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Teil A
Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Nach Aufgabe der GetréankegroBhandelsnutzung der Firma Gétz auf dem Grundstiick Felix-Wankel-Stra3e
16-20 und nach dem Verzicht auf die Umsetzung der Planungsiberlegungen aus den sechziger Jahren fir
den Bau einer VerbindungsstraBe zwischen Rohrbach und Kirchheim soll der Bereich neu geordnet und
aufgewertet werden.

Im Geltungsbereich soll eine zukunftsfahige, wohnortnahe Grundversorgung durch den Bau eines Nahver-
sorgungszentrums mit einer Verkaufsflache von bis zu 6.000 m2 geschaffen werden. Bei den geplanten
Markten handelt es sich um einen Lebensmittelvollversorger (REWE) mit integriertem Getrankemarkt und
einer Shopzone, einen Drogeriemarkt (dm) und einen Lebensmitteldiscounter (Aldi). Das Ergebnis eines im
Jahr 2008 durchgefihrten Wettbewerbs zum Neubau des Nahversorgungszentrums sieht die Anordnung
der Markte in einem Gebaude entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zum benachbarten Industriege-
biet vor, 6stlich des Gebdudekomplexes soll ein Parkplatz mit ca.260 Parkpldtzen errichtet werden. Das
Nahversorgungszentrum wird fir den Kundenverkehr Gber eine Verlangerung der SickingenstraBe und die
Felix-Wankel-StraBe erschlossen, der Anlieferverkehr fahrt wie auch heute Uber die Felix- Wankel-Stra3e
Zu.

Wichtiger Bestandteil der Neuordnung in diesem Bereich ist auBerdem ein Ausbau des Ful3- Radwegnet-
zes. Perspektivisch soll eine FuB- und Radwegquerung Uber die Bahnlinie von Rohrbach nach Kirchheim
ermoglicht werden und eine Lucke im FuB- und Radwegenetz in Nord- Stdrichtung geschlossen werden.

In Hinblick auf den zukunftigen FuB- und Radverkehr ist eine Neugestaltung des Gesamtbereichs zwischen
der geplanten FuBgangerbriicke und dem Nahversorgungszentrum unabdingbar. Eine vorhandene Erdauf-
schittung -diese war als Rampenauflager flr die ehemals geplante Autobriicke in diesem Bereich ge-
dacht- ist abzutragen.

1.2 Geltungsbereich

Der zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in den Plangeltungsbereich einbezogene
Teil der FuB- und Radwegebricke Rohrbach-Kirchheim und der nérdlich der Stra3e Im Franzosengewann
gelegenen Grundstlicke wird abgetrennt und in einem gesonderten Planverfahren weitergefuhrt.

Auf Rohrbacher Gebiet umfasst der Geltungsbereich im noérdlichen Teil Freiflachen neben den Bahnanla-
gen, ein Regenwasserrickhaltebecken und ein dazugehoriges Bauwerk, Betriebsflachen eines Gewerbebe-
triebs Im Bosseldorn 27 sowie ein mit einer Obdachlosenunterkunft bebautes Grundsttick und den Stra-
Benknoten SickingenstraBe / Im Bosseldorn. In den Geltungsbereich einbezogen ist das Schul- und Kitage-
lande der Freien Christlichen Gemeinde Kindergarten und Schule e.V., Felix-Wankel-StraBe 12. Die sudli-
che Geltungsbereichsgrenze folgt der Felix-Wankel-StraBe bis zum Grundstlck der Firma CNH an der
Konrad-Zuse-StraBe. In den Geltungsbereich einbezogen ist das Flurstiick 21484/3 auf welchem eine
Bahnanlage (Werksgleis) riickgebaut wurde.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 5,1 ha. Die genaue Grenze des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist dem Lageplan zu entnehmen.

1.3. Allgemeine Planungsgrundsédtze und -ziele
Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalpla-
nung sowie aus dem § 1 BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet
sein und dazu beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze
und -ziele relevant:
e Die Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile, sowie die Erhaltung und
Schaffung zentraler Versorgungsbereiche,
e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung
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e die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Familie,

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung einer Gewerbebrache und
die Belange des nicht motorisierten Verkehrs.

1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse
FUr das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB auf der Grundlage wirksamer Bebauungsplane

e Bebauungsplan 06.08.00 , SickingenstraBe”, Datum der Rechtskraft 13.06.1969

e Bebauungsplan 06.08.01 ,SickingenstraBe, Anderung verschiedene Flurstiicke”,

Datum der Rechtskraft 01.07.1998,

welche mit Inkrafttreten des zukinftigen Bebauungsplans "Nahversorgungszentrum®” aufgehoben und
ersetzt werden.
Das geplante Nahversorgungszentrum ist auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
06.08.00 SickingenstraBe nicht genehmigungsfahig, deshalb ist zur Umsetzung dieses Vorhabens eine
Neuaufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

2. Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen

2.1 Regionalplan Unterer Neckar

Der von der Verbandsversammlung des Regionalverbandes Unterer Neckar am 04.12.1992 beschlossene
Regionalplan stellt fur das 6stliche Plangebiet — im Bereich des geplanten Nahversorgungszentrums "Sied-
lungsflache — Industrie und Gewerbe" dar. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen
der Regionalplanung.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im Flachennutzungsplan 2015/20 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die Flache des
Bebauungsplans im Bereich des Nahversorgungszentrums als "Entwicklungsflache fir zentren-relevanten
groBflachigen Einzelhandel" dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Bebauungsplan entspricht der vom Flachennutzungsplan vorgesehenen stadtebaulichen Neuordnung
dieses Bereiches.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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3. Einordnung in bestehende informelle Planungen

3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)
Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt fir die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den
nachsten Jahren maBgebende Leitziele auf. Fir das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere
folgende Zielsetzungen relevant:
e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
Ziel ist es, Bauland sparsam zu verwenden. Es ist eine maBvolle Innenentwicklung durch Nachverdich-
tung gemaR eines unter sozialvertraglichen, stadtbildpflegerischen und stadtklimatologischen Ge-
sichtspunkten stadtebaulichen Dichteplanes anzustreben.
e Zielbereich Umwelt:
Ziel ist die Verbesserung der Umweltsituation und der dauerhafte Schutz der nattrlichen Lebens-
grundlagen. Unter anderem soll der Klima- und Immissionsschutz vorangetrieben und dem Trend zur
Zersiedelung entgegengesteuert werden.
e Zielbereich Mobilitat:
Ziel ist die Férderung umweltfreundlicher Mobilitat durch Angebotsverbesserungen und Reduzierung
der Belastungen durch den motorisierten Verkehr. Unter anderem soll mehr Mobilitat ohne mehr Ver-
kehr gewahrleistet und eine "Stadt der kurzen Wege" angestrebt werden.

3.2 Modell raumliche Ordnung (MRO)

Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwicklungsplan und
zeigt die langfristigen Entwicklungsmaéglichkeiten und Planungspotenziale auf. Er zeigt die Entwicklung
flr bestehende und neu auszuweisende Wohn- und Gewerbegebiete, fir Versorgungszentren und Freifla-
chen. In der Plandarstellung des MRO ist der Bereich des Nahversorgungszentrums als "Siedlungsflache"
gekennzeichnet. Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielsetzungen des MRO.

33 Stadtteilrahmenplan Rohrbach

Der Stadtteilrahmenplan Rohrbach besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung)
aus dem Jahr 1994 sowie aus dem Teil Il (Entwicklungskonzept und MaBnahmenvorschlage) aus dem Jahr
1997. Er ist die Beurteilungsgrundlage fur die kinftige rdumliche und strukturelle Entwicklung von Rohr-
bach und zeigt sowohl Entwicklungspotenziale als auch Entwicklungsgrenzen auf. Unter Kap. 3.1 "Nah-
versorgung und Einzelhandel" wird der Bedarf an Nahversorgungsmaéglichkeiten klar dargestellt — vor
allem im Bereich westlich der RémerstraB3e.

4, Ubergeordnete Fachplanungen

4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept, das Freiflachenstrukturkonzept, der Umweltplan und der Verkehrsentwick-
lungsplan bilden die Grundlage fir das Modell raumlicher Ordnung (MRO). Die einzelnen Fachplanungen
erganzen sich inhaltlich und sind in ihren wesentlichen Zielaussagen aufeinander abgestimmt. Das Sied-
lungsstrukturkonzept verfolgt zweierlei Ziele: zum einen sollen die stadtebaulich und landschaftlich sensib-
len Raume vor weiteren Umstrukturierungen bewahrt und zum anderen Impulse in den "Problemgebie-
ten" der stadtebaulichen Entwicklung initiiert werden.

Wenn es gegenwartig Uberhaupt ein unstrittiges Ziel der Stadtentwicklung gibt, dann besteht es im Ziel
der nachhaltigen Stadtentwicklung. Dabei geht es um ein moglichst vertragliches Einflgen der Stadt in die
Naturkreisldufe. Heidelberg hat gute Voraussetzungen, diesen Anforderungen gerecht zu werden; geht es
doch in Zukunft weniger um Fragen der quantitativen Bedarfsdeckung, als vielmehr um Fragen der quali-
tativen Stadtentwicklung. Bauen darf in diesem Zusammenhang nicht per se als Eingriff in Natur und
Landschaft verurteilt, sondern muss als Keim einer Veranderung verstanden werden.

Die stadtische Peripherie kann ihren negativen Bedeutungsgehalt verlieren; hier kénnen sich funktional
und symbolisch unterschiedliche Zentren entwickeln, die sich und die Innenstadt komplementar erganzen
und im Idealfall zusammengenommen das "neue Wesen" der Stadt ausmachen.

Die Nutzungsmischung, eine weitere Schwerpunktsetzung im Rahmen der Leitbildentwicklung, ist eine
grundlegende Voraussetzung zur Schaffung von "Urbanitat". Bereits im stadtebaulichen Leitplan des
Siedlungsstrukturkonzepts war die Entwicklung eines Standorts fur groBflachigen Einzelhandel am nordli-
chen Gebietsrand des Quartiers am Turm vorgesehen.
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Stadtebaulicher Leitplan

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Das Freiflachenstrukturkonzept thematisiert die stadtischen Freirdume und Landschaftsrdume vorrangig
unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen Aspekten. Die &ffentlichen Freiflachen sind nicht
lediglich der verbleibende Raum zwischen der Bebauung oder nur fir einen bestimmten Zweck angelegte
Flachen. Die 6ffentlichen Freiflachen stellen zusammen mit den &ffentlichen StraBen, Platzen und Wegen
das 6ffentlich verfiigbare Grundgerist der Stadt dar. Da das Freiflachenstrukturkonzept bereits vor 10
Jahren entwickelt wurde, konnten gewisse Entwicklungen, wie der Aufbau eines zusammenhdngenden
Wegenetzes auf den Ausgleichsflachen der Bahnstadt nicht vorhergesehen werden. Insofern stellt der
heutige Planungsstand eine Fortschreibung des Freiflachenstrukturkonzeptes dar.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 fasst die abiotischen Umweltmedien Boden,
Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umweltschutz planerisch
Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen
analysiert und potenzielle MaBnahmen abgeleitet. Fir das Plangebiet werden im Umweltplan keine pla-
nungsrelevanten Aussagen getroffen.

4.5 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2001 definiert die
Leitziele fur einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicher-
stellung der Mobilitat bei méglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen. Ein
wesentlicher Baustein zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist die "Stadt der kurzen Wege". Der Be-
bauungsplan plant gerade fir den nicht motorisierten Verkehr bessere Verbindungen der Stadtteile und
die Erreichbarkeit der wichtigsten Versorgungs-, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen zu Fuf
oder mit dem Fahrrad. Es gibt zwei OPNV-Haltestellen im Bereich des Nahversorgungszentrums (Quartier
am Turm und FabrikstraBe) wobei diese nur von einer Buslinie (28) bedient werden.
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5. Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1 Nutzung und Struktur / Nahversorgungszentrum
Wesentlicher Bestandteil der Planung sind die Errichtung eines Nahversorgungszentrums.

Das Planungskonzept fir den Bau des Nahversorgungszentrums wurde so gedndert, dass ein Fortbestand
des vorhandenen Obdachlosenheims moglich ist. Im Zuge des spateren Baus der FuB- Radwegebriicke
und der Gestaltung der in Ost- West- Richtung verlaufenden Grinverbindung ware eine Aufgabe der
Nutzung wiinschenswert, aber nicht zwingend erforderlich.

Inhaltlich liegt der Planung des Nahversorgungszentrums ein konkretes Vorhaben zu Grunde, fiir dessen
Verwirklichung mit dem Investor ein Vertrag geschlossen wird. Das Vorhaben beinhaltet die Verlagerung
eines REWE-Marktes von der FabrikstraBe auf die Flache zwischen der Felix-Wankel-StraBe und der
SickingenstraB3e bei gleichzeitiger Erhdhung der Verkaufsflache, die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes
und den Abriss/Neubau eines Aldi-Discountmarktes bei gleichzeitiger Erhdhung der Verkaufsflache. Hin-
sichtlich der Sortimentsstruktur liegt der Schwerpunkt eindeutig auf dem kurzfristigen Bedarf. Der auf
dem Gelande des zuklnftigen Nahversorgungszentrums vorhandene Getrankemarkt wird aufgegeben,
ebenso der REWE-Markt an der FabrikstraBBe. Wegen der Aufgabe von 2 Méarkten wird die Erhéhung der
Verkaufsflachen in der Bilanz nur um 2.000 m2 stattfinden.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde die stadtebauliche und raumordner-
ische Vertraglichkeit des geplanten Nahversorgungszentrums geprift. GemaB den in § 11 Abs. 3
BauNVO (Baunutzungsverordnung) und im Einzelhandelserlass Baden-Wdrttemberg genannten Prufkrite-
rien sind die durch die Neuansiedlung von Einkaufszentren oder groBflachigen Einzelhandelsbetrieben zu
erwartenden Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
anderen Gemeinden, auf die infrastrukturelle Ausstattung und auf den Verkehr und mégliche schadliche
Umweltauswirkungen im Sinne des § 3 des BImSchG (Bundesimmissionsschutzgesetz) darzustellen. Hin-
sichtlich méglicher Auswirkungen sind insbesondere die Gliederung und die GréBe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot
der anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe zu berticksichtigen. Auch Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sowie auf den Naturhaushalt sind zu betrachten.

Im Gutachten ,,Marktuntersuchung zur Einzelhandelssituation in den Stadtteilen HD-Rohrbach und HD-
Kirchheim und Auswirkungsanalyse zum geplanten Nahversorgungszentrum Felix-Wankel-StraB3e /
SickingenstraBBe in der Stadt Heidelberg” der CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart vom April
2009 wurden die gegenwartigen Versorgungsstrukturen in den Stadtteilen Rohrbach und Kirchheim einer
gualifizierten Prifung unterzogen. Auf der Grundlage einer Marktanalyse wurden insbesondere mogliche
Auswirkungen des geplanten Nahversorgungszentrums auf die bestehenden Einzelhandelslagen sowie die
Ortskerne von Rohrbach und Kirchheim betrachtet.

In den Stadtteilen des Untersuchungsgebiets wohnen gegenwartig ca. 37.500 Einwohner (einschlieBlich
Stdstadt). Die Ortskerne von Kirchheim und Rohrbach sind als C-Zentren eingestuft, in der Stidstadt ist ein
Versorgungszentrum nicht vorhanden. Mit den groBflachigen Handelsstrukturen im Gewerbegebiet Rohr-
bach-Sud ist ein weiteres D-Zentrum im Untersuchungsgebiet vorhanden. Fur den Stadtteil Rohrbach
wurden die Bestandsdaten sowohl mit als auch ohne den Standort Rohrbach-Sud (D-Zentrum) betrachtet,
da der in Rohrbach-Sud vorhandene groBflachige Einzelhandel nur bedingt den stadtteilbezogenen Ver-
sorgungsstrukturen zuzuordnen ist.

Innerhalb des Ortskerns von Rohrbach wurden 31 Einzelhandelsbetriebe (inklusive Ladenhandwerk) mit
ca. 1.660 m? Verkaufsflache erhoben. Innerhalb des Ortskerns von Kirchheim sind es 34 Einzelhandelsbe-
triebe (inklusive Ladenhandwerk) mit ca. 3.400 m? Verkaufsflache. Die gegenwartige BetriebsgréBenstruk-
tur ist speziell im Ortskern Rohrbach hinsichtlich der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit als nicht unprob-
lematisch einzustufen. Ein vorhandener Lebensmittelmarkt verfiigt Uber eine Verkaufsflache von nur
knapp 400 m2. Wesentliche Lebensmittelanbieter (Lidl, REWE und Aldi) liegen auBerhalb des Ortskerns.
Die Geschafte im Ortskern Rohrbach versorgen damit bereits heute in erster Linie die in unmittelbarer
Nachbarschaft lebenden Einwohner. In Kirchheim hingegen sind fir die Nahversorgung wesentliche Le-
bensmittelmarkte auch im Ortskern vorhanden.

Hinsichtlich der zuklnftigen Entwicklung ist festzustellen, dass sowohl in Rohrbach wie auch in Kirchheim
auf Grund der dichten und kompakten Bebauung die Flachenverflgbarkeit deutlich eingeschrankt ist.
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Hinzu kommen die verkehrlichen Restriktionen, die fur die Ansiedlung groBerer Einzelhandelsbetriebe ein
gewisses Hemmnis darstellen. Der Ortskern von Rohrbach weist auf Grund des hohen Verkehrsaufkom-
mens sowie den fehlenden attraktiven Platzsituationen eine eher geringe Aufenthaltsqualitat auf. Fir die
Ansiedlung wettbewerbsfahiger Betriebsstrukturen im Bereich der Nahversorgung ist nahezu zwangslaufig
auf Standortlagen auBerhalb des Ortskerns von Rohrbach zurtickzugreifen. Die Mikrostandortlage des
geplanten Nahversorgungszentrums kann auf Grund der Umgebungsbebauung als stadtebaulich voll
integriert eingestuft werden.

Bezuglich der Zahl der Markte im zuktnftigen Nahversorgungszentrum war man im Gutachten vom April
2009 noch von 4 Mérkten und einer Gesamtverkaufsflache von 6200 m2 ausgegangen. Von der geplan-
ten und im Gutachten vom April 2009 dargestellten Neuansiedlung eines Bio-Marktes wurde inzwischen
Abstand genommen.

