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Planung
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4.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten,
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu berticksichtigen sind

5 Zusétzliche Angaben

5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise
auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

5.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans
auf die Umwelt

5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen

Angaben

C ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

1 Bertcksichtigung der Umweltbelange

2 Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und

Behd6rdenbeteiligung

3 Abwéagung anderweitiger Planungsmoéglichkeiten
ANLAGEN
A BEGRUNDUNG
1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Bebauung der Ecke Heuauer Weg/Pleikartsforster Stral3e zu schaffen. Geplant ist
ein neuer Gebaudekdrper entlang des Heuauer Weges, der im Erdgeschoss die
Firma Lidl mit einer Verkaufsflache von zirka 1.350 m? aufnimmt und in den oberen
beiden Geschossen eine Wohnbebauung vorsieht. Mit der MaRnahme verbunden
ist der Abbruch verschiedener Gebaude (Sonnenstudio, Chinesisches Restaurant,
Backwaren).

Das stadtebauliche Konzept des Einzelhandelsmarktes wurde als Ergebnis einer
Architekturmehrfachbeauftragung entwickelt. Dieses sieht eine stralRenbegleitende
Bebauung entlang des Heuauer Weges und der Pleikartsforster Stral3e vor unter
Beibehaltung der ortstypischen Struktur und Materialitét. So entsteht eine markan-
te lineare Bebauungszeile mit einem eindeutigen Kopfgeb&ude an der Kreuzung
Heuauer Weg/Pleikartsforster Stral3e.

Hinsichtlich der Gebaudegestaltung gibt die Funktion des Gebaudes einen gewis-
sen Gestaltungsrahmen vor. Es wird dennoch versucht, das im Vergleich zur
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Nachbarbebauung grof3volumige Gebaude in die Umgebung gestalterisch einzu-
figen. 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 StraRe dar. Der Neu-
bau knupft hieran an, in dem das Pultdach des ,Kopfgebaudes" gedreht wird und
der First die Traufh6he der gegeniberliegenden Bebauung aufnimmit.

Der Bereich der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Pleikartsférster Stral3e
steht zum Teil unter Denkmalschutz und soll auch zukiinftig die fir diesen Bereich
typische Bauform beibehalten.

Mit dem geplanten Einzelhandelsmarkt, benachbart zum neuerrichteten Aldimarkt,
wird der Starkung des Stadtteilzentrums entlang der Schwetzinger StralRe Rech-
nung getragen.

Die Erschliel3ung des geplanten Einzelhandelsmarktes erfolgt ausschliellich tber
den Heuauer Weg. Im Ubergangsbereich zum benachbarten Aldimarkt wird eine
private Grunflache vorgesehen. Damit werden die Einzelhandelsmarkte raumlich
voneinander getrennt.

Durch die Gebéaudestellung, die Anordnung der Stellplatze und den Bau einer
Larmschutzwand soll der latente Konflikt mit der westlich angrenzenden Wohnbe-
bauung gel6st werden.

Das Plangebiet ist in seinem Bestand weitgehend versiegelt. Durch Teilentsiege-
lung im Bereich der Parkplatze, das Anpflanzen von Baumen und die Festsetzung
einer offentlichen Griunflache werden die bestehenden 6kologischen Defizite ver-
ringert.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist sicherzustellen, dass die geplante Bebauung
der besonderen stadtebaulichen Situation im Ortszentrum gerecht wird.

1.2 Allgemeine Planungsgrundséatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung und den 88 1 Abs. 5 und 1la Abs. 1 BauGB. Danach
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewdahrleistet werden und dazu
beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchheim — Bebauung
Spinne/Ecke Heuauer Weg mit integriertem Einzelhandelsmarkt* sind insbesonde-
re folgende Planungsgrundsétze und -ziele relevant:

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

die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt

die Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

der sparsame Umgang mit Energie und die Nutzung regenerativer Energien.

1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchheim — Bebauung Spinne/Ecke
Heuauer Weg mit integriertem Einzelhandelsmarkt liegt zum Teil innerhalb des
Bebauungsplans ,Kirchheim-West Anderungen®, der seit dem 08.05.1981 rechts-
kraftig ist.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Kirchheim — Bebauung Spinne/Ecke Heu-
auer Weg mit integriertem Einzelhandelsmarkt werden fir seinen Geltungsbereich
die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kirchheim-West Anderungen* durch die
Festsetzungen des neuen Bebauungsplans ersetzt.

1.4 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Kirchheim an der Ecke Pleikarts-
forster Stral3e/Heuauer Weg nordlich des zentralen Platzbereiches (,Spinne*). Der
vorgesehene Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden:  durch die nordliche Grenze der Flurstlicke Nr. 44897, 44838/2,

40153,

im Osten: durch eine ca. 1,50 m oOstlich der westlichen Grenze der Plei-
kartsforster Str. (Flurstlick Nr. 40176) verlaufende Linie,

im Stden: durch eine 1,50 m bis 5,00 m stdlich der ndrdlichen Grenze des

Heuauer Weges (Flurstiick Nr. 42415) verlaufende Linie,

im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 44897.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstticke:
44897, 40148, 40838/1, 40149/1, 40149, 40150, 40151, 40152, 40152/1, 40153,
44838/2, Teilbereiche der Flurstliicke 42415 und 40176.

Die genaue raumliche Abgrenzung des rund 1,0 ha gro3en Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Mal3-
stab 1:500, in der Fassung vom 29.11.2007.

2 Einordnung in bestehende tibergeordnete formelle Planun-
gen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Baden Wirttemberg

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist Heidelberg Bestandteil des
grenzuberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Die Verdichtungs-
raume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hoch-
wertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienst-
leistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemaf3 LEP hinsichtlich Einzelhandel die folgenden Ziele zu
beachten:

Die Verkaufsflache von Einzelhandelsgrof3projekten soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich Uberschreitet.

Einzelhandelsgrol3projekte dirfen weder durch ihre Lage noch durch ihre Gro-
3e noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Orts-
kerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgrof3pro-
jekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, er-
richtet oder erweitert werden.
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Neue Einzelhandelsgrof3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo
sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden
koénnen.

Die Planung entspricht angesichts der stadtebaulich integrierten Lage und dem auf
Kirchheim beschrankten Einzugsgebiet den Zielsetzungen des LEP.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 stellt das Plangebiet als
~Siedlungsflache Wohnen* dar.

Ein der ortlichen Versorgung mit Gutern des periodischen und aperiodischen Be-
darfs dienender Einzelhandelsbetrieb entspricht als Wohnfolgenutzung grundsatz-
lich hinsichtlich der Art der Flachennutzung der Darstellung des Regionalplans.
Zu Einzelhandelsansiedlungen wird textlich ausgesagt, dass grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur zulassig sind, wenn die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte in ihrer regionalen Aufgabenstellung sowie
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und innerértliche Versorgung nicht
nennenswert beeintrachtigt werden. Dies schlief3t ein, dass

auR3erhalb der Siedlungskerne liegende, stadtebaulich nicht integrierte grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nicht zuzulassen (...) sind,

aus zwingenden Grinden nicht integrierbare, grof3flachige Einzelhandelbetriebe
ausnahmsweise nur dann zuzulassen sind, wenn sich Stérungen der Leistungs-
fahigkeit zentralortlicher Einrichtungen in eng begrenztem Rahmen halten,

grof3flachige Einzelhandelsbetriebe so zu bemessen sind, dass ihr Einzugsge-
biet nicht wesentlich Uber sowohl den landesplanerisch vorgegebenen als auch
den stadtebaulich begriindeten Versorgungsbereich hinausgeht.

Aufgrund seiner Lage im Stadtteilzentrum und der Fortfihrung eines bestehenden
Einzelhandelsstandortes mit vergleichbarem Sortiment treffen die oben angefihr-
ten Einschrankungen fur grof3flachigen Einzelhandel nicht zu. Der vorliegende
Einzelhandelsstandort entspricht dem von der Regionalplanung angestrebten Ziel
einer stadtebaulich integrierten Lage. Die vorliegende Planung ist mit den Zielen
der Regionalplanung vereinbar.

2.3 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist im rechtskraftigen FNP 2015/20 vom
13.07.2006 als Teil einer Sonderbauflache ,Grol3flachige Handelseinrichtung,
zentrenrelevant” und als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus
dem FNP entwickelbar.
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3 Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die flr die weitere stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Heidelberg in den néachsten Jahren mal3gebenden Leitziele auf. Fiur das
vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen rele-
vant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Bauland ist sparsam zu verwenden. Es ist eine malRvolle Innenentwicklung durch
Nachverdichtung gemal eines nach sozialvertraglichen, stadtbildpflegerischen
und stadtklimatologischen Gesichtspunkten zu erarbeitenden stadtebaulichen
Dichteplans anzustreben.

Eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum — also Wohnen —
Arbeiten — Freizeit etc. — ist anzustreben, damit Urbanitat entsteht. Unter anderem
sind dichtere Bauformen und komplexere Nutzungsstrukturen dabei Leitgedanken.

Zielbereich Arbeiten

Einkaufszentren und grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innerstadtischen Sor-
timenten am Stadtrand sind abzulehnen, wenn sie die Attraktivitat des innerstadti-

schen Handels und damit auch die Stadt als Kommunikations- und Tourismuszent-
rum beeintrachtigen.

Zielbereich Mobilitat

Mit der Entscheidung Uber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzungen
und Funktionen wird das kiunftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbestimmt. Im
Sinne einer Stadt der kurzen Wege sind deshalb durchmischte, kompakte Struktu-
ren anzustreben, welche die Mdglichkeit zu einem hohen Anteil an Ful3- und Rad-
wegen bieten.

Die vorliegende Planung flgt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungs-
plans ein.

3.2 Modell rdumlicher Ordnung

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

Hinsichtlich der Zentren hat eine Starkung der polyzentralen Struktur Prioritat. Im
Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* wird eine moglichst wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs ange-
strebt, um die Verkehrsbewegungen zu minimieren. Die Entwicklung und Ansied-
lung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen
nur noch in stadtebaulich integrierten Lagen zugelassen werden.

Im Erlauterungsplan ,Zentren“ des MRO ist das Planungsgebiet als sonstige Sied-
lungsflache Bestand dargestellt. Die Darstellung des bestehenden Bereichs der
Handels- und Dienstleistungskonzentration ist auf die Schwetzinger Stralie be-
schrankt. Als Zielaussage ist fur Kirchheim zudem die Entwicklung der Zentren-
funktion enthalten.
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Auch wenn das Plangebiet nicht von der Darstellung des Zentrenbereichs Kirch-
heims abgedeckt wird, deckt sich die Planung angesichts der stadtebaulich integ-
rierten Lage mit den Zielsetzungen des MRO.

3.3 Stadtteilrahmenplan

Der Stadtteilrahmenplan soll den Rahmen fur das zuklnftige Handeln der offentli-
chen und privaten Akteure beschreiben und unter Mitwirkung der Burger/innen ei-
ne geordnete stadtebauliche Entwicklung fordern.

Die Hauptziele fur den Planungsbereich sind:

Starkung des Arbeitsplatzstandortes:

Einen Schwerpunkt in Kirchheim bilden die mittelstandischen Betriebe des verar-
beitenden Gewerbes und des Handwerks mit Uberwiegender lokaler Versorgungs-
funktion. Das Arbeitsplatzangebot hinkt der Bevoélkerungsentwicklung hinterher.
Ziel ist es deshalb, die Standortbedingungen der vorhandenen Betriebe zu verbes-
sern und umweltfreundliche Arbeitsplatze anzusiedeln.

Aufwertung des Kerweplatzes (Spinne):

Mit dem Bau des Burgerzentrums wurde der Kerweplatz als zentraler Bereich auf-
gewertet. Stufenweise soll der Bereich weiter aufgewertet und besser stadtrdum-
lich eingebunden werden. In einem ersten Schritt durch die Neuordnung des Ver-
kehrs im Bereich der Spinne. In einem weiteren Schritt erfolgt die Aufwertung der
raumlichen Situation durch Neubauten, die eindeutige Raumkanten und eine Torsi-
tuation zum alten Ortskern schaffen.

Ausbau der Quartiersversorgung:
Der Stadstteil verfligt Gber eine nicht ausreichende Ausstattung mit Versorgungs-
einrichtungen in fuBlaufiger Entfernung.

Der Bereich entlang der Schwetzinger StraRe vom Heuauer Weg bis zur Oden-
waldstral3e soll als lokales, selbstdndiges Nebenzentrum mit einer vertraglichen
Mischung von Wohnen, Handel, produzierendem Gewerbe und Dienstleistung
ausgebaut werden. Das Versorgungsangebot soll gegentliber der Innenstadt eine
relative Eigenstandigkeit und Unabhangigkeit erméglichen, ohne die Kernfunktion
zu belasten.

Das Sortimentsangebot ist zwar vollstandig besetzt, im Verhaltnis zur Einwohner-
zahl ist die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsflache jedoch un-
terdurchschnittlich.

Die bestehenden gunstigen Voraussetzungen und Fihlungsvorteile sollen zur
Starkung des lokalen Nebenzentrums genutzt werden.

Erhalt des Ortsbildcharakters:

Die bestehenden Strukturen und die traditionellen Bau- und Wohnformen sollen
geschitzt, gestitzt und ausgebaut werden. Die historische Qualitat des Ortskerns
soll bewahrt werden. Die ortsbhildprdgenden Gebaudetypen sollen gesichert und
einer zeitgemaRen Nutzung zugefuhrt werden.
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4.1

4.2

4.3

Bestehende Fachplanungen und Gutachten
Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die
stadtebaulich und landschaftlich sensiblen Rdume vor weiteren Umstrukturierun-
gen bewahren und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadtebaulichen
Entwicklung initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als Bauflache mit tiberwiegend Ein-
und Mehrfamilienhdusern dargestellt. Das Stadtteilzentrum von Kirchheim grenzt
unmittelbar an. Die Flache liegt im Bereich eines Einzelhandel- und Dienstleis-
tungsschwerpunks.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts gibt eine Uberwiegend offene
Bauweise, bei einer Traufhohe von maximal 9 m und eine Grundflachenzahl zwi-
schen 0,41 und 0,6 vor.

Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadtischen
Freiraume und Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und
nutzungsstrukturellen Aspekten thematisiert.

Im Gestaltkonzept ist die Bebauung sowohl entlang des Heuauer Wegs als auch
entlang der Pleikartsforster Stral3e als Teil des historischen Ortskerns bezie-
hungsweise Stadtteilzentrums mit besonderer Offentlichkeitswirksamkeit darge-
stellt. Die historischen Ortskerne und Stadtteilzentren sind in der Gestaltung des
offentlichen Raumes als Orte erhdhter 6ffentlicher Bedeutung zu thematisieren.
Weiterhin sind sowohl der Heuauer Weg als auch die Pleikartsforster Stral3e als
stadtstrukturell bedeutsame Straf3en und wichtige Ortsverbindung mit der Zielset-
zung der Anlage einer begleitenden Baumreihe vorgesehen.

