Stadt Heidelberg

Drucksache: 0240/2005/BV
Heidelberg, den 08.09.2005

VERTRAULICH

bis zur Feststellung des
schriftlichen Ergebnisses der
letzten nicht 6ffentlichen
Ausschusssitzung durch
die/den Vorsitzende/n!

Dezernat II, Stadtplanungsamt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Kirchheim - Einzelhandelsmarkt,
Pleikartsforster Stral3e 13-15":
Zustimmung zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und Beschluss zur
offentlichen Auslegung der Planunterlagen

Beschlussvorlage

Beratungsfolge

Sitzungstermin

Behandlung Zustimmung zur Handzeichen
Beschlussempfehlung

Bauausschuss 20.09.2005 N Oja O nein O ohne
Bezirksbeirat Kirchheim 11.10.2005 N Oja O nein O ohne
Gemeinderat 13.10.2005 o) Oja O nein O ohne
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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bauausschuss und der Bezirksbeirat Kirchheim empfehlen folgenden Beschluss des

Gemeinderates:

1. Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlagen Al-A, A-1B,
A1-C zur Drucksache) zu.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des Vorhabensbezogenen
Bebauungsplans.

3. Der Gemeinderat nimmt die vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen (Anlagen
A2 zur Drucksache) zur Kenntnis und stimmt der Wesentlichkeit der Stellungnahmen
hinsichtlich der Umweltrelevanz, dem Entwurf des Vorhabensbezogenen
Bebauungsplans “Kirchheim — Einzelhandelsmarkt Pleikartsforster Straf3e 13 — 15*
(Anlage A3 zur Drucksache) und der Entwurfsbegriindung (Anlage A4 zur Drucksache)
zu und beschliel3t die offentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch.

r Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr.

Bezeichnung

Al

Vorhaben- und Erschlielungsplan, Stand 08.08.2005, bestehend aus:
Al-A: VEP 1 - Grundriss, Schnitt

Al1-B: VEP 2 - Ansichten

Al1-C: VEP 3 - AulRenanlagen

A2

Bisher eingegangene umweltrelevante Stellungnahmen:

A 2 —A: Stellungnahme der unteren Verwaltungsbehdrde (untere Immissionsschutz-
behdrde, untere Bodenschutzbehérde, untere Wasserbehdrde, Gewerbeaufsicht),
vom 24.05.2005

A 2 —B: Stellungnahme der unteren Verwaltungsbehérde (untere Bodenschutz-
behérde), vom 25.05.2005

A 2 —C: Stellungnahme der unteren Verwaltungsbehdrde (untere Bauaufsichts-
behoérde, vom 06.06.2005

A3

Planzeichnung zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
Stand: 10.08.2005

A4

Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, Stand: 08.08.2005

A 4-A

Kurzfassung Schalltechnisches Gutachten ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Einzelhandelsmarkt Pleikartsforster StraRe”, vom 08.08.2005, erstellt durch das
Ingenieurbiro fir Bauphysik, Mannheim

A4-B

Zusammenfassung zu orientierenden umwelt- und geotechnischen Standort-
untersuchungen ,Neubau einer Aldi-Verkaufsstelle am Standort des Autohauses
Kunz in der Pleikartsforster Stral3e 13 in 69124 Heidelberg-Kirchheim - vom
08.08.2005, erstellt durch das Ingenieurbliro Baugrund und Umweltconsult
Hofmann, Hohenahr

A4-C

Kurzfassung der Verkehrstechnischen Stellungnahme ,Einzelhandelsmarkt
Pleikartsforster Straf3e“ vom 17.03.2005, erstellt durch Modus Consult, UIm

A5

Bebauungsplan Grof3format (Auf Papier je einmal fiir die Fraktionen und die
Arbeitsgemeinschaft).
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Prifung der Nachhaltigkeit der Malinahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungs-
planes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Unmittelbar betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n:
(Codierung)

SL3

SL5
SL6
UM 9

SL8

SL 10

SL 12

AB 5

MO 1
MO 7

Zielle:

Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsrdume starken

Begrundung:

Der geplante Einzelhandelsmarkt liegt am Rand des Stadtteilzentrums. Dem Ziel
wird damit Rechnung getragen, zumal mit einer verstarkten Kaufkraftbindung im
Stadstteil positive Synergieeffekte fir das Stadtteilzentrum zu erwarten sind.

Zielle:

Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Au3enentwicklung

Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen

Dem Trend zur Zersiedlung entgegen steuern

Begrindung:

Der geplante Einzelhandelsmarkt entsteht auf einer bereits baulich genutzten
Flache.

Zielle:

Grol3- und kleinraumige Freiflachen erhalten und entwickeln

Begrundung:

Durch die (Teil-)Flache fir die Anlage eines Kinderspielplatzes wird das Grin-
flachendefizit in Kirchheim gemindert..

Zielle:

Barrierefrei bauen

Begrindung:

Der geplante Einzelhandelsmarkt wird barrierefrei errichtet.

