Anlage 4 zur DS: 0204/2005/BV

Bauleitplanung
Stadt Heidelberg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,,Zlegelhausen — Einzelhandelsmarkt auf
dem Gelande der ehemaligen Schokola-
denfabrik Haaf*

Begrindung
nach § 9 (8) BauGB

Stand: Entwurf

(Fassung zur dffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Einholung der Stel-
lungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB)

Fassung vom: 10.06.2005

M Stadt
~~ Heidelberg | Stadtplanungsamt



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ziegelhausen — Einzelhandelsmarkt auf dem Gelénde der ehemaligen
Schokoladenfabrik Haaf*“ - Entwurf in der Fassung vom 10.06.2005 Seite 2

1 Erfordernis der Planaufstellung

11

1.2

1.3

1.4

Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Allgemeine Planungsgrundséatze und -ziele
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

2 Einordnung in bestehende Ubergeordnete formelle Planungen

2.1

2.2

2.3

Landesentwicklungsprogramm Baden Wirttemberg
Regionalplan

Flachennutzungsplan

3 Einordnung in bestehende informelle Planungen

3.1

3.2

3.3

Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)
Modell raumlicher Ordnung MRO

Stadtteilrahmenplan

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Siedlungsstrukturkonzept
Freiflachenstrukturkonzept
Umwveltplan
Gewasserentwicklungsplan
Schallimmissionsplan
Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Zentrenkonzept Heidelberg (Einzelhandelsstrukturuntersuchung)

5 Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1

5.2

5.3

5.4

Verkehr
Nutzung und Struktur
Grun

Ver- und Entsorgung

6 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei
insbesondere zu bertcksichtigende Belange

6.1

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt

10

10
10

11
12

12
12
12
13
13

13

15

15
15
16

17

18

18



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ziegelhausen — Einzelhandelsmarkt auf dem Gelénde der ehemaligen

Schokoladenfabrik Haaf* - Entwurf in der Fassung vom 10.06.2005 Seite 3

6.2 Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

6.3 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds

6.4 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

6.5 Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitéat der
Bevolkerung, einschliel3lich des 6ffentlichen Personennahverkehrs
und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer
Bertcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von
Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

6.6 Belange der Ver- und Entsorgung

6.7 Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und

der Landschaftspflege

7 Umwveltbericht

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Beschreibung des Vorhabens
Ziele des Umwveltschutzes

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

7.3.1 Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft
7.3.2 Larmbelastung

7.3.3 Luftschadstoffe

7.3.4 Kultur- und Sachguter

Prognose der Umweltauswirkungen

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich

der nachteiligen Umweltauswirkungen

7.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft

7.5.2 MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich
von Eingriffen in das Uberschwemmungsgebiet

7.5.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich
von Schallimmissionen

7.5.4 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich
von Luftschadstoffimmissionen

Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen
Umweltauswirkungen der Planung

7.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
7.6.2 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
7.6.3 Immissionsbelastung Schall

7.6.4 Luftschadstoffbelastung

Ubersicht Uber die wichtigsten gepriiften anderweitigen
Losungsmaoglichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden im
Hinblick auf die Umweltauswirkungen

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt

19

20

21

22

23

23
25

25
26
27
27
30
31
32

32

34
34
35
35
36
36
36
39

39
40

41

41



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ziegelhausen — Einzelhandelsmarkt auf dem Gelénde der ehemaligen
Schokoladenfabrik Haaf* - Entwurf in der Fassung vom 10.06.2005 Seite 4

10

11

7.9

7.10

7.11

8.1

8.2

8.3

8.4

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

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

Textliche Festsetzungen (8 12 Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 1 BauGB)

8.1.1
8.1.2
8.1.3
8.1.4
8.1.5

8.1.6

8.1.7

8.1.8

Art und MaR der baulichen Nutzung der baulichen Nutzung
Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr 12 BauG

Private Griinflachen 8 9 Abs. 1 Nr 15 BauG

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden
Flachen

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern 8 9 Abs. 1 Nr 25 BauGB
Gestalterische Festsetzungen

Kennzeichnungen

Nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise

Verfahren und Abwéagung

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.1

10.2

10.3

10.4

Einleitungsbeschluss

Frihzeitige Blurgerbeteiligung

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Offenlage
Durchfihrung und Kosten

Flachenbilanz

Grundbesitzverhaltnisse

Umlegung

Durchfuhrungsvertrag
Verzeichnis der Gutachten

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt

42

42

44

48

48
48
49
50
50
50

51

52
52

53
53

53
54

54
54
55
55

56
57

57
57
57

58
58



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ziegelhausen — Einzelhandelsmarkt auf dem Gelénde der ehemaligen
Schokoladenfabrik Haaf* - Entwurf in der Fassung vom 10.06.2005 Seite 5

Anlagen:

Anlage 1: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Anlage 2: Externe Ausgleichsflachen

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Schalltechnisches Immissionsgutachten zu dem Neubau einer ALDI-
Filiale mit Parkflachen und Werbeanlagen in 69118 Heidelberg-
Ziegelhausen, Untersuchungsbericht 04.1104 vom 31.01.2005;
erstellt durch das Ingenieurburo fur Bauphysik Wille, Mannheim

Bodenschutzgutachten ,,Neubau einer Aldi-Verkaufsstelle in der
Kleingeminder Stral3e in D-69118 Heidelberg-Ziegelhausen -
Orientierende geotechnische Standortuntersuchungen und
umwelt-/-abfalltechnische Bewertung vorhandener
Auffullungsmaterialien* vom 27.02.2004; erstellt durch das
Ingenieurblro fur Baugrund- und Umweltconsult Hofmann,
Hohenahr

Verkehrstechnische Stellungnahmen zum Neubau einer ALDI-Filiale
in Heidelberg-Ziegelhausen, Planungsbuiro PISKE, Ludwigshafen,
vom Januar 2005

Biotoptypenkartierung, Biro fur Okologie und Umwelt Merz, vom
Mai 2005

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt

59

60



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ziegelhausen — Einzelhandelsmarkt auf dem Gelénde der ehemaligen
Schokoladenfabrik Haaf* - Entwurf in der Fassung vom 10.06.2005 Seite 6

1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zwischen Ziegelhausen und Kleingemuind bestand auf der nordlichen Neckarseite im
Bereich der Miindung des Barenbachs in den Neckar eine Fabrikanlage, die — nach
verschiedenen Eigenttiimer- und Produktionswechseln - zuletzt als Schokoladenfabrik
durch die Fa. Haaf betrieben wurde. Nach Stillegung der Fabrikanlage war zu Beginn
der 90er Jahre vorgesehen, das gesamte ehemalige Werksareal in eine gemischte
Nutzung mit Schwerpunkt einer Wohnnutzung umzunutzen.

Auf Grundlage dieser Planungstiberlegungen wurde der nordliche Teil der ehemaligen
Schokoladenfabrik Haaf ab 1993/94 umgestaltet bzw. neu bebaut. Die Planungsiber-
legungen fir den stdlich des Barenbachs gelegenen Teilbereich wurden demgegen-
Uiber aufgrund der Erfahrungen, die bei der Vermarktung des nordlichen Teilbereiches
gewonnen wurden, nicht umgesetzt. Vielmehr wurde ein Verkauf der Flache ange-
strebt. Der urspriinglich dort vorhandene umfangreiche Gebaudebestand wurde ab-
gebrochen, so dass eine Brachflache entstand.

Parallel zu dieser Entwicklung wurde von verschiedenen Einzelhandelsbetreibern die
Ansiedlung eines neuen Verbrauchermarktes in Ziegelhausen beabsichtigt. Aufgrund
der bestehenden baulichen und naturraumlichen Strukturen ist es jedoch nicht gelun-
gen, im unmittelbaren Siedlungsbereich von Ziegelhausen einen geeigneten Standort
fur einen modernen und wirtschaftlich tragfahigen Markt zu finden.

Nachdem sich gezeigt hat, dass geeignete alternative Flachen in Ziegelhausen nicht
zur Verfugung stehen, hat die Fa. ALDI Ketsch GmbH & Co KG den sudlichen Teilbe-
reich der ehemaligen Schokoladenfabrik Haaf erworben, um dort einen Einkaufsmarkt
in Form eines Discountermarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.020 m2 (Verkaufs-
raum ca. 950 m2) und zugehdrigen Stellplatzen zu errichten.

Nachdem die beabsichtigte Nutzung ohne Aufstellung eines Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich unzulassig ist, hat die Fa. ALDI Ketsch GmbH & Co KG die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB beantragt.

Aus Sicht der Stadt Heidelberg ist eine Verbesserung der Nahversorgung in Ziegelhau-
sen erforderlich. Nachdem kein geeigneter anderer Einzelhandelsstandort in stadte-
baulich integrierter Lage zur Verflgung steht, kann der von der Fa. ALDI angestrebte
Standort grundsatzlich akzeptiert werden, zumal der geplante Markt ausschlieflich
der Nahversorgung der Stadtteile Ziegelhausen und Schlierbach dient.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist jedoch sicherzustellen, dass der geplante Markt
der besonderen stédtebaulichen Situation am stdostlichen Stadteingang ebenso ge-
recht wird wie der naturraumlichen Situation am Neckar. Nachteilige Auswirkungen
auf den Hochwasserschutz missen ausgeschlossen werden.

FUr die Stadt Heidelberg ist es weiterhin stadtebaulich erforderlich, Uber die in der
Verfigungsgewalt der Fa. ALDI Ketsch GmbH & Co KG stehenden Flachen hinaus
auch den Zwischenbereich bis zu der im nordlichen Teilbereich der ehemaligen Scho-
koladenfabrik entstandenen Wohnanlage gemaR § 12 (4) BauGB in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einzubeziehen, da durch eine Bebauung der stidlichen Teil-
flache die planungsrechtliche Beurteilung des zwischenliegenden Villengrundstiickes
verandert wird.
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1.2

1.3

1.4

Allgemeine Planungsgrundséatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu beigetragen
werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ziegelhausen — Einzelhan-
delsmarkt auf dem Geldnde der ehemaligen Schokoladenfabrik Haaf*“ sind insbeson-
dere folgende Planungsgrundsétze und -ziele relevant:

= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
= Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung

» Die Wiedernutzung einer Gewerbebrache im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden

= Die Minimierung der Eingriffe in die Natur, den Klimahaushalt und die Landschaft

= Die Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
durch Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches

= Die Sicherstellung einer angemessenen Stadteingangsgestaltung

= Die Gewadhrleistung eines ausreichenden Hochwasserschutzes entlang des Neckars.

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Ziegelhausen — Ein-
zelhandelsmarkt auf dem Gelande der ehemaligen Schokoladenfabrik Haaf* ist bis-
lang noch nicht durch einen Bebauungsplan Uberplant und dementsprechend pla-
nungsrechtlich gemal § 34 BauGB (Kleingemunder Stral’e 74) bzw. 8 35 BauGB zu
beurteilen.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Ziegelhausen am suddéstlichen Stadt-
rand auf der nérdlichen Neckarseite. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einschliellich der geméaR § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flachen
wird begrenzt

- im Nordwesten
durch die sudostliche Grenze des Flurstiicks-Nr. 50283
- im Nordosten bzw. Osten

im Bereich des Flurstiicks 50283/2 durch die sidwestliche Grenze des Flurstiicks
50075/13 Kleingemunder Strale, ansonsten durch die nordéstliche Begrenzung
des Flurstiicks 50075/13 Kleingemuinder Stral3e

- im Stiden bzw. Stidosten
durch eine Linie 10 m sudlich der nordlichen Grenze des Flurstliicks 50283/10
- im Sudwesten

durch den Neckar

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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2.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstlicke:

= Flursticke ganz: 50283/2, 50283/9
» Flurstlicke teilweise: 50283/10
= StraBen- und Wegeparzellen teilweise: 50075/22 (Kleingemunder Stralie)

Die Grof3e des Plangebiets betragt rd. 1,3 ha.

Der vom Vorhabentrager gemaR 8 12 BauGB mit der Stadt Heidelberg abgestimmte
Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst die Flurstiicke 50283/2, 50283/9 sowie
50283/10, jeweils teilweise, und weist eine Flache von rd. 0,7 ha auf.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Malistab
1:500, in der Fassung vom 10.06.2005.

Nachrichtlich dargestellt ist die Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Einordnung in bestehende Ubergeordnete formelle Planungen

Landesentwicklungsprogramm Baden Wirttemberg

Gemall 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung werden durch das Landesent-
wicklungsprogramm 2002 (LEP) und den Regionalplan (vgl. Kap. 2.2) definiert.

Am LEP sind alle rhumlichen Planungen, insbesondere die kommunale Bauleitplanung,
auszurichten. Hierbei kdnnen die Ziele des LEP durch die planerische Abwéagung nicht
Uberwunden werden. Dagegen enthalten die Grundséatze allgemeine Aussagen, die in
der planerischen Abwéagung zu bericksichtigen sind.

GemdaR LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziiberschreitenden Verdichtungs-
raums Rhein-Neckar. Fir Verdichtungsraume enthalt der LEP die folgenden, flr das
Plangebiet abwéagungsrelevanten, Grundséatze:

e die Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwer-
punkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und
weiterzuentwickeln, und

¢ ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten
ist bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemal3 LEP hinsichtlich Einzelhandel die folgenden Ziele zu beach-
ten:

¢ Die Verkaufsflache von EinzelhandelsgroRprojekten soll so bemessen sein, dass de-
ren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich G-
berschreitet.

¢ Einzelhandelsgrofl3projekte durfen weder durch ihre Lage noch durch ihre GréRe
noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne
der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgro3projekte sol-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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2.2

2.3

len vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden.

¢ Neue Einzelhandelsgrol3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo sie
zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kénnen.

Regionalplan

Der Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 stellt das Plangebiet als ,,Sied-
lungsfliche Wohnen* dar. Ein der Nahversorgung dienender Einzelhandelsbetrieb
entspricht als Wohnfolgenutzung grundsatzlich hinsichtlich der Art der Flachennut-
zung den Darstellung des Regionalplans.

Uber die planerische Darstellung hinaus sind die textlichen Aussagen zu Einzelhan-
delsbetrieben mafRgebend. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO sind demnach nur dann zuldssig, wenn die Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte in ihrer regionalen Aufgabenstellung sowie eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung und innerdrtliche Versorgung nicht nennenswert beeintrachtigt
werden. Dies schlie3t ein, dass

.- auBBerhalb der Siedlungskerne liegende, stddtebaulich nicht integrierte grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nicht zuzulassen (...) sind,

- aus zwingenden Grinden nicht integrierbar, grofR3flachige Einzelhandelbetriebe
ausnahmsweise nur dann zuzulassen sind, wenn sich Stérungen der Leistungsfa-
higkeit zentral6rtlichen Einrichtungen in eng begrenztem Rahmen halten,

- groRflachige Einzelhandelsbetriebe so zu bemessen sind, dass ihr Einzugsgebiet
nicht wesentlich tber sowohl den landesplanerisch vorgegebenen als auch den
stadtebaulich begriindeten Versorgungsbereich hinausgeht.

Der vorliegende Einzelhandelsstandort entspricht nicht dem von der Regionalplanung
angestrebten Ideal einer stadtebaulich integrierten Lage. Allerdings liegen die formu-
lierten Ausnahmetatbestande vor, da angesichts der bestehenden Versorgungsdefizite
in Ziegelhausen und Schlierbach stadtebaulich relevante Stérungen zentralortlicher
Einrichtungen nicht zu erwarten sind und der Einzugsbereich angesichts des beste-
henden Filialnetzes der Fa. ALDI nicht Uber den stadtebaulich begriindeten Einzugsbe-
reich hinausgeht.

Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidel-
berg-Mannheim vom 25.02.83 stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Nachdem aus Sicht des Regierungsprasidiums angesichts der Grof3flachigkeit des ge-
planten Einzelhandelsmarkts eine Sondergebietsdarstellung im FNP erforderlich ist,
kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Daher erfolgt im Rahmen der Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans eine Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren. In der laufenden Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
ist im Entwurf zur Offenlage bereits die beabsichtigte Einzelhandelsnutzung darge-
stellt.

Unter der MaRgabe, dass anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird, soll der Bebauungsplan
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3.1

3.2

gemald 8 10 Abs. 2 BauGB bei der hoheren Verwaltungsbehorde vorgelegt und nach
einer Genehmigung vorzeitig gemaR § 8 (3) BauGB bekannt gegeben werden.

Einordnung in bestehende informelle Planungen

Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren maRgebenden Leitziele auf. Flr das vorlie-
gende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Bauland ist sparsam zu verwenden. Es ist eine mafvolle Innenentwicklung durch
Nachverdichtung gemaR eines nach sozialvertraglichen, stadtbildpflegerischen und
stadtklimatologischen Gesichtspunkten zu erarbeitenden stéadtebaulichen Dichteplans
anzustreben.

Die flur die Stadt wesentlichen gro3- und kleinraumigen Freiflachen sind zu erhalten
und zu entwickeln.

Eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum — also Wohnen — Arbei-
ten — Freizeit etc. — ist anzustreben, damit Urbanitat entsteht. U.a. sind dichtere Bau-
formen und komplexere Nutzungsstrukturen Leitgedanken dabei.

Zielbereich Arbeiten

Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innerstédtischen Sorti-
menten am Stadtrand sind abzulehnen, wenn sie die Attraktivitat des innerstadtischen
Handels und damit auch die Stadt als Kommunikations- und Tourismuszentrum beein-
trachtigen.

Zielbereich Mobilitat

Mit der Entscheidung tber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzungen und
Funktionen wird das kiinftige Verkehrssaufkommen erheblich mitbestimmt. Im Sinne
einer Stadt der kurzen Wege sind deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzu-
streben, die die Moglichkeit zu einem hohen Anteil an Fuf3- und Radwegen bieten.

Die Planung entspricht in verschiedenen Punkten nicht den Idealvorstellungen des
STEP. Eine alternative Flache, die den Zielsetzungen des STEP mehr entspricht, steht
fUr das geplante Vorhaben in Ziegelhausen jedoch nicht zur Verfligung.

Modell rAumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den STEP
2010 und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen, welche
Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche raumlichen
Achsen betont werden sollen. So lassen sich die Prioritdten in der kinftigen raumli-
chen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

Das vorliegende Plangebiet wird im MRO als Stadtumbaupotential ,,Wohnen* sowie
grafisch im Erlauterungsplan ,,Wohnen* als ,,Stadtumbaubereich Wohnen und Arbei-
ten in gleichen Teilen* dargestellt. Die in Hinblick auf potenzielle Einzelhandelsstand-
orte in anderen Stadtbereichen gewahlte Darstellung als ,,Stadtumbaubereich Woh-
nen und Sondernutzung in gleichen Teilen* liegt nicht vor. Der nérdliche Teilbereich
der ehemaligen Schokoladenfabrik Haaf ist als bestehende Wohnbauflache enthalten.
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Das Modell rdumliche Ordnung nimmt damit noch die urspringliche Entwicklungs-
planung fir das Gesamtgeléande der ehemaligen Schokoladenfabrik Haaf auf.

