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Teil A
Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung
11 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Konversionsflache Rohrbach - Hospital wird im
Norden durch die sldliche Bebauung der Ortenaustral’e, im Westen durch die Kolbenzeil, im
Suden durch die Freiburger Stralle und im Osten durch die Karlsruher Stralie begrenzt.

Insgesamt hat das Plangebiet eine GréRe von ca. 9 Hektar.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Abzug der Amerikaner obliegt der Stadt Heidelberg die Aufgabe, fir die ehemals milita-
risch genutzten Flachen neue stadtebauliche Konzepte zu entwickeln, die sich vertraglich in die
vorhandenen Strukturen im Stadtteil einbinden.

Das Plangebiet ist von der militdrischen Nutzung freigegeben und seit 16.09.2013 an die Bun-
desanstalt fur Immobilienaufgaben Ubergeben. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine zivile Nachnutzung schaffen. Um flr die ehemals militarisch genutzte
Flache ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln, das Ansatze fur die Verzahnung mit
der Umgebung liefert sowie die ErschlieBung und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes themati-
siert, wurde Ende 2015 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt. Der Wettbewerbssie-
ger, das Buro Hahnig und Gemmeke aus Tlbingen, hat zusammen mit dem Landschaftspla-
nungsburo Fromm nachfolgend einen Rahmenplan erarbeitet. Im Mai 2017 hat der Gemeinderat
den Beschluss gefasst, dass Rahmenplan die Grundlage fir die weiteren Planungen bildet (DS
0073/2017/BV).

1.3  Allgemeine Planungsgrundsitze und -ziele

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

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

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,

e die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,

e soziale und wirtschaftliche Belange,

¢ die Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

¢ die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Stra3en- und Baufluchtenplans im Gelande zu beiden Seiten
der auReren Romerstrae” (05.03.00) vom 26.01.1950, der durch den Bebauungsplan geandert
und ersetzt wird. Die aus diesem Stralden- und Baufluchtenplan abgeleiteten Rechte werden flr
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mit Rechtskraft aufgehoben.

Ausschnitt Stralen und Baufluchtenplan

1.5 Planverfahren

Durch die anstehende Umnutzung der ehemaligen Militarflachen zu zivilen Nutzungen entsteht
ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan "Rohrbach - Hospital" mit einer Gesamtgréf3e von ca. 9,3 ha wurde am 06.02.2014
vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg gefasst

2, Einordnung in bestehende iibergeordnete formelle Planungen
21 Einheitlicher Regionalplan
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Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar legt die Konversionsflache Sidstadt als Entwick-
lungsflache militdrische Konversion fest. Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und
Grundsatzen der Regionalplanung.
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2.2  Giltiger Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Absatz 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent-
wickeln.

Im Flachennutzungsplan 2015/20 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die Fla-
che des Bebauungsplans als Sonderflache fur militarische Einrichtungen dargestellt.

_.

Ausschnitt FNP 2015 / 2020

2.3 FNP-Anderungsverfahren

Da der Bebauungsplan grundsatzlich aus dem FNP entwickelt werden soll (§ 8 Absatz 2 BauGB),
und die Flache derzeit als Sondergebiet flr militarische Einrichtungen dargestellt ist, muss der
FNP durch den Nachbarschaftsverband geandert werden. Die Anderung des Flachennutzungs-
plans erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan. Ziel der Anderung des Flachennutzungs-
planes ist es, fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes eine Wohnbauflache darzustel-
len. Der Bebauungsplan wird somit aus dem geanderten Flachennutzungsplan entwickelt.

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

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

e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Ziel ist es, Bauland sparsam zu verwenden. Es ist eine mafdvolle Innenentwicklung gemaf
einem stadtebaulichen Dichteplan, der soziale, stadtbildpflegerische und stadtklimatologische
Gesichtspunkte berlicksichtigt, anzustreben. Dabei ist die Aktivierung von Stadtumbaupoten-
zialen von erheblicher Bedeutung.

e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

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

Begriindung
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e Zielbereich Wohnen:

Ziel ist das Schaffen und Sichern von preiswertem Wohnraum. Die Stadt strebt eine ausrei-
chende Versorgung mit Wohnungen an. Insbesondere fir Haushalte mit durchschnittlichen
oder unterdurchschnittlichen Einkommen und anderen Benachteiligten am Wohnungsmarkt,
die ihren Arbeits- und Lebensmittelpunkt in Heidelberg haben.

e Zielbereich Umwelt:

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

e Zielbereich Mobilitat:

Ziel ist die Férderung umweltfreundlicher Mobilitat durch Angebotsverbesserungen und Re-
duzierung der Belastungen durch den motorisierten Verkehr. Unter anderem soll mehr Mobi-
litdt ohne mehr motorisierten Verkehr gewahrleistet und eine "Stadt der kurzen Wege" ange-
strebt werden.

3.2 Modell raumliche Ordnung (MRO)

Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwicklungs-
plan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmdglichkeiten und Planungspotenziale auf. Es zeigt
die Entwicklung fir bestehende und neu auszuweisende Wohn- und Gewerbegebiete, fir Ver-
sorgungszentren und Freiflachen. Dabei hat "fur eine nachhaltige Stadtentwicklung die Wie-
dernutzung stadtischer Brachflachen héchste Prioritat".

In der Plandarstellung des MRO ist die Flache des Bebauungsplanes als Sondergebiet Militar
gekennzeichnet.

3.3  Stadtteilrahmenplan Rohrbach

Der Stadtteilrahmenplan Rohrbach besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme, Prognose und
Bewertung) aus dem Jahr 1994 sowie aus dem Teil Il (Entwicklungskonzept und MalRnahmen-
vorschlage) vom Oktober 1997. Er ist die Beurteilungsgrundlage fir die kiinftige raumliche und
strukturelle Entwicklung Rohrbachs und zeigt sowohl Entwicklungspotenziale als auch Entwick-
lungsgrenzen auf.

Begriindung
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In der Abbildung 1 des Stadtteilrahmenplans "Raumordnerische Zielsetzungen fir Rohrbach® ist
der Bereich des Bebauungsplanes als Sonderbauflache BUND dargestellt. Die Karlsruher Stralte
ist als Uberdrtliche Verkehrsverbindung mit Grenze zum Naturpark dargestellt.

In Kapitel 4 ,Raumliches Entwicklungskonzept flir Rohrbach® ist der Bereich als Sondergebiet
dargestellt.

4. Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

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

Im Stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als Sondergebiet Militar mit gewerblich geprag-
ter Bauflache dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes gibt eine "Flache fir Sonderformen”, eine
maximale Traufhéhe von 15 m entlang der Karlsruher Stral’e sowie eine Grundflachenzahl von
0,31 bis 0,4 vor. Ausnahme bildet der Bereich der Schule, der als Flache fir Sonderformen dar-
gestellt ist.

Das Siedlungsstrukturkonzept stellt in seinen beiden Teilkonzepten den Bestand mit seiner ur-
sprunglichen Nutzung als Krankenhausflache dar. Die Aussagen missen jedoch in der Begriin-
dung hier nachrichtlich Gbernommen werden.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept (FSK)

Das Freiflachenstrukturkonzept thematisiert die stadtischen Freirdume und Landschaftsraume
vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen Aspekten. Die o6ffentlichen
Freiflachen stellen zusammen mit den Offentlichen Stralen, Platzen und Wegen das 6ffentlich
verfugbare Grundgertst der Stadt dar.

Das MalRnahmenkonzept stellt den Bereich des Bebauungsplans als ,Siedlungsstruktur — Be-
stand“ dar. Die Romerstral3e ist als Regelwerk und Gestaltkonzept fir stadtstrukturell bedeut-
same Strallen gekennzeichnet.

Das Gestaltkonzept sieht beidseitig der Karlsruher Stralle eine Baumreihe vor.

4.3  Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2001
definiert die Leitziele flr einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr. Wesentliche Ziel
setzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer nega-
tiven Begleiterscheinungen. Ein wesentlicher Baustein zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist die
"Stadt der kurzen Wege".

44  Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg

Im Kontext der Konversion haben die Stadt Heidelberg und die Bundesanstalt flir Immobilienauf-
gaben Ende 2012 gemeinsam eine Wohnraumbedarfsanalyse in Auftrag gegeben. Das Gutach-
ten, das von der Firma GEWOS erstellt wurde, ermittelt den zuklnftigen gesamtstadtischen Woh-
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nungsbedarf bis 2030 und qualifiziert ihn hinsichtlich einzelner Segmente. Konkrete wohnungs-
politische Handlungsempfehlungen sollen helfen, Fehlentwicklungen auf dem Heidelberger Woh-
nungsmarkt zu vermeiden und ein optimales Wohnungsangebot sicherzustellen.

Die quantitativen Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Fertigstellung der Bahnstadt und die
Neunutzung der Wohngebaude auf den vormals vom US Militar genutzten Konversionsflachen
den Heidelberger Wohnungsmarkt nur voribergehend entlasten werden. Noch vor 2020 ist wie-
der mit einer erhéhten Anspannung des Wohnungsmarktes zu rechnen, wenn nicht weiterhin
neue Wohnungen in Heidelberg angeboten werden kénnen. Mit dem Anstieg der Haushaltszah-
len wird auch der Bedarf an preisgunstigem Wohnraum in unterschiedlichen Marktsegmenten
gesamtstadtisch wachsen. Parallel dazu steigt aufgrund des demographischen Wandels der Be-
darf an barrierefrei nutzbarem Wohnraum.

4.5 Klima
4.5.1 Stadtklimagutachten fiir die Stadt Heidelberg 2015

Der Bereich befindet sich in einem relativ kompakt bebauten Siedlungsgebiet mit wenigen Indust-
rie- und Gewerbeflachen. Die Fortschreibung des Klimagutachtens analysiert die klimatische Si-
tuation und gibt im Anschluss Planungshinweise.

Aufgrund der dichten Bebauung und dem geringen Grinflachenanteil ist die Durchliftung haufig
unzureichend und die bioklimatische Situation in den Siedlungsgebieten gréfltenteils weniger
glnstig und in kleinen Bereichen sogar ungunstig. Die Grin- und Freiflachen dieses Wirkungs-
raumes weisen eine hohe bioklimatische Bedeutung auf. Die Kaltluftlieferung der Griin- und Frei-
flachen in diesem Bereich ist hoch. Die Windgeschwindigkeit der Flurwinde in den Grin- und
Freiflachen ist gering bis maRig. Die mittlere Temperatur wahrend der modellierten Nachtsituation
liegt mit 16,9° C deutlich Gber dem durchschnittlichen Niveau der Stadt.

Um die weniger glnstige bioklimatische Situation zu verbessern, sollten kleinraumige Maf3nah-
men wie Entsiegelungen der Asphaltflachen, Dach- und Fassadenbegriinungen und Stra3enbe-
gleitgriin angedacht werden. Den Ausgleichsrdumen der Griin- und Freiflachen kommt eine hohe
bioklimatische Bedeutung zu. Sie kdnnen trotz ihrer geringen Grofie als Klimaoasen dienen und
sollten moéglichst noch vergroliert werden.

4.5.2 KLIMOPASS-Projekt zur klimawandelgerechten Entwicklung von Konversionsfla-
chen

Mit dem Forschungsprogramm ,Klimawandel und modellhafte Anpassung in Baden-Wrttemberg
(KLIMOPASS)* fordert das Ministerium fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft ausgewahlte,
modellhafte Projekte zur Untersuchung des Klimawandels mit seinen Folgen sowie der Mdglich-
keit fur Anpassungsmafnahmen in Baden-Wirttemberg. Das Heidelberger KLIMOPASS-Projekt
,Planungsempfehlungen fur die (stadt-) klimawandel-gerechte Entwicklung von Konversionsfla-
chen — Modellvorhaben Heidelberg“ wurde am 30. Juni 2017 erfolgreich abgeschlossen und die
Ergebnisse in einem Abschlussbericht dokumentiert. Untersucht wurden die Folgen des Klima-
wandels flr das Heidelberger Stadtgebiet insgesamt und im Detail flr die Konversionsflache
,2Hospital“. Hier wurden Klimamessungen im Bestand und Klimamodellierungen fir die geplante
Entwicklung durchgeflhrt und darauf basierende Planungsempfehlungen, erarbeitet. Der Ab-
schlussbericht stellt eine wichtige Grundlage fur die Erarbeitung technischer und planerischer
Konzepte zur Minderung der Hitzebelastung im Rahmen eines Klimawandel-Anpassungskonzep-
tes dar.

Im Abschlussbericht wird folgendes festgehalten: Die Ergebnisse der mikroskaligen Modellierung
zeigen eine Verbesserung der bioklimatischen Situation des Gelandes US-Hospital im Vergleich
des Rahmenplans mit der Ausgangssituation. Trotz der dichteren Bebauung ist eine deutliche
Senkung der thermischen Belastung durch die Entsiegelung der unbebauten Bereiche und Erhé-
hung des Grinvolumens zu verzeichnen. Die Veranderung bezieht sich hauptsachlich auf die
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thermische Situation am Tag. Die grof¥flachigen Parkplatze, die einer Aufheizung ausgesetzt sind,
werden ersetzt durch eine Parkanlage, griine Innenhéfe und Baume entlang teilversiegelter Wege.
Die Erhéhung des Grinvolumens tragt durch Frischluftbildung und Verschattung zu einer Minde-
rung der sommerlichen Hitzebelastung bei.

Weitere Verbesserungen der bioklimatischen Situation kdnnten durch die Verdunstungskuhlung
von Wasserfontanen auf den Freiflachen erreicht werden,

4.6 Sanierungsgebiet — Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen

Grundlage fur die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets sowie einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahme ist gemal § 141 Baugesetzbuch bzw. § 165 Abs. 4 Baugesetzbuch die
Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen. Fir den Bereich ,Hospital“ wurden diese durch
die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH durchgefihrt.

Aufgaben der Vorbereitenden Untersuchungen sind die Feststellung stadtebaulicher Missstéande
im Sinne des § 136 Absatz 2 BauGB, die Beurteilung der grundsatzlichen Durchfihrbarkeit der
Sanierungsmafnahme und die Entscheidung tGber den hierflir geeigneten Verfahrensweg.

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen ergibt sich geman Bericht vom 15.02.2018:
1. Vorliegen stadtebaulicher Missstande:

Stadtebauliche Sanierungsmallnahmen sind Malinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung
stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird (§ 136 Absatz 2 BauGB).

Voraussetzung fur die Durchfiihrung von Sanierungsmalinahmen ist demnach das Vorliegen
stadtebaulicher Missstande im betreffenden Gebiet. Der Begriff des stadtebaulichen Missstands
wird in § 136 Absatz 2 S. 2 BauGB bestimmt; dabei werden zwei Arten von Missstédnden unter-
schieden:

Substanzschwachen (Nr. 1):

Diese liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonsti-
gen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksich-
tigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht.

Zu den Substanzschwachen der Konversionsflache Hospital zahlen insbesondere die bauliche
und energetische Beschaffenheit der Gebaude. Es besteht ein hoher Instandsetzungs-, Moder-
nisierungs- und energetischer Sanierungsbedarf. Mangel gibt es dartiber hinaus beim Brand- und
Immissionsschutz, auRerdem liegen Hinweise auf Gebaudeschadstoffe vor. Neben der proble-
matischen Gebaudesubstanz ist das Areal gekennzeichnet durch einen sehr hohen Versiege-
lungsgrad, einer gering einzustufenden Aufenthaltsqualitdt im offentlichen Raum, schlechter
Oberflachenbeschaffenheit von vorhandenen Verkehrswegen und Platzanlagen und durch eine
unzureichende technische Infrastruktur. Hinweise auf Kampfmittel- und Altlastenverdachtsfla-
chen sowie zwei groRere Verfullungsflachen erschweren die Nachnutzung des Areals.

Funktionsschwachen (Nr. 2):

Diese liegen dann vor, wenn das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt
ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion, insbesondere im Hinblick auf die verkehrliche, die
wirtschaftliche und die infrastrukturelle Situation, obliegen.

Durch die Aufgabe der militarischen Nutzung ist das Areal im jetzigen Zustand eine Flache ohne
Funktion und bedarf daher einer umfassenden Neu- beziehungsweise Nachnutzungskonzeption.
Die festgestellten Missstande ergeben sich aus dem Vergleich des derzeitigen Zustands mit dem
planerisch angestrebten Zustand kunftiger Nutzungen und Funktionen, wie er aus dem vorliegen-
den stadtebaulichen Entwurf bereits ablesbar ist. Zu den Funktionsstérungen zahlen insbeson-
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dere die unzulangliche verkehrliche und infrastrukturelle Vernetzung mit dem umgebenden Stadt-
gebiet, Defizite im Bereich des Umweltschutzes, aber auch Larmbelastigungen ausgehend von
der Karlsruher Stral’e Weg.

Die Satzung zur férmlichen Festlegung der Konversionsflache Hospital als Sanierungsgebiet
wurde am 22.11.2018 durch den Gemeinderat beschlossen.

4.7  Gutachten Quartiersmanagement Rohrbach-Hasenleiser (Weeber + Partner 2014)

Auf Basis des Berichts zur sozialen Lage in Heidelberg 2010 mit den darin enthaltenen Daten
zum Stadtviertel Rohrbach-Hasenleiser hat der Gemeinderat am 18.12.2012 beschlossen, dass
fir den Hasenleiser ein Konzept flur ein Quartiersmanagement erarbeitet werden soll, dass die
Entwicklung einer Quartiersidentitat fordern und gemeinwesenorientierte Sozialstrukturen auf-
bauen soll. Bei der Erarbeitung des Gutachtens wurde auch die parallel laufende stadtebauliche
Entwicklung der Konversionsflache Rohrbach-Hospital einbezogen.

In den demografischen Daten macht sich bemerkbar, dass das Stadtviertel — wie andere im Sui-
den und Westen Heidelbergs — deutlich weniger von der Universitat, vom Wissenschaftsbetrieb,
Studierenden und Universitatsangehodrigen gepragt ist als die tbrige Stadt. Das Gebiet Hasenlei-
ser wurde erst Anfang der 1970er Jahre besiedelt und gehort somit zu den jlingeren Stadtquar-
tieren in Heidelberg. Die Mietpreise sind im Heidelberger Vergleich eher gunstig. Weniger als ein
Flnftel der Bevélkerung lebt schon mehr als 25 Jahre vor Ort. Besonders im Umfeld des Hasen-
leisers gibt es Entwicklungen, die sich auf das Stadtviertel direkt auswirken: Die Besiedlung des
Quartiers am Turm sowie die Entwicklungen des Gelandes Hollenstein und der Konversionsfla-
che Rohrbach-Hospital.

Das Gutachten empfiehlt ausdricklich die Einrichtung eines Quartiersmanagements im Stadtvier-
tel Hasenleiser. Der Gemeinderat hat daher am 09.10.2014 die Einrichtung eines 6rtlichen Quar-
tiersmanagements fur die Dauer von zunachst finf Jahren beschlossen. Seit November 2015 hat
das Quartiersmanagement, in der Tragerschaft des Caritasverbandes und der DSK seine Arbeit
aufgenommen. Aufgrund der raumlichen Nahe zwischen dem Quartier Hasenleiser und der Kon-
versionsflache Rohrbach-Hospital ist eine enge Verknipfung der beiden Entwicklungsprozesse
vorgesehen.

5 Bestandsaufnahme
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Daten zu den Eigentumsverhaltnissen sind den Grundbuchern und dem Katasteramt der
Stadt Heideberg enthommen (Stand 22.09.2014). Demnach umfasst der Geltungsbereich das
Flurstiick, Nr. 22011 ,Gebaude und Freiflache Karlsruher Stralle 144“ mit einer Flache von 9,33
ha. Eingetragene Eigentimerin ist die Bundesrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung),
vertreten durch die BImA. Im Suden, Osten und Westen werden Straflenflurstiicke durch den
Geltungsbereich tangiert.

5.2 Nutzung und baulicher Bestand

Die Flache des ehemaligen US-Hospitals ist die kleinste Konversionsflache in Heidelberg. Im
Vergleich mit seiner Umgebung fallt die aufgelockerte Bebauung des Areals auf. Auf der Flache
sind insgesamt 54 Gebaude erfasst, sieben davon in Blronutzung, drei in Wohnnutzung und 44
in Sondernutzung.

Das Armeekrankenhaus sicherte die medizinische und zahnarztliche Versorgung der Militéran-
gehdrigen und ihrer Familien fur die Standorte Heidelberg, Mannheim, Worms und Karlsruhe. Die
Baustruktur und Funktion der Gebaude sind grofltenteils speziell auf den Krankenhausbetrieb
ausgerichtet.

Die Anordnung der Gebaude im gesamten Quartier Rohrbach-Hospital l&sst keine pragenden
stadtebaulichen Raumstrukturen erkennen. Das Gebiet fligt sich kaum in seine Umgebung ein,
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es ahnelt einem Betriebsgelande. Die Bebauung entlang der Karlsruher Strafe stellt dartber hin-
aus eine Barriere dar.

Die Gebaude im ostlichen Teil der Konversionsflache sind Ende der 1930er Jahre entstandenen
und kénnen aufgrund ihrer Architektur als erhaltenswert eingestuft werden. Diese Gebaude wur-
den vorwiegend als Krankenhausgebaude und fir Verwaltungszwecke genutzt. Die Gebaude im
westlichen Teil sind in der Regel einfache Nebengebaude. Sie wurden u.a. als Wohngebaude,
Lagerflachen oder auch Vergnugungsstatten (Casino) genutzt. Sie sind flr das Quartier von un-
tergeordneter Bedeutung. Die Bebauungsstruktur weist weiterhin eine sehr heterogene Héhen-
entwicklung auf. Die Gebaude im &stlichen Teil sind dabei deutlich héher mit bis zu vier Geschos-
sen, wobei insbesondere das Zentrale Krankenhausgebaude (Gebaude 3617) besonders hervor-
sticht. Nach Westen hin sind weitestgehend 1-2geschossige Gebaude vorhanden.

Die ersten Gebaude der Nachrichtenkaserne wurden zwischen 1937 und 1939 erbaut. Dies sind
die Gebaude 3607, 3609, 3613 (in zwei Gebaudeteilen), 3618 und 3619. Danach entstanden bis
1945 die Kapelle 3616, die Mannschaftsgebaude 3610, 3611 und 3612 sowie das Casino 3608
und die Post- stelle/Lager 3603 und das Technikgebadude 3614. In Bauart und den verwendeten
Materialien lasst sich erkennen, dass diese Gebaude als reine Zweckbauten mit einfachen Mitteln
erbaut wurden. Nach der Besetzung Heidelbergs durch die US-Army ab Marz 1945 wurde das
130. Station Hospital in der ehemaligen Nachrichtenkaserne stationiert, das aus dem Franzdsi-
schen Le Havre anrtckte

Der mittlere Gebaudeabschnitt des Krankenhausgebaudes 3613 entstand durch die Bau- und
Erweiterungstatigkeit der US-Army nach 1945 und wurde vermutlich vor 1950 fertig gestellt.

Anfang der 1950er wurde das Zentrale Krankenhausgebaude 3617 geplant und 1956 fertig ge-
stellt, Am westlichen Rand entstanden Mitte der 1950er Jahre die weitere Wohngebaude 3622,
3623, 3624 sowie die Administration 3625. Im Nordwesten wurde das Gebaude 3628 gebaut.
Dabei wurde vermutlich ein anderes Gebaude abgerissen und an gleicher Stelle ersetzt. Die ur-
sprungliche Nutzung von Gebaude 3628 war nach den Unterlagen als Kindergarten konzipiert,
wobei diese Nutzung zum Rickgabezeitpunkt nicht mehr bestand.

Etwa 1980 wurden die Gebaude umfangreich saniert. Technische Nebengebaude, wie Trafo- und
Pumpstationen und Lager, sind hinzugekommen, ohne dass sich die Bebauung stark veranderte.

Im Jahr 2002 wurde im Zuge der Umzaunung eine neue Zufahrt der Freiburger Stral3e errichtet.

Der westliche Anbau an Gebaude 3619 wurde zurlickgebaut und die Zugangskontrollstellen
(Checkpoint) 3601 und 3606 gebaut. Die Zufahrten an der Kolbenzeil sowie Karlsruher Stralle
wurden im weiteren Verlauf geschlossen.

N
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Mit Abzug der ersten US-Truppen aus der Metropolregion Rhein-Neckar im Jahr 2008 wurde
zunachst der stationare Betrieb im Hospital eingestellt. Im Sommer 2013 mit Schlielung des Ge-
samtkomplexes dann auch der ambulante Betrieb der Klinik. Die Ubergabe an die BImA erfolgte
Ende September 2013.

5.3 ErschlieBung
Individualverkehr

Die Konversionsflache Rohrbach-Hospital ist tber die 6stlich am Gebiet vorbeilaufende tberge-
ordnete und leistungsfahige Karlsruher Stral3e, die die Verlangerung der ROmerstralle darstellt,
angeschlossen. Sie hat im Gesamtnetz der Stadt die Funktion einer wichtigen Nord-Std-Verkehr-
sachse, die die sudlich gelegenen Gemeinden mit der Heidelberger Innenstadt verbindet. Die
Freiburger Strafl3e im Siiden, die Kolbenzeil im Westen und die Ortenauer Stralle im Norden bie-
ten als Sammel- und Verteilerstrallen Anbindungsmdglichkeiten im Stadtteil. Direkt angrenzend
an das Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Car- Sharing Stationen.

Innere Wegefiihrung

Auf dem Konversionsgelande selbst sind keine 6ffentlichen Erschlielungswege vorhanden. Den-
noch gibt es eine innere Wegefuhrung, die das Gebiet in Nord-Sud und Ost-West-Richtung er-
schliefdt. Diese Wege haben keine Strallenbezeichnung.

Fahrradverkehr

Es bestehen Radwegverbindungen in Nord-Sid Richtung entlang der Kolbenzeil sowie der Karls-
ruher Stral3e. Sie flihren Richtung Norden in die Innenstadt bzw. Richtung Siiden zum Gewerbe-
gebiet Rohrbach-Sud. An der stdlichen Siedlungsgrenze besteht eine Ost-West-Verbindung, die
uber die Bahngleise in Richtung Kirchheim fihrt.

Offentlicher Personenverkehr
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Das Gebiet ist Uiber verschiedene Buslinien (in Blau dargestellt) und die Uber die Karlsruher
Stral3e/ verlaufenden StralRenbahnlinien (in Rot dargestellt) erschlossen. Die Haltestellen werden
sukzessive barrierefrei ausgebaut.
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54 Freiflachen

Das Plangebiet weist mit seinen Parkplatzen, Strallen und Gebauden einen hohen Versiege-
lungsgrad von ca. 70 % der Gesamtflache auf. Der Anteil der Freiflache betradgt demnach lediglich
knapp 30 % an der Gesamtflache, was 27.748 m? entspricht. Zwei groliere zusammenhangende
Freiflachen sind auf dem Gelande vorhanden: Die Wiese mit dem Hubschrauberlandeplatz und
die grine Flache mit altem Baumbestand westlich des Gebdudes Nummer 3609. Gebietspra-
gende Baume entlang der Karlsruher Stralle, der Freiburger Stralle und der Kolbenzeil rahmen
das Areal.

5.5 Ver-und Entsorgung

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

Im Ergebnis der Beurteilung der technischen Infrastruktur zeigen sich sowohl funktionale Miss-
stdnde bezuglich der Struktur der technischen Infrastruktur als auch Substanzschwachen bezug-
lich des Zustandes der Anlagen. Aufgrund der Uberwiegenden Konzipierung der Versorgungslei-
tungen als RingerschlieBungssystem werden die vorhandenen Leitungen fir Strom, Gas und
Wasser bei der zivilen Nachnutzung nicht nutzbar sein. Das Versorgungsnetz muss daher neu
aufgebaut werden. Es kann jedoch eine NeuerschlieBung lUber vorhandene umgebende Netze
erfolgen.

5.6  Zuganglichkeit

Die gesamte Konversionsflache Rohrbach-Hospital ist zurzeit eingezaunt. Das Gebiet hat insge-
samt drei Eingange: an der Freiburger Stralle im Stiden (Checkpoint), an der Kolbenzeil im Wes-
ten (Tor) und an der Karlsruher Stral’e im Osten (Tor im Bereich des historischen Gebaudebe-
standes). In den letzten Jahren wurde jedoch nur der 2002 neu errichtete Checkpoint an der
Freiburger Strale genutzt.

5.6 Denkmalschutz
5.6.1 Bauliches Kulturdenkmal

Der Auszug aus der Kartierung der Bau- und Kunstdenkmale von Heidelberg-Rohrbach, Bereich
Karlsruher Straflte 144 (Stand 20.09.2012) verzeichnet zwei bauliche Anlagen — die beiden Ge-
baude 3618 und 3619 an der Freiburger Stralte — als Kulturdenkmale nach DSchG (vgl. Regie-
rungsprasidium Karlsruhe 2012b).

Die ehemalige Exerzierhalle (Gebaude 3618) wurde bis zum Abzug der Amerikaner als Turnhalle
genutzt. Das Gebaude befindet sich in einem schlechten Zustand. Es besteht Sanierungsbedarf.
Die ehemalige Reithalle (Gebaude 3619) wurde von den Amerikanern als Theater umgenutzt.
Der grolde Veranstaltungsraum mit Bestuhlung, der Blihnenbereich, Vorraum sowie Sanitaranla-
gen sind neu (Renovierung im Jahr 2011 abgeschlossen). Kleinere Nebenrdume im Gebaude
sind noch unsaniert.

Die Gebaude 3618 und 3619 sind aufgrund ihrer denkmalbegriindenden konstruktiven Bauwei-
sen und des teilweise aufleren Erscheinungsbildes mit originalen Fenstern zu erhalten. Nach-
tragliche Innenausbauten kdnnen herausgenommen werden. Eine objektvertraglich, angepasste
grof3rdumige Nutzung ist anzustreben, wobei eine kleinteilige Nutzung als schwierig erachtet wird
(Anlage Bau- und Kunstdenkmale Heidelberg- Rohrbach Regierungsprasidium Karlsruhe) (vgl.
Regierungsprasidium Karlsruhe 2012a und Regierungsprasidium Karlsruhe 2012b).
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5.7 Boden und Altlasten

In fast allen abgeteuften Sondierungen im Plangebiet wurde im Zuge von Erkundungsmalinah-
men eine Aufflllschicht angetroffen. In dieser Aufflllschicht wurden punktuell hohe Konzentrati-
onen an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK, bis 517,3 mglkg) in den un-
tersuchten Mischproben ermittelt. Aufgrund der heutigen Nutzung besteht im Sinne der Altlas-
tenbearbeitung derzeit kein weiterer Handlungsbedarf, da keine akute Gefahrdung tber die Wir-
kungspfade Boden/Mensch und Boden/Grundwasser besteht.

Anzumerken ist jedoch, dass bei den beabsichtigten Nutzungsanderungen die Prifwerte fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) zu berucksichtigen sind. Bezuglich der PAK ist zusatzlich der Prufwert fur die PAK-
Summe gemal der gemeinsamen Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Umwelt und Ver-
kehr und des Sozialministeriums Uber Orientierungswerte fir die Bearbeitung von Altlasten und
Schadensfallen vom 16. September 1993 in der Fassung vom 1. Marz 1998 zu berucksichtigen.

Bei Entsiegelungen muss gegebenenfalls in den Bereichen mit hohen PAK-Belastungen ein Bo-
denaustausch durchgeflihrt werden. Nach dem jetzigen Kenntnisstand wird die gesamte Flache
des US- Hospital unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter gefiihrt.

Der bei BaumalRnahmen anfallende Erdaushub aus dem Bereich der Auffillschicht ist nur ein-
geschrankt verwertbar.

6. Planungskonzeption
6.1 Stadtebauliche Idee

Dem Bebauungsplan liegt das stadtebauliche Konzept des Biros Hahnig und Gemmeke zu
Grunde. Der Bebauungsplan setzt das Konzept in der Fassung des Rahmenplans um, wie er vom
Gemeinderat im Mai 2017 beschlossen wurde.

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen Hospitalgeldndes als bedeutender Baustein
des Stadtteils Hasenleiser besteht die Méglichkeit, das bisher introvertierte Militargelande fir alle
Rohrbacher Blirger zu 6ffnen, nutzbar zu machen und mit der Neugestaltung einen Mehrwert flir
die gesamte Umgebung zu schaffen. Bestehende historische und denkmalgeschutzte Gebaude
werden als Identitdtsmerkmale und ,Zeitzeugen® in das Konzept integriert und erhalten 6ffentli-
che, gemeinschaftliche Nutzungen. Dadurch entsteht im Zusammenspiel von neu und alt, Be-
stand und Neuplanung ein attraktives Wohnumfeld fur junge Familien und Bewohner aller Gene-
rationen. Das flexible und robuste stadtebauliche Konzept, bestehend aus Quartiershofen und
den Bestand erganzenden Zeilen, flgt sich wie selbstverstandlich in bestehende Strukturen ein,
verkndpft Alt und Neu, schafft neue Wegeverbindungen zwischen Alt-Rohrbach und dem sidli-
chen Hasenleiser, der Innenstadt Heidelbergs mit dem angrenzenden Landschaftsraum und
schafft damit besondere Rdume und Mdglichkeiten - nicht nur fir die Neu-Rohrbacher auf dem
ehemaligen Hospitalgelande, sondern fiir alle Bewohner. Offentliche, halbéffentliche und private
Bereiche mit neuen Nachbarschaften, Raumen fir Erholung, Kommunikation, Aufenthalt und Ge-
meinschaft verleihen dem bisher abgeschirmten Gebiet eine verbindende und vermittelnde Funk-
tion.

Begriindung



"Bebauungsplan ,Rohrbach Hospital* 17/50
Begriindung

Rahmenplan, Biro Hahnig und Gemmeke Stand Beschluss Mai 2017

Das stadtebauliche Konzept wurde in Details mehrfach fortgeschrieben. Zuletzt erfolgte auf Basis
des Beschlusses des Gemeinderates vom 24.07.2018 eine Optimierung der Baufelder. Damit
kann im Plangebiet zusatzlicher Wohnraum gewonnen werden. Durch Verkleinerung des nord-
westlichen Wohnquartiers (WA1) und das Hinzufiigen von drei Baufeldern fir Solitargebaude
konnten zusammen mit anderen MaRnahmen der vom Gemeinderat geforderten Erhdhung der
Wohnflachen nachgekommen werden.
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Rahmenplan, Buro Hahnig und Gemmeke Stand April 2019

6.2 Freiraum

Den Auftakt zum neuen Quartier und Haupterschie3ungselement von der Freiburger Stralde bildet
der lang gestreckte Platz zwischen den denkmalgeschitzten Bestandsgebauden, die 6ffentliche
Gemeinbedarfseinrichtungen (bspw. Quartierstreff) aufnehmen kénnten und dem neuen Platzge-
baude, das mit einer Arkadenreihe die westliche Platzfront bildet und die Freiburger Stral3e in das
neue Quartier integriert. Im Osten und Westen bilden weitere Platzflachen die Kontaktstellen zum
umgebenden Stadtraum (Karlsruher Stral3e, Kolbenzeil).

Zentrales Grunelement im Quartier ist der groRzlgige Park, der als rechteckige Form in das Er-
schlieBungssystem eingebunden und Uber vielféaltige Wegebeziehungen mit der Nutzung vernetzt
ist (z.B. Radwegeanbindung von Norden). Um eine grof3e, zentrale Spiel- und Liegewiese sind
verschiedene intensive Nutzungsbereiche angeordnet.

6.2.3 Niederschlagswasserkonzept

Nach der aktuellen Gesetzgebungslage (Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009, Kapitel 3,
Abschnitt2, § 55, Abs.2 soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden. In dem Plangebiet
soll das Niederschlagswasser aus einem Grol3teil der bestehenden Gebaude tber oberirdische
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Mulden bzw. Mulden-Rigolen-Elemente zur Versickerung gebracht werden. Da s&mtliche Neu-
bauten als Flachdacher mit einer extensiven Dachbegriinung ausgestattet werden sollen, re-
duziert dies den Regenwasserabfluss deutlich. Hier kann die Versickerung sowohl tber Mul-
den, Mulden-Rigolen-Elemente als auch Uber unterirdische Rigolen erfolgen. Das Nieder-
schlagswasser aus den begrinten Tiefgaragen-Dachern kann ebenfalls Gber Rigolen erfolgen.
Die ermittelten Bodenkennwerte erfordern fur die Versickerung von Niederschlagswasser einen
Austausch der bindigen Bodenschichten gegen ein definiertes Filtersubstrat. Weiterhin ist im

Park ein kleiner See geplant, der zur Einleitung von Regenwasser (Retentionsflache) der um-
liegenden Gebaude und zur Regenwasserriickhaltung genutzt werden kénnte.

....................
.............

................

____________________

...............

.....................

-------------------
....................
............

Versickerungskonzept Landschaftsplanungsbiiro Fromm

6.3 Stadtebau

Mit der Idee, das ehemalige Hospitalgelande durch eine stadtebauliche Neugestaltung und Ar-
rondierung in das Gebiet Hasenleiser zu integrieren und dabei bestehende, historische Bausub-

stanz umzunutzen wird die Identitat, die Adresse des Stadtquartiers neu entdeckt und durch 6f-
fentliche Nutzungen ein Mehrwert flir verschiedene

Bewohner von Rohrbach generiert. Bisher als introvertiert und abgeschirmt wahrgenommene
Strukturen, Gebaude und Situationen kénnen in ein stadtebauliches Gesamtkonzept integriert
und fir alle nutzbar gemacht werden. Das Konzept reagiert flexibel und behutsam auf die Quar-
tiersidentitat und integriert wie selbstverstandlich ein neues "Stiick Stadt" in die Siidstadt von
Rohrbach.

Auf dem ehemaligen Hospitalgelande entsteht innerhalb der Quartiershéfe und den Zeilen/Rei-
hen ein vielfaltiges Wohnungsangebot fir unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen. Insbesondere
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fur junge Familien entstehen im Duplex-Haus, in Haus-in-Haus Typologien, im gereihten Stadt-
haus, im Modulhaus und in den Baugemeinschaften Wohnraum sowohl zur Miete als auch im
Eigentum.

Die llI-1V geschossigen Baukorper gliedern sich in die Héhenstaffelung der Umgebungsbebauung
ein. Vereinzelte Hochpunkte als V-geschossige Baukorper vermitteln zwischen dem Bestand und
der historischen Bausubstanz an der Karlsruher Stralle und sorgen gleichzeitig fir den Larm-
schutz fir die westlichen Wohngebaude und oéffentlichen Einrichtungen. Dadurch entsteht im
Quartier ein urbaner Charakter, ein abwechslungsreiches, architektonisch vielfaltiges und durch-
mischtes Stadtgebiet, das durch die Abstufung von privaten Zonen, halbéffentlichen Quartiershé-
fen und o6ffentlichen Bereichen als Orte flir Kommunikation, Aufenthalt und Gemeinschaft ein po-
sitives, attraktives Umfeld fir Bewohner, Besucher und Nutzer erzeugt.

Neben unterschiedlichsten Wohnformen fir alle Generationen (Studentenwohnen, junge Fami-
lien, Seniorenwohnungen, Mehrgenerationenwohnen...) sind im Quartier Flachen fur Buros,
Dienstleistungsangebote, kulturelle und soziale Zwecke, Bildungseinrichtungen sowie 6ffentliche
Einrichtungen und Gewerbeeinheiten vorgesehen. Cafés, kleine Gewerbe-, Dienstleistungs- oder
Ladeneinheiten in den Erdgeschosszonen beleben die Platzbereiche und sorgen mit einer klein-
teiligen Versorgung fur die ,Stadt der kurzen Wege* innerhalb des Quartiers. Zusatzlich sind im
Sudwesten Erweiterungsflachen und ein grofl3ztgiger Anlieferbereich fur die Lebenshilfe, sowie
im Nordosten eine 4-Gruppige Kita, die in das Bestandsgebaude integriert wird, angedacht.

Die Parkierung fur die Bewohner ist auf den privaten Grundstiicken, in einer Quartiersgarage, in
Tiefgaragen die den Wohnungen direkt zugeordnet sind, sowie fur Besucher entlang der Erschlie-
Rungsstralien moglich.

Auf den Platzen kénnen optional Car-Sharing Stellplatze sowie weitere Stellplatze angeboten
werden. Die Parkierung fur die Besucher des Quartierstreffs, sowie des ehemaligen Theaters
kénnen zusatzlich in der Tiefgarage des Platzgebaudes angeboten werden.

Insgesamt ist die geforderte Stellplatzanzahl innerhalb des Planungsgebietes nachgewiesen.

6.4 Nutzung

Auf dem rund neun Hektar grof3en Areal westlich der Karlsruher Straf3e soll ein Quartier mit vielen
verschiedenen Wohnnutzungen (vom Mehrgenerationshaus ber Baugruppen und ein Studen-
tenwohnheim bis hin zur Seniorenresidenz) sowie Gewerbe und Bildungseinrichtungen entste-
hen. Das bisherige Theater soll auch zukiinftig eine kulturelle Nutzung bzw. Gemeinbedarfsnut-
zung beherbergen; in der Sporthalle kénnte eine sportliche Nutzung entstehen Im norddstlichen
Teil des Gelandes ist eine 7.000 Quadratmeter grol3e Grunflache als Stadtteilpark vorgesehen.

6.5 Wohnungspolitisches Konzept

Auf dem Hospitalgelande kénnen voraussichtlich rund 600 Wohnungen entstehen. Die Lage er-
fordert ein Konzept, das eine sozialrdumliche Integration in den bestehenden Stadtteil Hasenlei-
ser fordert und eine ,Inselldsung® verhindert. Das Konzept soll diesbeziiglich Vorschlage zur De-
finition von Zielgruppen machen und daraus Konsequenzen fir stadtische Vorgaben und Bewer-
tungskriterien bei der Suche nach Investoren ableiten.

Ziel bei der Erarbeitung war es, unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
die unterschiedlichen Entwicklungsziele in einem angemessenen Verhaltnis zueinander zu be-
rucksichtigen. Wesentlich aus Sicht der Verwaltung war dabei, ein Konzept vorzulegen, das die
Gesamtentwicklung im Blick hat und somit zu einem in sich stimmigen und realisierbaren Ge-
samtkonzept flhrt. Da die Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz Heidelberg (GGH) bei Ankauf
und Entwicklung der Flache eine entscheidende Rolle einnehmen wird, wurde das Gesamtkon-
zept bzw. dessen Bausteine zu den einzelnen Themenbereichen im Vorfeld eng abgestimmt, so
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dass die vorliegenden Zielsetzungen und ihre Umsetzung von der GGH mitgetragen und unter-
stutzt werden.

Zu den pradestinierten Zielgruppen gehoéren vor allem Familien. Hinzu kommen Senioren und
gemeinschaftliche Wohnformen, die durch das Collegium Academicum (CA) bereits weitestge-
hend abgedeckt werden. Diesen Gruppen wird ein positiver Einfluss auf die Entwicklung des Ha-
senleisers attestiert. Darliber hinaus gehdren sie zu den Nutzern, die sich aus unterschiedlichen
Grunden auf dem Markt nicht ausreichend mit Wohnraum versorgen kénnen. Zu berucksichtigen
ist auch, dass es im Umfeld der Konversionsflache Hospital ein weit Gberdurchschnittliches Vor-
kommen an ,alten“ Sozialwohnungen gibt, weshalb der Anteil neuer geférderter Wohnungen auf
dem Hospitalareal maf3voll ausfallen soll. Ziel soll es sein, ein vielféltiges Wohnangebot mit
Schwerpunkt auf Wohnraum flr mittlere Einkommensgruppen im Miet- und Eigentumsbereich
sowie im allgemeinen Wohnungsmarkt zu entwickeln, um ein stabiles gesellschaftliches Gefuge
fur unterschiedliche Nutzer und soziale Gruppen im Hasenleiser zu erreichen.

Bezogen auf die Gesamtwohnflache werden folgende Marktsegmente (ohne CA) unterschieden:
1. 50 Prozent freier Wohnungsmarkt

2. 10 Prozent Eigentum zur Selbstnutzung fur Schwellhaushalte: Verkauf 10 Prozent unter
Marktwert

3. 20 Prozent im preisgedampften Mietwohnungssegment fur mittlere Einkommensgruppen
bis max. 30% Uber den Einkommensgrenzen des Landeswohnraumférdergesetzes

4. 20 Prozent im geférderten Mietwohnungssegment mit 30 Jahre Bindungsdauer fir Haus-
halte, die die Einkommensgrenzen des Landeswohnraumfordergesetzes nicht Uberschrei-
ten.

Far den unter Punkt 3. und 4. entstehenden Wohnraum wird ein aus dem Projekt finanzierter und
ausreichend dotierter Fordertopf eingerichtet, mit dem ein kommunales Forderprogramm aufge-
legt wird. Dieses hat zum Ziel, dass kein Mieter mehr als 30% seines verfugbaren Einkommens
(Nettoeinkommen) fir die Bruttowarmmiete aufbringen muss. Die Gewahrung dieser einkom-
mensorientierten Zusatzférderung erfolgt durch die Stadt Heidelberg auf die Dauer von mindes-
tens 20 Jahren. Dabei ist eine gleichmaRige Verteilung der unterschiedlichen Einkommensgrup-
pen innerhalb des preisgedampften Wohnungsmarktsegments sicherzustellen. Zur besseren
Ubersichtlichkeit der unterschiedlichen Férderfalle werden die tatsachlichen Miethéhen der Woh-
nungen und die jeweiligen einkommensorientierten Férdermittel in einer tabellarischen Ubersicht
nach Einkommensgruppen und HaushaltsgroRen sowie deren Mietabschlagen ubersichtlich dar-
gestellt. Die bendétigten Mittel werden aus der Wertschopfung innerhalb des Quartiers erzielt.
Hierfur soll im weiteren Entwicklungsprozess nach Mdglichkeiten gesucht werden, das Bauvolu-
men unter Berucksichtigung stadtebaulicher Kriterien von derzeit rd. 42.000 gm (Nettowohnfla-
che) um ca. 10% zu erhdhen. Der Beschluss wurde in der Anderung des stadtebaulichen Kon-
zepts umgesetzt (siehe Kapitel 6.1 Stadtebauliche Idee).
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Allgemeiner : Eigentum zur 10%
Wohnungsmarkt Selbstnutzung

Miete und Eigentum 500/ Verkauf 10% unter Marktwert
(Marktpreise) 0

Preisgedampfte 20%
Mietwohnungen

ca. 12,50 Euro/m? abzlglich
einkommensorientierte Férderung?

Geforderte Mietwhg. 209 |

Insgesamt ausgewogene mit 30 Jahre Bindung
Mischung Miete und Eigentum ca. 8,50 Euro/m? abziglich
! Haushaltsnettoeinkommen einkommensorientierte Férderung?

o

2 Daver mindestens 20 Jahre

Das Konzept wurde vom Gemeinderat am 24.07.2018 beschlossen.

6.6  Verkehrs- und Parkierungskonzept

HaupterschlieRung — MIV

Die Karlsruher Strafl’e (Bundesstrafde 3) bindet als tGibergeordnete und leistungsfahige Hauptver-
kehrsstrale das Gesamtquartier an. Uber zwei StraRenbahnhaltestellen an der Karlsruher StralRe
und drei Bushaltestellen ist das Gebiet bereits heute sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr
angebunden.

Ein wichtiger Bestandteil eines nachhaltigen Quartierskonzepts wird in der Reduzierung des mo-
torisierten Individualverkehrs gesehen. Hierzu missen entsprechende Konzeptionen und attrak-
tive Ersatzangebote flir Mobilitat bereitstehen. Leitidee und Zielsetzung fur das Verkehrs- und
Mobilitdtskonzept ist ein autoreduziertes Quartier in Verbindung mit einem quartiersbezogenen
Mobilitatsangebot.

Im Hinblick auf die einzelnen Verkehrsmittel stehen fir die verkehrliche ErschlieBung der Kon-
versionsflache ,Hospital“ die folgenden Ziele im Vordergrund:

e Die Kfz-Verkehrsbelastungen im Strallenraum — und damit auch die Emissionsbelastungen
des StralRenumfeldes und der Menschen — sind auf ein vertragliches Mall zu minimieren. In
diesem Zusammenhang sind Alternativen wie ,Elektromobilitat* und ,Car-Sharing“ sowie das
Umsteigen auf OPNV und das Fahrrad besonders zu férdern.

e Ein wesentlicher Baustein hierfur ist die Errichtung einer oberirdischen Quartiersgarage
(Parkhaus) im Stden des Quartiers. Hierin wird die Parkierung fir mehrere Baufelder unter-
gebracht. Fur die restlichen Baublocke sind Stellplatze in lokal zugeordneten Tiefgaragen
vorzusehen.

o Gebietsfremder Durchgangsverkehr (Schleichverkehr), der das HauptstralRennetz umfahren
will, ist zu vermeiden. Die daflir einsetzbaren verkehrslenkenden und Strallenraum gestal-
tenden MalRnahmen dirfen jedoch nicht dazu flihren, dass die Orientierung beeintrachtigt
wird.

e Fur alle Nutzergruppen (Bewohner, Beschaftigte, Kunden, Besucher) ist ein ausreichendes
Parkraumangebot vorzuhalten, um illegales Parken im Straflenraum, das dort die Aufent-
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haltsqualitat reduziert, von vornherein auszuschlie®en. Knapper Parkraum kann zwar einer-
seits zum Wechsel vom Auto auf alternative Verkehrsmittel anregen, fiihrt andererseits aber
oftmals zu verstarktem Parksuchverkehr, der unbedingt zu vermeiden ist.

e Parkstéande im o6ffentlichen Stralenraum sollen nicht angeboten werden. Hierdurch soll er-
reicht werden, dass die Quartiersgarage von Bewohnern und Besuchern des Quartiers kon-
sequent genutzt wird. Erganzend ist zwingend sicherzustellen, dass ein eventuell dartber
hinaus generierter ruhender Verkehr nicht in angrenzende Quartiere ausweicht und die dor-
tige Situation unzumutbar verschlechtert. Zielfiihrende Lésungsmaoglichkeiten missen hier
noch erarbeitet werden.

e Es wird angestrebt, fur das Quartier einen zielgruppenorientierten reduzierten PKW-Stell-
platzschlUssel fur Wohnungen zu ermdglichen. Dafur liegt ein entsprechendes Mobilitatskon-
zept vorl. Fir das Wohnungsmarktsegment ,geférderte Mietwohnungen® ist grundsatzlich
von einer Nachfrage von deutlich unter einem Stellplatz je Wohnung auszugehen.

FuB- und Radwege

Geplant ist neben der Mdglichkeit das Gebiet in Nord-Sud-Richtung zu durchfahren eine neue
Nord-Siid-Radverkehrsachse auf der Flache des heutigen gemeinsamen Geh- und Radwegs ent-
lang der Karlsruher Stral’e zu schaffen. Hier kann ein gegenlaufiger Radweg angelegt werden,
weil durch Entfall der Mauer mehr Flache vorhanden ist und flr die FulRganger auf dem parallel
verlaufenden ErschlieBungsweg vor den Bestandsgebauden ausreichend Platz geschaffen wird.
Die Fortfuhrung des Radweges im Suden des Plangebiets entlang der B3 ist vorhanden, im Nor-
den wird der Radverkehr indirekt Gber die Augustastral’e und die neue Radachse (Erbprinzen-
stral’e) an das Radverkehrsnetz angebunden. Eine direkte Weiterfihrung in Richtung Norden
entlang der Karlsruher Stral3e ist bisher nicht vorhanden und ist auRerhalb des Konversionspro-
zesses mittelfristig im Rahmen zukUnftiger Planungen zu prufen.

Im Gebiet nutzen die Radfahrer die Stralenrdume gemeinsam mit den anderen Verkehrsteilneh-
mern. Die Schnellradwege-Verbindung aulierhalb des Gebietes, entlang der Karlsruher Stralle
bedient diejenigen Radfahrer, die schnell (mit E-Bikes) in Richtung Siden/Leimen unterwegs
sind. Fuldgangern wird ein durchgangiges Wegenetz (auch quer durch den Park) angeboten. Die
FuRwege sollen dabei ausreichend belichtet werden, sodass keine ,Angstraume* entstehen.

Parkierung

Die privaten Stellplatze der Neubauten werden Uberwiegend in einem Parkhaus, der Quartiers-
garage an der Freiburger Straflte untergebracht werden. Durch den Verzicht auf Tiefgaragen bei
den Quartieren WA3, WA4, WA5 und WAY soll ein kostengunstiges Bauen ermoglicht werden.

In den Quartieren WA1, WA2, WA8, MU und GEe2 kdénnen grundsatzlich Tiefgaragen vorgese-
hen werden. Diese Baufelder kénnen direkt von den umliegenden Stral’en erreicht werden. Die
Tiefgaragen fuhren daher zu keinem zuséatzlichem Verkehrsaufkommen im Quartier.

Das Parkhaus soll als Quartiersgarage mit einer Kapazitat von ca. 250 Stellplatzen eine Alterna-
tive zu den Tiefgaragen unter den einzelnen Gebauden bieten, um die baurechtlich erforderlichen
Stellplatze fir die direkt angrenzenden Quartiere abzudecken. Angedacht wird derzeit eine Mehr-
fachnutzung der Stellplatze durch Bewohner und Beschaftigte im Gebiet, um Synergieeffekte zu
erzielen. Offentliche Parkplatze im &ffentlichen Raum sind nur an wenigen Stellen im Gebiet vor-
gesehen. Die Parkplatze der Bestandsgebaude entlang der Karlsruher Strale sind parallel zum
Gebaude, unter Berilcksichtigung des vorhandenen Baumbestandes, angeordnet.

Die Stellplatze fur die Baufelder WAS5 und flr die Veranstaltungsraume kénnen im Zuge der wei-
teren Planungen in den angrenzenden Tiefgaragen (bei WA 5 in WA1 und bei den Veranstaltung
Gebauden im MU Sid) vorgesehen werden.

