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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat und der Bauausschuss empfehlen dem Gemeinderat folgenden
Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf zum Bebauungsplan ,Pfaffengrund —
Stadtwerkegelande an der Eppelheimer StralRe” (Anlage 5 zur Drucksache) einschliel3lich
der Begriindung (Anlage 1 zur Drucksache) zu und beschlie3t die offentliche Auslegung
gemal § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch sowie die Offenlegung der umweltrelevanten
Stellungnahmen und der Gutachten (Anlagen 2, 3 und 4 zur Drucksache).

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

A0l Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 29.03.2010

A 02 umweltrelevante Stellungnahmen

A 03 Verkehrsgutachten, R+T Topp — Huber-Erler - Hagedorn, Januar 2010
A 04 Schalltechnische Untersuchung, Fritz GmbH, 28.01.2010

A 05 Planzeichnung, Stand 29.03.2010
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A. Prufung der Nachhaltigkeit der Mal3nahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) berihrt:

SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Aufl3enentwicklung

SL6 + Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen

AB 8 + Flachenvorsorge, wenn Flachensicherung nicht flichenneutral geschehen
kann
Begrindung:

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
geordnete bauliche Verdichtung des derzeit nicht verdichteten und unter
Lagewert genutzten Areals schaffen. Das Geldnde befindet sich in
stadtebaulich integrierter Lage und nimmt keine neuen Flachen in

Anspruch.
Zielle:

UM 4 + Klima- und Immissionsschutz vorantreiben
Begriindung:
Im Geltungsbereich sind Anlagen zur Nutzbarmachung regenerativer
Energien in Form von Geothermie und Biomasse geplant. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen diese Anlagen.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

1. Ausgangslage, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 02.07.2009 zur Drucksache 0190/2009/BV die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Pfaffengrund — Stadtwerkegeldnde an der Eppelheimer
StralRe” beschlossen. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur
die stadtebauliche Neuordnung des Areals geschaffen werden, nachdem die Stadtwerke
Heidelberg als Eigentiimer zum Verkauf eines Teils ihrer Grundstiicke bereit sind und somit
die Entwicklung des derzeit untergenutzten Areals ermdglichen. Durch den Bebauungsplan
werden die folgenden Vorhaben erméglicht:

1.1. Neubau eines Gartenfachmarktes

Die Verlagerung des Gartenfachmarktes Dehner aus der Bahnstadt ist unverzichtbar, um die
in der Rahmenplanung zur Bahnstadt vorgesehene Entwicklung zu erméglichen. Nach
Prifung von Alternativen fur einen Neustandort kristallisierte sich der Standort im
Pfaffengrund als der geeignetste heraus.

Der Kaufvertrag zwischen Dehner und den Stadtwerken ist zwischenzeitlich geschlossen.
Als Baubeginn fur den Neubau ist der 01.08.2010 notwendig, um die im Rahmen der
Campus lI-Entwicklung vorgesehene ziigige Umsetzung zu gewdhrleisten.
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Der Neubau des Gartenfachmarktes wird durch die Festsetzung eines Sondergebiets
ermdglicht.

1.2. SB-Warenhaus Kaufland

Der Bestand des Selbstbedienungswarenhauses der Marke Kaufland an der Eppelheimer
Straf3e wird durch die Festsetzung eines Sondergebiets und ergdnzende Festsetzungen zu
Sortimenten und Verkaufsflachen planungsrechtlich gesichert.

1.3. Gewerbliche Nutzungen

Die Stadtwerke Heidelberg sind als derzeitig gro3ter Eigentiimer im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zum Verkauf von Teilflachen bereit. Fur die zur Disposition gestellten
Flachen wurden im Vorfeld mehrere Entwicklungsperspektiven diskutiert. Eine Festlegung
auf eine konkrete Planung ist noch nicht getroffen worden. Dem Zuschnitt des festgesetzten
Gewerbegebiets liegt eine Machbarkeitsstudie fiir den Neubau eines Betriebshofs der
Verkehrsbetriebe zugrunde. Alternativ zu dieser Nutzung wird sowohl die Entwicklung durch
die bestehenden Eigentimer als auch die Vermarktung als klassisches Gewerbegebiet
ermoglicht.

