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Drucksache: 0114/2010/BV 
Heidelberg, den 12.04.2010 

Stadt Heidelberg  
Federführung: 

Dezernat II, Stadtplanungsamt 
Beteiligung: 

 

Betreff: 

Bebauungsplan Pfaffengrund 
"Stadtwerkegelände an der Eppelheimer 
Straße" 
hier: Zustimmung zum Entwurf und 
Beschluss über die öffentliche Auslegung 

Beschlussvorlage 

Beratungsfolge: 

Gremium: Sitzungstermin: Behandlung: Zustimmung zur Be-
schlussempfehlung: Handzeichen: 

Bauausschuss 27.04.2010 N ( ) ja ( ) nein ( ) ohne  

Bezirksbeirat Pfaffengrund 04.05.2010 N ( ) ja ( ) nein ( ) ohne  

Gemeinderat 20.05.2010 Ö ( ) ja ( ) nein ( ) ohne  

 
 

VERTRAULICH 
bis zur Feststellung des  

schriftlichen Ergebnisses der  
letzten nicht öffentlichen  
Ausschusssitzung durch  

die/den Vorsitzende/n! 

Beschlusslauf 
Die Beratungsergebnisse der einzelnen Gremi-

en beginnen ab der Seite 2.2 ff. 
Letzte Aktualisierung: 26. Mai 2010 
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Beschlussvorschlag der Verwaltung: 

Der Bezirksbeirat und der Bauausschuss empfehlen dem Gemeinderat folgenden Be-
schluss: 

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf zum Bebauungsplan „Pfaffengrund – Stadtwerke-
gelände an der Eppelheimer Straße“ (Anlage 5 zur Drucksache) einschließlich der Be-
gründung (Anlage 1 zur Drucksache) zu und beschließt die öffentliche Auslegung gemäß 
§ 3 Absatz 2 Baugesetzbuch sowie die Offenlegung der umweltrelevanten Stellungnah-
men und der Gutachten (Anlagen 2, 3 und 4 zur Drucksache). 

 

Anlagen zur Drucksache: 

 Nummer: Bezeichnung  

 A 01 Begründung 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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Sitzung des Bauausschusses vom 27.04.2010 

2 Bebauungsplan Pfaffengrund "Stadtwerkegelände an der Eppelheimer Straße" 
hier: Zustimmung zum Entwurf und Beschluss über die öffentliche Auslegung 

Ergebnis der nicht öffentlichen Sitzung des Bauausschusses vom 27.04.2010 

Beschlussvorlage 0114/2010/BV  

Herr Erster Bürgermeister Bernd Stadel stellt die Frage der Befangenheit.  
Es wird keine Befangenheit angezeigt.  

Herr Czolbe vom Stadtplanungsamt stellt den Bebauungsplan Pfaffengrund „Stadtwerke-
gelände an der Eppelheimer Straße“ vor und erläutert, wie die Nutzung der Fläche ge-
plant ist.  

Es melden sich zu Wort: 
Stadtrat Krczal, Stadträtin Dr. Meißner, Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz, Stadträtin Dr. Lorenz, 
Stadträtin Marggraf  

Es werden folgende Punkte angesprochen: 
• Es gibt aus den Reihen der Stadtwerke Informationen, ein Betriebshofgelände der 

HSB sei nicht vereinbar mit einer benachbarten Geothermienutzung. Hier ist ein Wi-
derspruch enthalten, der aufgeklärt werden muss. Es ist wünschenswert, dass der 
Geschäftsführer der HSB in den politischen Gremien Position bezieht, damit die be-
stehenden Widersprüche ausgeräumt werden. 

• Es ist sinnvoll, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits zum jetzigen 
Zeitpunkt über die Verlagerung des Betriebshofes der HSB zu sprechen. Diese ist 
nicht unbedeutend für die Stadtentwicklung.  

• Verlagerung ist nicht gewünscht, da diese für die Verkehrsbetriebe mit hohen Kosten 
verbunden ist.  

• Steht der Gaskessel unter Denkmalschutz?  
• Verknotung der Henkel-Teroson-Straße mit der Eppelheimer Straße und Autobahnzu-

fahrt ist geplant. Wie wird dies umgesetzt?  
• Im Bezirksbeirat Pfaffengrund wurde eine Erschließung des Gartenmarktes über die 

Siemensstraße diskutiert. Ist dies umsetzbar und würde dies die Eppelheimer Straße 
entlasten?  