Die Stellplatze fur die Baufelder WAG, MU Nord und GEe1 sind oberirdisch vorgesehen.
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Das Mobilitatskonzept sieht abweichend von den Vorgaben der Landesbauordnung einen Stell-
platzschlissel von 0,7 pro Wohneinheit flr alle Wohnbauflachen vor: Durch erganzende Mal}-
nahmen, wie ein grof3es Car-Sharing-Angebot, Lastenfahrrader und Leihfahrrader soll gewahrei-
stet werden, dass die Parkplatzangebote trotz Reduzierung ausreichend sind (siehe Punkt Ortli-
che Bauvorschriften).

7 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu be-
riicksichtigende Belange

71 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Immissionen / Larm

Die Situation des Plangebietes in Bezug auf den Schallschutz wurde in einem Gutachten durch
das Biro WSW & Partner im Auftrag des Stadtplanungsamtes Heidelberg im Herbst 2017 unter-
sucht (vgl. WSW & Partner 2017). Mit dem Gutachten soll friihzeitig geklart werden, unter welchen
Rahmenbedingungen die vorgesehenen Nutzungen mdglich sind. Aus schalltechnischer Sicht
wurden folgende Punkte behandelt:

- Verkehrslarm im Plangebiet
- Zunahme des Verkehrslarms

- Gerauscheinwirkungen aufgrund der geplanten Quartiersgarage.

In einem Schallschutzkonzept werden zum Schutz vor dem einwirkenden Verkehrslarm Schall-
schutzmalnahmen vorgeschlagen. Diese umfassen die Vorgabe von Anforderungen an die Au-
Renbauteile von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sowie den Einbau schall-
gedammter Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern sowie Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten. Auch werden fir die Gebaude entlang der Karlsruher Stral3e in der Nacht
Vorgaben flr eine Grundrissorientierung vorgeschlagen.

Aufgrund der Entwicklung des Plangebiets sind an den vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen
Zunahmen des Verkehrslarms zwischen 0 dB und ca. 1 dB zu erwarten. Die Zunahmen werden
als nicht wesentlich eingestuft. Teilweise sind bereits ohne Entwicklung des Gebiets sehr hohe
Gerauschimmissionen vorhanden. Die hohen Gerduscheinwirkungen in diesem Bereich sind
nicht ursachlich mit der geplanten Entwicklung der Konversionsflache verknlpft. Eine Losung ist
im gesamtstadtischen Zusammenhang zu diskutieren. Die zu erwartenden Zunahmen sind als
geringflgig und zumutbar einzustufen.

Hinsichtlich der Quartiersgarage wurde deutlich, dass das Parkhaus Uberwiegend geschlossen
auszufihren ist. Auch wurde aus schalltechnischer Sicht empfohlen, die Ein- und Ausfahrt des
Parkhauses von der Siidfassade an die Ostfassade zu verlagern. Mit diesen Malinhahmen konnte
bereits eine deutliche Reduzierung der Gerauscheiwirkungen erreicht werden. Dennoch verblei-
ben teilweise Uberschreitungen der hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA
Larm. Im weiteren Planungsprozess ist zu klaren, ob im Einzelfall die zu erwartenden Ge-
rauscheinwirkungen als zumutbar einzustufen sind bzw. ob und welche weitergehenden Schall-
schutzmalnahmen fur das Parkhaus in Frage kommen. Eine abschlielliende Dimensionierung
und Beurteilung ist erst auf Ebene der Vorhabenplanung mdglich, wenn konkrete Planungen vor-
liegen und die Nutzungsintensitat bekannt ist.

Eine weitergehende Behandlung des Themas erfolgt im Umweltbericht.
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8. Begriindung der Festsetzungen

8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
8.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 6, 8 und 11 BauNVO)
Allgemeine Wohngebi WA

o Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

o Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flur Verwaltungen.

o Unzuldssig sind Raume, in denen der Prostitution nachgegangen wird, Garten- baube-
triebe, Tankstellen.

Begriindung

Auf dem ehemaligen Hospital-Gelande soll ein neues lebendiges Wohnquartier entstehen. Der
Rahmen definiert die Bereiche der Quartiersplatze als Wohnbereiche mit ,ergdnzenden Nutzun-
gen“ im Erdgeschoss. Es ist ein erklartes Ziel der Stadt Heidelberg, die Konversionsflache Hos-
pital als gemischten, urbanen Stadtteil zu entwickeln, und es ist die Ansiedlung von wohnvertrag-
lichen gewerblichen Nutzungen gewulnscht.

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

Urbane Gebiete (MU)

o Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

o Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stoérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen

o Unzuldssig sind Rdume, in denen der Prostitution nachgegangen wird, Vergnigungs-
statten und Tankstellen.

o Unzulassig sind Wohnungen im Erdgeschoss an den StralRenseiten.

Begriindung

Mit der Festsetzung der Baufelder an der Karlsruher Stral3e sowie an der Freiburger Stral3e als
Urbanes Gebiet soll jeweils ein gemischt genutztes Gebaude ermdglicht werden. Bei dem MU an
der Freiburger Stral3e ist es das Ziel in diesem Bereich eine belebte Erdgeschosszone mit Laden
und Gastronomie zu erreichen. Uber dem Erdgeschoss kdnnen sich Wohnungen und gewerbliche
Nutzungen etablieren.

Bei dem MU westlich der Karlsruher Stral3e sollen die Wohnnutzungen tUberwiegend abgewandt
von der StralRe im westlichen Gebaudeteil angeordnet werden.

Das angestrebte Nutzungskonzept zielt auf ein vertragliches Miteinander von Wohnen und Arbei-
ten im Plangebiet. Demzufolge werden die gemaf § 6a BauNVO zulassigen Nutzungen in einem
Urbanen Wohngebiet reduziert. Der Standort ist nicht geeignet fur flachenintensive gewerbliche
Nutzungen wie Tankstellen, die zudem mit einem hohen Zu- und Abfahrtsverkehr verbunden wa-
ren. Diese Nutzungen sind daher ausgeschlossen. Vergnligungsstatten und Raume in denen der
Prostitution nachgegangen wird, wirden das Wohnen zu sehr stéren und werden deshalb nicht
zugelassen. Gewerbe und Handwerksbetriebe werden nur zugelassen,
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wenn sie nicht stérend im Sinne von § 4 BauNVO und somit auch in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet zulassig sind. Damit soll méglichen Stérungen der geplanten angrenzenden Wohnnutzung
vorgebeugt werden.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

. Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Ge-
schafts-, Bliro — und Verwaltungsgebaude

o Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind; Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und Zwecke

o Unzuldssig sind Raume, in denen der Prostitution nachgegangen wird, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten, Lagerhauser und -platze, sowie Anlagen fir
sportliche Zwecke.

Begriindung

Allgemeines Ziel ist in Ubereinstimmung mit dem BauGB die Gewahrleistung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, die den wirtschaftlichen und sozialen Anforderungen gerecht wird
und durch die Schaffung von Arbeitsplatzen eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung sichert. Aufgrund der geplanten Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist
eine Einordnung gewerblicher Nutzungen nur in dafliir geeigneten weniger sensiblen Randberei-
chen moglich.

Die ,eingeschrankten Gewerbegebiete* dienen der Unterbringung von Gewerbebetrieben. Die
Einschrankung bezieht sich darauf, dass nur die Nutzungen zulassig sind, die auch als gewerbli-
che Nutzungen in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO zuldssig sind, d.h. Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, die eine
konfliktfreie gewerbliche Nutzung erméglichen und das Schutzbedtirfnis der angrenzenden Wohn-
bebauung gewahrleisten.

8.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO)

Durch Planeinschrieb sind in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sowohl die Grundfla-
chenzahl, die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wie auch die Geschossflachenzahl (GFZ) in den
einzelnen Gebieten begrenzt.

rundflachenzahl. zuldssi rundflach

Fir die einzelnen Gebiete ist die zulassige Grundflache durch Planeinschrieb begrenzt. Flachen
fur nicht Gberbaute Tiefgaragen sind nicht auf die zulassige Grundflachenzahl anzurechnen.

h flachenzahl

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA), das Urbane Wohngebiet und die Gewerbegebietsflachen
ist die zulassige Geschossflache (GFZ) durch Planeinschrieb begrenzt.

Begriindung

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,3 — 0,5 fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) und einer GRZ
von 0,35 — 0,8 fir das Mischgebiet (MI) und das Urbane Gebiet wird einerseits den differenzierten
Bebauungsdichten im stadtebaulichen Entwurf Rechnung getragen und auf der anderen Seite
der urbane Charakter des Gebietes gewahrleistet.
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Eine angemessene Bebauungsdichte ist erforderlich, um die Leitlinien fir die Entwicklung der
Konversionsflachen umzusetzen und rechtfertigt eine Uberschreitung der zulassigen Obergrenze
gemal § 17 BauNVO fir das allgemeine Wohngebiet (0,4 fur WA).

Die GFZ wird auf Werte zwischen 0,7 und 1,65 fur die Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt. Die
GFZ fir das Mischgebiet ist auf 0,7 die flr das MU auf 2,2 festgesetzt. Bei den Gewerbegebieten
betragt die GFZ 1,75 bzw. 2,0.

Damit wird bei fast allen Wohngebietsflachen die zulassige Obergrenze gemal § 17 BauNVO fir
das allgemeine Wohngebiet (1,2) tberschritten.

Allerdings lasst die Baunutzungsverordnung durchaus aus stadtebaulichen Griinden eine Uber-
schreitung der Obergrenzen zu. Voraussetzung hierfiir ist, dass die Uberschreitung durch Um-
stdnde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese Voraussetzungen sind in den Allgemeinen Wohngebieten erfullt:

e Mit den Leitlinien fur die Konversionsflachen hat der Gemeinderat beschlossen, dass die
ehemals militdrisch genutzten Flachen einen wesentlichen Beitrag zu einem ausreichenden
Wohnungsangebot fiir unterschiedliche Nutzer- und soziale Gruppen leisten sollen, bei der
vielfaltige Wohnformen bericksichtigt werden. Des Weiteren heif3t es dort in den sektoralen
Handlungszielen zum Thema Wohnen: Preiswerter Wohnraum soll geschaffen und geférdert
werden bei einem ,Nebeneinander unterschiedlicher Milieus®. DarUber hinaus sind Sonder-
wohnformen und Investitionsmodelle zu férdern, die Stadtquartiere lebendig zu gestalten,
erneuerbare Energien und innovative Energiesysteme auszubauen, die Flacheninanspruch-
nahme zu reduzieren sowie barrierefreie Wohnungen bereitzustellen.

e In der Regel sind Tiefgaragen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mitzurechnen. Da die
Unterbauung von Baufeldern mit Tiefgaragen erforderlich ist, um den Stellplatzbedarf im
Plangebiet zu sichern, diese aber nicht maf3geblich fur das stadtebauliche Bild sind, wurde
festgesetzt, dass die Tiefgaragen fiir die Ermittlung der GRZ nicht mitzurechnen sind. Die
festgelegten Flachen sind eine Angebotsplanung. Die GroR3e der Tiefgarage richtet sich nach
der Anzahl der entstehenden Wohneinheiten, d.h. die Fldche muss nicht ganzlich ausge-
schopft werden. Die GRZ kann somit fur die Herstellung der erforderlichen Grundflache der
Tiefgarage Uberschritten werden.

e Um den Eingriff in die natUrlichen Funktionen des Bodens teilweise zu kompensieren ist eine
Uberdeckung der Tiefgarage mit einer mindestens 0,8 m hohen bepflanzbaren Bodenschicht
anzulegen. Somit treten diese nicht als gesonderte Bauwerke stadtraumlich in Erscheinung.

e Des Weiteren werden im Plangebiet Gber 8.000 m2 groRe offentliche Grinflachen geschaf-
fen, mit denen ein Ausgleich fur die geringfuigige Uberschreitung der GRZ zu rechtfertigen
ist.

¢ Im Plangebiet wird der Versiegelungsgrad gegeniber der Bestandssituation reduziert und
durch eine grof’e Anzahl von neu zu pflanzenden Baumen sowie die vorgeschriebene Be-
grinung der Dacher nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

e Durch die allseitig angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu den benachbarten
Baufeldern ausreichende Abstéande gegeben, so dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

o Die Wohnquartiere werden mit begriinten Innenhéfen attraktiv gestaltet. Die Wohnquartiere
sind nicht geschlossen, sondern verfligen tUber Durchldsse und Durchwegungsmadglichkei-
ten.

Begriindung
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Mit den geschilderten Mal3nahmen ist sichergestellt, dass im Hospital ansprechende Wohnquar-
tiere entstehen, gesunde Wohnverhaltnisse gesichert werden und keine negativen Auswirkungen
auf die Umwelt mit der Planung einhergehen (siehe auch Umweltbericht).

Vollgeschosse

Fir das Gebiet wird grundsatzlich eine maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse von 1 bis 5
durch Planeinschrieb festgeschrieben. Ausnahme bildet das GEe 2, das bis zu 8 Vollgeschosse
ermoglicht.

Begriindung

Die Bestandsgebaude im allgemeinen Wohngebiet werden entsprechend ihres Bestandes fest-
gesetzt.

Die Hohenentwicklung der Neubauten bewegt sich Uberwiegend zwischen drei und vier Vollge-
schossen. An den Platzbereichen sind zum Teil flinfgeschossige Hochpunkte als stadtebauliche
Akzente gesetzt. Der Neubau an der Karlsruher Stral3e soll als VIII — geschossige, architektoni-
sche Besonderheit auf das Gebiet aufmerksam machen und insbesondere aus sudlicher Rich-
tung auf die Umnutzung und Offnung des fiir lange Zeit unzugénglichen Bereichs hindeuten.

Durch die geplante Geschossigkeit und stadtebauliche Dichte schaffen die auf dem Gebiet neu
entstehenden Gebaude den Bruckenschlag zwischen den massigen Geschosswohnungsbauten
am Kolbenzeil sowie im Suden der Freiburger Stral’e auf der einen und den kleinteiligen Struk-
turen entlang der Ortenauer Strale sowie der Ortsmitte von Rohrbach auf der anderen.

Maximale Gebdudehohe
Fir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Parkhaus wird die maximale Gebaude-

hohe auf 13,0 m festgesetzt. Bei den weiteren Gemeinbedarfsflachen wird die maximale Gebau-
dehohe auf 6 - 8 m festgesetzt.

Begriindung

Fur das Parkhaus und die geplanten Gebaude auf den Gemeinbedarfsflachen ist die Festsetzung
der Vollgeschosse nicht ausreichend, da die Hohe eines Vollgeschosses in der LBO nicht defi-
niert ist und es bei Sonderbauten Abweichungen geben kann. Daher wird fir dies Flachen die
maximale Gebaudehohe differenziert festgesetzt.

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

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4, WA8 sowie im Urbanen Wohngebiet
MU ist eine Uberschreitung der Baugrenzen zu den Hofseiten durch Terrassen und Balkone bis
zu einer Tiefe von 2,50 m zulassig.

In den Obergeschossen sind Uberschreitungen von Baugrenzen durch Vorbauten wie Wéande,
Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten der Gebaude zulassig, wenn sie nicht breiter als 5,0
m sind und nicht mehr als 1,0 m Gber die Baugrenze hinausragen.

Im WAS5 kann eine Uberschreitung von Baugrenzen durch Terrassen und Balkone im Erdge-
schoss bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen werden. Im WAS5 sind in den Obergeschossen
Uberschreitungen von Baugrenzen durch Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fens-
tervorbauten an den Sud- und Westfassaden der Gebaude zulassig, wenn sie nicht breiter als 5,0
m sind und nicht mehr als 2,0 m tber die Baugrenze hinausragen.

Begriindung
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Im MU ist eine Uberschreitung der Baugrenzen im Erdgeschoss auf der 6stlichen und der siidli-
chen Seite zum Innenhof, ausnahmsweise um bis zu 4 m zulassig.

Bei den Gemeinbedarfsflachen Parkhaus, Werkstatte fir Menschen mit Behinderung und Schule
wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB aus stadtebaulichen Griinden die Tiefe der Abstandsflachen
abweichend vom Bauordnungsrecht auf 2,5 m festgesetzt.

Begriindung

Zum ubergeordneten Stadtraum der Karlsruher Stral’e sowie im Bereich sidlich des Parks und
der Verlangerung zum Kolbenzeil sollen klare Raumkanten ausgebildet werden. Weiterhin sind
Vor- und Rucksprunge der Baukoérper in Kombination mit Hohenverspriingen ein wichtiges Ge-
staltungselement zur Gliederung der linearen Strallenrdume.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Uberschreitungen der (iberbaubaren
Grundstucksflachen durch Terrassen und Balkone in einem, den zeitgemaRen Anspriichen ent-
sprechenden MafR zuldssig. Die textliche Festsetzung definiert ein Maximalmaf fiir die Uber-
schreitung von Baugrenzen und erdéffnet als Kann-Vorschrift eine Beurteilung der Zulassigkeit in
Abhangigkeit der stadtebaulichen Situation. Die Uberschreitung kann zugelassen werden, wenn
zur nachsten Bebauung ein ausreichender Abstand gewahrt bleibt. Als Beurteilungskriterium soll
die Einhaltung der landesbauordnungsrechtlichen Abstandsflachen dienen.

Im MU kénnen die Baugrenzen im Innenhof ausnahmsweise um bis zu 4 m Uberschritten werden.
Damit ist sichergestellt, dass die gewtinschte Nutzungsmischung mit einer gewerblichen Nutzung
im Erdgeschoss sichergestellt werden kann, obwohl heute noch kein konkreter Nutzer bekannt
ist. Mit der ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung kann sich im Erdgeschoss auch ein gro-
Rerer - aber nicht grof¥flachiger - Einzelhandelshandelsbetrieb ansiedeln. Ziel ist es die beste-
henden Einzelhandelseinrichtungen im hasenleiser nicht zu gefahrden, gelichzeitig aber eine Ent-
wicklungsperspektive zu ermdglichen.

Die abweichende Festsetzung der Tiefe der Abstandsflachen bei den Gemeinbedarfsflachen soll
die Umsetzung des Stadtebaulichen Konzepts erméglichen. Im Bereich der Gemeinbedarfsfla-
chen Parkhaus und Werkstatte fur Menschen mit Behinderung liegen noch keine baulichen Kon-
zepte vor. Um eine flexible Grundstiicksgestaltung im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes zu
ermoglichen, werden die Tiefen der Abstandsflachen auf das Mindestmal} begrenzt.

8.1.4 Einrichtung und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des 6f-
fentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport-
und Spielanlagen

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

Im Sidosten des Plangebietes wird eine Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Schule, Sport und Veranstaltungen® festgesetzt.

Im Sidwesten des Plangebietes wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Werkstatte flir Menschen mit Behinderung” festgesetzt.

Des Weiteren wird hier eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Parkhaus festge-
setzt. Diese Gemeinbedarfsflache dient ausschlielRlich der Unterbringung einer Quartiersgarage.

Wegen der benachbarten allgemeinen Wohngebiete sind die ermittelten Larmkontingente der
Larm-Immissionsprognose einzuhalten.

Die ehemalige Chapel wird als Gemeinbedarfsflache fur eine 6ffentliche, stadtteilbezogene Nut-
zung festgesetzt.

Begriindung
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Begriindung:

Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Absatz 1 Nr. 5 sind Flachen fir Anlagen oder
Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenom-
men wird.

Das Montessori Zentrum Heidelberg e.V. plant auf der Konversionsflache Hospital einen Bil-
dungscampus flir Kinder vom Krippenalter bis zum Schulabschluss.

Ebenfalls im Slden des Plangebietes, liegen die ehemalige ,Chapel®. sowie die beiden denkmal-
geschutzten Hallen Fur diese Gebaude wird eine 6ffentliche Nutzung angestrebt, die primar dem
Stadtteil zugeordnet wird und fur Einrichtungen in den Bereichen Kultur/ Bildung/ Soziales und
Sport zur Verfigung stehen soll.

Im weiteren Prozess sind die grundsatzlichen Nutzungsideen zu konkretisieren und Verantwort-
lichkeiten zu klaren. Die 6ffentliche Nutzung der Gebaude schafft einen Anziehungspunkt fur alle
Bevolkerungsteile und fordert eine eigenstandige Identitat.

Seitens der Lebenshilfe ist eine Erweiterung im Forder- und Betreuungsbereich der Heidelberger
Werkstatten geplant.

Die Quartiersgarage ist als Alternative zu den Tiefgaragen unter den einzelnen Gebauden mit
einer Kapazitat von ca. 250 Stellplatzen geplant, um die baurechtlich erforderlichen Stellplatze
fur die Quartiere WA 2, WA 3 und WA 4 abzudecken. Gleichzeitig soll sie in Form einer Mehr-
fachnutzung auch den Beschaftigten im Gebiet zur Verfligung stehen. Die Quartiersgarage ist in
ihrer Verortung mit direkter Anbindung an die Freiburger Stralle vorgesehen, um so eine Autore-
duzierung im Innenbereich des Quartiers zu erreichen.

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

Oberirdische Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind nur innerhalb der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flachen zulassig

Stellplatze fir die Teilgebiete WA 3, WA 4 und WA 5 sind in einer eigens daflir festgesetzten
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Parkhaus vorgesehen.

Tiefgaragen sind auch auf den nicht Uberbaubaren Teilen von Baugrundsticken innerhalb der
festgelegten Flachen fir Tiefgaragen zulassig.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen
sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,8 m zu Uberdecken, zu begrinen bzw. im
Bereich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Belagen zu versehen.

Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen und des Parkhauses sind nur in den in der Planzeichnung
festgesetzten Bereichen zulassig.

Private Fahrradabstellanlagen, Geratehdauser und Millsammelplatze sind nur in den Gebauden
oder auf den nicht Uberbaubaren Flachen der Innenhdéfe zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen sie in
den seitlichen Abstandsflachen der Hauptgebaude zugelassen werden, wenn der gleiche Bautyp
verwendet wird. Mullsammelplatze sind grundsétzlich einzuhausen.

Begriindung:

Stellplatze sollen im Plangebiet auf den nicht tGiberbaubaren Flachen nur auf den daftir definierten
Flachen untergebracht werden. Die ausgewiesen Stellplatzflachen binden auf kurzem Weg an
die ErschlieBungsstraflen an. Unnétige Verkehre werden im Plangebiet vermieden. Zudem wer-
den die Fahrzeuge gebindelt untergebracht. Dadurch kénnen die anderen Freiflachen frei von
parkenden Fahrzeugen gehalten werden, wodurch die Freirdume eine héhere Aufenthaltsqualitat

Begriindung
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erlangen. Der offene Charakter des Gebietes kann dadurch unterstrichen werden. Ausgenommen
sind hiervon Stellplatze auf 6ffentlichen Verkehrsflachen. Unabhangig hiervon kénnen auf den
Neubauflachen Tiefgaragen unter den Gebauden sowie eine Parkgarage herstellt werden.

Die Tiefgaragen sollen moéglichst flachensparend unter den Neubauten angeordnet werden.

Die Begriinung von Tiefgaragen tragt zu einer Verbesserung der Kleinklimas und zur Regenriick-
haltung bei. Zugleich erhalten die Flachen eine héhere Aufenthaltsqualitat. Die Festsetzung von
Ein- und Ausfahrtsbereichen von Tiefgaragen gewahrleistet, dass diese nur an den stadtebaulich
und verkehrlich sinnvollen Stellen eingerichtet werden. Die anderen Raume vor Gebauden blei-
ben frei von solchen Anlagen.

Private Fahrradabstellanlagen, Geratehauser und Millsammelplatze sind in den Gebauden vor-
zusehen. lhre Anordnung ist auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen in den Innenhdéfen zulds-
sig. Die Bereiche zwischen den o6ffentlichen Flachen und den Gebauden bleiben dadurch von
Nebenanlagen frei und stéren nicht das stadtebauliche Bild. Allerdings muss darauf geachtet wer-
den, dass der Innenhof auch fir Grin- und Spielflachen zur Verfigung steht und nicht aus-
schlief3lich der Unterbringung von Nebenanlagen dient.

Um den Eingriff in die natdrlichen Funktionen des Bodens teilweise zu kompensieren ist eine
Uberdeckung der Tiefgarage mit einer mindestens 0,80 m starken bepflanzbaren Bodenschicht
anzulegen

8.1.6 Versorgungsflachen (§ 9 Absatz 1 Nr. 12 BauGB)

Im Planungsgebiet sind 3 Versorgungsanlagen flr Elektrizitat (Trafostationen) festgesetzt.
Sie sind stadtebaulich und gestalterisch einzubinden.
Begriindung

Die derzeit im Gebiet befindlichen Trafostationen werden Gberplant und missen somit aufgege-
ben und Ersatzstandorte missen geschaffen werden. Der zukilnftige Bedarf wurde durch die
Stadtwerke GmbH ermittelt. Fir die zuklnftige Nutzung sind mindestens 3 Trafostandorte zur
Versorgung des Plangebietes mit Strom erforderlich.

8.1.7 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

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

Begriindung

Die Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Funktion und ihrer Dimensionie-
rung so abgegrenzt, dass alle Gebaude und Freiflachen ausreichend erschlossen und in das an-
grenzende Verkehrsnetz eingebunden sind. Mit der Festsetzung von Verkehrsflachen beson- de-
rer Zweckbestimmung wird neben dem allgemeinen Verkehrsnetz fir alle Verkehrsteilnehmer zu-
satzlich gesonderte Ful3- und Radwege angeboten. Ihre Lage ist so gewahlt, dass fir Radfah- rer
und Fulganger kurze Wege ermdglicht werden.

8.1.8 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflachen sind je nach Nutzung entsprechend anzulegen.
Offentliche Parkfliche/ 6ffentliche Spielplitze

Die Flache flr eine Parkanlage ist durch Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes festgesetzt.

Die Flache fur offentliche Spielplatze ist durch Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

Begriindung
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Begriindung

Zentrales Grundelement im Quartier ist der ca. 7.000 m?grofRe Park, der als rechteckige Form in
das ErschlieBungssystem eingebunden und uUber vielfaltige Wegebeziehungen mit der Nutzung
vernetzt ist. Um eine grolde, zentrale offene Spiel- und Liegewiese sind verschiedene Nutzungs-
bereiche angeordnet. Der zirka 1.750 m? groR3e Spielplatz mit Wasserspielbereich, Spielwiese,
Pavillon, Sitzplatzen und Spielhtigel deckt den groRten der Spielbedarfsflachen im Quartier ab.

Die Gestaltung der 6ffentlichen Grinflache bei der ,Chapel” reagiert auf die Nutzung des identi-
tatsstiftenden und an die ehemalige Nutzung erinnernden Gebaudes. Geplant ist eine Nutzung
zum Thema Kunst- und Kultur. Die 6stlich angrenzende Grunflache kénnte daher ein ,Kunstgar-
ten® sein. Den gréten Teil der durch alten Baumbestand gepragten Grinflache nimmt ein Kin-
derspielbereich ein, der als Erganzung zum grof3en Spielbereich im Park den &ffentlichen Spiel-
platzbereich des gesamten Quartiers abdeckt.

8.1.9 Festsetzungen zur naturvertraglichen Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

¢ Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von befestigten 6ffentlichen Flachen ist
zur Versickerung zu bringen.

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

¢ Flachdacher sind flachendeckend mindestens zu 80% zu bepflanzen Die Vegetationsschicht
muss eine Gesamtstarke groRer 10 Zentimeter aufweisen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft
zu erhalten Abweichend hiervon kénnen 40 % der Dachflache mit einer Solaranlage ohne
darunterliegende Dachbegrinung ausgeflihrt werden, wenn die entsprechende Abflussredu-
zierung - z.B. durch Retentionsgriindacher — erbracht wird.

e Das auf Grundstticken von befestigten Flachen abflieiende Niederschlagswasser ist Gber die
bewachsene Bodenzone zu versickern. Eine Ausnahme hiervon besteht flr die befestigten
Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert werden kann.

e Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstlicksfreiflachen sind mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Als durchlassig werden alle Oberflachen- be-
festigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von maximal 0,5 nach DWA-A 138 in Verbin-
dung mit DWA-A 117 und DWA 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Ab-
wasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen. Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann
verzichtet werden, wenn eine breitflachige Versickerung in den Seitenflachen gewahrleistet
werden kann. Dies gilt nur soweit keine Gefahrdung der Schutzglter Boden und Grundwasser
zu erwarten ist.

Begriindung

Gesetzliche Grundlage fir die Versickerung sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgeset-
zes. Durch die Wassergesetze erfahrt das Grundwasser einen umfassenden Schutz. Nicht ver-
unreinigtes Oberflachenwasser soll danach grundsatzlich versickert werden, soweit dies schad-
los erfolgen kann. Alle Einwirkungen durch den Menschen sind so auszurichten, dass eine Ver-
unreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist. Durch den Gesetzgeber geférdert und seit
der letzten Novelle des Wassergesetzes fur Baden-Wurttemberg deshalb erlaubnisfrei ist die Ver-
sickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser, z.B. von privaten, nicht zu
gewerblichen Zwecken genutzten Dach- und Hofflachen, wenn die Spielregeln der Verordnung
des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Gber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser eingehalten werden. Die Versickerung von unschadlichem Niederschlagswasser kann
das Grundwasser anreichern und entlastet die kommunale Klaranlage. Die Versickerung ist somit
auch ein Beitrag zur Kosten- und Geblhrensenkung im Abwasserbereich.

Begriindung
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Da Dachflachen sich zugleich eignen, hier Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Ressourcen
wie Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen unterzubringen, kdnnen bis zu 40% der Flachen mit
diesen Anlagen (berbaut werden. Der Kompensationsiiberschuss von 13.930 Okopunkten im
Umweltbericht entspricht ungefahr 20 % Dachbegrinung, sodass hier auch ausnahmsweise

60 % der Dacher begriint werden kénnen ohne ein Kompensationsdefizit zu erzeugen. Die
restlichen 40 % kénnen somit fur die Errichtung von Photovoltaikanlagen genutzt werden, wenn
die — durch die extensive Dachbegriinung erzielte — Abflussreduzierung durch andere Mal3nah-
men wie z.B. Retentionsgriindach erbracht wird.  Die Solaranlagen sind dabei aufzustandern
(siehe gestalterische Festsetzungen zur Dachgestaltung). Ein positiver Effekt ist, dass die Wir-
kungsgrade von speziell auf Griindachern ausgerichteten Solaranlagen durch die darunterlie-
genden kuhlenden Grindacher erhéht werden, so dass der maximal zulassige Flachenanteil
nicht ausgeschdpft werden muss.

8.1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

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

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen werden mit einem Gehrecht zugunsten der All- ge-
meinheit und einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger belastet.

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

Begriindung

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

Das Fahrrecht zugunsten der Anlieger soll die ErschlieRung der Grundstiicke sichern und das Ver-
kehrsaufkommen weitraumig auf den Stral3en verteilen und somit reduzieren.

Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen sichern die unterhalb der Oberflache liegenden lei-
tungsgebundenen Medien aufRerhalb 6ffentlicher Flachen, die fir die Erschlielung des Gebietes
notwendig sind.

8.1.11 Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB)

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sowie die Bereiche von Ein-und Ausfahrten fur Tief- und
Hochgaragen sind durch Planeinschrieb festgesetzt.

Begriindung

Die Bereiche entlang der Karlsruher Strale sind mit Ausnahme einiger Stellen als Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um keine unnétigen Gefahrdungspotentiale entstehen zu lassen.

Die festgelegten Bereiche fur Tief- und Hochgaragen gewahrleistet, dass die Zu- und Abfahrten
nur an den stadtebaulich und verkehrlich sinnvollen Stellen hergestellt werden. In den Blocken,
in denen keine Zu- und Abfahrten festgesetzt sind, kdnnen diese angepasst an die Bebauung
angeordnet werden.

Begriindung
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8.1.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

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

Larmpegelbereiche (Passive SchallschutzmaRnahmen)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile (d.h. Fenster, AuRen-
wande und Dachflachen) schutzbedurftiger Rdume nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau
— Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) mindestens ge-
maR den Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden. Die daflir maRgeblichen Au-
Renlarmpegel aufgrund des Verkehrslarms sind in den Teilplanen TFO1 und TFO2 zur Planzeich-
nung dargestellt.

Teilplan TFO1 zeigt die malgeblichen AuBenlarmpegel fur schutzbedurftige Raume, die zum
Nachtschlaf genutzt werden (z.B. Schlafrdume, Kinderzimmer, Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsstatten). Entsprechende MalRnahmen sind im gesamten Plangebiet zu berucksichtigen.

Teilplan TF02 zeigt die malRgeblichen Aulienlarmpegel fir schutzbedirftige Rdume, die eindeutig
nicht zum Nachtschlaf genutzt werden. Entsprechende MalRnahmen werden auf den gekenn-
zeichneten Flachen erforderlich.

Bei fassadenbezogener Angabe des Larmpegelbereichs gilt dieser fiir alle Fassaden, die in diese
Richtung orientiert sind, unabhangig vom Abstand zur angegebenen Baugrenze bzw. Baulinie.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, Januar 2018 (DIN4109-2: 2018-01) nachzuweisen.
Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass — z.B. aufgrund der Berucksichtigung der detail-
lierten Gebaudeplanung - geringere mafgebliche AuRenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen
an die Schallddmmung der AulRenbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1: 2018-01 zu reduzieren.

Soweit in relevantem Umfang Gewerbe- bzw. Anlagenlarm auf schutzwirdige Nutzungen ein-
wirkt, ist dieser bei der Ermittlung des malfigeblichen Aufdenlarmpegels sowie der Dimensionie-
rung der Aul3enbauteile schutzbedurftiger Rdume zu berilcksichtigen.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen

Im gesamten Plangebiet sind in schutzbedirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden,
fensterunabhangige, schallgedammte Liftungen einzubauen oder bauliche MaRlnahmen vorzu-
sehen, die eine ausreichende Bellftung (Mindestluftwechsel gemar DIN 1946-6 “Raumlufttech-
nik — Teil6: Luftung von Wohnungen“ (Ausgabe Mai 2009) bei Einhaltung der Anforderungen an
die Schallddmmung sicherstellen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen
werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass im Einzelfall der
mafgebliche Orientierungswert nach Beiblatt 1 zu DIN 18.005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau,
Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung“, vom Mai 1987 nachts ein-
gehalten wird. Die Schutzwirdigkeit des urbanen Gebiets wird entsprechend einem Mischgebiet
eingestuft. Die mafRgeblichen Orientierungswerte in der Nacht betragen

Allgemeine Wohngebiete 45 dB(A)
Mischgebiete, urbane Gebiete 50 dB(A) Ge-
meinbedarfsflachen 50 dB(A)

Eingeschrankte Gewerbegebiete 55 dB(A)
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Insofern an Fassaden MalRgebliche AulRenlarmpegel unter 61 dB(A) vorliegen, kann auf den Ein-
bau einer fensterunabhangigen, schallgedammten Liftung oder gleichwertiger Mallnahmen bau-
technischer Art verzichtet werden.

AuBenwohnbereiche

An den der Karlsruher Stral’e zugewandten, nachstgelegenen Ostfassaden im MU1, GEe1 und
GEe2 sind bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen Au3enwohnberei-
che, wie z.B. Balkone, Terrassen und Wohngarten unzulassig.

Grundrissorientierung

Beim Neubau von Gebauden im MU1, GEe1 und GEe2 ist bei Wohnnutzungen und vergleichbar

schutzwirdigen Nutzungen eine Grundrissorientierung flir zum Nachtschlaf genutzte Aufenthalts-

raume vorzunehmen. Offenbare Fenster von zum Nachtschlaf genutzten Aufenthaltsraumen sind

an der der Karlsruher Strafle zugewandten Fassade unzulassig.

Hiervon kann abgewichen werden,

¢ wenn durch konkrete bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. hinterliftete Glasfassaden,
verglaste Laubengange oder vergleichbare Schallschutzmal3nahmen sichergestellt wird, dass
im belUfteten Zustand vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen eine Reduzierung des Beur-
teilungspegels des Verkehrslarms 50 dB(A) in der Nacht vor dem gedéffneten Fenster erreicht
wird oder

¢ wenn die Wohnungen so gestaltet werden, dass die Aufenthaltsrdaume abgewandt von der
Karlsruher Stralle her bellftet werden kénnen und die Fenster in Richtung der Karlsruher
Stralde nur der Belichtung dienen oder

e wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass vor den Fenstern von
Aufenthaltsraumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der Nacht einen Wert von 50
dB(A) nicht tberschreitet.

Begriindung

Die MalRnahmen sind erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen. Die
Wahl der Mallnahmen erfolgt unter den stadtebaulichen Gegebenheiten der innerstadtischen
Nachnutzung einer ehemals militdrisch genutzten Flache zu nunmehr zivilen Zwecken.

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

Pflanzung und Erhaltung von Baumen

Die bestehenden wertvollen Baume sind in der Planzeichnung festgesetzt. Die Baume sind bei
Bauarbeiten zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch hochstammige
Laubbaume aus der Artenliste (Anhang) zu ersetzen. Ist eine Erhaltung nicht méglich, missen
neue Baume im Verhaltnis von 1:1 gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Abgangige
Baume sind durch Neupflanzungen mit der Pflanzqualitat: Stammumfang 20-25 cm in einem Me-
ter Hohe, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen zu ersetzen. Einzuhalten sind die Regelungen zu Arbei-
ten im Wurzelbereich von Baumen und zur Behandlung von Wurzelschaden gemaf DIN 18920
und die zusatzlichen Hinweise der RAS-LP4.

Die durch Planeintrag festgesetzten Baume entlang der 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen sind als Hochstamme anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu erset-
zen. Die Baume sind in folgender Mindestqualitat zu pflanzen: Alleebaum aus extra weitem
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Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang in 1 Meter H6he. Zur Si-
cherstellung einer gesunden Entwicklung der Baume sind pro Baumstandort mind. 16 m?
durchwurzelbares Baumsubstrat gemafl FLL (Forschungsgesellschaft-Landschaftsentwick-
lung-Landschaftsbau e.V.)-Richtlinie 2010, mit Wurzellockstoff, Tiefenbellftung und Baumbe-
wasserung bereitzustellen. Die Substratmenge kann auch geringer ausfallen, wenn sicherge-
stellt ist, dass im direkten Anschlussbereich des Baumquartiers zum Untergrund ein Wurzel-
raum von mindestens 16 m*® mit Boden, der fiir vegetationstechnische Zwecke geeignet ist,
vorhanden ist.

Abweichungen vom festgesetzten Standort sind bis maximal 5 m in Langsrichtung der er- schlie-
Renden Stralde zulassig.

Es sind Baume der 1. oder 2. Ordnung gemaf der unten aufgefiihrten Pflanzliste auszuwah-
len.

Begriindung

Die groRRkronigen Baume und alten Gehdlze im Quartier, vor allem in den westlichen und sudli-
chen Randbereichen und im zentralen Bereich, sollen erhalten werden. Bei Neupflanzungen
muss gewahrleistet sein, dass die ausgewahlten Arten standortgerecht sind. Heimische Geholz-
arten sollen priorisiert werden, wenn sie dieser Anforderung genigen.

Begriinung der privaten Griinflaichen einschlieBlich Baumpflanzungen

Pro 400 m? private nichtiiberbaubare Grundstlicksfldche sind zwei Bdume zu pflanzen. Es sind
folgende Pflanzqualitdten zu verwenden: Laubbdume Hochstamm aus extra weitem Stand, 3 x
verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang in 1 Meter Héhe oder Obstbdume, 3 x
verpflanzt, 10-12 cm Stammumfang in 1 Meter Hohe, mit Ballen.

Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der Baume sind pro Baumstandort mind. 16 m?
durchwurzelbares Baumsubstrat gemaR FLL (Forschungsgesellschaft-Landschaftsentwicklung-
Landschaftsbau e.V.)-Richtlinie 2010, mit Wurzellockstoff, Tiefenbellftung und Baumbewasse-
rung bereitzustellen. Die Substratmenge kann auch geringer ausfallen, wenn sichergestellt ist,
dass im direkten Anschlussbereich des Baumquartiers zum Untergrund ein Wurzelraum von min-
destens 16 m® mit Boden, der flur vegetationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhanden ist.

Es sind Baume der 3. Ordnung gemaf der unten aufgefiihrten Pflanzliste auszuwahlen.

Bei der Einreichung von Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

10% der Aulienwandflachen sind mit selbstklimmenden, rankenden, schlingenden Pflanzen zu
begrinen. Dies gilt auch fur Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je 2 Ifd. Meter
Wandlange ist eine Kletterpflanze zu setzen.

Begriindung

Mit den Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass die Begriinung auf den privaten Flachen
Teil einer Gesamtbegrinung darstellt und zu einem gesunden Kleinklima beitragt. Die Festset-
zung der Pflanzqualitat sichert eine moglichst rasche Funktionserfillung.

Pflanzliste (nicht abschlieBend)

Baume 1. Ordnung (20 - 40 m)

Acer platanoides ,Allershausen’, Spitz-Ahorn
Gleditsia triacanthos in Sorten Lederhllsenbaum
Platanus x hispanica ‘Huissen’ Platane

Platanus occidentalis “Typ Dortmund’ Platane

Quercus cerris Zerr-Eiche
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Tilia tomentosa + ‘Brabant’

Baume 2. Ordnung (12/15m -20 m)

Acer campestre ,Elsrijk’

Acer freemanii "Armstrong’

Acer platanoides ‘Cleveland’

Acer platanoides ‘Emerald Queen’

Acer platanoides ‘Olmsted’

Acer platanoides ‘Royal Red’

Alnus x spaethii

Carpinus betulus ‘Fastigiata’

Corylus colurna

Liqguidambar styraciflua

Ostrya carpinifolia

Paulownia tomentosa

Quercus robur, ‘Fastigiata’

Quercus robur ‘F.Koster’

Quercus robur "Typ Dila’®

Tilia cordata, ‘Greenspire’

Tilia cordata ‘Roelvo’

Ulmus-Hybride (Resista-Sorten) 'New Horizon'
Ulmus-Hybride (Resista-Sorten) ‘Lobel’
Baume 3. Ordnung (7m -12/15m
Acer opalus

Acer platanoides ‘Columnare’
Aesculus carnea

Amelanchier arborea ‘Robin Hill’
Crataegus grus-galli

Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’
Malus spec.

Prunus spec.

Tilia cordata, ‘Rancho’

Silber-Linde

Feld-Ahorn ,Elsrijk
Saulen-Rot-Ahorn
Spitzahorn ‘Cleveland
Spitzahorn ‘Emerald Queen’
Spitzahorn ‘Olmsted’
Spitzahorn ‘Royal Red’
Purpur-Erle
Saulen-Hainbuche
Baumhasel

Amberbaum
Hopfenbuche
Blauglockenbaum
Saulen-Eiche
Saulen-Eiche ‘Koster’
Saulen-Eiche ‘Typ Dila’
Winter-Linde ‘Greenspire’
Winter-Linde ‘Roelvo’
Ulme

Ulme

Schneeball-Ahorn

Saulen-Spitz-Ahorn

Rotbliihende Rosskastanie
Felsenbirne

Hahnendorn

Rotdorn

Zierapfel in Arten und Sorten
Kirschen, Mandeln in Arten und Sorten
Kleinkronige Winter-Linde ‘Rancho

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

Gebaudeabrisse dirfen zum Schutz der Avifauna nur im Zeitraum zwischen dem 1. Ok-

tober und 28. Februar durchgefuhrt werden.

Vogel

Fuar die Verluste von Nistplatzen durch-Baumfallungen und Abriss von Gebauden missen
vor Baubeginn neue Nistkasten flr Vogel ausgebracht werden.
Insgesamt sind die folgenden AusgleichsmalRnahmen fir wegfallende Brutplatze ge-

schutzter Vogelarten erbringen:

5 x Turmfalkennisthohle 2TF und 5x Turmfalkennisthohle Nr. 28

Begriindung



"Bebauungsplan ,Rohrbach Hospital* 38/50
Begriindung

10 x Mauerseglerkasten Typ Nr. 17A (3-fach) und 5 x Mauerseglerkasten Nr. 17C (2-fach
Quart :

10 x Spechthéhle 1SH
15 x Halbhohle 2H, 15 x Halbhéhle 2HW und 10 x Nischenbriterhdhle 1N
10x Nisthohle 1B; d = 26mm 16 x Nisthohle 1B; d = 32 mm

30 x Sperlingskoloniehaus 1 SP
Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden ist spezielles Schutzglas geman der Mal3-
nahme V5 (Siehe Umweltbericht) zu verwenden.

Fledermause

Vor dem Abriss von Gebauden oder der Fallung von Baumen sind diese durch einen Fach-
gutachter auf Fledermausbesatz zu kontrollieren (MalRnahmen V1, V2, V3 Umwelt- be-
richt). Der Abriss von Gebauden darf erst erfolgen, wenn ein Besatz auf Fledermause
ausgeschlossen wurde. Falls Fledermausquartiere festgestellt werden, missen diese im
Verhaltnis 1:1 ersetzt werden.

Umweltfachliche Bauiuiberwachung

Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MalRnahmen ist durch eine umweltfachliche
Baulberwachung zu begleiten, die sich regelmafig mit der Unteren Naturschutzbehérde
abstimmt. Sie begleitet die Umsetzung der VermeidungsmafRnahmen V1 bis V5 sowie der
CEF-MalRnahmen A1 und A2 (sieche Umweltbericht).

Begrindung

Diese Festsetzungen dienen der Klarstellung, welche artenschutzrechtlichen MafR3nah-
men gemafll Umweltbericht umgesetzt werden mussen. Dies ist insbesondere wichtig, da
diese Mallnahmen in den meisten Fallen vor Beginn der Bauarbeiten umgesetzt werden
mussen. Der Artenschutz ist eine wesentliche Voraussetzung flr die naturschutzrechtli-
che Zulassigkeit von Bauleitplanen. Die artenschutzrechtlichen Vorschriften sind zwin-
gend zu beachten, deswegen ist es auch nicht ausreichend den Artenschutz lediglich un-
ter den Hinweisen aufzufuhren.

8.2. Nachrichtliche Ubernahme
Denkmalschutz

Die Gebaude 3618 und 3619 sind aufgrund ihrer denkmalbegriindenden konstruktiven Bauwei-
sen und des teilweise auflieren Erscheinungsbildes mit originalen Fenstern zu erhalten. Nach-
tragliche Innenausbauten kdnnen herausgenommen werden. Eine objektvertraglich, angepasste
groflrdumige Nutzung ist anzustreben, wobei eine kleinteilige Nutzung als schwierig erachtet wird
(Anlage Bau- und Kunstdenkmale Heidelberg- Rohrbach Regierungsprasidium Karlsruhe) (vgl.

Regierungsprasidium Karlsruhe 2012a und Regierungsprasidium Karlsruhe 2012b).

Archéaologisches Kulturdenkmal

Auf der Konversionsflache Rohrbach-Hospital konnen nach Auskunft des Landesamtes flir Denk-

malschutz zwei archaologischen Kulturdenkmaler betroffen sein. Diese sind:

e Reste einer Stral3e aus der Romerzeit (1. bis 3. Jahrhundert n. Chr.) im bereich der Karlsru-
her Stral3e. Bei Untersuchungen um 1910 wurde die mit Neckarkies geschotterten Strafe mit

breiten StralRengraben beiderseits der Strale dokumentiert (Nr. 1; ADAB-Id. 102105265).
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e Unmittelbar noérdlich des Areals liegt eine rémische Siedlung mit Graberfeld, die als Listen-
denkmal 4 (Rohrbach) unter Denkmalschutz steht. Es ist nicht auszuschlief3en, dass diese
Rémersiedlung sich auch noch auf den nérdlichen Rand des Planungsgebietes erstreckt (An-
lage Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wurttemberg Teil A2 Regierungsprasidium Karls-
ruhe).

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht ein offentliches Interesse. In oben aufgelisteten
Fallen handelt es sich begrindeter Vermutung nach um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG BW

Sollten bei Erdarbeiten am noérdlichen oder dstlichen Rand der Konversionsflache bisher unbe-
kannte Kulturdenkmaler oder Teile davon entdeckt werden, ist deren Erhaltung gem. § 20 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grin-
den von offentlichen Interesse

8.3. Hinweise
8.3.1. Flachen, auf denen Kampfmittel vermutet werden

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift Gber die Aufgaben des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes (VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst) ist es Aufgabe der Grundstiickseigentimer, die Suche
und die Bergung von Kampfmitteln selbst zu veranlassen.

8.3.2 Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzgebietszone 111B des Wasserwerks Rheinau.
Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

8.3.3 Energie

| In Bezug auf die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Starkung der
klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, welches am 30.07.2011 in Kraft
getreten ist, und der vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 20.05.2010 beschlossenen
Energiekonzeption 2010 sowie dem vom Gemeinderat am 05.06.2014 beschlossenen Master-
plan 100 % Klimaschutz und der am 23.06.2016 beschlossenen Energie-Konzeption-Konversi-
onsflachen wird um Beachtung folgender Hinweise gebeten:

Die Warmeversorgung erfolgt vorrangig durch Fernwarme. Das Plangebiet gehoért zum An-
schlussbereich der Satzung Uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg (Fern-
warmesatzung, zuletzt geandert durch Gemeinderatsbeschluss vom 10.12.2015, Heidelberger
Stadtblatt vom 23.12.2015). Es besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang.

Neubauten sind gemall Gemeinderatsbeschluss zur Energie-Konzeption-Konversionsflachen
grundsatzlich in Passivhausbauweise zu errichten und Dachflachen grundséatzlich fur den Einsatz
von Solaranlagen zu nutzen oder Driften fur mindestens 25 Jahre zur Verfigung zu stellen.

Fiar Gebaude mit gewerblicher Nutzung sind fur die Bereiche Stromeffizienz und sommerlicher
Warmeschutz/Kihlung Konzepte zur rationellen Energienutzung und Umsetzungsstrategien zu
entwickeln und mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht undEnergieabzustimmen.

Fur eine zivile Nachnutzung der Bestandsgebdude sind je nach vorgesehener Nutzungsdauer
entsprechende Sanierungskonzepte flir den Zeitraum bis 2050 im Sinne einer nachhaltigen Ent-
wicklung zu definieren und mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie der
Stadt Heidelberg abzustimmen.
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8.3.4 StraBenverkehrsflache
Die Aufteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
8.3.5 Bestehende Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tritt der bestehende StralRen- und Baufluchtenplan im
Gelande zu beiden Seiten der aufieren Rémerstralte (05.03.00) vom 26.01.1950 im raumlichen
Geltungsbereich auler Kraft.

8.3.7 Larmschutz

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen wird, kon-
nen bei der Stadt Heidelberg) eingesehen werden

Im Bebauungsplan werden dort Schallschutzmallnahmen festgesetzt, wo die malkgeblichen Ori-
entierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18.005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau, Schalltechni-
sche Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung®, vom Mai 1987 Uberschritten werden.
Die Vorgaben der baurechtlich eingefiihrten DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vom November
1989 sind fur die Bereiche ohne Festsetzungen zu beachten.

Soweit in relevantem Umfang Gewerbe- bzw. Anlagenlarm auf schutzwiirdige Nutzungen ein-
wirkt, ist dieser bei der Ermittlung des maligeblichen AuRenlarmpegels sowie der Dimensionie-
rung der AulRenbauteile schutzbedurftiger Rdume zu bericksichtigen.

8.3.8 Artenschutz

Fir die Verluste von Nistplatzen durch Baumfallungen und Abriss von Gebauden missen vor
Baubeginn neue Nistkasten fir Vogel und Ersatzquartiere fir Fledermause im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ausgebracht werden. An Gebauden sind vorhandene Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders geschitzter Arten zu erhalten und bei Sanierungen fachgerecht zu er-
setzen. In die Mauern und Fassaden von Neubauten und Bestandsgebauden sollte der Ein-
bau von Niststeinen und Nistkasten fir Hohlen und Halbhéhlenbriter sowie von Kasten fir Fle-
dermause vorgesehen werden.

Bei der Beleuchtung von Wegen und Gebauden sind UV-arme, nach unten abstrahlende
LED- Leuchten mit bernsteinfarbener (ca. 2000 Kelvin) bis warm-weil3er (3.000 Kelvin)
Lichtfarbe zu verwenden (z. B.« PC amber"- LED), um eine Beeintrachtigung nachtaktiver
Insekten, jagender Fledermause bzw. nachtaktiver Vogel zu vermeiden.

8.3.9 Parkhaus

Der/die Antragsteller des vorgesehenen Parkhauses missen auf der Ebene des bauordnungs-
rechtlichen Verfahrens nachweisen, dass das Garagengebaude mit vorhandenen und planungs-
rechtlich zulassigen schutzwurdigen Nutzungen schalltechnisch vertraglich ist.

8.3.10 Boden und Altlasten

In fast allen abgeteuften Sondierungen im Plangebiet wurde im Zuge von Erkundungsmalinah-
men eine Aufflllschicht angetroffen. In dieser Aufflllschicht wurden punktuell hohe Konzentrati-
onen an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK, bis 517,3 mglkg) in den un-
tersuchten Mischproben ermittelt. Aufgrund der heutigen Nutzung besteht im Sinne der Altlas-
tenbearbeitung derzeit kein weiterer Handlungsbedarf, da keine akute Gefahrdung tber die Wir-
kungspfade Boden/Mensch und Boden/Grundwasser besteht.

Anzumerken ist jedoch, dass bei den beabsichtigten Nutzungsanderungen die Prifwerte fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) zu bericksichtigen sind. Bezuglich der PAK ist zusatzlich der Prufwert fur die PAK-
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Summe gemal der gemeinsamen Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Umwelt und Ver-
kehr und des Sozialministeriums Uber Orientierungswerte fiir die Bearbeitung von Altlasten und
Schadensfallen vom 16. September 1993 in der Fassung vom 1. Marz 1998 zu berucksichtigen.

Bei Entsiegelungen muss gegebenenfalls in den Bereichen mit hohen PAK-Belastungen ein Bo-
denaustausch durchgefiihrt werden. Nach dem jetzigen Kenntnisstand wird die gesamte Flache
des US- Hospital unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter gefiihrt.

Der bei Baumaflnahmen anfallende Erdaushub aus dem Bereich der Aufflllschicht ist nur ein-
geschrankt verwertbar.