Im MalRnahmenkonzept sind fiir das Planungsgebiet keine Zielaussagen benannt.

Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien
Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedan-
ken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse
der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle
MaRRnahmen abgeleitet.

Der Umweltplan trifft auf Grund seines Mal3stabes von 1:50.000 keine genauen
Aussagen zum Planungsgebiet. Es lassen sich allerdings allgemeine Aussagen
tber das naturraumliche Umfeld, in welches das Planungsgebiet eingebunden ist,
ableiten:

Boden: Siedlungsflache
Wasser: Porengrundwasserleiter — Grundwasserspeicher tberregionaler
Bedeutung

Klima/Luft:  Bereich mit fallwindahnlichen Ausgleichsstromungen

Konkrete Maflinahmenschwerpunkte werden fur den Bereich des Planungsgebiets
nicht definiert.
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4.4 Schallimmissionsplan

Nach dem Schallimmissionsplan Heidelberg (Stadt Heidelberg, 1988) liegt die
stralRenverkehrsbedingte Larmbelastung entlang der Pleikartsforster Straf3e und
des Heuauer Weges im unmittelbaren Stral3enbereich zwischen 60 bis 65 dB(A)
tags und 55 bis 60 dB(A) nachts. In den durch die vorhandene Bebauung abge-
schirmten Bereichen sinkt die Larmbelastung erheblich ab, bei Nacht betragen die
Werte nur noch 35-40 dB(A).

Im unmittelbaren Stral3enbereich besteht, nachdem die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” Gberschritten sind, ein
Konfliktpotenzial, das im Rahmen der Bauleitplanung im Sinne der LArmvorsorge
bzw. Larmsanierung bertcksichtigt werden muss. Aus diesem Grund wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens werden im
Kapitel 6 ,Schalltechnische Beurteilung“ dargelegt.

4.5 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschrei-
bung aus dem Jahr 2001 definiert die Leitziele flr einen umwelt-, stadt- und sozi-
alvertraglichen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobili-
tat bei mdglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Ein wesentlicher Bestandteil des Verkehrsentwicklungsplans ist die Stral3enbahn
nach Kirchheim. Die sich daraus ergebenden Anderungen der Verkehrsstrome in
Kirchheim bilden die Grundlage fir die planerische Auseinandersetzung mit den
verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens.

Ein weiterer Baustein zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist eine ,Stadt der kurzen
Wege“. Ein der drtlichen Versorgung dienender Einzelhandel in einer stadtebaulich
integrierten Lage dient der Umsetzung dieser Zielsetzung. Durch die stadtebaulich
integrierte Lage ist sichergestellt, dass weite Teile der Bevilkerung den Einkaufs-

markt zu Ful’ oder per Fahrrad erreichen kdnnen.

Durch die Verbesserung der Versorgungsausstattung in Kirchheim kann zudem er-
reicht werden, dass bisherige Einkaufsfahrten, insbesondere nach Rohrbach, kiinf-
tig vermieden oder zumindest in ihrer Lange verringert werden.

4.6 Zentrenkonzept Heidelberg (Einzelhandelsstrukturuntersuchung)

Die Einzelhandelsstrukturuntersuchung aus dem Jahr 1997 zeigt anhand einer zu-
kunftsorientierten Analyse des ortlichen Einzelhandels den Status und die Entwick-
lungschancen des Einzelhandels und die Méglichkeiten zur Starkung von Heidel-
berg als oberzentralem Einzelhandelsstandort und seiner Einkaufsattraktivitat auf.
Zudem werden Empfehlungen zur Sicherung der Qualitat der Versorgung in den
einzelnen Stadtteilen abgegeben. Die bewertende Bestandserhebung flief3t in ein
raumliches Zentrenmodell ein.

Das Planungsgebiet ist keinem Zentrentyp zugeordnet, wahrend die Ortsmitte von
Kirchheim dem Zentrentyp C mit Nahversorgungsfunktion zugeordnet ist.

Laut Einzelhandelsstrukturuntersuchung bestehen im Stadtteil Kirchheim Defizite
in der Nahversorgung. Dementsprechend sind rund 1.600 m2 zusatzlicher Ver-

kaufsflache notwendig. Das Erweiterungspotenzial umfasst ca. 800 m2 Verkaufs-
flache fur Lebensmittel und ca. 800 m? fir Nichtlebensmittel im zentrenrelevanten
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Bereich. Als Standorte fur diese zuséatzlichen Verkaufsflachen wére laut Einzel-
handelsstrukturuntersuchung unter anderem der Bereich um die Spinne denkbar.

Seit der Erstellung der Einzelhandelsstrukturuntersuchung hat sich in Kirchheim
keine nennenswerte Neuansiedlung von Einzelhandelsgeschaften mehr ergeben.
Vielmehr wurde der urspriingliche ALDI-Standort aufgegeben und der LIDL-Markt
verlagert, so dass die nahversorgungsrelevante Verkaufsflache insgesamt gesun-
ken ist. Der skizzierte Bedarf besteht daher weiterhin.

Das aktualisierte Zentrenkonzept vom Marz 2006 geht bei der Bewertung der
Nahversorgungssituation in den Stadtteilen bereits von der Ansiedlung des ALDI-
Marktes an der Pleikartsforster Straf3e und der Erweiterung des LIDL-Marktes am
Heuauer Weg aus. Bei der Stadtteilbewertung wird in dem Gutachten als
Schwachpunkt in Kirchheim u.a. die unterdurchschnittliche Verkaufsflichenaus-
stattung und die geringe Zukunftsfahigkeit der Magnete in integrierter Lage ge-
nannt. Die vorliegende Planung kann hierbei Abhilfe leisten.

5 Stadtebauliche Planungskonzeption
5.1 Stadtebau und bauliche Gestaltung

Mit dem Bebauungsplan wird der planungsrechtliche Rahmen fir eine Neubebau-
ung in einem innerértlichen Uberwiegend zweigeschossigem Bereich geschaffen.
Dieser ist entlang der Pleikartsforster Stral3e durch eine den StralRenraum eng
fassende Bebauung in Haus-Hof-Bauweise und entlang des Heuauer Wegs durch
Einzelhausbebauung gepragt. Es gilt, die geplante Neubebauung in die bestehen-
den Baustrukturen einzuftigen, ohne die vom umgebendenden Bestand abwei-
chende Nutzung des Gebaudes zu leugnen.

Vorgesehen ist daher, das geplante Gebaude unmittelbar an der StralRenkante des
Heuauer Weges zu errichten. Die Bauflucht des StralRenraumes wird damit aufge-
nommen. Entlang der Pleikartsforster Stral3e wird der StraRenraum ebenfalls klar
gefasst. Allerdings verspringt hier die Geb&dudekante etwas nach Westen, um so
einen Vorplatz zu schaffen.

Der geplante Lebensmitteldiscounter der Firma Lidl unterliegt im Hinblick auf seine
Grundflache den Vorgaben des Investors und wird im Erdgeschoss des Gebaudes
entlang des Heuauer Weges mit einer Verkaufsraumflache von 20,1 m x 64,6 m
und einer Nebenraumzone einschlief3lich Flaschenriickgabe und Anlieferung, die
dem Parkplatz zugewandt ist, untergebracht. Der Eingang des Lidl-Marktes ein-
schlieBlich Einkaufswagen-Abstellflache befindet sich direkt an der Parkplatzein-
fahrt Heuauer Weg unter dem tiberdeckten Bereich der auskragenden Uberbau-
ung. Zusatzlich sind im Erdgeschoss zwei weitere kleinere Ladeneinheiten vorge-
sehen, die z.B. einen Backwarenverkauf oder eine Eisdiele/Cafeteria vorsehen. In
den beiden oberen Geschossen sind insgesamt 9 Maisonettewohnungen vorgese-
hen, die in Einzelfallen auch als Flachen fur Freiberufler (z.B. Arzte) genutzt wer-
den kbnnen.

Der Bereich der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Pleikartsférster Stral3e
steht zum Teil unter Denkmalschutz und soll auch zukiinftig die fir diesen Bereich
typische Bauform der Haus-Hof-Bebauung beibehalten

5.2 Verkehr
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5.2.1 Individualverkehr

Die stralBenméafige Anbindung des Plangebiets an das ¢rtliche und Uberdrtliche
Verkehrsnetz erfolgt Uber den Heuauer Weg. Ein Ausbau des vorhandenen Stra-
Bennetzes in Folge der Planung ist nicht vorgesehen.

Die Erschliel3ung der geplanten Stellplatzanlage des Einzelhandelmarktes erfolgt
ausschlie3lich durch eine unmittelbare Zufahrt vom Heuauer Weg.

Die 9 Anwohnerstellplatze fur die 9 Maisonettewohnungen im Sondergebiet wer-
den ausschlief3lich tber die Albert-Saur-StralRe erschlossen.

Die ErschlieRung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt weiterhin durch unmittel-
bare Zufahrten von der Pleikartsforster Stral3e.

5.2.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Stral3enbahnhaltestelle ,Kirchheim-
Rathaus* und die zugehdrigen Bushaltestellen an. Die Erschlieung des geplanten
Einzelhandelsmarktes und des vorhandenen Wohngebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr ist gesichert.

5.2.3 Radverkehr

Fur den Radverkehr sind im Ortszentrum von Kirchheim keine gesonderten Ver-
kehrsflachen ausgewiesen. Von den ausgedehnten Baugebieten Kirchheim West
und ,Am Dorf“ ist das Planungsgebiet fir Radfahrer unabhangig vom Autoverkehr
Uber vorhandene Wege erreichbar.

5.3 Nutzung und Struktur

Ein Teil des Planungsgebietes wird derzeit durch einen Einzelhandelsmarkt (Lidl),
ein Fitnesscenter, ein Sonnenstudio, ein Wettbiro, ein chinesisches Restaurant,
einen Backer mit den dazugehdrigen Stellplatzen und Wohnungen und Arztpraxen
genutzt. Kinftig ist an dieser Stelle die Errichtung eines groR3flachigen Einzelhan-
delsmarkts mit einer Verkaufsflache von ca. 1.350 m2, ca. 400 m2 Nebenflache und
einer Stellplatzanlage mit maximal 80 Stellplatzen und 9 Maisonettwohnungen in
den daruiber liegenden Geschossen mit 9 Gemeinschaftsstellplatzen vorgesehen.

Im Rahmen der Neubebauung ist eine Neustrukturierung vorgesehen. Der vorhan-
dene Gebaudebestand wird komplett abgebrochen. Die Neubebauung wird in
Richtung Suden unmittelbar an den Heuauer Weg angebaut. Richtung Osten er-
folgt ebenfalls eine Orientierung an der StraRenkante der Pleikartsforster Stral3e;
allerdings wird das Gebaude geringfiigig von der Strallenkante abgertckt, um ei-
nen Vorplatz zu erméglichen. Weiterhin soll eine pragnante, wiedererkennbare Ar-
chitektur mit zurtickhaltender Detailausbildung entstehen.

Mit dem geplanten Lebensmitteldiscounter soll die vorhandene Versorgungssitua-
tion in Kirchheim verbessert werden. Der Standort ist angesichts seiner stadtebau-
lich integrierten Lage zwischen ausgedehnten Wohngebieten und dem alten Orts-
zentrum von Kirchheim fur diese Nutzung grundséatzlich geeignet.

Im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Pleikartsférster Stral3e
befindet sich vorwiegend Wohnen und ein das Wohnen nicht stérender Gewerbe-
betrieb. Auch zukinftig soll die fur diesen Bereich, der zum Teil unter Denkmal-
schutz steht, die typische Bauform beibehalten werden und das Wohnen an dieser
Stelle starken.
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54 Grin

Das Planungsgebiet ist derzeit weitgehend versiegelt und dementsprechend in 6-
kologischer Hinsicht als Defizitraum anzusprechen.

Im Bereich zwischen den Wohngebauden entlang der Pleikartsforster Straf3e und
dem Parkplatz befindet sich eine als Hausgarten genutzte, unversiegelte Flache
von ca. 850 m2 mit drei gréReren Baumen.

Nordlich des Parkplatzes liegt eine ca. 100 m2 grol3e Flache mit Heckenstrukturen
und drei gréReren Baumen. Am westlichen Rand der Parkflache und auf der Park-
flache selbst stehen neun vorwiegend heimische Einzelbaume.

Im Rahmen der Planung ist im Ubergangsbereich zu dem benachbart angesiedel-
ten Aldimarkt eine private Grinflache vorgesehen. Die Larmschutzwand entlang
der Albert-Saur-Straf3e soll einen Meter von der Grundstucksgrenze zuriickgesetzt
werden, um den Raum des offentlichen FulBweges zu vergréf3ern. Die Flache soll
mit bodendeckenden Pflanzen begriint werden. Die LaArmschutzwand wird einseitig
zur Albert-Saur-Straf3e hin mit Rankgewachsen bepflanzt. Gegenlber dem Ein-
gangsbereich des Supermarktes entfallen die ursprunglich geplanten Stellplatze
und werden durch eine private Griinflache mit zwei Baumen ersetzt.

Es ist eine Uberstellung der Stellplatze mit Baumen festgesetzt. Die Stellplatze
werden in wasserdurchlassigem Material ausgefihrt. Eine Dachbegriinung von
Flachdachern ist vorgesehen. Im ,Platzbereich® Pleikartsforster Stral3e sind zwei
Schnurbdume (Sophora japonica) vorgesehen, die den Raum vor der geplanten
Ladenflache gliedern sollen.

Im Vergleich zum vorherigen Zustand werden die bestehenden 6kologischen Defi-
zite verringert.

6 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei
insbesondere zu berticksichtigende Belange

6.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Planung
aufgrund der auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen und ausgehen-
den Emissionen und durch mdgliche Bodenbelastungen mit erheblich umweltge-
fahrdenden Stoffen berthrt.

Immissionen

Zur Ermittlung der durch die Planung zu erwartenden zusatzlichen Emissionen
wurde ein schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurburo fir Bauphysik
Wille, Mannheim, erarbeitet.

Maf3gebend fur die Beurteilung der schalltechnischen Situation ist die Schutzwiir-
digkeit der Immissionsorte. Diese ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Kirchheim-West Anderungen* und den Festsetzungen des im Verfah-
ren befindlichen Bebauungsplans Kirchheim ,Bebauung Spinne/Ecke Heuauer
Weg mit integriertem Einzelhandelsmarkt".
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Die Grundstiucke westlich, des Planungsgebiets sind als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die Grundstiicke nordlich und ostlich des
Plangebietes werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festge-
setzt.

