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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat billigt den Entwurf zum Bebauungsplan Kirchheim — ,Bebauung Spinne /
Ecke Heuauer Weg mit integriertem Einzelhandel” einschlie3lich Begriindung, beide in der
Fassung vom 23.05.2007 und beschlie3t die offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch sowie die Offenlegung der umweltrelevanten Stellungnahmen.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr. | Bezeichnung

A1l |Planzeichnung zum Entwurf des Bebauungsplans, Stand 23. Mai 2007

A2 Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan, Stand 23..Mai
2007

A3 Stadtebaulicher Entwurf bestehend aus:

A3-A Erdgeschoss/ Aul3enanlagen

A3-B Grundriss Erdgeschoss

A3-C Grundriss 1. OG

A3-D Grundriss 2. OG

A3-E Ansichten und Schnitte

A3-F Larmschutzwand

A 4 | bisher eingegangene umweltrelevante Stellungnahmen:

A4- A Stellungnahme RP Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau, vom 12.12.2006

A4- B Stellungnahme der unteren Verwaltungsbehdrden bei Amt 31 (untere
Immissionsschutzbehoérde, untere Bodenschutzbehdrde, untere Wasserbehérde,
untere Naturschutzbehorde und Gewerbeaufsicht, vom 27.11.2006

A4— C Stellungnahme BUND, Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland,
Landesverband Baden- Wirttemberg, Kreisgruppe Heidelberg, vom 25.11.2006

A4-D SWH Stadtwerke Heidelberg vom 27.11.2006

A4-E Rhein-Neckar-Kreis Landratsamt, Gesundheitsamt vom 23.11.2007

A5 |Larmgutachten, Stand

A6 | Zusammenstellung der wesentlichen Anderungen
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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:

SL3 + Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsraume stérken
Begrundung:

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und anderer Nutzungen kann
dazu beitragen, das Stadtteilzentrum Kirchheim an der Spinne zu starken.

Zielle:
SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor AuRenentwicklung
SL6 + Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
SL11 + Strafl3en und Platze als Lebensraum zuriickgewinnen,
Aufenthaltsqualitéat verbessern
Begrindung:

Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes erfolgt auf einem bereits
bebauten und genutzten Standort in integrierter Lage. Mit dem
Bauvorhaben soll eine héhere Dichte, aber auch eine Verbesserung des
Ortshilds erreicht werden..

Zielle:
SL 12 + Starkere Funktionenmischung
MO 7 + ~Stadt der kurzen Wege"
Begrindung:

Das Vorhaben tragt dazu bei, die Nahversorgung der angrenzenden
Wohnbereiche zu verbessern und unterstiitzt somit sowohl die
Funktionenmischung als auch die Stadt der kurzen Wege.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine.

ll. Begrindung:
1. Ausgangslage

Die Firma LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG, Speyer mdchte am vorhandenen Standort in
Kirchheim, Ecke Heuauer Weg / Pleikartsférster Strafl3e sein Einzelhandelsangebot vergréfZern.
Damit verbunden ist der Abbruch verschiedener vorhandener Gebaude. Der Markt soll insgesamt
naher an die Stral3e riicken. Der Standort befindet sich an einem zentralen Bereich Kirchheims,
so dass eine stadtebaulich befriedigende Planung geschaffen werden muss, die das Vorhaben,
insbesondere die erforderliche Stellplatzanlage, in den Platzbereich sinnvoll integriert.

Grundsatzlich steht dem Wunsch nach einer Verbesserung des Einzelhandelsangebots im
Zentrum von Kirchheim nichts entgegen. Gemeinsam mit dem ebenfalls geplanten
Einzelhandelsmarkt der Firma Aldi Ketsch GmbH & Co KG kann so die Nahversorgung im
Stadtteil Kirchheim verbessert werden. Bei dem Standort handelt es sich um einen Standort in
Jntegrierter” Lage, so dass unter Bertcksichtigung der Einzelhandelsstrukturkonzeption zunachst
nichts gegen die Ansiedlung des Vorhabens auf dieser Flache spricht. Grundsatzlich ist ein
solches Vorhaben geeignet, die Funktion des Stadtteilzentrums Kirchheim an der Spinne zu
starken.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchheim — Bebauung Spinne / Ecke Heuauer Weg
mit integriertem Einzelhandelsmarkt” liegt zum Teil innerhalb eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Die beabsichtigte Nutzung entspricht jedoch nicht dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Kirchheim-West Anderungen*. Insbesondere iiberschreitet die GroRe der
Verkaufsflache das zuldassige MalR. Um den spezifischen stadtebaulichen Anforderungen, die sich
aus einem Einkaufsmarkt ergeben, gerecht werden zu kdnnen, erfolgt die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Kirchheim — Bebauung Spinne / Ecke Heuauer Weg mit integriertem
Einzelhandel.