8.4. Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO Baden-Wiirttemberg)
8.4.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(Erméachtigungsgrundlage: § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wirttemberg)

Nichtvollgeschosse (Staffelgeschosse) gemaf §2 Abs. 6 LBO BW, die zusatzlich zu den festge-
setzten Vollgeschossen realisiert werden sollen, sind nur im Baufeld WA 5 und in den Baufeldern
WA1, WA2, WA3 und WA 4 auf den sldlich und westlich gelegenen Baufenstern zulassig.

Als Dachform ist bei Neubauten ausschlieBlich das Flachdach zulassig.

Technische Dachaufbauten miissen einen Mindestabstand von 3,0 m zur Aullenwand einhalten
und sind bis zu einer Hohe von maximal 3,0 m bezogen auf die Dachhohe zulassig, sofern eine
umlaufende Attika in Verlangerung der Fassade von mindestens 1,5 m H6he entlang aller Au-
Renwande erstellt wird. Dies gilt nicht fir Solaranlagen.

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

Die Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind in die Gebaude zu integrieren.

Begriindung:

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

In den Gewerbe- und Mischgebieten ist nicht auszuschlieen, dass bei den geplanten Gebauden
im Rahmen der Konkretisierung der Planung auf dem Dach maschinentechnische Anlagen z.B.
fur Laftungsanlagen oder Aufzlige erforderlich werden. Weiterhin kdnnen im Rahmen der Umset-
zung des Energiekonzepts zudem Anlagen fir die solare Energieerzeugung erforderlich werden.
Damit diese Anlagen stadtraumlich nicht wirksam werden, wird eine Uberschreitung der maximal
zulassigen Gebaudehohen fur diese Gebaudeteile auf 3 m Hohe begrenzt. Zugleich sind die ma-
schinentechnischen Anlagen einzuhausen; zu den Traufkanten sind mit maschinentechnischen
Anlagen und Anlagen fur solare Energieerzeugung Abstande von mindestens 3 m einzuhalten.

8.4.2 Anforderungen an Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Als Ort der Leistung gilt der Gebaudeteil,
in dem die beworbene Leistung angeboten wird. Dabei sind sie in die Struktur der Fassadenge-
staltung zu integrieren.

Pro Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten, den urbanen Wohngebieten und in den Mischgebieten dirfen
Werbeanlagen nur im Erdgeschoss oder im Bristungsbereich des 1. Obergeschosses und nur in
Zuordnung zum Eingangsbereich des Gewerbebetriebs bzw. der Arbeitsstatte angebracht wer-
den.

In den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig.

Begriindung
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Allgemein unzulassig sind:
o Werbeanlagen oberhalb der Attika

e Freistehende Werbeanlagen in Form von Fahnen, Stelen, Hinweisschildern oder Schaukas-
ten. Ausgenommen von den vorstehenden Vorschriften sind Werbeanlagen an Haltestellen
des OPNV

e Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben.

e Schaufensterbeklebungen oder —bemalungen sind nur bis zu einem Mal} von max. 20% der
Fensterflache zulassig.

Begriindung:

Werbeanlagen sind Gestaltungselemente, die das architektonische und stadtebauliche Erschei-
nungsbild ihrer Umgebung beeinflussen und fir den Charakter einer Ortlichkeit mitbestimmen.
Ziel der Ortlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen ist es, einer Anhaufung von Werbeanlagen ent-
gegenzuwirken und ein vertragliches Miteinander von Werbeanlagen und Baukoérpern zu er- rei-
chen. Die Werbeanlagen sollen sich in ihrer Ausbildung, Anzahl, Lage, Farbwahl und Propor- tion
in das Ortsbild einfigen. Form, GréRe, Material und Farbe von Werbeanlagen sollen dazu beitra-
gen, dass sich diese in der Fassade integriert und zum Bestandteil der Architektur des Ge- baudes
wird. Werbeanlagen haben sich nach Umfang, Art, Form, Gestaltung, Werkstoff, Farbe und An-
ordnung der Gebaudegestaltung anzupassen, an dem sie angebracht werden. Die Be- schran-
kung auf die Anzahl der Werbeanlagen je vor Ort ansassiges Unternehmen und der Aus- schluss
von Fremdwerbung stellt sicher, dass der Informationsgehalt von Werbeanlagen und die privaten
Interessen der vor Ort Tatigen gewahrt bleiben.

Die Hohe der Werbeanlagen ist abgestimmt auf die Lesbarkeit durch FuRganger aus dem o6ffent-
lichen Raum. Zulassige Werbeanlagen auf Fassadenflachen sollen dabei auf Teile baulicher An-
lagen beschrankt werden, die im Erdgeschossbereich von Gebauden liegt. Die Uber das Erdge-
schoss liegenden Fassaden sollen einheitlich frei von auf den Fassaden aufgebrachten Werbe-
anlagen bleiben, um die Architektur des Gebaudes hier nicht durch Werbeanlagen zu verstellen.
Alternativ von auf den Fassaden angebrachten Werbeanlagen kénnen diese auch rechtwinklig
an Gebauden angebracht werden. Die Wirkung auf die Fassaden ist bei rechtwinklig zur Fassade
angebrachten Werbeanlagen nicht so grof3, so dass diese bis zur Brustungszone des 1. Oberge-
schosses angebracht werden kénnen, zumal neben der Hohe hier auch eine maximale Breite
festgesetzt ist. Zudem soll flr Fuliganger unterhalb der rechtwinklig an Fassaden angebrachten
Werbeanlagen ein ausreichender Bewegungsraum verbleiben.

Grol¥flachige Werbeanlagen besitzen aufgrund ihrer Dimension eine deutliche Fernwirkung, da-
mit sie auch bei relativ hoher Geschwindigkeit wahrgenommen werden. Das Plangebiet ist von
der geplanten und bestehenden Architektur als auch der stadtebaulichen Struktur auf Fullganger
und Radfahrern sowie Anlieferverkehren ausgerichtet. Mit groRflachigen Werbetafeln wirden
bauliche Anlagen in den Planbereich hineingetragen werden, die sichtverdeckend die Mal3stab-
lichkeit des Raumes andern, gestalterisch eine Unruhe in dem stadtebaulichen Wechsel von Ge-
bauden und Freirdumen bringen und die angestrebte Harmonie stdren.

Ahnliche Wirkungen gehen auch von Pylonen, Stelen und Fahnen aus. Mit der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Fahnen wird gewahrleistet, dass Anzahl, Standort und Héhen einzelfallbezogen
gepruft wird, wobei es keinen Anspruch auf eine Genehmigung gibt. Edelstahimasten werden
grundsatzlich ausgeschlossen, da die Oberflachen blenden kénnen.

8.4.3 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht Giberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der zuldssigen Uberschreitungen durch Ter-
rassen sowie der ErschlieBungsflachen als Grunflachen herzustellen, gartnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die durch Tiefgaragen unterbauten Flachen.
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Die Einfriedung von den Verkehrsflachen zugewandten Vorgarten ist nicht zulassig. Hecken und
Mauern sind in den Vorgartenzonen bis zu einer Hohe von 0,8 m zulassig.

Lose Stein- /Materialschittungen sind nicht zulassig

Begriindung:

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

8.4.4 Einschrankung der Errichtung von Stellplatzen
(Erméchtigungsgrundlage: § 37 i.V.m. § 74 Abs. 2 Nr. 3 LBO Baden-Wirttemberg)

Die Verpflichtung zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze nach § 37 LBO BW wird fir die Be-
reiche der Allgemeinen Wohngebiet auf 0,7 Stellplatze je Wohnung eingeschrankt.

Begriindung:

Fur die Wohngebietsflachen im Hospital wird vorgeschlagen den Stellplatzschlissel auf 0,7 fest-
zusetzen, das bedeutet, dass 70% der erforderlichen Stellplatze im Rahmen des Bauantrages
nachgewiesen werden missen. Es handelt sich hiermit um eine Mindestanforderung, der zuklnf-
tige Bauherr kann grundsatzlich auch mehr Stellplatze herstellen, muss aber mindestens diese
Vorgaben erfillen.

Die Stadt Heidelberg legt unter Berlicksichtigung der értlichen verkehrlichen Verhaltnisse und aus
Grinden der sparsamen Flachennutzung unter Gewahrleistung von preiswertem Wohnraum ge-
maf dem Wohnungspolitischen Konzept fest, dass die Stellplatzpflicht aus § 37 LBO flr entspre-
chend eingeschrankt wird.

Voraussetzung flir eine Reduzierung des Stellplatzschliissels sind zum einen, dass die Rahmen-
bedingungen stimmen. Diese sind u.a.

¢ Gute Bedingungen fir Nahmobilitat (z.B. Radwege, Aufenthaltsqualitat, FuBwege etc.)
e  Gute OPNV-ErschlieRung

Diese Voraussetzungen sind im Gebiet gegeben.

Als weitere MaRnahme soll tber ein Mobilitatskonzept die Kfz-Nutzung reduziert werden. Die Mal}3-
nahmen sind:

e Ausreichend gesicherte Abstellflachen fur Fahrrader,

e Mobilitatsstationen mit Angeboten an Car-Sharing, Nextbike-Fahrradern, Pedelecs und Las-
tenfahrrader,

e bedarfsgerechte Anzahl von gemeinsamen Transportfahrradern, aber mindestens eins (Las-
tenfahrrad, Lastenpedelecs und/ oder Fahrradanhanger) pro Quartier,

e Zusammenfassung eines Teils der Stellplatze in der Quartiersgarage
o Depot fur Paketdienste in der Quartiersgarage
e Angebote fiir Bewohner (libertragbares OPNV-Ticket, Carpooling etc.),

o Abschluss einer Verpflichtungserklarung mit den Bauherren Uber das Mobilitatskonzept.

Begriindung
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9. Verfahren

9.1 Aufstellungsbeschluss

Der Bezirksbeirat Rohrbach wurde im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses am 09.01.2014 be-
teiligt.

Am 06.02.2014 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Rohrbach - Hospital*
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.02.2014 im ,Stadtblatt” ortsliblich bekannt
gemacht.

9.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

9.2.1 AuRerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3.
Abs. 1 BauGB

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) wurde am 29.11.2017 im ,stadtblatt* ortstblich bekannt gemacht.

Die friinzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen eines Blirgerforums am 05.12.2017
in der Cafeteria der Heidelberger Werkstatten, Freiburger Str. 2, Heidelberg durchgefihrt. Dar-
Uber hinaus wurden die Planunterlagen vom 29.11.2017 bis einschlielich 08.01.2018 im Internet
veroffentlicht und im Technischen Birgeramt zur Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt.

Bebauungsplanvorentwurf Stand 20.11.2017
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Folgende Themen wurden seitens der Burger im Blrgerforum und in den schriftlichen Stellungnah-
men angesprochen:

e Verkehrskonzept

Umgang mit der Anregung
Das Verkehrskonzept wurde in Richtung einer verkehrsreduzierten ErschlieRung Gberar-
beitet, Weiterhin wurde ein Mobilitadtskonzept mit begleitenden Mallnahmen erarbeitet

o Einbeziehung der Stichstralte am sidlichen Plangebietsrand
Umgang mit der Anregung

Die Stichstrale wurde aus dem Plangebiet herausgenommen, daher kann diese Stralle unver-
andert bestehen bleiben

e Hohe Quartiersgarage und geplante Gebaude nicht hdher als 3-4 Geschosse
Umgang mit der Anregung

Die Hoher der Quartiersgarage wurde auf 4 Vollgeschosse reduziert, die Uberwiegende
Anzahl der Wohngebaude ist mit maximal 4 Vollgeschossen festgesetzt. Zusatzlich wur-
den Bereiche definiert, in denen kein Staffelgeschoss zulassig ist.

o weitgehender Erhalt der Baume und des Griinbestandes
Umgang mit der Anregung

Die Baume wurden auf die Mdglichkeit zum Erhalt geprift. Alle Baume, die erhaltenswert
sind und mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbar sind werden erhalten. zusatzlich
wird eine grolRe Anzahl an Baumen entlang der Verkehrsweg neue gepflanzt.

e Barrierefreiheit

Umgang mit der Anregung

Die Barrierefreiheit ist im Plangebiet im stadtebaulichen Konzept berlicksichtigt. bei den Ge-
baudeplanungen sind die Vorgaben der Landesbauordnung maR3geblich. Darlber hinaus er-
stellt zum Beispiel die GGH bei ihren Neubauvorhaben sogenannte Barrierefrei-Plus- Woh-
nungen. Diese gehen Uber die Anforderungen hinaus, die die Landesbauordnung vor- gibt,
z.B. durch barrierefreie Terrassenzugange, groliere Bewegungsradien, bodengleiche Du-
schen etc. Uber diesen GGH-Standard hinausgehende Anforderungen einzelner Mieter kon-
nen im Regelfall auch im Nachgang umgesetzt werden.

e Es wird eine generelle Zuléassigkeit, beziglich der Uberschreitung der Baugrenzen im
Erdgeschoss durch Terrassen und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,5m zur Hofseite an-
geregt.

e Anregung die TG-Uberdeckung im Bereich der TG anstelle der vorgeschlagenen 1m auf
0,8m zu reduzieren

¢ Ein- und Ausfahrtbereich fir die Tiefgarage sollen auf die Gebaudebreiten erweitert wer-
den

e Flachen fur Tiefgaragen sollen an den zu erwartenden Bedarf angepasst werden.

o Fir das Baugebiet WA 6 wird aufgrund der Nahe zur Karlsruher-Stral’e und den damit
verbundenen Strallenverkehrslarmemissionen eine Festsetzung als Mischgebiet anstelle
Wohnnutzung, angeregt

Umgang mit der Anregung

Die Anregungen wurden durch Anderung der textlichen Festsetzungen beriicksichtigt.
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e Fur das Baugebiet WA 6 wird aufgrund der Nahe zur Karlsruher-Strale und den damit
verbundenen StraRenverkehrslarmemissionen eine Festsetzung als Mischgebiet anstelle
Wohnnutzung, angeregt

Umgang mit der Anregung

Die Anregung wurde durch Anderung der Festsetzung der baulichen Nutzung in Urbanes
Wohngebiet bericksichtigt.

e Fir das MI 1-Baugebiet wird eine gewerbliche Nutzung fir das Erdgeschoss vorgeschla-
gen, somit soll ab dem 1 OG generelles Wohnen eingerichtet werden.

Umgang mit der Anregung

Die Anregung wurde durch Anderung der Festsetzung der baulichen Nutzung in Urbanes
Wohngebiet bertcksichtigt.

o Es wird angeregt, das Ml 2-Baugebiet aufgrund der StralRenverkehrslarmemissionen der
Karlsruher StralRe als eingeschranktes Gewerbegebiet festzusetzen.

Umgang mit der Anregung

Die Anregung wurde durch Anderung der Festsetzung der baulichen Nutzung in Urbanes
Wohngebiet berticksichtigt.

e Die gemeinschaftlichen Fahrradabstellanlagen, welche in den Innenhdfen realisiert wer-
den sollen, sollten mit Abstellanlagen auf privaten Vorzonen erweitert werden.

Umgang mit der Anregung

Der Anregungen wurde nicht gefolgt, da die Vorgartenzonen von Einbauten freigehalten wer-
den sollen.

9.2.2 AuRerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4.
Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 24.11.2017 wurden die Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.

Die vorgebrachten Anregungen betreffen folgende Themen

Die Stellungnahmen wurden geprtift und soweit moglich in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet
e Hinweis auf Archologische Kulturdenkmale

e Anderung des FNP im Parallelverfahren

e Hinweis auf vorhandenen Vogelarten und diesbezigliche Maflnahmen

¢ Hinweis auf Kulturdenkmal gemaf §2 DSchG

e Hinweis auf Kulturdenkmal aulRerhalb des Geltungsbereichs (romische Siedlung mit Graber-
feld nordlich des Plangebietes).

e Hinweis, dass Teilflachen des Hospital-Areals flr eine kiinftige gewerbliche Nutzung geeig-
net sind, insbesondere im Bereich an der Karlsruher Stral3e angrenzt,

¢ Anregung moglichst viele Grinflachen und Baumbestand zu erhalten. Hinweis auf die vor-
handenen Vogelarten, welche zum Teil auf der Vorwarnliste der Roten-Liste Baden-Wrt-
temberg stehen und somit in den neuen Bebauungsarten mitberucksichtigt werden sollten.
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Hierfir sollten an den neuen Gebauden geeignete Fortpflanzungs- und Ruhestatten einge-
richtet werden. Im Zuge des Riickgangs der Insektenpopulation ist es wiinschenswert die
geplanten Grunflachen auch in dem Malke zu realisieren wie geplant.

Umgang mit der Anregung:

Die Baume wurden auf die Mdglichkeit zum Erhalt gepruft. Alle Baume, die erhaltenswert
sind und mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbar sind werden erhalten. zusatzlich wird
eine groRe Anzahl an Baumen entlang der Verkehrsweg neue gepflanzt.

e Hinweis auf Begleiterscheinungen des Stadtbahnbetriebs (u.a. LArmemissionen)
Umgang mit der Anregung:

Diese wurden in dem Schallschutzgutachten und den daraus resultierenden Festsetzungen
bertcksichtigt

¢ Hinweis auf Telekommunikationsanlagen der Telekom
Umgang mit der Anregung:

Die im Norden der Freiburger Strale verlaufen Leitung muss im Zuge der Umsetzung der
stadtebaulichen Planung zu mindestens im westlichen Teil in den kinftigen StralRenraum
verlegt werden.

e Hinweis auf bestehende und geplante Anlagen der Stadtwerke fir Elektrizitadt und Gas- und
Wasserversorgung sowie Fernwarme

Umgang mit der Anregung:

Die bestehende Fernwarmetrasse wurde durch ein Leitungsrecht gesichert. Zukunftige Lei-
tungstrassen, die auRerhalb der 6ffentlichen Flachen verlaufen, werden ebenfalls durch Ein-
tragung von Leitungsrechten gesichert.

Bebauungsplanentwurf Stand 12.04.2019
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9.3 Offenlagebeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 27.Juni 2019 dem Entwurf des Be-
bauungsplans mit értlichen Bauvorschriften — jeweils in der Fassung vom 15. April 2019 — zugestimmt
und die &ffentliche Auslegung der Planunterlagen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

9.4 Behordenbeteiligung und Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) erfolgte in Form einer
offentlichen Auslegung der Planunterlagen einschlief3lich der umweltbezogenen Informationen
und der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Zeitraum zwischen 29.08.2019 und
30.09.2019 im Technischen Burgeramt. Die Planunterlagen wurden im gleichen Zeitraum auch
im Internet verdffentlicht. Die Durchfuihrung der Offenlage wurde am 21.08.2019 im "stadtblatt"
(Heidelberger Amtsanzeiger) ortsiblich bekannt gemacht.

9.4.1 Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangene Stel-
lungnahmen

Burger 1, mit Schreiben vom 25.09.2019

Der Burger verweist darauf, dass in der Begrindung 10% Fassadenbegriinung vorgeschrieben
sind und dass festgelegt wird, dass die Begriinung Bodenkontakt haben muss und selbstklim-
mend sein soll.

Er verweist weiterhin darauf, dass in einem anderen Bebauungsplan (Wieblingen in der Gabel)
steht, dass insgesamt 30% der Fassaden zu begriinen sind. Der Blrger regt an, auch im Hos-
pital die hdhere Zahl zu wahlen, da dies sinnvoller ware um das Ziel des besseren Kleinklimas
zu erreichen.

Behandlung:

Der Bebauungsplan In der Gabel schafft die planungsrechtlichen Méglichkeiten fiir einen Ge-
werbebau, der lber einen grélReren Anteil an geschlossenen Wandfldchen verfiigt. Im Hospital
sollen iiberwiegend Wohngebéude entstehen, Diese haben in der Regel einen hohen Anteil an
Fensterflachen, so dass hier keine Mdglichkeiten flir einen héheren Prozentsatz an Fassaden-
begriinung bestehen.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Der Birger verweist darauf, dass in dem Bebauungsplangebiet Hospital die Larmwerte entlang
der Karlsruher Stral3e eher hoch sind. Dadurch ist hier entlang der Stralde nur Gewerbe zulas-

sig.

Auf der gegenuberliegenden Ostseite ist zwar ein unzureichender Larmschutzwall, allerdings
sind auch hier die Larmwerte fir eine Wohnbebauung grenzwertig. Durch die Fassaden an den
Gebauden des Hospitalgelandes entsteht durch Reflektion aber eine zusatzliche Larmquelle
fur die Ostseite der Strale. Dies umso mehr, da durch die héhere Bebauung (bis 8 Stock-
werke) mehr Fassade entstehen wird.

Daher ist, unabhangig von einer Fassadenbegriinung, welche psychologisch wirkt, weniger
physikalisch, in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass entlang der Karlsruher Stral3e. nur re-
flektionsarme Fassaden eingesetzt werden dirfen. Also keine grof3en Glasflachen und insge-
samt reflektionsarme Fassadenelemente.

Behandlung:

Aus dem vorliegenden schalltechnischem Gutachten (WSW 29.04.2019) geht hervor, dass es
entlang der Karlsruher Stral3e durch den vorhandenen Verkehrslarm schon jetzt zu Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kommt.

Diese hohe Gerduscheinwirkung ist nicht ursachlich mit der Entwicklung der Konversionsflache
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verknupft. Die zu erwartende Zunahme durch die geplante Bebauung liegt - auch unter Beriick-
sichtigung der Reflexion an den Hausfassaden - deutlich unterhalb der Wahrnehmungs-
schwelle und im Bereich der taglichen Schwankung der Verkehrsmengen.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Der Blrger verweist darauf, dass sich auf dem Gebaude der Schelklystralte 82 eine Photovol-
taikanlage mit 6kWp befindet, von der 4,2kWp in westliche Richtung ausgerichtet sind.

Der Blrger beflirchtet, dass durch den 8 Geschosse hohen Turm auf dem Hospitalgelande
eine Verschattung dieser Anlage in den Monaten April bis August entstehen wird und dass dies
zu einer Reduzierung der Leistung der Anlage fihren wird. Er fordert, dass diese Verschattung
zu berechnen und dem Anlagenbetreiber zu entschadigen ist.

Behandlung:

Das angesprochene geplante Gebaude ist ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen
Konzeptes, das einen baulichen Hochpunkt an der Karlsruher Stral3e zwischen den langes-
treckten Bestandsgebauden vorsieht. Nach Gberschlagiger Berechnung kann es in den Mona-
ten Mai bis Juli zu einer Verschattung des angesprochenen Gebaudes fir jeweils eine Stunde
am Tag kommen. Sollten daraus relevante Beeintrachtigungen der bestehenden Photovoltaik-
anlage entstehen, ist dies durch ein Gutachten nachzuweisen.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Der Birger fuhrt aus, dass auf dem Gelande des Hospitals Kontaminationen von toxischen
Substanzen festgestellt wurden. Insbesondere im Bereich der geplanten Hochgarage. Der Blir-
ger vertritt die Meinung, dass bei der Planung des Bebauungsgebietes nicht ausreichend ge-
pruft wurde, ob die Kontaminationen auf dem Gebiet der geplanten Hochgarage nicht von der
verflllten Kiesgrube unter der Bebauung der Lebenshilfe ausgeschwemmt werden. Nach sei-
ner Ansicht wirde erst eine Sanierung der Altlasten begriinden, da davon auszugehen ware,
dass diese sich sonst weiter im Grundwasser ausbreiten wirden.

Behandlung:

Auf der Grundlage der durchgeflihrten Untersuchung konnten bei der ehemaligen Kiesgrube
keine Gefahrdung fir die Schutzguter Grundwasser und Mensch ermittelt werden. Somit sind
hier aus der Sicht der Stadt Heidelberg keine weiteren MalRnahmen notwendig. In der Begrin-
dung zum Bebauungsplan Plan Hospital und im Umweltbericht wird umfangreich auf die durch-
gefuhrten Erkundungsmalnahmen hingewiesen

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

9.4.2 Behoérdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 26.08.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange von
der Planung unterrichtet und gemafR § 4 Absatz 1 i.V.m. § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 und § 4
Absatz 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurden nachfolgende
Stellungnahmen abgegeben:
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9.4.2.1 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Gesundheitsamt 34.03 Gesundheitsschutz,
Schreiben vom 05.09.2019

Nach Durchsicht der Uberlassenen Unterlagen bestehen grundsatzlich keine wei-
teren Bedenken gegen das Vorhaben, insofern die Ausfiihrungen zu den gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, sowie die Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Schallschutzkonzept) berlicksichtigt werden.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

9.4.2.2 GASCADE Gastransport GmbH Leitungsrecht und -dokumentation,
Schreiben vom 09.09.2019

Es wird auch im Auftrag der Anlagenbetreiber WINGAS GmbH, NEL Gastrans-
port GmbH und OPAL Gastransport GmbH & Co. KG. geantwortet und mitgeteilt,
dass keine ihrer Anlagen von dem Vorhaben betroffen sind.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

9.4.2.3 Amprion GmbH, mit Schreiben vom 06.09.2019

In dem Planbereich liegen keine Héchstspannungsleitungen vor und aus heutiger
Sicht gibt es auch keine kunftigen Planungen.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

9.4.2.4 Regierungsprasidium Karlsruhe Referat 21, mit Schreiben vom 03.09.2019

Seitens der héheren Raumordnungsbehdrde werden zu der Planung keine Anre-
gungen vorgetragen

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

25 Regierungsprasidium Karlsruhe Referat 45, mit Schreiben vom 06.09.2019

Seitens der hdheren Verkehrsbehérde werden zu der Planung keine Anregungen
vorgetragen

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

2.6 Untere Denkmalschutzbehoérde Archaologie, mit Schreiben vom 11.09.2019

Im unmittelbaren Planungsgebiet sind bislang keine archaologischen Kulturdenk-
maler bekannt. Allerdings liegt unmittelbar nordlich des Areals eine romische
Siedlung mit Graberfeld, die als Listendenkmal 4 (Rohrbach) unter Denkmal-
schutz steht. Es ist nicht auszuschliefen, dass diese Romersiedlung sich auch
noch auf den nérdlichen Rand des Planungsgebietes erstreckt. Sollten bei Erdar-
beiten am nordlichen Rand der Konversionsflache bisher unbekannte Kulturdenk-
maler oder Teile davon entdeckt werden, ist deren Erhaltung gem. § 20 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatge-
schichtlichen Griinden von 6&ffentlichen Interesse
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Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. In den textlichen Fest-
setzungen und der Begriindung wird auf die Archdologischen Kulturdenkmale hin-
gewiesen

2.7 Abteilung 2: Liegenschaften Vermégen und Bau Baden-Wiirttemberg,
Schreiben vom 09.09.2019

Durch die BaumalRnahme sind keine landeseigenen Grundstiicke betroffen.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

2.8 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Schreiben vom 26.09.2019

Hinweis, dass der Nachbarschaftsverband zu diesem Bebauungsplanverfahren ein
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren betreibt.
Die dort vorgesehenen Darstellun-gen stimmen mit dem Bebauungsplanentwurf
Uberein.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

29 RP Karisruhe Abteilung 4, mit Schreiben vom 06.09.2019

Es werden keine Bedenken oder Anregungen geaulert.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

210 Kommunale Behindertenbeauftragte Christina ReiB, mit Schreiben vom 12.09.2019

Verweis auf die Stellungnahme im Rahmen der Friihzeitigen Behérdenbeteili-
gung. Forderung nach 20% bezahlbaren und barrierefreien Wohnungen auf dem
Hospital-Gelande. Hinweis auf redaktionelle Anderung der Begriindung.

Behandlung: Flr das Hospital wurde ein Wohnungspolitisches Konzept erarbeitet,
dass durch den Gemeinderat beschlossen wurde.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. Begriindung wird an-
gepasst

2.11 Eisenbahn Bundesamt, mit Schreiben vom 30.08.2019

Belange des EBA sind nicht betroffen

Behandlung: Es sind keine Eisenbahnfldchen betroffen. Keine Auswirkungen auf
den Bebauungsplan

2.12 Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, mit Schreiben vom 30.09.2019

Verweis auf die beiden StralRenbahnlinien die 6stlich des Plangebietes verlaufen.
Es sind Begleiterscheinungen des Stadtbahnbetriebs fur den neu entstehenden
Stadtteil zu erwarten (La&rmemissionen, Erschutterungen und sekundare Luft-
schall).

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. Die Auswirkungen
der StraBenbahn in Bezug auf die Ldrmemissionen wurden im Schallschutzgut-
achten untersucht
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213 Unitymedia BW GmbH, mit Schreiben vom 26.09.2019

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH. Es be-
steht Interesse das glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern
und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fur die Burger zu
leisten.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

2.14 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 26.08.2019

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom die bei
Baumalinahmen ggf. gesichert werden missen. Die nérdliche Seite der Freibur-
ger Strale soll kiinftig nicht mehr als &ffentlicher Verkehrsweg zur Verfiigung ste-
hen, weshalb ein Eintrag einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, vorgenom-
men werden sollte.

Behandlung: Die Leitung muss im westlichen Bereich in den Randbereich der
Freiburger Stral3e verlegt werde, da sie ein Baufeld tangiert. Fiir den éstlichen
Abschnitt im Bereich der Gemeinbedarfsflachen wird die Leitungstrasse durch ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom gesichert. Der Bebauungsplan wird ent-
sprechend angepasst .

215 Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, mit Schreiben vom

27.09.2019

Verweis auf das Schreiben des Amt 31 mit den dazugehérigen Vorschlagen und
Streichungen. Schreiben ist mit angefiihrt.

Folgende Themen werden angesprochen:

e Anregung die textliche Festsetzung, dass mindestens 80 % der Dacher
flachendeckend zu begrinen sind zu andern. Abweichend von der bis-
herigen Regelung sollen 60 % der Flachdacher begrint und 40 % der
Flachdacher mit einer Photovoltaikanlage bestickt werden.

e Aufnahme eins Kapitels zum Artenschutz. Grundlage fir den erforderli-
chen artenschutzrechtlichen Ausgleich ist § 44 BNatSchG.

¢ An Gebauden vorhandene Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders
geschutzter Arten sind zu erhalten und bei Sanierungen fachgerecht zu
ersetzen.

e Vdgel: Zum Schutz der Avifauna werden Gebaudeabrisse im Zeitraum
zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar durchgefihrt (Malknahme
V1).

Fur die Verluste von Nistplatzen durch-Baumfallungen und Abriss von
Gebauden mussen vor Baubeginn neue Nistkasten flr Vogel ausge-
bracht werden (MaRnahme A1)

e Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden ist spezielles Schutzglas
gemaf der Mallnhahme V5 zu verwenden.

¢ Umweltfachliche Bautuberwachung
Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Ma3nahmen ist durch eine
umweltfachliche Baulberwachung zu begleiten, die sich regelmaRig
mit der Unteren Naturschutzbehérde abstimmt. Sie begleitet die Um-
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setzung der VermeidungsmafRnahmen V1 bis V5 sowie der CEF-Mal}-
nahmen A1 und A2 (siehe Umweltbericht).
o Fledermause:

Vor dem Abriss von Gebauden oder der Fallung von Baumen sind diese
durch einen Fachgutachter auf Fledermausbesatz zu kontrollieren. Der
Abriss von Gebauden darf erst erfolgen, wenn ein Besatz auf Fleder-
mause ausgeschlossen wurde. Das Ergebnis der Begehung ist der Unte-
ren Naturschutzbehdrde unaufgefordert mitzuteilen.

Werden zusatzliche Neubauten errichtet, so sind pro Neubau jeweils 4
Fledermaussteine in das Mauerwerk einzusetzen oder Fledermauskasten
an der Fassade anzubringen. Die Kasten sollten in einer Héhe von min-
destens 4 Metern angebracht werden und sollten fur Fledermause frei
anfliegbar sein, d.h. der Anflugweg darf nicht durch Baume etc. behindert
werden.

Behandlung: Die Anregungen wurden im Bebauungsplan berticksichtigt, die textli-
chen Festsetzungen und die Begriindung angepasst

216 Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 05.09.2019

Grundsatzlich bestehen gegen den Bebauungsplan mit den értlichen Bauvor-
schriften Rohrbach Hospital keine Bedenken, wenn folgende Punkte beachtet
werden

= die geplante Entwasserung mit der Fachabteilung abgesprochen wird

= an der Einleitungsstelle sind die Vorschriften der Abwassersatzung der Stadt
Heidelberg zu beachten, insbesondere die Grenzwerte nach §5 Abs. 2

Weiterhin wird ein Hinweis zu einer redaktionellen Korrektur des Umweltberich-
tes gegeben.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. Der Umweltbericht
wird redaktionell angepasst

2.18 Dr. Karl-Friedrich Raqué (Naturschutzbeauftragter), mit Schreiben
vom 24.092019

1. Im Bebauungsplan ist festgelegt, dass Baume, die nicht erhalten werden kon-
nen, durch eine Neupflanzung im Verhaltnis 1:1 auszugleichen sind. Da die Be-
deutung eines grof3kronigen Baumes allein schon durch seine Fotosynthese-
leistung wesentlich groRer ist als die eines neu gepflanzten, sollte man ein Ver-
haltnis von mindestens 1:3 oder hdher festsetzen.

2. Ebenso ist ratsam, schon aufgrund des Klimawandels und der damit verbunde-
nen steigenden Temperaturen und Sonneneinstrahlung fir mehr Beschattung
zu sorgen und somit die vorgesehene Anzahl zu pflanzender Baume je 500 m?
privater Grinflachen Gber eins zu erhdhen.

3. Die Auswahl der Arten wurde nach den Vorgaben des Leitfadens "Ge-bietshei-
mische Gehdlze" der LfU aus dem Jahr 2002 unter Annahme eines maRig tro-
ckenen bis frischen, basenreichen Bodens getroffen. Da die heutigen Bedin-
gungen und Gegebenheiten jedoch andere sind, wird eine Uberarbeitung der
Pflanzenliste angeregt.

Behandlung zu 1: Dies ware zwar winschenswert, ist aber realistisch nicht einzu-

fordern, da der entsprechend bendétigte Platz fir drei statt einem Baum meistens

nicht gegeben ist.
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Behandlung zu 2.:

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wird auf 2 erhdht

Behandlung zu 3.:

Eine Uberarbeitung der Pflanzliste ist bereits im Bebauungsplanentwurf erfolgt. In
die Auswahl der Arten wurden neben anerkannten Empfehlungen (u.a. KlimaAr-
tenMatrix, GALK-Strallenbaumliste, etc.) auch die eigenen, stadtischen Erfahrun-
gen hinsichtlich Klimatoleranz und Eignung am Extremstandort Strallenbaum zu
Grunde gelegt. Die aktualisierte Liste muss im Umweltbericht noch angepasst
werden.

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

2.19 Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, mit Schreiben vom 30.09.2019

Gegentber dem o.g. Planungsvorhaben bestehen hinsichtlich des Vollzugs der
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans keine grund-
satzlichen Bedenken. Im Hinblick auf eine mdglichst eindeutige und rechtssichere
Plangrundlage werden Empfehlungen und Hinweise zu den Festsetzungen, der
Zuordnung der Stellplatze und den notwendigen Abstandsflachengegeben:

Behandlung: Es werden Hbéhenangaben und textliche Festsetzungen ergénzt,
die Begriindung wird angepasst

2.20 IHK Rhein-Neckar, mit Schreiben vom 30.09.2019

Einschatzung und Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch die
IHK Rhein-Neckar

Mit der Umwandlung der Flache ,MI 1 in ein urbanes Gebiet ist eine gleichge-
wichtige Nutzungsmischung nicht mehr geboten. Es wird empfohlen, auch im ur-
banen Gebiet ausreichend Flachen fur wirtschaftliche Zwecke vorzuhalten..

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

2.21 RP Freiburg Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, mit Schreiben vom
17.09.2019

Keine weiteren Bedenken und Anregungen

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

2.22 RP Stuttgart Landesamt fiir Denkmalpflege, mit Schreiben vom 11.09.2019

Hinweis auf zwei archaologische Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG BW:

¢ Reste einer Strale aus der Romerzeit (1. bis 3. Jahrhundert n. Chr.).
Bei Untersuchungen um 1910 wurde die mit Neckarkies geschotterten
Stralde mit breiten StralRengraben beiderseits der Stralle dokumentiert
(Nr. 1; ADAB-Id. 102105265) (siehe Anlage 1).

e Nordlich und im direkten Umfeld der Uberplanten Flache liegen die
Reste einer Siedlung und eines Graberfeldes aus der Romerzeit (1. bis
3. Jahrhundert.
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Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

2.23 Amt fiir Verkehrsmanagement mit Schreiben vom 01.10.2019

e Der Anschluss der Quartiersgarage ist im B-Plan als Stralenverkehrsflache
gekennzeichnet. Dieser Abschnitt soll als Tempo-30-Zone ausgewiesen wer-
den. Dies bedingt beidseitige Gehwege mit je 2,5 Meter Breite. Da diese auf
Privatflache zu liegen kommen, sind die Flachen mit Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festzusetzen. Im weiteren Verlauf bis zur Lebenshilfe ist ein Ver-
kehrsberuhigter Bereich festzusetzen, weil das Gebaude anfahrbar sein soll.

e Die Darstellung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sollten
differenzierter sein. Neben Verkehrsberuhigter Bereich sollte auch Offentlicher
FuBweg gekennzeichnet sein. Diese Festsetzungen haben zur Folge, dass
der Prufauftrag aus der Gemeinderatsvorlage (DS 0159/2019/BV) nicht um-
setzbar ist. Eine Fuhrung der Buslinie durch das Gebiet muss abgelehnt wer-
den, da die Fahrzeit der vorhandenen Buslinie verlangert wirde und im Falle
von weiteren Planungen wie Verkehrsberuhigung bzw. Schrittgeschwindigkei-
ten zu einem Mehrbedarf an Fahrzeugen/Personal fihren wird. Eine verrin-
gerte Fahrgeschwindigkeit im Buslinienverkehr wird nicht befirwortet.

e Eine Umsetzung des angestrebten Mobilitdtskonzepts fir das Hospital-Areal
ist verbindlich Uber einen stadtebaulichen Vertrag zu regeln. Die Bauherren
sollen sich rechtsverbindlich auch gegenliber der Stadt Heidelberg und nicht
nur gegentber Mietern sowie Kaufern verpflichten, die Regelungen und Vor-
gaben des Mobilitadtskonzepts im Sinne einer nachhaltigen, zukunftsorientier-
ten Quartiersentwicklung einzuhalten. Es ist zu Uberlegen, inwiefern Kontroll-
mechanismen aufgebaut werden kénnen, die eine Fehlentwicklung vermeiden
kdénnen.

Behandlung:

Die Anregung beziiglich der Gehrechte wurde im Plan aufgenommen. Die weiteren
Punkte sind in in der Umsetzung zu beachten.

2.23 Stadtwerke Heidelberg, mit Schreiben vom 24.10.2019

Verweis auf die bisherigen Stellungnahmen und die darin enthaltenen leitungs-
schutzanweisen. Daruber hinaus keine weiteren Anmerkungen

Behandlung: Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. Bestandsleitungen
wurden durch Leitungsrechte gesichert. Des Weiteren werden die geplanten
Trassen fiir die Versorgungsleitungen und die Trafostationen im Bebauungsplan
durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

9.5 Satzungsbeschluss
Der Satzungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat am 17.12.2029 gefasst.
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10 Durchfiihrung und Kosten

10.1 Bodenordnung

Im Plangebiet sind keine wesentlichen Bodenordnungsmafinahmen erforderlich, da die Flache an
die Stadt bzw. an stadtische Gesellschaften verkauft wurde. Es mussen teilweise neue Grund-
stiicke gebildet werden und Grundsticksgrenzen an Stral’enverkehrsflachen angepasst werden.

10.2 Kosten

Die bisherigen, fur Gutachten aufgewendeten Kosten betragen ca. 220.000 €. In dieser Summe
sind die Planungskosten fir den stadtebaulichen Entwurf, das Larmgutachten, der Umweltbericht,
das Fledermausgutachten, das bio-0kologische Gutachten und der geotechnische Bericht ent-
halten. Es wurden nicht die Kosten berlcksichtigt, die bereits im Rahmen des Masterplans und
den Vorbereitenden Untersuchungen entstanden sind.

10.3 Verzeichnis der Gutachten
e WSW & Partner, Schalltechnisches Gutachten, April 2019
¢ Dipl.-Biol. Brigitte Heinz, Fledermausgutachten, Juli 2014
e bioplan, Bio-6kologisches Gutachten, November 2014

e Spang.Fischer.Natzschka.GmbH, Umweltbericht und Zusammenfassende Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB 2019, November 2019

e Spang.Fischer.Natzschka.GmbH, Uberpriifung der artenschutzrechtlichen Situation vom
Mai 2017

o Verkehrserschlielung Hospital R+T Ingenieure, April 2019
¢ Mobilitdtskonzept zur Entwicklung des Hospital-Areals, StetePlanung, April 2019
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B Umweltbericht
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1 Beschreibung der Planung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Nach dem Abzug der US Army wurde das Gelande zwischen Karlsruher Strale, Freiburger Strale und
Kolbenzeil im Heidelberger Stadtteil Rohrbach im September 2013 an die Bundesanstalt fur Immobilien-
aufgaben (BImA) lbergeben. Die Stadt Heidelberg méchte das Gelande nun einer gemischten Nach- be-
ziehungsweise Umnutzung zufiihren, die die Historie des Ortes erhalt.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist zu der Planung eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Das Planungsbuiro Spang. Fischer. Natzschka. GmbH, Walldorf, wurde mit der Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen im vorliegenden Umweltbericht be-
auftragt.

Grundlage des Umweltberichts ist der in der Fassung vom 15.11.2019 fiir den Satzungsbeschluss ein-
schlieBlich der zugehérigen textlichen Festsetzungen. Aullerdem wurden die Erlauterungen zum Rahmen-
plan aus dem Marz 2017 (HAHNIG, GEMMKE & FROMM 2017), der Rahmenplan in der Fassung vom
18.04.2019 (HAHNIG, GEMMKE UND FROMM 2019) sowie die in Kapitel 3.1 genannten Gutachten einbezogen.

1.2 Lage und Kurzcharakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Slidwesten des Stadtteils Rohrbach zwischen Karlsruher Strale, Freibur-
ger Stral’e, Kolbenzeil und der Bebauung an der Sidseite der Ortenauer Stralle. Seine Flache umfasst
nach dem Bebauungsplan vom 15.11.2019 etwa 10,1 ha. Im Westen, Stiden und Osten entspricht die
Grenze des Geltungsbereichs nicht den Umzaunungen des ehemaligen Militdrareals, sondern verlauft au-
Rerhalb davon auf den Strafenflachen der Kolbenzeil, Freiburger Strafe und Karlsruher StralRe.)

Das Plangebiet ist laut Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschafts- verbands Heidelberg - Mann-
heim hauptsachlich von Wohnbauflachen umgeben, nur im Stdwesten befindet sich eine "Gemeinbedarfs-
flache Seelsorge". Auf der Ostlichen Seite verlauft die Karlsruher Stral3e, die den Stadtteil als wichtigste
Verkehrsachse durchtrennt (Bundesstrale 3). Das Hospital-Areal z&hlt zu einer Gruppe ehemaliger US-
Army-Flachen in Rohrbach und anderen Stadtteilen und ist, da noch keine Umnutzung stattfand, von dieser
Vergangenheit gepragt: Das Gelande ist nach auRen abgeriegelt, grofteils versiegelt, seit Aufgabe der
militdrischen Nutzung wenig gepflegt und einer Funktion im Quartier entzogen; auf der positiven Seite ge-
ben einige altere Bauwerke, teils mit Kulturdenkmaleigenschaften (Sporthalle, Wilson Theater), dem Plan-
gebiet einen eigenen Charakter und zeugen von seiner Geschichte.
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Abbildung 1.2-1. Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Stand 15.11.2019). Datenquelle: BKG 2017, Einzel-
quellen: http://sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_ TopPlus_ Open_01.10.2017.pdf

1.3 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Bezogen auf die gesamtstadtebauliche Situation soll die Durchflihrung der Planung das Areal 6ffnen und
an das restliche Rohrbach angliedern sowie an Innenstadt und Freibereiche sldlich des Stadtgebiets an-

binden.

Eine durchmischte Nutzung als stadtisch-urbaner Stadtteil mit Wohn- und Arbeitsraum fiir alle Lebenspha-
sen und finanzielle Moglichkeiten wird angestrebt. Private Zonen, halbdffentliche Quartiershéfe und 6ffent-
liche Bereiche sind vorgesehen. Neben unterschiedlichsten Wohnformen (Duplex-Hauser, gereihte Stadt-
hauser, Modulhduser, Studentenwohnheim et cetera) sind im Sinne einer "Stadt der kurzen Wege" auch
gewerbliche Nutzungen (Bulros, Dienstleistungsangebote, Ladeneinheiten, Cafés) eingeplant. Soziale
Dienstleistungen erfilllen in diesem Modell eine Kindertagesstatte, eine Schule und die Erweiterung einer
Lebenshilfeeinrichtung. Grunflachen zur Erholung, vor allem ein zentraler Park mit Wasserflache (als
"Quartierspark" bezeichnet), die Bepflanzung mit Baumen auf Flachen und entlang der Stral3en sowie meh-
rere offentliche Platze und Kultureinrichtungen, wie Theater und Jugendzentrum, erhéhen weiter die Le-

bensqualitat im Plangebiet.
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Die Anlage von offentlichen Platzen ist mit dem Freiburger Platz im Stden als Auftakt und Haupterschlie-
Rungselement von der Freiburger Stral’e aus mit Baumbestand und Spielangeboten, mit dem Kolbenzeil-
platz als Anschluss an die Blockbebauung des Hasenleisers im Westen mit Sitzgelegenheiten, Spielpunkt
und Fahrrad- und PKW- Stellimdglichkeiten, sowie mit dem Karlsruher Platz um das Studentencafé im Os-
ten vorgesehen.

Von der US-Bebauung sollen acht der charakteristischen Bauwerke im Ostteil des Geléndes bestehen
bleiben und neuen Nutzungen zugefiihrt werden, dem Gelande aber weiterhin eine eigene Identitat geben.
Teilweise findet dazu die Entfernung von Zwischenbauten oder die Errichtung von Anbauten statt. Es han-
delt sich um die Gebdude 3607 und 3609 (Burogebaude), 3613 (Krankhaus an Karlsruher Stral3e) ohne
Zwischenbauten als drei Einzelgebaude, 3616 (Kapelle), 3618 (Sporthalle) und 3619 (Reithalle / Wilson
Theater). Fur die Kapelle ist beispielsweise eine Nutzung im Bereich Kunst und Kultur vorgesehen, das
Gebaude 3607 als Studentenwohnheim mit naheliegendem Pfortnerhauschen ("Alte Wache") als Studen-
tencafé, Sporthalle und Wilson Theater verbunden zu einem Theater- und Veranstaltungs- / Ausstellungs-
haus. Ein Teil des Gebaudes 3613 soll die geplante Montessorischule beherbergen.

Als Nutzungsarten sind acht allgemeine Wohngebiete (WA), die mit 4,22 ha etwa die Halfte der Gesamt-
flache einnehmen, sowie zwei eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe, 0,54 ha), ein Urbanes Gebiet (MU,
0,36 ha), ein Mischgebiet (MI, 0,33 ha), funf Gemeinbedarfsflachen einschliel3lich der Quartiersgarage
(1,47 ha) und mehrere Verkehrsflachen (StralRenverkehrsflachen, Ful3- und Radwege beziehungsweise
verkehrsberuhigte Bereiche, 2,41 ha) vorgesehen. Die Stralenverkehrsflachen umfassen auch Teile be-
reits bestehender Stralen (Karlsruher Strae, Freiburger Stralle, Kolbenzeil). Die verbleibenden 0,8 ha
stellen 6ffentliche Griinflachen in Form des zentralen Quartiersparks und einer Grinflache an der Kapelle
dar.

Fir die Bereiche mit Bebauung sind als Maf der baulichen Nutzung Grund- flachenzahlen (GRZ) zwischen
0,3 und 0,5 fiir die allgemeinen Wohngebiete und zwischen 0,35 und 0,8 fiir das Mischgebiet und das Ur-
bane Gebiet vorgesehen.

Die Quartiersbebauung zur Wohnnutzung mit halboéffentlichen Innenhéfen ist fir sechs der Wohngebiete
im Westen, Stiden und Sudosten des zentralen Quartiersparks sowie im Urbanen Gebiet an der Westflanke
des Freiburger Platzes geplant. Flnf drei- bis viergeschossige Solitare mit Wohnnutzung bilden im Norden
den Ubergang zur Bestandsbebauung an der Ortenauer StraRe, sodass die Wohnbebauung den Park
all=seitig umgibt. Voraussichtlich entstehen rund 600 Wohnungen. Das Mischgebiet und zwei Gewerbege-
biete mit Bestandsgebauden liegen zwischen den Wohngebieten und derKarlsruher Stralle. Im Siiden des
Geltungsbereichs finden sich ein Urbanes Gebiet sowie funf Flachen fir den Gemeinbedarf, die der Quar-
tiersgarage, einer Lebenshilfe-Werkstatt, der Kapelle, kultureller und eventuell sportlicher Nutzung sowie der
Montessorischule Platz bieten.

Parkplatze werden vor allem in Form der oberirdischen Quartiersgarage (Stellplatze fiir Teilgebiete WA 3,
WA4 und WA 5) sowie mehrerer tibergriinter Tiefgaragen geboten. In einem Wohngebiet, einem Urbanen
Gebiet und entlang der Karlsruher Stral3e in einem eingeschrankten Gewerbegebiet sowie einer Gemein-
bedarfsflache sind zudem oberirdische Stellplatze vorgesehen.

Im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklung gibt das Amt fir Umweltschutz im Erlduterungsbericht
7



1 Beschreibung der Planung
zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE & FROMM 2017) verschiedene umweltrelevante Erganzungen fir den

Bebauungsplan "Rohrbach Hospital" an. Dazu gehoéren Energieeinsparung und Klimaschutz im Sinne des
Masterplans 100 % Klimaschutz (IFEU 2014) und des Energiekonzepts fur die Konversionsflachen der
Stadt Heidelberg (STADT HEIDELBERG 2016) sowie die Versorgung mit Fernwarme, Dach- begriinung und
ein Niederschlagswasserkonzept mit einem hohen Anteil an Nieder- schlagswasserversickerung. Das Amt
fur Umweltschutz weist im Erlauterungsbericht zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE & FROMM 2017) auf
Seiten der Stadtnatur auf die Moglichkeit einer guten internen wie externen Biotopvernetzung, des Erhalts
und der sinnvollen Ergédnzung des Baumbestands, der Begriinung von Fassaden und insektenschonender
Beleuchtung hin. Die potenziellen (Fledermause) und tatsachlich genutzten (Végel) Quartiere und Nistmog-
lichkeiten an den historischen Gebauden und den Gehdlzen kénnen tber Sanierungen hinweg bewahrt oder
bei Verlust ersetzt werden. Weiter betont das Amt fir Umweltschutz, dass sich Uber die gesetzlichen Ver-
pflichtungen hinaus mit wenig Aufwand und geringen Kosten weitere MaRnahmen fir die genannten Ar-
tengruppen, vor allem die Schaffung neuer Quartierméglichkeiten und Niststatten, umsetzen lassen.
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2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten und zu beriicksichtigenden Belange des Umweltschutzes, einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind im vorliegenden Fall

4 die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

’ die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,
4 umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-

rung insgesamt,

» umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgditer,

4 die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern,

’ die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

4 die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sowie

» die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

Zu berlcksichtigen sind au3erdem die Belange der Freizeit und Erholung sowie der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes (§ 1 [6] Nr. 3 und 5 BauGB).

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden schonend umgegangen werden, die Bodenversiegelung ist
auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die Vermeidung und der Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen nach § 1 [6] Nr. 7a bezeichneten Bestandtei-
len sind in der Abwagung zu bertcksichtigen (§ 1a [3] BauGB).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen (BImSchV), Verwaltungsvor-
schriften (VwV) und Technischen Anleitungen (TA)

Im BImSchG ist der Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
sphéare sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die
Vorbeugung hinsichtlich der Entstehung von Immissionen geregelt. Dabei sind im Rahmen der vorliegen-
den Planung insbesondere folgende Verordnungen und Verwaltungsvorschriften relevant:

» TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft),

4 TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm),
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» 1. BImSchV (Verordnung Uber kleinere und mittlere Feuerungsanlagen) sowie VwV zur 1. BIm-
SchV,

4 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung),

» 22. BImSchV (Verordnung Uber Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft),

4 24. BImSchV (Verkehrswege-Schallschutzmallnahmenverordnung).

Im Zusammenhang mit dem Larmschutz sind ferner die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und die DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) relevant.

Energieeinsparungsgesetz (EnEG) und Energieeinsparverordnung (EnEV)

Nach EnEG gilt unter anderem:

»  Wer ein seiner Zweckbestimmung nach zu beheizendes oder zu kiihlendes Gebaude errichtet, hat
den Warmeschutz nach Rechtsverordnungen der Bundesregierung so zu entwerfen, dass vermeid-
bare Energieverluste unterbleiben (§ 1 Abs. 1 und 2 EnEG),

»  wer Heizungs-, raumlufttechnische, Kihl-, Beleuchtungs- sowie Warmwasser- versorgungsanlagen
oder -einrichtungen in Gebaude einbaut oder einbauen Iasst oder in Gebauden aufstellt oder aufstel-
len Iasst, hat bei deren Entwurf, Auswahl und Ausfiihrung nach Mallgabe der Rechtsverordnungen
der Bundesregierung dafir Sorge zu tragen, dass nicht mehr Energie verbraucht wird, als zur be-
stimmungsgemaflen Nutzung erforderlich ist (§ 2 Abs. 1 EnEG),

»  wer nach dem 31. Dezember 2020 ein seiner Zweckbestimmung nach zu beheizendes oder zu kiih-
lendes Gebaude errichtet, hat dieses als Niedrigstenergiegebdude nach MaRgabe der Rechtsver-
ordnungen der Bundesregierung zu errichten (§ 2a EnEG),

» von den Rechtsverordnungen der Bundesregierung kénnen fir bestehende Gebaude Sonderrege-
lungen erlassen werden; fiir die Unterscheidung zwischen zu errichtenden und bestehenden Gebau-
den ist im Sinne des EnEG der Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung oder der bauaufsichtli-
chen Zustimmung, im Ubrigen der Zeitpunkt maRgeblich, zu dem nach Mafgabe des Bauordnungs-
rechts mit der Bauausfihrung begonnen werden durfte (§§ 4 und 6 EnEG).