Im Gutachten der CIMA Beratung + Management GmbH vom April 2009 wurden zur Beurteilung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens die zu erwartenden
Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungseffekte gegentiber den bestehenden Einkaufslagen un-
tersucht. Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten werden zum Uberwiegenden Anteil gegeniiber
Anbietern auBerhalb des Ortskerns Rohrbach wirksam werden, wobei hier in erster Linie das Famila-
Center in Rohrbach-Sud (jetzt: Kaufland) anzusprechen ist. In der Gesamtschau wird die Ansiedlung des
Nahversorgungszentrums als stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich eingestuft, welches auch lang-
fristig zur Sicherung einer wettbewerbsfahigen Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Rohrbach beitragt.

Im Juni 2010 wurde unter dem Titel ,, Auswirkungsanalyse zum geplanten Nahversorgungszentrum Felix-
Wankel-StraBe in der Stadt Heidelberg”ein Nachtrag zur Marktuntersuchung vom April 2009 vorgelegt.
Dieser Nachtrag wurde ebenfalls von der CIMA Beratung + Management GmbH verfasst. Da das Vorha-
ben planungsrechtlich als Einkaufszentrum festgesetzt wird, ist fir die Beurteilung der stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens die sortimentsbezogene Verkaufsflachengliederung
des Gesamtvorhabens als BezugsgréBe heranzuziehen. Im Nachtragsgutachten wurde die mittlerweile
vorgenommene Modifizierung beim Nutzungskonzept entsprechend berilcksichtigt. Der Objektcharakter
des Einkaufszentrums als , Nahversorgungszentrum” ist auch bei dem modifizierten Nutzungskonzept
(Wegfall Biomarkt, Integration einer Shop-Zone) unverandert vorhanden.

Im Nachtragsgutachten wurde noch einmal klargestellt, dass die Kunden- und Umsatzschwerpunkte des
geplanten Nahversorgungszentrums eindeutig auf dem Stadtteil Rohrbach liegen. Die Verflechtungen mit
den Stadtteilen Stdstadt und Kirchheim wurden allerdings bei den angesetzten Marktabschépfungsquo-
ten / Marktanteilen entsprechend bertcksichtigt. Die Umsatzumverteilungsquote gegentiber Rohrbach
belduft sich auf ca. 8,5%, welche nahezu vollstandig gegentber Standortlagen auBerhalb des Ortskerns
wirksam wird. Die Umsatzumverteilungsquote gegentber Kirchheim belduft sich auf ca. 3-4%. Negative
Auswirkungen auf die Versorgungssituation im Stadtteil Sidstadt kénnen auf Grund der dort vorhande-
nen Angebotsstruktur und Wettbewerbsverteilung ausgeschlossen werden.

Bezogen auf den Stadtteil Rohrbach insgesamt liegen die Umsatzumverteilungseffekte fir das Gesamt-
vorhaben unterhalb der 10%-Marke, ab der stadtebaulich negative Auswirkungen vermutet werden kon-
nen. Mit dem ehemaligen Famila-Center (jetzt: Kaufland) sowie den Standorten der gréBeren Lebensmit-
telmarkte befinden sich wesentliche Anbieter auBerhalb des Ortskerns von Rohrbach. Das geplante Nah-
versorgungszentrum wird damit auch zu einer verstarkten Kaufkraftbindung an einer stadtebaulich inte-
grierten Standortlage, welche Uber einen hohen Bevoélkerungsanteil in fuBlaufiger Entfernung verfugt,
beitragen.

5.2 Verkehr

Zum Zweck der verkehrlichen ErschlieBung des zuktnftigen Nahversorgungszentrums ist eine Verlange-
rung der SickingenstraBBe in 6stliche Richtung geplant. Die Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums
durch den motorisierten Individualverkehr (Kundenverkehr) soll zuktnftig tber die SickingenstraBe und die
Felix-Wankel-StraBe erfolgen. Der Anlieferverkehr wird wie auch schon heute Gber die Felix-Wankel-
StraBe geflhrt.

Fur den Nachweis der Leistungsfahigkeit der vorhandenen ErschlieBungsstraBen liegt eine Verkehrsunter-
suchung des Planungsbiros von Mérner und Jinger, Darmstadt vom 24.04.2009 vor.

Die Verkehrsuntersuchung wurde zu einem Zeitpunkt erstellt, als gemaB Aufstellungsbeschluss der Plan-
geltungsbereich zweigeteilt war und auch noch Grundstticke an der FabrikstraBe einbezogen waren, auf
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welchen nach Abbruch des zur SchlieBung vorgesehenen Marktes Wohnungsneubau erfolgen soll. Trotz
der Reduzierung des Geltungsbereichs im Zuge des Planverfahrens bleiben die inhaltlichen Aussagen des
Gutachtens bestehen, da das zu Grunde liegende Planungskonzept weiterhin umgesetzt werden soll, die
Flachen fur den Wohnungsneubau aber nunmehr in einen anderen zur Aufstellung vorgesehenen Be-
bauungsplan , Am Holbeinring” einbezogen sind. Auch der zu dem Zeitpunkt noch nicht fertiggestellte
Wohnungsneubau auf der Westseite der FabrikstraBBe wurde in der Verkehrsuntersuchung bericksichtigt.
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Ubersichtsplan aus der Verkehrsuntersuchung

Entsprechend des Planungskonzepts war zu kldren, welche zusatzlichen Verkehrsbelastungen aus den
neuen bzw. verlagerten Nutzungen resultieren, wie diese sich auf die neuen Anschlussstellen des Nahver-
sorgungszentrums an das umgebende StraBennetz (SickingenstraBe und Felix-Wankel-StraBe) aufteilen
und ob die entscheidenden Anschlussknoten im StraBennetz den zuklnftigen Verkehr mit angemessener
Verkehrsqualitat bewaltigen kénnen. Bei den untersuchten Anschlussknoten handelte es sich um die Kno-

ten:

e RomerstraBe / Sickingenstral3e
e SickingenstraB3e / FabrikstraBe
e BurgerstraBe / Heinrich-Fuchs-StraBe / Max-Josef-StraBe.

Die maximale Knotenbelastung tritt werktags nachmittags auf. Deshalb wurde festgelegt, dass die Uber-
prafung zu Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat fur die maBgebende nachmittdgliche Spitzenstunde
erfolgt. Zum Zeitpunkt der Untersuchung waren alle Knoten mit einer zufriedenstellenden Verkehrsquali-
tat und teils noch groBeren Leistungsreserven ausgestattet. Die zukUnftige Verkehrsbelastung wurde fur
einen Prognosehorizont um das Jahr 2020 hergeleitet. Fir das Nahversorgungszentrum wurde davon
ausgegangen, dass in der nachmittaglichen Spitzenstunde ca. 385 Kfz zu- und ca. 355 Kfz wegfahren. Die
Anschltsse des Nahversorgungszentrums an die SickingenstraBe und an die Felix-Wankel-StraBe werden
annahernd gleich belastet. Die Verkehrsbelastungen an den 3 untersuchten Knoten steigen teils deutlich
an:

e RomerstraBBe / Sickingenstrale +6,4%
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e SickingenstraBe / FabrikstraBe +24,6%
e BlrgerstraBe / Heinrich-Fuchs-StraBe / Max-Josef-StraBe +7,0%.

Die Verkehrsbelastung im Abschnitt der SickingenstraBe westlich der Fabrikstrae steigt in der Spitzen-
stunde von heute 390 Kfz auf zuklinftig 620 Kfz signifikant an. Diese im Westabschnitt der
SickingenstraBBe deutlich ansteigende Verkehrsbelastung kann vom vorhandenen Querschnitt am Knoten
SickingenstraBBe / FabrikstraBe gut aufgenommen werden und entspricht dabei noch Ublichen Belastungen
in SammelstraBen.

Die Untersuchung zeigt fur die untersuchten Knoten und Querschnitte auf, dass die vorgesehenen Nut-
zungen mit Nahversorgungszentrum und Wohnungsneubau umgesetzt werden kénnen. Die Leistungsfa-
higkeit der Knoten reicht aus und es ist eine angemessene Verkehrsqualitat zu erwarten.

In der Verkehrsuntersuchung war man davon ausgegangen, dass der Wirtschafts- und Lieferverkehr zum
Standort des Nahversorgungszentrums von 20 Fahrzeugen pro Tag auf 46 Fahrzeuge pro Tag ansteigen
wird. Dies ist aber nicht der Fall. Durch die 3 Markte sind maximal 14 Lieferfahrzeuge pro 24 Stunden zu
erwarten, davon 3 Anlieferungen im Nachtzeitraum zum Aldi - Discountmarkt. Der Wirtschafts- und Lie-
ferverkehr wird gegentiber dem heutigen Zustand nicht anwachsen und kann auch zukinftig Gber die
Felix-Wankel-StraBe zufahren.

Die Untere Immissionsschutzbehérde beim Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie hat das
Gutachten des Planungsbiros Moérner+Jinger hinsichtlich der Anwendbarkeit der 16.BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) geprift und festgestellt, dass das Vorhaben nicht unter deren Anwendungsbe-
reich fallt.

Die Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums mit Fahrzeugen des 6ffentlichen Nahverkehrs ist durch 2
Bushaltestellen in der Néhe des Grundsticks sichergestellt.

Die VerknUpfung einzelner schon vorhandener Wegeverbindungen zu einem dichten Radwegenetz so-
wohl in Nord- Sud, wie auch in Ost-Westrichtung ist ein wesentliches Entwicklungsziel. Im Planungsgebiet
entsteht ein zentraler Verknipfungspunkt insbesondere fir den Radfahrverkehr zwischen den Stadtteilen
Kirchheim, Rohrbach und Stdstadt.
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Ubersichtskarte Netzplanung aus den Unterlagen zum Realisierungswettbewerb FuB- und Radwegebriicke
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5.3 Griinflaichen- und AuBenanlagenkonzeption

Fur die Neuanlage eines 6ffentlichen Griinzugs im Zuge des Briickenneubaus wurde im Auftrag des Tief-
bauamts eine Entwurfsplanung durch den Landschaftsarchitekten Herrn Hink erstellt. Um eine konzeptio-
nelle Grundlage fir die Fortsetzung der GestaltungsmaBnahme und den Ausbau des FuB-Radwegenetzes
in 6stliche Richtung zu erhalten und eine Abstimmung der EinzelmaBnahmen untereinander sicherzustel-
len wurde ein Gestaltungsplan durch den Landschaftsarchitekten Herrn Palm erstellt. In diesem Plan sind
die Gestaltung der 6ffentlichen Grunflachen und die MaBnahmen zur Gringestaltung auf dem Grund-
stlick fur das Nahversorgungszentrum Ubergreifend betrachtet. Aus dem Gestaltungsplan sind die Inhalte
des Bebauungsplans abgeleitet.

Angestrebt ist eine moglichst offene Gestaltung des Griinbereichs im Sinne einer parkartigen aber natur-
nahen Landschaft. Im Randbereich zu den bebauten Gebieten sollen Gehdélzbestande erhalten und er-
ganzt werden. Dies geschieht einerseits aus gestalterischen Uberlegungen zur raumlichen Fassung der
parkartig gestalteten Landschaft und um die angrenzenden gewerblich genutzten Grundsttcke mit ei-
nem Sichtschutz zu versehen. Andererseits sollen damit MaBnahmen zum Artenschutz ermdglicht wer-
den. Vogel bendtigen dichte Gehdlzbestédnde als Lebensraum. Innerhalb der parkartig gestalteten Land-
schaft sollen Bereiche hergestellt werden, die dem Aufenthalt der Menschen dienen und insbesondere
Kindern und Jugendlichen einen Aufenthaltsbereich anbieten.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist gréBtenteils gesichert. Die Stadtwerke Heidel-
berg Netze und Umwelt GmbH &duBerte sich in Ihren Stellungnahmen vom 03.07.2009 und 29.07.2009
zur ErschlieBungssituation und zum Leitungsbestand im Plangebiet. Die Versorgung des Plangebietes mit
elektrischer Energie, Fernwarme (6stlich der Bahnlinie) und Wasser ist méglich und vorhanden. Die Ver-
sorgung des Nahversorgungszentrums mit elektrischer Energie muss noch in der Planungsphase mit den
Stadtwerken abgestimmt werden. Das Nahversorgungszentrum kann ausschlieBlich Gber die Felix-Wankel-
StraBe mit Fernwarme versorgt werden. Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser ist Uber bestehende
oder neu zu errichtende Leitungsanlagen moglich. Die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen
far die Errichtung des Nahversorgungszentrums ist Angelegenheit des Investors.

6. Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei besonders zu beriicksichti-
gende Belange

6.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Das geplante Nahversorgungszentrum soll auf einer Flache errichtet werden, die unmittelbar an ein dicht
besiedeltes Wohngebiet angrenzt. Der mit dem Vorhaben verbundene Kundenverkehr wird Gber die
SickingenstraBBe und die Felix-Wankel-StraBe zufahren. Beide StraBen sind fur die Aufnahme dieser Ver-
kehre ausreichend, die SickingenstraBe muss ab der Kreuzung Im Bosseldorn neu ausgebaut und verlan-
gert werden. Die Andienungszone des Nahversorgungszentrums ist auf dessen Westseite angeordnet, so
dass eine maglichst geringe Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnquartiere gewahrleistet ist. Mit der
Standortwahl wird dem Ziel der Planung einer Stadt der kurzen Wege entsprochen und die Mdglichkeit
geboten, Einkaufe auch fuBlaufig oder mit dem Rad zu erledigen. Damit kann das Ziel einer moglichst
groBen Verkehrsvermeidung erreicht werden.

Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH als von der Deutschen Bahn AG bevollmachtigtes Unter-
nehmen hat mit Schreiben vom 17.08.2009 darauf hingewiesen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen
zu Immissionen aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen gegen
diese Einwirkungen sind im Bebauungsplan festzusetzen. Es kdnnen keine Anspriche gegenlber der
Deutschen Bahn AG fir die Errichtung von SchutzmaBnahmen geltend gemacht werden.

Die Planung von Immissionsschutzanlagen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans, da die Uberplanten
Grundsticke bereits vorher baulich nutzbar wahren, also kein Heranriicken von Bebauung Gegenstand
der Planung ist.

Das Gesundheitsamt des Rhein-Neckar-Kreises hat in seiner Stellungnahme vom 22.07.2009 grundsatzlich
um Benachrichtigung gebeten, soweit sich im Zuge weiterer PlanungsmaBnahmen hygienisch relevante
Bereiche konkretisieren (z.B. Bauplane von Kindergarten, Schulen und sonstigen sozialen/6ffentlichen
Einrichtungen).
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6.2 Belange des Verkehrs und der Mobilitit der Bevolkerung
Der Ausbau des FuB- und Radwegenetzes ist ein wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans. Dadurch wird
den Belangen des FuBganger- und Radwegeverkehrs Rechnung getragen.

Die Polizeidirektion Heidelberg Pravention wies in ihrer Stellungnahme vom 12.08.2009 darauf hin, dass
notwendige FuBwege, die durch Gewerbegebiete oder Sondergebiete flihren so zu gestalten sind, dass
auf eine Ubersichtliche Wegefiihrung und eine ausreichende Beleuchtung geachtet wird. Die Wegefth-
rung sollte stets einer gewissen sozialen Kontrolle unterliegen. Es wird eine offene Gestaltung von Park-
platzen empfohlen und diese sollen moglichst nicht mit Hecken oder Buschen eingefasst werden. Eine
ausreichende Beleuchtung ist vorzusehen. DarUber hinaus werden in der Stellungnahme Empfehlungen
zur Gestaltung der Bauwerke unter Beachtung sicherheitsrelevanter Aspekte und Schutz vor Graffiti ge-
geben.

Da die Empfehlungen aufgrund begrenzter Festsetzungsmaglichkeiten in den Bebauungsplan nicht auf-
genommen werden kénnen, werden Bauherren und Planer auf das individuelle Angebot einer kostenlosen
Bauplanungsberatung fir private wie auch gewerbliche Objekte durch die Kriminalpolizeiliche Beratungs-
stelle hingewiesen.

6.3 Gestaltung des Ortsbilds

Durch den Bau des Nahversorgungszentrums einschlieBlich der Herrichtung &ffentlicher Grinflachen wird
der gesamte Bereich erheblich aufgewertet. Das Gebaude und die perspektivisch geplante FuB- und Rad-
wegebrlcke nach Kirchheim stellen weithin sichtbare Landmarken dar und verleihen dem Gebiet ein neu-
es Geprage. Die positive Entwicklung der Nachnutzung von Gewerbebrachen im Quartier am Turm wird
erfolgreich fortgesetzt.

6.4 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

6.4.1 Waldflachen

Das Landschafts- und Forstamt der Stadt Heidelberg wies in seiner Stellungnahme vom 23.06.2009 darauf
hin, dass die Flurstlicke 21405, 21484/2 und 21387/2 mit Waldbdumen bestockt sind. Die Gesamtflache
der Flurstlicke betragt ca. 1,26 ha. Die GroBe der Flurstiicke und die Bestockung erfillen die Walddefiniti-
on des Landeswaldgesetzes. Somit ist bei einer Nutzungsdnderung ein formliches Waldumwandlungsver-
fahren notwendig. Da eine Waldumwandlungsgenehmigung Ublicherweise auf 3 Jahre befristet ist, wird
empfohlen im Bebauungsplanverfahren eine Waldumwandlungserklarung nach § 10 Landeswaldgesetz
bei der Kérperschaftsdirektion zu beantragen. Diese Waldumwandlungserkldrung gibt dann verbindliche
Aussagen fur den spater zu stellenden Umwandlungsantrag.

6.4.2 Belange des Artenschutzes

Das Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie der Stadt Heidelberg hat in seiner Stellung-
nahme mit Datum vom 14.08.2009 darauf hingewiesen, dass vor einer Rodung des Waldteils eine gutach-
terliche Untersuchung auf das Vorkommen besonders streng geschitzter Tierarten erforderlich ist. Sollten
streng geschltzte Tierarten vorkommen, ist zu priifen, ob vor dem Entfernen der Baume eine artenschutz-
rechtliche Erlaubnis erteilt werden kann.