Zielle:

Starkere Funktionsmischung

Begrundung:

Der geplante Einzelhandelsmarkt liegt inmitten der Wohnbebauung von Kirchheim
und sichert angesichts seiner stadtebaulich integrierten Lage eine starkere Funk-
tionsmischung.

Zielle:

Erhaltung der Einzelhandelsstruktur

Begriindung:

Negative Auswirkungen auf die in Kirchheim ansassigen Einzelhandelsbetriebe sind
nicht zu erwarten, da gemaf der Einzelhandelsstrukturuntersuchung in Kirchheim
noch ausreichend Potenzial fiir die Ansiedlung weiteren Einzelhandels besteht.

Zielle:

Umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr férdern

~Stadt der kurzen Wege"” und Verkehrsvermeidung fordern

Begrundung:

Der geplante Einzelhandelsmarkt befindet sich an einem stadtebaulich integrierten
Standort und kann somit zu Ful3, per Fahrrad oder mit dem 6ffentlichen Nahverkehr
gunstig erreicht werden.
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2. Mittelbar betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes im Sinne eines fachubergreifenden
Ansatzes

Nummer/n: Zielle:

(Codierung)

SL1 Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der
Stadt(teile) bewahren
Begrundung:

Nachteilige Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum von Kirchheim sind nicht zu
erwarten. Insofern ergeben sich keine Auswirkungen auf das historische Erbe des

Stadtteils
Zielle:

UM 1 Umweltsituation verbessern

UM 2 Dauerhafter Schutz von Wasser, Boden, Luft, Natur, Landschaft und Klima
Begriindung:

Durch die Planung wird eine bestehende, ungentigende Umweltsituation in
geringem Mal} verbessert. Verschlechterungen der Umweltsituation ergeben sich

nicht.
Zielle:

UM 4 Klima- und Immissionsschutz vorantreiben

MO 2 Minderung der Belastungen durch den motorisierten Verkehr
Begrindung:

Durch die zu erwartende Verkehrsvermeidung bzw. Verkilrzung von Einkaufsfahrten
ergibt sich im Kfz-Bereich eine Emissionsminderung.

Begrindung:

Die Fa. ALDI Ketsch GmbH & Co KG beabsichtigt im Zuge ihrer weiteren Filialentwicklung die
Errichtung eines Einzelhandelsmarkts zur Versorgung von Heidelberg-Kirchheim. Anlass der
Ansiedlung ist insbesondere der hohe Anteil von Kunden aus Kirchheim in den bestehenden
Méarkten in Heidelberg-Rohrbach sowie in Leimen und Sandhausen. Nach mehrjédhriger Suche
nach einem geeigneten Standort hat die Fa. ALDI im Jahr 2004 das Gelande des bisherigen
Autohauses Kunz, Pleikartsforster Strafe 13 — 15, erworben. Bewusst wurde dabei ein Standort
in stadtebaulich integrierter Lage gewahlt.

Aus Sicht der Stadt Heidelberg ist eine Verbesserung der Versorgung in Kirchheim erforderlich.
Nachdem sich das Baugrundsttick im Ortszentrum von Kirchheim befindet, kann der von der Fa.
ALDI angestrebte Standort angesichts seiner stadtebaulich integrierten Lage akzeptiert werden,
zumal der geplante Markt ausschlie3lich der Versorgung des Stadltteils Kirchheim dient und ein
dartiber hinausgehendes Einzugsgebiet weder beabsichtigt noch angesichts der Lage der in
Rohrbach, Leimen und Sandhausen vorhandenen ALDI-Méarkte zu erwarten ist.

Die beabsichtigte Nutzung entspricht jedoch nicht dem rechtskraftigen Bebauungsplan
,Kirchheim-West Anderungen*. Insbesondere kénnen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
eingehalten werden. Um den spezifischen stadtebaulichen Anforderungen, die sich aus einem
Einkaufsmarkt ergeben, gerecht werden zu kénnen, erfolgt anstelle einer Anderung des
bestehenden Bebauungsplans die Neuaufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 12 BauGB. Auf Antrag des Vorhabentragers wurde in der Gemeinderatssitzung am
24.02.2005 der Einleitungsbeschluss fir die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal § 12 BauGB gefasst. Die Verdffentlichung des Einleitungsbeschlusses
erfolgte im Heidelberger Stadtblatt am 09.03.2005.
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Zwischenzeitlich wurden vom Vorhabentrager ein mit der Stadt abgestimmter Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, der Entwurf eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit textlichen
Festsetzungen und Begriindung sowie die erforderlichen Fachgutachten vorgelegt. Die vor-
gelegten Unterlagen beriicksichtigen die stadtebaulichen Zielsetzungen sowie die umwelt-
rechtlichen Anforderungen, die insbesondere hinsichtlich des Immissionsschutzes an die Planung
zu stellen sind.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Absatz 1 BauGB sowie die friihzeitige Anhorung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB durchgefihrt.