Die Inhalte des Bebauungsplans decken sich somit nicht mit den Vorgaben des Mo-
dells rdumlicher Ordnung. Allerdings ist zu beachten, dass die urspriinglich angedach-
te Wohnnutzung im Planungsgebiet unabhangig von der jetzt angestrebten Einzel-
handelsnutzung nicht umsetzbar war, da angesichts der Erfahrungen, die bei der
Vermarktung der nordlichen Teilflachen der ehemaligen Schokoladenfabrik gemacht
wurden, eine ausreichende und wirtschaftlich tragféhige Nachfrage nach einer
Wohnnutzung an diesem Standort nicht besteht.

Hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung wird im Erlduterungstext formuliert, dass
ein Verdrangungswettbewerb zu verhindern ist. Einkaufszentren und groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit innerstadtischen Sortimenten am Stadtrand sind abzuleh-
nen, soweit sie die Attraktivitdt des innerstadtischen Handels beeintrachtigen. Die
Standorte des Einzelhandels der Nahversorgung sind zu sichern.

Die Planung passt sich in diesem Punkt an die Zielaussagen des Modells raumlicher
Ordnung an. Der geplante Markt dient nur der Nahversorgung von Ziegelhausen und
Schlierbach; angesichts der unzureichenden bestehenden Versorgungsstrukturen sind
negative Auswirkungen auf bestehenden Standorte des Einzelhandels nicht zu erwar-
ten.

Stadtteilrahmenplan

Fir den Stadtteil Ziegelhausen besteht ein Stadtteilrahmenplan aus dem Jahr 1995
(Bestandsaufnahme, Prognose, Bewertung) bzw. 2001 (Entwicklungskonzept und
Malinahmenvorschlage).

Das raumliche Entwicklungskonzept sieht fiir Ziegelhausen eine Starkung der funktio-
nalen Eigenstandigkeit vor, die durch eine bedarfsgerechte soziale, versorgende und
schulische Infrastruktur zu sichern ist. Wechselbeziehungen zwischen Schlierbach und
Ziegelhausen sind bei kinftigen Infrastrukturplanungen zu beachten, konkurrierende
Doppelinfrastrukturen sollen vermieden werden.

Hinsichtlich der Entwicklung des Haaf’'schen Gelandes trifft der Stadtteilrahmenplan
keine konkreten Aussagen. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass die urspriinglich
vorgesehene Erweiterung der Wohnbauflache in einem zweiten Bauabschnitt nicht
mehr weiter verfolgt wird und dass alternative Nutzungskonzepte auszuarbeiten sind.

Bezuglich der Einzelhandelsentwicklung wird darauf hingewiesen, dass seitens der
Wirtschaftsférderung ein Ausbau der Stadtteilversorgung und eine Starkung des Ein-
zelhandels empfohlen wird. Weitergehende Aussagen finden sich im Stadtteilrah-
menplan nicht.

Umweltbezogene Zielaussagen bestehen zum Planungsgebiet in Hinblick auf die Op-
tion einer Entdohlung des Barenbachs im Unterlauf sowie in Bezug auf einen schritt-
weisen Ausbau des Rad- und FuBweges entlang des Neckars. Bei baulichen Entwick-
lungen ist darauf zu achten, dass der Kaltluftstrom des Barenbachtals ungehindert in
den Neckar abflieRen kann.

Die Planung der Ansiedlung einer zusatzlichen Nahversorgungsmdaglichkeit entspricht
somit der Zielsetzung einer Starkung der funktionalen Selbststandigkeit Ziegelhau-
sens. Zur standortlichen Festlegung der Nahversorgung enthdalt der Stadtteilrahmen-
plan keine widersprechenden Aussagen, auch wenn sich aus dem Gesamtkontext ei-
ne zentralere Lage fur einen zusatzlichen Einzelhandel ableiten lasst. Die umweltbe-
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4.2

4.3

zogenen Zielsetzungen stehen der Planung ebenfalls nicht entgegen. Die Option auf
eine Umsetzung dieser Zielsetzungen bleibt offen.

Bestehende Fachplanungen und Gutachten

Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadte-
baulich und landschaftlich sensiblen RAume vor weiteren Umstrukturierungen bewah-
ren und zugleich Impulse in den ,,Problemgebieten* der stadtebaulichen Entwicklung
initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als Schwerpunktraum Stadtumbau
,»Wohnen (einschlieBlich Nahversorgung)/Gewerbe* dargestellt. Eine Funktion zur
Quartiersversorgung bzw. zur Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels wird der Flache
nicht zugewiesen. Damit orientiert sich das Siedlungsstrukturkonzept wie das Modell
rdumliche Ordnung noch an der urspringlichen, aber nach heutiger Kenntnislage
nicht umsetzungsfahigen Entwicklungskonzeption fir das Gelande der ehem. Schoko-
ladenfabrik.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts setzt sich aus den nachstehenden
Teilplanen zusammen, die fir das Planungsgebiet folgende Aussagen treffen:

1. Bauweise: Uberwiegend abweichende Bauweise

2. Traufhohe: Maximal 9 Meter, Geschosshdhe ca. 3 m
3. Grundflachenzahl: 0,31-0,4

Die Festsetzungen des Bebauungsplans halten die Vorgaben des Baudichteplans des
Siedlungsstrukturkonzepts ein bzw. unterschreiten diese sogar noch.

Freiflachenstrukturkonzept

Das Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) definiert die Kleingemiin-
der StraRBe als stadtstrukturell bedeutsame Stral3e, fir die die Anlage einer durchgan-
gigen Baumreihe vorgesehen ist. Das Plangebiet selbst ist als geplante Siedlungsflache
gekennzeichnet.

Im MaRRnahmenkonzept ist fur den Leinpfad entlang des Neckars die Einbindung in
ein Wegekonzept vorgesehen. Im Text wird auf die besondere Bedeutung der uferbe-
gleitenden, strallenunabhéangigen Wege hingewiesen, die jedoch hinsichtlich des We-
gekomforts fir FuBganger insbesondere in Bereichen mit stark beengter Wegesituati-
on der Verbesserung bedarf.

Umwveltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien Bo-
den, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im
Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Um-
weltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle MafR-
nahmen abgeleitet.

Der Umweltplan trifft auf Grund seines Maf3stabes von 1:50.000 keine genauen Aus-
sagen zum Planungsgebiet. Es lassen sich allerdings allgemeine Aussagen Uber das na-
turrdumliche Umfeld, in das das Planungsgebiet eingebunden ist, ableiten:
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e Boden: Buntsandstein-Boden
o Wasser: Kluftgrundwasserleiter — Grundwasserspeicher drtlicher Bedeutung

4.4

4.5

4.6

o Klima / Luft: Kaltluftabfluss- und Sammelbereich; gerichteter Kaltluftstrom aus
dem Barenbachtal; Verrohrung Béarenbach

Konkrete MaRnahmenschwerpunkte werden fir den Bereich des Planungsgebiets
nicht definiert.

Gewasserentwicklungsplan

Der Gewasserentwicklungsplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2002 stellt die Ziel-
setzungen zur kunftigen Entwicklung der FlieRgewasser in Heidelberg dar. Fir das
Planungsgebiet sind die Aussagen zum Bérenbach relevant, da dieser im Bereich der
nordlichen Grenze des Geltungsbereichs verrohrt verlauft.

Als Zielaussagen werden eine Entfernung der Verrohrungen, eine naturnahe Gestal-
tung des Bachbetts sowie die Ausweisung von Saumstreifen benannt.

Die Zielaussagen des Gewasserentwicklungsplans finden keinen unmittelbaren Nie-
derschlag im Bebauungsplan. Einerseits ist die Flachenverfiigbarkeit bislang nicht ge-
geben; andererseits bedarf die Offenlegung des Barenbachs ohnehin einer wasser-
rechtlichen Planfeststellung, die nicht durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan
ersetzt werden kann.

Der Bebauungsplan ist jedoch so konzipiert, dass die Option fiir eine Offenlegung des
Béarenbachs bestehen bleibt.

Schallimmissionsplan

Uber die Kleingemiinder StraRRe, L 534, wird neben der B 37 ein erheblicher Teil des
Uberortlichen Verkehrs Richtung Neckartal abgewickelt. Sie weist dementsprechend
eine hohe Verkehrsbelastung auf. Verbunden mit dem hohem Verkehrsaufkommen
ist eine erhebliche Larmbelastung der angrenzenden Bereiche. Nach dem Schallimmis-
sionsplan Heidelberg (Stadt Heidelberg, 1988) liegt die stral’enverkehrsbedingte
Larmbelastung entlang der Kleingemiinder Stral’e zwischen 65 bis 70 dB(A) tags und
60 bis 65 dB(A) nachts. Uberlagert werden die Larmimmissionen der L 534 durch die
Larmimmissionen der B 37 sowie der Bahnlinie am stdlichen Neckarufer, wobei allei-
ne die Bahnlinie auch nachts noch zu Immissionen zwischen 55 und 60 dB(A) fihrt.

Dieses Konfliktpotential muss im Rahmen der Bauleitplanung berlcksichtigt werden.
Aus diesem Grund wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse des
Gutachtens werden in dem Kapitel 6. ,,Schalltechnische Beurteilung** wiedergegeben.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschreibung
aus dem Jahr 2001 definiert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozialvertragli-
chen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei mog-
lichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Ein Baustein zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist eine ,,Stadt der kurzen Wege*. In-
sofern widerspricht eine Nahversorgung in einer stadtebaulich nicht integrierten Lage
der Umsetzung dieser Zielsetzung. In Ziegelhausen und Schlierbach bestehen jedoch
bereits heute erhebliche Defizite in der Nahversorgung, die zu einem erhdhten Ein-
kaufsverkehr Richtung Heidelberg bzw. Neckargemund fihren. Mit der Verbesserung
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der Nahversorgung an einem nicht-integrierten Standort in Ziegelhausen kann zumin-
dest die Lange der Einkaufsfahrten, die bereits bislang erfolgen, verringert werden.

Zentrenkonzept Heidelberg (Einzelhandelsstrukturuntersuchung)

Die Einzelhandelsstrukturuntersuchung aus dem Jahr 1997 zeigt anhand einer zu-
kunftsorientierten Analyse des ortlichen Einzelhandels den Status sowie die Entwick-
lungschancen des Einzelhandels und die Moglichkeiten zur Stéarkung von Heidelberg
als oberzentralem Einzelhandelsstandort und seiner Einkaufsattraktivitat auf. Zudem
werden Empfehlungen zur Sicherung der Qualitdt der Versorgung in den einzelnen
Stadtteilen abgegeben. Die bewertende Bestandserhebung mindet in ein raumliches
Zentrenmodell ein.

Das Planungsgebiet ist keinem Zentrentyp zugeordnet, wahrend die Ortsmitte von
Ziegelhausen dem Zentrentyp C mit der Funktion der Nahversorgung zugeordnet ist.

Laut Einzelhandelsstrukturuntersuchung stellt sich im Stadtteil Ziegelhausen die Situa-
tion vor dem Hintergrund der ungiinstigen stadtebaulichen Gesamtsituation — langge-
streckter Stadtteil mit entsprechend langen Zugangswegen zum Stadtteilzentrum, die
Uberwiegend mit dem Pkw zurtickgelegt werden — eher schwierig dar. Auf Grund der
hohen Bevdlkerungszahl ist rechnerisch ein umfangreiches nicht abgeschépftes Nach-
fragepotenzial vorhanden, eine deutliche Erhéhung der Verbleibquote wiirde aber ei-
ne umfangreiche Ansiedlung an Einzelhandelsflachen erfordern. Diese wiederum kann
auf Grund der raumlichen Gegebenheiten nicht unmittelbar im oder am Stadtteilzent-
rum angesiedelt werden. Der in der Einzelhandelsstrukturuntersuchung fir den Stadt-
teil Ziegelhausen bis zum Jahr 2010 vorgesehene Ansiedlungsspielraum fir 200 m?2
Verkaufsflache fur Lebensmittel bezieht sich daher auf die Sicherung und nicht auf
den Ausbau der Versorgungsqualitat.

Im Ergebnis sieht die Einzelhandelsstrukturuntersuchung somit grundsatzlich einen
Bedarf fur eine weitere Einzelhandelsansiedlung in Ziegelhausen.
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Stadtebauliche Planungskonzeption

Verkehr

Individualverkehr

Die straBenmaRige Anbindung des Plangebiets an das Verkehrsnetz erfolgt Gber die
Kleingemiinder StralRe, L 534. Ein Ausbau des vorhandenen StralBennetzes in Folge
der Planung ist nicht vorgesehen, eine ausreichende Leistungsfahigkeit der L 534 ist
entsprechend der ,,verkehrstechnischen Stellungnahme** (Planungsbtiro PISKE, 2005)
gegeben.

Die ErschlieBung des geplanten Einzelhandelsmarktes erfolgt durch eine unmittelbare
Zufahrt von der L 534 aus. Der Zufahrtsbereich wird im Stiden angeordnet, um ausrei-
chende Sichtverhaltnisse fur einbiegende Fahrzeuge sicherzustellen.

Fir das Gebaude Kleingeminder Strafle 74 wird die bestehende Zufahrtssituation
grundsatzlich beibehalten.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet wird nur mittelbar durch die Rufbuslinie 903, die Ziegelhausen
mit der Wohnbebauung im nérdlichen Teil der ehemaligen Schokoladenfabrik verbin-
det, erschlossen. Die Linie wird — bei Bedarf — im Stundentakt bedient. Eine Verlange-
rung der Rufbuslinie bis zum Planungsgebiet bzw. weiter bis zum Wehrsteg ist zwar
winschenswert, ist jedoch im Bebauungsplan nicht regelbar.

Die S-Bahn-Station ,,Schlierbach Orthopadie* befindet sich in einer Entfernung von
ca. 600 m und ist damit noch ful3laufig erreichbar.

Radverkehr
Entlang der L 534 verlauft bislang ein einseitiger kombinierter Geh- und Radweg.

Angesichts der bestehenden Fahrbahnbreite der Kleingemuinder StraRe von 8,50 m ist
zur Verbesserung der Radwegebeziehung zwischen Ziegelhausen und Neckargemind
— unabhangig von der vorliegenden Planung — eine Anderung des StraRenquerschnitts
dahingehend vorgesehen, dass beidseitig je 1,50 m breite Radfahr- bzw. Schutzstrei-
fen angelegt werden und die Fahrbahn auf 5,50 m Breite reduziert wird.

Die ErschlieBung des geplanten Einzelhandelsmarkts fir den Radverkehr ist damit
grundsatzlich ausreichend gesichert.

Nutzung und Struktur

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist derzeit unbebaut. Die ur-
springlich vorhandene Bebauung der ehemaligen Schokoladenfabrik ist abgebro-
chen.

Vorgesehen ist die Errichtung eines Einkaufsmarktes mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 1.020 m? (Verkaufsraum ca. 950 m2) sowie mit den zugehorigen Stellplatzen.

Mit dem geplanten Einkaufsmarkt sollen die vorhandenen Versorgungsdefizite in Zie-
gelhausen abgebaut werden. Entsprechend dieser Zielsetzung wird die Funktion des
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geplanten Marktes ausdricklich auf die der Nahversorgung von Ziegelhausen und
Schlierbach begrenzt.

Die urspriingliche Planungsabsicht, das Geldnde der ehemaligen Schokoladenfabrik in
seinem urspringlichen Charakter zu erhalten, wird fur das Planungsgebiet nicht mehr
weiter verfolgt. Vielmehr wird angestrebt, den zwischenzeitlich nach Abbruch der ur-
sprunglich vorhandenen Gebaude entstandenen offenen Charakter mit Blickméglich-
keiten Richtung Neckar weitgehend zu erhalten. Das geplante Geb&ude wird daher im
nordlichen Bereich angrenzend an die Kleingemiinder Stral3e angeordnet; die Stell-
platze werden Richtung Slden vorgelagert. Der besonderen stadtebaulichen Stadt-
eingangssituation wird durch eine architektonisch ansprechende, aber zuriickhaltende
Gestaltung des geplanten Geb&udes Rechnung getragen (vgl. auch Kap. 6.3).

Die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogenen sonstigen Flachen
nordlich bzw. nordwestlich des geplanten Einkaufmarkts sollen in ihrer bisherigen
Struktur erhalten werden. Pragend ist bislang die villenartige Bebauung in einer aus-
gedehnten Grinflache. Genutzt wird das Gebaude derzeit sowohl zu Wohn- wie auch
zu gewerblichen Zwecken.

Dies bedingt eine Festsetzung als Mischgebiet mit einer an dem bestehenden Gebau-
de orientierten Uberbaubaren Grundsticksflache. Eine Ausweitung der Bebauung, die
nach der Errichtung des geplanten Markts ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans
durch die Anderung der Umgebungsnutzung gemaR § 34 BauGB zulassig werden
kénnte, wird nicht zugelassen.

Grin

Das Planungsgebiet befindet sich in einem landschaftlich pragnanten und sensiblen
Bereich des Neckartals und weist stellenweise hoherwertige Biotopstrukturen sowie
eine gemanR § 24a NatSchG als besonders geschiitztes Biotop ausgewiesene Trocken-
mauer auf.

Grundsatzlich wird angestrebt, die erhaltenswerten Lebensrdume und Naturraum-
funktionen der Flache zu erhalten bzw. bestehende Belastungen des Landschaftsbil-
des und der Landschaftsfunktionen abzubauen bzw. neue Belastungen zu vermeiden.

Aufgrund der im Umfeld bestehenden Bebauung und der noch in Resten erhaltenen
baulichen Pragung der Flache ist eine Bebauung entlang der L 534 grundsatzlich ver-
tretbar. Allerdings ist der vorhandene Grunstreifen entlang des Neckars in ausreichen-
der Breite frei zu halten.

Das Grunordnungskonzept sieht daher vor, zwischen der geplanten Bauflache und
den Grinflachen entlang des Neckars eine klare Zasur auszubilden. Die vorhandenen
Geholzbestande sollen soweit als mdglich erhalten werden; die bislang durch eine ru-
derale Brombeer- und Solidago-Vegetation gepragten angrenzenden Flachen sollen in
landschaftsgerechter Form als Wiesenflache neu angelegt werden. Die Trockenmauer
entlang des Leinpfads wird erhalten.

Im Bereich der Einzelhandelsflache selbst soll durch Pflanzmafinahmen, insbesondere
im Bereich der Dachflaichen und der Stellplatze, eine ausreichende landschaftliche
Einbindung erreicht werden.

Fur den Bereich des Grundstiicks Kleingemiinder StralBe 74 ist — wie bereits in Kap.
5.2 ausgefiihrt — eine Erhaltung des bisherigen villenartigen Charakters vorgesehen.
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Dies bedingt, dass eine nennenswerte Ausweitung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che nicht vorgesehen wird.