Daraufhin wurde eine Bestandsaufnahme , Okologische Bewertung der Schutzgter, Biotope und Arten”
durch den Dipl. Biologen Klaus Plessing mit Datum vom 11.11.2009 erstellt. Die Ergebnisse der Begehun-
gen vom 24.09.2009 und 06.10.2009 zum Zweck der Erfassung geschitzter Arten wurden erganzt durch
eine nochmalige Begehung am 01.06.2010. Daraufhin wurde dann der Abschlussbericht vom Juni 2010
, Okologische Bestandsaufnahme mit artenschutzrechtlicher Priifung und Eingriffs- Ausgleichsbilanz” zum
Bebauungsplan Rohrbach ,Nahversorgungszentrum*” durch das Biro des Dipl. Biologen Klaus Plessing
erstellt.

Die Ergebnisse werden wie folgt kurz dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Bereich des AuBenrands der naturrdumlichen Einheit des ,,Neckarschwemmbke-
gels”. Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen einer 6kologischen Bestandsaufnahme wurde ein Arteninventar der Artengruppen Vogel,
Reptilien, Amphibien und weiterer Arten erfasst und bewertet.
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Vogel

Der Schwerpunkt der Untersuchung lag auf den geholzreichen Teilen des Gebiets. Bei den Begehungen
wurden folgende Arten festgestellt: Amsel, Blaumeise, Buchfink, Grunfink, Haussperling, Kohlmeise,
Mauersegler, Ménchgrasmucke, Eichelhaher, Elster, Rabenkrahe, Ringeltaube, Star und Zilpzalp. Eine von
Spechten gezimmerte Hohle ist am Rande von Feldgehdlzen an einer alten Weide vorhanden, eine
Spechtart wurde in der Nahe gesichtet. Alle vorgefundenen Arten unterliegen den gesetzlichen Regelun-
gen nach §42 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) und sind nach der BArtSchV (Bundesartenschutzver-
ordnung) Anlage 1, Spalte 2 besonders geschitzt.

Die Erfassung zeigt, dass trotz des héheren Geholzanteils nur relativ wenige Arten vorkommen, welche
typischerweise als Brutvdgel in Hecken-und Feldgehdlzen auftreten. Fur in Hohlen britende Arten ist der
geringe Anteil an Alt- und Totgehdlz der wesentlich limitierende Faktor. Im Bereich des Regenrtickhalte-
beckens wurden keine speziell in Schilf britenden Vogelarten festgestellt.

Dem Gebiet kommt eine vergleichsweise geringe avifaunistische Bedeutung zu. Trotzdem sind MaBnah-
men zur Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen erforderlich und Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Reptilien

Untersucht wurde das gesamte Plangebiet, wobei besonderes Augenmerk auf Stein- und Schotterflachen
nordlich und westlich des geplanten Nahversorgungszentrums gelegt wurde.

Bei den Begehungen wurden Mauereidechsen vorgefunden, diese sind nach FFH-Richtlinie Anhang IV
sowie nach der BArtSchV Anlage 1 besonders geschitzt. Insgesamt zeigen die Begehungen in den beiden
Untersuchungsjahren, dass im Plangebiet kleinere Bestéande bzw. Teilpopulationen der Mauereidechsen
vorkommen. Insbesondere auf beiden Seiten der Bahnlinie sind geeignete Lebensraumstrukturen vorhan-
den.

Da Vorkommen von Mauereidechsen im geplanten Baufeld liegen, ist davon auszugehen, dass Lebensstat-
ten zerstort werden und auch Eidechsen getdtet oder verletzt werden kénnen. Zum Ausgleich fir den
Verlust von Lebensstatten und zum Schutz der Mauereidechsen wahrend der Bauzeit sind unterschiedliche
Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen erforderlich und Bestandteil des Bebauungsplans. Die vorkom-
menden Tiere mussen gefangen und in Lebensraume umgesetzt werden, in denen alle fir die Eidechsen
essentiellen Strukturen vorhanden sind. Die Umsiedlung der Eidechsen muss bis Mitte September und nur
im Ausnahmefall bis maximal Ende September erfolgt sein. Gegebenenfalls muss die Umsiedlungsflache
fur die Eidechsen noch optimiert werden. Fur diese MaBBnahme muss eine landschaftspflegerische Aus-
fihrungsplanung vorgelegt werden, die Umsetzung ist durch eine naturschutzfachliche Bautiberwachung
zu begleiten.

Insgesamt ist von keiner erheblichen Stérung oder Gefédhrdung der lokalen Population auszugehen, da die
Bestande des Plangebiets Bestandteil der umgesiedelten individuenreichen ,Bahnstadtpopulation” sind.
Bei dem Eingriff handelt es sich nicht um einen Verbotstatbestand nach §44 BNatSchG.

Amphibien

Untersucht wurde insbesondere der Bereich eines Regenrlckhaltebeckens im nérdlichen Teil des Plange-
biets. Das Ruckhaltebecken ist zeitweise dicht von Schilf bewachsen, zeitweise komplett bodennah ge-
maht. Wasser steht im Becken nur selten und fur kurze Zeitrdume an.

Nach dem Stand der Untersuchungen ist davon auszugehen, dass die Flache des Regenriickhaltebeckens
far Arten wie Grasfrosch, Erdkréte, Teichmolch, Wasserfrosch und andere Arten als Laichgewasser unge-
eignet ist.

Madglicherweise kommen in den Gewassern im nordlichen Bereich weitere Amphibienarten vor. Wegen
der Mdglichkeit, dass Amphibien zuwandern, sollte ihr Vorkommen vor Realisierung der Grinflachen
erneut untersucht werden. Im Bereich des Nahversorgungszentrums ist dies jedoch nicht zu erwarten,
trotzdem sollte verhindert werden, dass Amphibien wahrend der Bauzeit in das Baufeld einwandern.

Weitere Artengruppen und Arten

Auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 21484/80 wurden einige Exemplare der Blaufliigeligen Odlandschrecke
erfasst. Die Art ist nach BArtSchV besonders geschiitzt und auf der Roten Liste als gefahrdet eingestuft.
Zum Ausgleich fur den Verlust von Lebensstatten der Odlandschrecke sind die Tiere vor Baubeginn im
Sommer 2010 abzufangen und auf die Umsiedlungsflachen fir die Eidechsen umzusetzen.
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Potentielle Artenvorkommen

Wahrscheinlich ist das Vorkommen von Fledermdusen im Plangebiet.

Da strukturreiche Geholzrander und ein gutes Nahrungsangebot vorhanden sind, sind die Flachen als
Jagdrevier potentiell gut geeignet. Im Bereich der vorhandenen Gebaude sind mdglicherweise Sommer-
quartiere vorhanden. Eine Kontrolle nach den Ublichen Standards, ob sich Fledermause in oder an Gebau-
den aufhalten, muss vor deren Abriss durchgefihrt werden.

6.4.3 Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG ist nicht erforderlich, da fur
das gesamte Plangebiet derzeit bereits Baurecht nach § 30 BauGB besteht und die kiinftigen Eingriffe
nicht Gber das bisher bereits zuldssige Mal3 hinaus geplant sind. Ein eigenstandiges Planwerk zur Grin-
ordnungsplanung / Landschaftsplanung ist daher nicht erforderlich. Uber diese Rechtslage hinaus wurde
eine Eingriffs- Ausgleichsbilanz erstellt. Diese wird im Umweltbericht naher dargestellt und erlautert. Die
grunordnerischen Belange sind in das Planverfahren eingestellt und beispielsweise durch die Festsetzung
von PflanzmaBnahmen berticksichtigt. Durch die Uberplanung des aus dem Jahr 1969 stammenden Be-
bauungsplans ,SickingenstraBe” wird eine Uberkompensation in allen Schutzgttern erreicht.

6.5 Altlasten

Auf einigen Grundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Altablagerungen. Eine
genauere Darstellung der Situation enthalt der Umweltbericht. Ein mit Baumen bestandener Erdhigel auf
dem Grundsttck Flurstiick Nr. 21405, welcher im Rahmen der Freiflachengestaltung und der Herstellung
des Lickenschlusses im FuB- / Radwegenetz der Stadt Heidelberg abgetragen werden muss, wurde bisher
noch nicht erkundet. Eine Beprobung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist nicht vorgesehen. Spates-
tens vor dem Entfernen des Erdhtgels sind bodenkundliche Untersuchungen zur Bestimmung der Abfall-
eigenschaften der Ablagerungen erforderlich.

Eine auf dem Grundstick Flursttick Nr. 21484/6 vorhandene verfillte Grube erstreckt sich auch auf das
Grundstlck Flurstlick Nr. 21484/9. Dieses Grundstlck wird durch eine Schule und einen Kindergarten
genutzt. Bei diesem Grundstiick darf aus Vorsorgegriinden die vorhandene Oberflachenabdeckung nicht
entfernt bzw. verringert werden. Bei moglichen Entsiegelungen bzw. Entfernung der Oberflachenbefesti-
gung ist der Boden der zuktnftigen Freiflachen bzw. Kinderspielflachen 50cm tief auszukoffern und mit
unbelastetem Bodenmaterial aufzufullen. Bei Sandspielflachen, die auf der Freiflache errichtet werden, ist
unterhalb der Nutzsandschicht eine Dranageschicht, die als Grabesperre dient, aus rundem Grobkies ein-
zubauen. AuBerhalb der Sandspielflachen ist das Graben durch Pflasterung, Balkenlage 0.4. zu verhindern.
Bei beabsichtigten Nutzgérten ist der vorhandene Boden bis zu einer Tiefe von Tm mit unbelastetem Bo-
den auszutauschen.

Auf dem Grundstlck FIst. Nr. 21385 befand sich eine Betriebstankstelle. Dieser Altstandort wird aufgrund
der gegenwartigen und der geplanten Nutzung sowie des vorhandenen Informationsstandes in der Priori-
tat der Altlastenbearbeitung nicht hoch eingestuft, so dass zurzeit kein akuter Handlungsbedarf fur eine
orientierende Erkundung besteht.

6.6 Geologie

Das Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wies in seiner Stel-
lungnahme vom 13.08.2009 darauf hin, dass im Planbereich junge Talftllungen, 6rtlich auch Auffullun-
gen, den oberflachennahen Baugrund bilden. Die Schichten kénnen lokal setzungsempfindlich von gerin-
ger Standfestigkeit bzw. Tragfahigkeit sein. Bei geologischen Fragen im Zuge der weiteren Planung wird
eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Im Planbereich sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht betroffen. Gegen die Planung
bestehen von bergbehérdlicher Seite keine Einwendungen.

6.7 Bauschutz- und Bauiiberwachungsbereich nach Luftverkehrsgesetz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzbereichsanforderungen der US-Streitkrafte um den Heeresflug-
platz Heidelberg. In den Schutzbereichsanforderungen werden insgesamt 5 Schutzzonen definiert, fir die
unterschiedliche Beschrankungen gelten.

Im Bauschutzbereich (r=1,5 km) durfen Bauwerke nur mit der Zustimmung der Luftfahrtbehérde geneh-
migt werden. Im Bauschutzbereich (r=4 km) bedirfen Bauwerke mit einer Hohe unter 25m keiner
luftfartrechtlichen Genehmigung. In den Bauschutzbereichen ist mit Beldstigung durch Fluglarm zu rech-
nen.
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Im Bautberwachungsbereich bedirfen Bauvorhaben nicht der Genehmigung durch die Luftfahrtbehérde.
Die zustandigen Baurechtsbehérden haben vor der Genehmigung von Bauvorhaben gegentber der Luft-
fahrtbehorde eine Informationspflicht.

Bauschutzbereich und Baullberwachungsbereich nach Luftverkehrsgesetz
7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt

und der Ortsteile
Die Umsetzung der Vorhaben Nahversorgungszentrum und FuB-Radwegebricke ist fur die stadtebauliche
Entwicklung der Gesamtstadt und der Ortsteile im Siden der Stadt Heidelberg von Bedeutung. Es ist ein
Anliegen der Stadtentwicklungspolitik der Stadt Heidelberg Uber das gesamte Stadtgebiet eine wohnort-
nahe Grundversorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten und den nichtmotorisierten Verkehr zu férdern.
Mit dem Briickenbau und den Ergédnzungen im Radwegenetz erfolgt ein Lickenschluss, der die Qualitat
far den Radverkehr in Heidelbergs stdlich gelegenen Stadtvierteln erheblich erhéht.

7.2 Auswirkungen auf die Belange der Bevélkerung im Plangebiet

Insbesondere das Wohngebiet Quartier am Turm wird durch die Errichtung eines Nahversorgungszent-
rums erheblich aufgewertet. Damit wird das Gebiet fur die Bewohner attraktiver und man kann zeitspa-
rend sowohl gréBere Verbundeinkdufe wie auch kleinere Gelegenheitseinkdufe realisieren. Dies dient
insbesondere den Belangen junger Familien und den Belangen von Senioren oder anderen mobilitatsein-
geschrankten Personen. Durch die gewahlte Anordnung von Gebaude, Kundenparkplatz und Andie-
nungszone auf dem Grundsttick wird dafir gesorgt, dass die Qualitdt des Wohnens auch im ndheren
Umfeld des Zentrums nicht beeintrachtigt wird. Durch die Gliederung der Gebietsausweisungen fir ge-
werbliche Nutzungen wird auf die Belange der Bevdlkerung im Plangebiet Ricksicht genommen.

7.3 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft und gewerblichen Unternehmen

Die Errichtung des Nahversorgungszentrums gefahrdet nicht die vorhandenen Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe in den Ortskernen von Rohrbach und Kirchheim. Das historisch gewachsene Zentrum um
das ehemalige Rohrbacher Rathaus ist durch eine ganz andere Struktur und Bedeutung gekennzeichnet.
Durch die Kleinteiligkeit der Betriebe und das dort regelmaBig stattfindende Marktgeschen erfillt es eher
die Anspriche auf Vielfalt und Einkaufserlebnis. Die bevorstehende Umgestaltung der 6ffentlichen Raume
wird diesen Bereich erheblich aufwerten und das eigene Profil dieses Zentrums starken. Das Kirchheimer
Ortsteilzentrum wird durch den Einzelhandelsgutachter als wettbewerbsfahig und stabil eingeschatzt.

Der auf dem Grundstlck Im Bosseldorn ansassige Steinmetzbetrieb Blank nutzt derzeit stadtische Flachen

zu Lagerzwecken. Es handelt sich um die Grundstticke Flurstiicke Nr. 21400, 21405 (Teilflache) und
21159 (Teilflache). Die Nutzung dieser Flachen ist zuklnftig nicht mehr moglich
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8. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan und der Ortlichen Bauvorschrift
8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
8.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 6, 8 und 11 BauNVO)

Sondergebiet (SO) Nahversorgungszentrum (§ 11 BauNVO)

Geplant ist die Errichtung eines Nahversorgungszentrums. Es handelt sich dabei nicht um eine Agglomera-
tion, sondern um ein Einkaufszentrum, das von einem Vorhabentrager auf einem Grundstick errichtet
wird. Die Festsetzung eines Sondergebiets dient der Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit einem
Angebot auf dem Schwerpunkt des kurzfristigen Bedarfs. Daraus ergibt sich das zuldssige Kernsortiment
in den nahversorgungsrelevanten Branchen.

Das dieses Kernsortiment erganzende Randsortiment in den nicht nahversorgungsrelevanten Branchen soll
nur ausnahmsweise zugelassen werden. Mit der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit der Randsortimente
sollen nicht gewollte Verknipfungen zwischen den Sortimenten, oder aber die Inanspruchnahme der
gesamten flr Randsortimente verfligbaren Flache durch nur eine einzige Branche ausgeschlossen werden.

Die Textfestsetzung lautet:

1.1.1 Das festgesetzte Sondergebiet Nahversorgungszentrum dient der Errichtung eines Einkaufszentrums
mit einem Angebot auf dem Schwerpunkt des kurzfristigen Bedarfs. Die Verkaufsflache ist auf maximal
6.000 m? begrenzt.

1.1.2 Allgemein zulassig ist der Einzelhandel auf maximal 3.200 gm Verkaufsflache in den Sortimenten:

e Nahrungs- und Genussmittel,
e Getranke und Tabakwaren,

sowie auf maximal 1.300 m2 Verkaufsflache in den Sortimenten:

Drogerie und Kosmetik,
Wasch- und Putzmittel,
Apotheken- und Reformwaren,
Zeitschriften und Zeitungen.

Diese Sortimente bilden das Kernsortiment.

1.1.3 Ausnahmsweise zulassig ist der Einzelhandel auf maximal 900 m2, jedoch nicht mehr als 15% der
Gesamtverkaufsflache in den Sortimenten:

e Haushaltswaren,

e Kleintextilien,

e Bicher,

e Schreibwaren und Birobedarf,
e Spielwaren,

e Blumen,

e Tempordre Aktionsware.

Diese Sortimente bilden das Randsortiment.

1.1.4 Ausnahmsweise sind in einer Shopzone mit maximal 600 m2 Verkaufsflache auch
Gastronomiebetriebe, 1 Apotheke, 1 Bankfiliale, 1 Reisebiiro, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig. In der Shopzone ist Einzelhandel nur in den Kernsortimenten zuldssig. Die
unter Punkt 1.1.2 genannte Verkaufsflachenobergrenze darf durch Einzelhandelsbetriebe in der
Shopzone Uberschritten werden.

1.1.5 Durch Planeinschrieb ist das Einkaufszentrum in 4 Teilflachen unterteilt, denen ein jeweiliger Anteil
an der Gesamtverkaufsflache und den verschiedenen Sortimenten zugeordnet ist.
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TF1 TF2 TF3 TF4

Gesamt- 3.400 m2 600 m2 800 m2 1.200 m?
verkaufsflache

Nahrungs-, Genuss- 2.460 m? 120 m2 620 m?
mittel, Getranke und
Tabakwaren

Drogerie und Kosme- | 500 m?2 560 m? 240 m?
tik, Wasch- und
Putzmittel, Apothe-
ken- und Reformwa-
ren, Zeitschriften und
Zeitungen

Haushaltwaren, 440 m2 120 m2 340 m2
Kleintextilien, BU-
cher, Schreibwaren
und Burobedarf,
Spielwaren, Blumen,
temporare Aktions-
ware

Shopzone mit 600 m2
Einzelhandelsbe-
trieben, Gastrono-
miebetriebe, Apo-
theke, Bankfiliale,
ReisebUro, Betriebe
des Lebensmittel-
handwerks und
Dienstleistungs-
betriebe

Gewerbegebiet (GE) (§ 1 und 8 BauNVO)

Baugebiete konnen gemal § 1 Abs. 4 BauNVO nach der Art der zuldssigen Nutzung, nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften in sich gegliedert werden.
Die Gliederung von Baugebieten stellt ein wichtiges Instrument der stadtebaulichen Planung dar, insbe-
sondere zur Berlcksichtigung des Umwelt- und Immissionsschutzes. Die Gliederung von Gewerbegebieten
folgt der Systematik, dass bestimmte Betriebstypen in der Regel ein bestimmtes Emissionsverhalten besit-
zen und somit einem typischen Stérgrad zugeordnet werden kénnen. Die Gliederung soll gewahrleisten,
dass die Ansiedlungen der Betriebsarten hinsichtlich ihres Stérpotentials in Einklang mit der Schutzbeddrf-
tigkeit angrenzender Nutzungen erfolgt. Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans soll 1
Grundstlck als Gewerbegebiet festgesetzt werden, ein weiteres Grundsttick wird als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt.