Das stadtebauliche Konzept des Einzelhandelsmarktes wurde im Ergebnis einer
Architekturmehrfachbeauftragung entwickelt. Dieses sieht eine straf3enbegleitende Bebauung
entlang des Heuauer Weges und der Pleikartsforster Stral3e vor unter Beibehaltung der
ortstypischen Struktur und Materialitdt. So entsteht eine markante lineare Bebauungszeile mit
einem eindeutigen Kopfgebaude an der Kreuzung Heuauer Weg / Pleikartsforster Stral3e.

Hinsichtlich der Gebaudegestaltung gibt die Funktion des Gebaudes einen gewissen
Gestaltungsrahmen vor. Es wird dennoch versucht, das im Vergleich zur Nachbarbebauung
groR3volumige Gebaude in die Umgebung gestalterisch einzufiigen. Die Umgebung ist gepragt
durch zwei- bis dreigeschossige Gebaude. Bei den Dachformen Uberwiegen ziegelgedeckte
Satteldacher. Einen markanten Punkt stellt die hohe Eckbebauung Heuauer Weg /
Pleikartsforster Stral3e dar. Der Neubau knupft hieran an, in dem das Pultdach des
.Kopfgebaudes" gedreht wird und der First die Traufh6he der gegeniiberliegenden Bebauung
aufnimmt.

Der Bereich der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Pleikartsforster Stral3e steht zum Teil
unter Denkmalschutz und wird auch zuklnftig die fir diesen Bereich typische Bauform
beibehalten.

2. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss gemaf? § 2 BauGB wurde in der Gemeinderatssitzung am 30.06.2005
gefasst. Die Vertffentlichung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Heidelberger Stadtblatt am
03.08.2005.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in Form eines Erorterungstermins am 29.11.2006
statt. In den folgenden zwei Wochen bestand erganzend die Mdglichkeit, sich zu der Planung zu
auliern.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden verschiedene Hinweise
vorgebracht, die in die Planung eingeflossen sind und im folgenden thematisch gegliedert
dargelegt werden.

Verkehr

Der Hinweis, dass Fremdparker und Fremdnutzer auf dem Parkplatz ausgeschlossen werden
sollten, deckt sich mit der Zielsetzung des Vorhabentragers. Dieser wird die technischen
Vorrichtungen fiir eine Schrankenanlage an der Parkplatzzufahrt installieren und die Schranke
nachristen, sobald Fremdparker und Fremdnutzer festzustellen sind.

Der Hinweis, dass eine Verbindung zur Albert-Saur-Stral3e nicht entsehen sollte, entspricht den
Planungsvorstellungen. Eine Durchfahrt flir motorisierte Fahrzeuge ist nicht vorgesehen. In dem
moglichen Uberfahrtsbereich ist ein Zufahrtverbot zum Kundenparkplatz in diesem Bereich
festgesetzt.
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Der Hinweis, dass die Kreuzungssituation im Ein- und Ausfahrtsbereich des Lidl-Parkplatzes
zwischen Privatfahrzeugen und Fahrzeugen des 6ffentlichen Nahverkehrs ein Gefahrenpunkt ist,
entspricht den Einschatzungen des Planungsamtes. Die auf diesen Hinweis beruhende
Verkehrsbeurteilung ist zu dem Ergebnis gekommen, das der Knotenpunkt problemlos
funktioniert, wenn das Ein- und Ausfahren auf den besonderen Gleiskérper signaltechnisch
gesichert ist. An der Grundstiicksausfahrt ist somit ein Signal zu installieren, welches die Ausfahrt
von Fahrzeugen stoppt und den Vorrang der StraRenbahn sichert. Auf dem Parkplatz steht hierfur
ein ausreichender Stauraum zur Verfigung.

Der Hinweis, dass sich durch die VergréRerung der Verkaufsflache die Verkehrsbelastung erhéht,
wird zur Kenntnis genommen. Die zwischenzeitlich erfolgte Verkehrsbeurteilung ist zu dem
Ergebnis gekommen, dass die Verkehrsbelastung auf den angrenzenden StralRen zwar zunimmt,
das vorhandene Verkehrsnetz den zusatzlichen Verkehr aber problemlos aufnehmen kann.

Dem Hinweis, dass innerhalb der Planung keine Abstellméglichkeiten fir Fahrrader (auch mit
Kinderanhanger) vorgesehen sind, wurde gefolgt. Eine ausreichende Anzahl von
Fahrradabstellplatze wurde im Eingangsbereich vorgesehen.

Dem Hinweis, dass die Anzahl der Parkplatze im Bereich der Sondergebietsflache zu hoch ist,
wurde gefolgt. Zwischenzeitlich wurde die Stellplatzanzahl auf 89 Stellplatze reduziert.

