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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Rohrbach und der Bauausschuss empfehlen folgenden Beschluss des
Gemeinderates:

1. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Rohrbach —
Nahversorgungszentrum® und die darin enthaltenen Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 30.06.2010.

2. Der Gemeinderat billigt die Begriindung und den in der Begriindung enthaltenen
Umweltbericht, ebenfalls in der Fassung vom 30.06.2010.

3. Der Gemeinderat beschliel3t gemal Paragraph 3 Absatz 2 BauGB (Baugesetzbuch) deren
Offentliche Auslegung einschlie3lich der wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen zu den Themen Geotechnik, Bodenkunde, Grundwasser, Geotopschutz,
Immissionen aus dem Bahnbetrieb, Waldflachen, Schallimmissionsplan, Naturschutz,
Landschaftspflege, Altlasten, Niederschlagswasserbewirtschaftung. Offentlich ausgelegt werden
sollen auch die zur Planung vorliegenden Gutachten mit folgenden umweltrelevanten
Informationen:  Auswirkungsanalyse Einzelhandel, Verkehrsuntersuchung, Umwelt- und
abfalltechnische Untersuchungen, Okologische Bestandsaufnahme und artenschutzrechtliche
Prifung/Eingriffs-Ausgleichsbilanz, Freiflachenplanung.

Anlagen zur Drucksache:

':rlfmm Bezeichnung

Al Bebauungsplanentwurf

A2 Begriindung

A3 Stellungnahmen

A4 Stellungnahmen

A5 Einzelhandelsgutachten

A6 Verkehrsuntersuchung

A7 Orientierende Untersuchungen
A8 Orientierende Untersuchungen
A9 Plan Buro Plessing

A 10 Freiflachenplanung
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A. Prifung der Nachhaltigkeit der MalBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) berihrt:

SL3 + Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsraume stéarken.
Begrundung:

Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen und Anforderungen des
Einzelhandels ist eine zeitgemalie Erweiterung und Gestaltung der
Nahversorgung im Zentrum Rohrbach nicht méglich. Durch die Ansiedlung
eines qualitativ hochwertigen Einzelhandelsangebotes im Plangebiet wird
in Verbindung mit der Aufgabe des Standortes an der Fabrikstral3e eine
zukunftsfahige Nahversorgung in integrierter Lage ermdglicht.

Zielle:
SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Auf3enentwicklung
SL6 Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen.
Begrundung:

Die Ansiedlung der Einzelhandelseinrichtungen erfolgt auf einem
gewerblich genutzten Grundstiick in integrierter Lage und bezieht
bestehende Einzelhandelsnutzungen mit ein.

Zielle:
MO 7 + ~Stadt der kurzen Wege* und Verkehrsvermeidung férdern.
MO 6 Mehr Mobilitat ohne den motorisierten Verkehr

Begrundung:

Die direkte Zuordnung der Nahversorgungsmaglichkeiten zu einer
bestehenden Wohnbebauung (Quartier am Turm) in Verbindung mit einer
neuen FulR3-/Radwegeverbindung nach Kirchheim bietet die
Voraussetzungen zur Verkehrsvermeidung und Reduktion des
motorisierten Verkehrs.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

1. Planungsanlass und Planungsziele

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzungen (Furukawa) und Errichtung eines Wohnquartiers
(Quartier am Turm) sollen weitere im Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans Rohrbach
»Sickingenstrafie” von 1969 verbliebene Flachen stadtebaulich aufgewertet und das daftr
notwendige Planungsrecht geschaffen werden.

Mit der SchlieBung eines Getrankemarktes auf dem Grundsttick Flurstiick Nr. 21484/6 erdffnet
sich die Mdglichkeit, den Bereich zwischen dem Gebiet Im Bosseldorn und dem Quartier am
Turm stadtebaulich neu zu ordnen. Planungsziel ist der Bau eines Nahversorgungszentrums am
Standort Sickingenstral3e / Felix-Wankel-Stral3e. Im Mittelpunkt der geplanten
Einzelhandelsnutzung steht die Sicherung und Entwicklung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Ein auf dem Grundstick Flurstiick Nr. 21484/6 vorhandener ALDI-Markt wird
abgebrochen und in den Neubau des Nahversorgungszentrums integriert. Die Anforderungen
eines zukunftsfahigen und stadtebaulich hochwertigen Nahversorgungszentrums auf dem
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Grundstuick Sickingenstral3e / Felix-Wankel-StralRe wurden im Rahmen eines architektonischen
Realisierungswettbewerbs bestimmt.

Der zurzeit an der FabrikstralRe gelegene REWE-Markt soll auf das Grundstiick des geplanten
Nahversorgungszentrums verlagert werden. Mit der Verlagerung des Marktes ist das Grundstiick
an der Fabrikstraf3e fur eine neue Entwicklung vorgesehen.

Im Zuge der Entwicklung des Areals des Nahversorgungszentrums eréffnen sich neue
Mdoglichkeiten zur Verbesserung der Ful3- und Radwegeverbindungen in Nord-Sud-Richtung
zwischen den in den Ausgleichsflachen Bahnstadt geschaffenen Wegeflachen und dem Quartier
am Turm mit Weiterfihrung in der Konrad-Zuse-StralRe. Eine Neugestaltung des Bereichs
zwischen dem geplanten Ful3- und Radweg und dem zukilnftigen Nahversorgungszentrum ist
unabdingbar. Eine vorhandene Erdaufschittung -diese war als Rampenauflager fur die ehemals
geplante Autobricke in diesem Bereich gedacht- ist abzutragen.