Im Interesse der Sicherung der Naherholungsfunktion des Neckartals ist vorgesehen,
den vorhandenen Leinpfad zu erhalten und planungsrechtlich abzusichern. Daher
wird fur den Bereich des Leinpfades eine Flache fir ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit verankert.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Trink- und Loschwasser sowie Fernmeldeein-
richtungen wird Uber die bereits vorhandenen Versorgungsleitungen sichergestellt.
Die Wéarmeversorgung erfolgt durch das nérdlich angrenzend vorhandene Blockheiz-
kraftwerk. Zur Stromversorgung ist die Neuanlage eines Stromkabels von der Trans-
formatorenstation Barenbachtal aus erforderlich. Zugleich ist vorgesehen, das vorhan-
dene 20 kV-Kabel, welches das Planungsgebiet tangiert, in den Gehweg der Kleinge-
miinder Stral3e zu verlegen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Kanal in
der Kleingeminder Straf3e.

Das Regenwasser des geplanten Einzelhandelsmarkts wird auf der begrinten Dachfla-
che zuriickgehalten bzw. im Bereich der Stellplatzflachen versickert.
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Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbeson-
dere zu bertcksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Planung ins-
besondere beriihrt durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen und
ausgehenden Emissionen sowie durch mdgliche Bodenbelastungen mit erheblich
umweltgefahrdenden Stoffen.

Immissionen Verkehr:

Zur Ermittlung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen und der durch
die Planung zu erwartenden zusatzlichen Emissionen wurde ein schalltechnisches
Gutachten durch das Ingenieurbiro fur Bauphysik Wille, Mannheim, erarbeitet. Ge-
mal den Ergebnissen des Gutachtens, auf das im weiteren verwiesen wird, fihren be-
reits die fur das Prognosejahr 2015 zu erwartenden Verkehrsgerausche von der L 534,
der B 37 und der Bahnlinie (ohne Realisierung des Vorhabens) zu erheblichen Larm-
immissionen.

Die im Planungsgebiet relevanten schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 ,,Schallschutz im Stéadtebau“ von 65 dB(A) tags/ 55 dB(A) nachts fur Gewerbe-
gebiete bzw. 60 dB(A) tags/ 50 dB(A) nachts fir Mischgebiete werden bereits ohne
die Umsetzung der Planung nicht eingehalten. Im Nachtzeitraum betragen die Uber-
schreitungen am Gebaude Kleingemunder Stralle 74 (fur den Einkaufsmarkt ist der
Nachtzeitraum aufgrund fehlender Nutzung nicht relevant) bis zu 3 dB(A). Im Tagzeit-
raum betragen die Uberschreitungen im Bereich des geplanten Einzelhandelsmarktes
bis zu 6 dB(A).

Mit Umsetzung der Planung wird es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens auf
der L 534 kommen. Die Verkehrssteigerung betragt in Bezug auf das Verkehrsauf-
kommen im Prognosejahr 2015 ca. 7 % (vgl. Kap. 6.5). Daraus resultiert eine Erho-
hung des Emissionspegels der L 534 um 0,3 dB(A).

Angesichts der nur geringfugigen, fur das menschliche Ohr nicht wahrnehmbaren
Schallpegelerhhung und der ohnehin vorhandenen Uberlagerung mit den Schall-
emissionen der sonstigen Verkehrswege im Neckartal wird die schalltechnisch ungtins-
tige Situation im Planungsgebiet und seinem Umfeld durch die Planung nicht nen-
nenswert verscharft.

Nachdem die Planung somit keine neuen Konflikte aufwirft, ist eine Konfliktldsung im
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Immissionen Gewerbe

Durch den geplanten Einkaufsmarkt ergeben sich bislang nicht gegebene Gerausch-
immissionen durch die Anlieferung, durch verschiedene betriebstechnische Anlagen
sowie insbesondere durch das Verkehrsaufkommen im Bereich der Stellplatzanlage.
Gemal den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens werden die zur Beurteilung
heranzuziehenden Orientierungswerte gemafld DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte
gemaR TA Larm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch die Planung deutlich
unterschritten (hinsichtlich der Schutzwirdigkeit der Immissionsorte wird auf Kap.
7.3.2 verwiesen).
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6.2

In Hinblick auf die Gewerbelarmimmissionen ergibt sich somit kein stadtebaulicher
Handlungsbedarf.

Altlasten

Nachdem es sich beim Planungsgebiet um eine Teilflache eines friiheren Gewerbebe-
triebes handelt, lag der begriindete Verdacht auf mdgliche schadliche Bodenverande-
rungen vor. Daher wurde durch das Ingenieurbiro fir Baugrund- und Umweltconsult
Hofmann eine orientierende umwelttechnische Untersuchung der Flachen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans vorgenommen (vgl. auch Umweltbericht, Kap. 7.3.1).

Als Ergebnis des Gutachtens ergibt sich, dass die Prifwerte der BBodSchV bzw. der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr und des Sozialminis-
teriums vom 01.03.1998 fur Wohngebiete bzw. Siedlungsflachen jeweils deutlich un-
terschritten werden. In Hinblick auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
ergeben sich keine Nutzungseinschrankungen; schadliche Bodenveranderungen bzw.
erhebliche umweltgefdhrdende Bodenbelastungen liegen nicht vor.

Werden im Rahmen der Baumalinahmen die vorgefundenen anthropogenen Aufful-
lungen angegriffen, sind diese nicht mehr nur bodenschutzrechtlich, sondern auch
abfallrechtlich zu bewerten. Angesichts der gegebenen Belastungen sind die Auffl-
lungen gemal der LAGA-Einstufung in die Kategorien Z 1.2 bis Z 2 einzustufen und
entsprechend zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Die Belange der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung werden durch den Be-
bauungsplan beriihrt, da Teile des Planungsgebiets innerhalb des natiirlichen Uber-
schwemmungsgebiets des Neckars liegen. Entsprechend den Bestimmungen des Lan-
deswassergesetz Baden-Wirttemberg sind die Flachen, die bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis Uberschwemmt oder durchflossen werden, als Uber-
schwemmungsgebiet zu betrachten. Gemal Angaben der Gewasserdirektion nordli-
cher Oberrhein ist fur das 100-jahrliche Hochwasserereignis mit einem Wasserstand
von 114,16 mNN zu rechnen.

Die Ausweisung, Anderung oder Erganzung von Baugebieten, die an eine bestehen-
den Bebauung angrenzen, ist innerhalb des Geltungsbereichs eines Uberschwem-
mungsgebiets nur im Einvernehmen mit der Wasserbehdrde zuléssig, wenn

1. keine zumutbaren anderen Mdoglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen o-
der geschaffen werden kénnen,

2. kein Verlust an Retentionsraum erfolgt oder ein umfang- und funktionsgleicher
Ausgleich geschaffen wird

3. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind
und

4. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet werden.

Die Planung wurde aufgrund dieser Vorgaben im Vorfeld eingehend mit der Gewas-
serdirektion Nordlicher Oberrhein und der Unteren Wasserbehérde der Stadtverwal-
tung abgestimmt. Nachdem die urspriingliche Konzeption einer Aufstidnderung der
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Stellplatzanlage zu erheblichen gestalterischen Beeintrachtigungen gefiihrt hatte, hat
sich der Vorhabentréager bereit erklart, durch einen Flachenzukauf Richtung Siden die
Stellplatzanlage so umzuplanen, dass der Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet er-
heblich reduziert wird. Im Gegenzug hat die Gewasserdirektion Nordlicher Oberrhein
im Abstimmungsgesprach am 15.11.2004 auf eine Aufstanderung der verbleibenden
Stellplatzanlage verzichtet, wenn das entfallende Retentionsvolumen durch einen Fl&-
chenabtrag im Bereich der Flachen zwischen Stellplatzen und Neckar umfang- und
funktionsgleich wieder hergestellt wird.

Unter Berlcksichtigung der erganzend zu beachtenden naturschutzrechtlichen Belan-
ge in Hinblick auf eine Erhaltung der vorhandenen Gehdlzbestdande wird die Ausbil-
dung einer Mulde vorgesehen. Wéhrend durch die Planung Retentionsvolumen insbe-
sondere fur sehr seltene Hochwasserereignisse verloren geht, ist durch die Ausbildung
als Mulde eine Flutung des Retentionsraumes bereits zu einem haufigeren Hochwas-
serereignis zu erwarten. Der funktionsgleiche Ausgleich ist dennoch sichergestellt, da
Neckarhochwasser sehr schnell und steil auflaufen, so dass auch eine friihere Flutung
des Retentionsraumes die Hochwasserspitze dampft. Zudem wird dem entfallenden
Retentionsvolumen von ca. 320 m2 ein neu geschaffenes Retentionsvolumen von 480
m3 (Faktor 1,5) gegenubergestellt.

Die wasserwirtschaftlichen Erfordernisse sind im Bebauungsplan durch Festsetzungen
sowie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der als Teil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans verbindlich wird, umgesetzt.

Das Gebdude Kleingeminder StralRe 74 liegt oberhalb der Wasserspiegellinie des
hundertjahrlichen Hochwasserereignisses. Es besteht auch Schutz vor einem 200-
jahrlichen Ereignis. Insofern ist in Bezug auf das vorhandene Gebaude in Hinblick auf
den Hochwasserschutz kein Handlungsbedarf gegeben. Eine nennenswerte Erweite-
rung der Uberbaubaren Grundsticksflache Richtung Neckar scheidet jedoch aus.

6.3 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds

Mit dem Bebauungsplan wird der planungsrechtliche Rahmen fur eine wirtschaftlich
tragfahige Umnutzung einer im Zuge des Abbruchs der ehemaligen Schokoladenfab-
rik entstandenen Gewerbebrache angestrebt. Die bestehende landschaftliche Beein-
trachtigung, die durch die grol¥flachigen Auffillungen entstanden sind, werden im
Zuge der Planung beseitigt.

Die geplante Bebauung wird, nachdem die sidlich angrenzenden Wohngebaude
Kleingemiinder Stra3e 84 und 86 aufgrund ihrer Lage deutlich tiefer als die L 534 nur
wenig in Erscheinung treten, den kinftigen Stadteingang aus Richtung Kleingemind
markieren. Dem entsprechend werden an die Gestaltung des geplanten Gebaudes
besondere Anforderungen gestellt.

Vorgesehen ist die Errichtung eines eingeschossigen Gebaudes mit einem flach in
Richtung Neckar ansteigenden, begriinten Pultdach. Die stral’enseitige Gebaudekante
orientiert sich an der Bauflucht, die sich aus dem nérdlichen angrenzenden Gebaude-
bestand ergibt und riickt somit von der stralenseitigen Grundstiicksgrenze ab. Die
Details der Gebdudegestaltung ergeben sich aus dem mit der Stadt abgestimmten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist.

Fur den Bereich des Grundstiicks Kleingemuinder Stral3e 74 werden angesichts der be-
reits bestehenden Bebauung Vorgaben gestalterischer Art nicht fur erforderlich gehal-
ten.
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6.4 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse ei-
ner verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Die beabsichtigte Zulassung eine Einzelhandelsmarktes erfordert eine Auseinanderset-
zung mit den relevanten raumordnerischen und stédtebaulichen Belangen:

e Einzugsgebiet

Aufgrund der Dichte des Filialnetzes der Fa. ALDI, die in Neckargemiind-Kleingemind
eine weitere Filiale betreibt, sowie aufgrund der rdumlichen Lage wird der geplante
Markt keine Uber Ziegelhausen und Schlierbach hinausgehenden Versorgungsaufga-
ben Ubernehmen. Er wird alleine der Nahversorgung der Bevolkerung Ziegelhausens
und Schlierbachs dienen.

Die Kaufkraft innerhalb des Einzugsgebiets betragt ca. 31,7 Mio €. Dies ergibt sich
aus der Einwohnerzahl im Einzugsbereich des Plangebiets von ca. 13.800 (Ziegelhau-
sen und Schlierbach, Stand 31.12.2003) sowie aus der durchschnittlichen Kaufkraft
fur Lebensmittel und Verbrauchsgiter (periodischer Bedarf) in den alten Bundeslan-
dern, die gemaR den Berechnung des Statistischen Bundesamtes (2002) ca. 2.300 €
p.a. pro Einwohner betragen.

e Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Entsprechend den Aussagen zum Einzugsgebiet sind negative Auswirkungen der Pla-
nung auf Nachbargemeinden in Form eines Kaufkraftabflusses auszuschlieBen. Soweit
sich in Neckargemind Umsatzeinbuf3en durch eine verstarkte Kaufkraftbindung in
Ziegelhausen ergeben, sind diese aus raumordnerischer und stadtebaulich hinzuneh-
men, da eine Nahversorgung von Schlierbach und Ziegelhausen nicht der raumordne-
rischen Funktion Neckargemiinds entspricht.

e Sicherung der Grund- und Nahversorgung in Ziegelhausen und Schlierbach

Zielsetzung der Planung ist es, in Ziegelhausen und Schlierbach wieder das Versor-
gungsangebot mit Gitern des taglichen bzw. periodischen Bedarfs zu verbessern. Mit
der Erganzung der bestehenden ortlichen Nahversorgung wird der allgemeinen Ent-
wicklungstendenz einer weiteren rdumlichen Konzentration im Einzelhandel auf we-
nige Schwerpunkte (wie z.B. Handschuhsheim-Nord, Rohrbach-Stid) entgegengewirkt.
Der geplante Einkaufsmarkt dient daher der Sicherung der Grund- und Nahversor-
gung in Ziegelhausen und Schlierbach.

e Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ziegelhausen und Schlierbach

Hinsichtlich der Sicherung und Entwicklung der integrierten Geschaftslagen zur Nah-
versorgung ist sich die Stadt Heidelberg bewusst, dass es sich beim Planungsgebiet
um einen stadtebaulich nicht integrierten Standort handelt. Im Bereich der zentralen
Geschéftslagen in Ziegelhausen und Schlierbach steht jedoch keine ausreichend grof3e
Flache zur Entwicklung eines wirtschaftlich tragféahigen, zukunftsorientierten Lebens-
mitteleinzelhandels zur Verfliigung.

Aufgrund der rdumlichen und verkehrlichen Probleme in der zentralen Geschaftslage
Ziegelhausens hat sich der Lebensmitteleinzelhandel (mit Ausnahme eines kleineren
Supermarktes und Kleinerer Fachgeschafte wie Backer, Metzger) bereits weitgehend
aus diesem Bereich zuriickgezogen.

Dem vorhandenen Einzelhandel gelingt es nur einen geringen Anteil des ortlich vor-
handenen Kaufkraftpotenzials fur die Nah- und Grundversorgung bzw. im Sorti-
mentsbereich Nahrungs-/Genussmittel zu binden.
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6.5

Fur den geplanten Einzelhandelsmarkt kann bei branchen- und typenspezifischen Fl&-
chenproduktivitdten von Discountern von einer Raumleistungen von 6.500 € Umsatz
pro m2 Verkaufsflache und Jahr ausgegangen werden. Bei der vorgesehenen Ver-
kaufsraumflache von 950 m? ergibt sich somit ein voraussichtlicher Umsatz von ca.
6,2 Mio. € p.a.

Von dem ortlich vorhandenen Kaufkraftpotenzial wird der geplante Markt somit nur
ca. 20 % binden kdnnen. Dem entsprechend verbleibt fir den bestehenden Einzel-
handel ein ausreichendes Kaufkraftpotenzial; in Folge der Planung ergibt sich in Zie-
gelhausen und Schlierbach kein Zwang zu einem Verdrangungswettbewerb.

Neben der Umsatzanalyse kann auch aus der Analyse der Kundenstrukturen und der
angebotenen Sortimente geschlossen werden, dass der ortlich vorhandene Einzelhan-
del durch die Planung nicht in stadtebaulich relevanter Weise nachteilig betroffen
werden wird. Der geplante Markt weist entgegen dem ortlich vorhandenen Einzel-
handel eine Kfz-Orientierung auf. Zudem werden aufgrund des eingeschrankten An-
gebotes in jedem Fall Erganzungskaufe erforderlich. Wenn es durch die Planung ge-
lingt, bisherige Einkaufsfahrten in Bereiche mit einer Einzelhandelskonzentration zu
verhindern, kann nicht ausgeschlossen werden, dass diese Erganzungskaufe kunftig
wieder in verstarktem MaR in Ziegelhausen erfolgen.

Far die vorhandenen kleinteiligen Anbieter des Lebensmittelhandwerks und insbeson-
dere fur den vorhandenen Lebensmitteleinzelhandel im Zentrum von Ziegelhausen ist
daher in Folge der Planung weder von einer existenzgefahrdende Wirkung durch das
Vorhaben noch Uberhaupt von stddtebaulich relevanten negativen Auswirkungen
auszugehen. Nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ziegel-
hausen und Schlierbach sind daher nicht zu erwarten.

Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung,
einschliel3lich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motori-
sierten Verkehrs, unter besonderer Bericksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Die straBenmaéRige Anbindung des Plangebiets an das 6rtliche und tberértliche Ver-
kehrsnetz erfolgt Uber die Kleingeminder Stral3e, L 534. Die L 534 weist perspekti-
visch (Prognosejahr 2015) ein Verkehraufkommen von ca. 14.900 Kfz/Tag auf.

Durch die Planung des Einzelhandelsmarktes kommt es - aufbauend auf der Park-
platzlarmstudie (Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz, 2003) — fiir den Einzelhan-
delsmarkt zu einem Verkehrsaufkommen von im Mittel 125 Kfz/h (63 zufahrende, 63
abfahrende Pkw).

Die Verkehrsmenge von 125 Bewegungen/h des Einzelhandelsmarkes ist im betref-
fenden Abschnitt der L 534 Uberwiegend als Neuverkehr anzunehmen. Der Anteil von
bestehender Fahrten im Abschnitt Ziegelhausen — Kleingemiind, der kiinftig unterbre-
chen wird, sowie von Einkaufsfahrten Ziegelhausen — Kleingemuind, die kiinftig raum-
lich verklirzt werden, kann auf ca. 20 % geschéatzt werden (vgl. Planungsbtiro PISKE,
Verkehrstechnische Stellungnahme, 2005). Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist
ausschlief3lich fur den Tagzeitraum relevant.

Die zusatzlichen Verkehrsmengen koénnen im vorhandenen Stralenraum der L 534
abgewickelt werden. In diesem Zusammenhang wesentlich ist, dass durch die Einzel-
handelsansiedlung auf dem Geléande der ehem. Schokoladenfabrik zwar kleinrdumig
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen entsteht; groRraumig allerdings nur mit Ver-
kehrsverlagerungen zu rechnen ist, da bereits bislang bestehende Einkaufsfahrten nur
hinsichtlich ihres rdumlichen Zieles verdndert bzw. verkirzt werden. Insbesondere im
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6.6

6.7

Abschnitt zwischen Ziegelhausen und Neuenheim ist auf der L 534 daher mit einem
Ruckgang des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Die verkehrliche Leistungsféhigkeit der Anbindung der Stellplatzanlage des geplanten
Einzelhandelsmarkts an die L 534 wurde in der Verkehrstechnischen Stellungnahme
(Planungsbiro PISKE, 2005) untersucht und auf Grundlage des ""Merkblatt zur Be-
rechnung der Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten ohne Lichtsignalanlagen™ (For-
schungsgesellschaft fir das Stralen- und Verkehrswesen, 1991) berechnet. Die Be-
rechnung ergibt flr alle Verkehrsstréme eine ausreichende Verkehrsqualitat auch in
der Spitzenstunde. Im Grenzbereich einer ausreichenden Leistungsfahigkeit ist nur der
linkseinbiegende Verkehr aus dem ALDI-Geldnde in die L 534. Die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der klassifizierten Strae wird durch mégliche Rickstau-
erscheinungen im Bereich der Parkplatzflache jedoch nicht beeintrachtigt. Zur Verbes-
serung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes empfiehlt es sich jedoch, die Ver-
kehrsstrome (Rechtseinbieger/Linkseinbieger in die L 534) aus der Parkplatzausfahrt
durch eine entsprechende Markierung zu trennen und die Parkplatzausfahrt eben an-
zulegen.