Immissionsschutz

Der Hinweis, dass in Folge einer moglichen Liberalisierung der Ladenéffnungszeiten erhdhte
Schallimmissionen entstehen kénnen, wurde zur Kenntnis genommen. Unabhéngig von den
Festsetzungen im Bebauungsplan ist der Vorhabentrager verpflichtet, die Immissionsrichtwerte
der TA Larm bei Tag wie auch bei Nacht einzuhalten. Die geltenden Immissionsschutzregelungen
stellen sicher, dass keine unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen entstehen.

Der Hinweis, dass der 6ffentliche FuBweg durch die Errichtung einer Larmschutzwand zu einem
Lunnelartigen“ Weg werden kénnte, ist sinnvoll. Dem Hinweis wurde gefolgt, indem die
Larmschutzwand auf eine Hohe von zwei Metern reduziert wurde und um einen Meter von der
Grundstiucksgrenze Richtung Osten abgertickt worden ist.

Der Hinweis, dass durch den neuen Einkaufmarkt die angrenzenden Wohngebiete einer
zunehmenden Verlarmung unterzogen werden, wird zur Kenntnis genommen. Das
Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass in den angrenzenden allgemeinen Wohngebiete
die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Stadtgestaltung/Okologie/Griin

Dem Hinweis, einen Grinstreifen entlang der Larmschutzwand vorzusehen wird insoweit gefolgt,
als dass ein 1,00 m breiter Grunstreifen zwischen Ful3weg und Larmschutzwand vorgesehen ist.

Der Hinweis, dass die Baumpflanzungen auf dem Lidl-Grundstlick zu erfolgen haben, wird zur
Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan sieht fur jeweils vier Stellpléatze einen Baum vor. Die
Ausfiihrung dieser Vorgabe muss innerhalb des Planungsgebietes erfolgen. Offentliche Flachen
kénnen dafur nicht in Anspruch genommen werden. Der Entwurf des Architekten erfiillt diese
Vorgabe.

Der Hinweis, das die Larmschutzwand eine ,, hassliche, besprayte” Betonwand werden kdnnte,
wird zur Kenntnis genommen. Auch die Stadt Heidelberg hat Interesse daran, hier eine
gestalterisch annehmbare Losung zu finden. Die zwei Meter hohe Wand ist einen Meter von der
Grundstiicksgrenze nach Osten abgeriickt und ist auf der Seite des 6ffentlichen FuBweges zu
begrinen.
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Der Hinweis, dass die Larmschutzwand eine thermische Auswirkung hat, wurde zur Kenntnis
genommen. Die Larmschutzwand wurde auf zwei Meter reduziert und sieht zusatzlich auf der
Westseite Begriinung vor.

Dem Hinweis, mdgliche nicht einsehbare Ecken zu schlieRen, wird gefolgt. Der Bereich zwischen
Anlieferung und Presse wird geschlossen.

Nutzung

Der Hinweis, dass zu einem spateren Zeitpunkt im ,Sondergebiet Einzelhandel” eine andere
Nutzung als Lebensmittelmarkt zulassig sein kénnte, wurde zur Kenntnis genommen und ihm
wurde gefolgt. Im Bebauungsplan wurden die zuldssigen und ausnahmsweise zuléassigen
Sortimente festgesetzt, die Ublicherweise in einem Discounter wie Lidl angeboten werden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 13.11.2006 eingeleitet. Am 29.11.2006 fand — gemeinsam mit der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung — ein Erdrterungstermin statt.

Die wesentlichen Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Das Regierungsprasidium Freiburg Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(12.12.2006) tragt keine Einwande vor, weist aber auf die geologische Beschaffenheit des
Gelandes hin.

Der Hinweis die Geotechnik betreffend wurde zur Bertcksichtigung bei Bauplanung und
Ausfuihrung aufgenommen.

Seitens des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis Dezernat VI — Gesundheitsdezernat
(23.11.2006) werden keine grundsatzlichen Bedenken zu der Planung hervorgebracht, gleichwohl
wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Absatz 1 BauGB darauf hingewiesen, das bei der weiteren Konzeption Verkehrslarm und
Anlagenlarm zu beachten sind. Da zum derzeitigen Planungsstand noch keine detaillierte
Beurteilung vorliegt, sind im Zuge des Verfahrens die entsprechenden schalltechnischen
Untersuchungen zu konkretisieren.

