Stadt Heidelberg

Drucksache: 0163/2007/BV
Heidelberg, den 07.05.2007

VERTRAULICH

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

Dezernat II, Stadtplanungsamt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Einkaufsmarkt Emmertsgrund-Nord"
hier: Einleitung eines Planverfahrens

Beschlussvorlage

Beratungsfolge Sitzungstermin | Behandlung Zustimmung zur Handzeichen
Beschlussempfehlung

Bauausschuss 15.05.2007 N Oja O nein O ohne

Bezirksbeirat Boxberg, 22.05.2007 N O ja O nein O ohne

Emmertsgrund

Gemeinderat 21.06.2007 o) Oja O nein O ohne
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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bauausschuss sowie die Bezirksbeirate Boxberg und Emmertsgrund empfehlen dem
Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Antrag des Vorhabentragers (Anlage 1 zur Drucksache) zu
und beschlief3t gemal § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens fur den im Lageplan (Anlage 5 zur Drucksache)
gekennzeichneten Bereich.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr. | Bezeichnung

A1l |Antrag auf Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Vertraulich — nur zur Beratung in den Gremien)

A 2 | Entwurf Neubau eines Marktes mit 90 Stellplatzen

A 2.1 | Standortlage

A 2.2 | Ubersichtsplan

A 2.3 | Schnitte

A 3 | 3D-Animation

A4 | GMA-Gutachten vom Januar 2007

A5 Lageplan mit Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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I. Prifung der Nachhaltigkeit der MalBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) beruhrt:

SL1 + Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsraume stérken
Begrundung:

Mit dem Einkaufsmarkt wird eine bestehende Versorgungsliicke in den
Stadtteilen Emmertsgrund und Boxberg geschlossen. Gleichzeitig werden
durch die Einbettung in das 3-Méarkte-Konzept die bestehenden
Lebensmittelgeschéafte in ihrer Existenz gesichert und somit ein Beitrag zur
Versorgung der Burgerinnen und Burger mit den Gutern des téaglichen

Bedarfs geleistet.
Zielle:

QU1 + Solide Haushaltswirtschaft
Begrindung:
Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verursacht fur

die Stadt Heidelberg keine Kosten
Zielle:

MO 7 + ~Stadt der kurzen Wege* und Verkehrsvermeidung fordern
Begriindung:
Durch den Neubau des Lebensmittelmarktes zwischen den Stadtteilzentren
Emmertsgrund und Boxberg wird ein Alternativangebot zu dem
Einzelhandelsstandort Rohrbach-Sud geschaffen. Dadurch kénnen eine
Vielzahl von Burgerinnen und Burger ihren Einkauf in ful3laufiger
Entfernung tétigen. Sie haben die Moglichkeit, nun auch den Grol3einkauf
in kurzer Distanz zu bewaéltigen, so dass Individualverkehr reduziert oder in
Einzelfallen vermieden wird.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Zielkonflikte sind nicht erkennbar.

Il. Begrindung:

Die Versorgung der beiden Stadtteile Emmertsgrund und Boxberg mit Waren des taglichen
Bedarfs gibt seit langerer Zeit Anlass zur Sorge. Insbesondere seit der Geschéaftsaufgabe des
Nahversorgers im Forum Emmertsgrund ist ein Versorgungsdefizit im Lebensmittelsektor
vorhanden. In der Folge war ein ausreichendes beziehungsweise umfangreiches
Versorgungsangebot nur noch am Standort Rohrbach-Std gegeben. Der Standort Rohrbach-Sid
ist allerdings kein Nahversorger und fir Burgerinnen und Blrger mit eingeschranktem
Mobilitatsverhalten nicht leicht erreichbar. Gleichzeitig fihrte die Nachfrageabwanderung nach
Rohrbach-Sid zu einer Standortschwéchung im Forum Emmertsgrund, verbunden mit der
Befiirchtung stadtebaulich unerwiinschter Nachfolgenutzungen. In dieser Situation wurde Anfang
2006 der Antrag an die Verwaltung gestellt, mittels Aufstellung eines Bebauungsplans die
Nutzungsmaglichkeiten im Forum Emmertsgrund festzuschreiben und im Erdgeschoss auf
Ladenflachen fur Waren des taglichen Bedarfs einzuschranken (Antrag Nr. 0023/2006/AN vom
18.04.2006). Seitens der Verwaltung wurde auf diesen Antrag dahin gehend geantwortet, dass
die Aufstellung eines Bebauungsplans zwar grundsatzlich méglich ist, dem Ziel einer
angemessenen Nahversorgung aber nicht zwingend férderlich ist.
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Es wurde vorgeschlagen die Nahversorgungssituation durch positive Anreize zu férdern und nicht
durch restriktives Baurecht zu reglementieren (siehe Informationsvorlage Drucksache
0080/2006/1V vom 14.06.2006).