Durch den geplanten Einkaufsmarkt ergeben sich Gerauschimmissionen durch die
Anlieferung, durch verschiedene betriebstechnische Anlagen und insbesondere
durch das Verkehrsaufkommen im Bereich der Stellplatzanlage. Die zu erwarten-
den neuen Gewerbelarmimmissionen werden tberlagert von den zu erwartenden
Larmimmissionen des nérdlich angrenzenden Lebensmittelmarkts und dessen
Stellplatzanlage.

Gemal der im Umweltbericht Kapitel 3.1.5 ndher dargelegten Ergebnisse des
schalltechnischen Gutachtens werden unter Berticksichtigung der dargelegten
Schallschutzmafinahmen die malRgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm an
allen Immissionsorten nicht Uberschritten.

Altlasten
Im Planungsgebiet sind keine Altlasten vorhanden.

Im Zuge der Uberarbeitung der HISTE (historische Erhebung altlastenverdachtiger
Flachen) werden zwei Grundstiicke (eins als Teilflache) in das Bodenkataster auf-
genommen, da hier bei beabsichtigten Baumalinahmen der anfallende Aushub
nicht frei verwertbar ist (s. Bebauungsplan).

6.2 Gestaltung des Ortsbildes

Mit dem Bebauungsplan wird der planungsrechtliche Rahmen fur eine Neubebau-
ung in einem innerdrtlichen StralBenzug, der durch eine den Straldenraum eng fas-
sende Bebauung in Haus-Hof-Bauweise gepragt ist, geschaffen. Es gilt, die ge-
plante Neubebauung des Einzelhandelmarktes in die bestehenden Baustrukturen
einzufiigen, ohne die vom umgebenden Bestand abweichende Nutzung des Ge-
baudes zu leugnen.

Das grundsatzliche stadtebauliche Konzept der stralenbegleitenden Bebauung
entlang Heuauer Weg und Pleikartsférster Straf3e wird auch zukinftig beibehalten,
ebenso die Baukorpergliederung und die ortstypische Kornigkeit und Materialitét.
Es entsteht eine markante lineare Bebauungszeile mit einem eindeutigen Kopfge-
baude an der Kreuzung Heuauer Weg/Pleikartsforster Stral3e.

Hinsichtlich der Geb&udegestaltung gibt die Funktion des Geb&audes einen gewis-
sen Gestaltungsrahmen vor. Es wird dennoch versucht, dass im Vergleich zur
Nachbarbebauung groRvolumige Gebaude gestalterisch in die Umgebung einzu-
figen. Die umgebende Bebauung im Bereich des Heuauer Weges und der Plei-
kartsforster Straf3e wird gepragt durch zweigeschossige Gebaude mit ziegeleinge-
deckten Satteldachern. Einen markanten Punkt stellt die hohe Eckbebauung Heu-
auer Weg/Pleikartsforster Straf3e dar. Der Neubau knipft an die hohe Eckbebau-
ung an, indem das Pultdach des ,Kopfgebaudes" gedreht wird und der First die
Traufh6he der gegenlberliegenden Bebauung aufnimmt.

Die Details der Gebaudegestaltung ergeben sich aus dem mit der Stadt geschlos-
senen stadtebaulichen Vertrag.

Der Bereich der Haus-Hof Bebauung ist zum Teil als Kulturdenkmal festgesetzt
und wird auch zukunftig die fir diesen Bereich typische Bauform beibehalten.
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6.3 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Die beabsichtigte Zulassung eines Einzelhandelsmarkts erfordert eine Auseinan-
dersetzung mit den relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen Belangen:

Auswirkungen auf Nachbargemeinden bzw. benachbarte Stadtteile

Aufgrund der Dichte des Filialnetzes der Fa. Lidl, die in Rohrbach, Leimen und
Sandhausen weitere Filialen betreibt und aufgrund der raumlichen Lage sind nega-
tive Auswirkungen der Planung auf Nachbargemeinden oder auf benachbarte
Stadtteile auszuschlieRen. Der geplante Markt wird keine tiber Kirchheim hinaus-
gehenden Versorgungsaufgaben tbernehmen; er soll alleine der Versorgung der
Bevolkerung Kirchheims dienen.

Sicherung der Versorgung in Kirchheim

Zielsetzung der Planung ist es, in Kirchheim das Versorgungsangebot mit Gitern
des taglichen und periodischen Bedarfs zu verbessern. Mit der Starkung einer 6rt-
lichen Versorgung wird der allgemeinen Entwicklungstendenz einer weiteren raum-
lichen Konzentration im Einzelhandel auf wenige Schwerpunkte (wie z.B. Rohr-
bach-Sud) entgegengewirkt. Der geplante Einkaufsmarkt dient daher der Siche-
rung der drtlichen Versorgung in Kirchheim.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Kirchheim

Das Planungsgebiet liegt in Randlage zum zentralen Versorgungsbereich in Kirch-
heim und unmittelbar angrenzend an ausgedehnte Wohnbereiche. Der Standort ist
daher als stadtebaulich integriert zu betrachten. Der durch kleinteiligen Einzelhan-
del gepragte zentrale Versorgungsbereich entlang der Schwetzinger Straf3e ist
vom Planungsgebiet aus problemlos fuRlaufig erreichbar; es ist davon auszuge-
hen, dass mit der durch das Vorhaben bewirkten verstarkten Nachfragebindung im
Kernbereich von Kirchheim positive Synergieeffekte flr den sonstigen Einzelhan-
del im Ortszentrum zu erwarten sind.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich in
Kirchheim sind nicht zu erwarten.

6.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans gilt es, die Mobi-
litat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinun-
gen sicher zu stellen. Auch das BauGB verlangt die besondere Beriicksichtigung
einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung. Der Bebauungsplan tragt zu diesen Zielsetzungen bei, in dem
entsprechend der Konzeption der ,Stadt der kurzen Wege" eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung ermdglicht wird. Insbesondere flr nicht-motorisierte
Kreise der Bevolkerung werden so die Einkaufsmdoglichkeiten gesichert bzw. ver-
bessert.

Der geplante Lebensmitteldiscounter liegt in zentraler Lage im Heidelberger Stadt-
teil Kirchheim am Knotenpunkt Heuauer Weg und Pleikartsforster Stral3e, der so-
genannten Kirchheimer Spinne. Das Bauvorhaben ist damit sehr gut fu3laufig und
mit dem Fahrrad erreichbar. Die Anbindung fur den Kfz-Verkehr an das 6ffentliche
StralR3ennetz erfolgt ausschlie3lich Uber eine Zu- und Abfahrt am Heuauer Weg.
Eine Durchfahrt in die SchwarzwaldstraRe und Albert-Saur-Straf3e ist nicht vorge-
sehen. Durch den Heuauer Weg verlauft die StralRenbahnlinie 26, welche Kirch-
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heim mit der Innenstadt Heidelbergs verbindet. In unmittelbarer Nahe zum Le-
bensmitteldiscounter liegt die Haltestelle Kirchheim-Rathaus.

Zur Bemessung der Leistungsfahigkeit der Parkplatzzufahrt wird das Verkehrsauf-
kommen hergeleitet. Es handelt sich hierbei um ein anderes Verfahren, als bei der
schalltechnischen Berechnung. Aufgrund der zentralen Lage innerhalb des Stadt-
teils und der sehr guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, wird der
Anteil von Kunden, die den Supermarkt mit dem Pkw anfahren auf 50 % gesetzt.
Fur den Einkaufsverkehr gilt ein durchschnittlicher Pkw-Besetzungsgrad von 1,2.

Verkaufsflache 1.258 m?2

Kunden 1.500 1,2 je m2 VKF

MIV Zielverkehr 750 50 % MIV-Anteil
Kfz-Fahrten Zielverkehr 625 1,2 Pkw-Besetzungsgrad

Kfz-Fahrten Gesamtver-

kehr 1.250 Ziel- und Quellverkehr

Im Bereich der Grundstlickszufahrt verschwenkt die StraRenbahn- und Bustrasse
aus dem StraRenraum in eine nordliche Seitenlage. An der Zufahrt zum Grund-
stiick kann es daher zu Konflikten mit dem 6ffentlichen Verkehr kommen. Das Ein-
und Ausfahren auf den besonderen Gleiskorper ist signaltechnisch zu sichern. An
der Grundsticksausfahrt ist ein Signal zu installieren, welches die Ausfahrt von
Fahrzeugen stoppt und den Vorrang der Stral3enbahn sichert (rot-gelb-dunkel).
Auf dem Parkplatz steht hierfur ein ausreichender Stauraum zur Verfiigung.

Verkehrliche Auswirkungen auf das umliegende Netz

Aus Kundenzahlungen von LIDL kann fur die Spitzenstunde ein Wert von 10 %
des taglichen Verkehrsaufkommens hergeleitet werden, das entspricht jeweils 63
Fahrten im Quell- und Zielverkehr. Auf dem Heuauer Weg fahren in der Spitzen-
stunde rund 260 Kfz je Richtung. Unter der Annahme, dass sich die Spitzenstunde
des normalwerktaglichen Verkehrs mit der Spitzenstunde der Einkaufenden lber-
schneidet (worst case) ist die Leistungsfahigkeit der Grundstiickszufahrt nach dem
Handbuch fir die Bemessung von Stralen (HBS) gewahrleistet (Stufe B).

Ein Anteil der zukiinftig jeweils 63 Fahrten im Quell- und Zielverkehr in der Spit-
zenstunde fahrt bereits den heute bestehenden Lebensmitteldiscounter an. Dieser
wird mit einem Drittel (33 %) angesetzt. Weiterhin kann der zuséatzliche Verkehr im
umliegenden Netz durch den sogenannten Mithnahmeeffekt um 25 % reduziert
werden. Unter dem Begriff Mithahmeeffekt werden hier Fahrten zusammengefasst,
welche bereits heute im Untersuchungsraum durchgefiihrt werden und aufgrund
des neuen Einzelhandelangebotes nur unterbrochen werden, z.B. von und zur Ar-
beit oder Schule (Wegeketten). Das umliegende Netz wird also mit jeweils 63 — 21
— 16 = 26 zusatzlichen Fahrten in der Spitzenstunde belegt. Diese teilen sich in
zwei Richtungen auf. Die zusatzliche Belastung auf dem Heuauer Weg ist sehr ge-
ring. Es ist mit keinen negativen Auswirkungen auf das umliegende Straf3ennetz
zu rechnen.
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6.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie, Gas und Wasser ist
madglich oder bereits vorhanden. Die Versorgung des geplanten groR3flachigen Ein-
zelhandelsmarktes mit Erdgas und Trinkwasser ist nur Uber die bestehenden An-
schlussleitungen im Heuauer Weg moglich. Die SWH, Stadtwerke Heidelberg AG
bestatigen dies in ihrer Stellungnahme vom 27.11.2006.

Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Versiegelung durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung der Stellplatzflachen auf den Baugrundstiicken.
Erhebliche Eingriffswirkungen der Planung auf Boden und Wasserhaushalt sind
angesichts der aktuellen, fast von Vollversiegelung gepragten Situation, nicht zu
erwarten.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Gebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet — Wasserversorgungsverband Ne-
ckargruppe-Edingen-Neckarhausen, Stadtwerke Heidelberg-Rauschen, Schutzzo-
ne Il b.

Uberschwemmungsgebiet )
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beruhrt kein Uberschwem-
mungsgebiet.

Oberflachengewasser
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt kein Oberflachenge-
wasser.

Geotechnik

Im Plangebiet stehen junge Talablagerungen an, die lokal setzungsempfindlich
und von geringer Standfestigkeit beziehungsweise Tragfahigkeit sein kénnen. Der
Grundwasserabstand ist moglicherweise gering.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung wird seitens
des Regierungsprasidiums Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

6.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Natur und Landschaft vollstéandig zu ermitteln und in die Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB einstellen zu kdnnen, erfolgte im Bebauungs-
planverfahren als erster Schritt eine Bestandsaufnahme und Bewertung der zu be-
trachtenden Schutzguter im Plangebiet. Die Bewertung der relevanten Schutzguter
erfolgte auf der Grundlage des Heidelberger Bewertungsverfahrens. Nach diesem
Verfahren bildet die Zuordnung von Wertfaktoren zu den einzelnen Schutzpoten-
tialen und Flachen die Grundlage fiir die Bewertung von Natur und Landschaft.
Dabei wird davon ausgegangen, dass jedes Schutzpotential einen spezifischen
Wert fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fur das Landschaftsbild
aufweist, der zu der Flache in Beziehung gesetzt werden kann.

Als zweiter Schritt erfolgt die Gegenlberstellung von Bestand und Planung (siehe
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, Anlage 1). Durch die Ermittlung der Flachenwerte der
Schutzpotentiale vor und nach dem Eingriff werden die Beeintrachtigungen und

deren Auswirkungen festgestellt. Unter Anrechnung der MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung der Eingriffsfolgen wird das Flachenwertdefizit zwischen
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Bestand und Planung ermittelt. Nach dem Heidelberger Bewertungsverfahren wird
in der Summenbetrachtung der einzelnen Schutzpotentiale dem Arten- und Bio-
topschutz eine besondere Gewichtung zugeordnet.

Im Ergebnis zeigt sich, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine erheb-
lichen oder im Gebiet nicht ausgleichbare Eingriffe in Natur- und Landschaft zu
erwarten sind.

Néaheres zu den Belangen von Naturschutz und Landschaft siehe Teil B, Umwelt-
bericht.

7 Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte
des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung:

Sondergebiet (SO) (§ 11 Abs. 3 BauNVO)
Im Sondergebiet SO sind zulassig:
a) Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss
b) Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses

sind ausnahmsweise zulassig
a) Raume fur freie Berufe gemaf § 13 BauNVO bis zu einer Gesamtflache von
300 mz.
Das Sondergebiet Einzelhandel SO dient im Erdgeschoss der Unterbringung
eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten.

Im Sondergebiet Einzelhandel sind bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 1.350
m2 Blumen, Drogeriewaren, Hausrat und Haushaltswaren, Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Schreibwaren, Zeitschriften und Zooartikel zulassig. Ausnahmsweise
kodnnen alle Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente zugelassen werden, sofern sie
nur eine untergeordnete Flache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache fur
den zentrenrelevanten Einzelhandel umfassen und nur temporér begrenzt (Akti-
onsware) verkauft werden. In der Pleikartsforster StralRe ist dem gro3flachigen
Einzelhandelsmarkt eine zusatzliche Ladeneinheit fiir z.B. eine Eisdiele, Cafeteria
oder ahnliches vorgelagert.