Zwischenzeitlich ist ein schalltechnisches Gutachten vom Ingenieurbiiro fur Bauphysik,
Mannheim, Stand April 2007, erstellt worden, das zu dem Ergebnis kommt, dass bei einem Bau
einer zwei Meter hohen Larmschutzwand entlang der Albert-Saur-StralRe, der Asphaltierung der
Verkehrsflachen auf der Sondergebietsflache sowie einer Verwendung schallgedammter
Einkaufswagen die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Das BUND Umweltzentrum (25.11.2006) hat keine Bedenken zur vorliegenden Planung.
Gleichwohl wird ,.im Streben nach einer zukunftsweisenden Umweltvorsorge” der Hinweis
vorgetragen, dass der Bebauungsplan im Rahmen seiner rechtlichen Méglichkeiten alle Mittel
ausschopfen sollte, um einen hohen Energiestandard und die Nutzung regenerativer Energien
vorzuschreiben und zu empfehlen. Es wird darum gebeten, den Passus unter 1.2 ,Darstellung der
fur den Plan geltenden Ziele des Umweltschutzes...” des Entwurfes des Umweltberichtes um die
Formulierung ,Der sparsame Umgang mit Energie und Nutzung regenerativer Energien“ zu
erganzen.

Der Hinweis auf das allgemeine Planziel ,Sparsamer Umgang mit Energie und die Nutzung
regenerativer Energien” wird unter Ziffer 1.2 in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.
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Die SWH, Stadtwerke Heidelberg AG bestatigt mit ihrer Stellungnahme vom 27.11.2006, dass
die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie, Gas und Wasser maglich
beziehungsweise bereits vorhanden ist. Allerdings ist fir den geplanten Um-/ Erweiterungsbau
die Versorgung mit Erdgas und Trinkwasser nur Uber die bestehenden Anschlussleitungen im
Heuauer Weg moglich. Weiterhin weist die SWH darauf hin, dass generell bei geplanten
Baumstandorten ein lichter Mindestabstand von 2,50 m zu den vorhandenen Kabelanlagen sowie
Gas- und Wasserversorgungs- und Anschlussleitungen einzuhalten ist. Bei Einbau eines
Wurzelschutzes, zulasten des Verursachers, kann dieser auf 1,50 m verringert werden. Der
geplante Baum in der Pleikartsforster Stral3e Giberbaut die bestehende Wasseranschlussleitung
unzuldssig. Der Baumstandort ist zu verschieben, so dass die geforderten Mindestabstande
eingehalten werden. Ist dies nicht mdglich, muss der Standort entfallen.

Der Hinweis des Baumstandortes betreffend ist berticksichtigt, der Baumstandort wurde
verschoben.

Seitens des Amtes fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Amt 31 (27.11.2006)
das heifdt. Untere Naturschutzbehotrde, Untere Wasserbehdrde, Untere Bodenschutzbehorde,
Untere Immissionsschutzbehérde und Gewerbeaufsicht werden erhebliche Bedenken gegen die
dem schalltechnischen Immissionsgutachten zu Grunde gelegten Kfz-Bewegungen und die
daraus resultierenden Berechnungen der La&rmimmission. Auch wird das Fehlen der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung und den damit verbundenen Aussagen und Festsetzungen im
Bebauungsplan tber die konkrete Anzahl von Baumen und sonstigen Begriinungselementen
bemaéangelt.

Die Bedenken der Unteren Immissionsschutzbehérde konnten zwischenzeitlich ausgeraumt
werden. Auf Basis des schalltechnischen Gutachtens des Ingenieurbtiros fur Bauphysik Wille
vom 27.11.2006 in der Fassung vom 25.04.2007 liegen seitens der Unteren
Immissionsschutzbehdrde keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken gegen das Vorhaben
mehr vor. Die zusammenfassende Beurteilung prognostiziert zwar an zwei Immissionsorten
nordwestlich des Parkplatzes eine Uberschreitung zwischen 0,1 und 0,7 dB(A)des geltenden
Immissionsrichtwerts fir den Tagzeitraum; diese geringen Uberschreitungen sind jedoch
tolerierbar. Im Nachtzeitraum wird an allen gewéhlten Immissionsorten der geltende
Immissionsrichtwert unterschritten.

Die zum Zeitpunkt der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung fehlende Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung liegt zwischenzeitlich vor. Die damit verbundenen Aussagen und
Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan und die Begrindung aufgenommen.

Der Bezirksbeirat Kirchheim wurde in seiner Sitzung am 20.03.2007 lber das Vorhaben
informiert.

Die eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen sind der Drucksache als Anlage 4
beigefugt.

Im weiteren Verfahren soll nun die Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan sowie der
Begriindung und der nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch sowie die Einholung der
Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Absatz 2
Baugesetzbuch durchgefiihrt werden.
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Ergéanzend wird zum Vorhaben Einzelhandelsmarkt gemaf § 11 Baugesetzbuch der Abschluss
eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager
erforderlich. In dem Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager insbesondere:

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

o die landespflegerischen MalRnahmen im Planungsgebiet durchzufiihren und dauerhatft zu
unterhalten.

o die gesamten Planungs- und Gutachterkosten zu tibernehmen.

gez.

Prof. Dr. Raban von der Malsburg
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