Der Gemeinderat hat daraufhin den Auftrag erteilt, ein moglichst unkompliziertes Verfahren zur
Sicherung einer angemessenen Nahversorgungssituation im Stadtteil zu finden. In der Folge
wurde ein Konzept zur Standortsicherung der beiden kleineren Lebensmittelgeschafte in den
Stadtteilzentren erarbeitet. Dieses sogenannte 3-Markte-Konzept beinhaltet auch die Errichtung
eines Erganzungsstandortes zwischen den beiden Stadtteilen nérdlich der Straf3e ,Im
Emmertsgrund” zwischen der ARAL-Tankstelle und der Kindertagesstétte. Das Konzept wird von
der Firma REWE Deutsche Supermarkt KgaA, Zweigniederlassung Sudwest, realisiert. Alle 3
Markte sollen unter der Marke REWE firmieren und auch nach auf3en in Erscheinung treten. Als
Betreiber des Lebensmittelmarktes im Emmertsgrund-Forum konnte die ,Arbeit und Qualifizierung
fur behinderte Menschen gGmbH* (AQB) gewonnen werden, die mit REWE einen langfristigen
Kooperations- und Liefervertrag abgeschlossen hat. Mit diesem Konzept konnte der
Arbeitsauftrag des Gemeinderates erfillt werden.

Das Grundstiick nordlich der Strafl3e ,Im Emmertsgrund® liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Emmertsgrund”. Der Bebauungsplan setzt den betreffenden
Bereich als offentliche Grinflache, in einem Teilbereich als Flache fir die Forstwirtschaft, fest.
Die Errichtung eines Einkaufsmarktes steht im Widerspruch zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans und ist daher nicht zulassig.

Die Firma INWO Projektgesellschaft Delta GmbH ist daher an die Stadt herangetreten mit der
Bitte, das fir den Neubau eines Einzelhandelmarktes erforderliche Baurecht zu schaffen. Da es
sich hier um eine Investorenplanung handelt, soll das Baurecht tiber einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemal § 12 Baugesetzbuch geschaffen werden.

Gemal § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers tber
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemalen Ermessen zu entscheiden.

Es handelt sich hierbei um eine verfahrensrechtliche Sonderregelung, die der besonderen
Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und Privatem im Sinne einer Public Private Partnership
Rechnung tragt. Die Zustimmung nach 8§ 12 Absatz 2 Baugesetzbuch verschafft dem Investor
Klarheit Uber das weitere Verhalten der Gemeinde. Er ist damit in der Lage, seine Planungen
weiter zu vertiefen und zu konkretisieren. Ein einklagbarer Rechtsanspruch auf Durchfiihrung des
Planverfahrens besteht jedoch nicht, die Planungshoheit der Gemeinde bleibt weiterhin bestehen.
Von ihrer Funktion ist die Zustimmung nach 8§ 12 Absatz 2 Baugesetzbuch mit einem
Aufstellungsbeschluss nach § 2 Baugesetzbuch vergleichbar.

Mit Schreiben vom 28.03.2007 beantragt die Firma INWO Projektgesellschaft Delta GmbH die
Einleitung eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanverfahrens 1 (Anlage 1 zur Drucksache). Die
Planung sieht die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von circa 1.500
mz2 sowie einen Kundenparkplatz mit 90 Stellplatzen vor (siehe Anlage 2 zur Drucksache). Das
Marktgebaude soll komplett in den Hang integriert werden, nur die Vorderfront und die
Anlieferung bleibt sichtbar (siehe Anlage 3 zur Drucksache).

Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verursacht fur die Stadt Heidelberg
keine Kosten. Die Kostenlbernahme durch den Investor wird in dem noch zu schlielRenden
Durchfihrungsvertrag geregelt.
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Von der Ublichen Beratungsfolge soll abgewichen werden, um eine ziigige Realisierung zu
ermoglichen. Bei Einhaltung der tblichen Beratungsfolge wirde durch die Sommerpause eine
Verzogerung von mehreren Monaten entstehen. Die Bezirksbeirate Boxberg und Emmertsgrund

wurden in der Sitzung vom 28. Februar 2007 Uber das 3-Markte-Konzept informiert und haben
mehrheitlich zugestimmt."

gez.

Dr. Eckart Wirzner
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