Auf dem Energieeinspargesetz basiert die Energieeinsparverordnung (EnEV). Eines ihrer Werkzeuge ist der
Energieausweis; bei Neuerrichtungen hat der Bauherr sicherzustellen, dass ihm oder dem Eigentiimer ein
Energieausweis nach Muster der EnEV ausgestellt wird. Beim Verkauf eines mit Gebduden bebauten
Grundstlcks, eines grundstiicksgleichen Rechts daran oder an einem Wohnungs- oder Teileigentum, hat
der Verkaufer dem Kaufer einen Energieausweis vorzulegen. Auf Baudenkmaler werden bestimmte Teile
(8§ 2 bis 4) der EnEV nicht angewendet.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landesnaturschutzgesetz Baden- Wiirttemberg
(NatschG)

Natur und Landschaft sind gemaR § 1 (1) BNatschG aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir
Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgenden Abséatze so zu schitzen, dass

» die biologische Vielfalt,

4 die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie
10
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4 die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklungund, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft. Daneben sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes
zu berucksichtigen.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

Zweck dieses Gesetzes und seiner Verordnungen ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodeneinwirkungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Ein-
wirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner
natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdg-
lich vermieden werden (§ 1 BBodSchG).

] Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-Wiirttemberg

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schutzen (§ 1 WHG). Das Gesetz gilt fir Oberflachenge-
wasser und das Grundwasser.

Damit einher geht der Grundsatz, dass Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55
[2] WHG).

In Hinblick auf Kapitel 2.6.1 (siehe dort) ist anzumerken, dass in Wasserschutzgebieten nach § 52 WHG
bestimmte Handlungen verboten oder flr nur eingeschrankt zuldssig erklart werden kénnen.

Neben dem Zweck und den Zielen des Wasserhaushaltsgesetzes sind geman § 1 Absatz 2 des Wasser-
gesetzes Baden-Wirttemberg (WG) zusatzlich folgende Grundsatze zu beachten:

4 Sparsamer und effizienter Umgang mit dem Allgemeingut Wasser,
4 Schutz von Gewassern vor stofflichen Belastungen und
» Berucksichtigung des Klimaschutzes und die Anpassung an Folgen des Klimawandels.

2.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Zielsetzung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (VERBAND REGION RHEIN-NECKAR 2014), der un-
ter anderem den Regionalplan Unterer Neckar (REGIONAL- VERBAND UNTERER NECKAR 1992) abldst, ist die
Erhaltung einer hohen Attraktivitadt der Metropolregion Rhein-Neckar als Lebens- und Wirtschaftsraum mit
weiterer Steigerung ihrer Entwicklungschancen. Die Basis hierfiir soll eine nachhaltige, also 6kologisch
tragfahige, sozial gerechte und ékonomisch effiziente Entwicklung sein.

In der Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt (Blatt Ost) zum Regional- plan sind der Geltungs-
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2 Ubergeordnete Vorhaben

bereich und seine Umgebung als Siedlungsflache eingetragen; sie liegen laut Raumstrukturkarte im hoch-
verdichteten Kernraum von Heidelberg und Mannheim. In der Raumnutzungskarte (Blatt Ost) ist der Gel-

tungsbereich im aktuellen Bestand als "Entwicklungsflache militdrische Konversion", umgeben von "Sied-

lungsflache Wohnen", verzeichnet. Die ihn begrenzende Karlsruher Strafe ist eine Uiberregionale / regio-

nale Verkehrsverbindung. Die Stadt Heidelberg ist als "Zentraler Ort", "Oberzentrum" und "Siedlungsbe-

reich Wohnen", der Stadtteil Rohrbach auch als "Siedlungsbereich Gewerbe" benannt.

Folgende verbindliche Ziele des Regionalplans betreffen den Bebauungsplan "Rohrbach Hospital" (bezie-

hungsweise seinen Vorentwurf):

»

>

>

4

der Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung unter expliziter Nennung der Flachen-
potenziale der Konversionsflachen,

jeder Kommune stehen eine Wohnbauflachen- und gewerbliche Entwicklung im Rahmen der Eigen-
entwicklung zu; dartberhinausgehende Wohnbauflachenaus- weitung ist in "Siedlungsbereichen
Wohnen" und auf "Zentrale Orte" zu konzentrieren; flir gewerbliche Bauflachen sind die verfligbaren
Flachenpotenziale im Siedlungsbestand zu nutzen,

in "Siedlungsbereichen Gewerbe" sind angemessene Flachenreserven fir ergdnzende gewerbliche
Neuansiedlung vorzuhalten und

der ortliche Bedarf an Wohnbauflachen ist unter anderem vorrangig auf militarischen Konversions-
flachen zu decken, wenn diese flir eine wohnbauliche Nutzung stadtebaulich und raumordnerisch
geeignet sind, und dasselbe gilt fir gewerbliche Bauflachen, wenn die Konversionsflachen fir eine
gewerbliche Nutzung stadte baulich und raumordnerisch geeignet sind.

Nicht verbindliche Ziele, die den Bebauungsplan (beziehungsweise den Vorentwurf) betreffen, sind

>

14

der Erhalt des Schutzniveaus und die Vermeidung von Beeintrachtigungen in Wasserschutzgebie-
ten,

der Erhalt von Denkmalern und die Zur-Geltung-Bringung durch riicksichtsvolle Planung,

die identitatsféordernde Weiterentwicklung des Ortsbildes unter Beriicksichtigung seines Charak-
ters,

» die Forderung des Fahrradverkehrs, unter anderem unter Ausbau und Verdichtung des regionalbedeut-

4
>

>0
»

>0

4N
4

samen Radwegenetzes,

MaRnahmen zur Energieeinsparung und effizienten Energienutzung, wie
Passivenergie- und Niedrigenergiehausbauweise,
Warmedammungsmafinahmen im Gebaudebestand,

Waérmenetzausbau,

Umstellung auf erneuerbare Energien, unter anderem Solarenergie, mit Bereitstellung kommunaler
und kreiseigener Dachflachen zur Solarenergie- nutzung sowie

Auf- und Ausbau von Warmeleitungen in Gebieten hoher Wohnbaudichte,

Erhalt und Wiederherstellung des natirlichen Wasserkreislaufs auch in Siedlungen, zum Beispiel
durch

naturnahe Regenwasserriickhaltung und -versickerung in die Flache,

Ruckhaltung beziehungsweise Versickerung des Regenwassers in Mulden, Teichen und Dachbe-
griinungen,

Begrenzung des Versiegelungsgrads in Baugebieten und
12
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» die Regenwassernutzung in Garten, Haushalt und Industrie.

Weiterhin sind folgende speziell auf Konversionsflachen bezogene Ziele nicht verbindlich:

» Bei der Konversion sollen auf kommunaler und regionaler Ebene raumstrukturell vertragliche und ent-
wicklungsférdernde Folgenutzungen angestrebt werden, die zu einer nachhaltigen und flachensparenden
Siedlungsentwicklung in der Metropolregion Rhein-Neckar beitragen und

» fiir die gewerbliche Nutzung von Konversionsflachen sollen interkommunale Lésungsansatze gepriift
und vorrangig angestrebt werden.

2.3 Flachennutzungsplan Stadt Heidelberg 2015/2010

Nach dem Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2010 des Nachbarschaftsverbands Heidelberg - Mannheim
(NACHBARSCHAFTSVERBAND HEIDELBERG - MANNHEIM 2006) handelt es sich beim Geltungsbereich des Be-
bauungsplans "Rohrbach Hospital" im aktuellen Zustand um eine Sonderbauflache des Typs "Militarische
Einrichtung", die von einer Produktleitung durchquert wird (Fernwarme). Er ist nicht als Entwicklungsflache
ausgezeichnet. Langfristig wird aber im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplans bereits davon aus-
gegangen, dass in Heidelberg die zivile Wohnungsnachfrage teils durch freiwerdende Militdrwohnungen
entlastet werden wird.

Die Anderung des Flachennutzungsplans in Bezug auf die aktuellen Ziele fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

Folgende umweltbezogene Ziele des Netzwerks Nachbarschaftsverband kénnen speziell den Bebauungs-
plan betreffen:

» haushalterischer Umgang mit der Ressource Boden / Prioritét fir die Innenentwicklung,
» Konzentrationsprozesse bei der Siedlungsentwicklung férdern (dezentrale Konzentration),

» verkehrsvermeidende Siedlungsstrukturen entwickeln und Schadstoffbelastung durch Verkehr vermin-
dern und

» Verknuipfung zwischen Wohngebieten, Gewerbestandorten, Versorgungs- und Freizeitzentren erhalten
und entwickeln (grobkérnige Nutzungsmischung).
Das Leitbild des Flachennutzungsplans formuliert als Gebote zum Handeln bezlglich der Nachhaltigkeit

» die Starkung von Lebensraumen (Schaffung von Wohn- und Freiraumqualitat, Sicherung und Férderung
von Nutzungsmischung sowie dezentrale Konzentration der Gewerbeentwicklung)

» die Schaffung verkehrssparsamer Siedlungsstrukturen (Verkehrsvermeidung durch kompakte und ge-
mischte Siedlungsstrukuren, Bedenken der Wirkung stadtebaulicher Konzepte auf das Verkehrsverhalten
und vertragliche und effiziente Nutzung von KFZ-Stellflachen) und

» die Entwicklung einer neuen Planungsstruktur.

13
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2.4 Landschaftsplan (6kologischer Beitrag zum Flachennutzungsplan, Nachbar-
schaftsverband Heidelberg - Mannheim, 1999)

Nach dem Textteil des Landschaftsplans fir das Verbandsgebiet des Nachbarschaftsverbands Heidelberg
- Mannheim (NACHBARSCHAFTSVERBAND HEIDELBERG - MANN- HEIM 1999) liegt der Geltungsbereich in der
Raumeinheit "Neckar-Schwemmkegel und Weinheim-Gro3sachsener Schuttkegel", bei deren Land-
schaftsentwicklung ein Schwerpunkt auf der Riicknahme von Belastungswirkungen durch Intensivnutzun-
gen (Landwirtschaft, Gartenbau, Siedlung und Verkehr) liegen soll. Es wird jedoch anerkannt, dass eine
Flacheninanspruchnahme fir Siedlung in der Regel irreversibel ist.

Im Rahmenkonzept Biotopverbund des Landschaftsplans ist der Geltungsbereich als Siedlungsbiotop des
Typs Bebauung vermerkt, im Landschaftsplanerischen Fachkonzept zum Landschaftsplan, Karte 2 A, im
aktuellen Zustand von Bauflachen und technischer Infrastruktur belegt.

Daraus ergeben sich als allgemeine Nutzungsregeln und MalRnahmen der sparsame und schonende Um-
gang mit Grund und Boden, die Minimierung von Beeintrachtigungen der abiotischen Faktoren Boden,
Wasser und Klima sowie eine landschaftsgerechte Einbindung und biodkologische Verzahnung.

Im Konfliktplan zum Landschaftsplan ist der Geltungsbereich als Bauflache ohne weitere landschaftspla-
nerische Beurteilung oder Empfehlung gekennzeichnet.

2.5 Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht

2.5.1 Schutzgebiete und -objekte gem. §§ 20-30 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete oder -objekte geman §§ 20-
30 BNatSchG.

2.5.2 Schutzgebiete von "Gemeinschaftlicher Bedeutung” (gem. §§ 31-36 BNatSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete oder -objekte geman §§ 31-
36 BNatSchG.

2.6 Weitere Schutzgebiete, Satzungen und planungsrelevante Informati-
onen

2.6.1 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone Ill B (Weitere Schutzzone, dul3erer
Bereich) des festgesetzten Wasserschutzgebietes WSG-031-WW Rheinau Rhein-Neckar AG MA.

Zu beachten ist die "Verordnung der Stadt Mannheim als untere Wasserbehdrde zugunsten des Trinkwas-
serversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungs-
anlage 'Mannheim-Rheinau' frilher 'Rheinau™. Neben den Schutzbestimmungen der "Verordnung des Um-
weltministeriums Uber Schutz- bestimmungen und die Gewahrung von Ausgleichsleistungen in Wasser-
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und Quellenschutzgebieten" (Schutzgebiets- und Ausgleichs-Verordnung, SchALVO), die sich auf die

Landbewirtschaftung beziehen, werden darin weitere Regelungen zur Einhaltung besonderer Sorgfalts-
pflichten und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers einschlieRlich seiner Neubildung
aufgestellt.

2.6.2 Denkmalschutz / Kulturdenkmale

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sieht eine besondere Berlcksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege vor, sowie der erhaltenswerten Ortsteile, Stralken und Platze von ge-
schichtlicher, kinstlerischer oder stédtebaulicher Bedeutung und der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Das Denkmalschutzgesetz (DSchG) enthalt zahlreiche Vorschriften zum Fund von Kulturdenkmalen und
deren Unterhaltung. Nach § 6 DSchG besteht fur die Eigentimer und Besitzer von Kulturdenkmalen die
Pflicht, diese im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Nach § 8 DSchG darf ein
Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehdérde zerstort oder beseitigt, in seinem Erschei-
nungsbild beeintrachtigt oder aus seiner Umgebung (sofern diese fir den Denkmalwert wesentliche Be-
deutung hat) entfernt werden.

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Gebaude, die Denkmaleigenschaften haben: Die Sporthalle bezie-
hungsweise ehemalige Exerzierhalle und das Wilson Theater beziehungsweise ehemalige Reithalle (Ge-
baude 3618 und 3619).

Nach derzeitigem Kenntnisstand (siehe Kapitel 4.7.1) befinden sich keine weiteren Kulturgiter im Plange-
biet. Werden im Zuge der BaumalRnahme historische Bauteile oder archdologische Fundplatze entdeckt,
so werden diese nach § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde angezeigt.

2.6.3 Baumschutzsatzung Stadt Heidelberg

Nach § 2 Absatz 1 der Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg (BaumSchS, STADT HEIDELBERG 1996) wer-
den alle Bdume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des
Geltungsbereichs der rechtswirksamen Bebauungsplane unter Schutz gestellt, die in Hohe eines Meters
Uber dem Erdboden einen Stammumfang Uber 100 cm, beziehungsweise 80 cm fiir Obstbdume, haben.

Nach § 3 BaumSchS ist es verboten, in diesem Sinne geschitzte Baume zu féllen beziehungsweise anders
zu entfernen oder zu zerstéren, zu schadigen (einschlief3lich Stérungen des Wurzelbereichs oder der
Krone) oder wesentlich zu verandern. Weiterhin sind sie nach § 5 BaumSchS artgerecht zu pflegen und
ihre Lebensbedingungen so zu erhalten, dass ihre gesunde Entwicklung und ihr Fortbestand langfristig
gesichert bleiben. Zu diesem Zweck kann die Stadt Heidelberg nach § 8 BaumSchS die Durchfiihrung von
MafRnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung geschitzter Bdume beziehungsweise die Duldung der
Durchfiihrung solcher MalRnahmen durch Eigentiimer oder Nutzungs- berechtigte anordnen. Insbesondere
gilt dies bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von BaumafRnahmen.

Befreiungen von diesen Vorschriften kdnnen von der Stadt Heidelberg im Einzelfall auf Antrag erteilt wer-
den. Ubliche Bedingungen flr eine Befreiung sind in § 6 BaumSchS aufgefiihrt. Nach § 7 BaumSchS sind
Schaden oder Veranderungen, die entgegen § 3 BaumSchS verursacht wurden, zu beseitigen oder zu
mildern; wenn dies nicht vollstandig gelingt oder méglich ist, sind Ersatzpflanzungen im Wert der betroffe-
nen Baume durchzufihren.
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2.6.4 Fernwarmesatzung Stadt Heidelberg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" liegt als Konversionsflache nach § 3 der
Satzung Uber die offentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg, auch Fernwarmesatzung (FernwsS,
STADT HEIDELBERG 2006), in deren Anschlussbereich. Daher hat nach § 4 und 5 FernwS der Anschluss an
und die Deckung des Warmebedarfs ausschlief3lich Gber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung zu erfolgen.
Ausnahmen sind Zapfstellen geringer Zapfmenge und seltener Nutzung - hier ist elektrische Versorgung
erlaubt, Solarenergienutzung zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie auf Antrag Be-
freiungen entsprechend der Voraussetzungen in § 6 FernwS.

2.7 Planungshinweise und -ziele aus informellen Planungen der Stadt Heidelberg

2.7.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Mit dem Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP, DER OBERBURGERMEISTER DER STADT HEIDELBERG
2007) liegt eine lokale Agenda fir die Entwicklung der Stadt Heidelberg vor. In ihm sind Leitlinien zum Ziel
einer sozial verantwortlichen, umwelt- vertraglichen und wirtschaftlich erfolgreichen Entwicklung unter Be-
wahrung des stadteigenen Charakters fir die neun Zielbereiche "Stadtebauliches Leitbild", "Regionale Ko-
operation und Regionalentwicklung", "Arbeiten", "Wohnen", "Umwelt", "Mobilitat", "Soziales", "Kultur" und
"Demographischer Wandel" vorgegeben.

Fur das Vorhaben anwendbare Leitlinien mit Bezug zum Umweltschutz sind:

» das Anstreben vermehrter Mischnutzung von Raumen im Sinne einer Stadt der kurzen Wege mit hohem
Anteil an Fu3- und Radwegen und einer héheren Aufenthaltsqualitat,

» die Stellung der Innenentwicklung vor die AuRenentwicklung zur sparsamen Verwendung von Bauland,

» dabei aber maRvolle Innenentwicklung durch Mobilisierung untergenutzter Flachen beziehungsweise
Flachenrecycling, gemischte Strukturen und héhere Dichten und unter Beriicksichtigung sozialer, stadtpfle-
gerischer und stadtklimatologischer Gesichtspunkte sowie

» die Verbesserung der Umweltsituation und der Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen, zum Beispiel
durch Klima- und Immissionsschutz und Vermeidung der Zersiedelung.

2.7.2 Modell Raumliche Ordnung

Das Modell Raumliche Ordnung (MRO) ist die Konkretisierung der rdumlichen Zielvorgaben aus dem STEP
und zeigt die zukinftige raumliche Entwicklung innerhalb des Heidelberger Stadtgebiets. Dementsprechend
wird auch hier das Ziel verfolgt, vor allem Innenentwicklungspotenziale zu aktivieren. Dabei hat "flr eine
nachhaltige Stadtentwicklung die Wiedernutzung stadtischer Brachflachen héchste Prioritat".

In der 2008 erschienenen Flachenbilanz des MRO (STADT HEIDELBERG 2008) ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Sondergebiet Militar gekennzeichnet und (noch) nicht als Potenzialflache zu Stadtum-
bau oder -erweiterung vermerkt.
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2.7.3 Stadtteilrahmenplan

Die Entwicklung der einzelnen Stadtteile der Stadt Heidelberg wird Gber die Stadtteilrahmenplane abge-
steckt, die einen Zeithorizont von zehn Jahren Uberschauen und die mit den Zielen des STEP abgestimmt
sind.

Aus den zahlreichen Zielstellungen im Teil 2 des Stadtteilrahmenplans Rohrbach (STADT HEIDELBERG 1997)
sind einige fiir das Vorhaben von besonderer Relevanz. So wird unter anderem die Starkung Rohrbachs
als eigenstandiger Stadtteil genannt, die zwar vor allem auf das Stadtteilzentrum ein groles Augenmerk
legt, aber auch eine grofiere Unabhangigkeit von der Innenstadt ermoglichen soll. Im ersten Teil des Stadt-
teilrahmenplans (STADT HEIDELBERG 1994) war ein Mangel an einer wohnortnahen ausdifferenzierten Ver-
sorgungsinfrastruktur im westlichen Rohrbach festgestellt worden.

Weiterhin werden im Teil 2 des Stadtteilrahmenplans unter Nutzung der bestehenden Verdichtungsmog-
lichkeiten kleinteilige Strukturen mit kurzen Wegen angestrebt, die verschiedene Nutzungsarten wie Ar-
beitsplatze, Schulen, Kindergéarten, Geschafte und Grinanlagen beinhalten. Eine Nutzungsmischung von
Wohnen und Arbeiten wird ausdrucklich beflirwortet, ein Frei- und Grinflachendefizit fur den Stadtteil wird
benannt.

Der Stadtteilrahmenplan Rohrbach betont den Bedarf von Kindern und Jugendlichen an Spielraumen, Frei-
zeitmoglichkeiten und Betreuungsangeboten wie auch die Wohn- und Lebensbedurfnisse von alteren Men-
schen, deren Anteil an der Bevolkerung ansteigt, n@mlich neben seniorenfreundlichem Wohnen auch woh-
nungsnahe Versorgungsmaoglichkeiten.

Die Eigenschaft Rohrbachs als Wohnstandort hoher Qualitat und breiten Angebots soll erhalten und wei-
terentwickelt werden, wo méglich als Mischung verschiedener Wohngréf3en und -strukturen.

Von den im Stadtteilrahmenplan genannten Umweltqualitdtszielen sind die Verringerung von Emissionen
und Immissionen, der Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen, die energetische Gebaudesanierung und
der 6kologisch vertragliche Energieeinsatz fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans bedeutsam. Letz-
terer bezieht sich auch auf Aspekte der Bebauungsanordnung.

Die vierspurige Rémerstrale, die sich stdlich von Rohrbach Markt in der Karlsruher Strale fortsetzt, wird
als unerwinschte Barriere zwischen den westlichen und 6stlichen Teilen Rohrbachs angesehen. Der Gel-
tungsbereich in seiner bisherigen Nutzung wird als zuséatzlicher Puffer entlang dieser Barriere betrachtet,
der denraumlichen Zusammenhang und die funktionalen Beziehungen unterbricht und die Stadtteilentwick-
lung behindert. Innerhalb der Wohngebiete Rohrbachs allgemein wird die Geschwindigkeitsddmpfung bei-
spielsweise in Form verkehrsberuhigter Bereiche sowie ein geschlossenes Fullwege- und Radverkehrs-
netzes angestrebt; der OPNV soll ebenfalls gestarkt werden.
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2.8 Stadtische Fachplanungen und Gutachten / Umweltqualitiatsziele

2.8.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das 2000 veréffentlichte Siedlungsstrukturkonzept (SSK, STADT HEIDELBERG 2000b) der Stadt Heidelberg
bewertet Baulandpotenziale als Argumentationsgrundlage fiir den Umfang notwendiger Nachverdichtun-
gen sowie Siedlungserweiterungen. Es beinhaltet auRerdem den stédtebaulichen Leitplan, der unter ande-
rem Aussagen Uber die gebietspragenden Bebauungsformen beinhaltet und den Baudichtenplan, in dem
als informelle Planung auf gesamtstadtischer Ebene blockbezogene Aussagen zur Bauweise, zur Trauf-
héhe und zur Grundflachenzahl (GRZ) enthalten sind.

Nach der stadtebaulichen Analyse des SSK gehort der Geltungsbereich des Bebauungsplans zur durch
Wohnnutzung gepragten Peripherie und ist nicht Teil der stadtbildpragenden Bereiche. Westlich und sud-
lich schlielt er aber an das stadtbildpragende Quartier Hasenleiser an, eine "Wohnsiedlung [...], die in Ver-
bindung mit der intensiven Begriinung vor allem in den geschitzten Innenbereichen zwischen den Ge-
schossbauten Uber gute Wohn- und Wohnumfeldqualitdten verflgt." Nach Baudichteplan des SSK liegen
die Traufhéhen im Geltungsbereich im jetzigen Zustand bei maximal 6 bis 15 m, die Geschosshéhen bei ca.
3 m. Die angrenzenden Bereiche variieren in beiden Grof3en stark. Die Grundflachenzahl (GRZ) im aktuel-
len Zustand liegt in den Kategorien 0,1 und 0,31 - 0,4. Die angrenzenden Bereiche variieren auch in der GRZ
stark.

Im stadtebaulichen Leitplan des SSK ist der Geltungsbereich als gewerblich gepragte Bauflache gekenn-
zeichnet und liegt auBerhalb der dargestellten Malknahmen- raume. Seine Umgebung setzt sich aus Ge-
schossbauten tUberwiegend offener Bauweise und Ein- und Mehrfamilienhausern zusammen.

Der Baudichtenplan des SSK gibt fir den Geltungsbereich als prdgende Bauweise "Sonderformen" an, fir
die Umgebung Sonderformen beziehungsweise eine Uberwiegend offene Bauweise. Eine landschaftlich ge-
pragte offene Bauweise wird fir die Peripherie der Stadt auch weiterhin vorgesehen. Fir den Geltungsbe-
reich ist die GRZ 0,31 - 0,4 vorgesehen.

Die Traufhéhen sind im Konzept des Baudichtenplans in der stlichen Halfte des Geltungsbereichs mit
maximal 15 m, in der westlichen Halfte grofiteils mit maximal 6 m beziehungsweise ganz im Stiden mit
max. 9 m angegeben. Die Geschosshohe liegt bei jeweils 3 m.

2.8.2 Freiflachenstrukturkonzept

Das 2000 verdffentlichte Freiflachenstrukturkonzept (FSK, STADT HEIDELBERG 2000a) der Stadt Heidelberg
dient als Grundlage fur vertiefende freiraum- und landschaftsplanerische Konzepte.

Dem Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im FSK der Biotoptyp "Baugebiet mit geringem und mitt-

leren Versiegelungsgrad" zugeordnet. Es werden keine besonderen Wertigkeiten oder Restriktionen in Hin-

sicht auf Fauna und Biotoptypen angefihrt. Fiir den Geltungsbereich wird der 6kologische Strukturtyp "Re-

prasentations- und Aufenthaltsflachen zentraler Einrichtungen" angegeben, der ein breites Spektrum an

Bebauungsstrukturen und Freirdumen aufweisen kann. In der Freiraum- und Landschaftsstrukturanalyse

wird der Geltungsbereich dem Typ "Siedlungsbereich und gréRere bauliche Streulagen im Auf3enbereich"
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zugeordnet; die Siedlungskante liegt etwa 200 m sidlich.

In der Vernetzungsanalyse ist die einzige nahergelegene wichtige Schnittstelle der etwa 350 m nérdlich
gelegene Knoten von Karlsruher Strale, Romerstralle, Lindenweg, Rathausstrale und Heinrich-Fuchs-
Stral3e bei Rohrbach Markt.

Was die Versorgung mit freiraumbezogenen Erholungsflachen betrifft, sind fir die Umgebung des Gel-
tungsbereichs mehrere sehr kleinflachige 6ffentliche Parkanlagen beziehungsweise Verweil- und Garten-
platze angegeben, 200 m sudlich schlielt sich Agrarlandschaft an den Siedlungsbereich an, 200 m éstlich
der Rohrbacher Friedhof und dahinter die unbebauten Hangbereiche der BergstralRe. Die Spielflachenana-
lyse zeigt mehrere offentliche Spielplatze in der Umgebung des Geltungsbereichs, an Sportflachen gibt es
Sporthallen, ein Hallenbad, eine Reitmdéglichkeit und einen Schief3stand.

In den festgestellten Handlungsbedarfen und Entwicklungspotenzialen des Stadtteils Rohrbach kénnen fiir
den Geltungsbereich

» die Gestaltung der Karlsruher Strale, Romerstral’e und Rohrbacher Strale als Stadtstralle mit
Platzbereichen (statt als stadtraumliche Barriere),

4 die Anlage von Baumreihen entlang dieser Stadtstraf3e und
» MaRBnahmen zur Stadterneuerung mit Schwerpunkt in der Wohnumfeldgestaltung und Gestal-
tung des 6ffentlichen Raumes im Wohngebiet Hasenleiser

relevant sein.

Im Ziel- und im Gestaltkonzept-Plan des FSK ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als "Siedlungs-
struktur Bestand" beziehungsweise als "Siedlungsstruktur”, im MalRnahmenkonzept als "Siedlungsstruktur
(Bestand und Planung)" vorgesehen, jedes Mal ohne weitere Anmerkungen.

2.8.3 Larmaktionsplan Heidelberg

Wie von der Umgebungslarmrichtlinie der EU (2009/49/EG) gefordert, hat die Stadt Heidelberg sogenannte
"Strategische Larmkarten" erstellen lassen, auf deren Basis der Heidelberger Larmaktionsplan (IBK 2010)
mit seinen Aktionsbereichen erarbeitet wurde. Unter anderem enthalt der Larmaktionsplan Daten zur An-
zahl betroffener Personen sowie geplante Maflnahmen zur L&rmminderung und zum Schutz ruhiger Ge-
biete. Der Geltungsbereich ist nicht Teil eines der Aktionsbereiche des Larmaktionsplans.

Ziel von Larmaktionsplanen soll es auch sein, ruhige Gebiete gegen eine Larm- zunahme zu schitzen.
Eine einheitliche Vorgehensweise zur Abgrenzung eines "ruhigen" Gebietes existiert zwar nicht, doch kén-
nen auch innerstadtische Gebiete wie Grinanlagen vor einer LArmzunahme geschutzt werden, wenn sie
als ruhig empfunden werden. Im Larmaktionsplan der Stadt Heidelberg 2009 / 2010 sind keine ruhigen
Gebiete konkret ausgezeichnet.

2.8.4 Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg

Die Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg (STADT HEIDELBERG 2004) legt in Hinblick auf eine nach-
haltige Energieverwendung und -versorgung Zielvorgaben und Energiestandards fiir das Handeln der Stadt
und der stadtischen Gesellschaften bei den eigenen Liegenschaften, der Energieversorgung des Stadtge-
bietes, der Bauleitplanung, der Grundstlickswirtschaft sowie bei kommunalen Serviceleistungen fiir die
Birger/innen fest.
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2 Ubergeordnete Vorhaben

Stadtebauliche Malnahmen beinhalten eine Bericksichtigung

» der Kompaktheit der Baukorper,

» der Orientierung der Baukérper (Stellung der Fassaden- / Fensterflichen zur Sonne),

» einer Anordnung von Baukérpern und Bepflanzung, die gegenseitige Verschattung vermeidet,
» einer Integration stadtebaulich relevanter Aspekte von Versorgungseinrichtungen (Warmever-

sorgung) und

» der Nutzungsmaglichkeit erneuerbarer Energien, insbesondere Solarenergienutzung auf den
Dachern.

Unter anderem wird darin der Ausbau von Fernwarme und dezentralen Nah- warmenetzen vorgesehen.
Die energierelevanten Belange in der stadtebaulichen Planung sollen auch in Form bauleitplanerischer
Festsetzungen in Bebauungsplanen beziehungsweise stadtebaulichen und Kaufvertragen beriicksichtigt
werden. Ein Qualitatssicherungsverfahren soll die Umsetzung in die Praxis sicherstellen.

Bei Neubau und Sanierung von Gebauden der Stadt Heidelberg sind eine Reihe von Anforderungen / Kenn-
zahlen dem Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie gegenliber auszuweisen. Diese betreffen
folgende Punkte:

» Waérmeschutz im Neubau (der Passivhausstandard ist einzuhalten und mittels Passivhauspro-
jektierungspaket nachzuweisen),

» Warmeschutz in der Bestandssanierung (Einhalten der Anforderungen der Energieeinsparungs-
verordnung an Neubauten),

» Planung der technischen Gebaudeausriistung dergestalt, dass ein energiesparender Betrieb
nach Kap. V der Energiekonzeption mdglich ist,

4 erneuerbare Warmeversorgung (z.B. Fernwarme) und

4 Vermeidung sommerlicher Uberhitzung, Tageslichtnutzung und div. weitere Anfor- derungen an
die technische Gebaudeausristung.

2.8.5 Energiekonzept Konversion 2016

Das Energie-Konzept-Konversionsflachen (STADT HEIDELBERG 2016) stellt klar, dass die Beschlisse im
Rahmen der Heidelberger Energiekonzeption und des Masterplans 100 % Klimaschutz auch fir die Kon-
versionsflachen gelten.

Fdr Neubauten gelten die Standards der Energiekonzeption fur effiziente Energieverwendung und Ener-
gieversorgung mit Warme und Strom; sie sind grundsatzlich im Passivhausstandard zu errichten.

Beim Verkauf von Bestandsimmobilien soll die energetische Sanierung in Hinblick auf die Heidelberger
Energiekonzeption 2010 und die Ziele des Masterplans 100 % Klimaschutz sichergestellt werden. In der
Regel ist dafuir ein Sanierungskonzept mit zeitlich festgelegten Umsetzungsschritten zu erstellen.

Zu begrindende Ausnahmen sind moglich,

» wenn flr das Gebaude nur eine begrenzte Restnutzungsdauer (i.d.R. <10 Jahre) vorgesehen ist,
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2 Ubergeordnete Vorhaben

» wenn durch Nachweis gemaf Energiekonzeption die MalRnahmen wirtschaftlich nicht sinnvoll
zu vertreten sind,

» um denkmalschutzrechtlichen Belangen gerecht zu werden und

»O wenn die zur Umsetzung der Zielsetzungen erforderlichen vertraglichen Regelungen rechtlich
nicht zulassig und fur die vorgesehene Nachnutzung / Ansiedlung nicht regelbar sind.

Dachflachen sind grundsétzlich fir den Einsatz von Solaranlagen zu nutzen. Baut der Eigentimer / Besitzer
keine Anlagen, sollen die Dachflachen Dritten (Stadtwerken, Energiegenossenschaften u.a.) fir mindes-
tens 25 Jahre zur Verfigung gestellt werden.

2.8.6 Masterplan 100 % Klimaschutz

Zusammen mit 39 anderen deutschen Kommunen wird Heidelberg mit dem Fdrderschwerpunkt "Master-
plan 100 % Klimaschutz" vom Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit ge-
férdert. Dafur sollen Konzepte und Strukturen erarbeitet werden, die Treibhausgasemissionen bis 2050 um
95 % zu reduzieren, verbunden mit einer mindestens 50-%-igen Endenergieeinsparung.

Von der diesbezliglichen Konzeption der Stadt Heidelberg (IFEU 2014) sind dabei flir den Bebauungsplan
am ehesten die Handlungsfelder "Bauen und Sanieren", "Klimaneutrale Mobilitat" und "Energieversorgung,
Energieinfrastruktur und Erneuerbare Energien" von Belang: Im Gebaudebestand beispielsweise kdnnen
die héchsten CO2- Minderungspotenziale Heidelbergs erschlossen werden. Neubaugebiete sollen schon
heute einen hohen Effizienzstandard und eine zukunftsfahige Versorgungsstruktur aufweisen, die Sanie-
rungsrate gesteigert und Dammrestriktionen gesenkt werden. Im Handlungsfeld Mobilitat ist die KFZ-Ver-
kehrsmeidung einhergehend mit Férderung des Ful3- und Radverkehrs, im Handlungsfeld Energie die M6g-
lichkeit einer Versorgung mit Fernwarme und der Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien zu nennen.

2.8.7 Stadtklimagutachten Heidelberg 2015

Das Stadtklimagutachten (GEO-NET UMWELTCONSULTING, OKOPLANA & GRogr 2015) beinhaltet neben
allgemeinen Aussagen und stadtebaulichen Empfehlungen zur klimatischen Situation der Stadt aktuell und
in Prognosen auch detaillierte Klimafunktions- und Planungshinweiskarten flr Heidelberg. Grundlage der
Beurteilung ist die Analysedes Zustands wahrend einer austauscharmen sommerlichen Hochdrucklage,
welche haufig mit iberdurchschnittlichen Warmebelastungen in Siedlungsraumen einhergeht.

Als allgemeine Planungsempfehlungen fur den Wirkungsraum RW-5 ("Rohrbach Wirkungsraum 5"), der
zwischen den Freiflachen der Hangackerhéfe und der Sidstadt liegt und der den Geltungsbereich ein-
schlie3t, nennt das Stadtklimagutachten die kleinrdumigen MalRnahmen

» Entsiegelung der Asphaltflachen,

4 Dach- und Fassadenbegriinungen,

» Strallenbegleitgriin unter Beachtung der Funktion als Leitbahn / Kaltluftbahn,

4 Erhalt vorhandener kleiner Grunareale, bestenfalls Optimierung / Vergréf3erung (trotz der gerin-

gen Grofle kdnnen sie als Klimaoasen dienen); hierzu z&hlen grine Innenhdfe und Verkehrsin-
seln,
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2 Ubergeordnete Vorhaben

» Schaffung von Wasserflachen,
» Erhalt, Schaffung und Optimierung von Parkanlagen und
4 Verwendung heller Materialien in Haus- und Stra3enbau.

Die Bebauung sollte in den Randbereichen zu den angrenzenden Ausgleichsflachen (Feldflur im Siiden)
moglichst offengehalten werden.

Basierend auf der konkreten Einstufung des Geltungsbereichs in der Planungs- hinweiskarte Stadtklima
erfolgt der Hinweis, den Luftaustausch mit der Umgebung zu erhalten, bei Eingriffen die Baukorperstellung
zu beachten und die Bauhdhe mdglichst gering zu halten. Fir seine Wirkungsraume ist weitere Verdichtung
mdglichst zu vermeiden. Die Durchliftungsverbesserung, Erhéhung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller
Freiflachen sowie die Entsiegelung und Begriinung von Blockinnenhdfen ist anzustreben.

Das Klimagutachten des Nachbarschaftsverbands Heidelberg - Mannheim (NACH- BARSCHAFTSVERBAND
HEIDELBERG - MANNHEIM 2002) empfiehlt fir den Geltungsbereich die Reduktion von Emissionen aus Haus-
brand, Industrie, Kraftwerken und Verkehr.

2.8.8 Ergebnisse des KLIMOPASS-Projekts "Planungsempfehlungen fiir die (stadt-)kli-
mawandelgerechte Entwicklung von Konversionsflachen - Modellvorhaben Hei-
delberg” (Projektlaufzeit 06/2017)

Durch Messungen und dreidimensionale Simulationen des Temperaturfeldes im Rahmen des Modellpro-
jektes "Planungsempfehlungen fiir die (stadt-)klimawandelgerechte Entwicklung von Konversionsflachen -
Modellvorhaben Heidelberg" konnte nachgewiesen werden, dass mit dem Rahmenplan Hospital trotz einer
baulichen Verdichtung des Areals eine wesentliche Verbesserung des Stadtklimas und damit der Aufent-
haltsqualitdt im gesamten Plangebiet erreicht wird. Positiv wirkt sich das hohe Griinvolumen auf der Park-
flache und in den Innenhofen aus sowie die Dachbegriinung und der Einsatz von Wasser (Parkteich, Fon-
tanen Feld). Durch die Offnung der Riegelbebauung an der Karlsruher Stralke kénnen Kaltluftabfliisse vom
Odenwald das Plangebiet besser beliiften und kiihlen. Optimierungspotential besteht in einer geanderten
Offnung der Innenblockbebauung sowie durch den Einsatz von Fassadenbegriinung insbesondere der
Funktionsgebaude (Parkgarage, Fahrradabstellanlagen).

2.9 Stadtische Plane und Leitfaden zu Umwelt und Arten

2.9.1 Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg

Der Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg (STADT HEIDELBERG 0.J.) gibt eine
Reihe von Empfehlungen und Anforderungen zur Anlage extensiver Dachbegriinung bezulglich des Sub-
strates und seiner Dicke, der Zusammensetzung der auszubringenden Arten und zu Photovoltaikanlagen
in Verbindung mit Dachbegriinung.
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Bei Bauvorhaben, bei denen extensive Dachbegriinung rechtlich vorgeschrieben ist, sind folgende Anforde-
rungen verbindlich:

4 Substrathdhe zwischen 7 und 15 cm, durchschnittlich 10 cm (bei Versickerung in Rigolen aber
mindestens 10 cm),

» Substrat mit nicht mehr als 20 % (Gewicht) organischer Bestandteile, kein Torf,

4 keine Dlingung,

4 rechtliche Vorgaben, bautechnischer Normen und Richtlinien gelten weiterhin,

4 Sedum-Arten, andere Sukkulenten, Gras und Krauter sind auszubringen und

4 Ausbringung von 15 Arten aus Liste 1 und 10 weiteren Arten aus Liste zwei des Anhangs des
Leitfadens.

Bei Bauvorhaben, bei denen Dachbegriinung mit Photovoltaikanlagen vorgeschrieben ist, gelten weitere
Anforderungen an die Aufstellung der Solarmodule, unter anderem eine maximal 25-%ige Deckung der zu
begrinenden Flache und eine maximale Reihentiefe (senkrechte Projektion) von 1 m. Substrat und Begri-
nung sind unter den Modulen fortzusetzen, und anders als ohne PV-Anlagen sind 15 Arten aus Liste 1 und
20 Arten aus Liste 2 des Anhangs auszubringen.

2.9.2 Artenschutzplan (2012)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans fallt in keinen der funf rdumlichen Schwerpunktbereiche des
Artenschutzplans der Stadt Heidelberg (STADT HEIDELBERG 2012).

Die auch unabhangig der Schwerpunktbereiche im Artenschutzplan hervorgehobenen Arten und Arten-
gruppen sind auf Seiten der Fauna die Amphibien, Reptilien, Fledermause und der Wanderfalke. Bei den
Pflanzen liegt ein besonderes Augenmerk auf der Mispel, der Pechnelke und der Gruppe der Farne.
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3

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

3.1 Beschreibung der Vorgehensweise / des Untersuchungsrahmens

Der Untersuchungsrahmen dieses Umweltberichts umfasst die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und

Luft, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild, Mensch und Erholung, Kultur- und sonstige Sachgtiter, sowie die

Wechselwirkungen dieser Schutzgiter innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach

Hospital".

Zu diesem Zweck wurden folgende Gutachten erstellt:

Boden und Wasser

4

4

4

4

Schall

i

i

i

i

4

"Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsverdachtigen Flachen (Phase I). Ehem. US-Lie-
genschaft U.S. Hospital, Karlsruher Stral’e, Heidelberg (WE 136941)." von STHBA & CDM SMITH
CONSULT GMBH (2014),

"Konzept flir weitere Mallhahmen Boden- und Grundwasserschutz, US Hospital, Heidelberg (WE
136941)." MULL UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2015),

Abfalltechnische Untersuchung und Versiegelungsuntersuchung. Ehem. US- Liegenschaft US-Hos-
pital, Karlsruherstralle, Heidelberg (WE 136941)." von STHBA & CDM SMITH CONSULT GMBH (2016a),

"Orientierende Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung kontaminationsverdachtiger Flachen
(Phase lla). Ehem. US-Liegenschaft US-Hospital, KarlsruherstralRe, Heidelberg (WE 136941)." von
STHBA & CDM SmITH CONSULT GMBH (2016b),

"Ehemalige US-Liegenschaft U.S. Hospital, Karlsruher StralRe, Heidelberg. Untersuchungen zur Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens. - Versickerungsversuche" der CDM SMITH CONSULT GMBH (2016),

"Heidelberg. KONVERSIONSFLACHE 'HOSPITAL'. Schalltechnische Untersuchung" der WSW &
PARTNER GMBH (2014),

"Konversionsfldche "Hospital". Ergdnzende Schalltechnische Untersuchung." der WSW & PART-
NER GMBH (2015),

"Heidelberg, Rohrbach, Bebauungsplan 'Hospital'. Schalltechnisches Gutachten, Sachstand friihzei-
tige Beteiligung. Stand: 08.11.2017." der WSW & PARTNER GMBH,

"Heidelberg — Rohrbach, Bebauungsplan 'Hospital', Vorschlage fir Festsetzungen und Hinweise.
Stand: 08.11.2017." der WSW & PARTNER GMBH,

"Heidelberg, Konversionsflache 'Hospital'. Bebauungsplan 'Rohrbach - Hospital'. Schalltechnisches
Gutachten zum Bebauungsplan." der WSW & PARTNER GMBH (2019),
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Verkehr

» Prasentation zum Verkehr der R+T INGENIEURE FUR VERKEHRSPLANUNG (2017),

Tiere und Pflanzen

4 "Bio-6kologisches Gutachten fiir die Konversionsflache 'Hospital' in Heidelberg"der BIOPLAN GE-
SELLSCHAFT FUR LANDSCHAFTSOKOLOGIE UND UMWELTPLANUNG (2014),

4 "Konversionsflachen in Heidelberg. Erfassung des Baumbestandes auf der Konversionsflache Hos-
pital - Rohrbach. Weitergehende Baumuntersuchungen." der EILING INGENIEURE GMBH (2015),

4 "Erfassung des Fledermausvorkommens im Bereich der Konversionsflache 'Rohr- bach-Hospital' in
Heidelberg" von B. HEINZ (2014) und

4 "Bebauungsplan Hospital Rohrbach. Uberpriifung der artenschutzrechtlichen Situtation" der
SPANG. FISCHER. NATZSCHKA. GMBH (2017).

Weiterhin flossen in diesen Umweltbericht die Ziele und Vorgaben der in Kapitel 2 genannten Gbergeord-
neten Vorhaben ein.

Der Inhalt des Umweltberichts ist in Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) des BauGB festgelegt. Basierend
auf den oben genannten Gutachten, den Erlduterungen im Rahmenplan sowie den Zielen und Inhalten des
Bebauungsplans werden im vorliegenden Umweltbericht die Wirkfaktoren des Vorhabens dargestellt. Nach
der Beschreibung und Bewertung der Schutzguter im Ist-Zustand und einer Prognose uber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchfiihrung und bei Nichtdurchfihrung der Planung werden Malinahmen be-
schrieben, die zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen dienen. Im
Rahmen einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung unter Anwendung der Methoden der OKVO (UM 2010)
werden Art und Umfang von im Bebauungsplan festzusetzenden Ma3nhahmen innerhalb - und wenn nétig -
aulerhalb des Plangebiets ermittelt. Dariiber hinaus werden im vorliegenden Umweltbericht Empfehlungen
fur grinordnerische Festsetzungen gegeben.

3.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens (baubedingte, anlagebedingte
und betriebsbedingte Wirkungen)

| Baubedingte Wirkungen

Als baubedingte Wirkungen des Vorhabens sind zu tberprifen:
» Temporare Flacheninanspruchnahme als Baunebenflachen,

4 Beseitigung von Vegetation und bestehender Gebaude im Bereich der Baustellen, Baustellen-
zufahrten und Lagerflachen,

4 Individuenverluste insbesondere bodenlebender und sonstiger wenig mobiler Tierarten,
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4 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
(Bestand, Vorbelastung und Bewertung)

» Bodenverdichtung durch Baumaschinen,

» Schallemissionen und Erschitterungen durch Baumaschinen und Transport-
fahrzeuge im Baustellenbereich sowie

4 visuelle Wirkungen durch die Anwesenheit und die Bewegung von Menschen und Maschinen.
Im Hinblick auf den zu erwartenden geringen und zeitlich begrenzten Umfang an baubedingten Staub-,

Schadstoff- und Lichtemissionen sind die davon ausgehenden Auswirkungen untergeordnet; ihre weitere
Berlicksichtigung ist nicht erforderlich.

Anlagebedingte Wirkungen

Bei den anlagebedingten Wirkungen handelt es sich teilweise um Beeintréachtigungen, Uberwiegend aber
um Verbesserungen gegenuber dem gegenwartigen Zustand. Als anlagebedingte Wirkungen des Vorha-
bens sind zu Gberprifen:

» Dauerhafte Inanspruchnahme von Flachen

» Veranderung des Gebaudebestands,

» Neuversiegelung von Flachen,

4 Entsiegelung und Durchgriinung von Flachen einschlieRlich Dachbegriinung,
4 Versickerungsmaglichkeit fir Regenwasser auf groRerer Flache und

4 Anlage eines Gewassers.

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingt ist mit einem vermehrten Personenaufkommen sowie mit einer Erhéhung des FuRganger-
, Radfahrer- und Kraftfahrzeugverkehrs zu rechnen. Ohne Anpassungen, die die Belange nachtaktiver In-
sekten berilcksichtigen, kdnnen die betriebsbedingten Lichtemissionen des Geltungsbereichs, insbeson-
dere die StraRenbeleuchtung, erhebliche Auswirkungen haben.
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(Bestand, Vorbelastung und Bewertung)

4 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes (Bestand, Vorbelas-
tung und Bewertung)

4.1 Schutzgut Boden

Die oberste Schicht des Bodens stellen fast ausnahmslos Auffillungen heterogenen Material mit einer
Machtigkeit von im Mittel 0,8 - 1,1 m (STHBA & CDM SMITH CONSULT GMBH 2016a und 2016b, maximal 4,4
m) dar: Sande und Kiese (Uberwiegend Tragschichtmaterial) sowie bindige Schluffe sind vorhanden, teil-
weise auch 10 bis 30 cm starker humoser Oberboden sowie steinige Beimengungen und Fremdmaterial.
In der Regel beinhaltet dieses Verbrennungsrickstande, Schlacken, Ziegel oder Beton, zusatzlich bezie-
hungsweise in Einzelféllen auch Kunststoffe, Asphalt, Glas, Fliesen und Keramik. Fundamentreste aus der
Altbebauung kénnen fir den Geltungsbereich nicht ausgeschlossen werden. Die beobachteten bindigen
Bdden kénnen bei Wasserzugabe (Niederschlag, Schichtwasser) bei dynamischer Belastung, wie Baufahr-
zeuge sie auslUben, zu einer weichen bis breiigen Konsistenz neigen.

Darunter schlief3en sich Schiuffe wechselnder feinsandiger und toniger Anteile an (laut CDM SMITH CON-
SULT GMBH [2016] bis 1,1 beziehungsweise 5,6 m), darunter bis zur Bohrungsendtiefe (max. 7,0 m) kiesige
Sande und sandige Kiese.

Die Bewertung der Boden fiir die Bodenbilanzierung erfolgt in Anlehnung an die Arbeitshilfe der LUBW
(2012) "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung" sowie des Leitfadens "Be-
wertung von Bdden nach ihrer Leistungs- fahigkeit" (LUBW 2010) unter Berlcksichtigung der folgenden

Bodenfunktionen:

» natirliche Bodenfruchtbarkeit der Boden,
4 Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf,

’ Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie

» Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" liegen keine flachendeckenden Bo-
dendaten fur die Bewertung der Bodenfunktionen vor. Flr die unversiegelten Bdden kann der Vorgabe zur
Bewertung von Bdden in der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung" (LUBW 2012, S. 11) gefolgt werden, wonach eine bereits bestehende Veranderung der Bdden die
Funktionserfiillung zumindest teilweise einschrankt. Als Beispiele fir Veranderungen werden unter ande-
rem Auffullungen und Versiegelungen angefihrt. Das Hospitalareal ist planungsrechtlich zwar ein Auf3en-
bereich, weist aber veranderte, fir besiedelte Bereiche typische Béden auf.

Die oben beschriebenen Ergebnisse der Bodenuntersuchungen fu3en auf tber 60 erfolgreichen Bohrson-
dierungen und lassen mit ausreichender Sicherheit darauf schlieRen, dass es sich auch im Bereich unver-
siegelter Flachen innerhalb des Hospital- Areals nicht um "offensichtlich ungestdrte Béden" handelt, die
nach den Vorgaben der LUBW (2010) differenziert zu bewerten sind. Stattdessen handelt es sich um er-
heblich veranderte (beeintrachtigte) Boden, deren Bodenfunktionen gemafn der Vorgabe der Vorgabe der
LUBW (2012) pauschal mit "1" einzustufen sind.
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(Bestand, Vorbelastung und Bewertung)

Die Versiegelung von Bdden bedeutet den vollstandigen Verlust der natirlichen Bodenfunktionen und
fuhrt stets zu Wertstufe 0 (LUBW 2012).

Die Bodenfunktion "Sonderstandort fir naturnahe Vegetation" ist beim Boden innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans nicht gegeben.

Fur den Boden innerhalb des Geltungsbereichs ergeben sich die in Tabelle 4.1-1 dargestellten Ergeb-
nisse fur die Bewertung der Bodenfunktionen.

Tabelle 4.1-1. Ergebnis der Bewertung der Funktionen der Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Ist-
Zustand.

Bewertung der Funktionen Okopunkte
. £ 5 2 g
5 85 5 £ t o
S :g_ g 5 o ) 2
Bodeneinheit & m g %2 g o 2 Y <
£ 2% 5% gs g | £ %
Q 58 ©T0O 5% 3 S 5
o] = T o B S @ © Q 2
:® 2 O » @ O - " o) [e)
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L c £ <= L & (0] O o)
Ist-Zustand
anthropf)gene 30.444 1 1 1 4 121.776
Erdauffillungen
versiegelte Flache 70.964 |0 0 0 0 0 0
Summe Ist-Zustand 101.408 121.776

Zu den Altlasten wurden die folgenden Fachgutachten erstellt:

»0  Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsverdachtigen Flachen (Phase I). Enem. US-Lie-
genschaft U.S. Hospital, Karlsruher StralRe, Heidelberg (WE 136941). (STHBA & CDM SMITH CON-
SULT GMBH 2014)

»0  Konzept fir weitere MaRnahmen Boden- und Grundwasserschutz, US Hospital, Heidelberg (WE
136941). (MULL UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH 2015)

»0  Abfalltechnische Untersuchung und Versiegelungsuntersuchung. Ehem. US- Liegenschaft US-Hos-
pital, Karlsruherstralte, Heidelberg (WE 136941). (STHBA & CDM SMITH CONSULT GMBH 2016a)

»0 Orientierende Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung kontaminationsverdachtiger Flachen
(Phase lla). Ehem. US-Liegenschaft US-Hospital, Karlsruherstrale, Heidelberg (WE 136941)
(STHBA & CDM SMITH CONSULT GMBH 2016b)

Bei den untersuchten kontaminationsverdachtigen Flachen konnte der Altlastenverdacht nicht bestatigt
werden. Bei den anstehenden Bodenarbeiten werden voraussichtlich weitere Untersuchungen begleitend
erfolgend (Stadtplanungsamt Heidelberg, per E-Mail am 18.04.2019).