Durch die Anlage eines Linksabbiege- oder eines Rechtsabbiegestreifens auf der L 534
wirde sich keine signifikante Veranderung der Verkehrssituation ergeben. Bauliche
Veranderungen an der L 534 sind daher nicht erforderlich.

Belange der Ver- und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung werden im vorliegenden Fall hinsichtlich der Freihal-
tung hinsichtlich der Regenwasserbeseitigung abwagungsrelevant.

Um eine Belastungen der vorhandenen Kanalisation sowie eine Verscharfung der
Hochwasserspitzen zu vermeiden, wird fir den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplans eine Rickhaltung bzw. Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers vorgegeben. Dabei soll das Wasser der Verkehrsflachen im Bereich des geplanten
Auffullungskorpers versickert werden. Das Dachflachenwasser, welches ohnehin
durch die vorgesehene Dachflachenbegrinung gepuffert wird, wird in die angren-
zenden Griunflachen abgeleitet.

Flr den Bereich des einbezogenen Grundstiickes Kleingemuinder StraRe 74 werden
keine Vorgaben getroffen. Fiir das bestehende Gebé&ude ist eine zwingende Anderung
der bestehenden Niederschlagswasserableitung mit unangemessenen Aufwendungen
verbunden.

Ein vorhandenes Stromkabel der Stadtwerke Heidelberg, welches im Bereich des Pla-
nungsgebiets von der Kleingeminder Strale Richtung Leinpfad geflihrt ist, wird fur
die Planung nicht relevant. Die Stadtwerke Heidelberg werden unabhéngig von der
Bauleitplanung das Erdkabel durchgéangig in den Gehweg entlang der Kleingemuinder
Stralie verlegen.

Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans Eingriffe in Natur- und Landschaft zu erwarten. Diese resultieren aus der
baulichen Inanspruchnahme von Flachen, die bislang als unbebaute Gewerbebrachen
vorhanden sind. Um die Belange von Natur und Landschaft vollstandig zu ermitteln
und in die Abwagung gemafl § 1 Abs. 6 BauGB einstellen zu kénnen, erfolgte im Be-
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bauungsplanverfahren als erster Schritt eine Bestandsaufnahme und Bewertung der
zu betrachtenden Schutzguter im Plangebiet. Die Bewertung der relevanten Schutzgu-
ter erfolgte auf der Grundlage des Heidelberger Bewertungsverfahrens. Nach diesem
Verfahren bildet die Zuordnung von Wertfaktoren zu den einzelnen Schutzpotentialen
und Flachen die Grundlage flur die Bewertung von Natur und Landschaft. Dabei wird
davon ausgegangen, dass jedes Schutzpotential einen spezifischen Wert fur die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fir das Landschaftsbild aufweist, der zu der
Flache in Beziehung gesetzt werden kann.

Als zweiter Schritt erfolgt die Gegenuberstellung von Bestand und Planung (siehe Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanz, Anlage 1). Durch die Ermittlung der Flachenwerte der
Schutzpotentiale vor und nach dem Eingriff werden die Beeintrachtigungen und de-
ren Auswirkungen festgestellt. Unter Anrechnung der MaRnhahmen zur Vermeidung
und Verminderung der Eingriffsfolgen wird das Flachenwertdefizit zwischen Bestand
und Planung ermittelt. Nach dem Heidelberger Bewertungsverfahren wird in der
Summenbetrachtung der einzelnen Schutzpotentiale dem Arten- und Biotopschutz
eine besondere Gewichtung zugeordnet. Demzufolge betrégt das Flachenwertdefizit
insgesamt 1.704 Wertpunkte. Dieses Defizit kann nicht innerhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden. Die fehlenden Wertpunkte sind daher auf externen Flachen
nachzuweisen.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB kann der Ausgleich auch durch vertragliche Verein-
barungen gemaR § 11 BauGB auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen erfol-
gen. Der Durchflihrungsvertrag gemafl 8 12 BauGB zwischen der Fa. ALDI als Vorha-
bentrdger und der Stadt Heidelberg regelt, dass die Stadt Heidelberg die ermittelten
1.704 Wertpunkte aus ihrem Okokonto zur Verfiigung stellt. Abgebucht werden die
Punkte aus den bereits hergestellten AusgleichsmaRnahmen auf den Flurstiicken Nr.
50432/1 in Ziegelhausen und 46702 in Kirchheim (vgl. Anlage 2). Die zum Ausgleich
erforderliche Teilflache betragt 3.586 gm.

Beim Flurstiick 50432/1 handelte es sich um eine verwilderte Wiesenflache mit extre-
mem Brombeerbestand und einem Hochwaldbestand auf Teilflichen. Der Brombeer-
bestand wurde gerodet; die nichtbewaldeten Flachen wurden in eine artenreiche
Streuobstwiese umgewandelt.

Auf dem Flurstlick 46702 befand sich ein Uberaltertes, intaktes Feldgehdlz mit Brom-
beerbewuchs in den Randzonen. Hier wurde die Brombeere zuriickgedrangt und eine
abschnittsweise Verjungung der Hecke durchgefihrt.

Mit der Zurechnung der bereits durchgefiihrten externen Ausgleichsmafinahmen kann
der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erbracht werden.
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7.1

Umwveltbericht

GemalR § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt, beschieben und bewertet werden.

Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Absicherung eines geplanten Ein-
zelhandelsmarktes in Heidelberg-Ziegelhausen unter Bertcksichtigung der Anforde-
rungen, die sich aus der besonderen stadtebaulichen Situation am stidéstlichen sowie
aus der naturrdumlichen Situation am Neckar ergeben.

In den Bebauungsplan einbezogen ist das ndrdlich bzw. nordwestlich angrenzende
Flurstlick. Zielsetzung fur die Einbeziehung dieses Flurstlicks ist die Vermeidung nega-
tiver staddtebaulicher sowie negativer Umweltauswirkungen; dem entsprechend ist im
wesentlichen nur eine planungsrechtliche Absicherung des Bestandes vorgesehen.

Der Bebauungsplan sieht im wesentlichen folgende umweltrelevanten Festsetzungen
vor:

Teilbereich Vorhaben- und ErschlieBungsplan

e Uberbaubare Grundstiicksflache fur einen Einzelhandelsmarkt mit einer zuléssigen
Grundflache von maximal 1.600 m2 und einer zuléssigen Verkaufsfliche von ma-
ximal 1.020 m2. Das Geb&ude ist eingeschossig mit flach geneigtem Pultdach.

o Stellplatzflaiche mit Zufahrten zur Realisierung von insgesamt ca. 103 Stellplatzen
und einer Anlieferungsrampe. Die Stellplatzflache wird gegeniiber dem Bestands-
geléande um bis zu 3,40 m aufgeschittet, die FlachengréRe betragt einschliellich
der Flache fir die erforderlichen Gabionenwande ca. 3.340 mz.

Der Uferrandsteifen von 20 bis 30 m Breite wird von neuen baulichen Anlagen kom-
plett freigehalten. Die vorhandenen hochwertigen Vorwaldbestidnde werden wei-
testmaoglichst erhalten.

Fine Aufschiittung des Gelandes wird innerhalb des festgestellten Uberschwem-
mungsgebiets zugelassen, allerdings nur dann, wenn durch einen Flachenabtrag ein
zusatzliches Retentionsvolumen von 480 m3 innerhalb des Uberschwemmungsgebiets
geschaffen wird.

Teilbereich Grundstiick Kleingemunder Stral3e 74

e Ausweisung als Mischgebiet mit einer maximal zulassigen Grundflache von 250
mz2, die um weitere 250 m2 fir Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten er-
hoht werden darf. Dies entspricht dem Versiegelungsgrad, der bereits bislang dem
Grundstiick aufgrund der Pragung durch die Umgebungsbebauung zugestanden
werden muss. Insofern entstehen keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und
Landschaft.

e Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache, die sich eng am vorhandenen
Gebéaude orientiert.

e maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Sonstige zugeordnete Flachen
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7.2

In den sonstigen zugeordneten Flachen entlang des Neckarufers wird eine Erhaltung
der vorhandenen Gehdlze sowie des Leinpfades festgesetzt. Die Verkehrsflache der L
534 bleibt als solche festgesetzt.

Ziele des Umweltschutzes

FUr den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes mafRgebend:

Naturschutz und Landespflege

Im Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg, welches die Vorgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ausformt, wird als generelle Zielsetzung dargelegt, dass durch Natur-
schutz und Landschaftspflege die freie und die besiedelte Landschaft so zu schiitzen,
zu pflegen, zu gestalten und zu entwickeln sind, dass

1. die Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Nutzungsféahigkeit der Naturgiter (Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier- und
Pflanzenwelt) sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert werden.

Weiterhin ist in 8 11 Naturschutzgesetz geregelt, dass Eingriffe in Natur und Land-
schaft nur zuldssig sind, wenn unvermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen inner-
halb angemessener Frist ausgeglichen werden kénnen und wenn wesentliche Belange
des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge nicht entgegen
stehen. Eine Beeintrachtigung ist ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffs
keine oder keine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts zurtickbleibt und
das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Eine Umsetzung dieser Vorgaben erfolgt durch verschiedene Festsetzungen zur Be-
grinung und Versickerung von Niederschlagswasser. Soweit die zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht innerhalb des Planungsgebiets ausgeglichen wer-
den kdnnen, wird ein Ausgleich an anderer Stelle vorgegeben.

GemalR § 24a NatSchG unterliegen bestimmte Biotoptypen einem besonderen Schutz.
Hierzu gehoren auch Trockenmauern, wie sie entlang des Leinpfades bestehen. Alle
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen Beeintréch-
tigung der besonders geschitzten Biotope flhren konnen, sind verboten. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplan geht nach baden-wirttembergischen NatSchG der
Schutzstatus als 24a-Biotop verloren. Der Erhalt des Biotops wird durch entsprechen-
de Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Wasserrecht

GemalR Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaushaltsge-
setzes des Bundes sollen natiirliche oder naturnahe Gewasser erhalten werden. Bei
anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das natlrliche Wasser-
rickhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt 8 45b WG, dass Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in
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ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Auf-
wand und schadlos maoglich ist.

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes ist in § 77 WG geregelt, dass Gebiete im Aul3en-
bereich, die bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis tberschwemmt oder
durchflossen werden, als Uberschwemmungsgebiete gelten. GemaR § 78 a WG st ei-
ne Ausweisung, Anderung oder Ergidnzung von Baugebieten innerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten nur zul&ssig, wenn

1. keine zumutbaren anderen Mdoglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen
oder geschaffen werden kénnen

2. kein Verlust an Retentionsflachen erfolgt oder ein umfang- und funktionsglei-
cher Ausgleich geschaffen wird,

3. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten
sind

4. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet werden.

Eine Umsetzung dieser Zielsetzungen erfolgt durch eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers sowie durch einen Ausgleich des entfallenden Retentionsvolumens.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkun-
gen ist vorzubeugen.

Gemal} § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fr
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende Auswirkungen auf
die ausschlielich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moéglich vermieden werden.

Die Umsetzung der Zielsetzungen des Immissionsschutzrechtes erfolgt im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan durch eine von den néchstgelegenen Immissionsorten abge-

wandte Anordnung der maligebenden Schallquellen des geplanten Einzelhandel-
markts.

7.3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

7.3.1 Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft
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Schutzgut Boden

Die tiefere Basis des im Taleinschnitt des Neckars gelegenen Planungsgebiets sowie
die nach Osten aufgehenden Geldndebereiche werden durch Festgesteinsbildungen
des Unteren Buntsandsteins eingenommen. Als Uberdeckung folgen fluvatile Ablage-
rungen in Form von rolligen (kiesig-sandigen Substrate) und bindigen Auenlehmbil-
dungen bzw. Hangschutt-/Abschwemmmassen. Entsprechend der Vornutzung sowie
der vorgenommenen Auffiillungen folgen wechselnd ausgebildete Auffillungen in
einer Machtigkeit von 1,10 m bis maximal 5,20 m.

Die anthropogenen Auffillungen haben ihre Ursache weniger in der friheren Nut-
zung des Planungsgebiets als Gewerbeflache als vielmehr in nach dem Gebdudeab-
bruch erfolgten Auffiillungen von Erdaushub durch den friiheren Eigentiimer der Fl&-
che, einem Bauunternehmen.

Die angetroffenen Auffillungsmatrizes bestehen in der Regel aus einer Kkiesig-
sandigen Grundmatrix mit wechselnden schluffigen Beimengungen. Als Nichterd-
stoffanteile wurden vertikal wie horizontal wechselnde Bauschuttanteile sowie verein-
zelte Schlackeeinlagerungen, Holzreste etc. vorgefunden. Die Kubatur der bestehen-
den Auffallungen kann entsprechend der Gelédndesituation mit ca. 12.500 m3 abge-
schéatzt werden.

Bei der analytischen Untersuchung wurden nur magig erhéhte Gehalte an polyzykli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen sowie an Mineraldlkohlenwasserstoffen
festgestellt. Allerdings werden selbst die Priifwerte der Bundesbodenschutzverord-
nung bzw. der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr und
des Sozialministeriums vom 01.03.1998 fiir Wohngebiete bzw. Siedlungsflachen je-
weils deutlich unterschritten. Schéadliche Bodenveranderungen bzw. erhebliche um-
weltgefdhrdende Bodenbelastungen im Sinne des BBodSchG liegen nicht vor.

Schutzgut Wasser
Oberfldachengewadsser

Unmittelbar Ostlich angrenzend an das Planungsgebiet verlauft der Neckar. Aufgrund
seiner Funktion als Bundeswasserstralie ist der Flusslauf stark ausgebaut; die Uferbo-
schungen sind baulich befestigt. Die gewdsserokologische Bedeutung der Uferberei-
che ist durch diesen Ausbauzustand erheblich eingeschrankt.

Im Falle von Hochwasserereignissen ist das Planungsgebiet regelméaRig Uberflutet.
Gemal Angaben der Gewasserdirektion nordlicher Oberrhein ist mit folgenden Hoch-
wasserhdhen zu rechnen:

Jahrlichkeit Durchflussmenge Wasserspiegelhdhe

10 - jahrlich 112,57 mNN
20 — jéhrlich 113,12 mNN
50 - jahrlich 2.520 m3/s 113,73 mNN
100 — jahrlich 2.805 m3/s 114,16 mNN
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200 — jahrlich 3.075 m3/s 114,58 mNN

Die vorhandenen Geléandehdhen des Leinpfades betragen ca. 111,60 mNN; die des
unmittelbar angrenzenden Geléndes ca. 112,90 mNN (Oberkante Stitzmauer entlang
des Leinpfades). Das hundertjahrliche Hochwasserereignis betrifft ca. die Halfte des
Planungsgebiets, das 200-jahrliche Hochwasserereignis reicht bis annéhernd an die
Statzmauer der L 534 heran.

Im nordlichen Bereich des Planungsgebiets verlauft der Barenbach. Der Barenbach ist
allerdings verrohrt; sichtbar ist nur die Flutmulde, die der Ableitung von Starkregener-
eignissen in den Neckar dient.

Grundwasser

Néhere Angaben Uber den Grundwasserflurabstand liegen gemald den Angaben des
Bodengutachtens (IBU, 2004) nicht vor. Aus den Ergebnissen der durchgefiihrten
Bohrungen kann jedoch geschlossen werden, dass das Grundwasser nicht oberfla-
chennah ansteht. Vielmehr ergaben sich Grundwasserflurabstande von ca. 3,60 m bis
4,20 m. Allerdings ist aufgrund der wechselnd durchlassigen Auffiillungen im Uber-
gangsbereich mit Schichtwasserfiihrungen zu rechnen.

Schutzgut Klima

Der Raum Heidelberg gehdrt dem stdwestdeutschen Klimabezirk an (Untereinheit
Nordliches Oberrheintiefland), welcher sich durch milde Winter und warme Sommer
auszeichnet. Der Raum zahlt zu den warmsten, aber auch zu den trockensten Gebie-
ten Deutschlands.

Klimatische Probleme ergeben sich in der Oberrheinebene durch die tief eingeschnit-
tene Lage gegenuber den Randgebirgen. Dadurch kommt es in der Ebene nur zu ei-
nem relativ schwachen Luftaustausch tiber Hohenwindsysteme der freien Atmosphére
und zu einem erhdhten Auftreten von Schwile- und Inversionswetterlagen. Insbeson-
dere die schlecht durchlifteten Innenstadtlagen sind als kleinklimatische Defizitberei-
che zu betrachten.

Dem Neckartal wie auch dem Barenbachtal kommt daher eine hohe Bedeutung als
Kaltluftabflussbahn Richtung Rheinniederung zu. Die durch das Neckartal abflieRende
Kaltluft fuhrt zu einer Minderung der klimatischen Belastungssituation im dicht be-
bauten Stadtkerngebiet.

Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Das Planungsgebiet stellt sich in seinem heutigen Zustand entsprechend den
Ergebnissen der Biotoptypenkartierung (Buro fir Okologie und Umweltplanung,
2005) dreigeteilt dar:

- Beim 0stliche Plangebietsbereich angrenzend an die L 534 handelt es sich um eine
gro3flachige Brache auf Auffullungsbdden. Natirliche Bodenstrukturen sind
ebenso wenig vorhanden wie landespflegerisch bedeutsame
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Vegetationsstrukturen. Es handelt sich im wesentlichen um weitgehend
artenarme, kurzfristig ersetzbare Offenlandstrukturen.

- Die westlich anschlieRenden Flachen bis zum Leinpfad sind Uberwiegend geprégt
durch eine dichte Gehdlzvegetation mit dem Charakter eines Vorwalds, die
Uberwiegend durch naturliche Sukzession entstanden ist. Neben wenigen grofRen
Badumen dominieren Sproésslinge vor allem von Ahorn, Erle, Esche und Birke, aber
auch Robinien. Teilflachen, insbesondere im sudlichen Bereich, weisen keinen
nennenswerten Baumbestand auf, sondern sind durch ein dichtes
Brombeergestriipp und ausgedehnte Goldrutenbestdnde gekennzeichnet.

