Anlage 4 zur Drucksache: 0146/2006/BV

Anlage 4 : Behandlung der vorgebrachten Anregungen der Blrger

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Kirchheim ,Einzelhandelsmarkt Pleikartsférster
Strafle 13 -15*

Hier: Offentliche Auslegung gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch
Frist: 09.01.2006 bis 10.02.2006

Im Rahmen der Offenlage gingen insgesamt sechs Schreiben mit Anregungen ein. Ein
Schreiben enthielt eine Unterschriftenliste mit 25 Unterschriften gegen das Vorhaben. Die
vorgebrachten relevanten Anregungen sind im folgenden thematisch gegliedert dargelegt:

Standort des Markts

Hinsichtlich des Standorts des Markts wird in einem Schreiben die Anregung vorgebracht,
den Markt in Ortsrandlage anzusiedeln, da der beabsichtigte Standort aufgrund der
Umgebungsbebauung fir diese Nutzung nicht geeignet sei. In einem anderen Schreiben
wird auf den Rahmenplan Kirchheim und die darin vorgesehene Starkung des Einzelhandels
in der Schwetzinger StralRe hingewiesen und eine Starkung des innerértlichen Einzelhandels
gefordert. In Zusammenhang mit einer als unzumutbar eingeschatzten L&rm- und
Verkehrsbelastigung wird angeregt, den geplanten Markt mit dem LIDL-Markt zusammen zu
fassen und gemeinsam Uber den Heuauer Weg zu erschliel3en.

Stellunghahme der Verwaltung

Die Préferenz stadtebaulich integrierter Standorte fur Einzelhandelsbetriebe gegeniber
Standorten in der Ortsrandlage ergibt sich insbesondere aus den im Rahmen der
Bauleitplanung zu beachtenden raumordnerischen Vorgaben sowie aus der damit
verbundenen verbesserten Erreichbarkeit flr weite Bevolkerungsteile, aus den verbesserten
Mdglichkeiten fur nicht-kfz-gebundene Einkaufe sowie aus der damit einhergehenden
Starkung des Ortskernbereichs. Trotz der Lage geringfligig abweichend von der
Schwetzinger StralRe fuhrt das Vorhaben zu einer verstéarkten Frequentierung des Ortskerns
und damit zu einer Starkung des innerortlicher Einzelhandels.

Gerade in Hinblick auf das Verkehrsaufkommen ergeben sich durch integrierte Lagen in der
Summe geringere Umweltauswirkungen bzw. —belastungen als bei einer Ortsrandlage. Die
im unmittelbaren Umfeld auftretenden héheren Belastungen sind zumutbar, da die
maf3gebenden Orientierungs- und Richtwerte nicht Gberschritten werden.

Eine Zusammenfassung des geplanten Markts mit dem LIDL-Vorhaben am Heuauer Weg
scheitert an der fehlenden Flachenverfligbarkeit. Die mit der Anregung verbundene
Zielsetzung einer Entlastung der Pleikartsforster Stral3e ergibt sich zudem bei einer
ErschlieBung Uber den Heuauer Weg nur in geringem Mal3e, da die Pleikartsforster Stral3e
angesichts des Verkehrsnetzes nach Realisierung der Stralenbahn weiterhin
Hauptzufahrtsstra3e aus Richtung Norden bleiben wirde.

Grof3e des Marktes
In einem Schreiben wird angeregt, die Verkaufsflache auf 600 m2 zu beschranken.

Stellunghahme der Verwaltung

Diese Anregung wird zuriickgewiesen. Entsprechend den Ergebnissen der
Einzelhandelsstrukturuntersuchung besteht in Kirchheim noch ausreichend
Ansiedlungsspielraum fir weitere Verkaufsflachen, so dass keine Erforderlichkeit fur
einschrankende Regelungen besteht.