FUr das durch einen Steinmetzbetrieb genutzte Grundstlck Im Bosseldorn 27, bestehend aus den FlurstU-
cken Nr. 21388, 21389,21390 und 21386 (Teilflache) ist gegenwartig im Bebauungsplan 06.08.00
.SickingenstraBe”, Datum der Rechtskraft 13.06.1969, als Gebietsart ein Industriegebiet festgesetzt. Auf
den unmittelbar 6stlich daran angrenzenden Grundstlcken ist im wirksamen Bebauungsplan als Gebiets-
art ein Gewerbegebiet festgesetzt. Auf dem Grundstiick Im Bosseldorn 28 befindet sich ein Wohnhaus.
Fir das Grundstiick Im Bosseldorn 27 soll zukiinftig ein Gewerbegebiet festgesetzt werden, eine Ande-
rung der Gebietsart von Industriegebiet in Gewerbegebiet ist stadtebaulich wiinschenswert und auch
maoglich, da der Steinmetzbetrieb in einem Gewerbegebiet zulassig ist.

Mit Ausnahme von Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetrieben sollen alle gemaB § 8 Abs. 2 und 3
allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allge-
mein zulassig sein. Dies entspricht der im Gewerbegebiet Im Bosseldorn anzutreffenden Nutzungsvielfalt.
Vergnlgungsstatten sollen von der Zulassigkeit ausgeschlossen werden wegen der in der Umgebung
vorhandenen kirchlichen und sozialen Einrichtungen. Einzelhandelsbetriebe sollen ausgeschlossen werden,
damit sich im Umfeld des Nahversorgungszentrums nicht weitere Markte ansiedeln, was zu einer nicht
gewollten Erhéhung der stadtebaulichen Auswirkungen dieses Standorts fihren wirde.
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Die Textfestsetzung lautet:
1.2.1 Der als GE festgesetzte Teil des Baugebiets dient der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben.

1.2.2 Zulassig sind die unter § 8 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen (davon ausgeschlossen sind die
unter Punkt 1.2.3 genannten Betriebe) und die unter § 8 Abs. 3 Nr.1 und 2 BauNVO genannten Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

1.2.3 Ausgeschlossen sind Einzelhandelsbetriebe.
Ebenfalls ausgeschlossen sind die unter § 8 Abs. 3 Nr. 3 genannten Vergniigungsstatten.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 1und 8 BauNVO)

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets erfolgt immer dann, wenn aus Grinden des Im-
missionsschutzes und des Interessenausgleichs zwischen den Belangen der von der Planung Betroffenen
die Ansiedlung von gewerbegebietstypischen, nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben ausge-
schlossen werden soll zu Gunsten einer Ansiedlung von mischgebietstypischen Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Unterschied zum Mischgebiet ist im eingeschrankten Gewerbegebiet
die Errichtung von Wohngebduden weder allgemein noch ausnahmsweise zugelassen.

Auf den Grundstticken Flurstiicke Nr. 21484/9 ist im wirksamen Bebauungsplan ein Industriegebiet fest-
gesetzt. Das Grundstick Flurstlick 21484/9 wird von der Freien Christlichen Gemeinde Kindergarten und
Schule e.V. als Schule und Kindergartengelande genutzt. Eine Anderung der Gebietsart von Industriege-
biet (GI) in eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ist stadtebaulich geboten, weil die Nutzung nicht der
eines Industriegebiets entspricht und an dieser Stelle auf Grund der Umgebungsbebauung auch nicht
mehr planungsrechtlich aufrecht erhalten werden kann. Das Grundstick grenzt in 6stliche und stdliche
Richtung an Grundstiicke an, die in den jeweiligen Bebauungsplanen als eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) ausgewiesen sind.

Um dem Trager von Schule und Kindergarten eine Umsetzung seiner Umbaupldne und Erweiterungswin-
sche zu ermdglichen sollen die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke Bestandteil des Bebauungsplans werden. Die Zweckbestimmung des Baugebiets
bleibt trotzdem gewahrt, weil wie eingangs beschrieben das Grundstlck in 6stliche und stdliche Rich-
tung an Grundstlcke angrenzt, die in den jeweiligen Bebauungspldanen als eingeschrénktes Gewerbege-
biet (GEe) ausgewiesen sind. Der Zusammenhang des Baugebiets ist also ein weitaus groBerer als der im
Geltungsbereich gelegene Teil.

Unter Umstanden ist aber auch eine Verlagerung der Einrichtungen an einen anderen Standort nicht aus-
zuschlieBen. In dem Fall steht das Grundsttck fir eine gewerbliche Nutzung, die das nahegelegene Woh-
nen nicht wesentlich stort, zur Verfigung. Eine Wohnnutzung ist planungsrechtlich auszuschlieBen, da
sich das Grundstlck neben dem Parkplatz des geplanten Nahversorgungszentrums befindet.

Lagerplatze und &ffentliche Betriebe sollen wegen der zu erwartenden Betriebsablaufe im Freien und der
zu erwartenden Belastigungen in der Nahe zu Wohngebieten ausgeschlossen werden.

Die Unterbringung von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter soll ausgeschlossen werden, da sich das Grundstick in einem bebauten Bereich befin-
det, der einer sozialen Kontrolle durch die jeweiligen Nutzer in ausreichendem MaBe unterliegt.

Vergnlgungsstatten sollen von der Zulassigkeit ausgeschlossen werden wegen der in der Umgebung
vorhandenen kirchlichen und sozialen Einrichtungen.

Einzelhandelsbetriebe sollen ausgeschlossen werden, damit sich im Umfeld des Nahversorgungszentrums
nicht weitere Markte ansiedeln, was zu einer nicht gewollten Erhdhung der stadtebaulichen Auswirkun-
gen dieses Standorts fuhren wirde.

Die Textfestsetzung lautet:
1.3.1 Der als GEe festgesetzte Teil des Baugebiets dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.
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1.3.2 Zulassig sind die unter § 8 Abs. 2 Nr. 1. BauNVO genannten Gewerbebetriebe aller Art (davon aus-
geschlossen sind die unter Punkt 1.3.4 genannten Betriebe) und Lagerhauser sowie die unter § 8 Abs. 2
Nr. 2, 3 und 4 BauNVO genannten Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen und Anlagen
fur sportliche Zwecke.

1.3.3 Die unter § 8 Abs. 3 Nr. 2. BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise zugelassen.

1.3.4 Ausgeschlossen sind Einzelhandelsbetriebe und Betriebe, die das Wohnen wesentlich stéren. Eben-
falls ausgeschlossen sind die unter § 8 Abs. 2 Nr. 1. BauNVO genannten Lagerplatze und &ffentliche Be-
triebe sowie die unter § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Ausgeschlossen sind die unter § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO genannten Vergnigungsstatten.

8.1.2 MaB der baulichen Nutzung (Abs.1 Nr.1 BauGB, §19 BauNVO)

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl als HochstmaB ergibt sich aus der zulassigen Grundflachenzahl
und der als Hochstmal festgesetzten Zahl der Vollgeschosse. Lediglich fur das Baufeld des Steinmetzbe-
triebs auf dem Grundsttck Im Bosseldorn 27 wird eine geringere Geschossflachenzahl festgesetzt, da
dieser Betrieb eher als ein flachenbeanspruchender Betrieb einzustufen ist, welche insbesondere AuBenla-
gerflachen bendtigt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die als Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesenen Baugrundstticke wird eine
Grundflachenzahl 0,6 als stadtebaulich angemessen eingeschatzt. Die vorhandenen Nutzungen (Stein-
metzbetrieb und Schule / Kita) erfordern keine héhere Grundflachenzahl. AuBerdem darf die im Be-
bauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genann-
ten Anlagen, wie z.B. Garagen und Stellpldatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uberschrit-
ten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Fur das Sondergebiet Nahversorgungszentrum wird eine Grundflachenzahl 0,9 festgesetzt. Das Grund-
stlck ist schon jetzt fast vollstandig versiegelt, auBerdem ist durch die vorhandenen Bodenverunreinigun-
gen die natUrliche Bodenfunktion, insbesondere die Moglichkeit zur Regenwasserversickerung nicht mehr
gegeben.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung in den Nutzungsschablonen festgeschrieben.

Hohe der baulichen Anlage des Nahversorgungszentrums
Im Bebauungsplan ist die zuldssige Hohe der baulichen Anlage des Nahversorgungszentrums durch Plan-
eintrag der Oberkante Gebaude (OK) als HdchstmaB in m Uber NN festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlage ergeben sich aus dem Entwurf des Wettbewerbssiegers.
Darin war eine durchgangige Gebaudehohe des Nahversorgungszentrums geplant, welche im Bereich
eines abknickenden Bindegliedes um ca. 2 Meter Uiberhoht wurde. Stadtebaulich ist auf Grund der
Raumwirkung dieses sehr langen Gebaudes eine gewisse Mindesthéhe wiinschenswert und auch fiir die
Proportion notwendig.

Die Festsetzung zur Hohe wird differenziert fir das Gberhéhte Bauteil (Gelenk) und den sonstigen Bau-
korper festgesetzt. Diese betragt zum einen 116,00 m tGber NN fir den Uberwiegenden Teil des Gebdudes
und 118,00 m Uber NN im Bereich des abknickenden Bauwerksteil (Gelenk). Das entspricht einem ca. 7m
hohem Gebé&ude und einer Uberhéhung im Bereich des abknickenden Bauwerksteils (Gelenk) auf ca. 9m.

Hohenspringe in der Oberkante des Gebaudes werden fur den Teil des Gebaudes, fur welchen eine
Oberkante der Gebaudehdhe von 116,00 m Uber NN festgesetzt ist, nicht zugelassen. Das bedeutet, dass
mit Ausnahme des abknickenden Bindeglieds (Gelenk) eine umlaufende Attika auf einer Héhe auszubilden
ist. Dies unterstltzt die beabsichtigte skulpturale Wirkung des Bauvorhabens.

AuBerhalb des tberhdhten Gebaudeteils, darf die im Bebauungsplan festgesetzte Gebdudehdhe durch
Dachaufbauten fiir haustechnische Anlagen um bis zu 2m Gberschritten werden.
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Im Bebauungsplan ist fir das Vordach des Nahversorgungszentrums ein eigenes Baufeld festgesetzt. Fir
dieses Baufeld ist eine maximal zulassige Hohe der Oberkante und die minimal zuldssige Héhe der Unter-
kante der baulichen Anlage festgesetzt. Eine Unterbauung des Vordachs ist damit ausgeschlossen.

Die Textfestsetzung lautet:

Fur den Teil des Baufelds im Sondergebiet (SO) Nahversorgungszentrum, fur welchen eine Oberkante
der Gebdudehdhe von 116,00 m Uber NN festgesetzt ist, sind Hohenspriinge im oberen Gebaudeab-
schluss nicht zugelassen. In diesem Teil des Baufelds darf die im Bebauungsplan festgesetzte Gebau-
dehohe durch Dachaufbauten fir haustechnische Anlagen um bis zu 2m Gberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse
Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse in den tbrigen Baufeldern folgt den vorhandenen Geschoss-
zahlen in der Umgebungsbebauung.

8.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

Im Sondergebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da hier ein Gebaude von Gber 200 m Lange

errichtet werden soll.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt. Die Baugren-
zen des Nahversorgungszentrums sind derart differenziert festgesetzt, weil sie einem konkreten Entwurf
des Investors folgen. Die Uberbaubare Flache fir das Nahversorgungszentrum ist auf seiner Ostseite durch
eine Baulinie begrenzt, um hier Abweichungen von der vorgelegten Bauplanung, die einem Wettbe-
werbsergebnis folgt, auszuschlieBen. Dem Baukorper vorgelagert soll ein Vordach errichtet werden, des-
halb ist fur dieses Vordach ein eigenes Baufeld festgesetzt. Der Bereich des Vordachs darf nicht unterbaut
werden.

Die Textfestsetzung lautet:
Im Sondergebiet (SO) Nahversorgungszentrum ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig ist
die Errichtung eines Gebaudes mit seitlichem Grenzabstand ohne Langenbegrenzung.

8.1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12

und 14 BauNVO)
Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind lediglich innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen. Im Bereich des Sondergebietes Nahversorgungszentrum sind
Stellplatze ausschlieBlich in dem dafir festgesetzen Bereich zuldssig. Unterhalb des Vordachs des Nahver-
sorgungszentrums werden ausschlieBlich Fahrradabstellanlagen und Abstellanlagen fir Einkaufswagen
zugelassen.

Die Textfestsetzung lautet:
4.1 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind lediglich innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen.

4.2 Im Bereich des Sondergebietes (SO) Nahversorgungszentrum sind Stellplatze ausschlieBlich in einer
eigens daflr festgesetzen Flache zuldssig. Auf der Flache fur Stellplatze sind Abstellanlagen fur Ein-
kaufswagen zugelassen.

4.3 Fur das Nahversorgungszentrum ist je 150m2 Verkaufsflache 1 Fahrradabstellanlage herzustellen.
Die Fahrradabstellanlagen sind unterhalb des Vordachs des Nahversorgungszentrums und in Ein-
gangsnahe anzuordnen. AuBer den Fahrradabstellanlagen und Abstellanlagen fur Einkaufswagen sind
keine weiteren Nebenanlagen unterhalb des Vordachs des Nahversorgungszentrums zugelassen.

8.1.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(8§89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Alle zukUnftigen Geh-Radwege sind in der Planzeichnung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt. Als Zweckbestimmung ist eine Nutzung als FuB-Radweg festgesetzt.
Die Verlangerung der SickingenstraBe ist als StraBenverkehrsflache festgesetzt, der Ausbau erfolgt Gber
den Abschluss einer Realisierungsvereinbarung durch den Investor des Nahversorgungszentrums.
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In der Felix-Wankel-StraBe ist eine Verbreiterung des nérdlichen Gehwegs auf eine Breite von 2,50m fest-
gesetzt. Der Ausbau des Gehwegs erfolgt entlang des Grundstlicks des Nahversorgungszentrums durch
den Investor.

8.1.6  Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Auf den privaten Baulandflachen sind dort wo erforderlich Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Ver- und Entsorgungsbetriebe festgesetzt. Es handelt sich ausschlieBlich um bereits vorhandenen Lei-
tungsbestand.

Die Textfestsetzung lautet:

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe
festgesetzt. Diese Bereiche sind jederzeit zuganglich zu halten. Auf den mit Leitungsrechten zu belasten-
den Flachen sind Baumpflanzungen ausgeschlossen. Von der nérdlich der Felix-Wankel-StraBBe vorhande-
nen Fernwarmetrasse sind lichte Mindestabstande von 2,50m zwischen Baumen und Leitungsanlage ein-
zuhalten.

8.1.7  Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. Nr. 12 und 14 BauGB)

Auf dem Grundsttck Flurstiick Nr. 21393 ist eine Flache fir die Beseitigung von Niederschlagswasser

(Regenwasser) festgesetzt. Das Grundstiick wird schon jetzt durch den Abwasserzweckverband entspre-

chend genutzt. Die planungsrechtliche Festsetzung dient der Sicherung der ausgetbten Nutzung.

8.1.8 Offentliche Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Das Bebauungsplangebiet erstreckt sich auf Flachen ¢stlich der Bahnlinie bis hin zur Sickingenstral3e. Da-
mit Gberdeckt der Plangeltungsbereich einen Verknipfungsbereich nicht nur im FuB- Radwegenetz, son-
dern und gerade auch im Netz 6ffentlicher Grinzige. Die Verknipfung von inselartig vorhandenen Griin-
flachen zu einem durchgangigen Griinzug ist ein Grundprinzip stadtebaulicher Planung. Grinzlge dienen
nicht nur der Durchliftung dicht Gberbauter Bereiche und damit der Stadthygiene. Sie gewahrleisten auch
far den Benutzer der in diese Griinziige eingebetteten FuB- Radwege eine Aufenthaltsqualitat und besit-
zen damit Naherholungsfunktion.

Im Bebauungsplan ist der &stliche Teil des Griinzugs auf Rohrbacher Gebiet als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Fur das vorhandene Obdachlosenheim besteht Bestandsschutz. Mit dem Bestandsschutz sind werterhal-
tende MaBnahmen am Obdachlosenheim moglich, jedoch wertsteigernde MaBnahmen (Erweiterungen)
ausgeschlossen.

8.1.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzungen zur naturvertraglichen Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
Nach dem Wassergesetz Baden-Wiirttemberg als Ausformung des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes
soll gemal § 45b WG Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1.Januar 1999 bebaut, be-
festigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand
schadlos moglich ist.

Diese gesetzliche Regelung verfolgt sowohl wirtschaftliche und betriebstechnische , als auch 6kologische
Ziele. Durch geringe Einleitung ins Kanalnetz reichen kleinere Rohrdimensionen aus (geringere Herstel-
lungskosten).Es entstehen keine Kosten fur die zentrale Behandlung von verschmutztem Niederschlags-
wasser (Regeniberlaufe, Klaranlage, Pumpenauslegung und Pumpenbetrieb).

Bei der Reinigung des Schmutzwassers auf der Klaranlage erfolgt keine Verdinnung durch Nieder-
schlagswasser (aus verfahrenstechnischen Griinden unerwinscht). Die Versickerung vor Ort fuhrt zu einer
Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate, Reduzierung und Verzégerung des Niederschlagswasserab-
flusses in Gewassern und damit groB3flachig betrachtet zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes
und einer Einsparung von HochwasserschutzmaBnahmen.