Herr Erster Bürgermeister Bernd Stadel erklärt, dass die angesprochene Nichtvereinbar-
keit von der Geothermienutzung und dem HSB-Betriebshof nicht bekannt ist, die Stadt 
wird dem jedoch nachgehen. Der Gaskessel steht nicht unter Denkmalschutz.  

Herr Czolbe erläutert nochmals die Verkehrssituation. Durch die neue Erschließung wird 
die Eppelheimer Straße entlastet. Die Pläne für den Rittel werden weiter verfolgt, aller-
dings ist dies erst mittel- bis langfristig möglich.  

gezeichnet 
Bernd Stadel 
Erster Bürgermeister  

 

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Arbeits-
auftrag 
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Sitzung des Bezirksbeirates Pfaffengrund vom 04.05.2010 

1 Bebauungsplan Pfaffengrund 
„Stadtwerkegelände an der Eppelheimer Straße“ 
hier: Zustimmung zum Entwurf und Beschluss über die öffentliche Auslegung 

Ergebnis der nicht öffentlichen Sitzung des Bezirksbeirates Pfaffengrund am 04.05.2010: 

Beschlussvorlage 0114/2010/BV 

Herr Schmidt, Vorsitzender, stellt die Frage nach der Befangenheit. Befangenheit wird 
nicht angezeigt. 

Herr Czolbe vom Stadtplanungsamt erläutert anhand des Bebauungsplanes die geplante 
Nutzung der Fläche und die Verkehrsführung. 

Es melden sich zu Wort: 

Die geplante Verlagerung des Gartenfachmarktes Dehner wird vom Bezirksbeirat Pfaf-
fengrund begrüßt. Im Verlauf der Diskussion wird jedoch deutlich, dass die geplante Ver-
kehrsführung sehr kritisch gesehen werde. Im Hinblick auf die Ein- und Ausfahrt, die nur 
nach rechts über die Eppelheimer Straße erfolgen soll, meldet der Bezirksbeirat große 
Bedenken an. Auch in Anbetracht des zu erwartenden eigenen erhöhten Gleiskörpers für 
die Straßenbahn. Daher sei es zwingend erforderlich, die Einfahrt von Dehner und auch 
Kaufland über die Eppelheimer Straße und die Ausfahrt und den Anlieferverkehr beider 
Märkte über die Hans-Bunte-Straße / Siemensstraße zu führen. Somit könnte auch die 
Lärmbelästigung insbesondere durch den Anlieferverkehr für die angrenzende Wohnbe-
bauung reduziert werden. 

Bezirksbeirat Ueberle, Stadtteilvereinsvorsitzender Schmitt, Bezirksbeirat Cieslok, Be-
zirksbeirat Wichmann, Bezirksbeirätin Floß, Bezirksbeirat Martin, Bezirksbeirätin Heußer 

Der Bezirksbeirat Pfaffengrund geht davon aus, dass eine geordnete Verkehrsführung zu 
den beiden Märkten auch im Sinne dieser sein müsse und bittet die Verwaltung, Gesprä-
che dahingehend mit Kaufland und Dehner zu führen.  

Der Bezirksbeirat stellt folgenden Antrag: 

Es wird  als zwingend notwendig erachtet, die Ausfahrt von Dehner und Kaufland in Rich-
tung Hans-Bunte-Straße / Siemensstraße zu entwickeln. 
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Der Vorsitzende stellt die Beschlussempfehlung der Verwaltung mit dem oben genannten 
Antrag zur Abstimmung: 

Beschlussvorschlag der Verwaltung: 

Der Bezirksbeirat Pfaffengrund empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss: 

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf zum Bebauungsplan „Pfaffengrund – Stadtwerke-
gelände an der Eppelheimer Straße“ (Anlage 5 zur Drucksache) einschließlich der Be-
gründung (Anlage 1 zur Drucksache) zu und beschließt die öffentliche Auslegung gemäß 
§ 3 Absatz 2 Baugesetzbuch sowie die Offenlegung der umweltrelevanten Stellungnah-
men und der Gutachten (Anlagen 2, 3 und 4 zur Drucksache). 