Planungsalternativen

In Zusammenhang mit der angeregten Zusammenfassung der Einzelhandelsstandorte am
Heuauer Weg erfolgte die Anregung, dass die Grundstiicke im Planungsgebiet zur
Ansiedlung von Kleingewerbe und Handwerkern dienen oder in ein reines Wohngebiet
umgewandelt werden sollten. Zudem wird angeregt, einen Gesamtbebauungsplan unter
Einbeziehung des Bereiches am Kerweplatz und an der Schwetzinger Stral3e / Heuauer Weg
aufzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Diese Anregung findet keine Berlicksichtigung, da die vorliegende Planung stadtebaulich
vertretbar ist. Somit besteht kein zwingender Bedarf fur Alternativplanungen. Weiterhin ist
nicht erkennbar, wo an anderer Stelle in Kirchheim ein Markt in stadtebaulich integrierter

Ortskernlage entstehen kénnte.

Die angeregte Zusammenfassung der Planung mit der Bauleitplanung im Bereich der
Schwetzinger Stral3e / Heuauer Weg ist nicht erforderlich, da die vorliegende Planung auch
im Zusammenwirken mit benachbarten Planungen stadtebaulich vertretbar bleibt.

Verkehr

Die Anregung zum Themenkomplex Verkehr entsprechen im wesentlichen den bereits in der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anregungen. Insofern kann
insbesondere in Hinblick auf die Zumutbarkeit der Verkehrsbelastung und die Gefahr von
Schleichwegeausbildungen auf die Ausfiihrungen in Kapitel 8.2 verwiesen werden.

Die Beflirchtung, dass das durch den geplanten Markt und die sonstigen Planungen im
Innerortsbereich hervorgerufene erhdhte Verkehrsaufkommen in den angrenzenden Straf3en
die Lebens- und Wohnqualitat und in der Folge den Wert der Grundstiicke und Immobilien
erheblich negativ beeinflussen werde, ist insoweit unbegriindet, als im Bebauungsplan
sicherzustellen ist, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen im Sinne der zu
beachtenden immissionsschutzrechtlichen Regelwerke und Normen entstehen.

Die Forderung, dass verhindert werden muss, dass sich der Verkehr tber ,Schleichwege*
wie z.B. die Heckerstral3e ausbreitet, deckt sich mit den Zielsetzungen der Stadt. Auch nach
dem Bau der Stral3enbahnlinie wird die Pleikartsforster StraRe entsprechend den
Planfeststellungsunterlagen in beide Fahrrichtungen befahrbar sein. Die glinstigste
Erreichbarkeit des Marktes ergibt sich damit weiterhin tber die Pleikartsforster StralRe. Aus
dem kunftigen Verkehrsnetz kann keine Gefahr der Ausbildung von Schleichwegen
abgeleitet werden. Sollten sich dennoch unerwarteter Weise Schleichwege ausbilden, ist zu
gegebener Zeit Uber die Anordnung verkehrsrechtlicher MaRnahmen zu beraten und zu
entscheiden. Fahrradverkehr Gber die verkehrsberuhigten StralRenverbindungen in
Kirchheim-West ist stadtebaulich jedoch unproblematisch und I6st keinen Handlungsbedarf
aus.

Die in funf der sechs eingegangenen Schreiben enthaltene Aussage, dass das zusétzliche
Verkehrsaufkommen in der Pleikartsforster Stral3e nicht verkraftbar sei, wird durch das
Verkehrsgutachten zur Planung nicht bestétigt. Eine ausreichende Leistungsfahigkeit der
Pleikartsforster Stral3e liegt vor.

In einem Schreiben erfolgt ein Hinweis auf frihere Planungsiiberlegungen in
Zusammenhang mit dem Bau der StraBenbahn, die Pleikartsférster Stral3e in eine
EinbahnstraRe umzuwandeln. Ein weiteres Schreiben regt an, Fragen zur Verkehrslenkung
im Hinblick auf die Pleikartsforster StraRe und MalRnahmen in der ndheren Umgebung zu
bertcksichtigen. Zugleich wird in diesem Schreiben Schleichverkehr im Bereich der Hecker-
und Albert-Saur-Stral3e befiirchtet.