Wegen der Versickerung des Niederschlagswassers darf dieses nicht verunreinigt sein, deshalb wird es
notwendig, Einschrankungen fir Dachdeckungsmaterialien festzusetzen.
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Auf Grund der vorhandenen Bodenbelastungen auf dem Baugrundstiick des Nahversorgungszentrums ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser auf diesem Grundstick auszuschlieBen. Das auf diesem
Grundstlck anfallende Niederschlagswasser, das von den begrtinten Dachern und den versiegelten Fla-
chen abflieBt, soll in die Kanalisation abgeleitet werden.

Die Textfestsetzung lautet:

5.1.1 Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

5.1.2 Das auf Grundstlcken von befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist Uber die
bewachsene Bodenzone zu versickern. Eine Ausnahme hiervon besteht fur die befestigten Flachen,
deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert werden kann. Diese Flachen sind Uber die
offentliche Kanalisation zu entwassern.

5.1.3 Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen) herzustellen. Eine Ausnahme hiervon besteht fir die befestigten Flachen, deren Niederschlags-
wasserabfluss nicht schadlos versickert werden kann.

5.1.4 Die Dachflachen sind mind. 80% extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Dach-
flachen sind mit einer standortgerechten Graser-Krauter-Mischung anzusden. Die Substrathdhe muss
mindestens 10 cm betragen.

AusgleichsmaBnahmen fiir die vom Eingriff betroffenen Vogelarten

Aus Grinden des Artenschutzes wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt, es handelt sich um eine Flache, auf der ein Gehélzstreifen als Lebensraum fur
Vogel entwickelt werden soll. Zum Teil sind bereits Geholze vorhanden, weitere Gehdlze sollen ange-
pflanzt werden. Im Bereich dieses Gehdlzsaumes sind teilweise Versorgungsleitungen der Stadtwerke
vorhanden. UnterhaltungsmaBnahmen an diesen Leitungen sollen mit méglichst geringem Eingriff in Na-
tur und Landschaft vorgenommen werden. Der zu entwickelnde Geholzsaum hat auch eine stadtgestalte-
rische Wirkung bzw. unterstiitzt die Entwicklung des Landschaftsbildes durch die Eingriinung der Be-
triebsgrundstticke gegenlber den 6ffentlichen Griinflachen.

Die Textfestsetzung lautet:

5.2.1 Die in der Planzeichnung innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen umgrenzten Flachen fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dienen dem Vogel-
schutz. Heimische und standortgerechte Geholze sollen als Gehdlzgruppen angeordnet werden und
als Lebensraum fur Vogel erhalten bzw. neu geschaffen werden. An den Randern der Geholzflachen
sollen Sdume mit Uberjahrig gemahter Krautschicht angelegt werden.

(Vogelschutzgeholz, MaBnahme M1).

5.2.2 Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen sind 10 Nistkasten fur Hohlenbriter aufzuhdngen.

5.2.3 Neu entstehende Bauwerke sollen, wenn maoglich, Nischen und Hohlungen als Nistmoglichkei-
ten aufweisen.

Neuanlage einer Ausgleichsfliche fiir Mauereidechsen und Odlandschrecken

Wie unter Gliederungspunkt 6.4.2 erldutert ist das Vorkommen von Mauereidechsen gesichert. Zum Aus-
gleich fir den Verlust von Lebensstatten und zum Schutz der Mauereidechsen wahrend der Bauzeit sind
unterschiedliche Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen erforderlich und Bestandteil des Bebauungs-
plans. Die vorkommenden Tiere missen gefangen und in Lebensrdume umgesetzt werden, in denen alle
fur die Eidechsen essentiellen Strukturen vorhanden sind. Die fir die Umsetzung der Eidechsen neu herzu-
stellende Ausgleichsflache soll innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in unmittelbaren An-
schluss an die Ausgleichsflachen der Bahnstadt neu hergerichtet werden. Die inhaltlichen Anforderungen
an diese Ausgleichsflache sind textlich festgesetzt.

Die Ausgleichsflache fiir Mauereidechsen dient auch als Lebensraum fir Odlandschrecken.

23



Anlage 2 zur Drucksache 0160/2010/BV

Die Textfestsetzung lautet:

5.3.1. Innerhalb der als 6ffentliche Grinflache festgesetzten Flache im nérdlichen Randbereich des
Bebauungsplangebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Ausgleichsflachen der Bahnstadt ist eine
ca. 300m2 groBe Ausgleichsflache fur Eidechsen anzulegen. Eine dementsprechend geeignete Flache
ist vor Ort abzugrenzen.

5.3.2 Auf der Ausgleichsflache vorhandene Robinien sind zu roden, Wurzelstécke missen entfernt
werden. Auf der Flache sind geeignete Habitatstrukturen herzustellen (Steinriegel aus Schotter geeig-
neter Kérnung, welche auch ca. 1m tief in den Boden reichen und unterschiedlich ausgebildetes Tot-
holzmaterial).

5.3.3 Fir die AusgleichsmaBnahme ist eine landschaftsplanerische Ausfihrungsplanung vorzulegen,
die Umsetzung ist durch eine naturschutzfachliche Bautberwachung zu begleiten.

8.1.10 Bindung fiir die Erhaltung und fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bindungen fur Bepflanzungen sind fir das Grundstlick des Nahversorgungszentrums festgesetzt. Diese

folgen der Entwurfsplanung des Investors.

Zwischen Nahversorgungszentrum und dem &ffentlichen Geh- und Radweg ist ein Baum in der Planzeich-
nung zum Erhalt festgesetzt.

Die Textfestsetzung lautet:

7.1 Far die in der Planzeichnung festgesetzten anzupflanzenden Bdume wird die Baumsorte Fraxinus
angustifolia Raywood (Esche), Qualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm
Stammumfang festgesetzt. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Je Baum-
standort ist ein mindestens 12 m3 groBer durchwurzelbarer Raum mit zertifiziertem Baumsubstrat herzu-
stellen. Die Pflanzflachen sind flachendeckend zu begrinen.

7.2 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind einheimische und standortgerechte Solitdrgehdlze und Geholzgruppen zur Einfassung
von Wirtschaftshof, Parkplatz und Geb&dude zu pflanzen. Die Bodendecke soll mit Stauden und Halbstrau-
chern begrint werden.

8.2 Hinweise

8.2.1 Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Eine auf dem Grundstick Flurstlick Nr. 21484/6 vorhandene verfillte Grube erstreckt sich auch auf das
Grundstick Flurstiick Nr. 21484/9. Dieses Grundstick wird durch eine Schule und einen Kindergarten
genutzt. Bei diesem Grundstlck darf aus Vorsorgegriinden die vorhandene Oberflachenabdeckung nicht
entfernt bzw. verringert werden. Bei moglichen Entsiegelungen bzw. Entfernung der Oberflachenbefesti-
gung ist der Boden der zuklnftigen Freiflachen bzw. Kinderspielflachen 50 cm tief auszukoffern und mit
unbelastetem Bodenmaterial aufzuftllen. Bei Sandspielflachen, die auf der Freiflache errichtet werden, ist
unterhalb der Nutzsandschicht eine Dranageschicht, die als Grabesperre dient, aus rundem Grobkies ein-
zubauen. AuBerhalb der Sandspielflachen ist das Graben durch Pflasterung, Balkenlage 0.4. zu verhindern.
Bei beabsichtigten Nutzgarten ist der vorhandene Boden bis zu einer Tiefe von Tm mit unbelastetem Bo-
den auszutauschen.

8.2.2 Flachen, auf denen Kampfmittel vermutet werden

Im Georeferenzierten Informationssystem der Stadt Heidelberg (GIS) sind Grundstlicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplans als kampfmittelbelastete Flachen kartiert. Die entsprechenden Flachen sind zeichne-
risch im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Diese Kennzeichnung kann nicht als Garantie gewertet werden, dass nicht weitere Belastungsflachen
vorhanden sind. Im Zuge von BaumaBnahmen sind deshalb entsprechende Bescheinigungen beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst einzuholen.

8.2.3 Neuanlage einer Umsiedlungsfliche fiir Mauereidechsen und Odlandschrecken

Sofern die im Bebauungsplangebiet herzustellende Ausgleichsflache nicht kurzfristig hergestellt werden
kann, sind die im Gebiet des Bebauungsplans vorgefundenen Eidechsen nach Méglichkeit vollzahlig auf
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eine Umsiedlungsflache umzusiedeln. Diese befindet sich unmittelbar jenseits der nérdlichen Grenze des
Bebaungsplans. Gegebenenfalls ist die Umsiedlungflache durch geeignete zusatzliche Strukturen eidech-
sengerecht zu gestalten (zum Beispiel mit einem Steinriegel mit einer Schittung geeigneter Kérnung,
welche auch ca. 1m tief in den Boden reicht und unterschiedlich ausgebildetes Totholzmaterial).

Die Umsiedlungsflache ist nach Fertigstellung und Bezug durch die Eidechsen fiir die Dauer von 1 Jahr mit
einem geeigneten Schutzzaun abzugrenzen. Der Zaun muss 60cm hoch sein und 10cm tief in den Boden
reichen.

8.3 Ortliche Bauvorschriften

Es besteht die Notwendigkeit in den Bebauungsplan Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBauO BW auf-
zunehmen, die die Zulassigkeit von Werbeanlagen regeln. Damit soll dem Anspruch des Wohnens in un-
mittelbarer Nahe von Gewerbebetrieben bzw. einem Einkaufszentrum Rechnung getragen werden.

Fur das Einkaufszentrum werden die Stellen bzw. Standorte, an denen Werbeanlagen zulassig sind festge-
setzt, um ein einheitliches Werbekonzept fir den Standort durchzusetzen und dieses nicht der Beliebigkeit
anheim zu stellen.

Die Ortliche Bauvorschrift lautet:
1.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Lichtwerbung in grellen Farben, be-
wegtem oder wechselnden Licht ist unzuldssig.

1.2 Im Sondergebiet (SO) Nahversorgungszentrum ist Werbung nur an den eigens daflr festgesetzten
Stellen und an den Ansichtsflachen des Vordachs zulassig.

1.3 Von den im Bebauungsplan festgesetzten Stellen fir Werbeanlagen darf bis zu maximal 10,00m
abgewichen werden.

9. Verfahren und Abwéagung

9.1 Aufstellungsbeschluss

Am 03.04.2008 ist der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Rohrbach ,Nahversorgungszentrum
SickingenstraBe / Felix-Wankel-StraBe und Wohnbebauung im Bereich Fabrikstral3e / BrechtelstraBe” ein-
stimmig vom Gemeinderat gefasst worden. Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses umfasste 2
Teilbereiche. Ein Teilbereich umfasste die Flachen fur das zukinftige Nahversorgungszentrum und die Ful3-
und Radwegebriicke einschlieBlich angrenzender Flachen, der zweite Teilbereich umfasste das Grundstiick
des bestehenden REWE-Marktes an der FabrikstraBe einschlieBlich angrenzender Flachen. Mit der Herstel-
lung des Planvorentwurfs fir die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde der Geltungsbereich redu-
ziert auf den Teilbereich Nahversorgungszentrum und FuB- und Radwegebricke, da der zweite Teilbereich
nunmehr im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir einen Bebauungsplan ,,Am Holbeinring” Gberplant
wird.

9.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen eines Erérterungstermins am 30.07.2009 beteiligt. Die Behoérden 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 §2

Abs. 4 BauGB zu duBern und sie waren ebenfalls zur Teilnahme am Erérterungstermin am 30.07.2009

eingeladen.

9.2.1 AuBerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Von den zum Erérterungstermin am 30.07.2009 erschienenen Blrgern wurden folgende Fragen ge-
stellt, bzw. folgende Stellungnahmen abgegeben:
e Frage nach dem Nutzen der geplanten FuB- und Radwegebriicke,
e Frage nach Sicherheitsaspekten bei den geplanten FuB3-Radwegen insbesondere fir Schulkinder
(Beleuchtung, offene, einsehbare Gestaltung),
e Frage nach den Auswirkungen des geplanten Nahversorgungszentrums auf das historische Zent-
rum in Rohrbach,
e Beflirchtung der SchlieBung des Schlecker-Drogeriemarktes in der Karlsruher StraBe im Zuge des
Neubaus des Nahversorgungszentrums und Verschlechterung der fuBlaufigen Erreichbarkeit des
REWE-Marktes mit der SchlieBung des Marktes in der FabrikstraB3e,
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e Frage nach der Moglichkeit, das Nahversorgungszentrum zu verkleinern, z.B. auf 3 Markte,

e Fragen nach der zu erwartenden Verkehrsbelastung durch den Neubau des Nahversorgungszent-
rums,

e Wunsch nach einer Reduzierung des LKW-Verkehrs im Gebiet durch eine Organisation der An-
dienung ausschlieBlich tber die Sickingenstral3e.

e Die bauliche Gestaltung soll so erfolgen, dass auch das Unternehmen CNH Uber die
SickingenstraBBe ausfahren kann.

e Beflirchtung, dass die vorhandene Verkehrsinfrastruktur nicht ausreicht, fir die Zunahme der
Verkehrsbelastung,

e Befiirchtung einer Zunahme der Verkehrsbelastung in der StraBe Am Rohrbach,

e Bitte um Berlcksichtigung von Fahrradstandern im Zuge der Planung, die Fahrradabstellplatze
sollen unter dem Dach angeordnet und im Bebauungsplan festgeschrieben werden.

e Frage nach den Lieferzeiten und den Offnungszeiten des Marktes in den Abendstunden, sowie
den daraus resultierenden Auswirkungen fir die Anwohner,

e Bitte um Prufung der ErschlieBung des Nahversorgungszentrums durch den 6ffentlichen Nahver-
kehr,

e Vorschlag, 6kologische MaBnahmen wie Dachbegrinung, Solarzellen und Regenwasserversicke-
rung in die Planung aufzunehmen.

Abwaigung: Der Planentwurf wurde nach der friihen Offentlichkeitsbeteiligung geandert. Das Vorhaben
wurde von 4 Markten auf 3 Markte verringert. Die Gesamtverkaufsflache wurde um 300 m2 verkleinert.
Eine Andienung Uber die SickingenstraBBe kann nicht erfolgen, dies hatte die Notwendigkeit der Umset-
zung einer vorhandenen Gemeinschaftsunterkunft fir Obdachlose zur Folge. Fur eine Umsetzung gibt es
zum gegenwartigen Zeitpunkt keinen geeigneten Standort und es entstiinden der Stadt hohe Kosten,
Mittel dafr stehen nicht zur Verfigung. Durch die Andienung Uber die Felix-Wankel-StraBe erhoht sich
das Verkehrsaufkommen durch Guterverkehr auf dieser Stral3e gegentber dem gegenwartigen Zustand
nicht. Der Nachweis Uber die Leistungsfahigkeit des vorhandenen StraBenverkehrsnetzes wurde in einem
Verkehrsgutachten erbracht. Der FuB- Radweg als Llickenschluss zwischen dem Wohngebiet ,, Quartier
am Turm” und dem auf den Ausgleichsflachen der Bahnstadt konzipierten Weg soll auf einer riickgebau-
ten Gleistrasse westlich des Nahversorgungszentrums gebaut werden. Dies ist eine glnstige Trassenfiih-
rung fur eine stadtteilibergreifende Wegeverbindung zwischen den sudlich gelegenen Stadtvierteln und
dem Stadtzentrum. Die Abschnitte zwischen Felix-Wankel-StraBe und der geplanten FuB- Radwegebri-
cke, sowie zwischen der SickingenstraBBe und der geplanten FuB- Radwegebriicke werden mit einer Be-
leuchtungsanlage versehen. Um den zu bericksichtigenden Sicherheitsaspekten gerecht zu werden,
werden BegrinungsmaBnahmen entlang der Wege in einer sehr offenen Gestaltung ausgefihrt, auf
dichte Geholzpflanzungen wird verzichtet. Die Pflicht zur Herstellung einer Dachbegriinung auf dem
Nahversorgungszentrum sowie zur Schaffung von Fahrradabstellanlagen wurde als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Eine Regenwasserversickerung kann auf dem Baugrundsttick des Nahver-
sorgungszentrums wegen den dort vorhandenen Bodenbelastungen nicht erfolgen.

Per Mail auBerte sich am 03.08.2009 ein Bewohner des Eichendorfforums und schlug einen Radwe-
geausbau entlang der alten Bahntrasse vor. Er regte an, diese MaBnahme zeitlich vorzuziehen, um Rad-
fahrern, welche die Wege durch das Eichendorfforums widerrechtlich als Durchfahrt benutzen, friher
eine Alternative anzubieten.

Abwagung: Inzwischen wurde die Planung so verandert, dass nunmehr der Geh- Radweg auf der ehe-
maligen Gleistrasse festgesetzt ist. Dafiir entfallt aber der im Planvorentwurf dargestellte Geh- Radweg
zwischen dem Nahversorgungszentrum und dem benachbart gelegenen Grundsttick einer Schule in freier
Tragerschaft. Die BaumaBnahme zur Herstellung des Geh- Radwegs ist in der mittelfristigen Haushalts-
planung noch nicht bertcksichtigt, wird aber als eine dringliche MaBBnahme angesehen.

Mit Schreiben vom 11.12.2009 duBerte sich ein Verein, der als freier Trager eine ¢stlich des geplanten
Nahversorgungszentrums gelegene Schule und einen Kindergarten auf eigenem Grundstlck betreibt,
zum Bebauungsplan. Der Verein ist bereit, auf ein eingetragenes Wegerecht Uber das benachbart gele-
gene Grundstiick Flurstlick Nr. 21484/6 zu verzichten, wenn im Gegenzug ein Wegerecht Uber das nord-
lich gelegene Grundstick Flurstlick Nr. 21484/80 eingerdaumt und faktisch nutzbar gemacht wird.

Der Verein beantragt, dass die im Planvorentwurf festgesetzte zuldssige Nutzung des Grundsticks Flur-
stlck Nr. 21484/9 als Flache fur Gemeinbedarf Schule/KITA gedndert wird in eine Ausweisung als Misch-
gebiet mit der Moglichkeit der Nutzung fir gemeinnttzige Zwecke wie Schule/KITA mit 4- oder 5-
geschossiger Bebauung in Anlehnung an die benachbarte Bebauung.

Darlber hinaus erwagt der Verein auch eine mogliche Verlagerung des Schulstandorts innerhalb des
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Heidelberger Stadtgebiets. In diesem Zusammenhang wird die Stadt gebeten, geeignete Standorte zu
sondieren und der Schule anzubieten.