Es wird als zwingend notwendig erachtet, die Ausfahrt von Dehner und Kaufland in 
Richtung Hans-Bunte-Straße / Siemensstraße zu entwickeln. 

gezeichnet 
Hans-Joachim Schmidt 
Vorsitzender 

 

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Änderun-
gen 
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Sitzung des Gemeinderates vom 20.05.2010 

12 Bebauungsplan Pfaffengrund „Stadtwerkegelände an der Eppelheimer Straße“  
hier: Zustimmung zum Entwurf und Beschluss über die öffentliche Auslegung 

Ergebnis der öffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 20.05.2010: 

Beschlussvorlage 0114/2010/BV 

Oberbürgermeister Dr. Würzner weist auf die ergänzte Beschlussempfehlung des Be-
zirksbeirates Pfaffengrund vom 04.05.2010 hin, der es für zwingend erforderlich erachtet, 
die Ausfahrt von Dehner und Kaufland in Richtung Hans-Bunte-Straße / Siemensstraße 
zu entwickeln. Er teilt mit, dass die Empfehlung des Bezirksbeirates im weiteren Verfah-
ren überprüft werde, aber nicht Basis der heutigen Abstimmung zur öffentlichen Ausle-
gung sein könne.  

Oberbürgermeister Dr. Würzner stellt die Beschlussempfehlung zur Abstimmung. 

Beschluss des Gemeinderates: 

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf zum Bebauungsplan „Pfaffengrund – Stadtwerke-
gelände an der Eppelheimer Straße“ (Anlage 5 zur Drucksache) einschließlich der Be-
gründung (Anlage 1 zur Drucksache) zu und beschließt die öffentliche Auslegung gemäß 
§ 3 Absatz 2 Baugesetzbuch sowie die Offenlegung der umweltrelevanten Stellungnah-
men und der Gutachten (Anlagen 2, 3 und 4 zur Drucksache). 

Im weiteren Verfahren wird die Empfehlung des Bezirksbeirates Pfaffengrund, der 
es als zwingend notwendig erachtet, die Ausfahrt von Dehner und Kaufland in 
Richtung Hans-Bunte-Straße / Siemensstraße zu entwickeln, geprüft. 

gezeichnet 
Dr. Eckart Würzner 
Oberbürgermeister 

 

Ergebnis: einstimmig beschlossen mit Ergänzung 
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A. Prüfung der Nachhaltigkeit der Maßnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtent-
wicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg  

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes   
 
Nummer/n: 
(Codierung)  

+ / - 
berührt: 

Ziel/e: 

SL 5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Außenentwicklung 
SL 6 + Flächenverbrauch senken, Flächen effektiv nutzen 

AB 8 + Flächenvorsorge, wenn Flächensicherung nicht flächenneutral geschehen 
kann 

  Begründung: 

  

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Grundlagen für eine ge-
ordnete bauliche Verdichtung des derzeit nicht verdichteten und unter 
Lagewert genutzten Areals schaffen. Das Gelände befindet sich in städte-
baulich integrierter Lage und nimmt keine neuen Flächen in Anspruch. 

  Ziel/e: 
UM 4 + Klima- und Immissionsschutz vorantreiben 
  Begründung: 

  
Im Geltungsbereich sind Anlagen zur Nutzbarmachung regenerativer Ener-
gien in Form von Geothermie und Biomasse geplant. Die Festsetzungen 
des Bebauungsplans ermöglichen diese Anlagen. 

 
2. Kritische Abwägung / Erläuterungen zu Zielkonflikten: 
 
keine 

B. Begründung: 

1. 
Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 02.07.2009 zur Drucksache 0190/2009/BV die 
Aufstellung des Bebauungsplans „Pfaffengrund – Stadtwerkegelände an der Eppelheimer 
Straße“ beschlossen. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen für 
die städtebauliche Neuordnung des Areals geschaffen werden, nachdem die Stadtwerke Hei-
delberg als Eigentümer zum Verkauf eines Teils ihrer Grundstücke bereit sind und somit die 
Entwicklung des derzeit untergenutzten Areals ermöglichen. Durch den Bebauungsplan wer-
den die folgenden Vorhaben ermöglicht: 

Ausgangslage, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans 

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 ermöglichen. Nach Prü-
fung von Alternativen für einen Neustandort kristallisierte sich der Standort im Pfaffengrund als 
der geeignetste heraus. 