- Entlang des Neckars besteht eine weitgehend dichte Gehdlzvegetation in Form
eines Galeriewaldes mit grol3kronigen Laubbdaumen (Ahorn, Esche, auch Birke).

Die Flachen des Grundsticks Kleingemuinder StraBe 74 sind gepragt durch einen
Hausgarten mit altem Baumbestand. Auf der Ostseite besteht eine Obstwiese mit 9
alten Niederstamm-Obstbaumen. Auf der Westseite des Anwesens besteht Richtung
Neckar ein gepflegten Ziergarten, der insbesondere durch drei grofle Nadelbdume
(Eibe, Fichte, Kiefer) gepragt wird.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholungspotenzial

Das Planungsgebiet ist von beiden Neckarseiten aus gut einzusehen. Von der gegeni-
berliegenden Neckarseite aus prasentiert sich die Flache stark durchgriint. Von der L
534 aus dominiert jedoch die Brachflaiche mit ihren Erdaushubablagerungen, die zu
einer erheblichen Stérung des Landschaftsbildes in diesem Bereich fuhrt.

Hinsichtlich der Erholungseignung kommt dem Bereich unmittelbar am Neckar eine
hohe Bedeutung zu. Der dort vorhandene Leinpfad stellt sich als Teil einer fur die
Naherholung wichtige FulBwegeverbindung entlang des Neckars dar. Der Unterhal-
tungszustand des Weges und der angrenzenden Stitzmauer ist allerdings in Teilab-
schnitten ungentigend.

7.3.2 Larmbelastung

Verkehrslarm

Das Plangebiet befindet sich im Neckartal. Durch die Verkehrswege B 37, L 534,
Bahnlinie Heidelberg — Heilbronn und den Schiffsverkehr kommt es zu einer erhebli-
chen Larmbeeintrachtigung des Plangebiets.

Im Schalltechnischen Gutachten des Ingenieurbtros fur Bauphysik Wille vom
31.01.2005 wurde die vorhandene Verkehrslarmbelastung unter Einschluss der oben
genannten Quellen untersucht. Die Berechnungen der Schallimmissionen erfolgt unter
Zugrundelegung einer 1%-igen Verkehrssteigerung pro Jahr. Die Schallemissionen
des Schienenverkehrs sind als unverandert gegeniiber dem heutigen Zustand ange-
nommen. Fur die Situation im Prognosejahr 2014 ergeben sich ohne Realisierung der
Planung folgende maximalen Immissionswerte flr die nachstgelegenen Wohngebéu-

de:
Verkehrslarm Fassade (jeweils tags Nachts Orientierungswerte
2015 (ohne Pla- | ungunstigstes Ge- nach DIN 18005
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nung) schoss) tags nachts
Kleingemiinder |Sudfassade 61,1 dB(A) | 51,2 dB(A) WA WA
Strale 72/12-13 55 dB(A) | 45 dB(A)
Kleingemiinder |Sudfassade 57,9 dB(A) | 49,3 dB(A) M Ml
StraBe 74 60 dB(A) | 50 dB(A)
Kleingemiinder | Nordfassade 67,4 dB(A) | 56,6 dB(A) | Aullen- | AuRen-
StralBe 84 bereich | bereich

60 dB(A) | 50 dB(A)
Kleingemuinder | Nordfassade 63,2 dB(A) | 53,0 dB(A) | Aullen- | Aulen-
Stralie 86 bereich | bereich

60 dB(A) | 50 dB(A)
Kleingemiinder | Stdwestfassade 73,3 dB(A) | 62,4 dB(A) WA WA
StraBe 111 55 dB(A) | 45 dB(A)
Kleingemiinder | Stidwestfassade 73,3 dB(A) | 62,4 dB(A) WA WA
Strafie 113 55 dB(A) | 45 dB(A)

Die Einstufung der Immissionsorte in die Gebietskategorien der BauNVO erfolgte auf
Grundlage der ortlichen Gegebenheiten und der beabsichtigten Festsetzungen im Be-
bauungsplan. Die vorhandenen Wohngebaude nérdlich bzw. 6stlich des Planungsge-
biets werden hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit entsprechend eines Allgemeinen
Wohngebiets bewertet. Die beiden Geb&dude sudlich des Planungsgebiets werden
zwar ebenfalls als Wohngeb&ude genutzt, kbnnen jedoch aufgrund der Lage im Au-
Renbereich nur eine Schutzwirdigkeit entsprechend der eines Mischgebiets bean-
spruchen.

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die vorhandene Verkehrslarmbelastung an
allen untersuchten Immissionsorten die maRgebenden schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zum Teil erheblich tberschreitet.

Gewerbelarm

Nahere Angaben zu Gewerbeldrm liegen nicht vor. Aufgrund der Umgebungsnutzung
sind jedoch keine nennenswerten gewerblichen Larmemittenten erkennbar. Einzige
gewerbliche Nutzung im néheren Umfeld ist das Tonstudio im Geb&ude Kleingemiin-
der Stral3e 74, von der jedoch keine nennenswerten Schallemissionen ausgehen.

7.3.3 Luftschadstoffe

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Heidelberg
ohnehin bestehende MalR hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung. Inso-
fern ist eine gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation entbehrlich, zumal
durch die Planung angesichts der Art der zuldssigen Nutzungen keine erheblichen
Luftschadstoffemissionen zu erwarten sind.
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7.3.4 Kultur- und Sachguter

7.4

Nennenswerte Kultur- und Sachguter bestehen im Planungsgebiet nicht. Dem Gebau-
de Kleingemunder Stralle 74 kommt keine denkmalpflegerische Bedeutung zu.

Die ndrdlich angrenzende Bebauung der ehemaligen Schokoladenfabrik ist durch die
Umnutzung und teilweise Neubebauung grundlegend tberformt worden.

Prognose der Umweltauswirkungen

Grundlage fur den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die Schutz-
guter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung des Bebauungsplans:

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhan-
denen erheblichen Larmimmissionen bleiben bestehen bzw. steigen
geringflgig mit dem wachsenden Verkehrsaufkommen an.

Tiere und | Die natirliche Sukzession im Planungsgebiet wird weiter voranschrei-
Pflanzen ten; die offenen Bodenflache werden verstarkt zuwachsen. Zugleich
werden sich die Vorwaldbestande in Waldbestdnde umwandeln.

Ohne UnterhaltungsmafRnahmen ist die vorhandene Trockenmauer
in ihrem Bestand geféhrdet.

Boden Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhan-
denen Untergrundbelastungen, von denen jedoch keine erheblichen
Umweltgefahrdungen ausgehen, bleiben bestehen.

Wasser Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhan-
denen Untergrundbelastungen, von denen jedoch keine erheblichen
Umweltgeféhrdungen ausgehen, bleiben bestehen.

Luft Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhan-
dene Belastung mit Luftschadstoffen bleibt bestehen bzw. steigt mit
dem wachsenden Verkehrsaufkommen an.

Klima Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Landschaft Es ist mittelfristig damit zu rechnen, dass die bestehende gestalteri-
sche Beeintrachtigung durch die Brachflache durch eine natirliche
Vegetationsentwicklung tberdeckt wird.

Wechselwir- | Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
kungen

Kultur-  und | Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
Sachguter

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

Schutzgut Auswirkungen
Mensch Im Bereich der Kleingemiinder StraBe ist ndrdlich des Planungsge-
biets mit einer Larmerhéhung durch das erhdhte Verkehrsaufkom-
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men zu rechnen.

Sudlich des Planungsgebiets ergibt sich keine planungsbedingte Er-
héhung des Verkehrslarms.

Mit dem geplanten Einzelhandelsmarkt entsteht eine neue gewerbli-
che Schallquelle.

Tiere und

Pflanzen

Es geht ein Uberwiegend durch natirliche Sukzession entstandener
Lebensraum auf einer Flache von insgesamt ca. 4.940 m2 verloren.

Uber den reinen Flachenverlust hinaus wird die Zasur zwischen Ne-
ckar und den angrenzenden Waldflachen, die ohnehin durch ver-
schiedene Stitzmauern und die L 534 besteht, verstéarkt.

Boden

Es kommt zu einem Verlust an offener Bodenoberflache von ca.
4.940 m2, Natirlichen Oberboden weisen davon allerdings nur ca.
1.550 m2 auf; die weiteren von der Versiegelung betroffenen Fla-
chen stellen sich als Bauschuttablagerungen dar (teils ohne, teils mit
geringer Mutterbodentiberdeckung).

Wasser

Es kommt zu einem Verlust an bislang offener, versickerungsfahiger
Bodenoberflache von ca. 4.940 m2. Betroffen ist allerdings Uberwie-
gend eine Flache, die von anthropogenen Auffillungen unterlagert
ist.

Weiterhin wird bei extremen Hochwasserereignissen des Neckars der
Ausuferungsraum eingeschrankt.

Luft

Durch die geplanten Nutzungen selbst sind keine nennenswerten zu-
satzlichen Luftschadstoffemissionen zu erwarten, zumal die Warme-
versorgung durch das ndrdlich angrenzend vorhandene Blockheiz-
kraftwerk erfolgt.

In Folge von Veranderungen von Verkehrsbeziehungen wird es lokal
zu einer Erhéhung der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastungen
kommen. Dem stehen Entlastungen an anderer Stelle gegeniber.

Klima

Durch die Versiegelung kommt es zu einer erhéhten Erwarmung.
Nachdem die Versiegelung jedoch Uberwiegend vegetations- bzw.
vegetationsarme Offenlandflachen betrifft (3.730 m2 von 4.940 m?2),
ist mit keinen nachteiligen klimatischen Auswirkungen zu rechnen.

Beeintrachtigungen der Kaltluftstrome entlang des Neckartals und
aus dem Béarenbachtal entstehen nicht.

Landschaft

Es kommt zu einer Bebauung einer Freiflache, die nach dem Abbruch
der friheren Schokoladenfabrik entstanden ist. Die Stadteingangssi-
tuation aus Richtung Kleingemuind wird damit verandert.

Die bestehende landschaftliche Qualitat entlang des Neckars bleibt
erhalten.

Wechselwir-
kungen

Wechselwirkungen, die die Auswirkungen auf die einzelnen Land-
schaftspotenziale zuséatzlich verstarken wirden, sind nicht zu erwar-
ten.

Kultur- und

Sachguter

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die bestehenden Belastungen durch Ver-
kehrslarmimmissionen und Luftschadstoffe ebenso erhalten wie die vorhandenen Bo-
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7.5

7.5.1

denbelastungen durch die frihere Nutzung bzw. die nachfolgend erfolgten Bau-
schuttablagerungen. Die Beeintrachtigungen des Landschaftshildes bleiben bestehen.
In Hinblick auf die Arten- und Biotopqualitat des Geldndes wird der nattirliche Sukzes-
sionsprozess weiter anhalten. Die Flache wird damit noch an Bedeutung gewinnen.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer grundlegenden Umformung des
Planungsgebiets. Durch die damit einhergehende Versiegelung von Flachen kommt es
zu Eingriffen in das Boden-, Wasser-, Klima- sowie Arten- und Biotoppotenzial. Wei-
terhin wird die Zasur zwischen Neckar und den angrenzenden Waldflachen, die oh-
nehin durch verschiedene Stlitzmauern und die L 534 besteht, verstarkt.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachtei-
ligen Umweltauswirkungen

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

Zur Vermeidung bzw. zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft die-
nen die Festsetzungen zu den zu erhaltenden Vegetationsbestanden entlang des Ne-
ckars und zwischen dem geplanten Gebdude und dem Leinpfad, zu den privaten
Grunflachen, zur zulassigen Grundflache sowie zu den tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Bereich des Flurstiicks 50283/2. Im Bereich des Flurstiicks 50283/2 ist damit
sichergestellt, dass bauliche MaRnahmen nur in eng begrenztem Umfang unter Wah-
rung des bisherigen Charakters des Grundstiicks umgesetzt werden kénnen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der als Teil des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans verbindlich wird, sind fir den Bereich des geplanten Einzelhandelsmarkts
grinordnerische Malinahmen verankert, mit denen die Eingriffe in Natur und Land-
schaft gemindert oder ausgeglichen werden:

e Zum Ausgleich der durch das geplante Einzelhandelsgebaude hervorgerufenen zu-
satzlichen Versiegelung wird die Dachflache extensiv begrint.

¢ Die Stellplatzanlage wird zur Minderung der Auswirkungen auf das Klima sowie
zur Verbesserung des Landschaftsbilds mit standortgerechten und gebietsheimi-
schen Laubb&dumen Uberstellt (17 Baume).

¢ Die erforderlichen Stiitzmauern werden als Gabionenwénde hergestellt. Damit er-
gibt sich ein neuer Lebensraum insbesondere flr trockenheitsliebende Reptilien.
Die Gabionen werden aus Grinden des Landschafts- und Siedlungsbilds auf der
Sichtseite ausschlief3lich mit ortsiiblichem Sandsteingestiick gepackt. Die Gabio-
nenwénde sollen aus Griinden einer optimalen Biotopgestaltung weitgehend von
Bewuchs freigehalten werden. Zur Gliederung der Wand sollen jedoch partiell ein-
zelne nicht stark wuchernde Rankpflanzen gepflanzt werden.

e Das anfallende Niederschlagswasser wird auf den begriinten Dachflachen zuriick-
gehalten und in die Grinflachen abgeleitet und dort breitflachig versickert. Die
Niederschlagswasser der Stellplatze wird im Bereich des Auffullungskérpers versi-
ckert. Damit wird ein Eingriff in die Grundwasserneubildung vermieden.

¢ Die Vorwaldbestéande zwischen dem geplanten Gebaude bzw. der Stellplatzanlage
und dem Leinpfad am Neckar werden weitestgehend erhalten.

e Die bisherigen Brombeer- und Goldrutenbestande werden in Zusammenhang mit
dem erforderlichen Ausgleich des Retentionsvolumens (vgl. Kap. 7.5.2) land-
schaftsgerecht als offene Wiesenflachen landschaftsgerecht neu bepflanzt. Die
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Blickbeziehungen vom Planungsgebiet bzw. der Kleingeminder Stral3e Richtung
Neckar und umgekehrt werden offen gehalten.

e Zwischen Retentionsmulde und der Trockenmauer wird eine freiwachsende einrei-
hige Hecke aus gebietsheimischen Strauchern mit einer Wuchshéhe von max. 4 m
als Puffer zum Leinpfad gepflanzt. Die Begrenzung der Wuchshéhe auf max. 4 m
soll die Verschattung von Wiese und Gabionenwand verhindern

¢ Im Bereich der Abstandsflachen des geplanten Gebaudes bzw. der sudlichen Stell-
platzbegrenzung sind dichte Gehdlzstreifen anzulegen.

e Die Auflenbeleuchtung erfolgt zum Schutz von nachtaktiven, fliegenden Insekten
ausschlie3lich durch Lampen mit einem Lichtspektrum ber 500 Nm. Gegebenen-
falls werden auch andere MaRnahmen mit gleicher Wirkung getroffen.

7.5.2 MalBhahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in das Uberschwemmungsgebiet

Zentrale MalRnahme zur Vermeidung bzw. Minderung von Eingriffen in das Uber-
schwemmungsgebiet ist die Anordnung der baulichen Anlagen an der Ostseite des
Grundstiicks. Damit ist sichergestellt, dass das geplante Gebaude auBerhalb des Uber-
schwemmungsgebiets liegt. Die Stellplatzanlage tUberlagert jedoch auf einer Teilflache
das Uberschwemmungsgebiet. Bezogen auf ein 100-jahrliches Hochwasserereignis
ergibt sich ein Verlust an Retentionsvolumen von ca. 320 m3.

Um dieses entfallende Volumen auszugleichen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass
auf den von weniger hochwertigen Vegetationsstrukturen bestandenen Teilflache
zwischen der geplanten Stellplatzanlage und dem Leinpfad ein Flachenabtrag zu er-
folgen hat. Vorgesehen ist die Ausbildung einer ca. 0,80 m tiefen Mulde auf einer
Flache von ca. 700 mz.

Wahrend durch die Planung Retentionsvolumen insbesondere flr sehr seltene Hoch-
wasserereignisse verloren geht, ist durch die Ausbildung als Mulde eine Flutung des
Retentionsraumes bereits zu einem h&ufigeren Hochwasserereignis zu erwarten. Der
wasserwirtschaftlich geforderte funktionsgleiche Ausgleich ist dennoch sichergestellt,
da Neckarhochwaésser sehr schnell und steil auflaufen, so dass auch eine friihere Flu-
tung des Retentionsraums die Hochwasserspitze dampft. Zudem wird dem entfallen-
den Retentionsvolumen von ca. 320 m2 ein neu geschaffenes Retentionsvolumen von
480 m3 (Faktor 1,5) gegentibergestellt.

Fir die Flachen, die innerhalb des Uberschwemmungsgebiets liegen, werden Erho-
hungen des Geléandes sowie die Herstellung oder wesentliche Umgestaltung von Bau-
ten ausgeschlossen. Damit wird die Funktion dieses Bereiches als Uberschwemmungs-
flache dauerhaft gesichert und ein Eingriff vermieden.

7.5.3 MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schall-
immissionen

Gewerbelarm

Durch das geplante Vorhaben entstehen Gewerbeldrmemissionen im Bereich der An-
lieferung sowie der maschinentechnischen Anlagen. Weiterhin ist der Pkw-Verkehr
auf dem Betriebsgelande als Gewerbelarm zu betrachten.
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7.5.4

7.6

7.6.1

Die schalltechnischen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurden im schalltech-
nischen Gutachten des Ingenieurbliros Wille vom 31.01.2005 gepruft. Als Ergebnis
zeigt sich, dass an allen in der Nachbarschaft angrenzenden Immissionsorten die
maligebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm unterschritten werden. Erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen entstehen damit nicht.

Insofern besteht keine Erforderlichkeit, Gber die ohnehin bereits in der konkreten Ge-
b&udeplanung vorgesehenen MalRnahmen hinaus (insbesondere Anordnung der An-
lieferungsrampe mit Ausrichtung nach Suden) weitergehende Festsetzungen im Be-
bauungsplan zu treffen.

Verkehrslarm

Durch die Planung kommt es zu Veréanderungen der Verkehrsstrome mit der Folge ei-
ner hoheren Verkehrsbelastung in der Kleingemuinder StraRe ndrdlich des Planungs-
gebiets. Angesichts der bestehenden Verkehrsbelastung in der Kleingemunder Stral3e
und der Einwirkungen von der B 37 sowie der Bahnlinie ergibt sich durch die zusatzli-
che Verkehrsbelastung keine wesentliche Erhéhung der Schallimmissionen (vgl. Kap.
7.6.3).

Im Rahmen des Bebauungsplans werden daher keine SchallschutzmafRnahmen vorge-
sehen. Dies ist gerechtfertigt, da die Hohe der Verkehrslarmbelastung sich nicht ur-
sachlich aus dem geplanten Vorhaben ergibt und durch dieses auch nur unwesentlich
erhoht wird.