Abwagung: Wie dem Punkt 8.1.1 dieser Begriindung ersichtlich, wurden gegenlber dem Planvorent-
wurf das Grundstiick betreffende Anderungen vorgenommen. Allerdings soll das Grundstiick nicht als
Mischgebiet festgesetzt werden, sondern als eingeschranktes Gewerbegebiet. Der Unterschied besteht
darin, dass eine Wohnnutzung nicht zugelassen werden soll wegen der Lage des Grundstticks in Ausrich-
tung zum Kundenparkplatz des geplanten Nahversorgungszentrums. Auch die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse wurde gegentber dem Planvorentwurf gedandert in Anlehnung an die benachbart gelegene
Bebauung. Ein Grundstiick oder ein Gebdude zur Verlagerung der Schule an einen anderen Standort
kann durch die Stadt Heidelberg nicht angeboten werden.

Der Verzicht auf das Wegerecht Gber das Baugrundstick des Nahversorgungszentrums war wegen des
urspringlich geplanten 6ffentlichen Radwegs zwischen den beiden Grundstiicken angeregt worden.
Wegen der inzwischen erfolgten Anderung der Planung ist dies nicht mehr zu verhandeln.

9.2.2 AuBerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und
Gesundheitswesen bat in seiner Stellungnahme vom 17.08.2009 um
e Uberprufung der Textfestsetzung zum Sondergebiet Nahversorgungszentrum vor dem Hinter-
grund des Urteils des BVerwG vom 03.04.2008 4 CN 3.07, Verbot der baugebietsbezogenen,
vorhabenunabhéangigen Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen
e und um Erlauterung zur Marktuntersuchung der CIMA (Stand Mérz 2009) beziiglich der Einbe-
ziehung der Gesamtbevolkerung Kirchheims in die Berechnung zum Kaufkraftpotenzial,
e um Aussagen, ob Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in den Stadtteilen Kirch-
heim und Stdstadt vom Vorhaben zu erwarten sind.
e Hingewiesen wurde auf abweichende Aussagen zur GroBe der Verkaufsflachen zwischen CIMA-
Gutachten und Bebauungsplanvorentwurf.

Mit Schreiben vom 16.09.2009 wurde dem Regierungsprasidium mitgeteilt, dass es sich bei dem geplan-
ten Vorhaben nicht um eine Agglomeration (mehrere Einzelhandelsbetriebe auf mehreren Grundsticken
in einem raumlichen Zusammenhang stehend) handelt, sondern um ein aus einer Hand geplantes und
herzustellendes Einkaufszentrum auf einem einzigen Baugrundstiick. Andienung und Organisation des
Kundenverkehrs sind so geplant, dass eine spatere Teilung des Grundstlcks als unwahrscheinlich er-
scheint. Mitgereicht wurde eine Stellungnahme des CIMA-Gutachters vom 14.09.2009. Vom Gutachter
wurde dargestellt, dass die zu erwartenden Kaufkraftzuflisse aus dem Stadtteil Kirchheim zu relativieren
seien, da der Stadtteil Kirchheim und insbesondere der Ortskern Kirchheim Uber eine relativ wettbe-
werbsstabile Nahversorgungsausstattung verfigt. Die auch kinftig eher geringen Kaufkraftzuflisse aus
dem Stadtteil Kirchheim wurden bei den Berechnungen in der Auswirkungsanalyse durch entsprechend
niedrige Marktabschdpfungsquoten bericksichtigt. Der Kunden- und Umsatzschwerpunkt des Nahver-
sorgungszentrums wird eindeutig beim Stadtteil Rohrbach liegen. Der Stadtteil Stdstadt verfigt nur Gber
einen marginalen Einzelhandelsbesatz und besitzt bereits heute eine ausgepragte Einzelhandelsorientie-
rung in Richtung Rohrbach. Negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation im Stadtteil Stidstadt
kédnnen aufgrund der vorhandenen Angebotsstruktur und Wettbewerbsverteilung ausgeschlossen wer-
den. Die Umsatzumverteilungsquoten gegenlber Kirchheim belaufen sich auf ca. 3-4%. Der Wert liegt
damit deutlich unter der 10% Marke, ab der laut Einzelhandelserlass Baden-Wdrttemberg negative stad-
tebauliche Auswirkungen vermutet werden kénnen. Durch die Erhéhung der Verkaufsflache um 100 m?2
im Bebauungsplan gegenidber den Annahmen des Gutachtens ist keine veranderte Beurteilungsbasis
gegenUber der Marktuntersuchung vom April 2009 gegeben.

Auf der Grundlage dieser erganzenden Erlduterungen teilte die obere Raumordnungsbehorde mit Schrei-
ben vom 12.10.2009 mit, dass keine Anhaltspunkte gesehen werden, dass die vorgesehene Planung im
Widerspruch zu raumordnerischen Regelungen stehen kénne.

Abwdégung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich. Der Bebauungsplanentwurf wurde gegentber dem
Vorentwurf insofern verdndert, dass die maximal zuldssige Verkaufsflache von 6.300m?2 auf 6.000m?2
reduziert wurde.

Der Verband Metropolenregion Rhein-Neckar schloss sich in seiner Stellungnahme vom 21.08.2009
der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Karlsruhe an.
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Die Verbandsverwaltung des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim schrieb in seiner
Stellungnahme vom 19.08.2009, dass im Bebauungsplan Verkaufsflachen fur das Nahversorgungszent-
rum insgesamt festgesetzt werden, die Auswirkungsanalyse aber auf den einzelnen Betrieb abstellt und
die Folgen jeweils getrennt berechnet. Angeregt wird, die Auswirkungen auf die Ortskerne von Kirch-
heim und Rohrbach auch hinsichtlich der Agglomerationswirkung der Betriebe zu bewerten.

Abwagung: Das Einzelhandelsgutachten vom April 2009 wurde in diesem Punkt durch einen Nachtrag
erganzt.

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar erklarte in ihrer Stellungnahme vom
19.08.2009, dass gegen die Planung des Nahversorgungszentrums keine Bedenken bestehen, sofern
sichergestellt ist, dass im Plangebiet und dessen Nachbarschaft weitere innenstadtrelevante Einzelhan-
delsnutzungen planerisch ausgeschlossen werden.

Abwagung: Die Forderungen der IHK Rhein-Neckar sind erfillt, da eine solche Entwicklung weder ange-
strebt wird, noch auf Grund des vorhandenen Planungsrechts einschlieBlich Darstellung im Flachen-
nutzungsplan zuldssig ist. AuBerdem werden auf den als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzten Grundstlicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch Textfestsetzung
Einzelhandelsbetriebe zukinftig ausgeschlossen. Damit soll sichergestellt werden, dass sich auf benach-
bart gelegenen Grundstiicken keine weiteren Einzelhandelsbetriebe ansiedeln.

Die Polizeidirektion Heidelberg Pravention wies in ihrer Stellungnahme vom 12.08.2009 darauf hin,
dass notwendige FuBwege, die durch Gewerbegebiete oder Sondergebiete flihren, so zu gestalten sind,
dass auf eine Ubersichtliche Wegefiihrung und eine ausreichende Beleuchtung geachtet wird. Die Wege-
fuhrung sollte stets einer gewissen sozialen Kontrolle unterliegen. Es wird eine offene Gestaltung von
Parkplatzen empfohlen und diese sollen moglichst nicht mit Hecken oder Biischen eingefasst werden.
Eine ausreichende Beleuchtung ist vorzusehen. Dariiber hinaus werden in der Stellungnahme Empfeh-
lungen zur Gestaltung der Bauwerke unter Beachtung sicherheitsrelevanter Aspekte und Schutz vor Graf-
fiti gegeben. Sollten die Empfehlungen auf Grund begrenzter Festsetzungsmoglichkeiten in den Be-
bauungsplan nicht aufgenommen werden kénnen, wird darum gebeten, Bauherren und Planer auf das
individuelle Angebot einer kostenlosen Bauplanungsberatung fur private wie auch gewerbliche Objekte
durch die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle hinzuweisen.

Abwagung: Entsprechende Textfestsetzungen sind nicht moglich, auf die Moglichkeit zur Beratung wird
hiermit hingewiesen.

Mit Schreiben vom 24.11.2009 duBerte sich die Polizeidirektion Heidelberg, Fiihrungs- und Einsatz-
stab zum Bebauungsplan. Einwande wurden nicht vorgebracht.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Durch das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung StraBenwesen und Verkehr werden in der
Stellungnahme vom 03.08.2009 keine Bedenken oder Anregungen geduBert.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Seitens des Eisenbahn-Bundesamts AuBenstelle Karlsruhe/Stuttgart werden in der Stellungnahme
vom 06.08.2009 Bedenken gegen den Bebauungsplan vorgetragen, da Flachen einer Eisenbahn des
Bundes Uberplant werden. Um solche Flachen handelt es sich, wenn

e  Grundstlcke von einer Entscheidung gemaf §18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) erfasst

worden sind,

e das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist,

o die Grundsticke fur Bahnbetriebszwecke tatsachlich in Dienst genommen worden sind.
Aus diesem Grund sind diese Flachen auf Grund des Fachplanungsprivilegs aus § 18 AEG i.V.m. §38
Baugesetzbuch (BauGB) der kommunalen Planungshoheit entzogen, solange sie nicht gemaB § 23 AEG
von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind.
Eine abschlieBende eisenbahnrechtliche Priifung ist nicht moglich, da hierfir noch Unterlagen benétigt
werden. Gebeten wird um Ubersendung detaillierter Unterlagen zum Bauprojekt.
Gebeten wird auBerdem um Einholung einer Stellungnahme der DB Service Immobilien GmbH in
Karlsruhe.

Abwagung: Die vom Eisenbahn-Bundesamts AuB3enstelle Karlsruhe/Stuttgart geduBBerten Bedenken
werden relativiert durch die Stellungnahme der Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH. Eine Abwa-
gung ist nicht erforderlich.
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Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH als von der Deutschen Bahn AG bevollmachtigtes
Unternehmen hat mit Schreiben vom 17.08.2009 eine Gesamtstellungnahme der Deutschen Bahn AG als
Trager offentlicher Belange und aller Unternehmensbereiche zum Planaufstellungsverfahren abgegeben.
Aus eisenbahntechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Es sind derzeit keine Planun-
gen bekannt, die sich auf den Streckenabschnitt auswirken.

Die Kreuzungsflachen von Betriebsanlagen der Eisenbahn und 6ffentlichen Verkehrsanlagen sind Bahn-
anlagen und als solche im Bebauungsplan festzusetzen. Der Vorrang der Bahnanlage vor 6ffentlichen
Verkehrsflachen bei der Nutzungsfestsetzung ergibt sich aus § 14 Eisenbahnkreuzungsgesetz (EKrG). Dies
gilt auch bei nicht héhengleichen Kreuzungen (Uberfiihrungen).

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Erlangung des Planrechts fur die Anderung der Eisenbahnanlagen
noch erganzende Rechtsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) durchgefuhrt werden
mussen. Fir die geplante Eisenbahntberfihrung ist zusatzlich zum Bebauungsplanverfahren ein Plan-
feststellungsverfahren nach § 18 AEG erforderlich. Auf der Grundlage eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans kann im Anschluss jedoch ein Antrag auf Verzicht auf Planfeststellung gemaB § 18 Abs. 3 AEG bei
der genehmigenden Behorde eingereicht werden.

Fur die KreuzungsmaBnahme mit Bahngeldnde (inklusive Eisenbahntberfihrung durch Radweg) ist zwi-
schen der DB Netz AG und der Gemeinde eine Kreuzungsvereinbarung nach 85 EkrG mit Kostenfolge
nach 811 EkrG abzuschlieBen. Hierzu ist die Planung mit der DB Netz AG Niederlassung Stdwest abzu-
stimmen. Fiir erforderliche Anderungen und sonstige MaBnahmen an Oberleitungs- und Telekommuni-
kationsanlagen sind die DB Netz AG und die DB Systel GmbH zu beteiligen.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit wird angeregt, in den 6rtlichen Bauvorschriften unter § Einfriedun-
gen folgenden Text aufzunehmen:

. Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke/Sffentlichen Verkehrstidchen
sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw.
einer Leitolanke abzugrenzen. ” Die Einfriedung kann auch als Lebendhecke ohne Baugenehmigung nach
LBO gepflanzt werden. Diese MalBBnahme dient dem Schutz von Personen und Fahrzeugen vor den Ge-
fahren des Eisenbahnbetriebs und vermeidet das Entstehen wilder Bahntibergange. In den Textlichen
Festsetzungen zur Griinordnung und Freiflachengestaltung ist unter dem Punkt , Anpflanzen von Bau-
men” folgende Erganzung aufzunehmen: , Alle Neupflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen
mdissen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entsprechen. Zu den Mindestoflanzabstanden
ist die Bahnrichtlinie 882 zu beachten. ”

Es ist zu berUcksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus dem Bahnbetrieb
kommen kann. Eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen gegen diese Einwirkungen sind im Be-
bauungsplan festzusetzen. Es kénnen keine Anspriiche gegeniiber der Deutschen Bahn AG fur die Errich-
tung von SchutzmaBnahmen geltend gemacht werden.

Abwagung: Durch die Verringerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gegeniber dem Planvo-
rentwurf, ist die geplante FuB- Radwegebricke Uber die Bahnanlage nicht mehr Gegenstand dieses Be-
bauungsplans. Eine 6rtliche Bauvorschrift zur Einfriedung des Bahngeldndes ist nicht moéglich, da die
Begriindung einer solchen Festsetzung nicht gestalterischer Art ware, sondern die Folge von Uberlegun-
gen zur Sicherheit. Die Planung von Immissionsschutzanlagen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans,
da die Uberplanten Grundstiicke bereits vorher baulich nutzbar waren, also ein Heranrlicken von Bebau-
ung kein Gegenstand der Planung ist.

Das Gesundheitsamt des Rhein-Neckar-Kreises hat in seiner Stellungnahme vom 22.07.2009 grund-
satzlich keine Bedenken geduBert aber um Benachrichtigung gebeten, soweit sich im Zuge weiterer Pla-
nungsmaBnahmen hygienisch relevante Bereiche konkretisieren (z.B. Bauplane von Kindergarten, Schulen
und sonstigen sozialen/6ffentlichen Einrichtungen). Die aus Vorsorgegriinden in den Bebauungsplan
aufgenommenen Hinweise zum Grundstick Flurstiick Nr. 21484/9, welches durch eine Schule und einen
Kindergarten genutzt wird, wurden inhaltlich mit dem Gesundheitsamt abgestimmt.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wies in sei-
ner Stellungnahme vom 13.08.2009 darauf hin, dass im Planbereich junge Talftllungen, 6rtlich auch
Auffillungen, den oberflachennahen Baugrund bilden. Die Schichten kénnen lokal setzungsempfindlich
und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragféhigkeit sein. Bei geologischen Fragen im Zuge der weiteren
Planung wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Das Plangebiet liegt teilweise in der Wasserschutzgebietszone IlIB, auf die Bestimmungen der Rechtsver-
ordnung zum Wasserschutzgesetz wird hingewiesen.

Im Planbereich sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht betroffen. Gegen die Pla-
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nung bestehen von bergbehordlicher Seite keine Einwendungen.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Das Landschafts- und Forstamt der Stadt Heidelberg wies in seiner Stellungnahme vom 23.06.2009
darauf hin, dass die Flursticke 21405, 21484/2 und 21387/2 mit Waldbaumen bestockt sind. Die Ge-
samtflache der Flurstlicke betragt ca. 1,26 ha. Die GroBe der Flurstiicke und die Bestockung erfillen die
Walddefinition des Landeswaldgesetzes. Somit ist bei einer Nutzungsanderung ein férmliches Waldum-
wandlungsverfahren notwendig. Da eine Waldumwandlungsgenehmigung tblicherweise auf 3 Jahre
befristet ist, wird empfohlen im Bebauungsplanverfahren eine Waldumwandlungserklarung nach

§ 10 Landeswaldgesetz bei der Kérperschaftsdirektion zu beantragen. Diese Waldumwandlungserklarung
gibt dann verbindliche Aussagen fur den spater zu stellenden Umwandlungsantrag.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich

Die Stadtwerke Heidelberg Netze und Umwelt GmbH duBerte sich in lhrer Stellungnahme vom
03.07.2009 und 29.07.2009 zur ErschlieBungssituation und zum Leitungsbestand im Plangebiet. Die
Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie, Fernwarme (6stlich der Bahnlinie), Gas (westlich
der Bahnlinie) und Wasser ist méglich und vorhanden.

Die Versorgung des Nahversorgungszentrums mit elektrischer Energie muss noch in der Planungsphase
mit den Stadtwerken abgestimmt werden.

Im Bereich des Plangebiets verlaufen 110KV-, 20kV-, 1kV-, LWL- und Fm-Kabelanlagen. Insbesondere die
bestehende 110kV-Kabelanlage muss unbedingt bei den weiteren Planungen Berticksichtigung finden.
Gelandeabtragungen im Leitungsbereich bzw. Mehr- oder Minderdeckungen der bestehenden Leitungs-
anlagen sind nur in geringem MaBe (max. — 10 cm und + 30 cm) zuldssig.

Die FuB-Radwegebricke muss so geplant werden, dass samtliche Kabelanlagen jederzeit zuganglich blei-
ben. Die Brickenfundamente sind auf die bestehenden Leitungsanlagen abzustimmen.

Das Nahversorgungszentrum kann ausschlieBlich tber die Felix-Wankel-StraBe mit Fernwarme versorgt
werden. Auf dem stdlichen Bereich des Grundstticks Flurstiicks Flurstiick Nummer 21484/6 verlauft eine
Fernwarmeversorgungsleitung 2xDN 150. Diese ist nicht zu Gberbauen und jederzeit zuganglich zu hal-
ten. Die im Planvorentwurf geplanten Baumstandorte mussen entfallen oder verschoben werden, so dass
lichte Mindestabstande von 2,50 m zur Leitungsanlage eingehalten werden.

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser ist Uber bestehende oder neu zu errichtende Leitungsanlagen
maglich.

Westlich der Bahnanlage ist die Warmeversorgung Uber bestehende oder neu zu errichtende Gaslei-
tungsanlagen maglich. Im Bereich der geplanten FuB-Radwegebriicke und nérdlich des Nahversorgungs-
zentrums verlauft eine Gashochdruckleitung DN 300. Die im Bereich der Gashochdruckleitung geplanten
Briickenfundamente sind mit den Stadtwerken abzustimmen. Leitungsschutzstreifen 2x3m beidseits der
Leitungsachse sind zu beachten. Dementsprechend sind im Bebauungsplan Leitungsrechte in der Breite
der Leitungsschutzstreifen festzusetzen. Innerhalb der ausgewiesenen Schutzstreifen sind Baumstandorte
oder bauliche Anlagen ausgeschlossen.