Stellungnahme der Verwaltung

Entsprechend den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens ist die Pleikartsforster Stral3e
ausreichend leistungsfahig. Somit werden aufgrund des geplanten Vorhabens weder
Maflnahmen zur Verkehrslenkung noch eine Einbahnregelung in der Pleikartsforster Stral3e
erforderlich. Schleichverkehr in der Hecker- und Albert-Saur-Stral3e wird gerade dadurch
vermieden, dass eine ausreichende Erreichbarkeit des Vorhabens tber das o6rtliche
HauptverkehrsstralRenetz sichergestellt bleibt. Zudem wird durch die stadtebaulich integrierte
Lage insgesamt Verkehr vermieden, da Einkaufsfahrten in benachbarte Stadtteile bzw.
Gemeinden entfallen und verstarkt nicht-Kfz-gebundene Einkdufe ermdglicht werden.

Das Verkehrsgutachten bestatigt auch, dass die in einem Schreiben erwarteten
Verkehrsbehinderungen durch die Ein- und Ausfahrt der Kunden in der Pleikartsforster
Stral3e nicht zu befiirchten sind. Der Zufahrtsbereich ist ausreichend breit gestaltet.

Eine Verlegung der Zufahrt in die Schwetzinger StralRe (LidlI-Parkflache), wie sie in einem
Schreiben angeregt wird, scheitert an der fehlenden Flachenverfigbarkeit. Zudem wirde
sich dadurch keine signifikate Entlastung der Pleikartsforster Stralle ergeben, da diese
weiterhin Hauptzufahrt aus Richtung Norden bleiben wirde. Daflir kdme es allerdings zu
einer Mehrbelastung im Bereich der Albert-Saur-Stral3e. Die Anregung wird daher
zuriickgewiesen.

Der Behauptung in einem Schreiben, dass es unserids sei, das Verkehrsaufkommen fiir eine
Prognose 2010 zu rechnen, da dadurch die Mehrbelastung nach unten relativiert werden
wirde, ist entgegenzuhalten, dass Grundlage des Verkehrsgutachtens der Verkehrszustand
nach Realisierung der Stralenbahn sein muss, da die Stral3enbahn vor dem geplanten
Markt fertig gestellt werden wird. Entscheidend fir die stéadtebauliche Bewertung der
verkehrlichen Auswirkungen ist vorrangig die zu erwartende Gesamtbelastung und nicht die
relative Mehrbelastung.

Die in zwei Schreiben aufgestellte Behauptung, dass die Ful3- und Radwege zum geplanten
Vorhaben unattraktiv seien, ist in Hinblick auf die Verzahnung mit der Schwetzinger Stral3e
und der sonstigen alten Ortslage nicht von der Hand zu weisen. Richtung Kirchheim-West
und ,Am Dorf* bestehen jedoch ausreichend ausgebaute Wegeverbindungen. Die angesichts
der gegebenen Baustrukturen fehlende Méglichkeit, die innerdértlichen Fuf3- und Radwege
auszubauen, spricht jedoch nicht gegen das Vorhaben, da ein Ausbau nicht zwingend
erforderlich ist und bei einer Lage am Ortsrand eine Nutzung der Ful3- und Radwege durch
die entstehenden Entfernungen eingeschrankt ware.

Die in einem Schreiben gedulRerte Befiirchtung, dass die Zahl der Parkplatze fir den
Spitzenbedarf nicht ausreichend sei, ist angesichts der stadtebaulich integrierten Lage und
der damit gegebenen Mdglichkeit fir nicht-Kfz-gebundene Einkaufe unbegriindet.

Die in zwei Schreiben vorgebrachten Anregungen zum Verzicht auf eine Lichtsignalanlage
an der Kreuzung Schwetzinger StralRe / Pleikartsforster Strafl3e betreffen nicht den méglichen
Regelungsinhalt eines Bebauungsplans und sprechen darliber hinaus nicht gegen die
Planung.