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

Durch die vorgesehene bauliche Nutzung der Grundstiicke ist unmittelbar mit keinen
nennenswerten Luftschadstoffemissionen zu rechnen. Die Wéarmeversorgung erfolgt
entsprechend der stadtischen Satzung vom 20.10.1977 durch das nordlich des Pla-
nungsgebiets vorhandene Blockheizkraftwerk. Dementsprechend besteht im Bebau-
ungsplan keine Erfordernis fur diesbezlgliche Festsetzungen.

Aufgrund der durch die Planung bewirkten Verdnderungen der Verkehrsstrome mit
der Folge einer hdheren Verkehrsbelastung in der Kleingemuinder Stral3e nordlich des
Planungsgebiets ergeben sich unter Umsténden kleinrdumig héhere Luftschadstoffbe-
lastungen. Im Bebauungsplan besteht jedoch keine Mdglichkeit, diesbezliglich Maf3-
nahmen festzusetzen.

Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen der
Planung

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Maligebend fir die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist insbe-
sondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Planung.

Durch die Planung wird es im Planungsgebiet zu Veranderungen der tatsachlichen
Flachennutzungen und somit der potenzialbezogenen Flacheneigenschaften kommen.
Diese Veranderungen sind in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz dargestellt, die der Be-
grindung als Anlage 1 beigefligt ist.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergeben sich folgende Auswirkun-
gen:
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e Stadtbild/Erlebnispotenzial

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans wird eine bislang brach liegende Fla-
che neu bebaut. Von der Neubebauung betroffen sind im wesentlichen bislang weit-
gehend vegetationsfreie offene Bodenflachen, die im Zuge der Ablagerung von Bau-
schutt entstanden sind (ca. 3.350 m?2). Weiterhin sind Offenlandbrachen (ca. 400 m?)
und in Randbereichen durch Sukzession entstandene Gehdlzbestande (ca. 1.150 m?)
beruhrt.

Das geplante Gebaude ist eingeschossig und weist ein flach geneigtes Pultdach auf.
Es fugt sich in die Bauflucht, die sich von Norden her entlang der vorhandenen Be-
bauung entwickelt, ein. Das Erdgeschoss des geplanten Gebaudes liegt ca. 1 m tiefer
als die Kleingemunder Strafe.

Die Sichtbeziehung von der Kleingemunder Stral3e Richtung Neckar wird im Bereich
des geplanten Gebdudes unterbrochen.

Durch die erforderliche Aufschittung der Stellplatzanlage auf ein Hohenniveau, wel-
ches im sudlichen Bereich des Planungsgebiets eine Anbindung an die Kleingemunder
StralBe erlaubt, wird das bestehende Geldnde grundlegend tberformt. Richtung Ne-
ckar und Richtung Siiden entsteht eine Gabionenwand in einer Hohe von bis zu 3,60
m.

Im Rahmen des erforderlichen Ausgleichs des entfallenden Retentionsvolumens wird
die Flache zwischen der geplanten Stellplatzanlage und dem Leinpfad landschaftsge-
recht durch eine Mischung aus Gehdlzflachen und Wiesenflachen neu gestaltet.

Der Leinpfad, die neckarseitige Uferbdschung mit ihrem Bewuchs sowie die hangseiti-
ge Trockenmauer entlang des Leinpfades bleiben erhalten.

Im Bereich des Grundstticks Kleingemtinder StralRe 74 wird die Neuerrichtung von Ga-
ragen und Stellplatzen sowie eine geringflgige Erweiterung des bestehenden Gebéau-
des erlaubt. Erhebliche Auswirkungen auf das Stadtbild bzw. das Erlebnispotenzial des
Landschaftsraumes ergeben sich nicht.

e Boden

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergibt sich eine Versiegelung von ca.
4.940 m2. Betroffen hiervon sind allerdings nur ca. 1.550 m2 mit Oberboden; die rest-
lichen 3.390 mz2 stellen sich als weitgehend vegetationsfreie Flachen mit Bauschuttab-
lagerungen dar.

Mit der vorgesehenen Dachflachenbegriinung im Bereich des geplanten Einkaufs-
markts kann der Eingriff in das Bodenpotenzial weitgehend ausgeglichen werden. Der
verbleibende Ausgleichsflachenbedarf ist auf externen Ausgleichsflachen umzusetzen.

e Gewasserhaushalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans gehen ca. 4.940 m2 versickerungsfahige
Oberflache verloren. Mindestens 3.390 m? dieser Flache sind allerdings von gering
schadstoffbelastetem Bauschutt und Fundamentresten der friheren Bebauung unter-
lagert.

Nachdem jedoch vorgesehen ist, die anfallenden Niederschlagswasser im Bereich des
Planungsgebiets zuriickzuhalten bzw. zu versickern, entstehen hinsichtlich der
Grundwasserneubildung keine nachteiligen Auswirkungen. Vielmehr ergibt sich durch
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die Beseitigung bzw. Uberdeckung schadstoffbelasteten Bodens eine Entlastung des
Grundwasserhaushaltes von einem Schadstoffeintrag.

Im Bereich der extensiv begriinten Dachflachen wird zudem ein neues Wasserrtickhal-
tevermOgen geschaffen.

Durch die Planung geht — bezogen auf einem 100-jahrliches Hochwasserereignis — ein
Riickhaltevolumen von ca. 320 m?3 verloren. Nachdem dieses Volumen innerhalb des
Planungsgebiets durch einen entsprechenden Flachenabtrag wieder herzustellen ist,
ist in der Summe mit keinen nachteiligen Auswirkungen auf den Hochwasserschutz zu
rechnen.

Durch die Uberplanung des Grundstiicks Kleingemiinder StraRe 74 wird die mittel- bis
langfristige Option auf eine Offenlegung des Barenbachs nicht beeintrachtigt.

e Klima

Entsprechen den Aussagen, die bereits zum Bodenpotenzial getroffen wurden, betrifft
die zusatzliche Versiegelung zu einem hohen Anteil bislang vegetationsfreie Flachen.
Grunflachen, die eine nennenswerte kleinklimatische Ausgleichsleistung erbringen,
sind nur auf einer Flache von ca. 1.080 m? betroffen.

Im Zuge des Vorhabens ist eine Dachflachenbegriinung vorgesehen. Weiterhin ist eine
Pflanzung von insgesamt ca. 30 Baumen im Bereich der Stellplatzanlage sowie ent-
lang der Kleingemiinder Straf3e vorgesehen. Die geplanten Wiesenflachen erbringen
ebenfalls eine kleinklimatische Ausgleichsleistung, so dass in der Summe von nur ge-
ringe Eingriffe in das Klimapotenzial verbleiben.

Die Kaltluftstromungen entlang des Neckars sowie aus dem Bé&renbachtal werden
durch die Planung nicht nachteilig betroffen.

e Vegetation und Fauna

Durch die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte gehen als Vegetationsflachen verlo-
ren:

. Offene Bodenflachen, weitgehend vegetationsfrei, aber mit beginnender Vege-
tationsentwicklung (ca. 2.480 m2)

. Offenlandbrachen mit ruderalen Gras-Kraut-Strukturen (ca. 1.250 m?)

o Baumhecke entlang der Stitzmauer zur Kleingemunder StraBe (ca. 150 m2)
. Altere Baumbestinde (ca. 640 m2)

o Durch Sukzession entstandene dichte Vorwaldflachen (ca. 280 m2)

. Brombeer- und Goldrutenbestédnde (ca. 1.190 m?)

Die bestehenden Vegetationsflachen sind als Lebensraum fir Flora und Fauna insbe-
sondere aufgrund ihrer Ungestortheit, ihrer Mosaikwirkung und ihren zum Teil extre-
men Standortbedingungen (nédhrstoffarme, trockene Standorte auf Bauschuttablage-
rungen) bedeutsam. Zudem stellt das Planungsgebiet ein Bindeglied zwischen Neckar
und den angrenzenden ausgedehnten Waldflachen des Odenwalds dar. Diese Verbin-
dungsfunktion, die ohnehin schon durch verschiedene Stltzmauern und die L 534
beeintrachtigt ist, wird in Folge des Vorhabens nochmals weiter eingeschrankt.

Im Bereich des Grundstiicks Kleingemunder StralRe 74 kann sich in geringem Umfang
eine zusatzliche Versiegelung ergeben. Ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und
Landschaft entsteht durch die mdgliche kleinflachige Zusatzversiegelung nicht.
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Dem Verlust an Vegetationsflachen steht die Neuanlage einer Wiesenflache auf 860
m2 und von Gehdlzpflanzungen auf 190 m2 Flache gegeniiber. Weiterhin entsteht ei-
ne extensive Dachflachenbegriinung des geplanten Gebaudes (1.600 m2). Im Bereich
der Stellplatzanlage und der Kleingemiinder Straf3e ist weiterhin die Pflanzung von 26
Baumen vorgesehen. Dartber hinaus entstehen ca. 110 m2 Ziergrinflachen im Be-
reich der Stellplatzanlage.

In der Summe sind die Begriinungsmaflinahmen im Planungsgebiet jedoch nicht aus-
reichend, um das entfallende Griinvolumen und die bestehenden Lebensraumpoten-
ziale auszugleichen. Ein weitergehender Ausgleich erfolgt daher auf zwei externen
Ausgleichsflachen, die im Durchfiihrungsvertrag gemal? 8 12 BauGB zwischen der Fa.
ALDI als Vorhabentrager und der Stadt Heidelberg fixiert werden. DemgemaR stellt
die Stadt Heidelberg aus ihrem Oko-Konto die bereits hergestellten Ausgleichs-
malinahmen auf den Flurstiicken Nr. 50432/1 in Ziegelhausen und 46702 in Kirch-
heim zur Verfigung. Die zum Ausgleich erforderliche Teilflache betragt 3.586 gm.

Beim Flurstlick 50432/1 handelte es sich um eine verwilderte Wiesenflache mit extre-
mem Brombeerbestand und einem Hochwaldbestand auf Teilflichen. Der Brombeer-
bestand wurde gerodet; die nichtbewaldeten Flachen wurden in eine artenreiche
Streuobstwiese umgewandelt.

Auf dem Flurstiick 46702 befand sich ein Uberaltertes, intaktes Feldgehdlz mit Brom-
beerbewuchs in den Randzonen. Hier wurde die Brombeere zurlickgedrangt und eine
abschnittsweise Verjingung der Hecke durchgefihrt.

Mit der Zurechnung der bereits durchgeflhrten externen Ausgleichsmafinahmen kann
der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erbracht werden.

7.6.2 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtiter ergeben sich nicht.

7.6.3 Immissionsbelastung Schall
Verkehrslarm

Madgliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Planung ergeben sich durch das
erhohte Verkehrsaufkommen in der Kleingemiinder StraRe nérdlich des Planungsge-
biets.

GemalR den Angaben des schalltechnischen Gutachtens (Ingenieurbiro Wille,
31.01.2005) belauft sich die Pegelerh6hung auf Werte, die unter 0,3 dB(A) liegen. Die
Schallpegelerhdhung tritt tags auf In der sensibleren Nachtzeit ist mit keinen Larmpe-
gelerhéhungen zu rechnen. Die Schallpegelerhéhungen am Tag ist als nicht erheblich
zu bewerten, da Schallpegelanderungen unter 1 dB(A) in der Regel vom menschliche
Gehdor nicht wahrgenommen werden kdnnen.

Gewerbelarm

In Folge der Planung ergeben sich Gewerbeldrmbelastungen durch die maschinen-
technischen Anlagen, die Anlieferung und den Pkw-Verkehr auf der Stellplatzanlage.
An den néachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten sind folgende maximalen
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Gewerbeldarmimmissionen zu erwarten (zur Einstufung der Schutzwirdigkeit vgl. Kap.

7.3.2):
Gewerbelarm Fassade (ungins- tags Nachts Orientierungswerte
2015 tigstes Geschoss) nach DIN 18005
tags nachts
Kleingemiinder Sudfassade 39,9 dB(A) | 29,6 dB(A) WA WA
Stralle 72/12-13 55 dB(A) | 40 dB(A)
Kleingemunder Sudfassade 49,2 dB(A) | 41,2 dB(A) M Ml
StraBe 74 60 dB(A) | 45 dB(A)
Kleingemiinder Nordfassade 57,4 dB(A) | 22,5 dB(A) | AuBen- | AufRen-
StralBe 84 bereich | bereich
60 dB(A) | 45 dB(A)
Kleingemiinder Nordfassade 52,7 dB(A) | 23,2 dB(A) | Aulien- | Aulen-
Stralie 86 bereich | bereich
60 dB(A) | 45 dB(A)
Kleingemunder Stdwestfassade | 39,8 dB(A) | 28,9 dB(A) WA WA
StraBe 111 55 dB(A) | 40dB(A)
Kleingemiinder Sudwestfassade | 40,8 dB(A) | 30,3 dB(A) WA WA
Strafie 113 55 dB(A) | 40dB(A)

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die zu erwartende Gewerbelarmbelastung
an allen untersuchten Immissionsorten die maf3gebenden schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zum Teil erheblich unterschreitet. Ebenso werden die
Richtwerte der TA Larm unterschritten.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen entstehen somit nicht.

7.6.4 Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kénnen sich durch Emissionen der Ge-
baude und des induzierten Verkehrs ergeben.

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Geb&ude ist angesichts der bei Neubau-
ten einzuhaltenden Emissionsstandards — unabhangig vom verwendeten Heizmaterial
— mit keinen nennenswerten zusatzlichen Luftschadstoffemissionen zu rechnen.

Kleinrdumig wird es zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens und damit zunéchst
auch zu einem Anstieg der Luftschadstoffmengen in der Kleingemunder Strale kom-
men.

Durch die in den letzen Jahren erzielten Fortschritte bei der Abgasbegrenzung sowie
durch gesetzliche Bestimmungen ist damit zu rechnen, dass die Luftschadstoffemissi-
onen des Kfz-Verkehrs mittelfristig in Zusammenhang mit der Modernisierung des
Fahrzeugparks absinken werden. Angesichts der gegebenen Gesamtverkehrsmengen
kann auf Grundlage anderer Untersuchungen, die zu ahnlichen Vorhaben erstellt
wurden, davon ausgegangen werden, dass die kleinraumige Erh6hung der Luftschad-
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7.7

7.8

stofffrachten mittelfristig durch die allgemeine Senkung der Luftschadstoffemissionen
zumindest weitgehend ausgeglichen werden wird.

Ubersicht Uber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglichkei-
ten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umweltauswirkun-
gen

Vorhabenalternativen im Sinne einer Standortalternative fur die beabsichtigt Nutzung
wurden seitens des Vorhabentragers sowie auch seitens der Stadt eingehend gepruft.
Es hat sich jedoch gezeigt, dass in Ziegelhausen angesichts der gegebenen Baustruk-
turen und der naturraumlichen Lage keine andere Flache fiir die Errichtung eines zeit-
gemaRen, wirtschaftlich tragfahigen Einzelhandelsbetrieb zur Verfiigung steht.

Vorhabenalternativen im Sinne von alternativen Nutzungsmaglichkeiten fur das Pla-
nungsgebiet wurden im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens durch den friheren Ei-
gentiimer des Gelédndes geprift. Die urspringlich beabsichtigte Umnutzung der fru-
heren Schokoladenfabrik, die im nérdlichen Teilbereich des Werksgeldéndes umgesetzt
wurde, konnte aufgrund einer fehlenden ausreichenden Wohnungsnachfrage nicht
realisiert werden.

Weitere Vorhabenalternativen in Form einer Neubebauung mit Reihenh&usern, mit
mehreren Einzelhandelsgeschaften sowie einer Tankstelle wurden ebenfalls geprift.
Unabhéngig von stadtebaulichen Uberlegungen, die gegen diese Planungsansatze
sprechen, wirden diese Vorhabenalternativen nicht zu geringeren Umweltauswirkun-
gen fuhren.

Ein Verzicht auf eine Bebauung des Planungsgebiets ist aufgrund der hohen finanziel-
len Belastungen des Grundstucks, die nach der Insolvenz des friheren Eigentumers
von dessen Glaubigerbanken héatte getragen werden mussen, nicht als angemessen
zu betrachten, zumal das Geldnde bereits friiher weitgehend bebaut war. Zudem wa-
ren im Falle eines Verzichtes auf eine Bebauung erhebliche Kosten zur Neugestaltung
des Geléndes, insbesondere zur Abdeckung der abgelagerten Erdaushubmaterialien
sowie zur Bepflanzung angefallen.

Hinsichtlich des Eingriffs in das Uberschwemmungsgebiet wurde alternativ eine Auf-
standerung der Stellplatzanlage gepruft. Mit einer Aufstdnderung hétte ein Verlust
von Retentionsvolumen vermieden werden kdnnen. Allerdings hatte die Aufstande-
rung aufgrund ihrer H6he von bis zu 3,60 m Uber vorhandenem Gelénde zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes gefiihrt, die auch nicht
durch umfassende Begrunungsmalinahmen hétten vollstdndig ausgeglichen werden
konnen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

In Hinblick auf die Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft bzw. deren Aus-
gleich wurde auf das Bilanzierungsmodell der Stadtverwaltung Heidelberg zurlickge-
griffen. Dieses Bilanzierungsmodell baut auf eine potenzialbezogene Bewertung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes auf und vergleicht den Bestandszustand mit
dem Zustand nach Realisierung der Planung. Dieses Bewertungsmodell ist nicht als
technisch-mathematisches Verfahren zur abschliefenden Bewertung der Eingriffe in
Natur und Landschaft zu verstehen, sondern dient als Grundlage flr eine verbal-
argumentative Gesamtbewertung der Ausgleichssituation.
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7.10

Hinsichtlich des Larmschutzes wurden schalltechnische Berechnungen des Gewerbe-
larms entsprechend der TA Larm sowie auf Grundlage der Parkplatzlarmstudie (Bayeri-
sches Landesamt fur Umweltschutz, 2003) durchgefiihrt. Die Angaben zum Verkehrs-
larm wurden entsprechend der Richtlinie fir den Larmschutz an Straen (RLS-90) auf
Grundlage der gegebenen und auf den Prognosezeitraum hochgerechneten Ver-
kehrsmengen berechnet. Fur die Berechnung des Bahnlarms wurde die Richtlinie zur
Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen, Schall 03, Ausgabe 1990, he-
rangezogen.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen wurden durch Rammkernsondierungen
gewonnen. Die Bodenproben wurden sensorisch geprift und anschlielend analytisch
untersucht. Beurteilungsgrundlagen sind das Bundesbodenschutzgesetz bzw. die
Bundesbodenschutzverordnung sowie die von der Landergemeinschaft Abfall, festge-
legten ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/Abféllen* (LAGA-Mitteilung Nr. 20) vom 06.11.1997.

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

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen des
Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zulassigkeit
bestimmter Nutzungen begrindet werden kann. Es werden rahmensetzende Vorga-
ben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher Intensitat aus-
genutzt werden kénnen. Insofern muss der Umweltbericht auf den gemaR den Fest-
setzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmenden ungunstigsten Fall
abheben. In der Realitat kénnen die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall ge-
ringer ausfallen.