Im Leitungsbereich sind Gelandeabtragungen bzw. Mehr- oder Minderdeckungen der bestehenden Lei-
tungsanlagen nur in geringem MaBe (max. -10cm und +30cm)zulassig. Die bestehende Gashochdrucklei-
tung in der verldngerten Stettiner StraBe (Wegeflurstick Nummer 41577) ist zur Auswechslung vorgese-
hen.

Abwagung: Die Planung im Bereich der Fernwarmeversorgungsleitung wurde geédndert, fir die im Be-
reich von Baugebieten vorhandenen Leitungen wurden im Bebauungsplan Leitungsrechte festgesetzt.

GemaB der Stellungnahme der EnBW vom 22.07.2009 unterhélt und plant das Unternehmen keine Lei-
tungen im Plangebiet und hat deshalb keine Anregungen oder Bedenken vorzubringen. Eine weitere
Beteiligung im Planverfahren ist nicht erforderlich.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

GemaB der Stellungnahme der KabelBW vom 23.07.2009 sind lediglich in der StraBe Im Franzosenge-
wann Anlagen dieses Unternehmens vorhanden. Sollten hier Leitungsumverlegungen nétig werden,
mUssen diese im Zuge der Bauausfihrung abgeklart werden. Neuanlagen sind nicht geplant.

Abwaégung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die RWE Westfalen-Weser-Ems Netzwerkeservice GmbH teilte mit Stellungnahme vom 13.07.2009
mit, dass keine RWE-Hochspannungsanlagen des von diesem Unternehmen betreuten 110-, 220-, und
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380-kV-Netzes im Planbereich verlaufen. Planungen von Hochspannungsleitungen liegen aus gegenwar-
tiger Sicht nicht vor.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Die Deutsche Telekon Netzproduktion GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung Siidwest
duBerte in ihrer Stellungnahme vom 11.08.2009 keine Einwande und Ubergab Lageplane zu dem im
Plangebiet vorhandenen Leitungsbestand. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Deutschen Telekom AG, die von den BaumaBnahmen berthrt werden und gegebenenfalls gesichert
werden missen. Einer Uberbauung von Telekommunikationslinien wird nicht zugestimmt.

Abwagung: Auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 21385 vorhandene Freileitungen sind im Zuge der Bau-
maBnahme Verlangerung der SickingenstraBe zu verlegen.

Die RNV GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 18.08.2009 darauf hin, dass der Bebauungsplan Fla-
chen einschlieBt, die im Planfeststellungsbeschluss der StraBenbahnstrecke Kirchheim festgelegt wurden.
Zur Verabschiedung eines Bebauungsplans muss auch der Planfeststellungsbeschluss geandert werden.
Weiterhin bittet die RNV GmbH um eine Aussage, wie im Zusammenhang mit der Planung der neuen
FuB-Radwegeverbindung zwischen Kirchheim und Rohrbach im Bereich der Schwetzinger StraBe/Im Fran-
zosengewann an das bestehende Netz angeschlossen werden kann, mit welchem Querungsbedarf des
Gleiskdrpers zu rechnen ist und wie die Querung des Gleiskorpers speziell durch Radfahrer gestaltet wer-
den soll.

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
Rohrbacher Gebiet reduziert wurde.

In der Stellungnahme der Vermégen und Bau Baden-Wiirttemberg wird auf das im Plangebiet lie-
gende landeseigene Grundstlck Flurstiick Nummer 41140 hingewiesen. Sofern dieses Grundstiick nicht
far Aufgaben des Landes benotigt wird will man das Grundstick verkaufen und ist bereit das Grundstick
der Stadt Heidelberg zum Erwerb anzubieten

Abwagung: Eine Abwagung ist nicht erforderlich, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
Rohrbacher Gebiet reduziert wurde.

In den Stellungnahmen vom 14.08.2009 und 22.12.2009 duBerte sich das Amt fiir Umweltschutz,
Gewerbeaufsicht und Energie ~-UVP-Leitstelle- zum Vorentwurf des Bebauungsplans und dessen
Begrtindung. Es wurde darauf hingewiesen, dass vor der Rodung des Waldes eine gutachterliche auf das
Vorkommen besonders streng geschltzter Tierarten erfolgen muss. Sollte dies der Fall sein, ist zu prufen,
ob vor dem Entfernen der Badume eine artenschutzrechtliche Erlaubnis erteilt werden kann. Vor dem Ent-
fernen des ,Erdhigels” sind bodenkundliche Untersuchungen zur Bestimmung der Abfalleigenschaften
der Ablagerungen notwendig. Hingewiesen wird auf die Bestimmungen des Wassergesetzes Baden-
Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes, wonach Niederschlagswasser
von Grundstlcken, die nach dem 1.Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser besei-
tigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind Altstandorte, Altablagerungen und Grubenverfillungen, fir die jedoch keine Kenn-
zeichnungspflicht im Bebauungsplan besteht, im Erlauterungsbericht soll jedoch darauf hingewiesen
werden.

Abwagung: Die Hinweise der UVP-Leitstelle wurden beachtet und in die Planungsdokumente eingear-
beitet.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst wies in seiner Stellungnahme,
eingegangen am 14.09.2009, darauf hin, dass seit dem 02.01.2008 eine Luftbildauswertung zur Beurtei-
lung moglicher Kampfmittelbelastungen von Grundsticken nur noch auf vertraglicher Basis kostenpflich-
tig ausgefuhrt werden kann.

Abwagung: Im Georeferenzierten Informationssystem der Stadt Heidelberg (GIS) sind Grundstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplans als kampfmittelbelastete Flachen kartiert Die entsprechen-
den Flachen sind zeichnerisch im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Diese Kennzeichnung kann nicht als Garantie gewertet werden, dass nicht weitere Belastungsflachen
vorhanden sind. Entsprechend der Verwaltungsvorschrift Uber die Aufgaben des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes (VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst) ist es Aufgabe der Grundstlickseigentiimer, die
Suche und die Bergung von Kampfmitteln selbst zu veranlassen.
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Die Feuerwehr, Amt 37, Abteilung Vorbeugender Brandschutz, verwies darauf, dass fur samtliche
Nutzungseinheiten im Planbereich, die von 6ffentlichen StraBen nicht erreicht werden kénnen, Zugénge
nach § 2 LBO/AVO zu schaffen sind und bei Gebauden, die mehr als 80m von der ¢ffentlichen Verkehrs-
flache entfernt sind, Zufahrten nach DIN 14090 vorzusehen sind. Bei Gebauden, bei denen die Briistung
notwendiger Fenster mehr als 8m tber der Geldndeoberflache liegt, sind Feuerwehrzufahrten nach DIN
14090 herzustellen, wenn die Rettung von Personen nicht auf andere Weise gesichert werden kann. Die
Loschwasserversorgung hat nach den technischen Regeln Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Losch-
wasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung- zu erfolgen.

Abwagung: Durch den Bebauungsplan werden keine Verhaltnisse geschaffen, die im Widerspruch zu
den Forderungen der Feuerwehr stehen. Die Hinweise der Feuerwehr sind im Bauantragsverfahren zu
beachten.

10. Durchfiihrung und Kosten

10.1  Grundbesitzverhaltnisse

Die fur eine 6ffentliche Nutzung festgesetzten Flachen befinden sich bis auf geringfligige Ausnahmen
(Verbreiterung Gehweg sudlich des Schulgeldndes Felix-Wankel-StraBe 12) im Eigentum der Stadt Heidel-
berg. Das zur Errichtung des Nahversorgungszentrums vorgesehene Grundstlck befindet sich im Eigen-
tum des Investors, es sind jedoch geringfligige Flachenarrondierungen mit benachbart gelegenen stadti-
schen Grundstlcken vorgesehen.

101.2 Bodenordnung
Fur eine Verbreiterung des Gehwegs nordlich der Felix-Wankel-StraBe ist ein Grunderwerb von ca. 40 m2
im Bereich stdlich des Schulgelandes erforderlich.

10.3  Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Investor wurde ein stadtebaulicher Vertrag zur Planungskosten-
Ubernahme geschlossen. Zur Umsetzung des Vorhabens Nahversorgungszentrum einschlieBlich Verlange-
rung SickingenstraBe ist der Abschluss eines weiteren stadtebaulichen Vertrags erforderlich, dieser ist
verhandelt.

Die Herstellung einer Ausgleichsflache fir Mauereidechsen und Odlandschrecken geht ebenfalls zu Lasten
des Investors des Nahversorgungszentrums und wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

10.4 Kosten, die von der Stadt zu tragen sind

Durch die Stadt sind die Kosten zur Herstellung der ¢ffentlichen Anlagen und Flachen zu tragen.
Uberschlagig ist von folgendem Kostenbedarf auszugehen, bei den nachfolgend genannten Summen
handelt es sich um Nettobaukosten ohne Berticksichtigung notwendiger Planungsleistungen.

e 223.000€ fir die Herstellung von ca. 2.230 m2 Geh- und Radwege
e 150.000€ fir die Herstellung von Beleuchtungsanlagen

e 202.000€ fir die Herstellung von ca. 14.500m2 &ffentlicher Grinflachen und von ca.
2.850m2 Flache fur Vogelschutzgeholze

e 7.000€ fur die Neuanlage einer Ausgleichsflache fir Mauereidechsen und
Odlandschrecken

e 850.000€ fir die Rodung von ca. 4.000m2 Waldflache und Abtransport einer Aufschit-
tung (ca. 14.000m3 entspricht ca. 28.000t asphalthaltiger Aushub)

e 50.000€ fur die Ausstattung der 6ffentlichen Grinflachen mit Spielgeraten

In der Summe ist von ca. 1,5 Mio€ Nettobaukosten auszugehen.
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Teil B
Umweltbericht

1. Bebauungsplan Nahversorgungszentrum

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB insbesondere ber(icksich-
tigt werden: Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesonde-
re des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen,
sowie das Klima. In § 1a BauGB wird definiert, wie die umweltschiitzenden Belange in der Abwagung zu
berlicksichtigen sind sowie Aussagen zur Eingriffsregelung getroffen. In § 2 BauGB wird die Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung und in § 2a BauGB die Anforderungen Uber die Abfassung des Umweltberich-
tes beschrieben. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit fr Vorhaben begriin-
det, fur die eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung gemaB Anlage 1 UVPG besteht. Eine Eingriffs-
und Ausgleichbilanz ist ebenfalls nicht erforderlich, da fir das Gebiet bereits ein Bebauungsplan besteht.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

1.1.1 Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, den vorhandenen REWE-Markt 6stlich der FabrikstraBe zu verlagern
und nordlich des vorhandenen ALDI-Marktes im westlichen Teil der Felix-Wankel-StraBe anzusiedeln
1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der Bebauungsplan erstreckt sich vom westlichen Teil der Felix-Wankel-StraBe (heutiger ALDI-Markt) im
Suden bis zum Regenuberlaufbecken im Bosseldorn.

1.1.3 Beschreibung der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans

S. Kapitel im Teil A der Begrindung

Auf eine Wiederholung der Texte im Teil A der Begriindung wird hier verzichtet.

1.2  Darstellung der fiir den Plan geltenden Ziele des Umweltschutzes sowie der Art, wie
diese Ziele und sonstige Umwelterwagungen bei der Ausarbeitung des Plans beriicksich-
tigt werden

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalpla-

nung sowie aus den §§ 1 Abs.5 und 1a Abs.1 BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Ent-

wicklung gewahrleistet und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

= Minimierung der Bodenversiegelung - Flachen effektiv nutzen.

= Schaffung eines durchgehenden Griinzuges Uber die Bahngleise hinweg von Kirchheim nach Rohr-
bach

=  Schaffung von extensiven Griinddchern (Nahversorgungszentrum in Rohrbach) zur Riickhaltung von
Niederschlagswasser und zur Verbesserung von Lebensbedingungen fur wild lebende Tier- und Pflan-
zenarten

»  Gebaude sind energieoptimiert herzustellen

*= Fernwarmeversorgung

1.3 Darstellung der Merkmale der Umwelt und des derzeitigen Umweltzustandes

Menschen

Im Plangebiet befinden sich Uberwiegend gewerblich genutzte Flachen und zwei soziale Einrichtungen.
Wohngebiete sind nur am Rande tangiert. Im Plangebiet sind 6ffentliche Grin- und Freiflachen vorhan-
den. Die waldartig bewachsenen Flachen sind nicht frei zuganglich.

Tiere und Pflanzen

Im Norden des ALDI-Marktes befindet sich eine Erdaushubdeponie. Die Flachen dieser Deponie sind wald-
artig bewachsen. Fur diese Fladche wurde vom Biro Plessing, Heidelberg, ein Gutachten erstellt, das magli-
che Vorkommen streng geschitzter Arten untersuchte.
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Vogel

Der Schwerpunkt der Untersuchung lag auf den geholzreichen Teilen des Gebiets. Bei den Begehungen
wurden folgende Arten festgestellt: Amsel, Blaumeise, Buchfink, Grinfink, Haussperling, Kohlmeise,
Mauersegler, Ménchgrasmucke, Eichelhaher, Elster, Rabenkrahe, Ringeltaube, Star und Zilpzalp. Eine von
Spechten gezimmerte Hohle ist am Rande von Feldgeholzen an einer alten Weide vorhanden, eine
Spechtart wurde in der Nahe gesichtet. Alle vorgefundenen Arten unterliegen den gesetzlichen Regelun-
gen nach 8§42 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) und sind nach der BArtSchV (Bundesartenschutzver-
ordnung) Anlage 1, Spalte 2 besonders geschitzt.

Die Erfassung zeigt, dass trotz des htheren Geholzanteils nur relativ wenige Arten vorkommen, welche
typischerweise als Brutvogel in Hecken-und Feldgehdlzen auftreten. Fur in Hohlen britende Arten ist der
geringe Anteil an Alt- und Totgehdlz der wesentlich limitierende Faktor. Im Bereich des Regenrlckhalte-
beckens wurden keine speziell in Schilf briitenden Vogelarten festgestellt.

Dem Gebiet kommt eine vergleichsweise geringe avifaunistische Bedeutung zu. Trotzdem sind MaBnah-
men zur Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen erforderlich und Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Reptilien

Untersucht wurde das gesamte Plangebiet, wobei besonderes Augenmerk auf Stein- und Schotterflachen
nordlich und westlich des geplanten Nahversorgungszentrums gelegt wurde.

Bei den Begehungen wurden Mauereidechsen vorgefunden, diese sind nach FFH-Richtlinie Anhang IV
sowie nach der BArtSchV Anlage 1 besonders geschitzt. Insgesamt zeigen die Begehungen in den beiden
Untersuchungsjahren, dass im Plangebiet kleinere Bestéande bzw. Teilpopulationen der Mauereidechsen
vorkommen. Insbesondere auf beiden Seiten der Bahnlinie sind geeignete Lebensraumstrukturen vorhan-
den.

Da Vorkommen von Mauereidechsen im geplanten Baufeld liegen, ist davon auszugehen, dass Lebensstat-
ten zerstort werden und auch Eidechsen getttet oder verletzt werden kénnen. Zum Ausgleich fur den
Verlust von Lebensstatten und zum Schutz der Mauereidechsen wahrend der Bauzeit sind unterschiedliche
Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen erforderlich und Bestandteil des Bebauungsplans. Die vorkom-
menden Tiere mussen gefangen und in Lebensraume umgesetzt werden, in denen alle fir die Eidechsen
essentiellen Strukturen vorhanden sind. Die Umsiedlung der Eidechsen muss bis Mitte September und nur
im Ausnahmefall bis maximal Ende September erfolgt sein. Gegebenenfalls muss die Umsiedlungsflache
far die Eidechsen noch optimiert werden. Fir diese vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme)
muss eine landschaftspflegerische Ausfiihrungsplanung vorgelegt werden, die Umsetzung ist durch eine
naturschutzfachliche Bauliberwachung zu begleiten. Diese MaBnahmen werden in enger Abstimmung mit
der héheren Naturschutzbehérde beim Regierungsprasidium in Karlsruhe abgestimmt.

Insgesamt ist von keiner erheblichen Stérung oder Gefédhrdung der lokalen Population auszugehen, da die
Bestande des Plangebiets Bestandteil der umgesiedelten individuenreichen ,Bahnstadtpopulation” sind.
Bei dem Eingriff handelt es sich nicht um einen Verbotstatbestand nach §44 BNatSchG.

Amphibien

Untersucht wurde insbesondere der Bereich eines Regenrlckhaltebeckens im nérdlichen Teil des Plange-
biets. Das Ruckhaltebecken ist zeitweise dicht von Schilf bewachsen, zeitweise komplett bodennah ge-
maht. Wasser steht im Becken nur selten und fur kurze Zeitrdume an.

Nach dem Stand der Untersuchungen ist davon auszugehen, dass die Flache des Regenriickhaltebeckens
far Arten wie Grasfrosch, Erdkréte, Teichmolch, Wasserfrosch und andere Arten als Laichgewasser unge-
eignet ist.

Madglicherweise kommen in den Gewassern im nordlichen Bereich weitere Amphibienarten vor. Wegen
der Mdglichkeit, dass Amphibien zuwandern, sollte ihr Vorkommen vor Realisierung der Grinflachen
erneut untersucht werden. Im Bereich des Nahversorgungszentrums ist dies jedoch nicht zu erwarten,
trotzdem sollte verhindert werden, dass Amphibien wahrend der Bauzeit in das Baufeld einwandern.

Weitere Artengruppen und Arten

Auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 21484/80 wurden einige Exemplare der Blaufliigeligen Odlandschrecke
erfasst. Die Art ist nach BArtSchV besonders geschitzt und auf der Roten Liste als gefahrdet eingestuft.
Zum Ausgleich fur den Verlust von Lebensstatten der Odlandschrecke sind die Tiere vor Baubeginn im
Sommer 2010 abzufangen und auf die Ausgleichsflachen fir die Eidechsen umzusetzen.
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Potentielle Artenvorkommen

Wahrscheinlich ist das Vorkommen von Fledermdusen im Plangebiet.