In fast allen abgeteuften Sondierungen im Plangebiet wurde die die eingangs beschriebene Aufflllschicht
angetroffen. In dieser Aufflllschicht wurden punktuell hohe Konzentrationen an den polycyclischen aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen (PAK, bis 517,3 mg/kg) in den untersuchten Mischproben ermittelt. Aufgrund
der heutigen Nutzung besteht im Sinne der Altlastenbearbeitung derzeit kein weiterer Handlungsbedarf, da
keine akute Gefahrdung Uber die Wirkungspfade Boden/Mensch und Boden/Grundwasser besteht.
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Anzumerken ist jedoch, dass bei den beabsichtigten Nutzungsanderungen die Prifwerte fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu berticksich-
tigen sind. Bezliglich der PAK ist zusatzlich der Prifwert fur die PAK-Summe gemal der gemeinsamen
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums far Umwelt und Verkehr und des Sozialministeriums Uber Orientie-
rungswerte flr die Bearbeitung von Altlasten und Schadensfallen vom 16. September 1993 in der Fassung
vom 1. Marz 1998 zu bericksichtigen.

Bei Entsiegelungen muss gegebenenfalls in den Bereichen mit hohen PAK- Belastungen ein Bodenaus-
tausch durchgefiihrt werden. Nach dem jetzigen Kenntnisstand wird die gesamte Flache des US-Hospital
unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefihrt. Der bei Baumal}-
nahmen anfallende Erdaushub aus dem Bereich der Auffiillschicht ist nur eingeschrankt verwertbar.

Die Recherchen von MULL UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2013)

hinsichtlich eines Kampfmittelverdachts im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergaben nach Auswer-
tung von Luftangriffsprotokollen und Luftbildern sowie nach Abfragen der Archivaliendatenbank und beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-W lrttembergkeine Hinweise auf mdgliche Kampfmittel im Planungs-
gebiet.

4.2 Schutzqut Wasser

4.2.1 Oberflachengewasser / FlieBgewasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser / Flielgewasser.

4.2.2 Grundwasser

Im Rahmen der Versickerungsversuche der CDM SMITH CONSULT GMBH (2016) wurde bei den Bohrson-
dierungen bis zu den Erkundungsendtiefen (maximal 7,0 m) kein Grundwasser angetroffen, der Grundwas-
serflurabstand wird von STHBA & CDM SMITH CONSULT GMBH (2016b) auf 10 - 12 m geschatzt. Nur im
Nordwesten des Gelandes (Bohrsondierung ATU 15), direkt dstlich der Gebaudereihe entlang der Karlsru-
her StralBe, wurde Schicht- beziehungsweise Stauwasser in ca. 1,55 m Tiefe festgestellt und der Boden
von 1,5 bis 3,1 m Tiefe als nass bis feucht angesprochen.

Die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte fur die zwolf von der CDM SMITH CONSULT GMBH (2016) durchge-
fuhrten Versickerungsversuche liegen noch innerhalb, aber am unteren Ende, der Grenzen, fir die eine
Versickerung fir wirtschaftlich und sinnvoll erachtet wird. Fir die Planungsdurchfiihrung sind aber die An-
merkungen in Punkt 8.1 zu beachten.

Nach STHBA & CDM SmITH CONSULT GMBH (2016a) und STHBA & CDM SMITH

ConsuLT GMBH (2016b) sind bewertungsrelevante Schadstoffexpositionen durch die stellenweise auftre-
tende Belastung in der obersten Bodenschicht, also den Auffiillungen (siehe Kapitel 4.1), in Richtung
Grundwasser auszuschlieen.
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Das Abwasser der US-Army-Nutzung wurde Uber einen Mischwasserkanal (Abwasser und Oberflachen-
wasser) abgefiihrt (DECOSTER & DALE 2012). Die Abwasserbehandlung erfolgt durch den Abwasserzweck-
verband Heidelberg, die Kanalisation ist Eigentum der Heidelberger Stadtbetriebe (Stellungnahme des Ab-
wasserzweckverbands Heidelberg vom 05.09.2019).

4.3 Schutzgut Klima / Luft

Heidelberg liegt nach dem Stadtklimagutachten Heidelberg 2015 (GEO-NET UMWELTCONSULTING, OKO-
PLANA UND GROR 2015) im klimadkologischen Belastungsgebiet "Ballungsraum Rhein-Neckar" mit ganzjah-
rig Uberwiegenden Meeresluftmassen. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 11,4 °C, die mittlere Julitempe-
ratur bei 20,6 °C und die des Januars bei 2,4 °C. Im Jahr treten 15,3 "heilRe" Tage (Tagesmaximum >30 °C)
und 58 Sommertage (Tagesmaximum >25 °C) auf, bereits flir das Dezennium 2041 - 2050gehen Projekti-
onen aber von 24 - 29 heilen und 84 - 94 Sommertagen aus.

Basierend auf Bebauungsstruktur und Lage wird der Geltungsbereich im aktuellen Zustand zum etwas
groReren Anteil dem Klimatop "Stadtrandklima" zugeordnet, zum etwas kleineren Anteil dem "Industrieklima
- dichtes Gebiet". Umgeben ist er vor allem von den Klimatopen "Stadtrandklima" und "Stadtklima".

Die bioklimatische Situation bezogen auf die Warmebelastung fiir den Menschen und basierend auf der
Modellierung der klimatischen Verhaltnisse einer warmen, hochsommerlichen Nachtsituation ist im Gel-
tungsbereich nicht einheitlich: Die Parkanlage, der grolRe zentrale Rasenbereich und kleine Teile der ande-
ren Grinflachen fungieren als Ausgleichsraum mit sehr hoher Kaltluftlieferung, der Grof3teil des Geltungs-
bereichs dagegen ist wie seine Umgebung Wirkungsraum (Warmeproduzent) mit "weniger glinstiger" bi-
oklimatischer Situation. Nach der Klimaanalysekarte verlaufen Kaltluftleitbahnen von den Odenwaldhangen
herab (Kuhler Grund, Emmertsgrund, sltdlich des Hasenleisers Uber die Feldflur hinaus) nur in relativer
Nahe des Geltungsbereichs, erreichen ihn also nur peripher oder abgeschwéacht.

In der Planungshinweiskarte Stadtklima des Stadtklimagutachtens (GEO-NET UMWELTCONSULTING, OKO-
PLANA UND GROR 2015) werden den Ausgleichsrdumen innerhalb des Geltungsbereichs (Park, zentraler Ra-
sen, Anteile der anderen Grinflachen) eine hohe bioklimatische Bedeutung und eine hohe Empfindlichkeit
gegeniber Nutzungsintensivierung beigemessen. Der grolere Teil des Geltungsbereichs als Wirkungs-
raum entspricht einem Siedlungsraum maRiger bioklimatischer Belastung. Auch er weist eine hohe Emp-
findlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung auf.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Entwurfs des Umweltberichts lag kein gesondertes Luftgut-
achten zum Bebauungsplan vor. Da der Jahresmittelwert fiir Stickstoffdioxid an der Spotmessstelle Mitter-
maierstrae. dem hoéchstbelasteten Stralenabschnitt in Heidelberg, 2016 mit 42 pyg/m? nur noch knapp
Uber dem Grenzwert von 40 ug/m?® lag und der Grenzwert fir Feinstaub immer unterschritten wurde, kann
fur den - weniger belasteten - StralRenabschnitt der Karlsruher Stral3e dstlich des Plangebiets davon aus-
gegangen werden, dass alle verkehrsbezogenen Luftqualitatsgrenzwerte (Stickstoffdioxid, Feinstaub) hier
eingehalten werden.
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4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestandserfassungen der Biotoptypen und Brutvégel wurden von der BIOPLAN Gesellschaft flir Land-
schaftstkologie und Umweltplanung (BIOPLAN 2014) durchgefihrt. Im Rahmen dieser Erfassungen wurde
auch auf potentielle Vorkommen von Reptilien- und geschiitzte Heuschreckenarten geachtet.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Siden Uber den von der Firma BIOPLAN bei der Bio-
toptypenkartierung im Jahr 2014 erfassten Bereich hinausgeht, erfolgte zur Vervollstdndigung der Biotopty-
penkartierung eine Nachkartierungen in diesem Bereich im Jahr 2017 durch die SPANG. FISCHER. NATz-
SCHKA. GMBH.

Fledermausvorkommen innerhalb des Geltungsbereichs wurden von HEINZ (2014) erfasst. AulRerdem er-
folgte durch die EILING INGENIEURE GMBH (2015) eine weitergehende Baumuntersuchung.

4.4.1 Biotop- und Nutzungstypen

Der Grofteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (70 %) besteht aus versiegelten Flachen (60.20,
Stralen, Wege, Parkplatze) beziehungsweise wird von Bauwerken (60.10) bestanden.

22 % des Geltungsbereichs werden von Zierrasen (33.80) eingenommen, der sich, aul3er im Sidosten,
Uberall im Plangebiet verstreut auf gréReren und kleineren Flachen befindet (BIOPLAN 2014). Die grofite,
zusammenhangende Zierrasenflache besteht im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans um den Hubschrauber- Landeplatz. Zwei kleinere Zierrasenflachen im Nordosten beziehungs-
weise Nordwesten des Plangebiets weisen Trockenheitszeiger (zum Beispiel Mause-Gerste [Hordeum
murinum)) auf.

Die Zierrasenflachen sind oft von einheimischen und fremdlandischen Gehdlzen bestanden. Einige dieser
Gehdlze werden aufgrund ihres Alters von BIOPLAN (2014) als erhaltenswert eingestuft, so die Eiben-
gruppe (Taxus baccata) am Turmgebaude. Des Weiteren wurden im bio-0kologischen Gutachten von Bl-
OPLAN (2014) finf Laubbdume im Zentrum des Geltungsbereichs als erhaltenswert gekennzeichnet. Einer
dieser Laubbdaume musste zwischenzeitlich zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit gefallt werden.

Im Stden des Untersuchungsgebiets befinden sich die Hauptzufahrt zur ehemaligen Kasernenanlage und
grolRe Parkplatzbereiche, an deren Randern neben grasreicher Ruderalvegetation (35.64) in den besonn-
teren Bereichen auch Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte (35.62) vorkommt (BIOPLAN 2014).

Heckenstrukturen sind Uberwiegend als Heckenzaune (44.30) (vor allem Liguster [Ligustrum vulgare],
Hainbuche [Carpinus betulus], Immergriine Heckenkirsche [Lonicera nitida], Spierstrauch [Spiraea spec.]
und Heckenberberitze [Berberis thunbergii]) randlich entlang von Zierrasenflachen im Osten des Geltungs-
bereichs vorhanden (BIOPLAN 2014). Des Weiteren gibt es zentral im Plangebiet kleinere Bereiche mit
Hecken mit naturraumtypischer Artenzusammensetzung (44.21) sowie Hecken aus nicht heimischen
Straucharten (44.22).

Geblsche mit naturraumtypischer Artenzusammensetzung (44.11) befinden sudlich des ehemaligen Ver-
waltungsgebaudes sowie im westlichen Teil des Geltungsbereichs innerhalb einer Zierrasenflache. Klei-
nere Bereiche mit Geblschen aus nicht heimischen Straucharten (44.12) sind mit Ausnahme des stdwest-
lichen Teils im gesamten Planungsgebebiet vorhanden.
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Kleine bepflanzte Griinflachen (60.50) befinden sich stdlich des ehemaligen Mannschaftsgebaudes 3607,
sowie um die Kapelle und westlich des ehemaligen Mannschaftsgebaudes 3613.

Am historischen Turmgebaude befindet sich eine kleine Parkanlage (Parkwald,
59.50) mit alterem Baumbestand und Rosenbeet (BIOPLAN 2014).

Im Slden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans schlie3t sich auBerhalb des Zauns, der das ehema-
lige Militdrgelande umgibt, eine von Platanen dominierte Baumreihe an, deren Bodenvegetation gepragt
wird von Hecken aus nicht heimischen Straucharten (44.22), Bodendecker-Anpflanzungen (60.53), Brom-
beer-Gestriippen (43.11), weiteren Geblischen mittlerer Standorte (42.20), nitrophytischer Saumvegetation
(35.11) sowie Zierrasen (33.80).

Die noch etwas weiter slidlich gelegene Verkehrsinsel der Freiburger Stralte gehoért ebenfalls noch zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans und wird von einer Baumreihe auf frisch angelegtem Griinland
(33.62) mit hohem Anteil an Klee-Arten und Saat-Luzerne (Medicago sativa) bestanden.

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs setzt sich zusammen aus Einzelbdumen (45.30) sowie
Baumen in Baumreihen und Baumgruppen (45.10, 45.20) auf geringwertigen sowie mittelwertigen Biotopty-
pen. Der Baumbestand innerhalb des ehemaligen Militargeldndes wurde im Jahr 2014 von der Firma EILING
erstmals erfasst. Im Jahr 2017 wurde eine erganzende Erfassung durch die SPANG. FISCHER. NATZSCHKA.
GMBH im sudlich anschlieBenenden Teil des Geltungsbereichs durchgefihrt, aulerdem wurden aktuelle
Daten der Stadt Heidelberg hinzugezogen. Nicht berticksichtigt wurden die Baume, die nicht mehr vorhan-
den waren. (Dies betrifft vor allem von der Firma EILING im Jahr 2014 aufgenommene Baume entlang der
Karlsruher Straf3e.) Insgesamt umfasst der Baumbestand innerhalb des Planungsgebiets 155 einzeln zu
erfassende Baume.

Der Parkwald (59.50) nordlich der Gebietsmitte ist ein flichenhaft zu erfassender Biotoptyp, der aber wei-
tere Bdume beinhaltet (siehe auch Kapitel 6.4, Schutzgut Pflanzen).

Eine Auflistung der Biotoptypen und ihre 6kologische Wertigkeit in Okopunkten nach UM (2010) findet sich
in Tabelle 4.4.1-1.

Die Darstellung der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgt in Plan 4.4-
1.

Tabelle 4.4.1-1. Bewertung der Biotoptypen des Untersuchungsgebiets nach der OKVO (UM 2010) mit fachlicher Be-
griindung der Einstufung bei Abweichungen vom Normalwert. OP = Okopunkte, Bewertungseinheit der OKVO.

Begriindung bei

V_\_Ierts;z)anne Biotop- | Abweichung

Biotoptyp Eﬁg%vnaCh fr?apl\llv:;t':;:; ‘wert vom Normal-
(OP/m?) wert

Kiesflache 21.51 2-4 4
Sandflache 21.52 2-4 4
Rotationsgriinland oder Griinlandan- 33.62 5 5
saat
Zierrasen 33.804 - 12 4
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Nitrophytische Saumvegetation 35.11(10- 12 -21 12
IAusdauernde Ruderalvegetation tro-
ckenwarmer Standorte 35.62(12-15-15 15
Grasreiche ausdauernde Ruderalve- 356418 - 11 - 15 11
getation
Gebusch mittlerer Standorte 42.2009 - 16 - 27 16
Brombeer-Gestriipp 43.11[7-9-18 9
Efeu-Bestand 43.52[7-9-18 9
Gebulsch mit naturraum- oder stand-
ortuntypischer Artenzusammenset- 44.118-10- 14 10
zung
Begriindung bei
Wertspanne | ;45 | Abweichung
Biotoptyp Gl [E lelrs et wert vom Normal-
LUBW malwert fett) (OP/m?) wert
Gebusch aus nicht heimischen
Straucharten (Zierstrauchanpflan- 4412 6-9 6
zung)
Hecke mit naturraum- oder standort-
untypischer Artenzusammensetzung 4421 8-10-14 10
Hecke aus nicht heimischen
Straucharten 44.22 6-9 6
Hecke aus nicht heimischen hoher Anteil hei-
Straucharten mit hohem Anteil 44.92 6-9 9 mischer Arten
standortheimischer Arten von 30 - ) von 50 %
50 %
Heckenzaun 44.30 4-6 4
Alleen, Baumreihen, Baumgruppen #45.10, nblzidrr:i%ﬁet:givn?itt
und Einzelbaume auf geringwertigen 145.20, 4-8* 4 oder8 * schen Arten
Biotoptypen 45.30
IAlleen, Baumreihen, Baumgruppen ©#5.10, nblzidrr:i%ﬁet:givn?itt
und Einzelbdume auf mittelwertigen 45.20, 3-6* 3oder6* schen Arten
Biotoptypen 45.30
Parkwald 59.50 9-16-27 16
\Von Bauwerken bestandene Flache 60.10 1 1
vollig versiegelte Stralle oder Platz 60.21 1 1
Gepflasterte Stral3e oder Platz 60.22 1-2 1
Kleine Grunflache 60.50 4-8 4
Blumenbeet oder Rabatte 60.51 4-8 4
Bodendecker-Anpflanzung 60.53 4-8 4

* Bei den Baumen in Baumreihen und Baumgruppen beziehungsweise bei Einzelbdumen ist der
Biotopwert nicht als Grundlage einer flachenhaften Berechnung von OP / m?, sondern als
OP / cm Stammumfang zu verstehen.
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4.4.2 Fauna

(] Brutvogel

Im Zeitraum vom 04.06.2014 bis 28.07.2014 wurden an vier Terminen Unter- suchungen zum Brutvogel-
bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" mit Umgebung in Heidelberg-Rohr-
bach durchgefuhrt (BIOPLAN 2014). Dabei wurden insgesamt 23 Vogelarten nachgewiesen. Bei 19 Arten
handelte es sich um Brutvdgel im Plangebiet, womit das Gebiet relativ artenreich einzustufen ist (BIOPLAN
2014). Vier weitere im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Arten waren als Nahrungsgaste vertreten.

Alle europaischen Vogelarten sind sowohl bundes- als auch europaweit besonders geschiitzt. Der Turm-
falke (Falco tinnunculus) ist in Anhang A der EU-Artenschutzverordnung (EG-VO 338/97) aufgefiihrt und
zahlt damit zu den nach européaischen Recht streng geschutzten Arten. Der Griinspecht (Picus viridis) ist in
Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) gelistet und damit auf nationaler Ebene
streng geschitzt.

Mit Haussperling (Passer domesticus), Mauersegler (Apus apus) und Turmfalke wurden drei Arten als Brut-
vogel im Plangebiet nachgewiesen, die in der Roten Liste der Brutvogel Baden-Wirttembergs in der Vor-
warnliste (Kategorie V) geflhrt werden. Der Fitis (Phylloscopus trochilus) ist in der Gefahrdungskategorie 3
(gefahrdet) der Roten Liste Baden-Wlrttembergs gelistet (BAUER et al. 2016).

Unter den Brutvogeln im Plangebiet wird lediglich der Haussperling auf Bundesebene in der aktuellen Ro-
ten Liste der Brutvogelarten gefiihrt. Er wird der Vorwarnliste zugeordnet (GRUNEBERG et al. 2015).

Bei den Brutvogelarten Halsbandsittich (Psittacula krameri) und Stralentaube (Columba livia f. domestica)
handelt es sich nicht um heimische Brutvogelarten, sondern um regelmaRig in Baden-Wirttemberg bri-
tende, gebietsfremde Vogelarten (BAUER et al. 2016).

Die Mehlschwalbe (Delichon urbica) wurde als Nahrungsgast im Geltungsbereich des Bebauungsplans
erfasst. Sie ist in der Roten Liste Baden-Wirttembergs der Vorwarnliste zugeordnet und in der aktuellen
Roten Liste Deutschlands in der Gefahrdungskategorie 3 aufgefuhrt.

Tabelle 4.4.2-1 gibt einen Uberblick iber die als Brutvdgel und Nahrungsgéste innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans festgestellten europaischen Arten.

Tabelle 4.4.2-1. Nachgewiesene Vogelarten des Untersuchungsgebietes mit Umgebung. Gebaudebriiter, bedeutende
lokale Bestande und sonstige besondere Vorkommen von Singvogeln sind fett markiert.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RLD RL BW tSucshutz- sta-
Brutvogel

Amsel Turdus merula b
Blaumeise Parus caeruleus b
Buchfink Fringilla coelebs b
Buntspecht Dendrocopos major b
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Fortsetzung von Tabelle 4.4.2-1

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RLD RL BW tsucshutz- sta-
Elster Pica pica b
Fitis Phylloscopus trochilus 3 b
Grinfink Carduelis chloris b
Griinspecht Picus viridis s1
Halsbandsittich Psittacula krameri n.b. n.b. b
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros b
Haussperling Passer domesticus \ \" b
Kohlimeise Parus major b
Mauersegler Apus apus \") b
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b
Ringeltaube Columba palumbus b
Stieglitz Carduelis carduelis b
StralRentaube Columba livia forma

domestica n.b. n.b. b
Turkentaube Streptopelia decaocto b
Turmfalke Falco tinnunculus \' sA
Nahrungsgaste
Bachstelze Motacilla alba b
Mehlschwalbe Delichon urbica 3 V b
Rabenkrahe Corvus corone b
Sperber Accipiter nisus s
Legende
RL D: Rote Liste der Brutvogel Deutschlands (GRUNEBERG ET AL. 2015)
RL BW: Rote Liste und kommentiertes Verzeichnis der Brutvogel Baden-Wirttembergs (BAUER et
al.2016)
Rote Liste Gefahrdungsstatus:
3 =gefahrdet
\V = Vorwarnliste
- = nicht gefahrdet
n.b. = nicht bewertet, da keine heimischen Brutvogelarten sondern regelméaRig britende, gebiets-
fremde Vogelarten
Schutzstatus:
b = besonders geschiitzte Art s = streng geschiitzte Art:
SA = gelistet in Anhang A der EG-Artenschutzverordnung (EG-VO 338/97)
s1= gelistet in Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
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(Baubedingte, Anlagenbedingte, Betriebsbedingte Auswirkungen)

® Flederméause

Zur Erfassung der Fledermausfauna innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach Hos-
pital" fanden im Zeitraum vom 20.05.2014 bis 23.07.2014 insgesamt funf mehrstindige, nachtliche Detek-
tor-Begehungen statt. Zusatzlich wurden am 20.05.2014 potentielle Gebaudequartiere auf eine Nutzung
durch Fledermause kontrolliert. Eine Uberpriifung des Baumbestands im Plangebiet auf mégliche Baum-
quartiere erfolgte bisher nicht.

Im Rahmen der nachtlichen Detektor-Begehungen wurden folgende drei Fledermausarten nachgewiesen:

» Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
» Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus) und
» Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri).

Der Grofiteil der aufgenommenen Rufe stammt von der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Dane-
ben liegen vereinzelt Rufe der Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und des Kleinen Abendseglers
(Nyctalus leisleri) vor. AulRerdem wurde eine Art der Gattung Mausohrfledermause (Myotis spec.) mit einem
Rufnachweis registriert. Ein weiterer Nachweis wurde der Gattung Abendsegler (Nyctalus spec.) zugeord-
net.

Aufgrund der Nachweise, ist davon auszugehen, dass ausschlieBlich die Zwergfledermaus eine engere
raumliche Bindung an das Plangebiet aufweist. Der Kleine Abendsegler tberquert lediglich das Gebiet und
halt sich nicht darin auf (HEINZ 2014).

Im Geltungsbereich existieren durch den hohen versiegelten Flachenanteil nur wenige Grinflachen und
Baumbestande, die als Jagdhabitat flir Fledermause geeignet sind und ein ausreichendes Nahrungsange-
bot aufweisen. Insgesamt war daher die Zahl jagender Fledermduse im Plangebiet gering. In der Regel
waren meist nur einzelne Individuen im Detektor zu horen, selten wurden zwei Tiere gleichzeitig im Detektor
festgestellt. Es konnten funf Bereiche im Plangebiet identifiziert werden, in denen regelmafig jagende Fle-
dermause nachgewiesen wurden. Dabei handelte sich um

» den Bereich um die Gebaude 3607 und 3609 im Nordwesten des Plangebiets,

» den Bereich westlich des Hauptgebaudes 3613,

4 den Bereich Uber der grof3en Zierrasenflache um den Hubschrauberlandeplatz,
4 den siddstlichen Bereich an der Ecke Freiburger Stralle / Karlsruher Straf3e und
4 das westliche Plangebiet im Bereich der Wohnheime (HEINZ 2014).

Im Rahmen der Gebaudequartierkontrolle am 20.05.2014 ergab eine Ubersichtsbegehung, dass die Wohn-
heime und Gebaude mit Flachdachern kaum Quartiermdglichkeiten fur Fledermause aufweisen. Die Ge-
bdude 3607, 3609 und 3613 weisen dagegen sehr gut fur Flederm&use geeignete Dachstihle auf. Diese
sind denTieren allerdings nicht zuganglich. Quartiermdglichkeiten fir spaltenbewohnende Fledermause
sind jedoch vorhanden und fur die Flederm&use erreichbar (HEINZ 2014).

Gebaude 3616 (Kapelle) und 3618 (Turnhalle) weisen keine separaten Dachraume und auch an der Au-
Renseite kaum Quartiermdglichkeiten auf. Der Dachstuhl des Gebaudes 3615 war der Gutachterin nicht
zuganglich, es existieren aber von Fledermausen nutzbare Einschlupfmdglichkeiten (HEINZ 2014).
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Obwohl der Geltungsbereich insgesamt ein geringes Quartierangebot aufweist, ware mit dem Vorkommen
von Kolonien der Zwergfledermaus, der Breitfligelmaus und auch weiterer Fledermausarten grundsatzlich
zu rechnen. Jedoch ergaben weder die Gebdudekontrollen noch die nachtlichen Begehungen mit dem
Detektor Hinweise auf das Vorkommen einer Fledermauskolonie im Geltungsbereich oder seiner direkten
Umgebung.

[] Sonstige Artengruppen

Im Rahmen der Begehungen zur Erstellung des bio-6kologischen Gutachtens von BIOPLAN (2014) wurden
keine Reptilien oder geschutzte Heuschreckenarten festgestellit.

4.5 Schutzgut Landschaftsbild

Der Wert des Geltungsbereichs fiir das Landschaftsbild ist im aktuellen Zustand gering. Es handelt sich um
nach aufden auch optisch abgeschirmte Kasernenanlagen mit Sichtschutz- und Metallzdunen mit Stachel-
draht inmitten von Wohngebieten. Mit "den weitlaufig verteilten 1-2-geschossigen Funktionsbauten sowie
der fast hermetischen Abriegelung wirkt das Geldnde inmitten seiner Umgebung baulich und gestalterisch
als Fremdkorper" (STADT HEIDELBERG 1997). Der nach dem Abzug der US Army aufgekommene Jung-
wuchs von Goétterbdumen an den Gebduden auf der von aulen einsehbaren Ostseite zeugt von ausblei-
bender Pflege.

Vor allem einige der alteren Gebaude in der Osthélfte des Geltungsbereichs sind von Wert fur das Land-
schaftsbild und geben dem Plangebiet eine besondere Identitat (HAHNIG, GEMMKE & FROMM 2017). Die NH
PROJEKTSTADT (2016) hebt die Gebaude aus

den 1930er (Sport- beziehungsweise ehemalige Exerzierhalle, Wilson Theater beziehungsweise ehema-
lige Reithalle, Mannschaftsgeb&dude) und 1950er Jahren (Hospitalgebaude) als bemerkenswert hervor.

4.6 Schutzgut Mensch und Erholung

[]  Schall

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans wirken als Schallquellen die hochfrequentierte Karlsruhe
StralRe (Osten), die Ortenauer Stral3e (Norden), die Freiburger Straf3e (Stiden), die Kolbenzeil (Westen), die
Straflenbahnlinien 23 und 24 (Osten) sowie die etwa 550 m westlich gelegene Eisenbahnstrecke 4000 ein
(WSW & PARTNER GMBH 2014).

Im Larmaktionsplan Heidelberg, in dem sowohl die B3 als auch das Stralten- bahnnetz, die beide entlang
des Geltungsbereichs verlaufen, als Teil der Hauptver- kehrslarmquellen der Stadt beschrieben werden,
treten trotz groRer ruhiger innerer Bereiche an der aulersten Ostflanke des Geltungsbereichs laut Larm-
karte 24-h hohe Larmbelastungen (Loen) von 70 - 75 db(A) auf, an Sd- und Westflanke teils 60 - 65 db(A).

Im aktuellen Zustand ergeben sich durch diese Schallquellen keine Storungen des Menschen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans, da er derzeit unbewohnt ist.
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[]  Verkehr

Das Plangebiet ist gut an das stadtische Stralennetz und Uber die Bundesstralen B3 (Karlsruher Stral3e)
und B535 auch an das Uberregionale StralRennetz einschlieBlich der Bundesautobahn A5 angebunden.
Achsen des Radverkehrsnetzes Heidelberg ziehen sich auf allen Seiten um den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans, auf der nérdlichen Seite und im Sidwesten getrennt durch anderweitige Bebauung, auf der
Ost-, Std- und Westseite direkt an den Geltungsbereich anschlieRend. Zwei in Nord-Sid-Richtung verlau-
fende Achsen des RadNETZ Baden-W irttemberg befinden sich dstlich in etwas iber 300 m, westlich in iber
500 m Entfernung Luftlinie. Eine Anbindung an den inner- als auch auf3erstadtischen Radverkehr ist somit
vorhanden. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr besteht in Form der Bushaltestellen Ortenauer
Stral3e, Freiburger Stral3e, Kolbenzeil und Baden-Badener Stralle sowie den Haltestellen Ortenauer Stralle
und Freiburger Stral’e der Stralenbahnlinien 23 und 24. Direkt angrenzend an das Untersuchungsgebiet
befinden sich zwei Carsharing-Stationen.

Der Knotenpunkt Karlsruher Stral’e / Freiburger Strale / Christian-Bitter-Stral3e (stiddstlich an den Gel-
tungsbereich angrenzend) als wichtigste bestehende ErschlieRungsachse fur den Geltungsbereich wurde
gesondert untersucht. Hier fehlen gegenwartig nur an zwei von vier Knotenpunktsarmen Fuf3gangerquerun-
gen, ebenso existiert dstlich des Knotenpunkts keine Fullgéngerquerung zur Schelklystrae. Im gegenwar-
tigen Zustand wird letztere als nicht notwendig angesehen.

Im aktuellen Zustand liegt die Knotenpunktbelastung in der vormittaglichen Spitzenstunde bei 2.654 KFZ /
h, in der nachmittaglichen Spitzenstunde bei 2.576 KFZ / h.

4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

4.7.1 Denkmalschutz

Zwei im sldlichen Teil des Plangebiets gelegene Hallen haben Eigenschaften von Kulturdenkmalern
(Sporthalle [ehemalige Exerzierhalle, Gebaude 3618] und Wilson Theater [ehemalige Reithalle, Gebaude
3619]; Email vom 20.09.2012 von Frau Dr. Melanie Mertens, Regierungsprasidium Karlsruhe, an Frau Jana
Simon-Bauer, Nassauische Heimstatte/Wohnstadt, beziehungsweise Regierungsprasidium Karlsruhe, Re-
ferat 26 Denkmalpflege [RP KA 2012a] zitiert in NH PROJEKTSTADT[2016]).

In der nahen Umgebung des Plangebiets sind die folgenden Bodendenkmaler bekannt:

» In einigem Abstand nordlich des Areals des ehemaligen Militargelandes, nordlich der Heinrich-Fuchs-
Stralle in Rohrbach West, befinden sich Reste von Gebauden und Abfallgruben einer Siedlung aus der
Jungsteinzeit, die seit 1901 bekannt ist. Bei Bauarbeiten im Jahr 1984 wurden weitere Reste der Siedlung
entdeckt (Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 26 Denkmalpflege [RP KA2012b]).

» Des Weiteren liegt unmittelbar nérdlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine rémische Sied-
lung mit Graberfeld. Durch die Planung kénnen somit zwei archaologische Kulturdenkmaler aus der Ro6-
merzeit betroffen sein:

» Reste einer Strale aus der Romerzeit (1. bis 3. Jahrhundert n. Chr.) im Bereich der Karlsruher Stralle

(Nr. 1; ADAB-Id. 102105265).
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» Reste einer Siedlung und eines Graberfeldes aus der Romerzeit (1. bis 3. Jahrhundert n. Chr.) nordlich
und im direkten Umfeld der iberplanten Flache. (Nr. 4; ADAB-Id. 103223886)

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht ein &ffentliches Interesse. In oben aufgelisteten Fallen han-

delt es sich begrindeter Vermutung nach um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG BW

Sollten bei Erdarbeiten am noérdlichen oder ostlichen Rand der Konversionsflache bisher unbekannte Kul-
turdenkmaler oder Teile davon entdeckt werden, ist deren Erhaltung gem. § 20 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden von 6ffentlichen Interesse

4.7.2 Offentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existieren keine offentlichen Griinflachen. Im aktuellen Zustand
gibt es zwar begriinte Bereiche (groRere und kleinere Zierrasenflachen, Parkwald in der ndrdlichen Ge-
landemitte), diese sind aber der Bevolkerung nicht zuganglich und durch die Lage der Bebauung auch
optisch weitgehend abgeschirmt.

4.7.3 Sonstige Sachgiiter

Das Gelande wird nach Netzauskunft der Stadtwerke Heidelberg (https://netzauskunft.swhd.de) unter meh-
reren Richtungswechseln von einer Fernwarmeleitung durchlaufen, die auf Hohe der Erbprinzenstrale von
Norden in das Gelénde eindringt und es im Suden Uber die Karlsruher Stralle nach Westen wieder verlasst.

Am Rand des Geltungsbereichs verlaufen Stromleitungen an der Nordostecke, entlang der westlichen
Halfte der Nordflanke sowie im Westen (einschlie3lich des Sackgassen-Teils der Kolbenzeil) und im Siiden.
Ebenfalls am Rand des Geltungsbereichs verlaufen Wasserleitungen im Westen (einschlief3lich des Sack-
gassen-Teils der Kolbenzeil), Stiden und Osten sowie eine Gasleitung im Westen.

Nach brieflicher Mitteilung der Stadtwerke Heidelberg an die BImA vom 10.01.2014 liegen von diesen Lei-
tungen innerhalb des Gelandes US-Hospital (etwas kleiner als der Geltungsbereich) die Fernwarmeleitung
(vier Versorgungsleitungen: zweimal DN 350 St und zweimal DN 150 St), zwei Mittelspannungskabel (20
kV), eine Gas-Hausanschlussleitung (DN 80 St) und eine Wasser-Hausanschlussleitung (DN 250 GGG) so-
wie zusatzlich zwei Fernmeldekabel. Die Fernwarmeleitung ist grundbuchlich gesichert und aktuell von
einem Schutzstreifen von beidseitig 0,75 m umgeben.

Laut NH PROJEKTSTADT (2016) sind in der Karlsruher Stral’e und der Kolbenzeil Anschlusspunkte an das
offentliche Kanalnetz vorhanden; die Grenze der Entwasserung in Richtung Ost / West verlauft etwa durch
die Gelandemitte. Nach Dokumentation und Sanierung aus dem Jahr 2007 sind Teile der Kanale innerhalb
des Gebietes sanierungsbedurftig.

Weitere Leitungspléne der US Army beziehen sich auf die Situation innerhalb des Gelandes.

Informationen Uber eventuelle Telekommunikationsleitungen der Telekom lagen zum Zeitpunkt der Erstel-
lung dieses Umweltberichts noch nicht vor.

Die Stadt Heidelberg unterhalt derzeit keine Leitungen auf dem Gelande (mindliche Mitteilung Herr
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Schuppe, Vermessungsamt der Stadt Heidelberg).

4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen sind bei den jeweiligen Schutzgitern dargestellt

5 Alternativenprifung

5.1 Status-Quo-Prognose (Nullvariante)

1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird der Geltungsbereich auch zukinftig vielen Végeln als Brutort die-
nen, bei weiterhin ausbleibender Instandhaltung und Pflege Gber die Jahre hinweg auch zunehmend. Die
festgestellten Biotoptypen werden je nach Pflegeregime verbleiben wie bisher oder weiter ruderalisieren
beziehungsweise ver- buschen. Aufgrund der versiegelten Flachen und nicht zuganglichen Dachstlihle wird
der Geltungsbereich wahrscheinlich auch zukiinftig von Fledermausen nur als Teiljagdhabitat genutzt wer-
den. Sollten Instandhaltung der Gebaude und Pflege der begriinten Bereiche vernachlassigt werden, wird
das Gebiet auch fir sie wertvoller werden.

o Schutzgiiter Landschaftsbild und Kultur und sonstige Sachgiiter

Sollte mit einer Nichtdurchfihrung der Planung ein Ausbleiben der Gebaudepflege einhergehen, wird bei
den Gebaduden Uber der Verfall einsetzen. Der negative Einfluss aufs Landschaftsbild wird sich dadurch ver-
starken und ein Eindruck mangeinder Pflege entstehen, der die Attraktivitat der umliegenden Wohngebiete
verringert. Dies betrifftauch die beiden groRen Gebaude an der Karlsruher Stral3e, sodass auch beim Ein-
tritt in die Stadt von Siiden ein negativer Eindruck entsteht. Werden die Gebaude dagegen weiter erhalten
und die begriinten Flachen gepflegt, wird sich der momentane Eindruck nicht weiter verschlechtern.

Ein etwaiges Ausbleiben der Gebaudepflege wiirde die zwei Gebaude mit Kulturdenkmaleigenschaften
nicht betreffen, da sie nach § 6 DSchG vom Eigentiimer beziehungsweise Besitzer zu erhalten sind.

o Weitere Schutzgiiter

Fir die anderen Schutzgiiter ergeben sich keine vorhersehbaren Anderungen. Die abiotischen Schutzgiiter
Boden, Wasser und Klima / Luft bleiben in der Nullvariante unbetroffen. Die die Orientierungswerte Uber-
schreitende Schallbelastung hat keine Auswirkungen auf den Menschen, da der Geltungsbereich im aktu-
ellen Zustand unbewohnt ist. Ebenso ist auch von keiner Veranderung des Verkehrs- und Fullgangerauf-
kommens durch den Geltungsbereich auszugehen. Eine Erholungswirkung fir die Burger wird bei ver-
schlossenem Gelandeeingang auch weiterhin nicht eintreten, die Grinflachen werden weiterhin ungenutzt
bleiben.
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5.2 Alternativen

Der Bebauungsplan "Rohrbach Hospital" zielt auf eine Um- und Wiedernutzung des momentan ungenutz-
ten, dem Landschaftsbild und der Nutzung des Viertels durch die Bevdlkerung abtraglichen Bereichs der
ehemaligen US-Army-Flache ab. Eine raumliche Alternative des Projekts wiirde dem im Regionalplan fest-
geschriebenen Ziel des Vorrangs der Innen- vor der Au3enentwicklung (vgl. Abschnitt 2.2) zuwiderlaufen.

Die Durchfiihrung der Planung dagegen stimmt mit den Zielen des Regionalplans und den Planungen der
Stadt Heidelberg (Kapitel 2.7) tUberein; die Umnutzung und starkere Ausnutzung des zur Verfiigung ste-
henden innerstadtischen Raumes entspricht ihnen im besonderen Male.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans als mogliche Gestaltungsvariante basierte zudem auf dem Ergebnis
eines offenen landschaftsplanerisch-stadtebaulichen Wettbewerbs mit vorgezogener und integrierter Bar-
gerbeteiligung. Das stadtebauliche Konzept wurde in Details mehrfach fortgeschrieben (zuletzt durch eine
Baufeldoptimierung basierend auf einem Gemeinderatsbeschluss vom 24.07.2018).

6 Beschreibung der Umweltauswirkung des Planungsvorhabens (baube-
dingte, anlagebedingte, betriebsbedingte Auswirkungen)

6.1 Auswirkung auf das Schutzgut Boden

| Baubedingte Auswirkungen

Die baubedingte Bodenverdichtung und Bodenumlagerung fiihrt im Bereich der nicht versiegelten Flachen
zu einer Beeintrachtigung der naturlichen Bodenfunktionen. Baubedingte Bodenverdichtungen sind durch
mechanische Lockerung des Bodens im Wesentlichen reversibel.

[ Anlagebedingte Auswirkungen

Allgemein flihrt die Versiegelung von Béden zum vollstandigen Verlust samtlicher Bodenfunktionen, wah-
rend sie auf unversiegelten Flachen erhalten bleiben. Auf teilversiegelten Flachen behalten die Bdden teil-
weise ihre Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf. Flachen mit Dachbegriinung erflillen zudem
in beschréanktem Male eine Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe und besitzen eingeschrankt eine
natirliche Bodenfruchtbarkeit.

Die versiegelten Flachenanteile im Geltungsbereich werden durch die Umsetzung des Bebauungsplans
gegeniiber dem gegenwartigen Zustand geringfiigig erhoht. Im Ist- Zustand sind 70.964 m? versiegelt, im
Planzustand 71.575 m2. Es kommt zu einer Netto- Neuversiegelung von 611 m?, was 0,6 % der Flache des
Geltungsbereichs entspricht.

Auf mindestens 0,93 ha (40 %) der Dachflachen der Neubauten ist die Herstellung einer Dachbegriinung
vorgesehen. Dazu wird eine kulturfahige Substratschicht von mindestens 10 cm auf den Dachflachen auf-
gebracht. Auf diesen Flachen werden - in geringem Umfang - weiterhin nattrliche Bodenfunktionen erfullt;
die anlagebedingte Auswirkung durch Versiegelung wird verringert. Dachbegriinungen bei Neubauten sind
gemaf LUBW (2012) als MinimierungsmafRnahme einzustufen.
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Die Flachenannahme beruht auf Festsetzung 10.3 des Bebauungsplans, nach der die Flachdacher prinzi-
piellzu 80 % zu begrinen sind, abweichend aber 40 % der Dachflache mit Solaranlagen ohne Begriinung
darunter versehen werden kann.

0 Betriebsbedingte Auswirkungen
Erhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind nicht zu erwarten.
[l Bilanzierung Schutzgut Boden

Die Bewertung des Schutzguts Boden im Ist- und Planzustand erfolgt unter Anwendung der Methodik der
Okokonto-Verordnung (OKVO) des Landes Baden- Wiirttemberg.

Die versiegelten Béden werden gemaf der Vorgabe der Arbeitshilfe der LUBW (2012) mit "0" bewertet.
Nach Durchflhrung der Planung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 611 m? Flache mehr ver-
siegelt als im aktuellen Zustand, was 0,6 % der Gesamtiflache entspricht. Die unversiegelten, aus Auffil-
lungen heterogenen Materials bestehenden Béden werden, wie in Kapitel 4.1 beschrieben, mit Wertstufe 1
eingestuft. Im zentralen Quartierspark ist die Anlage eines Gewassers vorgesehen. Nach LUBW (2012)
weisen Gewasser ein Wasserriickhaltevermdgen auf, das trotz Entnahme des Bodens eingeschrankt der
Bodenfunktion "Ausgleichskorper im Wasserkreislauf" entspricht, weshalb die Gewasserflache in dieser
Kategorie die Wertstufe 1 enthalt. Insgesamt ergibt sich zwischen Plan- und Ist-Zustand ein Kompensati-
onsdefizit von 2.943 Okopunkten (Tabelle 6.1-1).

Bei der Bilanzierung wird die Dachbegriinung auf 1,86 ha als Minderungsmaflinahme beriicksichtigt. Gemaf
LUBW (2012) wird eine Begriinung von Dachern mit einer Substratmachtigkeit von mindestens 20 cm mit
dem Gewinn einer Wertstufe angerechnet. Entsprechend wird bei der hier vorgesehenen Substrathéhe von
10 cm ein Wertstufengewinn von 0,5 fiir die Bodenfunktionen gegentber der Versiegelung angenommen.

Wie Tabelle 6.1-2 zeigt, ergibt sich eine Kompensationsleistung der MinderungsmaRnahme Dach-
begriinung von 18.560 Okopunkten.

Der gesamte Kompensationsiiberschuss fiir das Schutzgut Boden betrigt demnach 15.617 Oko-
punkte.

Tabelle 6.1-1. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz fiir das Schutzgut Boden unter Anwendung der Methodik der OKVO (UM
2010) vor Einbezug der MinderungsmafRnahme "Dachbegriinung”.

Bewertung der Funktionen Okopunkte
. £ 5 g g
g (O P =} NE g
3 53 £ I o
— 8= 2w 5 o s 2 S
Bodeneinheit € ° 2 ) = ] Qo <
- & o X -g 9 ..'9 é c
2 L9 20 53 € 5 3
) 5= o 2 5 @ © o g-
:@© 20 2 © 8 c o
™ © 2 =] = O Q X X
c £ <= Taille)) O (o) 0
Ist-Zustand
anthropogene Erdauf- 44 44, 1y 1 1 1,000] 4,00 121.776
fullungen
versiegelte Flache 70964 |0 0 0 0,000{ 0,00 0,000
Summe Ist-Zustand 101.408 121.776
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Plan-Zustand

anthropogene Erdauf- g 546 4 1 1 1,000| 4,00 118.585
fullungen

Gewasser 186 0 1 0 0,333| 1,33 248
versiegelte Flache 71575 0 0 0 0,000{ 0,00 0
Summe Plan-Zustand 101.408 118.833
Differenz Okopunkte Plan- und Ist-Zustand -2.943

Tabelle 6.1-2. Auswirkung der MinderungsmafRnahme "Dachbegrinung" nach LUBW (2012) auf die Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanz fiir das Schutzgut Boden.

Bewertung der Funktionen Okopunkte
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Dachbegriinung
Dachflachen 9.280((Substratmach- 0,5 0,5 0,5 0,500 2 18.560
tigkeit 10 cm)
K?mpensatlons- 18.560
leistung
Okopunkte-Defizit fiir das Schutzgut Boden 2943
(vor Einberechnung der Kompensationsleitung) "
Gesamt-Bilanz fiir das Schutzgut Boden 15.617

6.2 Auswirkung auf das Schutzgut Wasser

| Baubedingte Auswirkungen

Erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht zu erwarten.

O Anlagebedingte Auswirkungen

Die Netto-Neuversiegelung von 611 m? entspricht lediglich einem Flachenanteil von 0,6 % des Geltungsbe-
reiches. Die der Wasserversickerung und der Rickhaltung dienende Flache innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans im Plan-Zustand setzt sich aus den unversiegelten Flachen einschlief3lich des
Gewassers im Quartierspark (2,98 ha) und den begriinten Dachflachen (bei Annahme von 40-%-iger Be-
grinung der Neubaudacher 0,93 ha) zusammen. Im gesamten Geltungsbereich wird nicht schadlich ver-
unreinigtes Niederschlagswasser von den befestigten 6ffentlichen Flachen zur Versickerung gebracht (die
Verkehrswege entwassern in das Kanalsystem). Ebenso wird von den befestigten Flachen der Grundsti-
cke abflieRendes Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht, wenn dies schadlos méglich ist.

43



6 Beschreibung der Umweltauswirkung des Planungsvorhabens
(Baubedingte, Anlagenbedingte, Betriebsbedingte Auswirkungen)

Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundsticksfreiflachen sind zudem mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen, wenn eine breitflachige Versickerung in den Seitenflachen gewahr-
leistet werden kann.

Die Wasserflache im Quartierspark dient als zusatzliche Retentionsflache fir Niederschlagswasser.

Neben der Retentionswirkung der Dachbegriinung, die je nach Schichthéhe des Substrats einen Nieder-
schlagsrickhalt von 60 % - 70 % erreichen kann, und der Verzégerung des Oberflachenabflusses in den
unversiegelten Bereichen erfolgt eine Versickerung des Regenwassers bei den Gebauden Uber oberirdi-
sche Mulden mit unterirdischen Rigolen sowie Uber ein unterirdisches Rigolensystem.

Fir das Schutzgut Wasser entsteht so keine erhebliche anlagebedingte Beeintrachtigung.

0 Betriebsbedingte Auswirkungen

Erhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht zu erwarten.

6.3 Auswirkung auf das Schutzgut Klima / Luft

[ Baubedingte Auswirkungen

Erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft sind nicht zu erwarten.

[ Anlagebedingte Auswirkungen

Im Plan-Zustand werden im Geltungsbereich der Grunflachenanteil (insbesondere der Quartierspark und
die begrinten Innenhdfe), das Gewasser im Quartierspark, der Baumbestand und die Dachbegriinung zum
klimatischen Ausgleich beitragen.

Nach den im Stadtklimagutachten (GEO-NET UMWELTCONSULTING GMBH, OKOPLANA & GRog 2015)
geschilderten Prinzipien konnten die Gebaude im Planzustand zusammen mit den Baumen entlang der
Strallen eine Einschréankung der Funktion als Kaltuftschneise und Leitbahn austben. Jedoch sind klima-
tisch positiv zu wertende Anteile im Geltungsbereich kleinrdumig in allen Bereichen verteilt. Der Quartiers-
park als grof3er Ausgleichsraum liegt relativ zentral und wird von einer Vielzahl an Wohngebduden umge-
ben.

Das KLIMOPASS-Modellprojekt "Planungsempfehlungen fiir die (stadt-)klima- wandelgerechte Entwick-
lung von Konversionsflachen - Modellvorhaben Heidelberg" weist dem Rahmenplan Hospital trotz baulicher
Verdichtung des Areals eine wesentliche Verbesserung des Stadtklimas nach und konstatiert auch eine
bessere Bellftung durch die Kaltluftabflisse aus dem Odenwald (siehe Kapitel 2.8.8).

Erhebliche anlagebedingte Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima und Luftsind nicht zu erwarten.
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O Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Gegensatz zum Ist-Zustand fuhrt die geplante Nutzung durch das neu entstehende Verkehrsaufkommen
von 8.203 KFZ / Tag zu einer héheren Luftbelastung innerhalb des Geltungsbereichs. In der vormittaglichen
Spitzenstunde entsteht dabei zusatzlicher Quell- und Zielverkehr von 305 KFZ / h und 393 KFZ / h, in der
nachmittaglichen Spitzenstunde von 322 KFZ / h und 384 KFZ / h (R+T INGENIEURE FUR VERKEHRS-
PLANUNG 2016). Zwei Drittel des Verkehrsaufkommens entfallen jedoch auf das Gewerbe, das eher in
den aufderen Bereichen des Geltungsbereichs (Ostflanke, Siidosten) angesiedelt ist, sodass die zentrale-
ren beziehungsweise westlichen Teile im Vergleich zu den dstlichen, geringerer Belastung ausgesetzt sein
durften.

Von Bedeutung fir die Luftbelastung ist auch die Karlsruher Stral’e im Osten des Geltungsbereichs. Un-
abhangig vom Verkehrsaufkommen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans weist die Karlsruher
StralRe ein hohes Verkehrsaufkommen auf. Die Gebdude entlang der Karlsruher Stralle (zum Teil handelt
es sich um die schon bestehende Bebauung) sind jedoch allenfalls auf der riickwartigen Seite zur Wohn-
nutzung vorgesehen (HAHNIG, GEMMKE & FROMM 2017) und weisen zudem einen Abstand von der Stralle
auf, der vergleichbar mit dem vieler Gebaude im weiteren Verlauf der Karlsruher Stral’e nach Norden ist.

Erhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft sind aufgrund der gegeniber der Vor-
belastung geringen Zusatzbelastungen nicht zu erwarten. Betriebsbedingte Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima kénnen ausgeschlossen werden.

6.4 Auswirkung auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

0 Schutzgut Pflanzen (Biotop- und Nutzungstypen)

[ Baubedingte Auswirkungen

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund des hohen Anteils versiegelter Flachen keine Inanspruch-
nahme von Grinflachen fir Baunebenflachen erforderlich ist.

Aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine baubedingten, negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Pflanzen zu erwarten.

[1 Anlagebedingte Auswirkungen

Die Planung des Bebauungsplans fiihrt zu einer Veranderung von Biotoptypen auf dem 10,1 ha grof3en
ehemaligen Militérgelande.

GemaN der vorlaufigen Planung werden durch die Anlage neuer Verkehrsflachen und der Wege im Quar-
tierspark 0,72 ha der vor der Umsetzung der Planung mit Vegetation bestandenen Flachen versiegelt. Nach
Umsetzung der Planung entfallen 26 % (2,66 ha) der Flache des Geltungsbereichs auf die Stra’en- und
sonstigen Verkehrsflachen einschlieBlich 6ffentlicher Platze sowie Wege und versiegelte Flachen des Quar-
tiersparks.
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Fur die Errichtung der Gebaude werden insgesamt 0,63 ha von Vegetation bestandener Flache neu ver-
siegelt. Sowohl bei den Verkehrsflachen als auch bei anderen befestigten Flachen wurde von einer voll-
sténdigen (nicht wasserdurchlassigen) Versiegelung ausgegangen: Nicht Uberbaute Grundstlcksfreiflache
ist zwar generell nur mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen, doch kann bei einer Versickerung
in den Seitenflachen der Befestigung auch darauf verzichtet werden. Zur Berechnung des versiegelten
Flachenanteils der einzelnen Grundstiicke (WA, MI, MU, GEe) wurden in diesem Stadium der Planung die
Grundflachenzahlen mit einer maximalen Uberschreitung um 50 % bis zu einem Maximalwert von 80 %
(BauNVO) herangezogen. Es ergeben sich so versiegelte Anteile zwischen 45 und 80 %. Fir das GEe 2
wurde eine Versiegelung von 100 % angenommen, da die GRZ hier 1,0 betragt.

Beim restlichen Teil der Grundstiickflachen wird angenommen, dass dieser mindestens von Zierrasen be-
wachsen sein wird. Dadurch nehmen die mit Gebduden und Nebenanlagen bestandenen sowie die sons-
tigen befestigten Flachen der einzelnen Grundstiicke insgesamt 4,57 ha ein; 2,34 ha der Grundstiicksfla-
chen entfallen auf Zierrasen (oder sonstige Grunflachen).

Die offentlichen Grinflachen umfassen gemaR der Planung insgesamt eine Flache von 0,8 ha des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans. Davon entfallen 0,69 ha auf den geplanten Quartierspark. Da im Quar-
tierspark gemaf den Erlauterungen zum Rahmenplan (siehe HAHNIG, GEMMEKE & FROMM 2017) sowohl ein
Bereich mit Rasenflache (Zierrasen, 33.80) als auch ein kleinerer Bereich mit extensiveren Wiesenberei-
chen (Fettwiese mittlerer Standorte, 33.41) geplant ist, wird bei der Bilanzierung der Biotoptypen im Plan-
Zustand eine Verteilung von zwei Drittel der Flache mit Zierrasen zu einem Drittel der Flache mit Fettwiese
mittlerer Standorte angenommen. (Abziiglich sind die Bereiche, die der Darstellung im Rahmenplan, Stand
08.04.2019, folgend mit Wegen oder sonstigen Befestigungen belegt wurden.) Des Weiteren erfolgt geman
der Planung innerhalb des Quartiersparks die Anlage eines 186 m? groRRen Stillgewassers (13.91a) auf der
ehemaligen Zierrasenflache um den Hubschrauberlandeplatz.