Im konkreten Fall sind insbesondere die Annahmen zur Verkehrsentwicklung auf der
sicheren Seite getroffen worden, da eine allgemeine jahrliche Verkehrssteigerung zug-
rundegelegt wird, zu der die Zusatzbelastung noch addiert wird. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Zusatzbelastung durch die geplanten Nutzungen in der allge-
meinen Verkehrssteigerung aufgeht.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umwveltauswirkungen

Entsprechend 8§ 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die Ge-
meinde zu Uberwachen, um u.a. erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen der Durchfihrung der Planung festzustellen und in der Lage zu sein, geeigne-
te AbhilfemaRnahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhdlt gem. 8§ 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehdrden, die
durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswirkungen tberprii-
fen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwachung der moglichen Umwelt-
auswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ihrer Analyse der Umweltauswirkun-
gen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans heranziehen kann. Eine eigene Be-
standerhebung der fachbezogenen Umweltauswirkungen ist somit nicht erforderlich.
Im Rahmen der Uberwachung der Umweltauswirkungen durch die Gemeinde sollten
solche Umweltauswirkungen konzentriert betrachtet werden, die bereits dem Um-
weltbericht zugrunde lagen, bei denen aber Prognoseunsicherheit bestand.
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Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet sind in Hinblick auf die Auswirkungen
auf Natur und Landschaft keine Prognoseunsicherheiten gegeben. Prognoseunsicher-
heiten bestehen allerdings in Hinblick auf das durch das Vorhaben hervorgerufene
Verkehrsaufkommen und damit auf die Immissionssituation. Es ist daher vorgesehen,
die tatsachliche Verkehrserzeugung des geplanten Einzelhandelsmarkts regelmafig,
d.h. mindestens alle 5 Jahre einmal, zu tGberprifen und — soweit sich Abweichungen
von den getroffenen Annahmen ergeben - hinsichtlich der Immissionssituation zu
bewerten.
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7.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Errichtung eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsgeschéafts mit einer Ver-
kaufsflache von 1.020 mz, einer Grundflache von 1.600 m2 und ca. 103 Stellplatzen
auf einer ca. 3.340 m2 grol3en privaten Verkehrsflache.

Im Bereich des Grundstiicks Kleingemuinder StrafRe 74 ergibt sich keine Verdnderung
der planungsrechtlich zuldssigen Eingriffe in Natur und Landschaft

Beschreibung der Umwelt:

Im Bereich des Grundstiick Kleingemunder StralRe 74 stellt sich das Planungsgebiet
als Villengrundstiick mit einer Gartenanlage mit altem Baumbestand dar.

Das Grundstiick des geplanten Einkaufsmarkts ist im dstliche Teil gepragt durch
weitgehend vegetationsarme Auffullungsbdden. Im westlichen, neckarseitigen Teil
bestehen zum Teil wertvolle, durch Sukzession entstandene Gehdlzbestéande.

Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlauterung
Schutzgut Vorbelastung:
Mensch

Erhebliche Larmbelastung durch Verkehrslarm
Auswirkungen des Vorhabens.

Geringfiigige Erhdhung der Verkehrslarmbelastung um bis zu 0,3
dB(A) am Tag.

Neue Gewerbelarmbelastung von bis zu 57,4 dB(A) am Tag und
41,2 dB(A) in der Nacht. Die schalltechnischen Orientierungswer-
te der DIN 18005 sowie die Richtwerte der TA Larm werden un-
terschritten.

Malsnahmen/Kompensation.

Festsetzung von passiven SchallschutzmalB3nahmen an den Ge-
b&auden.

Schutzgut Tiere | Vorbelastung.
und Pflanzen
sowie Land-

schaft Auswirkungen des Vorhabens.

Trennwirkung der vorhandenen Stiitzmauern und der L 534

Als Vegetationsflachen gehen verloren:

o Offene Bodenflachen, weitgehend vegetationsfrei, aber mit
beginnender Vegetationsentwicklung (ca. 2.480 m?)

e Offenlandbrachen mit ruderalen Gras-Kraut-Strukturen (ca.
1.250 m?)

e Baumhecke entlang der Stiitzmauer zur Kleingemiinder Stra-
e (ca. 150 m?)

e Altere Baumbestande (ca. 640 m?2)

e Durch Sukzession entstandene dichte Vorwaldflachen (ca.
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280 m?)
e Brombeer- und Goldrutenbestéande (ca. 1.190 m?)

Die Flachen sind als Lebensraum fir Flora und Fauna insbesonde-
re aufgrund ihrer Ungestortheit, ihrer Mosaikwirkung und ihren
zum Teil extremen Standortbedingungen (néhrstoffarme, trocke-
ne Standorte auf Bauschuttablagerungen) bedeutsam.

Die Verbindungsfunktion zwischen Neckar und Wald wird in Fol-
ge des Vorhabens nochmals weiter eingeschrankt.

MalSnahmen/Kompensation.

Neue Grunflachen entstehen durch die extensive Dachflachenbe-
grunung (1.600 m?) sowie durch die Neugestaltung der Flache
zwischen Stellplatzanlage und Leinpfad (ca. 860 m2 extensive
Wiesenflache, 190 m2 Gehdlzpflanzung).

Weiterhin ist die Pflanzung von ca. 26 Bdumen vorgesehen.

Es wird ergénzend ein externer Ausgleich erforderlich.

Schutzgut Bo-
den

Vorbelastung.

Schadstoffbelastete anthropogene Auffillungen, die jedoch nicht
als Altlasten einzustufen sind

Auswirkungen des Vorhabens:

Neuversiegelung von ca. 4.940 m2, davon ca. 3.990 m2 auf Fla-
chen mit Bauschuttablagerungen.

Verlust natirlichen Oberbodens auf ca. 1.550 m?
MalBnahmen/Kompensationn.
Anlage einer begrtinten Dachflachen.

Es wird ergéanzend ein externer Ausgleich erforderlich.

Schutzgut Was-
ser

Vorbelastung-

Schadstoffbelastete anthropogene Auffillungen, die jedoch nicht
als Altlasten einzustufen sind

Auswirkungen des Vorhabens.

Verlust von ca. 4.940 m2 versickerungsfahiger Oberflache, davon
allerdings ca. 3.990 m2 unterlagert von Bauschuttablagerungen.

Verlust eines Hochwasserrtickhaltevolumens von ca. 320 m3.
MalSnahmen/Kompensation.
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers.

Entlastung des Grundwasserhaushaltes von einem Schadstoffein-
trag durch Beseitigung bzw. Abdeckung der Bauschuttauffullun-
gen.

Neuanlage eines Hochwasserriickhaltevolumens von ca. 480 m3.
Hinweis

Die Option flr eine Offenlegung des Barenbachs wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Luft

Vorbelastung-
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Belastung durch Luftschadstoffimmissionen von der Kleingemun-
der Straf3e und der B 37

Auswirkungen des Vorhabens:

Lokale Erh6hung der Luftschadstoffimmissionen durch steigendes
Verkehrsaufkommen nordlich des Planungsgebiets. Mittelfristig
ist jedoch generell mit einer Senkung der Luftschadstoffbelastung
zu rechnen, so dass die Erhéhung kompensiert werden wird.

MalSnahmen/Kompensation.
Nicht erforderlich

Schutzgut Klima

Vorbelastung:

Belastung durch Luftschadstoffimmissionen von der Kleingemun-
der Stral’e und der B 37

Auswirkungen des Vorhabens:

Verlust an Geholzflachen mit ihrem Grinvolumen auf ca. 1.080
m2,

Verstarkte Uberwarmung durch zusatzliche versiegelte Flachen
Malsnahmen/Kompensation.
Anlage begrunter Dachflachen

Neue Geholzpflanzungen auf einer Flache von ca. 190 m2, Dach-
flachenbegrinung auf 1.600 m2. Pflanzung von ca. 26 Baumen
im Bereich der Verkehrsflachen.

Hinwels

Die Kaltluftstrémungen entlang des Neckars sowie aus dem Ba-
renbachtal werden durch die Planung nicht nachteilig betroffen.

Schutzgut Kul- | Vorbelastung:.
tg_r- und Sach- keine
guter

Auswirkungen des Vorhabens:

keine

Malsnahmen/Kompensatiorn.

Nicht erforderlich
Wechselwir- Im Zusammenwirken der Auswirkungen auf die einzelnen Land-
kungen zwi- schaftspotenziale ist nicht mit sich gegenseitig verstarkenden
schen den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu rechnen.
Schutzgutern
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Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaoglichkeiten:

Vorhabenalternativen im Sinne einer Standortalternative fir die Errichtung eines zeit-
gemafen, wirtschaftlich tragfahigen Einzelhandelsbetriebs stehen in Ziegelhausen
angesichts der gegebenen Baustrukturen und der naturraumlichen Lage nicht zur
Verfuigung.

Die gepriften Vorhabenalternativen im Sinne von alternativen Nutzungsmaoglichkei-
ten fUr das Planungsgebiet (Wohnbebauung, mehrere Einzelhandelsgeschaften sowie
Tankstelle) wirden nicht zu geringeren Umweltauswirkungen fuhren.

Ein Verzicht auf eine Bebauung des Planungsgebiets ist aufgrund der hohen finan-
ziellen Belastungen des Grundstucks, die nach der Insolvenz des friiheren Eigentu-
mers von dessen Glaubigerbanken hatte getragen werden mussen, nicht als ange-
messen zu betrachten, zumal das Geldnde bereits friher weitgehend bebaut war.

Hinsichtlich des Eingriffs in das Uberschwemmungsgebiet wurde alternativ eine Auf-
stidnderung der Stellplatzanlage geprift. Diese hatte allerdings zu einer erheblichen
Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes gefiihrt.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich nur hinsicht-
lich des Verkehrs. Hier waren Annahmen lber das kiinftige Verkehrsaufkommen des
geplanten Markts zu treffen.
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8

Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebau-
ungsplans

8.1 Textliche Festsetzungen (8 12 Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 BauGB)

8.1.1 Art und Mal der baulichen Nutzung der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:

(1) Innerhalb des Sondergebiets ,,Einzelhandel Nahversorgung* ist die Errichtung
eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsgeschafts mit einer Verkaufs-
fldche von bis zu 1.020 m? sowie mit zugehdrigen Stellpldtzen und sonstigen
erforderlichen Nebenanlagen zuléssig.

Begriindung:

Die Festsetzung ergibt sich zun&chst aus den Planungsvorstellungen des Vorhabentré-
gers. Dieser beabsichtigt die Errichtung eines Discountermarktes mit einem Verkaufs-
raum von ca. 950 m2, einem Windfang von ca. 20 m2 und einer Eingangsiuberda-
chung von ca. 50 m2 sowie 103 Stellplatzen. Aufgrund der GroRflachigkeit des
Markts wird eine Sondergebietsfestsetzung erforderlich.

Die Festsetzung ist zugleich Ergebnis der in Kapitel 6.4 dargelegten Auseinanderset-
zung mit den relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen Belangen:

Mal der baulichen Nutzung:

In der Planzeichnung wird fiir den geplanten Einzelhandelsmarkt eine maximal zulds-
sige Grundfidche von 1.600 m? sowie eine maximal eingeschossige Bebauung festge-
setzt. Textlich ist geregelt, dass die festgesetzte maximal zuldssige Grundfidche um
3.340 m? fiir Andienung, FulBwege, Stellpldtze und ihre Zufahrten tberschritten wer-
den darf.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen wird einerseits die maximale GréRe des geplanten Baukdrpers
sowie andererseits die maximale Versiegelbarkeit des Einzelhandels-Grundstticks ins-
gesamt geregelt. Mit einem insgesamt zuldssigen Versiegelungsgrad von 0,64 (bezo-
gen auf die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans) bleibt der Bebauungsplan
weit unter den gemall 8 17 BauNVO gegebenen Obergrenzen fir ein Misch- oder
Gewerbegebiet (0,8; bei einem Mischgebiet unter Bertcksichtigung der zulassigen
Uberschreitung fiir Nebenanlage, Stellplatze und Garagen).

Die Vorgaben des Baudichteplans von 0,31 bis 0,4 werden durch den Hauptbaukor-
per unterschritten. Die Unterschreitung ist angesichts der Lage im Landschaftsraum
angemessen. In Hinblick auf die sonstigen versiegelbaren Flachen ist der Wert des
Baudichteplans entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % zu erhdhen. Die geplan-
te Gesamtversiegelung halt sich somit im wesentlichen an die Rahmenvorgaben des
Baudichteplans.

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen eingeschossigen Bebauung wird ein
Uberdimensionierter Baukorper im Stadteingangsbereich verhindert.
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Im Mischgebiet darf die festgesetzte maximal zuldssige Grundfidche von 250 m? um
weitere 250 m? fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplétze und ihre Zufahrten tiberschrit-
ten werden. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse betrdgt /.

Begriindung

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass im Bereich des Grundstiicks Kleinge-
minder StraBe 74 der bisherige villenartige Gartencharakter erhalten bleiben wird.
Die Festsetzungen stellen allerdings sicher, dass im Bereich des Gebaudes eine bauli-
che Entwicklung in einem begrenzten Rahmen zuldssig bleibt. Weiterhin wird eine
Versiegelung fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten in einem
Umfang, der sich aus der moglichen Gebaudegrofie und den bisherigen rechtlichen
Mdoglichkeiten ergibt, zugelassen. Die zweigeschossige Bebauung ergibt sich aus dem
vorhandenen Geb&udebestand.

8.1.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstuicksflachen

Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebdude mit mehr als 50 m Lénge zulés-
sig.

Ftir das Mischgebiet gilt die offene Bauweise.

Begriindung:

Stadtebauliche Zielsetzung ist, dass entlang der Kleingemiinder Stral3e keine geschlos-
sene Bebauung entsteht. Daher ist an sich eine offene Bauweise angestrebt. Die Stadt
Heidelberg verkennt jedoch nicht, dass die in der Baunutzungsverordnung vorgege-
bene maximal zulédssige Gebaudeldnge von 50 m fir einen zeitgeméRen Einkaufs-
markt nicht ausreicht. Daher wird fiir den Markt keine maximal zuldssige Gebaude-
ldnge vorgegeben.

Im Mischgebiet ergibt sich die Festsetzung der offenen Bauweise aus der Zielsetzung
einer Erhaltung des villenartigen Grundsttickscharakters.

Hinsichtlich eines Grenzanbaus besteht im Bebauungsplan kein Regelungserfordernis.
Soweit der Vorhabentrager einen Grenzanbau an die nérdliche Grenze des Einzelhan-
delsgrundstticks anstrebt, wird die Eintragung einer Baulast zur Sicherung der bau-
rechtlichen Abstandsflachen auf dem Nachbargrundstiick erforderlich.

Uberbaubare Grundstuiicksflachen und nicht Uberbaubare Grundstuiicksflachen

Die lberbaubaren Grundstticksfldchen sind fir den geplanten Einzelhandelsmarkt in
enger Orientierung an das geplante Gebaude festgesetzt.

Im Mischgebiet wird eine (berbaubare Grundstiicksfldche in einer Ausdehnung von
19 x 16 m in enger Orientierung an das bestehende Gebdude festgesetzt.

Begrindung:

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist auf Grundlage einer stadt-
raumlichen Planungskonzeption erfolgt, wonach sich das geplante Gebaude in Fort-
fihrung der vorhandenen Bauflucht des nérdlichen Teils der ehemaligen Schokola-
denfabrik entwickeln soll. Dem entsprechend ist die tUberbaubare Grundsticksflache
im nordlichen Bereich des Grundstiicks ausgewiesen und von der vorhandenen Stra-
Renkante der L 534 abgeriickt. Ansonsten orientiert sich die Uberbaubare Grund-
stlicksflache konkret an den Planungen des Vorhabentragers.
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Im Mischgebiet soll zwischen der vorhandenen Bebauung und dem geplanten Einzel-
handelsmarkt eine Zasur in Fortfihrung des Bérenbachtals offen gehalten werden.
Daher wird die Uberbaubare Grundstiicksflache im wesentlichen auf den Bereich des
bestehenden Gebaudes begrenzt. Geringfligige Erweiterungen werden nach Stiden
und Osten zugelassen. Erweiterungen nach Norden sind aufgrund der mittelfristig
angestrebten Offenlegung des Barenbachs nicht vertretbar; nach Westen wirde die
Bebauung naher an das Uberschwemmungsgebiet des Neckars heranreichen.

8.1.3 Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Die Fldchen der Kleingemdinder StralSse werden als offentliche Verkehrsfidchen festge-
setzt.

Begrindung:

Die Festsetzung entspricht dem gegebenen Bestand. Eine Differenzierung der 6ffentli-
chen Verkehrsflache in die eigentliche Stral3enflache und die seitlichen Grunflachen ist
nicht erforderlich und wird daher nicht vorgenommen.

8.1.4 Private Grunflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Fldchen unterhalb der hundertjdhriichen Hochwasserlinie werden als private Griin-
fldche festgeseizt.

Begriindung

Mit der Festsetzung als private Grunflache wird klargestellt, dass diese Flachen auf-
grund ihrer Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebiets nicht baulich genutzt wer-
den kdnnen und auch nicht Teil des Baugrundstiickes im Sinne der BauNVO sind.

8.1.5 Flachen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bereich der privaten Griinflachen ist eine Erhéhung des Geldndes sowie die Her-
stellung oder wesentliche Umgestaltung von Bauten unzuldssig.

Begriindung

Die privaten Griinflichen umfassen die Flachen innerhalb des Uberschwemmungsge-
biets. Die Festsetzung ist erforderlich, da die Rechtswirkungen des § 78 Wassergesetz
(Genehmigungspflicht fur Vorhaben in Uberschwemmungsgebieten) gemaR § 78a
WG mit Bekanntmachung des Bebauungsplans aufler Kraft treten. Daher sind die in-
haltlichen Anforderungen in den Bebauungsplan zu Ubernehmen. Aufgrund der er-
forderlichen Bestimmtheit von bauplanungsrechtlichen Festsetzungen muss der im
Landeswassergesetz verankerte wasserrechtliche Genehmigungsvorbehalt in eindeuti-
ge Vorgaben umgewandelt werden. Dementsprechend werden Erhéhung des Gelan-
des sowie die Herstellung oder wesentliche Umgestaltung von Bauten nicht zugelas-
sen, wahrend Gelandevertiefungen und die Beseitigung von Bauten grundsétzlich
gestattet werden.

Im Sondergebiet sind Geldndeerhéhungen innerhalb der festgestellten Grenzen des
Uberschwemmungsgebiets dann zuldssig, wenn innerhalb der Fldachen fir MalBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft durch
Bodenabtrag ein zusdtzliches Retentionsvolumen von mindestens 480 m3 geschaffen
wird.

Begriindung
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Entsprechend der in Kapitel 6.2 dargelegten Abstimmung mit der Gewasserdirektion
Nordlicher Oberrhein und dem Umweltamt der Stadt Heidelberg kann aus fachtechni-
scher Sicht in Bezug auf die Bestimmungen des Landeswassergesetzes dem Eingriff in
das Uberschwemmungsgebiet dann zugestimmt werden, wenn das entfallende Re-
tentionsvolumen innerhalb des Planungsgebiets durch Flachenabtrag wieder ausgegli-
chen wird.