In den oberen Geschossen sind insgesamt 9 Maisonette-Wohnungen vorgesehen,
die vorrangig dem Wohnen dienen sollen.

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Die vorhandene Bebauung entlang der Pleikartsforster Straf3e wird als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

In den Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind zulassig:

1. Wohngebaude,

2. der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

ausnahmsweise zul&ssig sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
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nicht zulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2 Tankstellen,

3. Anlagen fur Verwaltungen.

Aufgrund der vorhandenen Durchmischung von vorwiegend Wohnen und nicht st6-
renden Handwerksbetrieben ist die vorhandene Haus-Hof-Bebauung entlang der
Pleikartsforster Straf3e als allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO festge-
setzt.

Mit dieser Festsetzung wird die vorhandene Nutzung festgeschrieben und eine
Weiterentwicklung ermdglicht.

Innerhalb des WA-Gebietes sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen
fur Verwaltungen nicht zugelassen werden. Tankstellen wiirden aufgrund der en-
gen Stral3e und der bereits geplanten angrenzenden grol3flachigen Einzelhandels-
betriebe die Verkehrssicherheit beeintréachtigen; fir Gartenbaubetriebe sind die
Uberbaubaren Flachen zu gering. Da in unmittelbarer Nahe des Plangebietes das
Verwaltungszentrum Kirchheims angesiedelt ist, soll an diesem Standort auf Ver-
waltungseinrichtungen verzichtete werden und das Wohnen gestéarkt werden.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden festgesetzt: Die maximal zuldssige
Grundflache, die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
baulicher Anlagen.

Grundflache

In der Planzeichnung wird fiir den geplanten Einzelhandelsmarkt eine maximal zu-
lassige Grundflache von 2.100 m? festgesetzt.

Mit den Festsetzungen einer Obergrenze fir die Grundflache wird die maximale
Grol3e des geplanten Baukorpers geregelt.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl fur die allgemeinen Wohngebiete tUber-
schreitet die in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO14g9) flir Bebauungsplane
festgelegte Obergrenze von GRZ 0,4. Der Bestand im Plangebiet weist einen deut-
lich héheren Versiegelungsgrad auf. Da die Sicherung des Bestandes Ziel der
Festsetzung ist und die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dadurch nicht beeintrach-
tigt werden, kann eine Uberschreitung der GRZ um 0,1 fiir das WAL und um 0,25
fur das WA2 vertreten werden.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Planeinschrieb festgesetzt.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind 2 Vollgeschosse zulassig.

In der Sondergebietesflache ist eine eingeschossige und entlang der Stral3enziige
eine zwingend dreigeschossige Bebauung festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet orientiert sich die Zahl der Vollgeschosse am Be-
stand, der durch Gberwiegend zweigeschossige Bebauung mit einem typischen
geneigten Dach oder einem Dachgeschoss gekennzeichnet ist.
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Fur die Sondergebietsflache entlang des Heuauer Weges und der Pleikartsforster
Stral3e wird eine zwingend dreigeschossige Bebauung festgesetzt, um den Stra-
Benraum an dieser Stelle zu fassen und Raum fir ein stadtebaulich pragnantes
.Kopfgebaude” zu schaffen. Die zwei oberen Geschosse werden auf das ansons-
ten eingeschossige Ladengeschoss aufgesetzt.

7.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(8 22 BauNVO)

Fur das allgemeine Wohngebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt im gesamten Plan-
gebiet entlang der StralBenzlige als Baulinie und in den dahinter gelegenen Berei-
chen als Baugrenze.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) fiir das allgemeine Wohngebiet
orientiert sich an der Bestandsbebauung. Entlang der Pleikartsfoérster Strafl3e wird
eine Baulinie festgesetzt, um eine gleichmafige Bauflucht zu gewahrleisten. Die
Baulinie orientiert sich an der vorhandenen Bestandsbebauung. Ansonsten wer-
den Baugrenzen vorgesehen, welche die Flachen fir die Bebauung und die von
Bebauung freizuhaltenden Flachen definieren. Durch die abweichende Bauweise
soll auch zukunftig die Haus-Hof-Bauweise gesichert werden. Die abweichende
Bauweise sieht flr die Vorder- und Zwischengebaude (WA 1: 1./2. Gebaudereihe)
eine Grenzbebauung an mindestens einer Grundstlicksgrenze vor. Hintergebaude
(3. Gebaudereihe) sind in geschlossener Bauweise zu errichten. Als 3. Gebaude-
reihe gilt die Bebauung mit einem Abstand der vorderen Gebaudekante zur Bauli-
nie an der Pleikartsforster Straf3e von mindestens 15 m. Die Vorder- und Zwi-
schengebaude im WA 2 sind in der 1. und 2. Baureihe als Grenzbebauung an
mindestens einer Grundstiicksgrenze auszufihren. Die Geb&ude in dritter Baurei-
he, Abstand der Geb&udevorderkante von der Baulinie an der Pleikartsforster Str.
mindestens 26 m) sind in geschlossener Bauweise auszufiihren. Die festgesetzte
Bauweise im Bereich des allgemeinen Wohngebietes orientiert sich am Gebaude-
bestand und dient der Bestandserhaltung der teilweise unter Denkmalschutz ste-
henden historischen, fur Kirchheim typischen Haus-Hof-Struktur. Der Wechsel von
mindestens einseitiger Grenzbebauung und geschlossener Bebauung erfordert die
Festsetzung einer abweichenden Bauweise.

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflache fir das Sondergebiet ist auf
Grundlage einer stadtraumlichen Planungskonzeption erfolgt, wonach sich das
geplante Gebaude einerseits in Fortfiihrung der vorhandenen Bauflucht des Heu-
auer Weges entwickeln und andererseits den Strallenraum der Pleikartsforster
StralRe neu fassen soll. Der Abstand zur Pleikartsforster Stral3e ergibt sich aus der
inneren Organisation der Einzelhandelsflachen. Eine Bauweise wird nicht festge-
setzt. Gemal Landesbauordnung Baden-Wurttemberg gilt die offene Bauweise.
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7.4 Flache far Stellplatze, Zuwegung und Andienung

Die Festsetzung der ,Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze* erfolgt zeichnerisch
in der Planzeichnung zum Bebauungsplan.

Die Stellplatzanlage ist nérdlich des geplanten Einzelhandelmarkts vorgesehen.
Erganzend sind fuRlaufige Verbindungen nach Westen und Norden vorgesehen.
Innerhalb der als Flache fir Stellplatze, Zuwegung und Andienung festgesetzten
Flache sind 80 Stellplatze zulassig.

Innerhalb der Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22
des Baugesetzbuches sind 9 Gemeinschaftsstellplatze zugunsten der zugeordne-
ten Wohnungen im SO zuléssig. Diese Flache ist in Rasenfugenpflaster auszubil-
den.

Die Anordnung der Stellplatzanlage auf dem Grundstiick wurde im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der Mehrfachbeauftragung eingehend ge-
pruft.

Fur die Errichtung eines funktions- und wirtschatftlich tragfahigen Marktes ist eine
ausreichende Anzahl an Stellplatzen, mit denen auch der Spitzenbedarf abgedeckt
werden kann, entscheidend. Weiterhin ist daflir Sorge zu tragen, dass die Anliefe-
rung den Kundenverkehr méglichst wenig behindert und keine vermeidbaren Ge-
fahrenpotenziale geschaffen werden.

Fur die Stadt Heidelberg ist die stadtebauliche Fassung des Platzes durch eine
geschlossene Bebauungskante am Heuauer Weg entscheidend.

Unter Berlicksichtigung dieser Zielsetzungen zeigt sich, dass nur eine Anordnung
des Markts im Stden und der Stellplatzanlage im Norden den genannten Anforde-
rungen gerecht wird.

Die Grole der Stellplatzflache erlaubt die Anlage von bis zu 89 Stellplatzen ein-
schlieB3lich der notwendigen Zufahrts- und Anlieferungsbereiche, wovon 80 Stell-
platze dem grof3flachigen Einzelhandelsmarkt dienen und 9 Stellplatze als Ge-
meinschaftsstellplatze ausschlief3lich als Anliegerparkplatze der Wohnungen des
Sondergebietes SO dienen. Die Vorgabe der Anzahl der Stellplatze von 80 fiir den
grof3flachigen Einzelhandelsmarkt geht tber die bauordnungsrechtlich notwendige
Zahl an Stellplatzen hinaus. Dennoch ist die Stellplatzanzahl vertretbar, da die
Stellplatzanlage fur den Spitzenbedarf ausgelegt wird. Ein Parksuchverkehr von
Fahrzeugen in den benachbarten Stral3en wird damit vermieden. Die Flache der
Gemeinschaftsstellplatze fur die Benutzer der Wohnungen im SO und die Stell-
platzflache fur den Einzelhandelsmarkt sind durch eine private Grinflache ge-
trennt, um eine Uberfahrung zu vermeiden.

Mit der Anlage einer Ful3- und Radwegeverbindung nach Norden zur Albert-Saur-
StralRe und Westen zur Schwarzwaldstraf3e wird sichergestellt, dass der geplante
Markt fir die Bewohner von Kirchheim West auf kurzem Wege ful3laufig oder per
Fahrrad erreicht werden kann.

Im Sondergebiet ist der Ein- und Ausfahrtsbereich zu den Stellplatzen festgesetzt.
Die Zufahrt erfolgt vom Heuauer Weg. Ausnahme bilden die 9 Anwohnerparkplét-
ze, die ausschlie3lich tber die Albert-Saur-Stral3e erschlossen sind.

Im Bereich der Albert-Saur-Stralie ist ein Zufahrtsverbot zum Kundenparkplatz
festgesetzt.
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Die Beschrankung der Zufahrt des Einzelhandelsmarktes auf den Heuauer Weg
sichert, dass die Albert-Saur-Stral3e ihren bisherigen Charakter als ruhige Anlie-
gerstralRe beibehalten wird. Eine Offnung der Stellplatzanlage Richtung Norden
auf den Aldiparkplatz wurde sowohl von Aldi als auch von Lidl abgelehnt.

Die 9 Anwohnerparkplatze werden ausschlie3lich tber die Albert-Saur-Stral3e er-
schlossen. Die Trennung gewabhrleistet eine reibungslose Nutzung der Anwohner-
parkplatze. Aufgrund der geringen Anzahl und der reinen Anwohnernutzung ist ei-
ne Erschlielung tber die Albert-Saur-Stral3e vertretbar.

7.5 Offentliche und private Griinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten,
Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhdfe (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan werden private Grunflachen festgesetzt.

Im Bereich der privaten Griunflache F sind 8 Vogelkirschen (Prunus avium), Hoch-
stamm 3 x verpflanzt, mit Ballen,, Stammumfang >18-20 cm, zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Die Unterpflanzung erfolgt mit bo-
dendeckenden Rosen.

Der Bebauungsplan setzt eine private Griinflache nérdlich der Stellplatzanlage der
Sondergebietsflache fest. Diese Flache soll als ,Pufferflache* zwischen den Stell-
platzanlagen der zwei Supermarkte fungieren.

7.6 Gebiete, in denen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende
Stoffe nicht oder nur beschréankt verwendet werden dirfen (8 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB)

Im Plangebiet ist die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen zur Wér-
meerzeugung und Warmwasserbereitung nicht zulassig. Solche Brennstoffe dir-
fen nur dann verwendet werden, wenn vom Verursacher der Nachweis vorgelegt
wird, dass gegenuber der Verwendung zulassiger Brennstoffe keine Verschlechte-
rung der Menge oder Zusammensetzung der Emissionen je erzeugter Warmeein-
heit zu erwarten ist.

Nach den Messergebnissen der Luftmessstation Heidelberg tGberschreiten die
Feinstaub-Konzentrationen bei austauscharmen Wetterlagen mehrmals pro Jahr
den Tagesgrenzwert der 22. Bundesimmissionsschutz-Verordnung. Zu dieser Be-
lastung fuihren die hohen Emissionen im Rhein-Neckar Gebiet infolge der Konzent-
ration von Industrie, Verkehr und Besiedlung. In Wohngebieten tragen auch Klein-
feuerungsanlagen, in denen fliissige oder feste Stoffe verbrannt werden, zur
Feinstaubbelastung bei.

In der Bauleitplanung ist daher Sorge zu tragen, dass die negativen Umweltbelas-
tungen, die von dem Plangebiet ausgehen kdnnen, so gering wie méglich gehalten
werden. Daher soll die Verwendung bestimmter Brennstoffe, die hinsichtlich des
Emissionsverhaltens bedenklich sind, ausgeschlossen werden.
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7.7 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung und
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Durch das Planvorhaben ,Lebensmittelmarkt* entstehen Schallimmissionen im Be-
reich der angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen (siehe Anlage 2 ,,Schalltechni-
sches Immissionsgutachten®). Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse erfordern Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Im Bebau-
ungsplan werden daher folgende zeichnerische beziehungsweise textliche Fest-
setzungen getroffen:

Die LKW-Anlieferungsrampe, der luftgekiihlte Kondensator fir die Kalteanlage so-
wie die Anlagen fur die Wertstoff- und Abfallentsorgung sind einzuhausen oder in
das Gebaude zu integrieren.

Entlang der Albert-Saur-Straf3e ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,00
m Uber Oberkante Gehweg Albert-Saur-Stral3e festgesetzt.

Die Verkehrsflachen sind — mit Ausnahme der Stellplatze — asphaltiert auszubil-
den.

Es sind nur schallgedammte Einkaufswagen mit einem Schallleistungspegel von
maximal 76 dB(A) zulassig.

Der Schallleistungspegel von Entwarmungsliftern darf maximal 60 dB(A) betra-
gen.

Der Schallleistungspegel von luftgekuhlten Kondensatoren der Kalteanlage darf
maximal 66 dB(A) betragen.

Zur Verhinderung der Beeintrachtigung der angrenzenden schitzenswirdigen
Nutzungen sind aktive SchallschutzmalRnahmen am Gebaude und im Bereich der
Stellplatzanlage erforderlich. Aus diesem Grund ist in der Planzeichnung entlang
des offentlichen FuRBweges/Albert-Saur-Stral3e eine Flache fur eine Larmschutz-
wand festgesetzt. Die Hohe der Larmschutzwand von zwei Metern Uber Gelande-
oberkante ergibt sich auf der Grundlage des schalltechnischen Gutachtens. Die
Schallschutzmafinahmen gewahrleisten, die Richtwerte der TA Larm fiir die an-
grenzenden schutzwirdigen Nutzungen.