Demnach werden etwa 0,33 ha der Flache des Quartiersparks mit Zierrasen (33.80) und 0,16 ha der Park-
flache mit Fettwiese mittlerer Standorte (33.41) bestanden.

Im Zuge des Vorhabens bleibt ein groRer Teil der Vegetationsflachen des Ist- Zustands erhalten und wird
in neue Grinflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans integriert, beispielsweise im
Quartierspark. Dennoch ergibt sich insgesamt im Plan-Zustand eine um 611 m? kleinere unversiegelte Fla-
che innerhalb des Geltungsbereichs als im Ist-Zustand. Dies entspricht ca. 0,6 % der Flache des Geltungs-
bereichs.

Samtliche Neubauten (77 % der Gesamtgebaudeflache im Planzustand) im Geltungsbereich werden mit
Flachdachern ausgestattet und mit Dachbegriinung (60.55) versehen. Es wird angenommen, dass die
Dachbegriinung ca. 40 % der Dachflache der Neubauten einnehmen wird, was insgesamt eine begrinte
Dachflache von 0,93 ha ergibt und sich positiv auf die Bilanz des Eingriffs in das Schutzgut Pflanzen aus-
wirkt. Die Flachenannahme beruht auf Festsetzung 10.3 des Bebauungsplans, nach der die Flachdacher
prinzipiell zu 80 % zu begrinen sind, abweichend aber 40 % der Dachflache mit Solaranlagen ohne Be-
grinung darunter versehen werden kann.

Zur Bestimmung des Baumbestands im Geltungsbereich nach Durchfihrung der Planung wurden die im
Bebauungsplan eingezeichneten Badume beachtet und die dort eingezeichneten Bestandsbdume soweit
maoglich mit den aus den Kartierungen bekannten Baumen gleichgesetzt.
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AuRerdem wurden die textlichen Festsetzung 14.2 einbezogen, die pro 400 m? nicht Gberbaubare Grund-
stucksflache der WA, MI, MU und GEe die Pflanzung von zwei Bdumen vorschreiben. Von der durch sie
berechneten Zahl zusatzlicher Baume waren die bereits im B-Plan eingezeichneten neu zu pflanzenden
Baume abzuziehen, die sich auf einer der betroffenen Flachen befanden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird im Ist-Zustand von 155 Einzelbdumen und B&u-
men in Baumreihen ausgegangen. Bei 119 dieser Baume wird angenommen, dass sie im Zuge der Umset-
zung der Planung gefallt werden. Hierzu zahlen die Laubbdume, die von BIOPLAN (2014) als erhaltenswert
eingestuft wurden. Die erhaltenswerten Eiben bleiben dagegen bis auf ein Exemplar erhalten. AuRerdem
haben

70 Fallbdume einen Stammumfang grofler 100 cm und sind somit gemafl der Baumschutzsatzung der
STADT HEIDELBERG (1996) zu ersetzen.

Drei der unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallenden Fallbdume wurden im aktuellen Zustand als
Teil des flachig zu erfassenden Biotoptyps "Parkwald" (59.50) betrachtet und daher nicht einzeln in die
Biotoptypen aufgenommen. Fiinf weitere Baume, die im aktuellen Zustand des Geltungsbereichs dem Bio-
toptyp "Parkwald" zugeordnet werden, bleiben nach Bebauungsplan erhalten und werden, da die Biotopty-
penbeschaffenheit im Planzustand nicht im Detail bekannt ist, im Biotoptypenbestand des Planzustands
einzeln (und, anders als im aktuellen Biotoptypenbestand, nicht flachig als Parkwald) erfasst.

An zwei Positionen, an denen der bezlglich der Bdume aktualisierte Stand des Bebauungsplans vom
15.11.2019 einen Baumerhalt vorsieht, befindet sich nach den Daten der Kartierungen kein Baum mehr. Hier
wird daher stattdessen von einer Neupflanzung ausgegangen. Abziglich dieser zwei Gehdlze verbleiben
vom Baumbestand 41 Baume, deren Erhalt im Planzustand vorgesehen ist.

Zu den 41 zu erhaltenden Baumen kommen 270 Neupflanzungen. Davon sind 167 explizit im Bebauungs-
plan vom 15.11.2019 als Baum in der Plandarstellung verzeichnet, weitere 103 ergeben sich aus der textli-
chen Festsetzung 14.2 (pro 400 m? nicht Gberbaubare private Grundsticksflache sind 2 Bdume zu pflan-
zen).

Insgesamt ergibt sich im Plan-Zustand ein Baumbestand von 347 Einzelbdumen. Durch die hohe Anzahl
an Neupflanzungen wird der Ersatzpflanzungsbedarf, der sich durch die Baumschutzsatzung (STADT HEI-
DELBERG 1996) ergibt, gedeckt.

Der Plan-Zustand der Biotoptypen wird in Plan 6.4-1 dargestellt.

[1 Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Wirkungen auf das Schutzgut Pflanzen kdnnen ausgeschlossen werden.
[1 Bilanzierung Schutzgut Pflanzen

Tabelle 6.4-1 zeigt die Bilanzierung der Biotoptypen im Bereich des Geltungsbe- reichs des Bebauungs-
plans "Rohrbach Hospital" im Ist- und Plan-Zustand. Die Berechnung der Okopunkte erfolgte nach Oko-
konto-Verordnung (OKVO, UM 2010).
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Fiir die Biotoptypen (ohne Baume) ergibt sich im Ist-Zustand ein Gesamtwert von 232.836 Okopunkten.
Im Plan-Zustand kommen den Biotoptypen (ohne Baume) im Geltungsbereich des Bebauungsplans
234.851 Okopunkte zu. Dies ergibt einen Kompensationsiiberschuss von 2.015 Okopunkten fiir die
Biotoptypen ohne Baume innerhalb des Geltungsbereichs.

Zusatzlich sind bei der Bilanzierung der Biotoptypen die fiir das Vorhaben zu rodenden beziehungsweise
neu zu pflanzenden Badume zu berlcksichtigen. Insgesamt ist im Ist-Zustand von einem Baumbestand von
155 Baumen innerhalb des Geltungsbereichs auszugehen. Von finf dieser Baume sind Stammumfang und
/ oder Art nicht erfasst. Es wurde im Sinne einer worst-case-Analyse davon ausgegangen, dass es sich um
einheimische Baumarten handelt; weiterhin wurde ihr Stammumfang mit 130 cm veranschlagt, was dem
Durchschnittswert des Baumbestands im Geltungsbereich entspricht. Es ergibt sich damit fiir den Ist-Zu-
stand der Baume ein Gesamtwert von 123.440 Okopunkten.

Voraussichtlich 119 der 155 einzeln erfassten Bdume werden im Zuge der Umsetzung der Planung gefallt
werden. Funf weitere Baume, die im Ist-Zustand nicht als Einzelbdume, sondern flachig als Teil des Park-
walds (59.50) erfasst wurden, bleiben dagegen erhalten (zu einem der Baume lagen ebenfalls keine Infor-
mationen vor, und es wurden die oben genannten Annahmen getroffen). Zu den somit verbleibenden 41
Baumen kommen im Plan-Zustand 270 Neupflanzungen, woraus sich ein Baumbestand von 347 Exemp-
laren ergibt. Es wird davon ausgegangen, dass die die im Bebauungsplan gezeigten neu gepflanzten Baume
nach 25 Jahren einen Stammumfang von 70 cm in einem Meter Hohe aufweisen und die Bestandsbaume
65 cm Zuwachs verzeichnen kénnen. Die 103 Baume, die aufgrund der textlichen Festsetzung 14.2 auf
den Privatgrundstiicken zu pflanzen sind und im Bebauungsplan nicht explizit dargestellt sind, gehdren
schwachwuchsigeren Arten und Kultivaren an, weshalb bei ihnen nach 25 Jahren ein Stammumfang von
50 cm angenommen wird. Da die in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgefihrten Pflanz-
listen grof3teils nicht heimische Arten beinhalten, wird bei den Neupflanzungen im Sinne einer worst-case-
Analyse von der Anpflanzung nicht heimischer Baumarten ausgegangen (siehe hierzu auch Kapitel 10.2).
Im Planzustand wird der Stand auf geringwertigen Biotoptypen (beispielsweise Zierrasen) angenommen.
Der Gesamtwert der Bdume im Plan-Zustand betragt damit 131.784 Okopunkte. Es ergibt sich beziiglich
der Baume innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein Kompensationsiiberschuss von
8.344 Okopunkten. Eine differenzierte Bilanzierung der Okopunkte der Baume findet sich im Anhang in
Tabelle 14-1.

Der Kompensationsiiberschuss aus der Bilanzierung der Biotoptypen von 2.015 Okopunkten verrechnet
mit dem Kompensationsiiberschuss aus der Bilanzierung der Baume von 8.344 Okopunkten ergibt insge-
samt einen Kompensationsiiberschuss fiir das Schutzgut Pflanzen von 10.359 Okopunkten.
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Tabelle 6.4-1. Okopunkte fiir den Ist- und den Plan-Zustand der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplan "Rohrbach Hospital". Die Berechnung der Werte fiir den Baumbestand ful3t auf den im Text aufgefuhr-
ten Annahmen.

Jist-Zustand JPlan-Zustand
. LUBW-/ i - " i - "
Biotoptyp Biotop-  ty:che (m?) [Oko- Biotop-  [rische  |Oko-
OKVO-Code fwert ert
i punkte (m?) punkte
Feinmodul Planmodul
Kiesflache 21.51 4 107 429
Sandflache 21.52 4 7 28 4 129 516
Rolt'atlonsgrunland oder 33.62 5 187 933
Grunlandansaat
Zierrasen 33.80 4 21.883 87.530 W 27.872 111.488
Nitrophytische 35.11 12 26 312
Saumvegetation
Ausdauernde Ruderalvegeta-
tion trockenwarmer Standorte 35.62 15 385 5.770
Grasreiche ausFiauernde 35.64 11 1626 17886
Ruderalvegetation
Gebisch mittlerer Standorte 42.20 14 5 72
Brombeer-Gestriipp 43.11 9 70 628
Efeu-Bestand 43.52 9 74 663
Gebisch mit naturraum- oder
Istandortuntypischer Artenzu- 44.11 10 203 2.027
sammensetzung
Gebusch aus nicht heimi-
schen Straucharten (Zier- 4412 6 935 5.609
|strauchanpflanzung)
Hecke mit naturraum- oder
standortuntypischer Artenzu- 44.21 10 42 419
sammensetzung
Hecke aus nicht heimischen 44.92 6 149 894
Straucharten
Hecke aus nicht heimischen
Straucharten mit hohem An-
teil standortheimischer Arten 44.22 ° 390 3.510
von 30 - 50 %
Heckenzaun 44.30 4 1.073 4.291
Parkwald 59.50 16 1.688 27.011
von Bauwerken bestandene 60.10 1 17297 | 17.207 |1 20.809 20.809
Flache
‘;‘I’;'t'g versiegelte Strafte oder | 4 54 1 53.667 | 53.667 | 41.487 41.487
Gepflasterte StralRe oder 60.22 1 841 841
Platz
Kleine Grinflache 60.50 4 676 2.706
Blumenbeet oder Rabatte 60.51 4 18 71
Bodendecker-Anpflanzung 60.53 4 60 241
Naturferner Bereich eines
Sees, Weihers, Teichs 13.91a 11 186 2.046
Fettwiese mittlerer Standorte 33.41 13 1.645 21.385
Dachbegriinung 60.55 4 9.280 37.120
|Summe Okopunkte Biotoptypen 101.408 232.836 101.408 234.851
Differenz Okopunkte Plan- und Ist-Zustand Biotoptypen 2.015
Summe Okopunkte Biume | 123.440 | | 131.784
Differenz Okopunkte Plan- und Ist-Zustand Biaume 8.344
Gesamtkompensationsiiberschuss Schutzgut Pflanzen 10.359
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'l Schutzgut Tiere

[ Baubedingte Auswirkungen

Durch die Neugestaltung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" tritt eine Veran-
derung beziehungsweise ein Verlust von Lebensraumen auf einer Flache von 10,2 ha ein. Dies betrifft vor
allem die festgestellten Brutvdgel. Da jedoch die teilweise Entfernung der derzeit vorhandenen Vegetation
im Zuge der Erschlielungsarbeiten ausschliel3lich aul3erhalb der Brutzeiten der vorkommenden Brutvogel-
arten stattfindet (Anfang Oktober bis Ende Februar), werden erhebliche Stérung des Brutgeschéafts und der
Verlust von Gelegen vermieden.

Fir Fledermause sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen Lebensraumbeeintrachtigungen
zu erwarten. Aufgrund der Bauzeitenbeschrankung sind erhebliche Stérungen von Wochenstuben eben-
falls auszuschlief3en.

Bei den Untersuchungen zum bio-6kologischen Gutachten der Firma BIOPLAN wurden keine Vorkommen
von Reptilien und Heuschreckenarten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgestellt.
Dennoch kann ein Vorkommen innerhalb des Baugebiets nicht ausgeschlossen werden. Da der Grofteil
der Arbeiten zur Freimachung der Baufelder im Winterhalbjahr stattfindet (siehe Bauzeiten- und Ausfiih-
rungsbeschrankung, MaRnahme-Nr. V1), sind baubedingte Auswirkungen auf in Winterstarre befindliche
Reptilien und Uberwinterungsstadien von Heuschrecken sowie anderer Wirbelloser nicht auszuschlieken.

Im Allgemeinen sind mit dem Bau von Verkehrswegen, Griinanlagen und Gebauden sind Bewegungen von
Baumaschinen sowie Larmemissionen und somit optische und akustische Stérwirkungen verbunden. Die
Intensitat dieser baubedingten Stérwirkungen ist insbesondere im akustischen Bereich (Baularm) héher ein-
zuschatzen als die Intensitat der betriebsbedingten Stérungen.

Die Bebauung der Flache erfolgt voraussichtlich sukzessive, so dass innerhalb und im Umfeld des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" stets stérungsarmere Bereiche vorhanden sind.
Baubedingte Stérwirkungen sind daher zum Grof3teil raumlich und zeitlich begrenzt; gegebenenfalls von
Storwirkungen betroffene Individuen kénnen ihren Aktivitdtsschwerpunkt wahrend der Bauphase voriber-
gehend auf stérungsarmere Teilbereiche verlagern.

[1 Anlagebedingte Auswirkungen

Als Lebensraum fiir Brutvoégel haben die durch das Vorhaben betroffenen, iberwiegend versiegelten und
von kleinen Griinflachen gepragten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital"
einen geringen bis mittleren Wert. Sie werden zwar als Nahrungshabitate genutzt, sind jedoch fur keine der
festgestellten Arten als essentiell einzustufen, da in der Umgebung vergleichbare Flachen vorhanden sind.
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Zahlreiche Gebaude und Geholze werden von den festgestellten Brutvogeln als Nisthabitat genutzt, darun-
ter auch von Arten der Roten Listen oder der Vorwarnlisten Deutschlands und Baden-W irttembergs (Fitis,
Haussperling, Mauersegler und Turmfalke). Die Gebaude und Gehdlze haben daher eine hohe Bedeutung
fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgestellten Brutvogel. Der Grofteil des bestehenden
Geholz-und Gebaudebestands geht im Zuge der Umsetzung der Planung verloren.

Mit der geplanten Neugestaltung des "Rohrbach Hospital" werden gleichartige und gleichwertige Lebens-
raume fiir Vogel hergestellt; dies gilt gleichermalen flir die Gebaude wie auch fiir die Griinanlagen. Nach
vollstdndiger Umsetzung der Planung verbleibt fur die Vogelarten mit Ausnahme von Héhlen- und Halbhéh-
lenbritern keine erhebliche Beeintrachtigung. Der Verlust von Nistplatzen dieser Arten kann durch das Aus-
bringen von Nistkadsten ausgeglichen werden.

Die anlagenbedingte Tétung und Verletzung von Brut- und Rastvdgeln, die im Fall der Anlage von grof3fla-
chigen Glasfassaden und ahnlichen Flachen mit hohem Vogelschlagsrisiko auftreten kénnte, wird durch
vogelfreundliches Bauen mit Vogelschutzglas vermieden (Mafinahme-Nr. V5).

Fur die im Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" festgestellten Fledermausarten,
deren Quartiere im Siedlungsraum innerhalb oder im Umfeld des Geltungsbereichs anzunehmen sind, und
fur die dort jagenden Tiere, hat das Vorhabensgebiet hinsichtlich des Quartierpotenzials eine geringe Be-
deutung. Quartier- méglichkeiten sind zwar im Bereich der Gebaude vorhanden, Nachweise einer tatséch-
lichen Nutzung dieser Quartiermdglichkeiten liegen bislang jedoch nicht vor. Inwiefern Baume mit als Quar-
tier geeigneten Strukturen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" vor-
handen sind, wurde bislang nicht untersucht. Sofern vorhabenbedingt keine Quartiere beansprucht werden,
ist durch die geplante Umgestaltung des Geltungsbereichs zwar eine Veranderung, aber keine erhebliche
Verschlechterung der Lebensraumqualitdten zu erwarten.

Fledermausarten mit strukturgebundenem Flugverhalten sowie Arten, die bevorzugt im freien Luftraum
nach Nahrung suchen, kdnnen auch kunftig entlang der geplanten beziehungsweise der zu erhaltenden
Gebaude, Wege und Baumreihen sowie Uber dem Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rohrbach Hos-
pital" jagen. Die in der Planung vorgesehenen linearen Griinstrukturen und Korridore eignen sich dartber
hinaus als Leitlinien fir Flugstraen, die Durchgriinung und das geplante Gewasser tragen zur Erhdhung
des Nahrungsangebotes im Geltungsbereich bei.

Anlagebedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine erheblichen Beeintrachtigungen fur Fledermause
zu erwarten. Die Erhéhung des Griinflachenanteils sowie die Anlage der Dachbegrinungen bei der Um-
setzung der Planung fiihrt zu verbesserten Lebensraumbedingungen flir boden- lebende Organismen, In-
sekten, Reptilien und auch Kleinsaugerarten. Anlagebedingte negative Auswirkungen auf diese Gruppen
sind daher auszuschlief3en.

Insgesamt bewirkt die Umsetzung der Planung keine Verringerung der Lebensraumeigenschaften des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" fir das Schutzgut Tiere.

[1 Betriebsbedingte Auswirkungen

Von Misch- und Wohngebieten kénnen grundsétzlich Stérungen ausgehen, die in angrenzenden Lebens-
raumen vorkommende Tierarten beeintrachtigen. Dabei sind optische und akustische Stérwirkungen zu

differenzieren.
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Tiere reagieren bei Annahrung von Menschen oder Bewegungen von Fahrzeugen beziehungsweise Ma-
schinen mit artspezifischem Verhalten, das zudem von der jeweiligen Situation und den bisherigen Erfah-
rungen des Tieres abhangig ist. Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb einer ge-
schlossenen Siedlung befindet, ist bei den dort vorkommenden Tieren von Gewohnungseffekten auszuge-
hen.

Kinstliche Lichtquellen, wie beispielsweise die Strallenbeleuchtung, locken wah- rend der Nacht in Abhan-
gigkeit von der Lichtintensitat und dem Lichtspektrum in unterschiedlichem Umfang Insekten an. Dies kann
zur erheblichen Beeintrachtigung der Gruppe der nachtaktiven Insekten flihren, da diese mit der lichttech-
nischen Abdeckung kollidieren und vergliihen beziehungsweise vor Erschopfung sterben konnen. Ebenso
kann die Abstrahlung von Licht der AuRenbeleuchtung in den oberen Halbraum zur erheblichen Beeintrach-
tigung von jagenden Fledermausen und nachtaktiven Vdgeln fiihren; ein Teil der Arten meidet Bereiche mit
Licht-Immissionen. Malinahme-Nr. V4 sieht daher die Verwendung UV-armer, nach unten abstrahlender
Leuchten fur die StralRen- und Gebdudebeleuchtung vor.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Larmquellen und stérende Nutzungen
geplant. Des Weiteren ist von Gewdhnungseffekten der vorkommenden Tierarten hinsichtlich anthropoge-
ner Gerausche auszugehen. Akustische Stérwirkungen sind demnach nicht zu erwarten.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung sind somit lediglich bei nacht-
aktiven Insekten sowie bei Fledermausen und nachtaktiven Vogeln nicht auszuschlieRen.

6.5 Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild

| Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes beschranken sich auf den zeitlich begrenzten Ein-
satz von Baumaschinen, insbesondere der hoch aufragenden Baukrane. Sie werden wegen des tempora-
ren Charakters und der urbanen Pragung des Umfeldes nicht als erheblich eingestuft.

0 Anlagebedingte Auswirkungen

Die Umsetzung der Planung filhrt zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes. Die negative Wirkung der
Metallzdune und des Stacheldrahtes entféllt, ebenso die der unregelmafig gepflegten Grunflachen. Statt-
dessen wird das ehemalige Militargelande der Offentlichkeit zugéanglich gemacht. Die geplante Mischnut-
zung aus Wohnen und Gewerbe gliedert sich in die umliegenden Wohnviertel ein. Die optisch ansprechen-
deren historischen Gebaude bleiben erhalten. Hinzu kommt eine Aufwertung des Gelandes durch einen gro-
Reren Anteil an Grunflachen.

Erhebliche anlagebedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft sind somit nicht zu erwarten.

0 Betriebsbedingte Auswirkungen

Erhebliche betriebsbedingte Wirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.
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6.6 Auswirkung auf das Schutzgut Mensch und Erholung

1 Baubedingte Auswirkungen

Erhebliche baubedingte Beeintrdchtigungen der Schutzguter Mensch und Erholung durch Bauldrm und
Staubemissionen beschrénken sich auf den zeitlich begrenzten Einsatz von Baumaschinen beziehungs-
weise auf die Errichtung der Gebaude. Sie werden als unerheblich eingestuft.

[ Anlagebedingte Auswirkungen

Erhebliche anlagebedingte Beeintrachtigungen die Schutzgiiter Mensch und Erholung sind nicht zu erwar-
ten.

O Betriebsbedingte Auswirkungen

[] Schall

Die Emissionspegel fiur die Stralen wie auch flr Eisen- und Strallenbahn wurden vom Gutachter ermittelt
und nach Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie DIN 18005 Teil 1 und dem zugehdrigen Beiblatt 1 beur-
teilt. Basierend auf den zu erhaltenden Gebauden des Geltungsbereichs und der geplanten Neubebauung
nach Bebauungsplanentwurf (Stand: 20.12.2018) wurde die Schallausbreitung im Plangebiet digital model-
liert. AuRerdem wurden die Larmzunahme durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen nach dem 3-dB-
Kriterium der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV)
und die Gerauscheinwirkung durch die geplante Quartiersgarage nach der sechsten allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes- Immissionsschutzgesetz (TA Larm) beurteilt (WSW & PARTNER GMBH 2019).

Einwirkender Verkehrsléarm im Plangebiet

Tabelle 6.6-1. Schalltechnische Orientierungswerte zur Beurteilung von Verkehrslarm im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs vom 20.12.2018 (WSW & PARTNER GMBH 2019). Die Zuordnung des Parkhauses als Sondergebiet
(nach aktuellem Bebauungsplan vom 15.11.2019: Gemeinbedarfsflache) spiegelt den damaligen Entwurfszustand wie-
der.

Orientierungswerte in
db(A)
Gebietsart Einstufung der Schutzwiirdigkeit Tag| Nacht
Allgemeines wie Allgemeines Wohngebiet 55 45
Wohngebiet
Mischgebiet wie Mischgebiet 60 50
Urbanes Gebiet [tags zwischen Mischgebiet und Gewerbegebiet, nachts
I . 63 50
wie Mischgebiet
Eingeschrankte |wie Gewerbegebiet 65 55
Gewerbegebiet
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Gemeinbedarfs- |Aufgrund der Zweckbestimmung der Gemein- bedarfs-
flachen flachen und unter Berucksichtigung der vorgesehenen
Nutzungen wird die Schutzwirdigkeit vergleichbar ei-
nem Mischgebiet eingestuft.

60 50

Sondergebiet In dem Sondergebiet sind keine schutzwirdigen Nut-
Parkhaus zungen zulassig, so dass eine schalltechnische Bear- - -
beitung nicht erforderlich wird.

Zu Beginn der Entwicklung, also ohne Berilicksichtigung der entstehenden Gebaude, dringt Larm aufgrund
fehlender abschirmender Bebauung weiter in den Geltungsbereich ein als nach ihrem Abschluss. Am Tag
(06:00 - 22:00 Uhr) wird der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete (55 dB[A]) in weiten Teilen,
doch nicht vollstandig eingehalten. Nachts (22:00 - 06:00 Uhr) wird der Orientierungswert flr Allgemeine
Wohngebiete im gesamten Plangebiet Uberschritten. Im Einwirkungsbereich der Karlsruher und der Frei-
burger Stral’e wird auch der Orientierungswert fir Urbane Gebiete und Mischgebiete in der Nacht tber-
schritten. Die hochsten Gerauscheinwirkungen treten entlang der Karlsruher Straf’e auf und liegen tags
teilweise iber 70 dB(A) und nachts deutlich tGiber 60 dB(A), an den der Karlsruher Strafl’e nachstgelegenen
Fassaden teilweise bei 64 dB(A).

Nach der vollstandigen Entwicklung wird in weiten Teilen des Geltungsbereichs eine gute schalltechnische
Qualitat erreicht. Am Tag (06:00-22:00 Uhr) werden die Orientie- rungswerte (Tabelle 6.6-1) weitgehend
eingehalten. Insbesondere an den Fassaden entlang der Stralten Freiburger Stral3e und Karlsruher StralRe
treten aber Uberschreitungen des Orientierungswerts auf (Abbildung 6.6.-1). Hier werden Ger&usch- ein-
wirkungen zwischen 64 db(A) und 71 db(A) prognostiziert. Die Gebaudereihe an der Karlsruher Stralle
bewirkt eine Abschirmung der weiter innen gelegenen Bereiche.

Beurteilungspegel Tag LrT
2 m uber Geldnde

47,5
50,0 OW WR
52,5
55,0 OW WA
57,5
60,0 OW MI
62,5
65,0 OW GE
67,5
70,0
72,5
75,0
77,5
= 80,0

AANAAAAANAAARANRARANA
T D A O T i D

Abbildung 6.6-1. Ausschnitt aus der Karte " Verkehrsldrm im Plangebiet (Straf3e und Schiene). Tag 06:00-22:00 Uhr.
Bestandsgebaude und beispielhafte Bebauung gemafl Rahmenplan. Rasterlarm- karte 2 m Giber Gelande und héchster
Pegel an den Gebauden." (WSW Partner GmbH 2019). Legendenelemente verschoben.

In der Nacht wird an der Gberwiegenden Zahl der Gebaudefassaden in den Allgemeinen Wohngebieten der
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Orientierungswert eingehalten beziehungsweise um bis zu 4 dB Uberschritten, und der Immissionsgrenz-
wert der Verkehrslarmschutzverordnung von 49 dB(A) eingehalten. Auch nachts (Abbildung 6.6-2) kommt
es an den den StraBen zugewandten Fassaden zu Uberschreitungen sowohl der Orientierungs- als auch
der Immissionsgrenzwerte. Insbesondere aufgrund des Schienenverkehrslarms (Strecke 4000) ist die
nachtliche Situation unglinstiger als die am Tag. Die hochsten Belastungen treten analog zu den Tag-
Berechnungen entlang der Karlsruher Straf3e auf: An den der Stral’e zugewandten Gebaudeseiten werden
Pegel von 60 dB(A) tberschritten. Laut Erlauterungsbericht zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE & FROMM
2017) sind Wohnnutzungen in diesen Gebauden lediglich nach Westen orientiert, also von der StralRe ab-

gewandt, denkbar.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte in Bezug auf den Schall kénnen Menschen im Geltungsbe-
reich beeintrachtigen. Um diese negativen Auswirkungen zu vermeiden, wird fir den Bebauungsplan ein
Schallschutzkonzept notwendig (siehe Kapitel 8.1.3). Es wird erwartet, dass auf Grundlage des Konzepts
die Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen durch einwirkenden Verkehrslarm fir Menschen im Gel-
tungsbereich erreicht wird. Unter Beriicksichtigung des Schallschutzkonzepts bestehen somit aus immissi-

onsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Beurteilungspegel Nacht LrN
[ ] 2 m iiber Gelande

375

= 40,0 OWWR
= 42,5

= 45,0 OW WA
= 47,5

= 50,0 OW MI, MU
= 52,5

<= 55,0 OW GE
<=57,5

<= 60,0

<= 62,5

<= 65,0

<= 67,5

<= 70,0

° all.

AAAAAARA
W

a8

(2]

o a9

L]

Abbildung 6.6-2. Ausschnitt aus der Karte "Verkehrslarm im Plangebiet (StralRe und Schiene). Nacht 22:00-06:00 Uhr.
Bestandsgebaude und beispielhafte Bebauung gemafl Rahmenplan. Rasterlarm- karte 2 m Giber Gelande und héchster
Pegel an den Gebauden." (WSW Partner GmbH 2019). Legendenelemente verschoben.

Zunahme des Verkehrslarms

An den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen wird in Folge der Durchfliihrung des Bebauungsplans eine
Zunahme des Verkehrslarms zwischen 0 dB und maximal 1,6 dB erwartet, die in Anlehnung an das 3-dB-
Kriterium der Verkehrslarmschutzverordnung als nicht erheblich einzustufen ist.
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Zunahmen bis 1,6 dB sind entlang der Ortenauer Stralle, der Kolbenzeil und der Freiburger Stral3e zu
erwarten, doch treten keine Werte Gber dem von der WSW & PARTNER GMBH (2019) angewandten Beurtei-
lungskriterium 70 db(A) am Tag oder 60 db(A) in der Nacht auf. Somit sind die Zunahmen als zumutbar
einzustufen

Fir die Bereiche entlang der Karlsruher Stral3e, wo bereits im Nullfall (Nicht- Entwicklung des Geltungsbe-
reichs) Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht um bis zu 9 dB Uberschritten werden, kommt
es zu Zunahmen von bis zu 0,3 dB, die deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und im Bereich
der taglichen Schwankung der Verkehrsmengen liegen. Die hohe Gerauscheinwirkung ist hier nicht ursach-
lich mit der Entwicklung der Konversionsflache verknlpft. Eine Losung ist nach WSW & PARTNER GmBH
(2019) im gesamtstadtischen Zusammenhang zu diskutieren. Die zu erwartenden Zunahmen sind als ge-
ringfliigig und zumutbar einzustufen. Demnach liegen keine erheblichen Beeintrachtigungen fir Menschen
durch die Zunahme des Verkehrslarms vor.

Geréuscheinwirkung aufgrund der geplanten Quartiersgarage

Bezlglich des Parkhauses (Quartiersgarage) zeigten bereits erste Berechnungen, dass bei der angenom-
menen Nutzung in der lautesten Nachtstunde die mafgeblichen Immissionsrichtwerte in der Umgebung
deutlich tUberschritten werden, das Parkhaus daher geschlossen auszufihren ist. Die Ein- und Ausfahrten
wurden in der Planung zudem an die Ostfassade verlagert, und es wurde auRerdem empfohlen, den Ein-
und Ausfahrtbereich absorbierend zu verkleiden.

Die TA Larm wird in der vorliegenden Aufgabenstellung nur hilfsweise herangezogen. Die grundsatzliche
Betrachtung auf Ebene des Bebauungsplans zeigt, dass unter Berlcksichtigung der dargestellten Schall-
schutzmaflinahmen am Tag ein vertraglicher Betrieb der Quartiersgarage mdaglich ist. In der Nacht ergeben
sich Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 1 - 3 dB. Im Zuge des bauordnungs- rechtlichen Ver-
fahrens wird fiir ein dann konkretes Vorhaben im Einzelfall festzulegen sein, ob die zu erwartenden Ge-
rauscheinwirkungen als zumutbar einzustufen sind beziehungsweise ob und welche weitergehenden
Schallschutzmalinahmen fir die Quartiersgarage in Frage kommen. Dabei kann gegebenfalls zwischen
den Nutzungen, denen die Quartiersgarage zugeordnet ist (WA, MU und Gemeinbedarf) und den schutz-
wurdigen Nutzungen auferhalb des Geltungsbereichs unterschieden werden. An dem sidlich der Freibur-
ger Stral’e vorhandenen Reinen Wohngebiet liegt der Beurteilungspegel maximal zwischen den Immissi-
onsrichtwerten fiir Reine und Allgemeine Wohngebiete. Gegebenfalls kann hier laut WSW & PARTNER GMBH
(2019) eine Betrachtung im Einzelfall unter Berlicksichtigung der vorhandenen Verkehrslarmimmissionen
zu dem Ergebnis kommen, dass die ermittelten Beurteilungspegel noch zumutbar sind. Im Nordwesten an
dem vorhandenen Mischgebiet an der Kolbenzeil wird der Immissionsrichtwert um gut 2 dB tberschritten.
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Eine abschliefiende Dimensionierung und Beurteilung ist auf Ebene der Vorhabenplanung erst méglich,
wenn konkrete Planungen und detaillierte Angaben zur Nutzungsintensitat vorliegen.

[J Verkehr

Gegenwartig beschrankt sich Verkehr auf die StraRen am Rand des Geltungsbereichs. Durch das Vorha-
ben entsteht innerhalb des Geltungsbereichs ein Verkehrsaufkommen durch den Anwohnerverkehr. Die
StralRen sind hier Gberwiegend als verkehrsberuhigte Bereiche konzipiert, um die Eignung des Gebiets fir
FuRRganger und Radfahrer zu sichern. Die gewerbliche und kulturelle Nutzung beschrankt sich vor allem
auf den Osten des Gebietes nahe der Karlsruher Stral3e.

Parkplatze werden vor allem in Form der oberirdischen Quartiersgarage (fur Teilgebiete WA 3, WA4 und
WA 5, ca. 250 Stellplatze) sowie mehrerer Ubergriinter Tiefgaragen geboten, um das Parkaufkommen im
sonstigen 6ffentlichen Raum zu reduzieren. Erganzend sind in einem Wohngebiet, einem Urbangebiet und
entlang der Karlsruher Stralle in einem eingeschrankten Gewerbegebiet sowie einer Gemeinbedarfsflache
oberirdische Stellplatze vorgesehen.

Nach dem Konzept im Erlduterungsbericht zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE, FROMM 2017) ist ein
Schnellradweg entlang der Karlsruher Stra3e vorgesehen, der das System von Radachsen durch Heidel-
berg aufwertet. R+T INGENIEURE FUR VERKEHRSPLANUNG (2016) weisen zudem auf die Option der Fuhrung
einer Nord-Siid- Radachse aus der Erbprinzenstralle durch das Viertel hin. Weiterhin soll der Radverkehr
am Knotenpunkt Karlsruher Stral3e / Ortenauer Strale im Zweirichtungsverkehr gefuhrt werden (R+T IN-
GENIEURE FUR VERKEHRSPLANUNG 2016).

Fur den sudoéstlichen Knotenpunkt Freiburger StralRe / Karlsruher Stral3e / Christian- Bitter-Stral’e entwarfen
R+T INGENIEURE FUR VERKEHRSPLANUNG (2016) zwei Varianten: lhre "Kleine Losung" geht vom Entfall des
Rechtsabbiegestreifens aus der Christian-Bitter- Stralle, die "Groflte Losung" vom kompletten Knotenum-
bau mit Entfall der Rechtsabbiegestreifen sowohl aus der Christian-Bitter-Strafle als auch der Freiburger
StralRe auf die Karlsruher StraRe und der Einbindung von Griinanlagen aus. Die Reduktionen der Abbie-
gestreifen erfolgen zugunsten zusatzlicher Fufligangerquerungen am nérdlichen und éstlichen Knotenarm
sowie eines Gehwegs auf Nordseite der Christian- Bitter-Stral’e, die bisher fehlen. Die aktuelle
(01.04.2019), noch nicht abgeschlossene Planung geht derzeit von einer Lésung mit dem Erhalt des Rechts-
abbiegestreifens aus der Freiburger Stralte auf die Karlsruher StralRe aus (E-Mail Stadtplanungsamt Hei-
delberg, 15.04.2019).

Die betriebsbedingten Wirkungen auf das Schutzgut Mensch und Erholung werden daher auch in Bezug
auf den Verkehr als nicht erheblich eingestuft.
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6.7 Auswirkung auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

| Baubedingte Wirkungen

Bei Umsetzung der Planung bleiben insgesamt acht historische Gebaude des ehemaligen Kasernengelan-
des erhalten, darunter auch die zwei Hallen im Suden des Planungsgebiets mit Kulturdenkmaleigenschaf-
ten.

Aufgrund der bisherigen romischen Funde unmittelbar nérdlich des Plangebiets kdnnen bei Erdarbeiten im
Zuge der Umsetzung der Planung mit weiteren archaologische Funde nicht ausgeschlossen werden, an
deren Erhalt gem. § 20 Abs. 1 Denkmalschutz- gesetz aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimat-
geschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht. Um erhebliche baubedingte Beeintrachtigun-
gen zu vermeiden, ist daher ein derartiger Fund unverziglich dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg
anzuzeigen und bis zu vier Werktagen in unverandertem Zustand zu belassen.

Die Fernwarmeleitung, die das Gebiet des Bebauungsplans unter mehreren Richtungswechseln durch-
quert, bleibt erhalten. Die Breite des Schutzstreifens soll nach brieflicher Mitteilung der Stadtwerke Heidel-
berg an die BImA vom 10.01.2014 von 0,75 auf 4,0 m erh6ht und dieses schon jetzt in Planungen und Bau-
vorhaben berucksichtigt werden. Entsprechend sieht die NH PROJEKTSTADT (2016) einen beidseitig 4,5 m
breiten Schutzstreifen vor. Die Umlegung der Leitung ist nicht vorgesehen.

Ebenso wird davon ausgegangen, dass die den Geltungsbereich des Bebauungsplans umgebenden, teil-
weise in ihn hinein verlaufenden Gas-, Strom- und Wasserleitungen der Stadtwerke bestehen bleiben; er-
forderlichenfalls werden Anpassungen vorgenommen.

Laut Zwischenbericht der NH PROJEKTSTADT (2016) werden die Bestandsleitungen innerhalb des Gelandes
aus Zeit der US-Army-Nutzung in der zivilen Nachnutzung nicht weiter genutzt werden kdnnen; daflr wird
ein neues Netz aufzubauen sein. Die NeuerschlieBung kann Uber die vorhandenen umgebenden Netze
erfolgen.

Insgesamt sind erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstiger Sachgu-
ter durch die Umsetzung der Planung auszuschlieRen.

6.8 Weitere Belange des Umweltschutzes

6.8.1 Technischer Umweltschutz (Abfall / Abwasser)

Weitere Angaben zu Abfall und Abwasser als in Kapitel 4.7.3 lagen zum Zeitpunkt der Erstellung des vor-
liegenden Entwurfs des Umweltberichts nicht vor.
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6.8.2 Energie

Durch das Energiekonzept-Konversion-2016 sind die Standards beziehungsweise Ziele der Heidelberger
Energiekonzeption und des Masterplans 100 % Klimaschutz gewahrleistet. Zudem sind die Vorgaben der
Heidelberger Fernwarmesatzung einzuhalten. Zur Ausformulierung dieser Standards und Ziele im derzeiti-
gen Stand des Bebauungsplans beziehungsweise der Erlauterungen zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE,
FrRomM 2017) siehe Kapitel 7.

Beeintrachtigungen der Umwelt durch Energieverbrauch werden unter dieser Voraussetzung soweit als
maglich vermieden.

7 Umweltbezogene Zielvorstellungen fur das Bebauungsplan- gebiet

Im Bebauungsplan sowie in den Erlduterungen zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE, FROMM 2017) sind um-
weltbezogene Ziele formuliert. Mit den in Kapitel 2 dargestellten Rechtsgrundlagen und lbergeordneten
Planungsvorgaben des Projekts, die sich auf Umweltbelange beziehen, decken sich diese in groRen Teilen.

Vorgesehen sind:
» Ein generell hoher Grinanteil der Freirdume, speziell
4 der Quartierspark im Norden des Geltungsbereichs,

» gemeinschaftliche Grinflachen um die Bestandsgebdude an der Karlsruher Stra3e und die Ge-
baude noérdlich des Quartiersparks und

4 private Garten in den Erdgeschosszonen der Blockstrukturen,

’ eine hohe Anzahl von Baumen im Gelande, insbesondere

’ in hoher Dichte rund um die freie Mitte des Parks,

4 ein kleines Baumcarrée im Stiden und ein Baumdach im Norden des Freiburger Platzes,

» eine Baumreihe entlang der Karlsruher Stralle und

4 eine doppelte Baumreihe in dstlicher Verlangerung des Kolbenzeilplatzes,

4 der Erhalt méglichst vieler Bestandsbaume,

4 die Anlage eines naturnah gestalteten Teichs im Park,

4 Rohrichtglirtel am Teichufer zur Reinigung und Filterung der Niederschlags- wassereinleitung,
’ extensive Wiesenbereiche im Park,

» Dachbegriinung auf allen Neubaudachern mit Ausnahme der Flachen fiir Terrassen, Glasdacher,
Oberlichter und technischen Aufbauten

4 Erdiberdeckung aller Tiefgaragen (griine Innenhofsituationen, Versickerung) und
4 ein Niederschlagswasserkonzept mit Entwasserung der meisten Dacher in die Flache (liber Tiefga-

ragen-Grindacher, Rigolensysteme und Versickerungsmulden).

Nicht erreicht werden kann der vollstdndige Schutz der gemal § 2 der Heidelberger Baumschutzsatzung
zu schitzenden Baume (siehe Kapitel 2.6.3). Es erfolgen jedoch Neupflanzungen in ausreichender Anzahl
(siehe Kapitel 6.4).
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Weitere umweltbezogene Zielvorstellungen aus den libergeordneten Planungen (siehe Kapitel 2), deren
Integration bei Konkretisierung der Planung denkbar ist, kbnnen

» die Kriterien des Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg (STADT HEIDEL-
BERG 0.J.) bei der Anlage der Dachbegriinungen und

»0 die Empfehlung des Stadtklimagutachtens (GEO-NET UMWELTCONSULTING, OKOPLANA & GRoOR
2015) zur Verwendung heller Farben und Baumaterialen im Haus- und Stralienbau und zur Begru-
nung von Fassaden sein.

Empfehlungen des Stadtklimagutachtens zugunsten einer positiven klimatischen Situation werden nach
Erlduterungsbericht zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE, FROMM 2017) mit den geplanten Grun- und Frei-
flachen einschliellich eines Gewassers, Dachbegriinungen und der Pflanzung von Stralenbegleitgriin um-
gesetzt.

Durch die Heidelberger Fernwarmesatzung ist vorgegeben, dass der Geltungsbereich ans Heidelberger
Fernwarmenetz anzuschlieRen ist.

Nach dem Energiekonzept Konversionsflachen der Stadt Heidelberg (vgl. Kapitel 2.8.5) ist bei Neubauten
der Passivhausstandard einzuhalten und bei Bestandsimmobilien eine energetische Sanierung durchzu-
fuhren; Dachflachen sind fiir den Einsatz von Solaranlagen zu nutzen.

Weitere Vorgaben enthalten die Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg (Kapitel 2.8.4) und der "Mas-
terplan 100 % Klimaschutz" (Kapitel 2.8.6). Auch der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar nennt nicht-
verbindliche energiebezogene Ziele (Kapitel 2.2).

8 MaRBnahmen

8.1 MaRnahmen zur Vermeidung / Minderung von Beeintrachtigungen

8.1.1 Schutzgut Boden

Als Bestandteil der Planung tragt die Dachbegriinung der Neubauten zur Verminderung von Beeintrachti-
gungen des Schutzguts Boden bei.

Des Weiteren tragen folgende DIN und Verordnungen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrach-
tigungen des Schutzguts Boden im Zuge der Bauarbeiten bei:

» DIN 18915: "Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Bodenarbeiten" (2002) und
» BBodSchV: "Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung” (1999).

Die Einhaltung dieser Vorschriften liegt in der Verantwortung der ortlichen Bauleitung.

Bei Bodenarbeiten ist auBerdem zu prifen, ob Sanierungsbedarf besteht beziehungsweise dass dieser
erfullt wird.
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8.1.2 Schutzgut Wasser

Bei allen MaRnahmen im Gebiet ist eine Zuwiderhandlung gegen die "Verordnung der Stadt Mannheim als
untere Wasserbehorde zugunsten des Trinkwasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grund-

wassers im Einzugsgebiet der Wassergewin- nungsanlage 'Mannheim-Rheinau' friher 'Rheinau™ sowie

der SchALVO zu vermeiden.

Nach dem Fachgutachter (CDM SmITH CONSULT GMBH 2016) sollten die ersten beiden Bodenschichten,
also die Auffullungen und gering bis sehr gering durchléssigen Schluffe durch wasserdurchlassigeres Ma-
terial ausgetauscht oder durch bauliche Malknahmen Uberbriickt werden. Sind unterhalb der Versicke-
rungsanlagen Béden mit hohem Feinkornanteil vorhanden, sind diese ebenfalls auszutauschen.

Die Versickerungsanlagen sind im Einzelnen und unter Beachtung der Vorschriften detailliert zu dimensio-
nieren und zu planen, fir die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine Genehmigung zu erwirken.
Der Gutachter empfiehlt zudem, bei der Ausfiihrung der Versickerungsanlagen Notiiberlaufe mit Anschluss
an eine geeignete Vorflut vorzusehen.

Die Sohlen der Versickerungsanlagen und des Aushubs fir den Bodenaustausch sind vom geotechnischen
Sachverstandigen auf ausreichende Durchlassigkeit zu prufen und abzunehmen.

Die Dachbegriinung dient durch die Retentionsfahigkeit begriinter Dacher, wie die Uberdeckung der Tief-
garagen, ebenfalls der Vermeidung einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser. Gleiches gilt fur die
Versickerung von Niederschlagswasser beziehungsweise die Verwendung wasserdurchlassiger Materia-
lien fur befestigte Grundstiicksfreiflachen.

8.1.3 Schutzgut Mensch und Erholung

Wie in Kapitel 4.6 beschrieben, erfordert der Bebauungsplan ein Schallschutzkonzept (WSW & PARTNER
GmBH 2019).

Dementsprechend gelten folgende textlichen Festsetzungen:

» Passive SchallschutzmaRnahmen: Bei Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuRenbau-
teile schutzbedirftiger Aufenthaltsraumen mindestens entsprechend der Anforderungen nach DIN
4109-1: 2018-01 auszubilden und die Einhaltung dieser Anforderungen nachzuweisen,

»0 im gesamten Geltungsbereich Einbau fensterunabhéngiger, schallgedammter Liiftungen oder
Durchfiihrung gleichwertiger MaRnahmen in schutzbedirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf ge-
nutzt werden (Ausnahmen kénnen im Einzelfall bei Nachweis, dass der maf3gebliche Orientierungs-
wert eingehalten wird, zugelassen werden; insofern an Fassaden maf3gebliche Aulzenlarmpegel un-
ter 61 dB(A) vorliegen, kann auf den Einbau fensterunabhangiger Liiftungen und gleichwertiger MaR-
nahmen verzichtet werden),

»0  Unzulassigkeit von AuRenwohnbereichen an den der Karlsruher StraRe zugewandten, nachstgele-
genen Ostfassaden im Mischgebiet und den eingeschrankten Gewerbegebieten bei Wohnnutzung
und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen,

»0  Grundrissorientierung bei Wohnnutzung fiir zum Nachtschlaf genutzte Aufenthaltsraume bei Neubau
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im Mischgebiet, in den eingeschrankten Gewerbegebieten und bei vergleichbar schutzwirdigen Nut-

zungen, sowie Unzulassigkeit 6ffenbarer Fenster solcher Raume, wenn sie an der der Karlsruher
Stralle zugewandten Fassade liegen. Abgewichen werden kann,

»1  wenn konkrete bauliche SchallschutzmaBnahmen im beliifteten Zustand vor den gedffneten Fens-
tern der Aufenthaltsraume eine Reduzierung des Beurteilungspegels auf 50 dB(A) in der Nacht er-
zielen,

»0  wenn die Wohnungskonzeption die Beliiftung der Aufenthaltsraume von der der Karlsruher Strale
abgewandten Seite erlauben und die zugewandten Fenster nur der Belichtung dienen oder

» wenn der Nachweis erfolgt, dass vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen der Beurteilungspegel des
Verkehrslarms in der Nacht 50 dB(A) nicht tberschreitet.

8.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

0 Schutzgut Pflanzen (Biotop- und Nutzungstypen)

Folgende Bestandteile der Planung tragen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen
des Schutzguts Pflanzen bei:

» die Anlage offentlicher Grunflachen,
» die Uberdeckung der Tiefgaragen und
» die Anlage von Dachbegriinungen.

Zum allgemeinen Schutz des Schutzguts Pflanzen tragen des Weiteren die im Folgenden genannten
DIN, technischen Regelwerke, Richtlinien und Verordnungen bei:

» DIN 18920: "Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Ve-
getationsflachen bei BaumaRRnahmen" (2014),

» RAS-LP 2: "Richtlinien fiir die Anlage von StraRen - Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 2: Landschafts-
pflegerische Ausfiihrung" (1993),

» RAS-LP4: "Richtlinien fiir die Anlage von Stralen - Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumal- nahmen" (1999),

» ZTV-Baumpflege: "Zusatzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege" (2006)
und

» Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg (Fassung vom 25.07.1996, STADT HEIDELBERG 1996).

Die Einhaltung dieser Normen liegt in der Verantwortung der ortlichen Bauleitung.

'l Schutzgut Tiere

Das Vorhaben beinhaltet folgende Bestandteile zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrachtigung
des Schutzgutes Tiere:

» Der Erhalt mdglichst vieler Bestandsbaume sichert das Angebot an Nistplatzen fir Brutvogel. Des Wei-
teren profitieren Fledermause vom Erhalt alter Baume, da sich bei diesen in Zukunft potentielle Baumquar-
tiere ausbilden kénnen.
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» Durch die Neupflanzung von Baumen erhéht sich das Nistplatzangebot fiir Brutvogel. Ferner erhdht sich
mit der Zunahme an Baumbestanden auch die Anzahl potentieller Jagdhabitate und Leitstrukturen fir Fle-
dermause.

» Die Anlage des geplanten extensiven Wiesenbereichs im Quartierspark, der die Zierrasenflache des
Quartiersparks sdumen soll, fordert die Ansiedlung von Insektenarten, die wiederum Brutvégeln und Fle-
dermdausen als Nahrung dienen kdnnen.

» Das geplante Stillgewéasser mit partiellem Rohrichtgurtel im Quartierspark bietet neben seinen positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima sowie den Pufferungen von Niederschlagswasser auch einen Lebens-
raum fir Amphibien- und Insekten- arten innerhalb des Geltungsbereichs. Zusatzlich dient der Teich als
Jagdhabitat fiir Végel und Fledermause.

» Der Erhalt von acht historischen Gebauden auf dem ehemaligen Militargelande, wie beispielsweise das
Turmgebaude, sichert viele Nistmdglichkeiten flir gebaude- britende Vogelarten. Die Dachstihle der his-
torischen Gebaude kdnnen Fleder- mausarten als Quartiere dienen. Im Fall von Geb&udesanierung ist der
Verlust der Lebensstatten der Vogel und Fledermause rechtzeitig mittels der Ausbringung von Nisthilfen
und Ersatzquartieren auszugleichen.

Neben den in der Planung bereits enthaltenen Aspekten zur Vermeidung und Verminderung der Beein-
trachtigung des Schutzguts Tiere werden betriebsbedingte, erhebliche Beeintrachtigung der Insekten sowie
der Fledermause und nachtaktiven Vogel durch den Einsatz von UV-armer, nach unten abstrahlender Au-
Renbeleuchtungen ausgeschlossen, sowie das Vogelschlagsrisiko an gefahrdeten Flachen minimiert:

» MaRnahme-Nr. V4: Verwendung UV-armer, nach unten abstrahlender Leuchten fir die Straken- und
Gebaudebeleuchtung und

» MaRnahme-Nr. V5: Vogelfreundliches Bauen mit Vogelschutzglas (Umsetzung bei Bedarf).

Als allgemeine Vorschrift zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Tiere
ist die

» RAS-LP4: "Richtlinien firr die Anlage von StraRen - Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumal- nahmen" (1999)

zu beriicksichtigen.

8.1.5 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Zu beachten ist die Erhéhung der Breite des Schutzstreifens um die Fernwarmeleitung von 0,75 m auf 4,5
m beidseitig der Leitungsachse. Fur die Dauer des Betriebs der Versorgungsleitung diirfen keine Gebaude
oder baulichen Anlagen in dem Schutzstreifen errichtet werden. Des Weiteren dirfen keine Einwirkungen
vorgenommen werden, die den Bestand, Betrieb oder eine Erweiterung der Versorgungsleitung beeintrach-
tigen oder gefahrden kénnen (NH PROJEKTSTADT 2016).

Werden bei Erdarbeiten bisher unbekannte Kulturdenkmale oder Teile davon entdeckt, sind derartige
Funde unverziglich dem Kurpfélzischen Museum Heidelberg anzuzeigen und bis zu vier Werktage in un-
verandertem Zustand zu belassen.
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8.2 ArtenschutzmafRnahmen (Vermeidung von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG)

Nachfolgend werden MalRnahmen erlautert, deren Umsetzung ein Auslésen der Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG ausschlief3t.