Die seitens der Behdrden vorgebrachten Stellungnahmen sind Gberwiegend in die Planung
eingeflossen. Die vom Baurechtsamt geforderte Reduzierung der Stellplatzanzahl von 85 auf ca.
50 erfolgt jedoch nicht, da die Stellplatzanzahl auf den Spitzenbedarf auszulegen ist und eine
Parkierung im o6ffentlichen Stralenraum vermieden werden soll. Zur Verbesserung der
Gringestaltung erfolgt dennoch eine Reduzierung der Stellplatzzahl auf 74.

Die Bedenken der Polizeidirektion hinsichtlich der Zu- und Ausfahrt sind nicht stichhaltig, da die
Ausfahrtsbreite aus dem Parkplatz in die Pleikartsforster Stral3e mit 13,50 m die Breite an
typischen innerértlichen Knotenpunkten (z.B. Pleikartsforster Strale/Lochheimer Stralie;
Pleikartsforster StralRe/Alstater Stral3e) deutlich Ubersteigt. Relevante Verkehrskonfliktsituationen
an solchen Knotenpunkten in den dicht bebauten Ortslagen sind in Verbindung mit einer Tempo-
30-Regelung nicht zu erwarten. Verkehrskonflikte durch die Anlieferung sind nicht zu erwarten, da
die Liefer-Lkw zuerst in das Grundstlick einfahren und dann in die Anlieferungsrampe
zuriicksetzen. Rangierbewegungen auf der Pleikartsforster Stral3e finden nicht statt.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zum Immissionsschutz ist insoweit Rechnung getragen,
als durch verschiedene MalRBnahmen sichergestellt wird, dass die maRgebenden
schalltechnischen Richtwerten der TA Larm an den benachbarten Wohngeb&uden eingehalten
werden.

Die Anregungen aus der Offentlichkeit zur Stadt-, Griin- und Freiflachengestaltung haben zu
einer Verstarkung der Durchgriinung gefuhrt (20 Baume im Bereich der Stellplatze anstatt
urspringlich 13, Fassadenbegriinung und Heckenpflanzung entlang der Albert-Sauer Stral3e).
Eine Reduzierung der Firsthhe um einen Meter erfolgt nicht, da ansonsten ein weitgehendes
Flachdach entstehen wirde, welches sich stadtebaulich nicht in die umgebenden Strukturen
einfligen wurde.

Der Anregung aus der Offentlichkeit, die Auswirkungen verschiedener Planungen im Inner-
ortsbereich (StralRenbahn, ALDI, ggf. LIDL-Erweiterung) nicht isoliert zu betrachten, sondern als
Gesamtkonzeption, wurde Rechnung getragen. Dies liegt auch im Interesse der Stadt und wurde
entsprechend berlcksichtigt. So baut das Verkehrsgutachten zum geplanten Vorhaben auf der
Verkehrskonzeption der genehmigten Planung zur Stral3enbahn auf, die in der Pleikartsforster
StralRe auch kinftig einen Zwei-Richtungsverkehr vorsieht. Eine kunftige LIDL Erweiterung wird
sich im Rahmen des erforderlichen Verfahrens ebenfalls mit den vorhandenen verkehrlichen
Rahmenbedingungen und Vorbelastungen auseinandersetzen. Das durch den geplanten Markt
und die sonstigen Planungen im Innerortsbereich hervorgerufene erhéhte Verkehrsaufkommen
wird die Lebens- und Wohnqualitat und in der Folge den Wert der Grundstiicke und Immobilien in
den an das Vorhaben angrenzenden Stral3en nicht erheblich negativ beeinflussen. Die
angestellten gutachterlichen Untersuchungen zeigen, dass keine unzumutbaren Beein-
trdchtigungen im Sinne der zu beachtenden immissionsschutzrechtlichen Regelwerke und
Normen entstehen.
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Auch strukturell versucht der Vorhabenbezogene Bebauungsplan im Sinne einer positiven
Gesamtentwicklung bestimmte Defizite zu mindern, die ursachlich nicht mit dem Bauvorhaben
Aldi zusammenhangen. So wird auf einer Teilflache (rd. 140m?) des Geltungsbereichs die
Teilflache eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes festgesetzt, die durch eine weitere Teilflache im
Rahmen der LIDL Planung zu erganzen ist. Durch die Konzeption eines wohngebietsnahen und
vom Verkehrsaufkommen abgewandten Kinderspielplatzes zwischen den beiden Bauvorhaben,
soll ein Beitrag zum Abbau des in Kirchheim vorhandenen Spielflaichendefizits geleistet werden.

Die bisher vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen sind der Drucksache in Anlage
beigefiigt (s. Anlagen 2 zur Drucksache), sie sind nach den neuen Verfahrensvorschriften des
EAG-Bau offentlich auszulegen.

Im weiteren Verfahren soll nun die Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan sowie der
Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Einholung der Stel-
lungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemali § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt werden.

gez.

Prof. Dr. von der Malsburg

Drucksache: 0240/2005/BV
00166838.doc