Die festgesetzten SchallschutzmafRnahmen sind angemessen und schranken eine
Nutzung nicht grundsatzlich ein. Die zusatzlichen Aufwendungen, die fiir den akti-
ven Schallschutz anfallen werden, sind stadtebaulich erforderlich und hinsichtlich
ihrer Hohe vertretbar.

7.8 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet sind Baumpflanzungen festgesetzt. Die GréRensortierung der zu
pflanzenden Ba&ume muss dem Mindest-Standard: dreimal verpflanzte Hochstam-
me, Stammumfang 18-20 cm entsprechen.

Die festgesetzten Baumstandorte kénnen aufgrund von Leitungen, Einbauten, Zu-
fahrten unter Beibehaltung der Gesamtanzahl geringfiigig verschoben werden.
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Im Sondergebiet ist je 4 Stellplatze ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
der gleichen Art zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern.
Als Art wird die Platane (Platanus acerifolia) oder der Spitzahorn (Acer platanoi-
des) festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen zur Schaffung einer guten Freiraumqualitat (Potential
Stadt- und Landschaftsbild), tragen zur Staubbindung und zum Temperaturaus-
gleich (Potential Klima) bei und sind Bestandteil des Ausgleichskonzeptes zum Ar-
ten- und Biotopschutz. Die Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine rasche
Funktionserfillung in bezug auf die gestalterische Wirkung und den Klimaschutz.
Zur Forderung eines einheitlichen Bildes der Bauwerke sollten Wechsel der Arten-
auswabhl innerhalb eines der Stellplatzflache und innerhalb der angrenzenden
Stral3enziige unterbleiben.

Die dartiber hinaus durch Planzeichen festgesetzten anzupflanzenden Baume sind
als standortgerechte, heimische Laubb&ume (Hochstamm 3 mal verpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang >18-20 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu erneuern

Sofern die Anpflanzungen auRRerhalb groRerer Grinflachen erfolgen ist eine als
Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens 6 m?2 je Baum anzulegen.
AulRerdem ist eine durchwurzelbare, beliftete und bewasserbare Vegetations-
schicht von mindestens 12 m?3 je Baum zu gewahrleisten.

Diese Festsetzung umfasst Baumpflanzungen auf privaten Grindstiicksflachen
laut Planeintrag und textlichen Festsetzungen. Die Festsetzung der Pflanzqualitat
sichert eine rasche Funktionserfillung in bezug auf die gestalterische Wirkung und
den Klimaschutz. Der geforderte Stammumfang soll dem Schutz vor Vandalismus-
schaden dienen. Zur Forderung eines einheitlichen Bildes sollte ein Wechsel der
Artenauswabhl innerhalb eines Bereiches unterbleiben.

Die AuRenwandflachen der Larmschutzwand sind dauerhaft mit Kletterpflanzen
der Arten Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii),
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris) und vereinzelt Trompetenblume (Campsis
radicans) zu begriinen. Je 5 m2 Wandflache ist mindestens eine Pflanze in einem
Pflanzbeet von mindestens 1 m2 zu pflanzen. Die Pflanzung muss direkte Verbin-
dung zum Erdreich haben.

Larmschutzwéande kdnnen nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild haben. Zur Vermeidung dieser Beeintrachtigungen ist die Begriinung
der Larmschutzwande festgesetzt. Weitere positive Wirkungen sind mit dieser
MalRnahme in bezug auf das Klima und als Lebensraum fir Tiere verbunden.

Die in der Pleikartsforster Stral3e festgesetzten Baume sind als Schnurb&ume
(Sophora japonica) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneu-
ern.

Die Schnurbdume dienen der Gliederung des Raumes vor der Ladenflache. Fir
den gegenuberliegenden Platz an der Spinne wurde der Schnurbaum als Baumart
im Rahmen eines Entwurfskonzeptes ausgewahlt und bisher zweimal gepflanzt.
Die getroffene Auswahl soll einem einheitlichen Charakter des Vorplatzes zur Plei-
kartsforster Stral3e dienen.

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 sind die vorhandenen Baume zu
erhalten und zu pflegen.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt Zuletzt gespeichert: 03.01.2008, 11:29



Begriindung zum Bebauungsplan Kirchheim ,,Bebauung Spinne/Ecke Heuauer Weg mit

integriertem Einzelhandelsmarkt*, Fassung vom 07.12.2007 Seite 27
Anlage 5 zur Drucksache 0007/2008/BV

Der Erhaltung vorhandener, insbesondere alterer Einzelbdume kommt aus 6kolo-
gischer Sicht ein hoher Stellenwert zu. In Abhéngigkeit vom Entwicklungsalter stel-
len altere Geholze eine biologisch wertvolle Nahumgebung (Durchwurzelung, Bo-
denlebewesen) dar, deren Qualitéaten durch Neupflanzungen nicht ohne Weiteres
ersetzt werden kénnen. Die Baume gehen in ein Altersstadium uber, in dem sie
stérkeres Totholz und teils mit Mulm gefillte Hohlen aufweisen. Damit steigt ihre
Lebensraumfunktion fur heimische Tiere stark an. Auf diese Weise kdnnen sie
spezialisierten Insekten (z. B. Prachtkafer) und hohlenbritenden Vogelarten der
Kulturlandschaft Vermehrungsmdoglichkeiten und Fledermausen Tagesquartiere
bieten.

7.9 Festsetzungen zur naturvertraglichen Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Gemal § 45b Absatz 3 Landeswassergesetz soll Niederschlagswasser von
Grundstucken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentli-
che Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einlei-
tung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit vertretbarem
Aufwand und schadlos mdglich ist.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzu-
lassig.

Um das abflieende Regenwasser nicht unnétig mit Schwermetallen und sonsti-
gen Metallen zu belasten, wird die Verwendung der unbeschichteten Metalle Kup-
fer, Zink und Blei ausgeschlossen.

Die Dachflachen bis zu einem Neigungswinkel von 7° sind im Sondergebiet flachig
extensiv zu begriinen. Fensteréffnungen in der Dachflache sowie technischen
Dachaufbauten, Dachterrassen, Aufzugsiberfahrten und Treppenhauser sind da-
von ausgenommen.

Mit der geplanten Dachbegriinung soll erreicht werden, dass der Abfluss verzdgert
wird und durch Verdunstung und Evapotranspiration der Regenwasserabfluss aus
Dachflachenwasser um 50—-70 % reduziert wird. Der Aufwand fiir eine Versicke-
rung der verbleibenden geringen Restwassermenge der Dachflachen ist nicht ge-
rechtfertigt. Da in der N&he auch kein Gewasser zur Einleitung vorhanden ist, wird
die verbleibende Restwassermenge, soweit sie nicht als Garten und Brauchwasser
genutzt wird, in das in der Nachbarschaft vorhandene Mischwassersystem einge-
leitet.

Des Weiteren tragen Dachbegriinungen durch verminderte Warmeriickstrahlung
und ihre Verdunstung zur Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukar-
pern bei, griine Dacher kdnnen als ,Staubsenke* wirken und vor allem zur Verbes-
serung des Wasserriickhaltevermdgens beitragen. Im Hinblick auf den Boden ha-
ben sie nur bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vorrangiger Verwendung extensi-
ver Begrunungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation kdnnen Dachbegru-
nungen hervorragende Sekundarbiotope fir an die speziellen Lebensbedingungen
angepasste Tiere und Pflanzen darstellen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 sind Stellplatze, Zufahrten und
sonstige Wege- und Platzflachen wasserdurchlassig mit Dranagepflaster (Einkorn-
beton), Pflaster mit breiten Fugen, Einlauftrichtern oder Kies herzustellen. Die Zwi-
schenrdume sind je nach zu erwartender Nutzungsbelastung zu begriinen oder mit
Kies zu flllen.
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Im Sondergebiet sind die Stellplatzflachen wasserdurchlassig mit Dranagepflaster
(Einkornbeton), Pflaster mit breiten Fugen, Einlauftrichtern oder Kies herzustellen.
Die Zwischenrdume sind je nach zu erwartender Nutzungsbelastung zu begrinen
oder mit Kies zu fillen.

Die wasserdurchlassige Ausgestaltung der Wege und Stellplatze soll zumindest
die Versickerung fur einen Teil des anfallenden Regenwassers ermoglichen und
den Baumstandorten Wasser- und Luftzufuhr gewahrleisten.

7.10 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Absatz 6 BauGB)

Denkmalschutz

Kulturdenkmale

Bei den mit ,D“ gekennzeichneten Geb&uden handelt es sich um (selbstandige)
Kulturdenkmale bzw. Teile, die als Sachgesamtheiten gemaf § 2 Denkmalschutz-
gesetz Baden-Wirttemberg vom 25.05.1971 (jew. in der derzeit gultigen Fassung)
unter Denkmalschutz stehen.

Der genaue Umfang des Schutzbereiches des Denkmalschutzes fiir das jeweilige
Einzelobjekt ergibt sich aus der Liste der Kulturdenkmale fir den Stadtteil Kirch-
heim und kann bei der Unteren Denkmalschutzbehérde eingesehen werden.

Genehmigungspflicht

Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes, Zerstérungen, oder Entfernungen aus
der Umgebung der im Bebauungsplan mit ,D* nachrichtlich gekennzeichneten Kul-
turdenkmale bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehorde.

Ob und in welchem Umfange eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erfor-
derlich ist, entscheiden die Denkmalschutzbehdrden, nach Vorlage der zur Beur-
teilung des Sachverhaltes erforderlichen Unterlagen, nach pflichtgemaf3em Er-
messen.

Auf die gesetzlichen Bestimmungen in 8 8 DSchG wird im Gbrigen verwiesen.

Schlussbestimmungen:
Auf die Ordnungswidrigkeitsbestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (8§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

Wasserschutzgebiet

Das Gebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet — Wasserversorgungsverband Ne-
ckargruppe-Edingen-Neckarhausen, Stadtwerke Heidelberg-Rauschen, Schutzzo-
ne Il b.

Bei den nachrichtlichen Ubernahmen handelt es sich um Regelungen des Denk-

mal- und Wasserrechtes, die unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans gelten.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt Zuletzt gespeichert: 03.01.2008, 11:29



Begriindung zum Bebauungsplan Kirchheim ,,Bebauung Spinne/Ecke Heuauer Weg mit

integriertem Einzelhandelsmarkt*, Fassung vom 07.12.2007 Seite 29
Anlage 5 zur Drucksache 0007/2008/BV

7.11 Hinweise

Bodenbelastungen
Folgende Grundstlicke sind im Bodenkataster der Stadt Heidelberg gefiuhrt:
Fist. Nr. 40151, Teilflache Flst. Nr. 40148.

Aufgrund friiherer Nutzungen ist bei beabsichtigten Baumalinahmen der anfallen-
de Aushub nicht in vollem Umfang frei verwertbar.

Im Zuge der zurzeit laufenden Uberarbeitung der historischen Erhebung altlasten-
verdachtiger Flachen (HISTE) aus dem Jahr 1994 wird die ehemalige Druckerei
auf dem Flst. Nr. 40141 aus dem Altlastenkataster herausgenommen und in das
Bodenkataster Uberfuihrt. Fir das Grundsttick besteht im Sinne der Altlastenbear-
beitung derzeit kein Handlungsbedarf. Das Grundsttick wird im Bodenkataster ge-
fahrt, da im Zuge von beabsichtigten BaumalRnahmen punktuelle Bodenbelastun-
gen angetroffen werden konnen und daher der anfallende Erdaushub eventuell
nicht frei verwertbar ist.

Die ehemalige Tankstelle auf dem Flst. Nr. 40148 wurde im 1998 unter gutachter-
licher Aufsicht zurlickgebaut. Aufgrund der bautechnischen Standsicherheit zum
benachbarten Gebaude konnte der belastete Boden nicht vollstandig ausgekoffert
werden. Von dieser Restbelastung geht keine Gefahrdung aus und es besteht
auch im Sinne der Altlastenbearbeitung kein Handlungsbedarf. Im Zuge der Uber-
arbeitung der HISTE wird das Grundstiick in das Bodenkataster aufgenommen, da
auch hier bei beabsichtigten Baumafinahmen in einem Teilbereich der anfallende
Aushub nicht frei verwertbar ist.

Geotechnik, Baugrund

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, zu den Grundwas-

serverhdltnissen u.dgl.) wird ingenieurgeologische Beratung durch ein privates In-
genieurbiro empfohlen.

Bestehende Bebauungsplane
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden alle bestehenden Bebauungspla-
ne und Vorschriften des Raumlichen Geltungsbereiches aufgehoben.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Kirchheim — Bebauung Spinne/Ecke Heu-
auer Weg mit integriertem Einzelhandelsmarkt “ werden fiir seinen Geltungsbe-
reich die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kirchheim-West Anderungen®
durch die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans ersetzt.

8 Verfahren und Abwagung

8.1 Aufstellungsbeschluss
Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 BauGB wurde nach Vorberatung im Be-
zirksbeirat Kirchheim und im Bauausschuss in der Gemeinderatssitzung am

30.06.2005 gefasst. Die Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte im
Heidelberger Stadtblatt — Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg — am 03.08.2005.
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8.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand nach
Ankiindigung im Stadtblatt — Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg — Nr. 45 am
08.11.2006 in Form eines gemeinsamen Erorterungstermins fur Burger, Behorden
und sonstige Trager offentlicher Belange am 29.11.2006 statt. Im Zeitraum vom
15.11.2006 bis zum 06.12.2006 bestand erganzend die Mdglichkeit in die im tech-
nischen Burgeramt und im Internet bereitgestellten Plane Einsicht zu nehmen und
sich zur Planung zu &uf3ern.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden verschiedene Hin-
weise vorgebracht, die im Folgenden thematisch gegliedert dargelegt werden.

Verkehr

Der Hinweis, dass Fremdparker und Fremdnutzer auf dem Parkplatz ausgeschlos-
sen werden sollten, deckt sich mit der Zielsetzung des Vorhabentragers. Im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager verpflichtet sich dieser die
entsprechenden MalRnahmen zu ergreifen.

Der Hinweis, dass eine Verbindung zur Albert-Saur-StralRe nicht entstehen sollte,
entspricht den Planungsvorstellungen. Eine Durchfahrt fir motorisierte Fahrzeuge
ist nicht vorgesehen. In dem maglichen Uberfahrtsbereich ist ein Zufahrtverbot
zum Kundenparkplatz in diesem Bereich festgesetzt.