Mit der Festsetzung wird die verkniipfende Bedingung rechtlich fixiert. Die Festset-
zung ist erforderlich, da eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung nicht zu be-
antragen ist. Der Belang des Hochwasserschutzes ist daher im Bebauungsplan ab-
schlieRend zu regeln.

Entsprechend dem Gebot der Eindeutigkeit von Festsetzungen wird das auszuglei-
chende Retentionsvolumen abschlieRend bestimmt.

Dachfldchen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig.
Begriindung:

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Grundwassergefahrdungen bei der Versi-
ckerung von Niederschlagswasser.

Die Trockenmauer entlang des Leinpfad ist dauerhaft unverfugt zu erhalten und durch
geeignete MalBnahmen insbesondere wéahrend der Bauzeit vor Schaden zu schiitzen
und zu sichern.

Begrindung

Gemal § 24a NatSchG unterliegen bestimmte Biotoptypen einem besonderen Schutz.
Hierzu gehoren auch Trockenmauern, wie sie entlang des Leinpfades bestehen. Alle
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen Beeintréch-
tigung der besonders geschitzten Biotope flhren konnen, sind verboten. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplan geht nach baden-wirttembergischen NatSchG der
Schutzstatus als 24a-Biotop verloren. Der Erhalt des Biotops wird durch die Festset-
zung sichergestellt.

Fiir die Beleuchtung der StralSen- und Verkehrsflachen, Stellplatze und der Gebéude
sind ausschlieSlich Lampen mit einem Lichtspektrum tiber 500 Nm zu verwenden. Es
kdnnen auch andere Malsnahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden.

Begrindung

Die nachtliche AuRenbeleuchtung zieht bei gewissen Lichtspektren (Quecksilber-
dampf-Hochdrucklampen) eine Vielzahl nachtaktiver Insekten an und wirkt dadurch
als todliche Falle. Dies kann durch die Verwendung von Lampen mit einem Licht-
spektrum tber 500 Nm (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) vermieden werden.

8.1.6 Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flachen

Flir den bestehenden Leinpfad wird eine Fldche fiir ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinherit festgesetzt.

Begriindung

Der Leinpfad stellt eine wichtige Naherholungsverbindung entlang des Neckars dar
und dient damit — unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen — der Allgemeinheit.
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Im Bebauungsplan gilt es — soweit planungsrechtlich méglich — diese Funktion zu si-
chern.

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB lasst nur die Festsetzung von Flachen
fur Gehrechte zu, nicht die Festsetzung der Rechte selbst. Die Begrindung der Rechte
erfolgt in der Regel durch Vertrag, durch die Bestellung von beschrankten dinglichen
Rechten (Grunddienstbarkeiten nach 88 1018, 1090 BGB) und / oder Baulasten (8§ 71
LBO). Eine Umsetzung wird nur durch gesonderte Vereinbarungen mit den Grund-
stiickseigentiimern maoglich sein.

8.1.7 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Fldchen zwischen Neckar und Leinpfad sowie weite Teile der Fidche zwischen
Leinpfad und dem geplanten Vorhaben sind als Fldche fur die Erhaltung von Béumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Begriindung

Die Erhaltungsfestsetzung betrifft die Flachen mit den aus 6kologischer Sicht hoch-
wertigsten Vegetationsbestdnden im Planungsgebiet. Ein Eingriff in diese Flachen ist
nicht vertretbar, zumal die vorhandenen Gehdlzbesténde nur langfristig wieder aus-
geglichen werden kdnnten. Zur Gabionenwand wird ein Abstand von 2 m vorgege-
ben, um die geplante dkologische Wertigkeit der Gabionenwand sicher zu stellen.

Durch die Festsetzung ergibt sich keine Einschrankung der Grundstiicksnutzbarkeit,
da die vorhandenen Gehdlzbestdnde aufgrund der Baumschutzsatzung der Stadt Hei-
delberg ohnehin geschitzt sind. Die Festsetzung ist daher auch fir den Bereich der
privaten Grundsticksflachen zumutbar.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume im Bereich der dffentlichen Verkehrs-
fldche sind als standortgerechte und gebietsheimische Laubbdume in mindestens
dreimal verpfianzter Qualitat (Stammumfang von 18-20 cm) zu pflanzen. Je Baum ist
ein nicht lberfahrbares Pflanzbeet von mindestens 10 m? Grundfidche und einer
Mindestbreite von 2 m vorgeschrieben.

Begriindung

Die Festsetzung dient in Verbindung mit der im V+E-Plan verankerten Stellplatzbegri-
nung der Umsetzung einer durchgdngigen Baumreihe entlang der Kleingeminder
Stralle. Dadurch soll eine gestalterische Aufwertung der Stral3e sowie eine verbesserte
optische Einbindung des geplanten Einzelhandelsmarkts erreicht werden.

8.1.8 Gestalterische Festsetzungen

Nachdem der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
wird, sind die erforderlichen gestalterischen Anforderungen an den geplanten Einzel-
handelsmarkt in den mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
integriert.

Fur den Bereich des Mischgebiets besteht keine Erforderlichkeit fir gestalterische Fest-
setzungen. Auf die Aufstellung einer gesonderten Satzung tber ortliche Bauvorschrif-
ten kann daher verzichtet werden.
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8.2 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

8.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen erfolgen in Form einer Darstellung des Uberschwem-
mungsgebiets entlang des Neckars.

Das Uberschwemmungsgebiet entlang des Neckars ist entsprechend den Bestimmun-
gen des Landeswassergesetzes bezogen auf ein hundertjahrliches Hochwasserereignis
auf Grundlage der Unterlagen der Gewasserdirektion Nordlicher Oberrhein abge-
grenzt.

8.4 Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet innerhalb des hydrogeologisch
abgegrenzten Wasserschutzgebiets der Brunnen 1 — 3 in Schlierbach, Schutzzone llI
liegt. Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die Planung ergeben sich hierdurch
nicht.
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9 Verfahren und Abwéagung
9.1 Einleitungsbeschluss
Der Einleitungsbeschluss gemal? 8 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentréagers
vom 17.06.2004 in der Gemeinderatssitzung am 14.10.2004 gefasst. Die Veroffentli-
chung des Einleitungsbeschlusses erfolgte im Heidelberger Stadtblatt am 24.11.2004.
9.2 Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form eines Erdrterungstermins
am 04.05.2005.

Soweit Anregungen zu den Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsansiedlung auf
den bestehenden Einzelhandel in Ziegelhausen vorgebracht wurden, ist darauf hinzu-
weisen, dass in Ziegelhausen ein ausreichendes Kaufkraftpotenzial fiir einen weiteren
Markt gegeben ist und dass erfahrungsgemaR die Konkurrenzwirkungen sich auf
gleichartige Markte (also Discounter in verkehrsgiinstigen Lagen) konzentrieren wer-
den. Die Standortqualitaten und Strukturen der bestehenden Einzelhandelsbetriebe in
Ziegelhausen unterscheiden sich grundlegend von denen des neu geplanten Markts,
so dass stadtebaulich relevante Kaufkraftabfliisse nicht zu erwarten sind. Zudem ist es
nicht Aufgabe der Bauleitplanung, sich in den offenen Wettbewerb einzumischen. Ein
Eingreifen Uber die stddtebauliche Planung ist nur dann erforderlich, wenn durch eine
Planung wesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung,
z.B. die Funktionsféahigkeit des Stadtteilzentrums von Ziegelhausen, zu befiirchten wa-
ren. Dies ist bei der vorliegenden Planung jedoch nicht der Fall.

Soweit die Eignung des Planungsgebiets fur die vorgesehene Nutzung aufgrund der
Auswirkungen auf den Verkehr, auf Natur und Umwelt sowie den Immissionsschutz
insgesamt in Frage gestellt wird, ergibt sich aus den zum Bebauungsplan erstellten
Gutachten und dem Umweltbericht, dass weder grundlegende negative Umweltaus-
wirkungen noch erhebliche verkehrliche Probleme zu erwarten sind. Die Eingriffe in
Natur und Landschaft kdnnen unter Inanspruchnahme externer Flachen ausgeglichen
werden. Das Planungsgebiet ist fir die geplante Nutzung daher nicht ungeeignet.

Die Anregung, innerhalb des geplanten Einkaufsmarkts eine Verkaufsecke flr einen
Bécker 0.4. einzurichten, wird im Bebauungsplanverfahren nicht aufgegriffen, da eine
stadtebauliche Erforderlichkeit hierfir nicht gegeben ist. Zudem wiirde eine Erweite-
rung des Angebotes um einen Béacker 0.a. zwar die Versorgungssituation im ,,Kleinen
Dorf* verbessern, zugleich aber auch zu stadtebaulich unerwiinschten Auswirkungen
auf bestehende Betriebe des Lebensmittelhandwerks in Ziegelhausen fiihren kénnen.

Die Anregung, dass der Hangbus bis zum geplanten Einzelhandelsmarkt verlangert
werden soll, kann im Bebauungsplanverfahren angesichts der begrenzten planungs-
rechtlichen Regelungsmdglichkeiten nicht aufgegriffen werden. Unabhéngig vom Be-
bauungsplanverfahren wird die Anregung jedoch an die Verkehrsbetriebe weitergelei-
tet.

Hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen wurde eine Trennung der Ein- und Aus-
fahrten sowie die Anlage eines Verkehrskreisels im Zufahrtsbereich angeregt. Eine
raumliche Trennung der Ein- und Ausfahrt erfolgt nicht, da die Zufahrt dann zu nahe
am Kurvenbereich der Kleingemiinder Stral3e liegt. Ein Kreisel im Zuge der Kleinge-
minder Stral3e ist kein geeignetes verkehrliches Mittel, da Kreisel in der Regel nur bei
gleichberechtigten Verkehrsstromen sinnvoll sind. Die mit einem Kreisel bewirkte Ge-
schwindigkeitsdampfung kann auch auf anderem Wege erreicht werden. Zudem
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9.3

9.4

wirde ein Kreisel zu einem erheblichen Flachenverbrauch und zu Eingriffen in den
vorhandenen Waldhang fuhren.

Die vorgebrachten Anregungen zum Stral3enzustand der Kleingemiinder Stral3e sowie
zum Verkehrsverhalten kénnen angesichts der begrenzten planungsrechtlichen Rege-
lungsmoglichkeiten im Bebauungsplan nicht aufgegriffen werden.

Die Anregung, auf der Grinflache entlang des Neckars eine ,,Eventwiese* anzulegen,
entspricht nicht den Zielvorstellungen des Vorhabentragers und wiirde zugleich zu er-
heblichen, nicht vertretbaren Auswirkungen auf den Immissionsschutz und den Na-
turschutz fuhren. Die Anregung wird daher nicht aufgegriffen.

Frihzeitige Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung fand gleichzeitig mit der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung statt.

Die Industrie- und Handelskammer hat keine grundséatzlichen Bedenken gegen das
Vorhabens, bittet jedoch den Begriff der Nahversorgung néher zu bestimmen, da das
Vorhaben vermutlich, wenn auch nur geringe, Auswirkungen auf den ansassigen Ein-
zelhandels haben wird. Diese Anregung wird insoweit nicht aufgegriffen, als die vor-
gesehen Begrenzung auf eine Nahversorgung nicht explizit dem Schutz des Einzel-
handels in Ziegelhausen dient, sondern vielmehr daftir Sorge tragen soll, dass kein
Facheinzelhandel, der ein weit Uber Ziegelhausen und Schlierbach hinausgehendes
Einzugsgebiet aufweist, sich ansiedeln kann. Eine nahere Definition des Begriffs
.,.Nahversorgung* ist daher nicht erforderlich.

Hinsichtlich des Schallschutzes wurden seitens des Amtes fur Umweltschutz, Gewer-
beaufsicht und Energie die zugrundegelegten Annahmen zur Schutzwdirdigkeit der
angrenzenden Nutzungen in Bezug auf die Gebaude Kleingemunder StralBe 84 und
86 hinterfragt. Entsprechend der nachfolgenden Abstimmung wird mittlerweile die
gutachterliche Einschatzung bestétigt. Ebenso bestétigt wurde die seitens des Boden-
gutachters vorgenommene abfalltechnische Bewertung.

Seitens der Polizeidirektion Heidelberg wurden zu verkehrlichen Belangen verschiede-
ne Anregungen vorgebracht, die in der Planung jedoch bereits bertcksichtigt sind.
Weiterhin werden Hinweise zu kriminalpréaventiven Belangen gegeben. Diese Hinweli-
se konnen aufgrund der begrenzten Festsetzungsmdoglichkeiten in einem Bebauungs-
plan keinen Niederschlag im Bebauungsplan finden.

Das Regierungsprasidium weist darauf hin, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird. Dieser Anregung ist im
weiteren Verfahren Rechnung getragen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den kann. Es musse auf FNP-Ebene angesichts der GroRflachigkeit des Markts eine
entsprechende Sondergebiets-Darstellung vorliegen. Auf Grundlage dieser Anregung
erfolgt eine Anderung des FNP im Parallelverfahren.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist auf die Lage im hydrogeo-
logisch abgegrenzten Wasserschutzgebiet der Brunnen 1 — 3 in Schlierbach, Schutz-
zone lll, hin. GemaR Auskunft des Umweltamts besteht noch keine Rechtsverordnung
zu diesem Wasserschutzgebiet. Zudem ist anzunehmen, dass die Schutzbestimmun-
gen einer kinftigen Rechtsverordnung dem Vorhaben nicht entgegen stehen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Wird mit Fortgang des Verfahrens erganzt
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9.5 Offenlage
Wird mit Fortgang des Verfahrens ergéanzt
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10

10.1

10.2

10.3

Durchfuhrung und Kosten

Flachenbilanz

Durch den Bebauungsplan ergeben sich folgende Anderungen der zulassigen Fla-
chennutzungen:

Flachennutzung Bestand Planung
Offentliche Verkehrsflache (incl. 2.440 m2 2.440 m2
Verkehrsgrin)

Leinpfad und Uferbéschung Neckar 710 m? 710 m?
Gebaudeflache (ohne Dachflachen- 210 m2 250 m2
begrinung)

Gebaudeflache (mit Dachflachen- -- 1.600 m?
begrinung)

Private Verkehrsflache 3.340 m2
Offene Bodenflache, unversiegelt, 2.480 m2 --
vegetationsfrei

Gras-Kraut-Fluren 1.250 m? --
Geholze Bestand (ohne Uferrand- 2.730 m2 1.180 mz
streifen Neckar, s.0.)

Brombeer- und Goldrutenbestande 1.190 m2
Private Grinflache Wiesenansaat - 860 m?2
Private Griinflache Geholzpflanzung - 180 mz
Private Gartenflache 2.370 m2 2.710 m?
Priv. Verkehrsgriin - 110 mz
Summe 13.380 m? 13.380 m?

Grundbesitzverhéaltnisse

Die Flachen im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befinden sich im Eigen-
tum des Vorhabentrégers. Die ndrdlich bzw. nordwestlich angrenzenden Flachen be-
finden sich in Privatbesitz.

Die Kleingemiinder StraRe steht im Eigentum der Stadt Heidelberg.

Die Flachen westlich des Planungsgebiets angrenzend an den Neckar stehen im Eigen-
tum des Vorhabentragers. Dieser ist jedoch bereit, die Flachen unentgeltlich der Stadt
Heidelberg zu tGbertragen.

Umlegung

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wird eine Neubildung von
Grundstucksflachen erforderlich. Angesichts der bestehenden Eigentumsverhaltnisse
kann die erforderliche Grundstiicksneuordnung ohne Durchflihrung eines gesetzli-
chen Umlegungsverfahrens erfolgen.
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10.4 Durchfuhrungsvertrag

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wird ein Durchfihrungsver-
trag gemaR § 12 BauGB geschlossen. In diesem Vertrag verpflichtet sich der Vorha-
bentrager insbesondere

das Vorhaben innerhalb einer definierten Frist zu beginnen und fertig zu stellen

die landespflegerischen MafRnahmen im Planungsgebiet durchzufuhren und
dauerhaft zu unterhalten

die Kosten der externen AusgleichsmafRnahmen zu Gibernehmen

die gesamten Planungs- und Gutachtenskosten zu tGbernehmen.

Der Stadt Heidelberg entstehen durch den Bebauungsplan und dessen Umsetzung
keine Kosten.

11 Verzeichnis der Gutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt und sind Anlage der Be-
grindung:

Schalltechnisches Immissionsgutachten zu dem Neubau einer ALDI-Filiale mit Park-
flachen und Werbeanlagen in 69118 Heidelberg-Ziegelhausen, Untersuchungsbe-
richt 04.1104 vom 31.01.2005; erstellt durch das Ingenieurbiro fur Bauphysik Wil-
le, Mannheim

Bodenschutzgutachten ,,Neubau einer Aldi-Verkaufsstelle in der Kleingemunder
Stralle in D-69118 Heidelberg-Ziegelhausen - Orientierende geotechnische Stand-
ortuntersuchungen und umwelt-/-abfalltechnische Bewertung vorhandener Auffil-
lungsmaterialien* vom 27.02.2004; erstellt durch das Ingenieurbtro fir Baugrund-
und Umweltconsult Hofmann, Hohenahr

Verkehrstechnische Stellungnahmen zum Neubau einer ALDI-Filiale in Heidelberg-
Ziegelhausen, Planungsbuiro PISKE, Ludwigshafen, vom Januar 2005

Biotoptypenkartierung, Biro fur Okologie und Umwelt Merz, vom Mai 2005

Heidelberg, den

Beate Weber

Oberburgermeisterin

Anlagen
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Anlage 1

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
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Anlage 2: Externe Ausgleichsflachen
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Anlage 3:

Schalltechnisches Immissionsgutachten zu dem Neubau einer ALDI-Filiale mit Park-
flachen und Werbeanlagen in 69118 Heidelberg-zZiegelhausen, Untersuchungsbe-
richt 04.1104 vom 31.01.2005; erstellt durch das Ingenieurbiro fur Bauphysik Wille,
Mannheim

Anlage 4:

Bodenschutzgutachten ,,Neubau einer Aldi-Verkaufsstelle in der Kleingemunder
Stralle in D-69118 Heidelberg-Ziegelhausen - Orientierende geotechnische Stand-
ortuntersuchungen und umwelt-/-abfalltechnische Bewertung vorhandener Aufful-
lungsmaterialien* vom 27.02.2004; erstellt durch das Ingenieurblro fir Baugrund-
und Umwveltconsult Hofmann, Hohenahr

Anlage 5:

Verkehrstechnische Stellungnahmen zum Neubau einer ALDI-Filiale in Heidelberg-
Ziegelhausen, Planungsbiro PISKE, Ludwigshafen, vom Januar 2005

Anlage 6:
Biotoptypenkartierung, Biiro fur Okologie und Umwelt Merz, vom Mai 2005
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