Der Kaufvertrag zwischen Dehner und den Stadtwerken ist zwischenzeitlich geschlossen. Als 
Baubeginn für den Neubau ist der 01.08.2010 notwendig, um die im Rahmen der Campus II-
Entwicklung vorgesehene zügige Umsetzung zu gewährleisten. 

Der Neubau des Gartenfachmarktes wird durch die Festsetzung eines Sondergebiets ermög-
licht.  
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1.2. SB-Warenhaus Kaufland 
Der Bestand des Selbstbedienungswarenhauses der Marke Kaufland an der Eppelheimer 
Straße wird durch die Festsetzung eines Sondergebiets und ergänzende Festsetzungen zu 
Sortimenten und Verkaufsflächen planungsrechtlich gesichert. 

1.3. Gewerbliche Nutzungen 
Die Stadtwerke Heidelberg sind als derzeitig größter Eigentümer im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zum Verkauf von Teilflächen bereit. Für die zur Disposition gestellten Flächen 
wurden im Vorfeld mehrere Entwicklungsperspektiven diskutiert. Eine Festlegung auf eine 
konkrete Planung ist noch nicht getroffen worden. Dem Zuschnitt des festgesetzten Gewerbe-
gebiets liegt eine Machbarkeitsstudie für den Neubau eines Betriebshofs der Verkehrsbetriebe 
zugrunde. Alternativ zu dieser Nutzung wird sowohl die Entwicklung durch die bestehenden 
Eigentümer als auch die Vermarktung als klassisches Gewerbegebiet ermöglicht. 

1.4. Versorgungsanlagen 
Mit der Festsetzung einer Fläche für Versorgungsanlagen soll der nicht zur Disposition ste-
hende 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 Fläche möglich. 

1.5. Sonstige Festsetzungen 
Zur gestalterischen Aufwertung des Stadteingangs und zur Verbesserung der Umweltsituation 
werden der Erhalt bestehender Bäume und Neupflanzungen festgesetzt. Flachdächer und 
flach geneigte Dächer sind extensiv zu begrünen. 

2. 

2.1. Verfahrensstand 

Verfahren 

Der Gemeinderat hat in öffentlicher Sitzung am 02.07.2009 gemäß Paragraph 2 Absatz 1 
Baugesetzbuch die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. 

Am 25.11.2009 wurde den Fachämtern in einem Scopingtermin der Vorentwurf vorgestellt. Die 
Stellungnahmen der Ämter wurden bei der weiteren Vorentwurfsphase beachtet und teilweise 
berücksichtigt. 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit fand nach Ankündigung 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 Unterla-
gen zur Einsicht im Technischen Bürgeramt aus und waren im Internet abrufbar. Zeitgleich 
wurde die Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange durchgeführt. Am 
25.02.2010 fand eine öffentliche Informationsveranstaltung im Gesellschaftshaus Pfaffengrund 
statt, in der über den Zweck und die Inhalte des Bebauungsplanvorentwurfs informiert wurde. 
Die in diesem Verfahrensschritt vorgebrachten Anregungen und Einwendungen wurden ge-
prüft und teilweise in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. 

Das Zielabweichungsverfahren des Regionalplans wurde abgeschlossen. Die Ansiedlung des 
Gartenfachmarktes ist aus regionalplanerischer Sicht möglich. 

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird das Verfahren zur Änderung des Fläche-
nnutzungsplans vom Nachbarschaftsverband durchgeführt. 
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Vor dem Hintergrund der für die Offenlegung des Bebauungsplans und insbesondere für den 
Baubeginn des Gartenfachmarktes vorgesehenen Zeitkette ist die Beratung im Bauausschuss 
vor dem Sitzungstermin des Bezirksbeirates notwendig. 

2.2. Abwägung der Anregungen der frühzeitigen Beteiligung 
Im Rahmen der frühzeitigen 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 Ermächtigungsgrundlagen keinen 
Niederschlag in Festsetzungen finden können. 

