Anlage 11 zur Drucksache 0160/2010/BV

1. Erganzung zur Drucksache: 0160/2010/BV
Heidelberg, den 27.08.2010

Stadt Heidelberg
Dezernat Il
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan ,,Rohrbach, Nahver-
sorgungszentrum" mit ortlichen
Bauvorschriften

hier: Beschluss zur Offenlage, Stel-
lungnahme zum Ergebnis der Be-
handlung der Vorlage in den Be-
zirksbeiraten Rohrbach und West-
stadt/Siidstadt

Informationsvorlage

Beratungsfolge Sitzungstermin Behand- | Zustimmung zur Be- | Handzeichen
lung schlussempfehlung
bzw. Kenntnis ge-
nommen
Bauausschuss 14.09.2010 NOE O ja O nein O ohne

Gemeinderat 30.09.2010 OE O ja O nein O ohne




Anlage 11 zur Drucksache 0160/2010/BV
-2.1-

Zusammenfassung der Information:

Der Bauausschuss sowie der Gemeinderat nehmen folgende erganzende Information zur
Kenntnis:

Die Bezirksbeirdte Rohrbach und Weststadt/Siidstadt lehnten den vorliegenden Bebauungs-
planentwurf Rohrbach, Nahversorgungszentrum ab und bitten um eine Planung, die die In-
halte ihrer Antrage bericksichtigt.

Insgesamt wurden 4 Antrage gestellt und einstimmig oder mehrheitlich durch beide Bezirks-
beirate beschlossen (Vergleiche Beratungsergebnis aus der Sitzung der Bezirksbeirate
Rohrbach und Weststadt/Stidstadt vom 21.07.2010.):

e Der Bezirksbeirat Rohrbach verlangt die gemeinsame Weiterfihrung der Bebauungs-
plane hinsichtlich des Nahversorgungszentrums und der Fu3ganger-
/Radfahrerbriicke Kirchheim/Rohrbach.

o Der Bezirksbeirat verlangt den Ausbau der verlangerten Sickingenstral3e bis zum Ge-
lande der Firma CNH Deutschland GmbH, um den gesamten Anlieferverkehr flr die
Grundstucke Uber diese Stral3e abwickeln zu kénnen.

e Der Bezirksbeirat Rohrbach bittet um eine gemeinsame Fortfiihrung der Planung fiir
das Nahversorgungszentrum und die Ful3géanger-/Radfahrerbricke Kirch-
heim/Rohrbach zusammen mit dem Gebiet Holbeinring.

e Der Bezirksbeirat bittet zu prifen, inwieweit der Abzug der US-Amerikaner Einfluss
auf dieses Projekt haben kdnnte.

Die Antrage werden im Einzelnen beantwortet. Von der Verwaltung wird vorgeschlagen, dem
Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden Fassung zuzustimmen und 6ffentlich auszulegen,
damit fur die Offentlichkeit und die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange die
Moglichkeit zur AuRerung und Abgabe von Stellungnahmen besteht.
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I. Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtent-
wicklungsplanes/der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n:  +/- Zielle:

(Codierung) beriihrt:

SL3 + Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsrdume stérken.
Begriindung:

Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen und Anforderungen des
Einzelhandels ist eine zeitgemalle Erweiterung und Gestaltung der Nah-
versorgung im Zentrum Rohrbach nicht méglich. Durch die Ansiedlung ei-
nes qualitativ hochwertigen Einzelhandelsangebotes im Plangebiet wird in
Verbindung mit der Aufgabe des Standortes an der Fabrikstral3e eine zu-
kunftsfahige Nahversorgung in integrierter Lage ermaoglicht.

Zielle:
SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Au3enentwicklung
SL6 Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen.
Begriindung:

Die Ansiedlung der Einzelhandelseinrichtungen erfolgt auf einem gewerb-
lich genutzten Grundstiick in integrierter Lage und bezieht bestehende Ein-
zelhandelsnutzungen mit ein.

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

Begriindung:

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

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Zielkonflikte sind erkennbar, aber nicht vermeidbar, letztendlich ist zum Satzungsbeschluss eine
sachgerechte Abwagung zwischen unterschiedlichen Einzelinteressen zu treffen.