Die Stadt Heidelberg hat von den friiheren Planungsiiberlegungen zur Verlangerung der
Sickingenstral3e bis in den Stadtteil Kirchheim mit Anschluss an die Schwetzinger Stral3e
Abstand genommen. Die seit knapp 40 Jahren angedachte Verbindung der Stadtteile Rohrbach
und Kirchheim in Verlangerung der Sickingenstral3e soll entsprechend den heutigen Planungen
durch den Neubau einer Fu3- und Radwegbriicke geschaffen werden.

Im Jahr 2007 wurde ein Wettbewerb fur den Neubau der Ful3- und Radwegbriicke zwischen
Rohrbach und Kirchheim durchgefuhrt. Das Projekt ist allerdings noch nicht so weit gediehen,
dass eine Anderung des Bebauungsplans auch fir diesen Teil vorgenommen werden kann.
Deshalb wird der Plangeltungsbereich gegeniiber dem Stand des Aufstellungsbeschlusses und
dem Stand der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit reduziert. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs, dessen 6ffentliche Auslegung jetzt beschlossen werden soll, umfasst im
Wesentlichen nur noch das Sondergebiet (SO) Nahversorgungszentrum und angrenzende
Grundstiicke sowie den Luckenschluss im Ful3- Radwegenetz zwischen den Ausgleichsflachen
der Bahnstadt und dem Quartier am Turm. Der Bebauungsplan soll unter dem Namen
».Rohrbach, Nahversorgungszentrum“ bis zur Satzung gefiihrt werden.

Der zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in den Plangeltungsbereich
einbezogene Teil der Ful3- und Radwegebriicke Rohrbach-Kirchheim und der nordlich der Stral3e
Im Franzosengewann gelegenen Grundstiicke wird abgetrennt und in einem gesonderten
Planverfahren weitergefiihrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Rohrbach, Nahversorgungszentrum* werden
Teilbereiche zweier wirksamer Bebauungspléne

¢ Bebauungsplan 06.08.00 ,SickingenstralRe“, Datum der Rechtskraft 13.06.1969

e Bebauungsplan 06.08.01 ,Sickingenstrale, Anderung verschiedene Flurstiicke®,
Datum der Rechtskraft 01.07.1998)

Uberplant und geandert.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 5,1 ha.
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2. Stand des Verfahrens

Am 03.04.2008 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Rohrbach
.Nahversorgungszentrum Sickingenstral3e / Felix-Wankel-Stral3e und Wohnbebauung im Bereich
Fabrikstral3e / Brechtelstral3e” einstimmig vom Gemeinderat gefasst. Der Geltungsbereich des
Aufstellungsbeschlusses umfasste 2 Teilbereiche. Ein Teilbereich umfasste die Flachen fur das
zuklnftige Nahversorgungszentrum und die Ful3- und Radwegebriicke einschliellich
angrenzender Flachen, der zweite Teilbereich umfasste das Grundstiick des bestehenden
REWE-Marktes an der Fabrikstraf3e einschlie3lich angrenzender Flachen. Schon mit der
Herstellung des Planvorentwurfs fur die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde der
Geltungsbereich reduziert auf den Teilbereich Nahversorgungszentrum und Ful3- und
Radwegebriicke, da der zweite Teilbereich nunmehr im Rahmen des Aufstellungsverfahrens flr
einen Bebauungsplan ,Holbeinring” tberplant wird.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen eines Erdrterungstermins am 30.07.2009 beteiligt. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13.07.2009 zur
Planung beteiligt. Sie wurden aufgefordert, sich zum erforderlichen Umfang und
Detailierungsgrad der Umweltprifung nach 82 Absatz 4 BauGB zu auf3ern und sie waren
ebenfalls zur Teilnahme am Erérterungstermin am 30.07.2009 eingeladen.

Im Ergebnis der eingegangenen Stellungnahmen und des Erdrterungstermins vom 30.07.2009
sowie der Auseinandersetzung mit den Sachfragen wurde die Planung gegentiber dem Stand
des Vorentwurfs in verschiedenen Punkten veréndert. Die Zahl der im Nahversorgungszentrum
geplanten Markte wurde von 4 auf 3 Markte, die Verkaufsflache von 6.300m2 auf 6.000m?
verringert. Der Geh- Radweg wurde von der Ostseite des Nahversorgungszentrums auf die
Westseite verlegt und die Andienung des Nahversorgungszentrums mit einer Fuhrung tber die
Felix-Wankel-Stral3e neu konzipiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll geteilt werden in einen Teil
Nahversorgungszentrum und in einen Teil Fu3- und Radwegebriicke und in 2 selbstéandigen
Verfahren zum Abschluss gebracht werden.

Von den zum Bebauungsplan vorliegenden Gutachten wird das Einzelhandelsgutachten in der
aktuellen Fassung vom Juni 2010 der Vorlage beigefligt. Das altere Gutachten aus dem Jahr
2009 war Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung und kann auf Wunsch im Stadtplanungsamt
eingesehen werden.

Das Verkehrsgutachten wird wegen seines Umfangs ohne Plane, Anhénge und Bilder der

Vorlage beigefiuigt, von den Bodengutachten werden die Textteile beigefiigt, vom Okologische
Gutachten die 3 Plane aus dem aktuellen Gutachten vom Juni 2010.

Alle Gutachten kdnnen im Stadtplanungsamt vollumfénglich eingesehen werden.

gezeichnet
Bernd Stadel
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