Immissionsschutz

Hinsichtlich der in einem Schreiben enthaltenen Anregungen zu einer Larmschutzwand
entlang der Albert-Saur-StrafRe wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 8.4 der Begrindung
verwiesen. Der Vorhabentrager hat zu seinem Vorhaben ein schalltechnisches Gutachten
erstellen lassen, das zu dem Ergebnis kam, dass unter Beachtung der Vorbelastung des
angrenzenden Lidl-Parkplatzes die schalltechnischen Richtwerte der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) in allen angrenzenden Wohngebauden nur dann
ausreichend Larmschutz vorhanden ist, wenn eine Larmschutzwand die H6he von 2,50
Meter aufweist und Uber die erste Stellplatzreihe auskragt (5 Meter Tiefe). Die erforderliche
Larmschutzwand entsprache somit einem durchgangigen Carport entlang der Albert-Saur-
Stral3e mit 50 Meter Lange.



Eine solche Larmschutzlosung ist in Hinblick auf die Auswirkungen auf den StralRenraum der
Albert-Saur-StralRe stadtebaulich nicht vertretbar, zumal die vorhandene Hecke angesichts
der H6he der LArmschutzwand bautechnisch nicht erhalten werden kdnnte (Arbeitsraum fur
die Fundamentgriindungen). Um die schalltechnischen Erfordernisse auch ohne
Larmschutzwand umzusetzen, ist im Vorhaben — und ErschlieBungsplan die Verwendung
von Asphalt fir die Fahrbahnen sowie die Verwendung von besonders schallgedammten
Einkaufswagen festgeschrieben. Mit diesen MaRhahmen kann ohne Beeintrdchtigung des
Stadt- und StralRenbildes eine gleichwertige LA&rmminderung sowie eine Einhaltung der
Richtwerte der TA Larm erreicht werden. Nachdem die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden, besteht fir weitergehende Forderungen keine
Erforderlichkeit. Eine La&rmschutzwand entlang der Albert-Saur-Stral3e wird daher nicht
vorgesehen.

Eine Larmsanierung fur die Gebaude entlang der Pleikartsférster Stral3e kann vom
Vorhabentrager nicht gefordert werden, da durch das Vorhaben keine schalltechnisch
relevante Erhdhung der Verkehrslarmbelastung eintritt.

Die in einem Schreiben enthaltene Anregung, ein Gegengutachten zum Immissionsschutz
aufzustellen, wird zurtickgewiesen. Das vorliegende Gutachten wurde durch das Umweltamt
gepruft. Anhaltspunkte, die berechtigte Zweifel an den Ergebnisse des Schallgutachtens
aufkommen lassen kénnten, liegen nicht vor. Insofern wird ein erneutes Gutachten nicht fur
erforderlich gehalten.

Die in einem Schreiben enthaltene Anregung, die zulassige Anlieferungszeit auf einen
Zeitpunkt ab 7:00 Uhr zu begrenzen, ist auf Grundlage der geltenden schalltechnischen
Bestimmungen nicht erforderlich und wirde zu einer erheblichen, stadtebaulich nicht
zwingend erforderlichen Einschrankung der Nutzung des Grundstticks fuhren. Unter
Berticksichtigung, dass Kunden zur Ladeno6ffnung bereits Frischware erhalten méchten,
kann eine Anlieferung im Zeitraum zwischen 6:00 und 7:00 Uhr nicht ausgeschlossen
werden. Die Anregung wird daher zurtickgewiesen.

Nachbarschutz

Den Anregungen hinsichtlich einer Vermeidung der Fremdnutzung der geplanten
Stellplatzanlage, zur Vermeidung einer Nutzung von Einkaufswagen aul3erhalb des
Betriebsgelandes sowie zu einem Verbot von Plakatwanden, von Auf3enbeschallung und von
Imbiss- und Verkaufsstanden wird durch entsprechende Regelungen im
Durchfuihrungsvertrag Rechnung getragen.