1.4. Versorgungsanlagen

Mit der Festsetzung einer Flache fir Versorgungsanlagen soll der nicht zur Disposition
stehende Teilbereich als Betriebshof der Stadtwerke planungsrechtlich gesichert werden. Die
Stadtwerke planen den Bau einer Geothermieanlage und eines Biomasse-Heizkraftwerks.
Beide Nutzungen sind auch auf der als Gewerbegebiet festgesetzten Flache mdglich.

1.5. Sonstige Festsetzungen

Zur gestalterischen Aufwertung des Stadteingangs und zur Verbesserung der
Umweltsituation werden der Erhalt bestehender Baume und Neupflanzungen festgesetzt.
Flachdacher und flach geneigte Dacher sind extensiv zu begrinen.

2. Verfahren

2.1. Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 02.07.2009 gemaR Paragraph 2 Absatz 1
Baugesetzbuch die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

Am 25.11.2009 wurde den Fachamtern in einem Scopingtermin der Vorentwurf vorgestellt.
Die Stellungnahmen der Amter wurden bei der weiteren Vorentwurfsphase beachtet und
teilweise berticksichtigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand nach Ankiindigung im Stadtblatt Nr. 5 vom
03.02.2010 in der Zeit vom 11.02.2010 bis 10.03.2010 statt. In dieser Zeit lagen die
Unterlagen zur Einsicht im Technischen Blrgeramt aus und waren im Internet abrufbar.
Zeitgleich wurde die Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.
Am 25.02.2010 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung im Gesellschaftshaus
Pfaffengrund statt, in der tber den Zweck und die Inhalte des Bebauungsplanvorentwurfs
informiert wurde. Die in diesem Verfahrensschritt vorgebrachten Anregungen und
Einwendungen wurden geprift und teilweise in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.
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Das Zielabweichungsverfahren des Regionalplans wurde abgeschlossen. Die Ansiedlung
des Gartenfachmarktes ist aus regionalplanerischer Sicht méglich.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans vom Nachbarschaftsverband durchgefihrt.

Vor dem Hintergrund der fur die Offenlegung des Bebauungsplans und insbesondere fir den
Baubeginn des Gartenfachmarktes vorgesehenen Zeitkette ist die Beratung im
Bauausschuss vor dem Sitzungstermin des Bezirksbeirates notwendig.

2.2. Abwagung der Anregungen der frihzeitigen Beteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden die im Folgenden beschriebenen
Anregungen vorgebracht. Es wird an dieser Stelle auf die Darstellung von Hinweisen
verzichtet, die keine bauleitplanerische Relevanz haben und aufgrund fehlender
Erméchtigungsgrundlagen keinen Niederschlag in Festsetzungen finden kénnen.

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim verweist auf die bestehenden und
geplanten Einzelhandelsflachen im naheren Umfeld, die als Magnetbetriebe fiir weitere
Einzelhandelsansiedlungen wirken kénnen und regt an, im Gewerbegebiet Einzelhandel
auszuschlieen, um die Flachen fur typische gewerbliche Nutzungen ohne
Einzelhandelsbezug zu sichern. Der Anregung wird durch den Ausschluss von Einzelhandel
mit Sortimenten des taglichen Bedarfs gefolgt, da die Versorgung des Gebiets durch das
bestehende SB-Warenhaus ausreichend ist. Ein pauschaler Ausschluss von Einzelhandel ist
nicht gerechtfertigt, da somit auch die Ansiedlung von fir Gewerbegebiete typischen
Gewerbebetrieben wie beispielsweise Autohdusern unterbunden wird. Bei Einzelhandel auf
mehr als 1200 m2 Geschossflache sind Auswirkungen auf die Raumordnung zu vermuten.
Solche Betriebe sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschlief3lich in den
festgesetzten Sondergebieten zuldssig und missen im Gewerbegebiet daher nicht explizit
ausgeschlossen werden. Eine Einzelfallprifung von raumordnerischen Auswirkungen durch
Einzelhandel auf einer Geschossflache von weniger als 1200 m2 im festgesetzten
Gewerbegebiet kann im Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt werden.

Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH und die Stadtwerke Heidelberg Energie GmbH
baten um Priifung der geplanten Baumstandorte unter Beachtung bestehender und
geplanter Leitungstrassen und ErschlieBungsmdéglichkeiten. Die Baumstandorte wurden im
vorliegenden Entwurf angepasst.

Der Landesnaturschutzverband Baden-Wdrttemberg e.V. und der Bund fur Umwelt und
Naturschutz Deutschland e.V. regen an, durch die Festsetzung der Gebaudeausrichtung die
Nutzung fur Photovoltaik zu erleichtern. Eine diesbezuigliche Festsetzung wurde nicht in den
Bebauungsplan aufgenommen, da sie eine Einschréankung der Nutzung der Grundstiicke
bedeutet. In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde jedoch eine entsprechende
Empfehlung formuliert. Darliber hinaus wurde in der textlichen Festsetzung zur
Dachbegriinung der Hinweis auf die Nutzung von Solarenergie gegeben.

In Bezug auf die bereits vorhandene Verkehrsbelastung in der Eppelheimer Straf3e und die
damit verbundenen Larm- und Schadstoffemissionen wird befiirchtet, dass durch die neuen
Ansiedlungen die Problemlage noch verscharft wird. Es wurde daher von beiden
Naturschutzverbanden angeregt, larmabsorbierende Mallnhahmen an den Neubauten
vorzuschreiben und die LKW-Anbindung der Einzelhandelsmarkte von Norden zu realisieren.

Im Rahmen des Vorentwurfs wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das die Zusatzverkehre
ermittelte und die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung nachgewiesen hat. Eine
Stellungnahme des Gutachters prognostiziert zudem eine Entlastung der Eppelheimer
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StralRe zwischen Kurpfalzring und Diebsweg durch die Verlangerung der Eppelheimer StralRe
zum Knoten Hans-Bunte-Stral3e / Henkel-Teroson-StralRe. Durch diese MafRnahme wird die
ErschlieBung des Kauflands Uber die Siemensstral3e attraktiver.

Die Andienung des Gartenfachmarktes Uber die Siemensstral3e ist nicht moglich, da das
Grundsttick nicht an diese Stral3e angebunden ist. Eine Untersuchung der durch den
Gartenfachmarkt verursachten Schallemissionen kommt zu dem Ergebnis, dass die fur die
angrenzende Wohnbebauung maR3geblichen Immissionsrichtwerte deutlich unterschritten
werden. Die aus dem Betriebskonzept des Gartenfachmarktes angegebene
Anlieferungsfrequenz von durchschnittlich 1-2 LKW-Zligen pro Tag ist komplikationsfrei Uber
die Eppelheimer Stral’e abzuwickeln.

Dem Hinweis auf die Erweiterung des artenschutzrechtlichen Untersuchungsrahmens wird
gefolgt. Die fur das Teilgebiet des Gartenfachmarkts durchgefiihrte Untersuchung zum
Vorkommen geschitzter Arten wird im Laufe des Verfahrens ergénzt. Im untersuchten
Teilbereich wurden keine Hinweise auf geschutzte Arten gefunden.

Die Umweltverb&nde begrif3en die umweltrelevanten Festsetzungen im
Bebauungsplanvorentwurf. Den dartber hinaus in der Stellungnahme zum Vorentwurf
vorgetragenen Anregungen zur Verbesserung der Lebensbedingungen fur Tiere und
Pflanzen wird durch Hinweise in der Begriindung zum Bebauungsplan Rechnung getragen.

Die Stellungnahmen sind im Teil A der Begriindung (Anlage 1 zur Drucksache) unter den
Punkten 8.1 und 8.2 ausfihrlich dargestellt. Die umweltrelevanten Stellungnahmen sind als
Anlage 2, die Gutachten als Anlagen 3 und 4 der Drucksache beigeftgt.

gezeichnet
Bernd Stadel
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