Dem Hinweis, dass die Kreuzungssituation im Ein- und Ausfahrtsbereich des Lidl-
Parkplatzes zwischen Privatfahrzeugen und Fahrzeugen des 6ffentlichen Nahver-
kehrs ein Gefahrenpunkt ist, wurde nachgegangen. Die auf diesem Hinweis beru-
hende Verkehrsbeurteilung ist zu dem Ergebnis gekommen, das der Knotenpunkt
problemlos funktioniert, wenn das Ein- und Ausfahren auf den besonderen Gleis-

korper signaltechnisch gesichert ist. An der Grundstiicksausfahrt ist somit ein Sig-
nal zu installieren, welches die Ausfahrt von Fahrzeugen stoppt und den Vorrang

der StraRenbahn sichert. Auf dem Parkplatz steht hierfur ein ausreichender Stau-
raum zur Verfigung.

Es wurde darauf hingewiesen, dass sich durch die Vergrol3erung der Verkaufsfla-
che die Verkehrsbelastung erhthe. Die zwischenzeitlich erfolgte Verkehrsbeurtei-
lung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass die Verkehrsbelastung auf den angren-
zenden StralRen zwar zunimmt, das vorhandene Verkehrsnetz den zuséatzlichen
Verkehr aber problemlos aufnehmen kann.

Dem Hinweis, dass innerhalb der Planung keine Abstellmdéglichkeiten fur Fahrra-
der (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

Es wurde darauf hingewiesen, dass in Folge einer méglichen Liberalisierung der
Ladendffnungszeiten erhdhte Schallimmissionen entstehen kénnten. 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.
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Der Hinweis, dass der 6ffentliche FuRweg durch die Errichtung einer Larmschutz-
wand zu einem ,tunnelartigen* Weg werden kdnnte, wurde gefolgt, indem die ge-
plante La&rmschutzwand auf eine Hohe von zwei Metern reduziert und um einen
Meter von der Grundstiicksgrenze Richtung Osten abgeriickt wurde.

Der Hinweis, dass durch den neuen Einkaufmarkt die angrenzenden Wohngebiete
einer zunehmenden Verlarmung unterzogen werden, wurde gepruft. Das Larmgut-
achten kommt zu dem Ergebnis, dass in den angrenzenden allgemeinen Wohnge-
biete die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden. Der Hinweis, dass der neue
Lebensmitteldiscounter zu einer zunehmenden Verlarmung der angrenzenden
Wohngebiete fihre, ist durch entsprechende Reserven in der Beurteilung berick-
sichtigt worden.

Stadtgestaltung, Okologie, Griin

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

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Baumpflanzungen auf dem Lidl-
Grundstuck zu erfolgen haben. Der Bebauungsplan sieht fur jeweils vier Stellplatze
einen Baum vor. Die Ausfuhrung dieser Vorgabe muss innerhalb des Planungsge-
bietes erfolgen. Offentliche Flachen kénnen dafir nicht in Anspruch genommen
werden. Der Entwurf des Architekten erfiillt diese Vorgabe.

Dem Hinweis, dass die Larmschutzwand eine ,hassliche, besprayte* Betonwand
werden konnte, wird dadurch entsprochen, dass die zwei Meter hohe Wand einen
Meter von der Grundstiicksgrenze nach Osten abgertickt und auf der Seite des 6f-
fentlichen FulBweges zu begriinen ist.

Aufgrund des Hinweises, dass die Larmschutzwand thermische Auswirkung hat
wurde die LArmschutzwand auf zwei Meter reduziert und sieht zusétzlich auf der
Westseite Begrinung vor.

Entsprechend des Hinweises, mdgliche nicht einsehbare Ecken zu schlieRen, wird
der Bereich zwischen Anlieferung und Presse geschlossen.

Nutzung

Der Hinweis, dass zu einem spateren Zeitpunkt im ,Sondergebiet Einzelhandel*

eine andere Nutzung als ein Lebensmittelmarkt zuléssig sein konnte, wurde auf-
genommen. Im Bebauungsplan sind die zuldssigen und ausnahmsweise zuléssi-
gen Sortimente festgesetzt, die Ublicherweise in einem Discounter wie Lidl ange-
boten werden.

8.3 Friihzeitige Beteiligung der Behtérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge wurde mit Schreiben vom 13.11.2006 eingeleitet. Am 29.11.2006 fand — ge-
meinsam mit der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung — ein Erdrterungstermin
statt. Im Zeitraum vom 15.11.2006 bis zum 06.12.2006 bestand die Mdglichkeit,
die Planunterlagen einzusehen und Stellungnahmen zur Planung abzugeben.

Die wesentlichen Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:
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Das Regierungsprasidium Freiburg Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (12.12.2006) tragt keine Einwénde vor, weist aber auf die geologische
Beschaffenheit des Geléndes hin.

Die Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Seitens des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis Dezernat VI — Gesundheits-
dezernat (23.11.2006) werden keine grundsatzlichen Bedenken zu der Planung
hervorgebracht, gleichwohl wird im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 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
diese im Zuge des Verfahrens die entsprechenden schalltechnischen Untersu-
chungen zu konkretisieren.

Zwischenzeitlich ist ein schalltechnisches Gutachten vom Ingenieurbiro fur Bau-
physik, Mannheim, Stand Juni 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. Die MaRnahmen wurden im stadtebaulichen Vertrag
zwischen Stadt und Vorhabentrager berlcksichtigt (vgl. A 9.2).

Das BUND Umweltzentrum (25.11.2006) hat keine Bedenken zur vorliegenden
Planung. Gleichwohl wird ,im Streben nach einer zukunftsweisenden Umweltvor-
sorge" der Hinweis vorgetragen, dass der Bebauungsplan im Rahmen seiner
rechtlichen Mdglichkeiten alle Mittel ausschdpfen sollte, um einen hohen Energie-
standard und die Nutzung regenerativer Energien vorzuschreiben und zu empfeh-
len. Es wird darum gebeten, den Passus unter 1.2 ,Darstellung der fiir den Plan
geltenden Ziele des Umweltschutzes...” des Umweltberichtentwurfes um die For-
mulierung ,der sparsame Umgang mit Energie und Nutzung regenerativer Ener-
gien“ 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 Be-
bauungsplan aufgenommen.

Die SWH, Stadtwerke Heidelberg AG bestatigt mit ihrer Stellungnahme vom
27.11.2006, dass die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie, Gas
und Wasser moglich beziehungsweise bereits vorhanden ist. Allerdings ist fiir den
geplanten Um-/Erweiterungsbau die Versorgung mit Erdgas und Trinkwasser nur
Uber die bestehenden Anschlussleitungen im Heuauer Weg méglich. 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 Gberbaut die bestehen-
de Wasseranschlussleitung. Der Baumstandort ist zu verschieben, so dass die ge-
forderten Mindestabstande eingehalten werden. Ist dies nicht méglich, muss der
Standort entfallen.

Der Hinweis den Baumstandort betreffend wurde in der weiteren Planung berick-
sichtigt. Der Baumstandort wird verschoben.

Seitens des Amtes fuir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Amt 31
(27.11.2006) d.h. Untere Naturschutzbehdrde, Untere Wasserbehérde, Untere Bo-
denschutzbehdrde, Untere Immissionsschutzbehérde und Gewerbeaufsicht wer-
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den erhebliche Bedenken gegen die dem schalltechnischen Immissionsgutachten
zu Grunde gelegten Kfz-Bewegungen und die daraus resultierenden Berechnun-
gen der Larmimmission ge&aufRert. Auch wird das Fehlen der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung und den damit verbundenen Aussagen und Festsetzungen im
Bebauungsplan Uber die konkrete Anzahl von Baumen und sonstigen Begru-
nungselementen bemangelt.

Die Bedenken der Unteren Immissionsschutzbehdrde konnten zwischenzeitlich
ausgerdumt werden. Auf Basis des schalltechnischen Gutachtens des Ingenieur-
biros fir Bauphysik Wille vom 27.11.2006 in der Fassung vom 25.04.2007 liegen
seitens der Unteren Immissionsschutzbehorde keine immissionsschutzrechtlichen
Bedenken gegen das Vorhaben mehr vor. Die zusammenfassende Beurteilung
prognostiziert an zwei Immissionsorten nordwestlich des Parkplatzes eine Uber-
schreitung zwischen 0,1 und 0,7 dB(A) des geltenden Immissionsrichtwerts fir den
Tagzeitraum. Um auch an diesen Immissionsorten den geltenden Immissions-
richtwert im Tagzeitraum zu unterschreiten, ware eine deutlich héhere Abschir-
mung von bis zu 3,5 m Hohe erforderlich. Dies ist stadtebaulich nicht gewiinscht,
so dass hier die Belange der gesamten Wohnverhéltnisse und der stadtebaulichen
Entwicklung gegeneinander abgewogen werden und geringfligige Uberschreitun-
gen der geltenden Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum akzeptiert werden. Da an
den maf3gebenden Immissionsorten die Emissionen der PKW-Stellplatze maf3ge-
bend sind und das Rechenverfahren nach der Parkplatzlarmstudie' rechnerisch auf
der sicheren Seite liegt, wird auf der Grundlage der dem Gutachten zugrundelie-
genden Annahmen eine Uberschreitung der prognostizierten Immissionspegel
wahrend des Betriebes des Lebensmittelmarktes ausgeschlossen. Da die Werte
fur ein Mischgebiet nicht Gberschritten werden, kann eine Gesundheitsgefahrdung
ausgeschlossen werden. Im Nachtzeitraum wird an allen gewahlten Immissionsor-
ten der geltende Immissionsrichtwert unterschritten.

Die zum Zeitpunkt der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung fehlende Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung liegt zwischenzeitlich vor. Die damit verbundenen Aussagen
und Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan und die Begriindung aufge-
nommen.

8.4 Offenlagebeschluss

Die Anregungen aus der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden in die Planung
eingearbeitet. Nach Vorberatung im Bauausschuss hat der Gemeinderat am
25.07.2007 dem uUberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung
in der Fassung vom 23.05.2007 zugestimmt und die 6ffentliche Auslage der Plan-
unterlagen beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 23.05.2007,
die Begrindung, der Umweltbericht, vorliegende umweltbezogene Stellungnah-
men, umweltrelevante Information (L&rmgutachten) und eine Zusammenstellung
der wesentlichen Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf wurden vom 13.09.2007
bis zum 15.10.2007 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden im
Stadtblatt — Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg — Nr. 36 vom 05.09.2007 bekannt
gemacht. Parallel zur Auslegung im Technischen Blurgeramt standen die oben ge-
nannten Informationen im selben Zeitraum im Internet zum Abruf zur Verfigung.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) wurden von 3 Biir-

gern Anregungen eingebracht. Die vorgebrachten Anregungen wurden gepriift und
in die weitere Abwagung einbezogen. Da aufgrund der Anregungen nur inhaltliche
Prazisierungen erfolgten und die Grundziige der Planung nicht berhrt wurden, ist

! Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz (20065) Empfehlung zur Berechnung von Schallemissionen aus
Parkplatzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkh&usern und Tiefgaragen, Schriftenreihe

des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz, Heft 89, Minchen.
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auf eine erneute Offenlage verzichtet worden. Die Anregungen wurden aufgrund
der vielfach vorhandenen inhaltlichen Entsprechungen thematisch geordnet und
werden im Rahmen des Satzungsbeschlusses durch den Gemeinderat behandelt
(vgl. Anlage 1 zur Beschlussvorlage).

8.5 Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 10.09.2007 wurden die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt. Im Zeit-
raum vom 13.09.2007 bis zum 15.10.2007 wurden folgende Stellungnahmen vor-
gebracht:

Das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Dezernat VI hat in seiner Stellungnahme
vom 13.09.2007 keine Bedenken, wenn die Punkte unter Ziffer 7.1.6 der Begrin-
dung des Bebauungsplans i.d.F.v. 23.05.2007 (7.7 i.d.F.v. 07.12.2007) Beachtung
finden.

Die angesprochenen Mal3nahmen sind als textliche Festsetzungen Bestandteil des
Bebauungsplans. Als planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan und Be-
standteil des Durchfiihrungsvertrages wird die Sicherstellung der erforderlichen
Immissionsschutzmafinahmen bei der Realisierung des Vorhabens gewéahrleistet.

Die Untere Denkmalschutzbehérde — Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
26.09.2007 verweist auf ihre Stellungnahme vom 01.12.2006: In den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist klarzustellen, ab welcher Grundstiickstiefe das
LHintergebaude" und damit die geschlossen Bauweise beginnt. In den WA Gebie-
ten ist die Festsetzung der zulassigen Geschosse mit Il + D* nicht eindeutig.
Wenn ,D“ ein Vollgeschoss sein soll dann miussen Il festgesetzt werden, wenn ,D"
kein Vollgeschoss ist, sind |l festzusetzen. Die Festsetzung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung ist im SO mit der Einzelhandelsflache von 2.100 m? nicht hinrei-
chend nach § 19 BauNVO qualifiziert. Die Bauantragsplanung vom 09.08.2007
weicht in folgenden Punkten vom Bebauungsplanentwurf ab: Uberschreiten der
Baugrenze im Bereich Anlieferung um 14.4 m?% Uberschreiten der Baulinie an der
Pleikartsforster Stral3e mit drei Balkonen, Tiefe der Balkone 2,50 m. Die Pultda-
cher der Wohneinheiten (DN 8 und 9 Grad) sind nicht mit einer Dachbegrinung
vorgesehen, sondern mit einer Aluminiumdeckung, mattes Erscheinungsbild. Die
Baufenster in der endgultigen Fassung des BP sollten vermal3t werden. Es wird
angeraten, Aussagen zu Werbeanlagen, auch Fremdwerbung, im Geltungsbereich
des BP zu treffen.

Die textliche Festsetzung zur offenen Bauweise wird prazisiert: ,Geschlossene
Bauweise" gilt fur Hintergebaude (3. Gebaudereihe). Hintergebaude in 3. Gebau-
dereihe sind Gebaude, die mit ihrer ostlichen Gebaudekante 26 oder mehr Meter
hinter der stral3enseitigen Baulinie zurlickbleiben. Die zeichnerischen Festsetzun-
gen werden entsprechend geandert, die Festsetzung Dachgeschoss ,D* entfallt,
zulassig sind zwei Vollgeschosse. Durch die Festsetzung von Baulinien, Baugren-
zen und der maximalen Grundflache des Einzelhandels werden die Vorgaben des
8 16 Abs. 3 S. 1 BauNVO erflllt. Das Malf3 der baulichen Nutzung ist damit hinrei-
chend bestimmt. Die festgesetzte Baugrenze wurde angepasst. Die Entwurfspla-
nung wurde entsprechend geandert. Die Tiefe der Balkone betragt 1,50 m. Die
textlichen Festsetzungen wurden entsprechend geandert: Neigungsdacher sind bis
zu einer Dachneigung von 7° extensiv zu begriinen. Erfolgt in der Planzeichnung.
Werbeanlagen sind gemaf stadtebaulichem Vertrag mit der Stadt Heidelberg
(Stadtplanungsamt) abzustimmen.
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Die Deutsche Telekom AG, T-Com, Tl Niederlassung Stdwest gibt in ihrer Stel-
lungnahme vom 20.11.2007 folgende Hinweise: Einer Uberbauung von Telekom-
munikationslinien wird nicht zugestimmt. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen
ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (s. Abschnitt
3), Ausgabe 1989 zu beachten. Planungen der Deutschen Telekom sehen die Er-
weiterung des Telekommunikationsnetzes entsprechend dem jeweiligen Bedarf
vor. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. St6-
rungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien moglich ist.