Zur Konfliktvermeidung tragen folgende Malinahmen bei:

» Bauzeiten- und Ausfiihrungsbeschrankung beziglich der Durchfiihrung von Rodungs- und Abriss-
arbeiten (MalRnahme-Nr. V1),

4 Kontrolle der vom Vorhaben betroffenen Gebaude auf eine Nutzung durch Fledermause (Maf3-
nahme-Nr. V2),

4 Uberpriifung des Baumbestands auf potentielle Fledermausquartiere sowie Kontrolle und Ver-
schluss festgestellter Quartiere (Mallnahme-Nr. V3),

» Verwendung von UV-armer, nach unten abstrahlender Leuchten fiir die Stral’en- und Gebaudebe-
leuchtung (MalRnahme-Nr. V4) und

4 Verwendung von vogelfreundlichem Glas beim Einbau von Glasfassaden und anderen Bereichen
erhohten Vogelschlagsrisikos (Malknahme-Nr. V5).

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) stellen folgende MalRnahmen dar:
4 Ausbringen von Nisthilfen fir in Hohlen, Halbhdhlen und Nischen briitende Vogelarten (Maf3-
nahme-Nr. A1) und

» Ausbringen von Ersatzquartieren (Fledermauskasten) fir baum-und gebaudebewohnende Fleder-
mausarten (Malnahme-Nr. A2).

Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MalRnahmen ist durch eine umweltfachliche Bautberwachung
zu begleiten, die sich regelmafig mit der Unteren Naturschutzbehoérde abstimmt. Sie begleitet die Umset-
zung der VermeidungsmafRnahmen V1 bis V5 sowie der vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen A1 und A2.

Die Darstellung der Mafinahmen erfolgt in MaRnahmenblattern.

Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan fiihren aus, dass in die Mauern und Fas-
saden von Neubauten und Bestandsgebauden der Einbau von Niststeinen und Nistkasten fur Héhlen und
Halbhohlenbriiter sowie von Kasten flir Fledermause vorgesehen werden sollte. Eine Durchfiihrung dieses
Hinweises ist im Sinne der MalRnahme-Nummern A1 und A2.
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Konfliktvermeidende MaRnahmen

MaRnahme-Nr.: V1

Bezeichnung: Bauzeiten- und Ausfiihrungsbeschriankung beziiglich der Durch-
flihrung von Rodungs- und Abrissarbeiten

1 Art der MaBnahme
Konfliktvermeidung Vorgezogener Ausgleich (CEF)
Sicherung Erhaltungszustand (FCS)

2 Zugeordnete Konflikte / Beeintrachtigungen, Zielsetzung

\Vermeidung des Totens und Verletzens von Brutvégeln beziehungsweise des Beschadigens und
Zerstorens ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

\Vermeidung des Tétens und Verletzens von Fledermausen in Sommerquartieren (§ 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG).

3 Beschreibung der MaBnahme inklusive MaBnahmenumfang

Die erforderlichen Rodungsarbeiten und Abrissarbeiten innerhalb des Vorhabensbereichs werden
im Winterhalbjahr (zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar) und damit auerhalb der Lege-
, Brut- und Aufzuchtzeit von gehdlz- oder gebaudebritenden Vogelarten durchgefiihrt.

Zusatzlich wird dadurch verhindert, dass Fledermause in ihren Sommerquartierengetdtet werden.

4 Zeitpunkt der Umsetzung der MaRnahme

Die Rodungs- und Abrissarbeiten werden im Winterhalbjahr (01. Oktober bis spatestens
28. Februar) durchgefiihrt.

5 Lage der MaBnahme
Umsetzung der Maflinahme im gesamten Vorhabensbereich.

6 Erforderliche PflegemaRBnahmen
Nicht erforderlich.

7 Hinweise zum Risikomanagement, soweit erforderlich

Um zu verhindern, dass es zu Verlusten bei lUberwinternden Fledermausen kommt, wer- den die
potenziellen Quartiere vor der Rodung oder dem Abriss auf Besatz kontrolliert (MaRnahme-Nr. V2
und MalRnahme-Nr. V3).

8 Angaben zur MaBnahmensicherung
Nicht erforderlich.

9 Wirksam in Verbindung mit MaBnahme:

Mafnahme-Nr.: V2 und V3
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MaRnahme-Nr.: V2

Bezeichnung:  Kontrolle der vom Vorhaben betroffenen Gebaude auf eine Nut-
zung durch Fledermause

1 Art der MaBRnahme

Konfliktvermeidung Vorgezogener Ausgleich (CEF)
Sicherung Erhaltungszustand (FCS)

2 Zugeordnete Konflikte / Beeintrachtigungen, Zielsetzung

\Vermeidung des Totens und Verletzens von Individuen gebdudebewohnender Fleder- mausarten
in Ubergangs- und Winterquartieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

3 Beschreibung der MaBnahme inklusive MaBnahmenumfang

Die vom Vorhaben betroffenen Gebaude mit Quartiermdglichkeiten fur Fledermause sind vor ihrem
IAbriss auf eine Nutzung durch Flederm&use zu kontrollieren.

Die visuelle Uberpriifung der Quartiere erfolgt unter Einsatz geeigneter Hilfsmittel (ausziehbare Lei-
ter, Endoskop, Endoskopkamera mit Beleuchtung). Sofern eine Kontrolle mittels Leiter nicht méglich
ist, kommt, je nach Erreichbarkeit der Quartierméglichkeit, ein Hubsteiger zum Einsatz.

Zum Zeitpunkt der Kontrolle eindeutig unbesetzte Quartiere und Quartiermdglichkeiten werden un-
mittelbar nach der Kontrolle beispielsweise mit einer stabilen Kunststofffolie verschlossen, um eine
Besiedlung bis zum Abriss ausschlieen zu kénnen.

Bei Quartiermdglichkeiten, die nicht vollstdndig eingesehen werden kdnnen oder in welchen Fleder-
mausen festgestellt wurden, wird die Folie oberhalb und seitlich der Héhlenéffnung befestigt. Das
lose Ende sollte mindestens 40 cm unter die Unterkante des Einschlupfs herabhangen. Auf diese
Weise kdnnen gegebenenfalls im Quartier befindliche Tiere das Quartier verlassen, aber nicht wie-
der in dieses hineingelangen.

Fir besetzte Quartiere und Quartiere mit Hinweisen auf eine zuriickliegende Besiedlung durch Fle-
dermduse (beispielsweise Kot- oder Urinspuren), sind entsprechende kiinstliche Ersatzquartiere im
\Verhaltnis 1:2 im rdumlichen Zusammenhang auszubringen (MalRhahme Nr. A2).

Bei Durchfiihrung der Kontrolle im September / Oktober wird zum einen ausgeschlossen, dass Fle-
dermause wahrend der Wochenstubenzeit gestort werden, zum anderen befinden sie sich dann noch
nicht in den Winterquartieren. Durch Verschluss geeigneter Quartiermdglichkeiten kann eine Nut-
zung der Gebaude von Uberwinternden Fledermdusen verhindert werden.

4 Zeitpunkt der Umsetzung der MaBRnahme
Im September / Oktober vor dem Abriss der Gebaude.

5 Lage der MaBRnahme

\Vom Abriss betroffene Gebaude mit fir Fledermause geeigneten Quartierstrukturen im gesamten
\Vorhabensgebiet.

6 Erforderliche Pflege- und InstandhaltungsmaRBnahmen
Nicht erforderlich.

7 Hinweise zum Risikomanagement, soweit erforderlich

Werden Fledermause in den Gebauden festgestellt, ist vor dem Abriss das Verlassender Quartiere
abzuwarten.

Die Abrissarbeiten kénnen erst durchgefihrt werden, wenn bei einer erneuten Kontrolle keine Fle-
dermause mehr in den Quartieren festgestellt wurden.

Je festgestelltem Fledermausquartier werden vor dem Abriss der Gebaude zwei entsprechende Fle-
dermauskasten innerhalb der Aktionsradien von Fledermausen ausgebracht (Malnahme-Nr. A2).

8 Angaben zur MaBnahmensicherung

Umsetzung der MafRnahme durch fachkundige Personen. Dokumentation der Ergebnisse der
Quartierkontrolle.
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MaRnahme-Nr.: V2

Bezeichnung:  Kontrolle der vom Vorhaben betroffenen Gebaude auf eine Nut-
zung durch Fledermause

9 Wirksam in Verbindung mit MaBnahme:
MaRnahmen-Nr. V1, A2.

MaRnahme-Nr.: V3

Bezeichnung: Uberpriifung des Baumbestands auf potentielle Fledermaus- quar-
tiere sowie Kontrolle und Verschluss festgestellter Baumquartiere

1 Art der MaBRnahme

X Konfliktvermeidung Vorgezogener Ausgleich (CEF)
Sicherung Erhaltungszustand (FCS)

2 Zugeordnete Konflikte / Beeintrachtigungen, Zielsetzung

\Vermeidung des Totens und Verletzens von Individuen baumbewohnender Fledermaus- arten in
Ubergangs- und Winterquartieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

3 Beschreibung der MaBnahme inklusive MaBnahmenumfang

Da bisher keine Uberpriifung des im Vorhabensgebiet vorhandenen Baumbestands auf Quartier-
maoglichkeiten fiir Fledermause erfolgt ist, ist dies im Vorfeld der Rodungsarbeiten nachzuholen. Da-
bei werden alle Bdume im Vorhabensgebiet vom Boden aus mit Hilfe eines Fernglases visuell nach
Strukturen abgesucht, die von Fledermausen als Quartier genutzt werden kdnnen (beispielsweise
Spechtlocher, ausgefaulte Astlécher, Stammspalten, sich I0sende Rinde).

Eine Betroffenheit von Wochenstubenkolonien und Fledermausen in Sommerquartieren ist durch
die Bauzeitenregelung (MaRnahme-Nr. V1) ausgeschlossen, doch kénnen sich zum Zeitpunkt der
Baumféllarbeiten Fledermause in Ubergangsquartieren oder bei ausreichendem Kalteschutz der
Baumhohle auch zur Uberwinterung im Vorhabensgebiet befinden. Sofern geeignete Strukturen
festgestellt werden, sind diese vor der Rodung auf einen Besatz durch Fledermause zu kontrollieren.

Die Kontrolle der Quartiere erfolgt unter Einsatz geeigneter Hilfsmittel (ausziehbare Leiter, Endoskop,
Baumhdhlenkamera mit Beleuchtung). Sofern eine Kontrolle mittels Leiter nicht mdéglich ist, kommt,
je nach Erreichbarkeit der Quartiermdglichkeit, entweder ein Hubsteiger zum Einsatz oder die Héhle
wird durch fachkundige Baumkletterer Gberpruft.

Unbesiedelte Quartiere werden unmittelbar nach der Kontrolle mit einer stabilen Kunststofffolie ver-
schlossen, um eine Besiedlung bis zur Fallung ausschlieRen zu kénnen. Die Folie hangt mindestens
40 cm ab der Unterkante des Einschlupfs herab und wird oberhalb und seitlich der Hohlenéffnung mit
Nageln befestigt. Auf diese Weise kdnnen gegebenenfalls im Quartier befindliche und bei der Kon-
trolle nicht festgestellte Tiere das Quartier verlassen, aber nicht wieder hineingelangen.

Werden bei der Kontrolle Fledermause in den Baumhohlen festgestellt, werden die genutzten Héh-
len auf dieselbe Weise.

Fir besetzte Quartiere und Quartiere mit Hinweisen auf eine zurlckliegende Besiedlung durch Fle-
dermause (beispielsweise Kot- oder Urinspuren), sind entsprechende kiinstliche Ersatzquartiere im
\Verhaltnis 1 : 2 im rdumlichen Zusammenhang auszubringen (MafRnahme-Nr. A2).

Bei Durchfiihrung der Kontrolle im September / Oktober wird zum einen ausgeschlossen, dass Fle-
dermause wahrend der Wochenstubenzeit gestort werden, zum anderen befinden sie sich dann noch
nicht in den Winterquartieren. Durch Verschluss geeigneter Quartiermdéglichkeiten kann eine Nut-
zung der Baumhdhlen zur Uberwinterung von Fledermé&usen verhindert werden.

4 Zeitpunkt der Umsetzung der MaBnahme
Im September / Oktober vor der Rodung der Gehdlze.

5 Lage der MaBRnahme

Alle von der MalRnahme betroffenen Baume werden unmittelbar vor der Rodung auf potentielle
Baumquartiere fir Fledermause tUberprift und dabei festgestellte Quartiermdglichkeiten hinsichtlich
einer Nutzung durch Fledermause kontrolliert.
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6 Erforderliche Pflege- und InstandhaltungsmaRBnahmen
Nicht erforderlich.

MaRnahme-Nr.: V3

Bezeichnung: Uberpriifung des Baumbestands auf potentielle Fledermaus- quar-
tiere sowie Kontrolle und Verschluss festgestellter Baumquartiere

7 Hinweise zum Risikomanagement, soweit erforderlich

Werden Fledermause in den zu kontrollierenden Strukturen festgestellt, ist vor dem Fallen der
Baume das Verlassen der Quartiere abzuwarten.

Die Baumfallarbeiten konnen erst durchgefiihrt werden, wenn bei einer erneuten Kontrolle keine
Fledermause mehr in den Quartieren festgestellt wurden.

Je festgestelltem Fledermausquartier werden vor dem Fallen der Bdume zwei entsprechende Fle-
dermauskasten innerhalb der Aktionsradien von Fledermausen ausgebracht.

8 Angaben zur MaBnahmensicherung

Umsetzung der MafRnahme durch fachkundige Personen. Dokumentation der Ergebnisse der
Baumhohlenkontrolle.

9 Wirksam in Verbindung mit MaBnahme:
MaRnahmen-Nr. V1, A2.

MaBRnahme-Nr.: V4

Bezeichnung: Verwendung von UV-armer, nach unten abstrahlender
Leuchten fiir die StraBen- und Gebaudebeleuchtung

1 Art der MaBRnahme

Konfliktvermeidung Vorgezogener Ausgleich (CEF)
Sicherung Erhaltungszustand (FCS)

2 Zugeordnete Konflikte / Beeintrachtigungen, Zielsetzung

\Vermeidung des Totens und Verletzens nachtaktiver Insekten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

\Vermeidung erheblicher Stérungen von Fledermausen und nachtaktiver Vogelarten (§ 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG)

3 Beschreibung der MaBnahme inklusive MaBnahmenumfang

FUr die Beleuchtung der StralRen und Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans kommen ausschlielich insektenfreundliche LED-Leuchten mit warm- weier (3.000 Kelvin)
bis neutral-weiller (4.000 Kelvin) Lichtfarbe zum Einsatz. LEDs emittieren kaum Licht im ultraviolet-
ten Wellenlangenbereich und besitzen daher wenig Anziehungskraft auf Insekten, wohingegen UV-
reiches Licht (beispielsweise in Metall- Dampflampen) signifikant hdufiger von Insekten angeflogen
wird. Die Verwendung von LEDs mit neutral-weif3er bis warm-weilder Lichttemperatur reduziert
nochmals die Anlockwirkung auf Insekten gegeniber LEDs mit kalt-weilem Licht (EISENBEIS & EicK
2011). Die Vermeidung der Anlockung von nachaktiven Insekten sowie deren Fressfeinden kann
somit erzielt werden. Dennoch sollten die Leuchtengehause vollstandig geschlossen sein, so dass
Insekten nicht in das Gehduse gelangen und dort verenden. Ein weiterer Vorteil der LEDs liegt in
der geringen Warmeabstrahlung.

Ferner ist bei der Beleuchtung auf eine stark gerichtete Lichtabstrahlung nach unten zu achten, so
dass unerwiinschtes Streulicht in den oberen Halbraum weitestgehend vermieden werden kann. Die
Stralenbeleuchtungen sollten so ausgerichtet sein, dass sie gezielt nur die Strallen und Wege, nicht
jedoch angrenzende Gehdlzbestande ausleuchten. Damit kann eine erhebliche Stérung durch
Streulicht von tUber dem Geltungsbereich jagender Fledermause oder nachtaktiver Végel vermeiden
\werden.
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8 MalRnahmen

4 Zeitpunkt der Umsetzung der MaBnahme

Bei Anlage der StralRen- und Gebaudebeleuchtung im Zuge der Umsetzung der Planung zum Be-
bauungsplan "Rohrbach Hospital".

5 Lage der MaBRnahme
Umsetzung der MaRnahme innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

6 Erforderliche Pflege- und InstandhaltungsmafBnahmen
Nicht erforderlich.

7 Hinweise zum Risikomanagement, soweit erforderlich
Nicht drfprderlich.

8 Angaben zur MaBnahmensicherung
Nicht erforderlich.

9 Wirksam in Verbindung mit MaBnahme:

MaBnahme-Nr.: V5

Bezeichnung: Vogelfreundliches Bauen mit Vogelschutzglas (Umsetzung bei
Bedarf)

1 Art der MaBnahme

X Konfliktvermeidung Vorgezogener Ausgleich (CEF)
Sicherung Erhaltungszustand (FCS)

2 Zugeordnete Konflikte / Beeintrdachtigungen, Zielsetzung Vermeidung des Tétens
und Verletzens von Brut- und Rastvogeln (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

3 Beschreibung der MaBnahme inklusive MaBnahmenumfang

Sollten in der Planung groRflachige Glasfassaden, Bereiche mit Durchsichten oder Uber- eckvergla-
sung vorgesehen werden, wodurch sich das Vogelschlagrisiko erhéht, wird das Kollisionsrisiko
durch die Verwendung speziellen Vogelschutzglases, beispielsweise der BIRDprotect-Produktelinie
der Firma Glas Trosch AG, reduziert und eine signifikante Er- hdhung des Verletzungs- oder To-
tungsrisikos vermieden.

4 Zeitpunkt der Umsetzung der MaBnahme
IAusfiihrungsplanung der Gebaude im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans.

5 Lage der MaBRnahme
IAlle Gebaude im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans.

6 Erforderliche PflegemaRBnahmen
keine

7 Hinweise zum Risikomanagement, soweit erforderlich
Nachristung von Gebaudeteilen bei Bedarf.

8 Angaben zur MaBnahmensicherung
IAbstimmung des Bedarfs auf Grundlage der Detailplanung.

9 Wirksam in Verbindung mit MaBnahme:
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9 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierunge

d Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
MaRnahme-Nr.: A1

Bezeichnung:  Ausbringen von Nisthilfen fiir in Héhlen, Halbhéhlen und Ni-
schen britende Vogelarten

1 Art der MaBnahme
Konfliktvermeidung
[ Vorgezogener Ausgleich (CEF) Sicherung Erhaltungszustand (FCS)

[

2 Zugeordnete Konflikte / Beeintrachtigungen, Zielsetzung

\Vorgezogener Ausgleich fur die Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten in Hohlen, Halbhoéhlen und Nischen britender Vogelarten (§44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG
in Verbindung mit § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG).

3 Beschreibung der MaBnahme inklusive MaBnahmenumfang

Im Vorhabensgebiet wurden 19 Brutvogelarten festgestellt (BIOPLAN 2014). Im Rahmen einer worst
case-Analyse ist von einem Gesamtbrutbestand von 192 Brutpaaren auszugehen, deren Nistplatze
im Zuge des geplanten Vorhabens beansprucht werden. Darunter sind bis zu 108 Brutpaare anzu-
nehmen, die im Umfeld des Vorhabensgebietes mit hoher Wahrscheinlichkeit keine geeigneten, un-
besetzten Nistmdglichkeiten finden werden.

Um sicherzustellen, dass den im Vorhabensgebiet festgestellten Brutvogeln weiterhin geeignete
Nistplatze in der unmittelbaren Umgebung zur Verfligung stehen, werden vor Baubeginn fir alle im
\Vorhabensgebiet anzunehmende, in Héhlen, Halbhéhlen und Ni- schen briitende Brutpaare heimi-
scher Brutvogelarten geeignete Nistkasten ausgebracht.

Betroffen sind bis zu 90 Brutpaare von Arten, die in der Regel an Gebauden briiten und bis zu 18
Brutpaare von Arten, die in Gehdlzen bruten. Pro anzunehmendem Brutpaar werden 2 geeignete
Nisthilfen im Vorhabensgebiet oder in dessen Umfeld ausgebracht. Dazu werden die folgenden
Nistk&sten der Firma Schwegler, Schorndorf, oder vergleichbare Modelle verwendet:

- 5 x Turmfalkennisthéhle 2TF und 5 x Turmfalkennisthdhle Nr. 28,
- 10 x Mauerseglerkasten Typ Nr. 17A (3-fach) und 5 x Mauerseglerkasten Nr.17C (2-
fach Quartier),

- 10 x Spechthéhle 1SH,

- 15 x Halbhohle 2H, 15 x Halbhohle 2HW und 10 x Nischenbriiterhéhle 1N,

- 10 x Nisthohle 1B & 26mm,

- 16 x Nisthohle 1B @ 32mm und

- 30 x Sperlingskoloniehaus 1 SP
Die Nistkasten werden im rdumlichen Zusammenhang im Umfeld des Vorhabensgebietes aufge-
hangt.

4 Zeitpunkt der Umsetzung der MaRnahme

Die Nistkasten werden vor Beginn der auf die Baumfall- und Abrissarbeiten folgenden Brutsaison
(spatestens im Februar eines Jahres) aufgehangt.

5 Lage der MaBnahme, Eigentiimer

Die genauen Ausbringungsorte fir die Nistkasten im raumlichen Zusammenhang werden im Zuge
der MalRnahmenumsetzung von der 6kologischen Baubegleitung bestimmt.

6 Erforderliche Pflege- und InstandhaltungsmaBnahmen
Alljahrliche Reinigung der Nistkasten.
Ersatz des Innenkerns der Spechthéhlen 1SH, sofern die Hohlen von Spechten bezogen wurden.

7 Hinweise zum Risikomanagement, soweit erforderlich

Soweit bei der Kontrolle der Nistkasten im Rahmen des Monitorings festgestellt wird, dass die Nist-
kasten nicht angenommen werden, werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
weitere lokale MaRnahmen zur Lebensraumaufwertung fir die betroffenen europaischen Vogelarten
ergriffen.
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9 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierunge

8 Angaben zur MaBnahmensicherung

IAbsicherung der fachgerechten Umsetzung der Mal3nahme durch eine 6kologische Baubegleitung.
Jahrlich einmalige Kontrolle der Nistkasten im Herbst, nach Abschluss der Brutsaison, ber finf
Jahre. Die Ergebnisse jedes Monitorings werden in Form eines kurzen Berichts dokumentiert. In

IAbhangigkeit von der Zielerreichung kann auf die Durchflihrung des Monitorings im dritten und vier-
ten Jahr verzichtet werden.

9  Wirksam in Verbindung mit MaBnahme:
MaRnahme-Nr.: V1.

MaBRnahme-Nr.: A2

Bezeichnung:  Ausbringen von Ersatzquartieren (Fledermauskasten) fiir baum-
und gebdudebewohnende Fledermausarten

1 Art der MaBnahme

Konfliktvermeidung Vorgezogener Ausgleich (CEF)

Sicherung Erhaltungszustand (FCS)

2 Zugeordnete Konflikte / Beeintrachtigungen, Zielsetzung

\Vorgezogener Ausgleich fiir die Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten baum- und gebdudebewohnender Fledermausarten (§44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
in Verbindung mit § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG).

3 Beschreibung der MaBnahme inklusive MaBRnahmenumfang

Werden bei den Kontrollen der potentiellen Gebaudequartiere sowie der fur Fledermause geeigne-
ten Baumquartiere Hinweise auf eine aktuelle oder zurtickliegende Nutzung (beispielsweise Kot-
und Urinspuren) festgestellt, werden die vorhabenbedingt zu beseitigenden Quartiere im Verhaltnis
1:2 ersetzt.

Dabei werden Hohlenquartiere, Spaltenquartiere und Winterquartiere durch Rundkasten, Flachkas-
ten, Uberwinterungskasten und weitere geeignete Quartierméglichkeiten, wie zum Beispiel Fleder-
mausbretter, die im Siedlungsbereich erfahrungsgemaf besonders gut von Fledermausen ange-
nommen werden, ersetzt.

Die Ersatzquartiere werden nach der Kontrolle und dem Verschluss von Baum- und Geb&audequar-
tieren im rdumlichen Zusammenhang aufgehangt.

4 Zeitpunkt der Umsetzung der MaRnahme

Sofern Fledermausen oder Hinweise auf eine zurlickliegende Nutzung im Rahmen der Kontrolle der
Quartiermdglichkeiten (MalRnahme-Nr. V2 und Nr. V3) festgestellt werden, ist die MaRnahme direkt
im Anschluss an die Kontrolle und den Verschluss der Quartiere umzusetzen.

5 Lage der MaBnahme, Eigentiimer

Die genauen Ausbringungsorte der Ersatzquartiere im raumlichen Zusammenhang werden im Zuge
der MalRhahmenumsetzung von der 6kologischen Baubegleitung be- stimmt.

6 Erforderliche Pflege- und InstandhaltungsmaRBnahmen
Alljahrliche Reinigung.

7 Hinweise zum Risikomanagement, soweit erforderlich

Soweit bei der Kontrolle der Fledermauskasten im Rahmen des Monitorings festgestellt wird, dass
die Ersatzquartiere nicht angenommen werden, werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde weitere lokale Mallnahmen zur Lebensraumaufwertung ergriffen.

8 Angaben zur MaBnahmensicherung

IAbsicherung der fachgerechten Umsetzung der Malinahme durch eine 6kologische Baubegleitung.

Jahrlich einmalige Kontrolle der Fledermauskasten im Zeitraum zwischen Mai und August Uber funf
Jahre. Die Ergebnisse jedes Monitorings werden in Form eines kurzen Berichts dokumentiert. In
IAbhangigkeit von der Zielerreichung kann auf die Durchfiihrung des Monitorings im dritten und vier-
ten Jahr verzichtet werden.
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9 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierunge

9 Wirksam in Verbindung mit MaBnahme:
MaRnahme-Nr.: V1, V2 und V3.

9 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierungen der Schutzguter Pflanzen und Boden werden detailliert in den Kapiteln 6.1 und 6.4
erlautert. Die Bilanzierung bezlglich des Planzustandes basiert weitgehend auf dem Planungsstand vom
15.11.2019. Fir die Berechnung versiegelter und unversiegelter Bereiche der Grundstiicke wurde dement-
sprechend auf die Grundflachenzahl zuriickgegriffen. Was den Baumbestand betrifft, wurden neben der
Plandarstellung des Bebauungsplans vom 15.04.2019 die zugehdrigen aktualisierten textlichen Festset-
zungen vom 18.04.2019 einbezogen.

Wie aus Tabelle 6.4-1 hervorgeht, entsteht fur das Schutzgut Pflanzen durch die Umsetzung der Planung
unter Anwendung der Methoden der OKVO (UM 2010) ein Kompensationsiiberschuss von 10.359 Oko-
punkten. Zu beachten ist, dass bei sechs Baumen des Geltungsbereichs Informationen zu Stammumfang
beziehungsweise Art fehlten. Im Sinne einer worst-case-Analyse wurden in den betreffenden Fallen eine
heimische Baumart und als Stammumfang 130 cm, der Durchschnittswert im Geltungsbereich, angenom-
men. Da auch keine Information vorlag, welcher Baumart die 270 vorgesehenen Neupflanzungen angehé-
ren, die aktuelle Pflanzliste (Stand 15.11.2019) aus den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aber
grolB¥teils nicht heimische Arten anfiihrt, wurde hier wiederum im Sinne einer worst-case-Analyse mit ledig-
lich nicht heimischen Neupflanzungen gerechnet.

Fur das Schutzgut Boden ergibt sich, wie in Tabelle 6.1-1 dargestellt, bei Anwendung der Methoden der
OKVO im Plan-Zustand ein vorlaufiges Kompensationsdefizit von 2.943 Okopunkten. Die Minderungs-
mafRnahme Dachbegriinung bringt zuséatzlich 18.560 Okopunkte, was zu einem Gesamt- Kompensati-
onsiiberschuss von 15.617 Okopunkten fiir das Schutzgut Boden fiihrt.

Die Versickerung des Niederschlagswassers wo mdglich und die Anlage von Dachbegriinungen und des
Stillgewassers zur Retention des Regenwassers wirken sich positiv auf das Schutzgut Wasser aus. Fla-
chen zur Versickerung beziehungsweise Retention sind im Plan-Zustand um mehr als die Halfte gré3er als
im Ist- Zustand.

Fir das Schutzgut Wasser verbleiben keine Beeintrachtigungen, sondern es tritt eine Verbesserung
gegeniiber dem Ist-Zustand ein.

Die durch die Umsetzung der Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima /
Luft wie die betriebsbedingte erhohte Luftbelastung durch das vermehrte Verkehrsaufkommen insbeson-
dere im 6stlichen und siiddstlichen Teil des Geltungsbereichs werden durch die positiven Effekte (Griinvo-
lumen, Offnung der Riegelbebauung) ausgeglichen. Nach den Ergebnissen des KLIMOPASS-Projekts wird
mit der Durchfiihrung des dem Bebauungsplan vorangehenden Rahmenplans eine Verbesserung des
Stadtklimas im Geltungsbereich erreicht.
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9 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierunge

Fur das Schutzgut Klima / Luft verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Das Schutzgut Tiere profitiert groteils vom Zustand nach Umsetzung der Planung. Die Anlage der Dach-
begriinungen und des Stillgewassers sowie die Neupflanzungen von Gehdlzen bedeuten eine Verbesse-
rung der Lebensraumeigenschaften fir viele Tiergruppen.

Unter Annahme der Durchfihrung der in diesem Umweltbericht aufgefihrten MaRnahmen (Kapitel 8.2)
gelten folgende Aussagen bezliglich des Schutzguts Tiere:

Fir nachtaktive Insekten sowie fur Fledermause und nachtaktive Végel kdnnten grundséatzlich betriebsbe-
dingte erhebliche Auswirkungen durch Licht-Immissionen entstehen. Diese kénnen jedoch durch Umset-
zung der MaRRnahme zur Verwendung UV- armer und nach unten abstrahlender AuRenbeleuchtungen ver-
mieden werden (MaRnahme-Nr. V4). Die Verwendung von Vogelschutzglas bei der Schaffung gro3flachi-
ger Glasfassaden und anderer Bereich erhdhten Vogelschlagsrisikos dient der Vermeidung erheblicher
Auswirkungen auf Brut- und Rastvdgel (MalRnahme-Nr. V5). Das wahrend der Bauarbeiten entstehende
zeitweise reduzierte Nistplatzangebot sowie die mdglicherweise Beseitigung von Fledermausquartieren
werden durch die Ausbringung von Nistkasten und Fledermauskasten mit zeitlichem Vorlauf ausgeglichen
(MaRnahmen-Nr. A1 und Nr. A2). Mallnahmen-Nr. V1 bis V3 dienen zur Vermeidung einer Beeintrachtigung
von Végeln und Fledermausen wahrend der Bauphase.

Unter Beriicksichtigung der in den MaBnahmensteckbriefen aufgefiihrten MaBnahmen Nr. V1 bis V4
sowie A1 und A2 kénnen erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere vermieden werden. Ein
Kompensationsbedarf entsteht nicht.

Die baubedingten negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind zeitlich begrenzt. Durch
die Umsetzung der Planung erfahrt der gesamte Geltungsbereich eine optische Aufwertung im Vergleich
zum |Ist-Zustand durch Anlage und Errichtung von Grinflachen im Zusammenspiel mit architektonisch
hochwertigen Gebauden. Des Weiteren bleiben optisch ansprechende, historische Gebaude erhalten.

Negative Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung entstehen fiir das Schutzgut Land-
schaftsbild nicht.

Fur den Menschen entstehen zeitlich beschrankte baubedingte Auswirkungen durch Bauldrm und Staube-
missionen. Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind auszuschlieRen. Be-
triebsbedingte Beeintrachtigungen durch Schall kdnnen durch ein Schallschutzkonzept vermieden werden.
Beeintrachtigungen durch ein erhodhtes Verkehrsaufkommen werden durch Tempo-30-Zonen und ver-
kehrsberuhigte Bereiche gemindert.

Fiir das Schutzgut Mensch ergeben sich damit keine erheblichen Auswirkungen.

Durch die Erhaltung acht historischer Gebaude sowie der Fernwarmeleitung entstehen keine baubeding-
ten erheblichen Auswirkungen fiir das Schutzgut Kultur und Sachgiiter. Anlage- und betriebsbe-
dingt ist ebenfalls mit keinen erheblichen Beeintriachtigungen zu rechnen.
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10 Empfehlung fiir griinordnerische Festsetzungen

10 Empfehlung fir griinordnerische Festsetzungen

10.1 Festsetzungen

Wie in den Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen (Kapitel 6.4) ausfihrlich dargestellt, kommt
es bei Durchfihrung der Planung zum Verlust von 119 Badumen. Davon sind 70 Badume gemal der Baum-
schutzsatzung (BaumSchS) der Stadt Heidelberg zu ersetzen, was durch die umfangreiche Neupflanzung
von Baumen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans der Fall ist. Die Laubbdume, die von BI-
OPLAN (2014) als erhaltenswert eingestuft wurden, werden nicht erhalten werden kénnen, die als erhaltens-
wert eingestuften Eiben bis auf einen Baum dagegen schon. Unter anderem um den Verlust von Baumen
innerhalb des Geltungsbereichs zu minimieren und, wo nicht vermeidbar, auszugleichen, werden folgende
Empfehlungen in Ubereinstimmung mit § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB auch im Sinne der BaumSchS und
des Erlauterungsberichts zum Rahmenplan aufgestellt:

» Erhalt des vorhandenen Baumbestands, wo ohne Behinderung des Bauvorhabens méglich.

» Die als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und
wahrend der Bauarbeiten geman DIN 189202 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen" zu schitzen. Bei Abgang sind die Bdume gleichartig in der unten genannten
Mindestqualitat zu ersetzen.

» Durchfiihrung der durch die BaumSchS vorgeschriebenen Ersatzpflanzungen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans.

» Ausgleich auch der nicht in die BaumSchS fallenden zu entfernenden Badume durch Baumneupflanzun-
gen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (rechnerischer Ausgleich der nach OKVO [UM
2010] durch Baumentfernung verlorenen Punkte durch Baumneupflanzung).

» Fir anzupflanzende Baume und Straucher sind heimische, standortgerechte Laubholzarten gemaR LFU
(2002) zu verwenden; Wahl der Gehdlzarten zur Neupflanzung, sowohl der Baume als auch der Straucher,
aus der Auswahlliste in Kapitel 10.2.

4 Fir die festgesetzten Geholzpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:

- Einzelbdume (Laubbdume): Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stamm- umfang mindes-
tens 18 - 20 cm

- Laubbaume in flachigen Pflanzungen auch: Heister, 3 x verpflanzt, Hohe 250- 300 cm
- Straucher: 2 x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm

» Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.
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10 Empfehlung fiir griinordnerische Festsetzungen

» Wege, Zufahrten und Stellplatze und sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen.

10.2 Geholzarten - Auswahlliste

Die Auswahlliste der Geholzarten wurde nach Vorgaben des Leitfadens "Gebietsheimische Gehdlze" (LFU
2002) unter Annahme eines maRig trockenen bis frischen, basenreichen Bodens erstellt. Als Auswahlkri-
terium wurden die Verwendungszwecke "Feldgeholz", "Feldhecke", "Allee / Baumreihe" und "Einzelbaum”,
nicht aber "Ufergehdlz" und "Pioniergehdlz" angenommen. Aufgrund von Erfahrungswerten wurden einige
der Arten der entstehenden Liste ausgeschlossen, die wegen der besonderen Belastungsfaktoren des
Stadtklimas hohen Ausfallrisiken unterliegen wiirden. Empfohlen wird die Pflanzung der nachfolgend auf-
geflihrten Arten. Die durch Fettdruck hervorgehobenen Arten entstammen dem Hauptsortiment des Leitfa-
dens und sollten bevorzugt verwendet werden

° Baume
» Feldahorn (Acer campestre)*
» Hainbuche (Carpinus betulus)*
4 Silber-Pappel (Populus alba)*
4 Zitterpappel, Espe (Populus tremula)*
4 Vogel-Kirsche (Prunus avium)*
4 Stiel-Eiche (Quercus robur)*
» Winter-Linde (Tilia cordata)*

o Straucher

» Roter Hartriegel (Cornus sanguineus)

4 Gewohnliche Hasel (Corylus avellana)

» Zweigriffeliger Weilddorn (Crataegus laevigata)
4 Eingriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna)
4 Gewohnliches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
4 Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
» Schlehe (Prunus spinosa)

» Hunds-Rose (Rosa canina)

» Sal-Weide (Salix caprea)

» Purpur-Weide (Salix purpurea)

4 Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
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11 Zusétzliche Angaben

Nach Vorgabe des Leitfadens ist Pflanzgut desselben Herkunftsgebiets zu ver- wenden, also aus dem
Oberrheingraben. Bei Gehdlzarten, die dem Forstvermehrungs- gesetz, FoVG, unterliegen, gelten dagegen
die in diesem Gesetz fur die einzelne Geholzart definierten Herkunftsgebiete. Diese Arten sind mit einem *
gekennzeichnet.

11 Zusatzliche Angaben

11.1 Verfahren bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Die Methodik der Umweltprufung folgt der dkologischen Wirkungsanalyse. Sie umfasst und strukturiert die
Arbeitsschritte von der Systembeschreibung (Ist-Zustand) bis zur Bewertung von Auswirkungen (Prognose
und Bewertung). Die Aufbereitung und Darstellung aller Ergebnisse und die Beschreibung und Bewertung
von Empfindlichkeiten sowie von Wirkungs- und Konfliktbereichen erfolgen jeweils separat fiir die einzelnen
Schutzguter und beinhalten auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern.

Die Gutachten, die in diesen Umweltbericht einflieRen, sind in Kapitel 3.1 benannt.

11.2 Monitoring

Nach § 4c BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei nutzt sie Hinweise
von Fachbehdrden zu méglichen unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen des Bauleitplans auf die
Umwelt, Uber die die Gemeinden nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans von den
Behdrden unterrichtet werden (§ 4 [3] BauGB). Die Hinweise der Fachbehdrden werden in die Endfassung
des Umweltberichts aufgenommen.

Die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des betrachteten Vorhabens auf die

Umwelt umfasst zwei wesentliche Aspekte:

»1  Die Uberwachung der Umsetzung und Pflege sowie der Funktion der MaRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und des vorgezogenen Ausgleichs der durch das Vorhaben entstehenden erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Schutzgtter und

» die Uberwachung unvorhergesehener erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des Vorhabens
auf die Umwelt.

(] Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum vorgezoge-
nen Ausgleich
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11 Zusétzliche Angaben

0 Umweltbaubegleitung

Die Umsetzung der Planung erfolgt unter Beteiligung einer Umweltbaubegleitung. Die fir die Umweltbau-
begleitung Verantwortlichen sind beratend tatig, um eine auflagen- und gesetzeskonforme Umsetzung der
Planung sowie eine vollstandige Umsetzung der gesetzten Standards zu gewahrleisten. Sie dient insbe-
sondere der Vermeidung von Umweltschaden nach dem Umweltschadensgesetz (Schadigung europaisch
schutz- relevanter Arten und Lebensrdume, von Gewassern und des Bodens).

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind zu den Schutzgitern aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet
im Hinblick auf die Auswirkungen auf Natur und Landschaftsbild sowie auf Mensch sowie Kultur- und sons-
tige Sachgliter keine Prognoseunsicherheiten gegeben, die dariiberhinausgehende Mafinahmen zur Uber-
wachung (Monitoring) erfordern.

o Baubegleitung bei der Umsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen sowie
der Herstellung der vorgezogenen Ausgleichsmallhahmen

Die Umsetzung der Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sowie die Herstellung der Ausgleichs-
mafnahmen erfolgt unter einer naturschutzfachlich kundigen Baubegleitung.

Um die Funktionsfahigkeit der CEF-MaRRnahmen (Ausbringen von Nisthilfen fir in Hohlen, Halbhéhlen und
Nischen briitende Vogelarten [Mallnahme-Nr. A1] und Aus- bringen von Ersatzquartieren [Fledermauskas-
ten] fir baum- und gebdudebewohnende Fledermausarten [MaRnahme-Nr. A2]) zu kontrollieren und gege-
benenfalls MaRnahmenerganzungen vorzunehmen, wird beziiglich beider MaRnahmen ein Monitoring tiber
einen Zeitraum von funf Jahren durchgefihrt, auf dessen Durchfiihrung in Abhangigkeit von der Zielerrei-
chung im dritten und vierten Jahr verzichtet werden kann.

° Uberwachung unvorhergesehener erheblicher Umweltauswirkungen

Die Gemeinde gewahrleistet bei der Realisierung des Vorhabens die Einhaltung der relevanten Vorschriften
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie seiner Verordnungen (BImSchV), Verwaltungs-
vorschriften (VwV) und Technischen Anleitungen (TA). Diese Vorschriften dienen dem Schutz des Men-
schen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphéare und der Kultur- und Sachgiter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie der Vorbeugung hinsichtlich der Entstehung von
Immissionen (siehe Kapitel 2.1).

Darlber hinaus ist sicherzustellen, dass die relevanten Vorschriften des Bundes- Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) und des Wassergesetzes Baden- Wirttemberg (WG) eingehalten werden (siehe Kapitel
2.1).

Die Durchfiihrung der BaumalRnahme muss dem Stand der Technik entsprechen. Daher sind die einschla-
gigen DIN, technischen Regelwerke, Richtlinien und Verordnungen anzuwenden. Die Einhaltung dieser
Normen liegt in der Verantwortung der drtlichen Bauleitung.
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12 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Wirksamkeit der CEF-MafRnahmen (Ausbringen von Nisthilfen fiir in Hohlen, Halbhdhlen und Nischen
britende Vogelarten [Mallnahme-Nr. A1] und Ausbringen von Ersatzquartieren [Fledermauskéasten] fur
baum- und gebaudebewohnende Fledermaus- arten [MaRnahme-Nr. A2]) wird durch ein Monitoring tber-
wacht. Sofern sich der oértliche Bestand der vom Vorhaben betroffenen Tierarten trotz der ergriffenen vor-
gezogenen Ausgleichsmalinahmen unglinstig entwickelt oder sich die Habitateignung verschlechtert, grei-
fen die MaBhahmen des Risikomanagements. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde werden
dann weitere lokale MaRnahmen zur Aufwertung von Lebensraumen ergriffen.

12 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

| Geplantes Vorhaben

Grundlagen des vorliegenden Umweltberichts ist der Bebauungsplan "Rohrbach Hospital" in der Fassung
vom 15.11.2019 fir den Satzungsbeschluss mit den zugehdrigen textlichen Festsetzungen, die Erlauterun-
gen zum Rahmenplan aus dem Marz 2017 (HAHNIG, GEMMKE & FROMM 2017), der Rahmenplan in der
Fassung vom 18.04.2019 (HAHNIG, GEMMKE UND FROMM 2019) sowie die in Kapitel 3.1 genannten Gutach-
ten.

Das etwa 10,1 ha grof3e Plangebiet beherbergte ein Krankenhaus, Mannschafts- und andere Gebaude der
US Army zwischen der Karlsruher StralRe, der Freiburger StralRe und der Kolbenzeil im Stadtteil Rohrbach.
Nach dem Abzug der US Army wurde es im September 2013 an die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) tUbergeben und soll nun dem Wunsch der Stadt Heidelberg nach einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden, die die Historie des Ortes erhalt. Dementsprechend ist der Erhalt von acht charakteristischen his-
torischen Bauwerken im Osten des Gelandes vorgesehen.

Es wird angestrebt, die ehemalige Militarflache zu den umgebenden Teilen von Heidelberg-Rohrbach hin
zu 6ffnen und an diese anzugliedern. Geplant ist eine durchmischte Nutzung im Sinne einer "Stadt der
kurzen Wege" mit unterschiedlichen Wohnformen fiir verschiedene Lebensphasen und finanzielle Mdglich-
keiten sowie fur gewerbliche Nutzungen (Buros, Dienstleistungsangebote, Ladeneinheiten, Cafés). Soziale
Dienstleistungen sollen von einer Kindertagesstatte, einer Schule und der Erweiterung einer Lebenshil-
feeinrichtung wahrgenommen werden, kulturelle Dienstleistungen unter anderem von einem Theater und
Ausstellungshaus sowie einem Jugendzentrum.

Die Begruinung des Gebietes ist in Form eines zentralen Parks mit einer Wasserflache (sogenannter "Quar-
tierspark"), begriinten Flachen rund um viele der Gebaude und in den Innenhéfen, Dachbegriinung der
Neubauten und der Pflanzung von Baumen vorgesehen. Die Anlage von oOffentlichen Platzen ist mit dem
Freiburger Platz im Suden als HaupterschlieBungselement von der Freiburger Strale aus, mit dem Kol-
benzeilplatz als Anschluss an die Blockbebauung des Hasenleisers im Westen sowie mit dem Karlsruher
Platz im Osten, der an die Karlsruher Stralle anschlief3t, vorgesehen.
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12 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Als Nutzungsarten sind acht allgemeine Wohngebiete (WA), die mit 4,22 ha etwa die Halfte der Gesamt-

flache einnehmen, sowie zwei eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe, 0,54 ha), ein Urbanes Gebiet (MU,
0,36 ha), ein Mischgebiet (MI, 0,33 ha), finf Gemeinbedarfsflachen einschliellich der Quartiersgarage
(1,47 ha) und mehrere Verkehrsflachen (StralRenverkehrsflachen, Ful3- und Radwege beziehungsweise
verkehrsberuhigte Bereiche, 2,41 ha) vorgesehen. Die Stralenverkehrsflachen umfassen auch Teile be-
reits bestehender Stralen (Karlsruher Stralle, Freiburger Strale, Kolbenzeil). Die verbleibenden 0,8 ha
stellen 6ffentliche Grunflachen in Form des zentralen Quartiersparks und einer Grinflache an der Kapelle
dar.

Fur die Bereiche mit Bebauung sind als Mal} der baulichen Nutzung Grund- flachenzahlen (GRZ) zwischen
0,3 und 0,5 fiir die allgemeinen Wohngebiete und zwischen 0,35 und 0,8 fiir das Mischgebiet und das Ur-
bane Gebiet vorgesehen.

Die Quartiersbebauung zur Wohnnutzung mit halbéffentlichen Innenhéfen ist fir sechs der Wohngebiete
im Westen, Siiden und Siidosten des zentralen Parks sowie im Mischgebiet an der Westflanke des Frei-
burger Platzes geplant. FUnf drei- bis viergeschossige Solitdre mit Wohnnutzung bilden im Norden den
Ubergang zur Bestandsbebauung an der Ortenauer Strale, sodass die Wohnbebauung den Park allseitig
umgibt. Voraussichtlich entstehen rund 600 Wohnungen. Das Mischgebiet und zwei Gewerbegebiete mit
Bestandsgebauden liegen zwischen den Wohngebieten und der Karlsruher Strale. Im Sitden des Gel-
tungsbereichs finden sich ein Urbanes Gebiet sowie finf Flachen fiir den Gemeinbedarf, die der Quartiers-
garage, einer Lebenshilfe-Werkstatt, der Kapelle, kultureller und eventuell sportlicher Nutzung sowie der
Montessorischule Platz bieten.

Parkplatze werden vor allem in Form der oberirdischen Quartiersgarage sowie mehrerer Gbergriinter Tief-
garagen geboten. Entlang der Karlsruher Strale und in einem Gewerbe-, einem Wohn- und dem Mischge-
biet sowie einer Gemeinbedarfsflache sind zudem oberirdische Stellplatze vorgesehen. Parkplatze werden
vor allem in Form der oberirdischen Quartiersgarage (Stellplatze fiir Teilgebiete WA 3, WA4 und WA 5)
sowie mehrerer Ubergriinter Tiefgaragen geboten, um das Parkaufkommen im sonstigen 6ffentlichen Raum
zu reduzieren. Erganzend sind in einem Wohngebiet, einem Urbanen Gebiet und entlang der Karlsruher
StralRe in einem eingeschrankten Gewerbegebiet sowie einer Gemeinbedarfsflache oberirdische Stellplatze
vorgesehen

® Ubergeordnete Planungen

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (VERBAND REGION RHEIN-NECKAR 2014) weist den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans als "Entwicklungsflache militédrische Konversion" innerhalb eines Siedlungsbe-
reiches Wohnen und eines Siedlungsbereichs Gewerbe aus. Fir das Vorhaben relevante, verbindliche
Ziele des Regionalplans sind insbesondere

» der Vorrang der Innen- vor der AuRenentwicklung speziell unter Nutzung der Konversionsflachen,
» die vorrangige Deckung des ortlichen Wohn- und gewerblichen Bauflachenbedarfs auf militarischen

Konversionsflachen und

» dass Wohnbauflachenausweitung, die tiber die Eigenentwicklung hinausgeht, auf Wohnen und Zent-
rale Orte zu konzentrieren ist.

Auf Konversionsflachen sollen raumstrukturell vertragliche und entwicklungs- férdernde Folgenutzungen
angestrebt werden, die zu einer nachhaltigen und flachen- sparenden Siedlungsentwicklung in der Metro-
polregion Rhein-Neckar beitragen.
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Im Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim (NACHBAR-
SCHAFTSVERBAND HEIDELBERG - MANNHEIM 2006) ist der Geltungs-

bereich noch entsprechend der US-Army-Nutzung als Sonderbauflache "Militarische Einrichtung" eingetra-
gen. Langfristig wird aber im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplans bereits davon ausgegangen,
dass in Heidelberg die zivile Wohnungsnachfrage teils durch freiwerdende Militirwohnungen entlastet wer-
den wird. Die Anderung des Flachennutzungsplans in Bezug auf die aktuellen Ziele fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

Der Landschaftsplan fir das Verbandsgebiet des Nachbarschaftsverbands Heidelberg - Mannheim (NACH-
BARSCHAFTSVERBAND HEIDELBERG - MANNHEIM 1999)

benennt fur den Siedlungsbereich allgemeine Nutzungsregeln und MaRnahmen, wie den sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden, die Minimierung von Beeintrachtigungen und eine landschaftsgerechte Einbin-
dung und biodkologische Verzahnung.

Neben diesen regionalen Planungen sind folgende Planungen, Gutachten und Leitfaden der Stadt Heidel-
berg zu beachten:

» Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP, DER OBERBURGERMEISTER DER STADT HEIDELBERG 0.J.)
» Modell Rdumliche Ordnung (MRO, STADT HEIDELBERG 2008)

» Stadtteilrahmenplan Rohrbach (STADT HEIDELBERG 1994, 1997)

» Siedlungsstrukturkonzept (SSK, STADT HEIDELBERG 2000b)

» Freiflachenstrukturkonzept (FSK, STADT HEIDELBERG 2000a)

» Larmaktionsplan Heidelberg (IBK 2010)

» Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg (STADT HEIDELBERG 2004)

» Energie-Konzept-Konversionsflachen (STADT HEIDELBERG 2016)

» Masterplan 100 % Klimaschutz (IFEU 2014)

» Stadtklimagutachten Heidelberg 2015 (GEO-NET UMWELTCONSULTING, OKOPLANA, GROR 2015)

» KLIMOPASS-Projekt "Planungsempfehlungen fiir die (stadt-)klimawandelgerechte Entwicklung von
Konversionsflachen - Modellvorhaben Heidelberg"

» Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg (STADT HEIDELBERG 0.J.)
» Artenschutzplan Heidelberg (STADT HEIDELBERG 2012)
Der Bebauungsplan und die Erlauterungen des Rahmenplans stehen im Einklang mit den Ubergeordneten

Planungen. Umweltbezogene Vorgaben, die im gegenwartigen Stand noch nicht als Zielvorstellungen des
Bebauungsplans und in den Erlauterungen zum Rahmenplan genannt sind, sind in Kapitel 7 aufgefihrt.
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| Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

[1 Schutzgut Boden

Die oberste Bodenschicht sind Auffiillungen unterschiedlichen Materials mit einer Machtigkeit von im Mittel
0,8 - 1,1 m aus Sanden, Kiesen, Schluffen, humosem Oberboden, steinigen Beimengungen und Fremdma-
terial. In der Regel beinhaltet dieses Verbrennungsriickstande, Schlacken, Ziegel oder Beton, zusatzlich
beziehungsweise in Einzelfdllen auch Kunststoffe, Asphalt, Glas, Fliesen und Keramik. Fundamentreste
aus der Altbebauung kénnen nicht ausgeschlossen werden. Es folgen bis in 1,1 beziehungsweise 5,6 m
Tiefe Schluffe mit wechselnden feinsandiger und tonigen Anteilen, darunter kiesige Sande und sandige
Kiese (CDM SmITH CONSULT GMBH [2016]).

Bei den untersuchten kontaminationsverdachtigen Flachen konnte der Altlastenverdacht nicht bestatigt
werden. Bei den anstehenden Bodenarbeiten werden voraussichtlich weitere Untersuchungen begleitend
erfolgend (Stadtplanungsamt Heidelberg, per E-Mail am 18.04.2019).

In fast allen abgeteuften Sondierungen im Plangebiet wurde die die eingangs beschriebene Auffillschicht
angetroffen. In dieser Aufflllschicht wurden punktuell hohe Konzentrationen an den polycyclischen aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen (PAK, bis 517,3 mg/kg) in den untersuchten Mischproben ermittelt. Aufgrund
der heutigen Nutzung besteht im Sinne der Altlastenbearbeitung derzeit kein weiterer Handlungsbedarf, da
keine akute Gefahrdung Uber die Wirkungspfade Boden/Mensch und Boden/Grundwasser besteht. Anzu-
merken ist jedoch, dass bei den beabsichtigten Nutzungsanderungen die Prifwerte fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu bertiicksichtigen
sind. Bezuglich der PAK ist zusatzlich der Priufwert fir die PAK-Summe gemal der gemeinsamen Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr und des Sozialministeriums tber Orientierungs-
werte fur die Bearbeitung von Altlasten und Schadensfallen vom 16. September 1993 in der Fassung vom
1. Marz 1998 zu beriicksichtigen.

Bei Entsiegelungen muss gegebenenfalls in den Bereichen mit hohen PAK- Belastungen ein Bodenaus-
tausch durchgefuihrt werden. Nach dem jetzigen Kenntnisstand wird die gesamte Flache des US-Hospital
unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefthrt. Der bei Baumal}-
nahmen anfallende Erdaushub aus dem Bereich der Auffiillschicht ist nur eingeschrankt verwertbar.