Da strukturreiche Geholzrander und ein gutes Nahrungsangebot vorhanden sind, sind die Flachen als
Jagdrevier potentiell gut geeignet. Im Bereich der vorhandenen Gebaude sind moglicherweise Sommer-
quartiere vorhanden. Eine Kontrolle nach den Ublichen Standards, ob sich Fledermause in oder an Gebau-
den aufhalten, muss vor deren Abriss durchgefuhrt werden.

Boden

Das Plangebiet stellt sich im stdlichen Bereich derzeit als teilversiegelte Flache ohne naturliche Boden-
funktionen dar, da das Gebiet langere Zeit gewerblich genutzt wurde.

Auf den Grundstticken FIst. Nr. 21405 und Flst. Nr 21385 befinden sich Altablagerungen, dazu zahlt der
vorhandene Erdhiigel. Auf das Grundstiick Flst. Nr. 21484/6 erstreckt sich eine Grubenverfillung. Zusatz-
lich befand sich auf dem Grundstlick Flst. Nr. 21484/6 eine Reparaturwerkstatt fir Baumaschinen. Im
Bereich des Grundstiicks FIst. Nr. 21484/6 sind Bodenbelastungen vorhanden, dies lasst zum Teil nur eine
eingeschrankte Wiederverwertung des bei den BaumaBnahmen anfallenden Erdaushubs zu. Bei den ande-
ren Grundsticken kénnen punktuell vorhandene Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden. Fur die
Wiederverwertung des Erdaushubes ist die Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Erdmaterial vom 14.03.2007 heranzuziehen.

Auf das Grundstick Flurstlick Nr. 21484/9 erstreckt sich die Kiesgrubenverfillung vom Grundsttck Flst.
Nr. 21484/6. Dieses Grundstlck wird durch eine Schule und einen Kindergarten genutzt. Bei diesem
Grundstick darf aus Vorsorgegrinden die vorhandene Oberflachen-abdeckung nicht entfernt bzw. ver-
ringert werden. Bei moglichen Entsiegelungen bzw. Entfernung der Oberflachenbefestigung ist der Boden
der zukUnftigen Freifldchen bzw. Kinderspielflachen 50cm tief auszukoffern und mit unbelastetem Bo-
denmaterial aufzufillen. Bei Sandspielflachen, die auf der Freiflache errichtet werden, ist unterhalb der
Nutzsandschicht eine Dranageschicht, die als Grabsperre dient, aus rundem Grobkies einzubauen. AuBer-
halb der Sandspielflachen ist das Graben durch Pflasterung, Balkenlage o.4. zu verhindern. Bei beabsich-
tigten Nutzgarten ist der vorhandene Boden bis zu einer Tiefe von Tm mit unbelastetem Boden auszutau-
schen.

Auf dem Grundstlck FIst. Nr. 21385 befand sich zusétzlich noch eine Betriebstankstelle. Dieser Altstand-
ort wird aufgrund der gegenwartigen und der geplanten Nutzung sowie des vor-handenen Informations-
stands in der Prioritat der Altlastenbearbeitung nicht hoch eingestuft, so dass zurzeit kein akuter Hand-
lungsbedarf fur eine orientierende Erkundung besteht.

Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser

Der Flurabstand zum Grundwasserspiegel betragt etwa 10 Meter. Die unversiegelten Flachen tragen zur
Grundwasserneubildung im Plangebiet bei.

14 Beschreibung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt.

1.4.1 Menschen

Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet und als Sondergebiet (Nahversorgungszentrum) ausgewiesen. Durch
die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf Menschen zu erwarten.

1.4.2 Griin- und Freiflachen

Die vorhandenen Grin- und Freiflachen werden erhalten und zu einer Parklandschaft umgestaltet.

1.4.3 Tiere und Pflanzen

Die vorhandenen Biotopstrukturen werden in das neue Landschaftskonzept integriert und so gestaltet,
dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

1.4.4 \Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasserneubildung / Grundwasserhaushalt

Bei der stadtebaulichen Planung sollen Aspekte einer Regenwasserbewirtschaftung und damit der Redu-
zierung des Oberflachenabflusses bertcksichtigt werden:
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e Ausbildung von oberirdischen Stellplatzen, Wegen und Platzen im Bereich 6ffentlicher und priva-
ter Freiflachen mit sickerfahigen Beldgen
e Soweit maglich flachenhafte Versickerung Uber die belebte Bodenzone unter Nutzung der natdr-
lichen Infiltrationskapazitat des anstehenden Bodens
e Forderung der Grundwasserneubildung und Wasserriickhaltung durch Versickerung des Dach-
und Oberflachenwassers im Plangebiet
e Beitrag zur Wasserriickhaltung durch extensive Dachbegriinung
1.4.5 Klima/Luft
Thermisch hygrische Effekte/klimatische Ausgleichswirkungen
Bei der stadtebaulichen Planung kénnen thermisch hygrische Effekte durch die nachfolgend genannten
MaBnahmen vermieden bzw. verbessert werden:
e Verringerung der Uberwarmung durch extensive Dachbegriinung auf samtlichen Dachflachen,
dadurch Abnahme der thermischen Belastung an hei3en Tagen.
e Ausbildung von Baumreihen entlang von StraBen und Wegen, dadurch Verbesserung des Mikro-
klimas im Stadtraum.
1.4.6 Wechselwirkungen
Im Rahmen eines Umweltberichts sind neben der Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzguter
auch die Wechselwirkungen abzuhandeln. Die Untersuchung der Wechselwirkungen ist jedoch auf ent-
scheidungserhebliche Aspekte zu begrenzen. Aufgrund der starken Uberpragung durch die Gewerbefls-
chen sind naturliche Standortverhaltnisse nur in untergeordnetem MaBe vorhanden. Der hohe Versiege-
lungsgrad der Gewerbeflachen gewahrt Pflanzen und Tieren insgesamt nur sehr eingeschrankte Lebens-
moglichkeiten.

1.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Pro-
jekts (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung des Projekts werden die bisherigen Gewerbebetriebe an ihren jetzigen Standorten

verbleiben. Der Umweltzustand wird sich nicht wesentlich andern.

1.6 Darstellung der MaBnahmen, die geplant sind, um erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Plans zu verhindern oder zu verringern

1.6.1 Menschen
Planungsempfehlungen zur klimatischen Situation
Bei der stadtebaulichen Planung kénnen thermisch hygrische Effekte durch die nachfolgend genannten
MaBnahmen vermieden bzw. verbessert werden:
e Verringerung der Uberwarmung durch extensive Dachbegriinung auf samtlichen Dachflachen,
dadurch Abnahme der thermischen Belastung an heien Tagen.
e Ausbildung von Baumreihen entlang von StraBen und Wegen, dadurch Verbesserung des Mikro-
klimas im Stadtraum.
1.6.2 Tiere und Pflanzen
Planungsempfehlungen fiir Vegetation und Lebensraumfunktionen
e Herstellung extensiv begriinter Flachdacher als Bestandteile eines Biotopverbundes.
e Verwendung heimischer/standortgerechter Pflanzen, insbesondere Geholze, in den Grinflachen
u.a. zur Sicherung der Lebensraumeignung fir verbreitete Tier- und Pflanzenarten.
e Erhaltung und Schaffung von Lebensrdumen geschtzter Tier- und Pflanzenarten, die im Plange-
biet vorkommen.

AusgleichsmaBnahmen fiir die vom Eingriff betroffenen Vogelarten

Aus Grinden des Artenschutzes wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt, es handelt sich um eine Flache, auf der ein Gehdlzstreifen als
Lebensraum fir Végel entwickelt werden soll. Zum Teil sind bereits Gehdlze vorhanden, weitere
Geholze sollen angepflanzt werden. Im Bereich dieses Gehdlzsaumes sind teilweise Versorgungs-
leitungen der Stadtwerke vorhanden. UnterhaltungsmaBnahmen an diesen Leitungen sollen mit
moglichst geringem Eingriff in Natur und Landschaft vorgenommen werden. Der zu entwickelnde
Geholzsaum hat auch eine stadtgestalterische Wirkung bzw. untersttzt die Entwicklung des
Landschaftsbildes durch die Eingriinung der Betriebsgrundstiicke gegentber den 6ffentlichen
Grunflachen.

36



Anlage 2 zur Drucksache 0160/2010/BV

Neuanlage einer Ausgleichsfliche fiir Mauereidechsen und Odlandschrecken

Wie unter Punkt 1.3 erldutert, ist das Vorkommen von Mauereidechsen gesichert. Zum Ausgleich
flr den Verlust von Lebensstatten und zum Schutz der Mauereidechsen wahrend der Bauzeit sind
unterschiedliche Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen erforderlich und Bestandteil des Be-
bauungsplans. Die vorkommenden Tiere missen gefangen und in Lebensraume umgesetzt wer-
den, in denen alle fur die Eidechsen essentiellen Strukturen vorhanden sind. Die fur die Umset-
zung der Eidechsen neu herzustellende Ausgleichsfléache soll innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans im unmittelbaren Anschluss an die Ausgleichsflachen der Bahnstadt neu herge-
richtet werden. Die inhaltlichen Anforderungen an diese Ausgleichsflache sind textlich festgesetzt.
Die Ausgleichsflache fur Mauereidechsen dient auch der Aufnahme der umzusetzenden
Odlandschrecken.

Sofern die im Bebauungsplangebiet herzustellende Ausgleichsflache nicht kurzfristig hergestellt
werden kann, sind die im Gebiet des Bebauungsplans vorgefundenen Eidechsen nach Mdéglichkeit
vollzahlig auf eine Umsiedlungsflache umzusiedeln. Diese befindet sich unmittelbar jenseits der
nordlichen Grenze des Bebaungsplans. Gegebenenfalls ist die Umsiedlungflache durch geeignete
zuséatzliche Strukturen eidechsengerecht zu gestalten (zum Beispiel mit einem Steinriegel mit einer
Schittung geeigneter Kérnung, welche auch ca. 1m tief in den Boden reicht und unterschiedlich
ausgebildetes Totholzmaterial).

Die Umsiedlungsflache ist nach Fertigstellung und Bezug durch die Eidechsen fiir die Dauer von 1
Jahr mit einem geeigneten Schutzzaun abzugrenzen. Der Zaun muss 60cm hoch sein und 10cm
tief in den Boden reichen.

1.6.3 Wasser
Planungsempfehlung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b Wassergesetz Baden-Wirttemberg, dass Nieder-
schlagswasser von Grundstticken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches
Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdéglich ist.
Diese gesetzliche Regelung verfolgt sowohl wirtschaftliche und betriebstechnische, als auch ékologische
Ziele:
e Durch geringere Einleitung ins Kanalnetz reichen kleinere Rohrdimensionen aus (geringere Her-
stellungskosten)
e Keine Kosten fir zentrale Behandlung von verschmutztem Niederschlagswasser (Regentberlaufe,
Kléranlage, Pumpenauslegung und Pumpenbetrieb)
e Bei der Reinigung des Schmutzwassers auf der Klaranlage keine Verdinnung durch Nieder-
schlagswasser (aus verfahrenstechnischen Griinden unerw(nscht)
e Versickerung vor Ort fuhrt zu einer Erhohung der Grundwasserneubildungsrate
e Reduzierung und Verzdgerung des Niederschlagabflusses in Gewassern und damit groB3flachig
betrachtet Verbesserung des Hochwasserschutzes und Einsparung von HochwasserschutzmaB-
nahmen.
Eine Abflussverminderung von rund 50% kann erfahrungsgemaB durch MaBnahmen wie extensiv be-
grinte Dacher, versickerungsfahige Beldge von Parkplatzen dort, wo keine Bodenbelastungen mit Schad-
stoffen vorhanden sind und/oder erhdhter Grinflachenanteil erreicht werden.

Auf Grund der vorhandenen Bodenbelastungen auf dem Baugrundstiick des Nahversorgungszentrums ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser auf diesem Grundstlck auszuschlieBen. Das auf diesem
Grundstuck anfallende Niederschlagswasser, das von den begrtinten Dachern und den versiegelten Fla-
chen abflieBt, soll in die Kanalisation abgeleitet werden.

1.6.4 Okologische Gesamtbilanz hinsichtlich der neu geplanten MaBnahmen

Auch wenn planungsrechtlich keine Eingriffs- und Ausgleichbilanz erforderlich ist, wurde vom Biro
Plessing eine 6kologische Gesamtbilanz erstellt, in der der momentane Zustand des Plangebiets einer
Neuordnung des Gebietes gegenlbergestellt wird. Der heutige und der geplante Biotopzustand werden in
s0g. Biotopwertpunkten nach dem Modell der LUBW (Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Natur-
schutz Baden-Wirttemberg) dargestellt.

In allen Schutzgtitern wird eine Uberkompensation erreicht. Diese ist bei den Schutzgiitern Arten und
Biotope, Klima und Luft sowie Landschaftsbild und Erholung sehr hoch.

Durch die dargestellten MaBnahmen kann die Beeintrachtigung im Schutzgut Arten und Biotope sehr gut
vermieden bzw. gemindert werden. Durch die Anlage einer neuen Grinflache und der damit verbunde-
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nen Entwicklung von 6kologisch wirksamen Strukturen verbessert sich der Zustand dieses Schutzgutes
deutlich.

Die Eingriffe in das Schutzgut Klima und Luft sind nur als gering zu bewerten. Zwar kommt es zu Abgas-
emissionen durch den Betrieb von Fahrzeugen und Baumaschinen, diese Beeintrachtigungen wirken je-
doch nur kurzfristig wahrend der Bauphase und sind insgesamt weder erheblich noch nachhaltig. Durch
die Schaffung von neuen Grinflachen kommt es dagegen zu einer deutlichen Verbesserung bei diesem
Schutzgut.

Die Stoérungen des Landschaftbildes wahrend der Bauphase sind ebenfalls nur kurzfristig sichtbar und
insgesamt weder erheblich noch nachhaltig. Auch bei diesem Schutzgut (Schutzgut Landschaftsbild und
Erholung) wirkt sich die neue Griinflache sehr positiv aus.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist bei Durchfihrung aller vorgesehenen MaBBnahmen vollstandig
ausgeglichen.

Die aus der Bilanzierung hervorgehenden tberzahligen Biotopwertpunkte kdnnen dem Okokonto der
Stadt Heidelberg zugefihrt werden. Sie kénnen somit der Kompensation anderer Vorhaben dienen.

1.7 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten
sind.

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierigkeiten, die Datenlage fur die
Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend. Zusatzliche Untersuchungen waren im Bereich der Ver-
kehrsentwicklung und zur Erfassung geschutzter Tier- und Pflanzenarten notwendig.

1.8 Darstellung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring).
Prifumfang nach Fertigstellung der BaumaBnahmen:
e Prifung der im Bebauungsplan festgeschriebenen griinordnerischen und artenschutzrechtlichen
MaBnahmen.
e Prifung der MaBnahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten Ziele.
Das Erreichen der Ziele ist nach folgenden Indikatoren/Merkmalen zu prifen:
Larm
Falls wesentliche Verdnderungen der Verkehrsbeziehungen auftreten.
Immissionen/Emissionen
Anderung der Verkehrsbeziehungen.
Natur und Landschaft
Erfullungsgrad der griinordnerischen MaBnahmen (Art und Umfang der MalBBnahmen). Pflegezustand der
Grinanteile. Die Prufung ist alle funf Jahre zu wiederholen.

1.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, den vorhandenen REWE-Markt 6stlich der Fabrikstrae zu verlagern
und nordlich des vorhandenen ALDI-Marktes im westlichen Teil der Felix-Wankel-Stra3e anzusiedeln. Der
Bebauungsplan beinhaltet den Bau eines Nahversorgungszentrums in Rohrbach.

Bestand

Im Plangebiet befinden sich vorwiegend gewerblich genutzte Flachen. Wohngebiete sind nur am Rande
tangiert. Offentliche Griin- und Freiflachen sind vorhanden. Im Norden des ALDI-Marktes befindet sich
eine Erdaufschittung, die aus Aushubmaterial vom StraBenbau aus den 70-er Jahren besteht — damals
gedacht als Auflager der geplanten StraBenbrtcke von Kirchheim nach Rohrbach. Dieser Erdhtigel ist
waldartig bewachsen. Das stdliche Plangebiet stellt sich derzeit als teilversiegelte Flache ohne naturliche
Bodenfunktionen dar, da das Gebiet langere Zeit gewerblich genutzt wurde. Im Geltungsbereich sind
keine Oberflachengewasser vorhanden.

Anderungen durch die Planung

Das Plangebiet ist als GEe GE und SO (Nahversorgungszentrum) ausgewiesen.

Auf den Flachen mit geringem und geringwertigem Vegetationsbestand, also innerhalb des gewerblich
genutzten Bereichs, kann bei der Planung durch Entsiegelung und Erhéhung des Griinanteils in der Ent-
wicklung gegenliber dem Bestand eine Verbesserung und damit ein Positiveffekt fir Natur und Landschaft
erreicht werden. Dies bietet auch Tieren und Pflanzen im urbanen Umfeld neue Lebensraume.

Planungsempfehlungen

Zur Erhdhung des Vegetationsanteils und die Verbesserung der Lebensraumfunktionen sollen extensiv
begrinter Flachdacher als Bestandteile eines Biotopverbundes hergestellt werden. Dabei sollen heimische
und standortgerechte Pflanzen verwendet werden, insbesondere bei Gehoélzen in den Griinflachen, die
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u.a. zur Sicherung der Lebensraumeignung fir verbreitete Tier- und Pflanzenarten dienen. Bei der stadte-
baulichen Planung sollen Aspekte einer Regenwasserbewirtschaftung und damit der Reduzierung des
Oberflachenabflusses bertcksichtigt werden: Gemal der Energiekonzeption der Stadt Heidelberg sollen
Neubauten mit Fernwarme bzw. ber BHKW mit regenerativer Energie versorgt werden. DieGebdude sind
im Idealfall als Passivhauser, auf jeden Fall jedoch energieoptimiert zu erstellen.

UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)
e Prifung der im Bebauungsplan festgeschriebenen griinordnerischen und artenschutzrechtlichen
MaBnahmen.
e Prifung der MaBnahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten Ziele.
Das Erreichen der Ziele ist nach folgenden Indikatoren/Merkmalen zu prifen:
Larm/
Immissionen/Emissionen
Anderung der Verkehrsbeziehungen.
Natur und Landschaft
Erfullungsgrad der grinordnerischen MaBnahmen (Art und Umfang der MalBBnahmen). Pflegezustand der
Grlnanteile. Die Prafung ist alle funf Jahre zu wiederholen.
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