Die Hinweise sind bei der Bauausfiihrung zu bericksichtigen.

Die Polizeidirektion Heidelberg Sachgebiet Verkehr gibt in ihrer Stellungnahme
vom 09.10.2007 folgende Anregungen: Die Grundsttickseinfahrt am Heuauer Weg
ist in einer fur Begegnungsverkehre ausreichenden Breite zu dimensionieren. Es
ist eine signaltechnische Sicherung wegen Querung der StralRenbahn erforderlich.
Durch die westlich der Grundstuckseinfahrt gelegene Grinflache darf sich keine
Beeintrachtigung des Sichtwinkels fur ausfahrende Fahrzeuge ergeben. Der Be-
wuchs ist deshalb auf eine Hohe von 0,80 m Gber Gelandeoberkante zu begren-
zen.

Die Grundstiickseinfahrt am Heuauer Weg weist mit 6,50 m eine Breite auf, die
Begegnungsverkehre auch im Begegnungsfall LKW/LKW problemlos bewaltigen
lasst. Die Verkehrsabwicklung wurde vom Entwurfsverfasser des Investors tber-
pruft und die Funktion bestatigt. Die Pflicht zur signaltechnischen Sicherung der
Grundstiucksausfahrt ist Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages. Die Festset-
zungen zur Bepflanzung der Grunflache bertcksichtigen den zur sicheren Ausfahrt
aus dem Grundsttick erforderlichen Sichtwinkel. Der festgesetzte Baumstandort
liegt 7,50 m hinter der Stral3enbegrenzungslinie.

Das Sachgebiet Pravention der Polizeidirektion regt in seiner Stellungnahme
vom 09.10.2007 eine Verlegung des vorgesehenen Mutter-Kind-Parkplatzes von
der nordwestlichen Grundstlicksecke in Richtung Markteingang an und weist dar-
auf hin, dass die Uberprifung der Beleuchtungsverhéltnisse unter Sicherheitsas-
pekten aus den Planunterlagen nicht mdglich ist.

Der Mutter-Kind-Parkplatz wurde gegeniiber dem Eingang zur Einzelhandelsein-
richtung angeordnet. Die Beleuchtung des Vorhabens ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung zum Bebauungsplan wurden in
den genannten Punkten geandert und erganzt.

Planédnderungen die eine erneute Offenlage gemal § 4 Abs. 3 BauGB erforderlich
machen wirden, erfolgten nicht.

9 Durchfihrung und Kosten
9.1 Grundbesitzverhaltnisse

Die Grundstiicke Flurstiick Nr. 40148, 40149/1, 44838/1 und 44897 befinden sich
im privaten Eigentum. Die Verkaufsverhandlungen zwischen den Eigentimern und
dem Investor sind abgeschlossen. Sobald absehbar ist, dass das Vorhaben reali-
sierbar ist, geht das Grundstiick an den Investor Uber.
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Die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes befinden sich im privaten Eigentum.
Das Grundstick Flurstiick Nr. 44838/2 ist im Eigentum der Stadt Heidelberg.

9.2 Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Investor wurde 2006 ein erster stadtebau-
licher Vertag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager zu einer Mehrfachbe-
auftragung zur Beplanung des Areals und zur Kostentragung des Bebauungsplan-
verfahrens verpflichtete.

Ein weiterer stadtebaulicher Vertrag wurde 2007 zwischen der Stadt Heidelberg
und dem Investor gemalR § 11 BauGB fir die Sondergebietsflache geschlossen. In
diesem Vertrag verpflichtet sich der Investor das Vorhaben innerhalb einer defi-
nierten Frist zu beginnen und fertig zu stellen, die Griinordnungsmafnahmen
Mafinahmen im Planungsgebiet durchzufiihren und dauerhaft zu unterhalten sowie
die gesamten Planungs- und Gutachtenskosten zu tibernehmen.
Weiterhin verpflichtet sich der Vertragspartner:

nur schallgedammte Einkaufswagen zu verwenden

sicherzustellen, dass bei der LKW-Anlieferung Rangiervorgange auf dem Heu-
auer Weg vermieden werden. Die Anlieferungs-LKW miissen zunachst auf die
Parkplatzflache einfahren und diirfen erst dann in die Laderampe rangieren.

durch geeignete MaRnahmen eine Fremdnutzung seiner Stellplatzflachen durch
Pkw auf3erhalb der Ladenéffnungszeiten zu unterbinden

durch geeignete MaRnahmen eine Nutzung seiner Einkaufswagen auf3erhalb
seiner Betriebsflache zu unterbinden

keine Werbeflachen, insbesondere Plakatwande, fiir sonstige Nutzer zu errich-
ten bzw. zur Verfligung zu stellen.

eine Beschallung der Stellplatzanlagen zu unterlassen
im Bereich der Stellplatzanlage keine Verkaufs- oder Imbissstande oder

-wagen aufzustellen.
9.3 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

10 Verzeichnis der Gutachten
Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

Schalltechnisches Immissionsgutachten, Ingenieurbiro fir Bauphysik, Mannheim,
i.d.F.v. 01.06.2007
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B UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere berlcksichtigt werden: Die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des
Wassers, der Luft, des Bodens einschliefRlich seiner Rohstoffvorkommen und das
Klima. In § 1a BauGB wird definiert, wie die umweltschiitzenden Belange in der
Abwagung zu berticksichtigen sind und werden Aussagen zur Eingriffsregelung
getroffen. In § 2a BauGB wird das Verhéltnis zwischen Bauleitplanung und dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt und die Anforde-
rungen uber die Abfassung des Umweltberichtes beschrieben.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach 8§ 3 UVPG ist nicht erforderlich, da es
sich bereits um ein beplantes Gebiet handelt und keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

2.1 Ziele des Bebauungsplans

Die Firma Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG, Speyer, méchte am vorhandenen
Standort ihr Einzelhandelsangebot vergré3ern. Damit verbunden ist der Abbruch
verschiedener vorhandener Gebaude und eine Erweiterung der Verkaufsflache
von 800 m? auf 1286 mz2.

Der Standort befindet sich an einem zentralen Bereich Kirchheims, so dass eine
stadtebaulich befriedigende Planung geschaffen werden muss, die Vorhaben, und
die erforderliche Stellplatzanlage sinnvoll in das Gesamtkonzept integriert.

Die vorhandene Wohnbebauung soll erhalten und durch den Bebauungsplan gesi-
chert werden.

2.2 Darstellung der fiir den Plan geltenden Ziele des Umweltschutzes sowie der
Art, wie diese Ziele und sonstige Umwelterwagungen bei der Ausarbeitung
des Plans beriicksichtigt werden.

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- 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 menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattirli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere fol-
gende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

Beim zukinftigen Verkehrsaufkommen und beim entstehenden Gewerbelarm
ist im Hinblick auf die vorhandene Wohnbebauung auf eine mdglichst geringe
Larmentwicklung und die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte zu achten.

Minimierung der Bodenversiegelung — Flachen effektiv nutzen.

Verbesserung der Wohnumfeldsituation durch zusatzliche Grunstrukturen.
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2.3 Beschreibung der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans
Flachen fur Stellplatze (s. Teil A 7.4)
Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (s. Teil A 7.9)
private Grinflache (s. Teil A 7.5)

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe
nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen (s. Teil A 7.6)

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und die
zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vor-
kehrungen (s. Teil A 7.7)

Anpflanzen von Baumen, Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen (s. Teil A 7.8)

Auf eine Wiederholung der Texte wird hier verzichtet.

2.4 Angaben Uber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der geplante Einzelhandelsmarkt mit einer Verkaufsflache von 1286 m2 und ca.
400 m2 Nebenflache, einer Stellplatzanlage und einer privaten Griinflache befindet
sich an der Ecke Pleikartsforster StralRe/Heuauer Weg. Der Geltungsbereich um-
fasst die im Entwurf gekennzeichneten Grundstlicke.

2.5 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind,
und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung be-
riacksichtigt wurden

251 Fachgesetze
Fur Baume mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm in 1 m Hohe gilt die
Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der bereits vorhandenen Versiegelung
durch die Stellplatzanlagen sind keine besonders geschiitzten Tierarten vorhan-
den.

25.2 Fachpléane

Die entsprechenden Fachplane sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung er-
wahnt. Auf eine Wiederholung der Texte wird hier verzichtet.
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3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die
in der Umweltprifung nach 8§ Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt
wurden

3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes, einschlielRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

3.1.1 Schutzgut Pflanzen

Das Planungsgebiet ist weitgehend mit Geb&uden und einer Parkplatzanlage -
berbaut. Im Bereich zwischen den Wohngebauden entlang der Pleikartsforster
StralR3e und dem Parkplatz befindet sich eine unversiegelte Flache von rund 850
m?2, die fur Hausgarten genutzt wird und auf der drei gréf3ere Baume stehen. Die
Hausgarten sind durch versiegelte Flachen eingeschlossen. Nordlich des Park-
platzes befinden sich Heckenstrukturen mit rund 60 m2 Flache mit gro3eren Bau-
men. Am westlichen Rand der Parkflache und auf der Parkflache selbst stehen
neun Einzelbdume. Bei den Baumen handelt es sich um heimische Gehdlze. Le-
diglich bei der gro3en Fichte im Gartenbereich handelt es sich um einen Wald-
baum, der als nicht standortgerecht angesehen wird.

3.1.2 Schutzgut Boden

Der Boden im Plangebiet ist zu etwa 85 % versiegelt. Lediglich die Gartenflache im
Zentrum des Plangebiets ist unbebaut. Die natirlichen Bodenfunktionen sind dort
im wesentlichen erhalten, auch wenn die Gartenflache in der Vergangenheit durch
die angrenzenden Baumal3nahmen beeintrachtigt wurde.

Aufgrund der Vornutzung und der damit verbundenen grof3flachigen Versiegelung
und Bebauung gibt es kaum noch natirliche Bodenprofile, so dass das Schutzgut
Boden sehr stark entwertet ist. Im Planbereich sind keine ,Altlasten“ vorhanden.

Im Zuge der Uberarbeitung der HISTE werden zwei Grundstiicke (eins als Teilfla-
che) in das Bodenkataster aufgenommen, da hier bei beabsichtigten Baumalf3-
nahmen der anfallende Aushub nicht frei verwertbar ist (s. Bebauungsplan).

3.1.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt im Bereich des machtigen quartaren Porenwasserleiters des
Oberrheingrabens, der aufgrund seines hohen Speichervermdgens und des gro-

Ben Grundwassereinzugsgebietes von lberregionaler Bedeutung fir die Wasser-
gewinnung ist.

Die Grundwasserflurabstéande im Plangebiet betragen ca. zehn Meter.
Das Plangebiet liegt in der Zone Il B des Wasserschutzgebiets der Wasserwerke
Rauschen-Edingen.

3.14 Schutzguter Klima und Luft

Die dichte Ortskernbebauung von Kirchheim und die siidlich an Kirchheim angren-
zenden klimaokologischen Ausgleichsraume stehen funktional in enger Bezie-
hung. Die vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Freirdume beeinflussen die Be-
bauung thermisch und tber die Ventilation derart positiv, dass sich dies bei wind-
schwachen Wetterlagen bis in den Bereich dichterer Bebauung (Hegenichstral3e)
auswirken kann. Ortsspezifische Lokalstromungen aus sudéstlichen bis sidwestli-
chen oder nordwestlichen Richtungen stellen sich haufig nach Abflauen der dstli-
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chen Regionalstrémung in der zweiten Nachthélfte ein, wodurch im bodennahen
Luftraum kihlere Frischluft aus diesen FreirAumen in die Bebauung gelangt.

3.15 Schutzgut Mensch

Um die schalltechnischen Auswirkungen, die nach dem Bau des neuen Marktes
sowohl auf die umliegenden Wohngeb&ude als auch auf die Wohnrdume im Ober-
geschoss des neuen Gebaudes zu erwarten sind, beurteilen zu kénnen, wurde das
Ingenieurburo fur Bauphysik Wille mit einem schalltechnischen Gutachten beauf-
tragt.

Bei Einhaltung der im Gutachten vom 27.11.2006 in der Fassung vom 01.06.2007
aufgeflhrten Festlegungen, insbesondere dass:

larmarme Einkaufswagen in Gebrauch genommen werden,
die Fahrwege des Pkw-Parkplatzes zu asphaltieren sind,

die Larmschutzwand mit einer Hohe von 2 m entsprechend dem Plan vom
25.04.2007 hergestellt wird und

die Stellplatze an der Siudseite des Parkplatzes entsprechend dem Plan vom
23.04.2007 hergestellt werden,

bestehen keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken.

Die zusammenfassende Beurteilung prognostiziert zwar an zwei Immissionsorten
nordwestlich des Parkplatzes eine Uberschreitung zwischen 0,1 und 0,7 dB(A) des
geltenden Immissionsrichtwerts fiir den Tagzeitraum; diese geringen Uberschrei-
tungen sind jedoch tolerierbar.

Im Nachtzeitraum wird an allen gewahlten Immissionsorten der geltende Immissi-
onsrichtwert unterschritten.

4  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das Plangebiet ist bereits zu 85 % Uberbaut und bleibt auch bei Nichtdurchfihrung
des Projekts eine Ortskernbebauung, mit einem hohen Anteil an versiegelter Fla-
che.

Aus klimaoékologischer Sicht ist der jetzige Zustand fiir die umgebende Bebauung
ungunstig, weil durch den hohen Versiegelungsgrad eine erhebliche Warmebelas-
tung vorhanden ist. Das Klimagutachten der Stadt Heidelberg empfiehlt deshalb
einen héheren Anteil an Grinstrukturen vorzusehen, um thermische Belastungen
zu mildern.