Es ergaben sich keine Hinweise auf Kampfmittel im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital" liegen keine flachendeckenden Bo-
dendaten fur die Bewertung der Bodenfunktionen vor. Fir die unversiegelten Béden kann der Vorgabe zur
Bewertung von Boden in der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung" (LUBW 2012 S. 11) gefolgt werden, wonach eine bereits bestehende Veranderung der Boden
die Funktionserfiillung zumindest teilweise einschrankt. Als Beispiele fir Veranderungen werden unter an-
derem Aufflllungen und Versiegelungen angefiihrt. Das Hospitalareal ist planungsrechtlich zwar ein Au-
Renbereich, weist aber veranderte, flr besiedelte Bereiche typische Bdden auf.

Die oben beschriebenen Ergebnisse der Bodenuntersuchungen fullen auf tiber 60 erfolgreichen Bohrson-
dierungen und lassen mit ausreichender Sicherheit darauf schlieRen, dass es sich auch im Bereich unver-
siegelter Flachen innerhalb des Hospital- Areals nicht um "offensichtlich ungestoérte Béden" handelt, die
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nach den Vorgaben der LUBW (2010) differenziert zu bewerten sind. Stattdessen handelt es sich um er-

heblich veranderte (beeintrachtigte) Boden, deren Bodenfunktionen geman der Vorgabe der Vorgabe der
LUBW (2012) pauschal mit "1" einzustufen sind.

[1 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gewasser und der Grundwasserflurabstand liegt etwa bei 10 - 12
m (STHBA UND CDM SMITH CONSULT GMBH 2016b).

Die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte liegen nach den Versickerungsversuchen von (CDM SMITH CON-
suLT GMBH 2016) am unteren Rand des Rahmens, fiir den eine Versickerung als wirtschaftlich und sinnvoll
erachtet wird. Bei Durchfiihrung ergdnzender MalRnahmen, wie Bodenaustausch oder Uberbriickung gering
durchléssiger Schichten, ist die Anlage eines Versickerungssystems mdglich und vorgesehen.

[1 Schutzgut Klima / Luft

Heidelberg liegt nach dem Stadtklimagutachten Heidelberg 2015 (GEO-NET UMWELTCONSULTING, OKO-
PLANA, GROR 2015) im klimadkologischen Belastungsgebiet "Ballungsraum Rhein-Neckar". Der Geltungs-
bereich wird zum etwas grofieren Anteil dem Klimatop "Stadtrandklima" zugeordnet, zum etwas kleineren
Anteil dem "Industrieklima - dichtes Gebiet". Die Kaltluftleitbahnen von den nahen Odenwaldhangen be-
einflussen den Geltungsbereich nur wenig.

Der kleinere Anteil des Geltungsbereichs (Parkanlage, zentraler Rasenbereich, Teile anderer Griinflachen)
fungiert laut Stadtklimagutachten als Ausgleichsraum mit sehr hoher Kaltluftlieferung; dieser hat eine hohe
bioklimatische Bedeutung. Der Grofteil des Geltungsbereichs ist dagegen Wirkungsraum (Warmeprodu-
zent). Beide Bereiche haben eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung (GEO-NET Um-
WELT- CONSULTING, OKOPLANA & GRoR 2015).

Zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Entwurfs des Umweltberichts lag kein gesondertes, aktuel-
les Luftgutachten zum Bebauungsplan vor. Basierend auf den Messwerten der Spotmessstelle Mittermai-
erstrale wird fir den weniger als diese belasteten Strallenabschnitt der Karlsruher Strafle am dstlichen
Rand des Plangebiets davon ausgegangen, dass alle verkehrsbezogenen Luftqualitatsgrenzwerte (Stick-
stoffdioxid, Feinstaub) hier eingehalten werden.

[1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotop- und Nutzungstypen

Der Groldteil des Geltungsbereichs (70 %) ist von versiegelten Flachen beziehungsweise Bauwerken (Bio-
toptypen-Code nach LUBW [2009]: 60.21, 60.10) eingenommen, weitere 22 % von Zierrasen (33.80). Die-
ser ist haufig von einheimischen und fremdlandischen Geholzen bestanden und weist teilweise Trocken-
heitszeiger auf (BIOPLAN 2014).

Die restliche Flache wird von frisch eingesater Griinlandvegetation (33.62), grasreicher Ruderalvegetation
(35.64), Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte (35.62), Parkwald (59.50), Heckenzaunen (44.30),
Hecken und Gebischen mit natur- raumuntypischer Artenzusammensetzung beziehungsweise nicht hei-
mischen Strauch- arten (44.21, 44.22, 44.11, 44.12), sehr kleinflachigem Geblsch mittlerer Standorte
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(42.20), Brombeer-Gestrippen (43.11), Bodendecker-Anpflanzungen (60.53) und kleinen bepflanzten

Grinflachen (60.50) eingenommen (BIOPLAN [2014] und Nachkartierungder Geltungsbereichrander durch
die Spang. Fischer. Natzschka. GmbH [2017]).

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs setzt sich zusammen aus Einzelbdumen sowie Baumen
in Baumreihen und Baumgruppen (45.10, 45.20, 45.30) auf geringwertigen sowie mittelwertigen Biotopty-
pen und umfasst 155 Badume (BIOPLAN 2014, EILING 2014, Nachkartierung durch die Spang. Fischer. Natz-
schka. GmbH 2017, durch neuere Daten der Stadt Heidelberg aktualisiert), nicht eingeschlossen die
Exemplare im flachig erfassten Biotoptyp "Parkwald". Einige werden aufgrund ihres Alters, so die Eiben-
gruppe (Taxus baccata) am Turmgebaude, von BIOPLAN (2014) als erhaltenswert eingestuft. Des Weite-
ren werden von BIOPLAN (2014) funf weitere Laubbdume im Zentrum des Geltungsbereichs als erhaltens-
wert gekennzeichnet.

Die Bewertung der Biotoptypen einschlieRlich der Baume erfolgt nach der Okokonto- Verordnung (UM 2010);
es resultieren fiir den Ist-Zustand 356.276 Okopunkte.

Tiere

Es wurden Untersuchungen zum Brutvogelbestand von BIOPLAN (2014) und zur Fledermausfauna (HEINZ
2014) des Geltungsbereichs durchgeflhrt. Im Rahmen der Begehungen zur Erstellung des bio-6kologi-
schen Gutachtens von BIOPLAN (2014) wurde auflerdem auf Reptilien und geschiitzte Heuschreckenarten
geachtet; Nachweise wurden nicht erbracht.

23 Vogelarten wurden im Plangebiet nachgewiesen, davon 19 Brutvdgel. Drei der Brutvogelarten (Turm-
falke, Mauersegler und Haussperling) werden in der Roten Liste der Brutvogel Baden-Wirttembergs
(BAUER et al. 2016) in der Vorwarnliste (Kategorie V) gefuhrt, der Fitis in Gefahrdungskategorie 3 (gefahr-
det). Der Haussperling wird zudem in der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands (GRUNEBERG et al. 2016)
in der Vorwarnliste (Kategorie V) gefuihrt. Bei den Brutvogelarten Halsbandsittich und StraRentaube handelt
es sich nicht um heimische Brutvogelarten, sondern um regelmafig in Baden-Wirttemberg britende, ge-
bietsfremde Vogelarten (BAUER et al. 2016). Alle weiteren Brutvogelarten des Geltungsbereichs sind nach
der Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzt; der Turmfalke und der Griinspecht sind streng
geschutzt.

Die Mehlschwalbe (Delichon urbica) wurde als Nahrungsgast im Geltungsbereich des Bebauungsplans
erfasst. Sie ist in der Roten Liste Baden-Wurttembergs der Vorwarnliste zugeordnet und in der aktuellen
Roten Liste Deutschlands in der Gefahrdungskategorie 3 aufgefiihrt.

Die Fledermauserfassung erfolgte durch nachtliche Detektor-Begehungen und Kontrolle potentieller Ge-
baudequartiere. Die Wohnheime und Gebaude mit Flachdachern weisen kaum Quartiermdglichkeiten auf,
die anderen Gebaude weisen teils eigentlich sehr gut fiir Fledermause geeignete Dachstiihle auf, die diesen
aber nicht zuganglich sind. Quartiermdglichkeiten fur spaltenbewohnende Flederm&use sind vorhanden
und erreichbar. Bei Gebaude 3615 wies der Dachstuhl Einschlupfmdéglichkeiten auf, war der Gutachterin
aber nicht zuganglich. Mit den Detektor-Begehungen wurden die Zwergfledermaus, die Breitfligelfleder-
maus und der Kleine Abendsegler nachgewiesen, wobei der Grofteil der Rufe von der Zwergfledermaus
stammt. Mit einem Rufnachweis wurde aullerdem eine Art der Gattung Mausohrfledermause registriert, ein
weiterer Nachweis wurde der Gattung Abendsegler zugeordnet. Es ist davon auszugehen, dass aus-
schliellich die Zwergfledermaus eine engere rdumliche Bindung an den Geltungsbereich aufweist; der
Kleine Abendsegler Uberfliegt das Gebiet lediglich. Aufgrund der geringen Jagdhabitateignung durch den
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hohen Versiegelungsgrad war die Zahl jagender Flederm&use im Gebiet gering (in der Regel waren nur ein-

zelne Individuen zu horen, selten zwei gleichzeitig).

[1 Schutzgut Landschaftsbild

Der Wert des Geltungsbereichs fur das Landschaftsbild ist im aktuellen Zustand gering. Mit den weitlaufig
verteilten Funktionsbauten und der Abschirmung mit Zaunen und Stacheldraht wirkt er baulich und gestal-
terisch als "Fremdkdrper" (STADT HEIDELBERG 1997) und aufkommender Jungwuchs von Goétterbdumen
zeugt zudem vonausbleibender Pflege.

Lediglich einige der alteren Gebaude in der Osthalfte des Geltungsbereichs sind von Wert fir das Land-
schaftsbild und geben dem Plangebiet eine besondere Identitat (HAHNIG, GEMMKE UND FROMM 2017).

[l Schutzgut Mensch und Erholung

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans wirken als Schallquellen die hochfrequentierte Karlsruhe
StralRe (Osten), die Ortenauer Strale (Norden), die Freiburger Straflte (Stiden), die Kolbenzeil (Westen), die
Strallenbahnlinien 23 und 24 (Osten) sowie die etwa 550 m westlich gelegene Eisenbahnstrecke ein. Die
entsprechenden Emissionspegel wurden von WSW & PARTNER GMBH (2014) ermittelt, die Schallausbrei-
tung im Geltungsbereich basierend auf den zu erhaltenden Geb&uden modelliert (WSW & PARTNER GMBH
2014).

Am Tag (06:00 - 22:00 Uhr) werden die Orientierungswerte weitgehend eingehalten, entlang der Stral’en
jedoch Uberschritten. An den der Karlsruher Strale zugewandten Fassaden wurden Pegel tiber 70 dB(A)
ermittelt, an den rlickwartigen Fassaden derselben Gebaude wurde der Orientierungswert teilweise einge-
halten.

Bei Nacht (22:00 - 06:00 Uhr) wird der Orientierungswert flir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) im
Inneren des Plangebiets mit 42 - 45 db(A) eingehalten, zu den Randern aber teils deutlich tGberschritten.
An den strallenzugewandten Fassaden der am hochsten belasteten Karlsruher StralRe erreichen die Schall-
pegel 62 und 64 db(A), also eine Uberschreitung um bis zu 19 dB(A). Fir diese Hauserseiten ist jedoch
keine Wohnnutzung vorgesehen (HAHNIG, GEMMKE UND FROMM 2017).

Das Plangebiet ist gut an das stadtische und tberregionale StralRennetz, an das inner- wie auRerstadtische
Fahrradverkehrsnetz sowie an Strallenbahn- und Busnetz angeschlossen. Der Knotenpunkt Karlsruher
StralRe / Freiburger Strafte / Christian-Bitter- Stral3e im Stidosten (wichtigste Erschliefungsachse des Gel-
tungsbereichs) hat gegenwartig an zwei von vier Knotenpunktsarmen keine Fulligédngerquerungen.

e Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Zwei der Bestandsgebaude des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, die Sporthalle (ehemalige Exer-
zierhalle), und das Wilson Theater (ehemalige Reithalle) haben Eigenschaften von Kulturdenkmalern.

Eine Fernwarmeleitung durchquert den Geltungsbereich in Nord-Sid-Richtung, ferner verlaufen Wasser-
leitungen (Westen einschlieRlich Kolbenzeil-Sackgasse, Suden, Osten) und eine Gasleitung (Osten) am
Rand des Geltungsbereichs. Weitere Leitungen aus der US-amerikanischen Besatzungszeit befinden sich
innerhalb des Gelandes, diese bleiben voraussichtlich nicht erhalten. Zum Verlauf von Telekommunikati-

onsleitungen liegen zurzeit keine Informationen vor.
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® Status-Quo-Prognose und Alternativenpriifung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird der Geltungsbereich zunachst vielen Végeln als Bruthabitat, den
Fledermausen wohl auch weiterhin nur als Teiljagdhabitat dienen. Bei weiterhin ausbleibender Instandhal-
tung und Pflege wird die Lebensraumeignung fiir beide Tiergruppen Uber die Jahre hinweg zunehmen. Die
festgestellten Biotoptypen werden je nach Pflegeregime verbleiben wie bisher oder weiter ruderalisieren
beziehungsweise verbuschen.

Der iberwiegend negative Einfluss des Gelandes aufs Landschaftsbild wiirde sich bei ausbleibender Ge-
baude- und Vegetationspflege weiter verschlechtern (dies bezieht sich jedoch nicht auf die zwei denkmal-
geschutzten Gebaude, die ohnehin zu erhalten sind).

Ansonsten ergeben sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine voraussehbaren Anderungen am Ist-
Zustand.

'] Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens

[1 Schutzgut Boden

Das Vorhaben fiihrt zu einer Netto-Neuversieglung auf 611 m?, was 0,6 % der Flache des Geltungsbereichs
entspricht. Jedoch sind auf mindestens 0,93 ha (40 %) der Dachflache der Neubauten Dachbegriinungen
vorgesehen, sodass hier ein Teil der Bodenfunktionen beibehalten wird. Diese Flachenannahme beruht auf
Festsetzung 10.3 des Bebauungsplans, nach der die Flachdacher prinzipiell zu 80 % zu begriinen sind,
abweichend aber 40 % der Dachflache mit Solaranlagen ohne Begriinung darunter versehen werden kann.
Die Gesamtbilanz fiir das Schutzgut Boden ergibt unter Einbezug der Dachbegriinung als Minderungsmal3-
nahme einen Kompensationsiiberschuss von 15.617 Okopunkten (siehe unten, "Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung" und Kapitel 6.1).

Es kommt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden.

[1 Schutzgut Wasser

Durch Versickerungssystemen des Niederschlagswassers von den versiegelten Flachen (wo schadlos
maoglich) und die Retentionsfahigkeit der begriinten Dacher der Neubauten tritt durch das Vorhaben fur das
Wasser eine Verbesserung gegenuber dem Ist-Zustand ein. Dazu tragt auch die Anlage eines naturnah
gestalteten Stillgewassers bei.

[1 Schutzgut Klima und Luft

Der Grunflachenanteil (insbesondere der Quartierspark und die begriinten Innenhdéfe), das Gewasser im
Quartierspark, der Baumbestand und die Dachbegriinung im Plan-Zustand wirken gelandeklimatisch aus-
gleichend und dampfen die Belastungen
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des Stadtklimas. Das KLIMOPASS-Modellprojekt "Planungsempfehlungen fir die (stadt-)klimawandelge-
rechte Entwicklung von Konversionsflachen - Modellvorhaben Heidelberg" weist dem Rahmenplan Hospital
trotz baulicher Verdichtung des Areals eine wesentliche Verbesserung des Stadtklimas nach.

Durch die Umsetzung der Planung entsteht ein erhohtes Verkehrsaufkommen innerhalb des Geltungsbe-
reichs, der Grol¥teil davon entféllt jedoch auf das Gewerbe, das vorwiegend im &stlichen beziehungsweise
sudostlichen Teil des Geltungsbereichs angesiedelt ist. Da dieser Teil bereits durch das Verkehrsaufkom-
men in der Karlsruher Stralle belastet ist, ist die zusatzliche Belastung der Luft nach gegenwartigem Kennt-
nisstand nicht als erheblich einzustufen.

[1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut Pflanzen (Biotop- und Nutzungstypen)

Fur das Schutzgut Pflanzen ergeben sich bei der Umsetzung der Planung des Bebauungsplans Anderung
der Biotoptypen im gesamten Planungsgebiet.

Ca. 26 % (2,66 ha) der Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Rohrbach Hospital"
entfallen auf Straflen- und sonstige Verkehrsflachen einschlieBlich der versiegelten Flachen des Quartier-
sparks. Auf die Baugrundstiicke entfallt unter Annahme einer 50-prozentigen Uberschreitung der Grund-
flachenzahl mit Nebenanlagen eine versiegelte Flache von 4,57 ha. Bei der Restflache von 2,34 ha der
Grundstucksflachen wird angenommen, dass diese mindestens mit Zierrasen begriint werden. Insgesamt
sind 7,16 ha des Geltungsbereichs im Planzustand versiegelt.

Auf sonstige mit Zierrasen oder Fettwiese mittlerer Standorte begriinte Flachen in 6ffentlichen Parks und
GrlUnanlagen entfallen insgesamt ca. 4,9 ha.

Es wird davon ausgegangen, dass jeweils mindestens 40 % der Dachflachen der Neubauten begriint wer-
den. Dies ergibt zusammen eine Flache von 0,93 ha mit Dachbegriinung. Diese Flachenannahme beruht
auf Festsetzung 10.3 des Bebauungsplans, nach der die Flachdacher prinzipiell zu 80 % zu begrinen sind,
abweichend aber 40 % der Dachflache mit Solaranlagen ohne Begriinung darunter versehen werden kann.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans stehen 155 Baume, die einzeln zu erfassen waren.
Fur die Umsetzung des Vorhabens missen 119 Baume geféllt werden, davon 70, die aufgrund ihres
Stammumfangs nach Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg zu ersetzen sind. Unter die Baumschutz-
satzung fallen auch Bdume, die dem Biotoptyp "Parkwald" angehdren, der lediglich flachig erfasst wird, und
die daher nicht in die Bilanzierung des aktuellen Zustands einflieRen. Durch die vorgesehene Neupflanzung
von 270 Baumen wird die Erfillung der Bedingungen der Baumschutzsatzung gewahrleistet. Fir die Er-
mittlung der Anzahl und Art der Baume im Planzustand wurde neben der diesbezulglich aktualisierten Fas-
sung des Bebauungsplans vom 15.11.2019 auch die zugehdrigen textlichen Festsetzungen einbezogen:
Festsetzung 14.2 legt die Neupflanzung von 2 Baumen je 400 m? nichtliberbaubare private Grundstiicks-
flache fest.

Die Bilanzierung des Schutzgutes Pflanzen ergibt unter Einbezug des Baumbestandes einen Kompensati-
onsiiberschuss von 10.359 Okopunkten.
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Schutzgut Tiere

Von baubedingten Auswirkungen sind in erster Linie Brutvégel durch den zeitweisen Verlust von Nistplatzen
sowie Insekten und bodenlebende Organismen betroffen. Unter Voraussetzung der Umsetzung der in Ka-
pitel 8.2 aufgefihrten MalRnahmen sowie aufgrund des entstehenden Lebensraums (grofRerer Baumbe-
stand, Grindéacher) nach vollstdndiger Umsetzung der Planung verbleiben fur diese Gruppen nach Ab-
schluss des Vorhabens keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Unter Voraussetzung einer Uberpriifung von Geb&uden und Baumbestand auf Fledermausquartiere (und
falls nétig Quartierverschluss sowie Ausbringung von Ersatzquartieren) kann eine erhebliche Beeintrachti-
gung dieser Gruppe ausgeschlossen werden (Malinahme-Nr. V2, V3 und A2).

Die mogliche anlagebedingte Beeintrachtigung von Brut- und Rastvdgeln durch das Vogelschlagsrisiko an
Glasfassaden und anderen Glasflachen werden, unter Voraussetzung ihrer Durchfihrung, durch Maf3-
nahme-Nr. V5 vermieden. Ansonsten entstehen fir das Schutzgut Tiere keine anlagebedingten Beeintrach-
tigungen. Durch die Grinflachen, Dachbegriinungen und das naturnah gestaltete Stillgewasser im Quar-
tierspark werden ihre Lebensbedingungen gegenuber dem Ist-Zustand verbessert.

Erhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen, die bei der Nutzung von UV- reichen Leuchten fir die
Straflen- und Gebaudebeleuchtung fur nachtaktive Insekten und Végel sowie jagende Flederméause ein-
treten wirden, kdnnen durch Festsetzungen ausgeschlossen werden (siehe Malnahme-Nr. V4).

Weitere Tiergruppen sind von betriebsbedingten Auswirkungen nicht erheblich betroffen.

[1 Schutzgut Landschaftsbild

Der Einsatz von Baumaschinen, insbesondere Baukranen, fuhrt zu einer kurzfristigen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes, was aber auf Grund des urbanen Charakters des Planungsgebiets nicht als erheblich
einzustufen ist. Das Vorhaben fiihrt dauerhaft durch die Aufhebung bestehender Vorbelastungen wie der
Einzdunung des Areals und durch gréRere Griinanlagen zu einer Aufwertung des Landschaftsbilds.

Schutzgut Mensch und Erholung

Die baubedingten Auswirkungen sind zeitlich begrenzt und als nicht erheblich einzustufen. Ebenso ist nicht
mit erheblichen anlagebedingten Beeintrachtigungen zu rechnen.

Um erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen fiir den Menschen durch Schall zu vermeiden, ist die Erstel-
lung und Ausflihrung eines Schallschutzkonzeptes, wie von WSW & PARTNER GMBH (2019) beschrieben,
erforderlich: Insbesondere an den Fassaden entlang der Stralen Freiburger StraRe und Karlsruher Strale
treten am Tag Uberschreitungen der Orientierungswerte auf, ansonsten werden sie weitgehend eingehal-
ten. Auch nachts kommt es an den den Stralen zugewandten Fassaden zu Uberschreitungen sowohl der
Orientierungs- als auch der Immissionsgrenzwerte. Unter Beriicksichtigung des Schallschutzkonzeptes
(Kapitel 8.1.3) bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht jedoch keine Bedenken.

Laut Erlauterungsbericht zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE UND FROMM 2017) ist fir die am starksten
durch Larm belasteten, der Karlsruher Stralle zugewandten Gebaudeteile ohnehin keine Wohnnutzung
vorgesehen.
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An den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen wird in Folge der Durchflihrung des Bebauungsplans eine

Zunahme des Verkehrslarms zwischen 0 dB und maximal 1,6 dB erwartet, die in Anlehnung an das 3-
dB-Kriterium der Verkehrslarmschutzverordnung als nicht erheblich einzustufen ist. Zunahmen bis 1,6 dB
sind entlang der Ortenauer Stralle, der Kolbenzeil und der Freiburger StraRe zuerwarten, doch treten keine
Werte Uber dem von der WSW & PARTNER GMBH (2019) angewandten Beurteilungskriterium 70 db(A) am
Tag oder 60 db(A) in der Nacht auf. Im Bereich der Karlsruher Stralle, wo bereits im Nullfall (Nicht-Entwick-
lung des Geltungsbereichs) Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht um bis zu 9 dB Uber-
schritten werden, kommt es zu nach Gutachter (WSW & PARTNER GMBH 2019) geringfligigen und zumut-
baren Zunahmen von bis zu 0,3 dB, die deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und im Bereich
der taglichen Schwankung der Verkehrsmengen liegen. Eine Lésung ist nach WSW & PARTNER GMBH
(2019) im gesamtstadtischen Zusammenhang zu diskutieren.

Bezlglich des Parkhauses zeigt sich, dass unter Berlicksichtigung der von WSW & PARTNER GMBH (2019)
dargestellten SchallschutzmaRnahmen am Tag ein vertraglicher Betrieb der Quartiersgarage mdglich ist.
In der Nacht ergeben sich Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 1 - 3 dB. Es ist im weiteren
Planungsprozess zu diskutieren, ob die zu erwartenden Geraduscheinwirkungen im Einzelfall als zumutbar
einzustufen sind.

Das nach Durchfuihrung des Vorhabens erhdhte Verkehrsaufkommen beschrankt sich Uberwiegend auf
den gewerblichen genutzten dstlichen und sliddstlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Der Anwohnerverkehr im westlichen und zentralen Bereich des Geltungsbereichs entspricht dagegen dem
der umliegenden Siedlungsgebiete. Zudem werden im Wohngebiet verkehrsberuhigte Bereiche angelegt.

e Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Auf Grund des Erhalts von acht historischen Gebaude und des Erhalts der Fernwarmeleitung innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist baubedingt nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzguts Kultur- und sonstige Sachgiter zu rechnen. Eventuelle Funde von Bodendenkmalern bei den
Bauarbeiten werden unverziglich dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg mitgeteilt. Ebenso sind anlage-
und betriebsbedingte Auswirkungen ausgeschlossen.

® Umweltbezogene Zielvorstellungen fiir das Bebauungsplangebiet

Im Bebauungsplan sowie in den Erlauterungen zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE, FROMM 2017) sind um-
weltbezogene Ziele formuliert. Sie entsprechen den in Kapitel 2 dargestellten Rechtsgrundlagen und Uber-
geordneten Planungsvorgaben des Projekts hinsichtlich der Umweltbelange.

Vorgesehen sind:
» Ein generell hoher Grinanteil der Freirdume, speziell
» der Quartierspark im Norden des Geltungsbereichs,

4 gemeinschaftliche Grinflachen um die Bestandsgebdude an der Karlsruher Stral3e und die Ge-
baude nordlich des Quartiersparks sowie

4 private Garten in den Erdgeschosszonen der Blockstrukturen,
4 eine hohe Anzahl von Baumen im Gelande, insbesondere
4 in hoher Dichte rund um die freie Mitte des Parks,

» ein kleines Baumcarrée im Siiden und ein Baumdach im Norden des Freiburger Platzes,
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» eine Baumreihe entlang der Karlsruher Strale und

» eine doppelte Baumreihe in dstlicher Verlangerung des Kolbenzeilplatzes,

4 der Erhalt moglichst vieler Bestandsbaume,

4 die Anlage eines naturnah gestalteten Teichs,

4 Réhrichtgurtel am Teichufer zur Reinigung und Filterung der Niederschlagswassereinleitung,
4 extensive Wiesenbereiche im Park,

4 Dachbegriinungen,

» Erdiberdeckung aller Tiefgaragen (griine Innenhofsituationen) und

»0 ein Niederschlagswasserkonzept mit Entwasserung der meisten Dacher in die Flachen (lber Tief-
garagen-Grindacher, Rigolensysteme und Versickerungsmulden).

Empfehlungen des Stadtklimagutachtens werden mit den geplanten Grin- und Freiflachen einschlieRlich

eines Gewassers, der Verringerung des Versiegelungsgrades, Dachbegriinungen und der Pflanzung von

StraBenbegleitgriin umgesetzt.

Nicht erreicht werden kann der vollstandige Schutz der gemaR § 2 der Heidelberger Baumschutzsatzung
zu schiitzenden Baume. Es erfolgen jedoch Neupflanzungen in ausreichender Anzahl.

Durch die Heidelberger Fernwarmesatzung ist vorgegeben, dass der Geltungsbereich ans Heidelberger
Fernwarmenetz anzuschlielen ist. Nach dem Energiekonzept Konversionsflachen der Stadt Heidelberg ist
bei Neubauten der Passivhausstandard einzuhalten und bei Bestandsimmobilien eine energetische Sanie-
rung durchzuflhren; Dachfldchen sind fir den Einsatz von Solaranlagen zu nutzen. Weitere Vorgaben ent-
halten die Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg und der "Masterplan 100 % Klimaschutz".

Weitere umweltbezogene Zielvorstellungen aus den lbergeordneten Planungen, deren Integration bei
Konkretisierung der Planung denkbar ist, kdnnen

» die Kriterien des Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg (STADT HEI-
DELBERG o0.J.) bei der Anlage der Dachbegriinungen und

» die Empfehlung des Stadtklimagutachtens (GEO-NET UMWELTCONSULTING, OKOPLANA &
GROR 2015) zur Verwendung heller Farben und Baumaterialen im Haus- und Straflenbau und zur
Begrinung von Fassaden sein.

® MaBnahmen zur Vermeidung / Minderung von Beeintrachtigungen

[1 Schutzgut Boden

Zur Vermeidung und Verminderung baubedingter Beeintrachtigungen von Boden tragen die DIN 18915
("Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Bodenarbeiten", 2002) und die BBodSchV ("Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung”, 1999) bei. Ihre Einhaltung liegt in der Verantwortung der ortlichen Bau-
leitung. Die Begrinung der Dacher wird in der Bilanzierung des Schutzguts Boden als Minderungsmal}-
nahme einberechnet (LUBW 2012).

[1 Schutzgut Wasser

Die Bestimmungen der "Verordnung der Stadt Mannheim als untere Wasserbehorde zugunsten des Trink-

wasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grundwassers
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im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage 'Mannheim-Rheinau’ friiher 'Rheinau™ sowie die

SchALVO sind einzuhalten.

Nach dem Fachgutachten der CDM SMITH CONSULT GMBH (2016) sollten zur Ermdéglichung der Versicke-
rung die ersten beiden (und gegebenenfalls die darunterliegenden) Bodenschichten gegen wasserdurch-
Iassigeres Material ausgetauscht oder durch bauliche MalRnahmen tberbriickt werden. Die extensive Dach-
begriinung dient durch die Retentionsfahigkeit begriinter Dacher ebenfalls der Minderung von Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Wasser.

[1 Schutzgut Mensch und Erholung

Der Bebauungsplan erfordert ein Schallschutzkonzept (WSW & PARTNER GMBH 2019). Zusammengefasst
sind dies die in Kapitel 8.1.3 ausfuhrlicher und mit ihren Ausnahmen aufgefihrten MalRnahmen

» passive SchallschutzmaRnahmen (Anforderungen an die AuRenbauteile der Gebaude),

» der Einbau fensterunabhangiger, schallgedammter Liftungen oder Durchfiinrung gleichwertiger Maf-
nahmen in schutzbedirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, und der Ostfassaden zur
Karlsruher Stral3e in schutzbedurftigen Rdumen,

» die Unzulassigkeit von AuRenwohnbereichen an den Ostfassaden zur Karlsruher Strale und

» die Grundrissorientierung bei Wohnnutzung fiir zum Nachtschlaf genutzte Aufenthaltsraume der Ge-
baude entlang der Karlsruher Strale und Unzuldssigkeit 6ffenbarer Fenster solcher Rdume, wenn sie an
der der Karlsruher Strale zugewandten Fassade liegen.

[1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Erhalt und die Neupflanzung von Baumen sowie die Anlage 6ffentlicher Grinflachen und Dachbegri-
nungen tragen zur Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintrachtigungen des Schutzguts Pflanzen
bei.

Die Einhaltung der Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 2, RAS-LP4, ZTV-Baumpflege und der Baumschutz-
satzung der Stadt Heidelberg (siehe Kapitel 8.1) liegt in der Verantwortung der ortlichen Bauleitung.

Das Vorhaben wie im Erlauterungsbericht zum Rahmenplan (HAHNIG, GEMMKE & FROMM 2017) beschrieben
beinhaltet als Bestandteile zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Tiere

» den Erhalt méglichst vieler Bestandsbaume (Nistplatze fiir Brutvogel, potentielle Fledermausquar-
tiere in der Zukunft),

» die Neupflanzung von Baumen (Nistplatze fur Brutvdgel, potentielle Fledermaus- Jagdhabitate und
-leitstrukturen),

»  die Anlage des extensiven Wiesenbereichs im Quartierspark (Ansiedlung von Insektenarten, Nah-
rung fur Brutvdgel und Fledermause),

»0 die Schaffung des Stillgewassers (Amphibien- und Insektenlebensraum, Jagdhabitat fir Végel und
Fledermause) und
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»0  den Erhalt historischer Gebaude (Nistplatze fiir Brutvogel, potentielle Fledermausquartiere).

Bei Gebaudesanierungen ist der Verlust der Lebensstatten der Végel und Fledermause zeitlich vorlaufend
mittels der Ausbringung von Nisthilfen und Ersatz- quartieren auszugleichen und ihre Tétung und Verletzung
sowie die die Beschadigung und Zerstérung ihrer Entwicklungsformen zu vermeiden (MalRnahmen-Nr. V1
bis V3, A1 und A2). Als allgemeine Vorschrift zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen
des Schutzguts Tiere ist die RAS-LP4: "Richtlinien fir die Anlage von Stral3en - Teil: Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen" (1999) einzuhal-
ten.

Neben den in der Planung bereits enthaltenen Aspekten zur Vermeidung und Verminderung der Beein-
trachtigung des Schutzguts Tiere werden betriebsbedingte, erhebliche Beeintrachtigungen der Insekten
sowie gegebenenfalls langfristig von Fledermausen und nachtaktiven Végeln durch den Einsatz von UV-
armer, nach unten abstrahlender Auflenbeleuchtungen ausgeschlossen (MalRnahme-Nr. V4, siehe Kapitel
8.2), anlagebedingte, erhebliche Beeintrachtigungen von Brut- und Rastvdgeln durch den Einsatz von Vo-
gelschutzglas bei Flachen hohen Vogelschlagsrisikos (MalRnahme-Nr. V5, ebenda).

Die erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Tiere wird somit unter Voraussetzung der Umsetzung der
in Kapitel 8 genannten MalRnahmen-Nr. V1 bis V5 sowie A1 und A2 vermieden.

® ArtenschutzmafRnahmen

Die Mallinahmen, deren Umsetzung ein Ausldsen der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
schlieBt, sind zum einen die zur Konfliktvermeidung beitragenden MaRnahmen:

» Bauzeiten- und Ausfiihrungsbeschrankung beziglich der Durchfiihrung von Rodungs- und Abriss-
arbeiten (MalRnahme-Nr. V1),

4 Kontrolle der vom Vorhaben betroffenen Gebaude auf eine Nutzung durch Fledermause (Maf3-
nahme-Nr. V2),

» Uberpriifung des Baumbestands auf potentielle Fledermausquartiere sowie Kontrolle und Ver-
schluss festgestellter Quartiere (Maflnahme-Nr. V3),

4 Verwendung von UV-armer, nach unten abstrahlender Leuchten fir die Straflen- und Geb&udebe-
leuchtung (MalRnahme-Nr. V4) und

» Verwendung von vogelfreundlichem Glas beim Einbau von Glasfassaden und ahnlichem (Malf3-
nahme-Nr. V5).

Zum anderen fuhren die folgenden vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahmen (CEF- Malnahmen) zum Aus-
bleiben artenschutzrechtlicher Tatbestande:

4 Ausbringen von Nisthilfen fir in Hohlen, Halbhdhlen und Nischen briitende Vogelarten (Maf3-
nahme-Nr. A1) und

4 Ausbringen von Ersatzquartieren (Fledermauskasten) fir baum- und gebdude- bewohnende Fle-
dermausarten (Maflnahme-Nr. A2).

Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Mallnahmen ist durch eine umweltfachliche Bautberwachung
zu begleiten, die sich regelmafig mit der Unteren Naturschutzbehdrde abstimmt. Sie begleitet die Umset-
zung der Vermeidungsmafinahmen V1 bis V5 sowie der vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen A1 und A2
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Die Darstellung der Malinahmen erfolgt in den MaRnahmenblattern in Kapitel 8.2.

Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan fihren aus, dass in die Mauern und Fas-
saden von Neubauten und Bestandsgebauden der Einbau von Niststeinen und Nistkasten fir Hohlen und
Halbhohlenbriter sowie von Kasten fur Fledermause vorgesehen werden sollte. Eine Durchflhrung dieses
Hinweises ist im Sinne der MalRnahme-Nummern A1 und A2.

| Eingriffs- | Ausgleichsbilanzierung

Das Vorhaben fiihrt zu einer Netto-Neuversieglung auf 611 m2. Dies entspricht 0,6 % der Flache des Gel-
tungsbereichs. So ergibt sich aus der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung flr das Schutzgut Boden ein vorlau-
figes Kompensationsdefizit von 2.943 Okopunkten (gemal LUBW [2012]).

Auf mindestens 0,93 ha (40 %) der Dachflache der Neubauten sind Dachbegriinungen vorgesehen, fir die
als Minderungsmafnahme nach LUBW (2012) ein Wertstufengewinn von 0,5 fir die Bodenfunktionen ge-
genuber der Versiegelung angenommen wird. Die Minderungsmaflnahme Dachbegriinung erbringt 18.560
Okopunkte. Die Gesamtbilanz fiir das Schutzgut Boden ergibt damit einen Kompensationsiiber-
schuss von 15.617 Okopunkten (siehe Kapitel 6.1).

Da die Gehdlz-Pflanzliste der textlichen Festsetzungen (Stand 15.11.2019) vor allem nicht heimische Arten
beinhaltet, wurde fiir die Baumneupflanzungen im Sinne einer worst-case-Analyse von nicht heimischen
Arten ausgegangen. Bei den sechs Bdumen des aktuellen Geltungsbereichszustands, bei denen Art bezie-
hungsweise Umfang nicht bekannt waren, wurde, ebenfalls im Sinne einer worst-case-Analyse, von heimi-
schen Geholzen und einem Umfang von 130 cm (Mittelwert im Geltungsbereich) ausgegangen. Fur das
Schutzgut Pflanzen entsteht durch die Umsetzung der Planung unter Anwendung der Methoden der OKVO
und unter den obigen Annahmen ein Kompensationsiiberschuss von 10.359 Okopunkten (siehe Kapitel
6.4).

Somit ergibt sich bei der Bewertung durch Bilanzierung mittels Okopunkten nach OKVO sowohl fiir das
Schutzgut Pflanzen als auch fur das Schutzgut Boden ein Kompensationsiberschuss.

Das Schutzgut Tiere profitiert insgesamt vom Zustand nach Umsetzung der Planung. Erhebliche betriebs-
bedingte Auswirkungen fiir nachtaktive Insekten sowie flir Fledermause und nachtaktive Vogel konnen
durch die Verwendung UV-armer und nach unten abstrahlender Au3enbeleuchtungen vermieden werden
(Manahme-Nr. V4). MaRnahme-Nr. V5, die Verwendung von Vogelschutzglas bei Fassaden und anderen
Glasflachen hohen Vogelschlagrisikos, verhindert anlagenbedingte erhebliche Beeintrachtigungen auf
Brut- und Rastvdgel. Verringerungen des Nistplatzangebots fiir Vogel und moéglicherweise des Quartieran-
gebots fir Fledermause werden durch die Ausbringung von Nistkasten und Fledermauskasten vermieden
(MalRnahmen-Nr. A1 und Nr. A2). Unter Berucksichtigung der MaRnahmen-Nr. V1 bis V5 sowie A1 und A2
koénnen erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere ausgeschlossen werden. Es verbleibt kein Kom-
pensationsbedarf.

Fir das Schutzgut Wasser bewirkt das Vorhaben trotz geringfligig héherer Versiegelung gegeniber dem
Ist-Zustand eine Verbesserung, da Niederschlagswasser von den versiegelten Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs wo schadlos méglich der Versickerung zugefihrt wird, und durch die Dachbegriinung der
Neubauten und das Gewasser im Quartierspark groe Retentionsflachen entstehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft treten nicht ein.
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Die geplante Durchgriinung wird die stadtklimatische Belastungssituation abmildern. Der Frischluftkorridor
der Freiburger Stral’e wird nicht beeintrachtigt. Das Projekt "Planungsempfehlungen fir die (stadt-)klima-
wandelgerechte Entwicklung von Konversionsflachen - Modellvorhaben Heidelberg" weist im Gegenteil
eine erhebliche Verbesserung des Stadtklimas im Plangebiet nach. Zusatzliche Immissionen von Luft-
schadstoffen durch Ziel- und Quellverkehr werden auf die Randbereiche des Geltungsbereichs, vor allem
den Suden und Osten, konzentriert sein.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Menschen durch Schall kénnen durch MalRnahmen auf Grund-
lage eines Schallschutzkonzepts vermieden werden. Beeintrachtigungen durch ein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen werden durch verkehrsberuhigte Bereiche gemindert. Flir das Schutzgut Mensch ergeben sich
keine erheblichen Auswirkungen.

Durch die Erhaltung acht historischer Gebdude sowie der Fernwarmeleitung und der Gas-, Wasser und
Stromleitungen werden erhebliche baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter vermieden. Anlage- und betriebsbedingt ist ebenfalls mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen
zu rechnen.

® Empfehlungen fiir griinordnerische Festsetzungen

Bei der Durchfiihrung der Planung kommt es zum Verlust von 119 Baumen. Davon sind 70 Baume gemaf
der Baumschutzsatzung (BaumSchS) der Stadt Heidelberg zu ersetzen, was durch die umfangreiche
Neupflanzung von Baumen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans der Fall ist. Zur Minimierung
und zum Ausgleich nicht vermeidbarer Verluste werden folgende Empfehlungen auch im Sinne der Baum-
SchS und des Erlauterungsberichts zum Rahmenplan aufgestellt:

4 Erhalt des vorhandenen Baumbestandes im grof3tmoéglichen Umfang.

»0 Die als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und
wahrend der Bauarbeiten gemaf DIN 189202 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei BaumalRnahmen" zu schiitzen. Bei Abgang sind die Baume gleichartig in der unten
genannten Mindestqualitat zu ersetzen.

»0  Durchfihrung der durch die BaumSchS vorgeschriebenen Ersatzpflanzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans.

» Ausgleich auch der nicht in die BaumSchS fallenden zu entfernenden Baume durch Baumneupflan-
zungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Umfang der Pflanzungen entspre-
chend der Okokonto-Verordnung [2010] ).

»0  Fir anzupflanzende Baume und Straucher sind heimische, standortgerechte Laubholzarten geman
LfU (2002) zu verwenden; Wahl der Gehdlzarten zur Neupflanzung aus der Auswahlliste in Kapitel
10.2.

» Fir die festgesetzten Gehdlzpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:

- Einzelbdume (Laubbaume): Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammum-
fang mindestens 18 - 20 cm

- Laubbaume in flachigen Pflanzungen auch: Heister, 3 x verpflanzt, Héhe 250- 300 cm
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- Straucher: 2 x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm
4 Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und beiVerlust zu ersetzen.

4 Wege, Zufahrten und Stellplatze und sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen.
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pital'. Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan.

125



14 Anhang

Tabelle 14-1. Okopunkte fiir den Ist- und den Plan-Zustand der Baume innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplan "Rohrbach Hospital". Bei sechs Baumen war der Stammumfang beziehungsweise die Art nicht erfasst. Es
wurde konservativ von nicht heimischen Arten und von einem Stammumfang von 130 cm (entspricht dem Durchschnitt
im Geltungsbereich) ausgegangen. Bei den Neupflanzungen wurde konservativ mit der Anpflanzung nicht heimischer
Baumarten und einer Anpflanzung auf einem geringwertigen Biotoptyp (beispielsweise Zierrasen) gerechnet. Der Zu-
wachs nach 25 Jahren (Plan-Zustand) wurde fiir die Bestandsbaume mit 65 cm angenommen. Bei den Neupflanzungen
wurden im Plan-Zustand Stammumfange von 70 cm (im B- Plan verzeichnete Baume) beziehungsweise 50 cm
(Neupflanzungen aufgrund von Festsetzung 14.2, die der Pflanzliste 3. Ordnung mit schwacherwiichsigen Bdumen

entstammen.)

Ist-Zustand Plan-Zustand
|auf Bio-( - .
at fi P RRIE | mfang (0o [ORIeT | amfang D
dul (cm) punkte (cm) punkte

Bisheriger Bestand an Baumen, die einzeln erfasst wurden
k.A. 33.80 8 130 1.040
k.A. 33.80 8 130 1.040
k.A. 33.80 8 130 1.040
k.A. 33.80 8 130 1.040
k.A. 33.80 8 130 1.040
Abies alba 33.80 8 60 480 8 125 1.000
lAcer campestre 33.80 8 80 640 8 145 1.160
Acer campestre 4422 6 66 396 8 131 1.048
Acer platanoides 33.80 8 101 808
Acer platanoides 33.80 8 130 1.040
Acer platanoides 33.80 8 160 1.280
Acer platanoides 35.64 6 115 690
Acer platanoides 44.30 8 200 1.600 8 265 2.120
Acer platanoides 60.51 8 130 1.040
Acer pseudoplatanus

33.80 8 80 640
Acer pseudoplatanus

33.80 8 95 760
Acer pseudoplatanus

33.80 8 150 1.200
Acer
[pseudoplatanus 44.30 8 70 560
lAesculus hippocas-
tanum 33.80 4 150 600
Ailanthus altissima  [33.80 4 104 416
Ailanthus altissima  [33.80 4 130 520
Ailanthus altissima  [33.80 4 170 680
Ailanthus altissima  [33.80 4 260 1.040
Ailanthus altissima  [35.64 3 220 660 4 285 1.140
Betula pendula 33.80 8 100 800
Betula pendula 35.64 6 110 660 8 175 1.400
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Ist-Zustand Plan-Zustand
|auf Bio- St -
top- typ |OP/cm amm- |, OP/cm amm- .
Art (Ist) Fe.:.u :no- ur(r::f;r)lg punkte Plan- modul ur(r::fr?‘r)\g punkte

Betula pendula 44.30 8 130 1.040
Betula spec. 33.80 4 105 420
Carpinus betulus 43.11 6 85 510 8 150 1.200
Carpinus betulus 43.11 6 96 576 8 161 1.288
Carpinus betulus
"Fastigiata” 60.50 8 18 144
Carpinus betulus
"Fastigiata” 60.50 8 100 800 8 165 1.320
Carpinus betulus
"Fastigiata” 60.50 8 120 960 8 185 1.480
Cedrus atlantica
"Glauca" 44 .12 4 180 720 4 245 980
Cercidiphyllum japoni-
cum 33.80 4 200 800
Cornus mas Hoch-
stamm 33.80 8 60 480
Cornus mas Hoch-
stamm 33.80 8 65 520
Cornus mas Hoch-
stamm 33.80 8 80 640
Cornus mas Hoch-
stamm 33.80 8 120 960
Cornus mas Hoch-
stamm 44.11 6 32 192
Cornus mas Hoch-
stamm 44.11 6 70 420
Corylus colurna 33.80 4 90 360
Corylus colurna 33.80 4 160 640 4 225 900
Crataegus monogyna

60.50 8 70 560
Fagus sylvatica 33.80 8 100 800
Fagus sylvatica 33.80 8 135 1.080
Fagus sylvatica 33.80 8 140 1.120
Fagus sylvatica 33.80 8 260 2.080
Fagus sylvatica 33.80 8 350 2.800
Fagus sylvatica 35.64 6 125 750
Fagus sylvatica 35.64 6 130 780 8 195 1.560
Juglans nigra 33.80 4 140 560 8 205 1.640
Juglans nigra 33.80 4 180 720 8 245 1.960
Juglans nigra 33.80 4 190 760 8 255 2.040
Juglans regia 33.80 8 100 800
Laburnum 33.80 4 50 200
Laburnum 33.80 4 100 400
Malus silvestris 33.80 8 170 1.360
Malus silvestris 33.80 8 180 1.440
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Ist-Zustand Plan-Zustand
I?Uf ?o- OP/ Stamm OP/ Stamm
op- typ cm " Bko- cm " BKko-
Art (Ist) Feir(;l :no- ur(r::f;r)lg g:r?kte Plan- modul ur(r::fr?‘r)\g g:r?kte

Picea abies 33.80 8 200 1.600
Picea abies 33.80 8 220 1.760
Picea abies 44.12 8 40 320
Picea omorika 33.80 4 80 320
Picea omorika 33.80 4 115 460
Picea omorika 44.12 4 90 360
Picea omorika 44.12 4 160 640
Platanus x acerifolia [33.62 4 42 168
Platanus x acerifolia 133.62 4 43 172
Platanus x acerifolia 133.62 4 44 176
Platanus x acerifolia [33.62 4 48 192
Platanus x acerifolia 133.62 4 48 192
Platanus x acerifolia 133.62 4 52 208
Platanus x acerifolia [33.62 4 59 236
Platanus x acerifolia [33.62 4 62 248
Platanus x acerifolia 133.62 4 63 252
Platanus x acerifolia (33.62 4 68 272
Platanus x acerifolia 133.80 4 30 120
Platanus x acerifolia 133.80 4 140 560
Platanus x acerifolia 133.80 4 190 760
Platanus x acerifolia 133.80 4 220 880 4 285 1.140
Platanus x acerifolia 133.80 4 220 880
Platanus x acerifolia 35.64 3 50 150
Platanus x acerifolia 135.64 3 230 690 4 295
Platanus x acerifolia 135.64 3 260 780
Platanus x acerifolia 144.22 3 171 513 4 236 944
Platanus x acerifolia 44.22 3 201 603 4 266 1.064
Platanus x acerifolia 144.22 3 222 666 4 287 1.148
Platanus x acerifolia 144.22 3 226 678 4 291 1.164
Platanus x acerifolia 144.22 3 230 690 4 295 1.180
Platanus x acerifolia 160.53 4 191 764 4 256 1.024
Populus spec. 33.80 4 400 1.600
Populus x canadensis

35.64 3 300 900
Prunus avium 33.80 8 65 520
Prunus avium 33.80 8 100 800
Prunus avium 33.80 8 260 2.080
Prunus avium 33.80 8 450 3.600 8 515 4120
Prunus cerasus 44.11 6 50 300
Prunus cerasus 44.11 6 80 480
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Ist-Zustand |PIan-Zustand
I?Uf To- OP/ Stamm OP/ Stamm
op- typ cm " Oko- cm - -
Art (Ist) Fei:.u :no- ur(n::f;r)lg g:r?kte Plan- modul ur(r;fr?‘r)\g S::kte

Prunus padus 33.80 8 130 1.040
Prunus padus 33.80 8 180 1.440
Prunus padus 33.80 8 250 2.000
Prunus padus 33.80 8 300 2.400
Prunus spec. 33.80 4 100 400
Prunus spec. 33.80 4 100 400
Prunus spec. 33.80 4 120 480
Prunus spec. 33.80 4 140 560
Prunus spec. 33.80 4 240 960
Prunus spec. 44.11 3 30 90
Prunus spec. 44.11 3 50 150
Prunus spec. 44.11 3 56 168
Quercus spec. 33.80 4 200 800
Robinia pseudoacacia
"Umbraculifera”

60.10 4 80 320
Robinia pseudoaca-
cia "Umbraculifera”

60.50 4 85 340
Robinia
lpseudoacacia "Um-
braculifera” 60.50 4 100 400
Salix caprea 33.80 8 140 1.120
Sequoiadendron gi-
ganteum 44.12 4 280 1.120
Taxus baccata 33.80 8 45 360
Taxus baccata 33.80 8 75 600
Taxus baccata 33.80 8 75 600
Taxus baccata 33.80 8 120 960
Taxus baccata 33.80 8 120 960
Taxus baccata 33.80 8 150 1.200
Taxus baccata 33.80 8 165 1.320
Taxus baccata 33.80 8 240 1.920 8 305 2.440
Taxus baccata 35.64 6 50 300
Taxus baccata 35.64 6 90 540 8 155 1.240
Taxus baccata 35.64 6 190 1.140 8 255 2.040
Taxus baccata 35.64 6 190 1.140 8 255 2.040
Taxus baccata 43.52 6 130 780 8 195 1.560
Taxus baccata 43.52 6 150 900 8 215 1.720
Taxus baccata 43.52 6 160 960 8 225 1.800
Taxus baccata 43.52 6 170 1.020
Taxus baccata 43.52 6 190 1.140 8 255 2.040
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Ist-Zustand Plan-Zustand
|auf Bio-( - S . s
at [ e, | amfang (0K [P catang (0K
dul (cm) punkte (cm) punkte
Taxus baccata 44.11 6 120 720
Taxus baccata 44.12 8 190 1.520
Taxus baccata 44.12 8 200 1.600 8 265 2.120
Taxus baccata 44.12 8 250 2.000 8 315 2.520
Taxus baccata 44.12 8 300 2.400
Taxus baccata 4422 8 35 280
Taxus baccata 4422 8 40 320
Taxus baccata 44.22 8 60 480
Taxus baccata 44.22 8 60 480
Taxus baccata 44.22 8 70 560
Taxus baccata 44.22 8 70 560
Taxus baccata 4422 8 80 640
Taxus baccata 44.22 8 120 960
Thuja occidentalis 33.80 4 160 640
Tilia cordata 33.80 8 125 1.000
Tilia cordata 33.80 8 125 1.000
Tilia cordata 33.80 8 145 1.160
Tilia spec. 33.80 4 160 640
Tilia spec. 33.80 4 200 800 4 265 1.060
Tilia spec. 60.50 4 50 200
Tilia spec. 60.50 4 70 280
Ulmus spec. 60.50 8 60 480
e o Sauoon " " " 122,440
Bisher flachig als "Parkwald" bewertete Baume, die erhalten bleiben
k.A., nicht heimisch 8 195 1.560
Tilia cordata flichige Bewertung des Biotoptyps| 8 254 2.032
Tilia cordata Parkwald (59.50) 8 299 2.392
Tilia cordata in Tabelle 6.4-1 8 286  2.288
Fagus sylvatica 8 194 1.552
SElmme b!sher flachig a!s "Parkwald" bewertete 9.824
Baume, die erhalten bleiben
Neupflanzungen
k.A. (167 x) 4 70 280
k.A., schwach- wtich-
sig (103 x) 4 50 200
Summe Neupflanzungen 67.360
Gesamtsumme 123.440 131.784
Differenz Okopunkte Plan- und Ist-Zustand 8.344

131



Ausfertigungsvermerk

Die Begriindung gemaR § 9 Absatz 8 BauGB zum Bebauungsplan mit értlicher/n Bauvorschrift/en
,Rohrbach Hospital“ hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und wurde in der vorliegenden
Fassung vom Gemeinderat am 17.12.2019 beschlossen.

Heidelberg, den 27.04.2020

|l 57=
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