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim verweist auf die bestehenden und geplan-
ten Einzelhandelsflächen im näheren Umfeld, die als Magnetbetriebe für weitere Einzelhan-
delsansiedlungen  wirken können und regt an, im Gewerbegebiet Einzelhandel auszuschlie-
ßen, um die Flächen für typische gewerbliche Nutzungen ohne Einzelhandelsbezug zu si-
chern. Der Anregung wird durch den Ausschluss von Einzelhandel mit Sortimenten des tägli-
chen 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 für Gewerbegebiete typischen Gewerbebetrieben wie beispielsweise 
Autohäusern unterbunden wird. Bei Einzelhandel auf mehr als 1200 m² Geschossfläche sind 
Auswirkungen auf die Raumordnung zu vermuten. Solche Betriebe sind im Geltungsbereich 
des Bebauungsplans ausschließlich in den festgesetzten Sondergebieten zulässig und müs-
sen im Gewerbegebiet daher nicht explizit ausgeschlossen werden. Eine Einzelfallprüfung von 
raumordnerischen Auswirkungen durch Einzelhandel auf einer Geschossfläche von weniger 
als 1200 m² im festgesetzten Gewerbegebiet kann im Baugenehmigungsverfahren durchge-
führt werden.  

Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH und die Stadtwerke Heidelberg Energie GmbH baten 
um Prüfung der geplanten Baumstandorte unter Beachtung bestehender und geplanter Lei-
tungstrassen und Erschließungsmöglichkeiten. Die Baumstandorte wurden im vorliegenden 
Entwurf angepasst. 

Der Landesnaturschutzverband Baden-Württemberg e.V. und der Bund für Umwelt und Natur-
schutz Deutschland e.V. regen an, durch die Festsetzung der Gebäudeausrichtung die Nut-
zung für Photovoltaik zu erleichtern. Eine diesbezügliche Festsetzung wurde nicht in den Be-
bauungsplan aufgenommen, da sie eine Einschränkung der Nutzung der Grundstücke bedeu-
tet. In der Begründung zum Bebauungsplan wurde jedoch eine entsprechende Empfehlung 
formuliert. Darüber hinaus wurde in der textlichen Festsetzung zur Dachbegrünung der Hin-
weis auf die Nutzung von Solarenergie gegeben.   

In Bezug auf die bereits vorhandene Verkehrsbelastung in der Eppelheimer Straße und die 
damit verbundenen Lärm- und Schadstoffemissionen wird befürchtet, dass durch die neuen 
Ansiedlungen die Problemlage noch verschärft wird. Es wurde daher von beiden Naturschutz-
verbänden angeregt, lärmabsorbierende Maßnahmen an den Neubauten vorzuschreiben und 
die LKW-Anbindung der Einzelhandelsmärkte von Norden zu realisieren.  

Im Rahmen des Vorentwurfs wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das die Zusatzverkehre 
ermittelte und die Leistungsfähigkeit der verkehrlichen Erschließung nachgewiesen hat. Eine 
Stellungnahme des Gutachters prognostiziert zudem eine Entlastung der Eppelheimer Straße 
zwischen Kurpfalzring und Diebsweg durch die Verlängerung der Eppelheimer Straße zum 
Knoten Hans-Bunte-Straße / Henkel-Teroson-Straße. Durch diese Maßnahme wird die Er-
schließung des Kauflands über die Siemensstraße attraktiver.  
Die Andienung des Gartenfachmarktes über die Siemensstraße ist nicht möglich, da das 
Grundstück nicht an diese Straße angebunden ist. Eine Untersuchung der durch den Garten-
fachmarkt verursachten Schallemissionen kommt zu dem Ergebnis, dass die für die angren-
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zende Wohnbebauung maßgeblichen Immissionsrichtwerte deutlich unterschritten werden. 
Die aus dem Betriebskonzept des Gartenfachmarktes angegebene Anlieferungsfrequenz von 
durchschnittlich 1-2 LKW-Zügen pro Tag ist komplikationsfrei über die Eppelheimer Straße 
abzuwickeln.  

Dem Hinweis auf die Erweiterung des artenschutzrechtlichen Untersuchungsrahmens wird ge-
folgt. Die für das Teilgebiet des Gartenfachmarkts durchgeführte Untersuchung zum Vorkom-
men geschützter Arten wird im Laufe des Verfahrens ergänzt. Im untersuchten Teilbereich 
wurden keine Hinweise auf geschützte Arten gefunden. 

Die Umweltverbände  begrüßen die umweltrelevanten Festsetzungen im Bebauungsplanvo-
rentwurf. Den darüber hinaus in der Stellungnahme zum Vorentwurf vorgetragenen Anregun-
gen zur Verbesserung der Lebensbedingungen für Tiere und Pflanzen wird durch Hinweise in 
der Begründung zum Bebauungsplan Rechnung getragen. 

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

gezeichnet 
Bernd Stadel 
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