4.1 Umweltauswirkungen, Beeintrachtigungen bei Durchfiihrung der Planung

41.1 Schutzgut Pflanzen
Durch die Schaffung einer abwechslungsreichen Grunflache entlang der nérdliche
Grenze des Plangebiets und die Anpflanzung von Baumen und Strauchern zwi-
schen den Stellplatzflachen sollten die Lebensraumfunktionen fur die Bewohner,
aber auch fur einen Teil wildlebender Tiere und Pflanzen erheblich verbessert
werden. Auch die extensive Begriinung der Flachdacher und die Bepflanzung der
Larmschutzwand mit Rankgewachsen tragt zur Steigerung des Griinvolumens bei.
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4.1.2 Schutzgut Wasser

Da das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil versiegelt ist und auch eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser mit wasserdurchldssigen Bodenbelagen nur im be-
grenzten Maf3stab mdglich ist, sollten alle Flachdécher bis zu einer Neigung von 7
Grad extensiv begrint werden.

4.1.3 Schutzgiter Klima und Luft

Grinordnerische MaRnahmen (private Griinflachen, Hecken- und Baumpflanzun-
gen als Parkplatzbegrenzungen oder -gliederungen) sollten getroffen werden, die
in ihrer Summenwirkung thermische Belastungen merklich reduzieren. Zusatzlich
sollten Flachdéacher extensiv begrint und Wandflachen ohne Fenster mit Rank-
pflanzen versehen werden. Diese Mal3nahmen fiihren zu einer Abnahme der
Warmebelastung, die sich auch in der angrenzenden Wohnbebauung positiv aus-
wirkt.

4.1.4 Schutzgut Mensch
Wenn die baulichen Anlagen wie im Kapitel 3.1.5 beschrieben ausgefiihrt werden,
bestehen keine gesundheitlichen Belastungen durch Larmimmissionen.

4.2 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 10.310 m2, davon sind 9.367 m2 mit
Gebéauden und einer Parkplatzanlage Uberbaut, die Restflache verteilt sich auf ei-
ne Gartenflache von 853 m2?, einzelne Griinbestande und Einzelbaume.

Die Gartenflache wird mit Stellplatzen und Betriebseinrichtungen tberbaut. Im
Norden entsteht im Anschluss an das Nachbargrundstiick eine strukturreiche pri-
vate Grinflache. Ebenso wird im Einfahrtsbereich zum Parkplatz eine kleinere
baumbestandene Grinflache neu entstehen. Auf der Stellplatzanlage selbst wer-
den rund 20 Baume gepflanzt.

Nach der UmbaumaRnahme werden ca. 2.950 m? als begrtinte Dachflachen oder
als versickerungsfahige Beldge auf den Stellplatzflachen bzw. Grunflachen neu
entstehen. Die Larmschutzwand wird mit Rankpflanzen begriint. Dadurch werden
sich die Umbaumafnahmen im wesentlichen positiv auf die Niederschlagswasser-
bewirtschaftung auswirken.

Wie aus der beigefligten Tabelle zu entnehmen ist, sind die vorgesehenen Eingrif-
fe in der Gesamtbilanz nach Beendigung der UmbaumalRnahmen ausgeglichen. In
der Summe Uberwiegen die Ausgleichspotentiale deutlich.

4.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten, wobei die Ziele
und der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zu beriicksichtigen
sind

Der Bebauungsplan hat zum Ziel, den bestehenden Markt besser in das Ortsbild
zu integrieren und die Ablauffunktionen zum Betrieb des Marktes und die beste-

henden Einwirkungen zum Schutz auf die umliegende Bebauung zu optimieren.

Um dieses Ziel zu erreichen, wurde eine Mehrfachbeautragung durchgefihrt, bei
dem der vorliegende Plan den Vorzug erhielt.
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5 Zusétzliche Angaben

5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierigkei-
ten, die Datenlage fir die Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend. Ledig-
lich fur die Beurteilung der Larmsituation war ein zuséatzliches Gutachten erforder-
lich.

5.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
Prafumfang nach Fertigstellung der BaumafRnahmen:

Prifung der im Bebauungsplan festgeschriebenen griinordnerischen MalRnah-
men.

Prifung der Malinahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten Ziele.
Das Erreichen der Ziele ist nach folgenden Indikatoren/Merkmalen zu prufen:

Larm
Wesentliche Veranderungen der Verkehrsbeziehungen (zuséatzlicher Verkehr,
Schleichverkehre u.a.).

Immissionen, Emissionen
Anderung der Verkehrsbeziehungen.

Natur und Landschaft
Erflllungsgrad der griinordnerischen Malinahmen (Art und Umfang der Maf3-
nahmen).
Pflegezustand der Griinanteile.

Die Prifung ist alle funf Jahre zu wiederholen.

5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Die Firma Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG, Speyer, mdchte am vorhandenen
Standort Ecke Pleikartsforster StraRe/Heuauer Weg ihr Einzelhandelsangebot ver-
groRern. Damit verbunden ist der Abbruch verschiedener vorhandener Gebaude.
Der geplante Einzelhandelsmarkt hat eine Verkaufsflache von 1.286 mz2, ca. 400
m2 Nebenflache, eine Stellplatzanlage und eine private Grinflache.

Das Planungsgebiet ist weitgehend mit Gebauden und einer Parkplatzanlage U-
berbaut. Im Bereich zwischen den Gebauden und dem Parkplatz befindet sich eine
unversiegelte Flache, die kleingartnerisch genutzt wird. Bei einer Umsetzung der
vorliegenden Planung missen die in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz genann-
ten Ausgleichsleistungen erbracht werden.

Im Altlastenkataster der Stadt Heidelberg ist bei drei Grundstlicken ein Altlasten-
verdacht vermerkt. Nach bisherigen Erkenntnissen liegt bei keiner dieser Flachen
eine erhebliche Bodenbelastung im Sinne von § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB vor (s. Be-
bauungsplan).
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Die durch den Betrieb des Einkaufsmarktes entstehenden Larmimmissionen wer-
den durch geeignete bauliche Malinahmen wie den Bau einer Larmschutzwand,
asphaltierte Fahrwege auf dem Parkplatz und der Gebrauch larmarmer Einkauf-
wagen gemindert. Im Tagzeitraum treten an wenigen Immissionsorten in der
Nachbarschaft noch Uberschreitungen des geltenden Immissionsrichtwertes von
bis zu 0,7 dB(A) auf, diese geringen Uberschreitungen sind aber tolerierbar.

Im Nachtzeitraum wird an allen gewahlten Immissionsorten der geltende Immissi-
onsrichtwert unterschritten.

Aus klimaotkologischer Sicht ist der jetzige Zustand fiir die umgebende Bebauung
ungunstig, weil durch den hohen Versiegelungsgrad eine erhebliche Warmebelas-
tung vorhanden ist. Das Klimagutachten der Stadt Heidelberg empfiehlt deshalb
einen héheren Anteil an Grinstrukturen vorzusehen, um thermische Belastungen
zu mildern. Aus diesem Grunde sollten griinordnerische MaRhahmen (private
Grinflachen, Hecken- und Baumpflanzungen als Parkplatzbegrenzungen oder -
gliederungen) getroffen werden, die in ihrer Summenwirkung thermische Belas-
tungen merklich reduzieren kénnen.

Auch sollten Flachdacher bis zu einer Neigung von 15 Grad extensiv begrint wer-
den. Sie mildern die Warmebelastung und dienen gleichzeitig der Rickhaltung von
Niederschlagswasser. Zusatzlich bieten sie neue Lebensraume fir wildlebende
Tiere und Pflanzen.

Durch die Schaffung einer attraktiven und abwechslungsreichen Grinflache ent-
lang der ndrdlichen Grenze des Plangebiets und die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern zwischen den Stellplatzflachen kénnen die Lebensraumfunktionen fur
die Bewohner, aber auch fiir einen Teil wildlebender Tiere und Pflanzen ebenfalls
erheblich verbessert werden.
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C ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungs-
plan berticksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwéagung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
gewahlt wurde.

1 Bertcksichtigung der Umweltbelange

Relevante Umweltbelange im Planungsverfahren waren Belange des Immissions-
schutzes und der Griinordnung.

Den Belangen des Immissionsschutzes wurde im Bebauungsplan dadurch Rech-
nung getragen, dass durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan an
den benachbarten schitzenswerten Immissionsorten die hinsichtlich Gewerbelarm
mafgebenden Richtwerte der TA L&rm eingehalten werden. Die zuséatzlichen Ver-
kehrslarmimmissionen sind gegenilber der bestehenden hohen Belastung nur ge-
ringfiigig und kdnnen daher zugemutet werden, zumal durch die stadtebaulich in-
tegrierte Lage des geplanten Markts insgesamt ein Beitrag zur Verkehrsvermei-
dung geleistet wird.

Hinsichtlich der Grinordnung wird die vorhandene Hecke erhalten. Darliber hinaus
kommt es durch die Planung zu einer Verbesserung der derzeitigen Situation. Der
Umfang des Grinvolumens wird gegeniiber dem Bestand ausgeweitet. Zudem
kommt es zu einer Verbesserung der Stadtgestalt durch zusétzliche Baum- und
Heckenpflanzungen.

2  Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

Der Aufstellungsbeschluss gemafl 8§ 2 BauGB wurde nach Vorberatung im Be-
zirksbeirat Kirchheim und im Bauausschuss in der Gemeinderatssitzung am
30.06.2005 gefasst. Die Verdffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte im
Heidelberger Stadtblatt —Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg — am 03.08.2005.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand nach
Ankiindigung im Stadtblatt — Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg — Nr. 45 am
08.11.2006 in Form eines gemeinsamen Erdrterungstermins fir Birger, Behdrden
und sonstige Trager offentlicher Belange am 29.11.2006 statt. Im Zeitraum vom
15.11.2006 bis zum 06.12.2006 bestand erganzend die Méglichkeit in die im tech-
nischen Birgeramt und im Internet bereitgestellten Plane Einsicht zu nehmen und
sich zur Planung zu aul3ern.

In der Informationsveranstaltung wurden Anregungen zu den Themenbereichen
Verkehr (Fremdnutzung des Parkplatzes, Ausfahrt in den Heuauer Weg vom
Parkplatz, Zunahme der Verkehrsbelastung durch Vergrél3erung der Verkaufsfla-
che, zu hohe Stellplatzzahl, fehlende Fahrradstellplatze), Immissionsschutz (Zu-
nehmende Larmbelastung durch VergréRerung der Einzelhandelsflache, zu hohe
Larmschutzwand), Stadt-, Griingestaltung (nicht ausreichende Begriinung der
Larmschutzwand) und Nutzung (Beschrankung der Einzelhandelssortimente) vor-
gebracht.
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Im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden daher Ver-
kehrs- und Immissionsschutzsituation (Schall) erneut untersucht. Dabei wurde zu-
sammenfassend festgestellt, dass mit der Festsetzung der vorgeschlagenen Mal3-
nahmen die angesprochenen Probleme zu bewaltigen sind. Die Anregungen hin-
sichtlich des Stellplatzangebotes wurden bertcksichtigt, ebenso die Hinweise hin-
sichtlich der Grungestaltung und der Nutzungsmaoglichkeiten.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde mit Schreiben vom 13.11.2006 eingeleitet. Am 29.11.2006 fand —
gemeinsam mit der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung — ein Erorterungstermin
statt. Im Zeitraum vom 15.11.2006 bis zum 06.12.2006 bestand die Méglichkeit,
die Planunterlagen einzusehen und Stellungnahmen zur Planung abzugeben.

Die wesentlichen Stellungnahmen kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:
Hinweis auf die geologische Beschaffenheit des Geléndes,

Hinweis auf die notwendige Berlcksichtigung von Verkehrs- und Anlagenlarm,
die entsprechenden schalltechnischen Untersuchungen sind zu konkretisieren,

Hinweis auf Einhaltung eines hohen Energiestandards und die Nutzung regene-
rativer Energien,

Hinweis auf Baumstandorte, die im Konflikt mit Versorgungsleitungen stehen,

Fehlen einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Die Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Hinsichtlich des Im-
missionsschutzes (Schall) wurde ein Gutachten erstellt und die daraus resultieren-
den MalRnahmen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist zwischenzeitlich erstellt und die notwen-
digen Ausgleichsmalinahmen festgesetzt worden.

Die Anregungen aus der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurden in die Planung
eingearbeitet. Nach Vorberatung im Bauausschuss hat der Gemeinderat am
25.07.2007 dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung
in der Fassung vom 23.05.2007 zugestimmt und die o6ffentliche Auslage der
Planunterlagen (8 3 Abs. 2 BauGB) beschlossen. Der Entwurf des Bebauungs-
plans mit Stand 23.05.2007, die Begriindung, der Umweltbericht, vorliegende um-
weltbezogene Stellungnahmen, umweltrelevante Information (LArmgutachten) und
eine Zusammenstellung der wesentlichen Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf
wurden vom 13.09.2007 bis zum 15.10.2007 6&ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegung wurden im Stadtblatt — Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg — Nr. 36
vom 05.09.2007 bekannt gemacht. Parallel zur Auslegung im Technischen Blrge-
ramt standen die oben genannten Informationen im selben Zeitraum im Internet
zum Abruf zur Verfigung.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) wurden von 3 Birgern
Anregungen eingebracht, welche die Themenkomplexe aus der frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung aufgreifen. Die vorgebrachten Anregungen wurden gepriift
und in die weitere Abwégung einbezogen. Die redaktionellen Hinweise wurden be-
ricksichtigt, die inhaltlichen Einwendungen sind aufgrund der im Zuge der frihzei-
tigen Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange vorgenommenen Anderungen und Erganzungen ausgeraumt.

Die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben im Rahmen
der offentlichen Auslegung insbesondere folgende Anregungen vorgetragen:
Prazisierung von Festsetzungen,

Optimierung der Stellplatzanordnung,
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Abgleich und Anpassung von Entwurfsplanen des Vorhabens im stadtebauli-
chen Vertrag und Bebauungsplanfestsetzungen,

Hinweise zur Bauausfihrung.

Den Anregungen und Hinweisen wird gefolgt. Die entsprechenden Festsetzungen
prazisiert und eine Ubereinstimmung mit den Entwurfsplanen im stadtebaulichen
Vertrag herbeigefiihrt. Die Parkplatzanordnung wurde hinsichtlich der Anregungen
optimiert und die Hinweise zur Bauausflihrung integriert.

Plananderungen die eine erneute Offenlage gemaf § 4 Abs. 3 BauGB erforderlich
machen wirden, erfolgten nicht.

3 Abwagung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Der Bebauungsplan hat zum Ziel, den bestehenden Markt besser in das Ortsbild
zu integrieren und die Ablauffunktionen zum Betrieb des Marktes und die beste-

henden Einwirkungen zum Schutz auf die umliegende Bebauung zu optimieren.

Um dieses Ziel zu erreichen, wurde eine Mehrfachbeautragung durchgefihrt, bei
dem der vorliegende Plan den Vorzug erhielt.

Aufgrund der Standortbindung des Einzelhandelmarktes bestehen keine raumli-
chen Planungsalternativen.
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