Il. Begriindung:

1. Planungschronologie

Die Firma Reinhard Retail Center GmbH hat mit Kaufvertrag vom 26.10.2007 das Gelande der
Firma Getranke Express GmbH an der Felix-Wankel-StralRe 20 in Rohrbach erworben mit der

Absicht, den bestehenden Rewe Lebensmittelmarkt von der FabrikstralRe dorthin zu verlagern

und durch weitere Einzelhandelsangebote zu erganzen.

Die privaten Entwicklungsabsichten sind mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Heidelberg
vereinbar. Zur Umsetzung wurde am 05.05.2008 ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
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und der Vorhabentragerin geschlossen mit dem Ziel der anteiligen Ubernahme von Planungskos-
ten fur die Aufstellung eines Bebauungsplans und dafir notwendiger Fachplanungen und Gut-
achten. Die Regelung zur Kostenteilung resultierte daraus, dass ein weitaus grof3eres Gebiet,
welches mehr als die im Besitz des Investors befindlichen Grundstiicke umfasst, stadtebaulich
Uberplant werden sollte. Der Abschluss des Planungskostenibernahmevertrags erfolgte erst,
nachdem der Gemeinderat am 29.04.2008 diesem zugestimmt hatte.

Im Jahr 2008 wurde ein begrenzt offener Realsierungswettbewerb mit vorab ausgewahlten Teil-
nehmern zum Bau eines Nahversorgungszentrums am Standort Felix-Wankel-Straf3e durchge-
fuhrt, dessen Kosten in Ganze durch die Firma Reinhard Retail Center GmbH getragen wurden.

Am 22.10.2008 wurde in 6ffentlicher Sitzung der Bezirksbeirat Rohrbach Uber die mit dem Wett-
bewerb verfolgten stadtebaulichen Ziele und das Wettbewerbsergebnis informiert. Zum damali-
gen Zeitpunkt war eine Verlangerung der Sickingenstraf3e bis zum Grundstiick der Firma CNH
Deutschland GmbH Bestandteil des Planungskonzeptes. Im Ergebnis der Diskussion wurde
durch den Bezirksbeirat der Antrag gestellt, vor der Aufstellung eines Bebauungsplans ein Ver-
kehrsgutachten Uber die dortigen Verkehrsstrome erarbeiten zu lassen und die Konsequenzen
fur die bestehenden Gewerbebetriebe im Bereich Rohrbach Markt zu prufen.

Am 02.12.2008 wurde dem Bauausschuss der Stadt Heidelberg eine Informationsvorlage zum
Wettbewerbsergebnis vorgelegt.

Am 03.04.2008 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Rohrbach ,Nahversor-
gungszentrum SickingenstralRe / Felix-Wankel-Stra3e und Wohnbebauung im Bereich Fabrik-
stralle / BrechtelstralRe“ einstimmig vom Gemeinderat gefasst. Der Bezirksbeirat Rohrbach hatte
am 21.02.2008 und der Bauausschuss am 11.03.2008 den Aufstellungsbeschluss beflrwortet.
Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses umfasste 2 Teilbereiche. Ein Teilbereich um-
fasste die Flachen fir das zukiinftige Nahversorgungszentrum und die Fu3- und Radwegebriicke
einschlielich angrenzender Flachen, der zweite Teilbereich umfasste das Grundstiick des be-
stehenden REWE-Marktes an der FabrikstraRe einschlielich angrenzender Flachen. Schon mit
der Herstellung des Planvorentwurfs fiir die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde der Gel-
tungsbereich reduziert auf den Teilbereich Nahversorgungszentrum und Ful3- und Radwegebri-
cke, da der zweite Teilbereich nunmehr im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir einen Be-
bauungsplan Holbeinring tberplant wird.

Im Ergebnis der eingegangenen Stellungnahmen und des Erdrterungstermins vom 30.07.2009
sowie der Auseinandersetzung mit den Sachfragen wurde die Planung gegentiber dem Stand
des Vorentwurfs in verschiedenen Punkten verandert. Die Zahl der im Nahversorgungszentrum
geplanten Markte wurde von 4 auf 3 Markte, die Verkaufsflache von 6.300m2 auf 6.000m2 verrin-
gert. Die Andienung des Nahversorgungszentrums wurde mit einer Fihrung Uber die Felix-
Wankel-Stral3e neu konzipiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll nun geteilt werden in einen Teil Nahversorgungs-
zentrum und in einen Teil Fu3- und Radwegebriicke und in 2 selbstédndigen Verfahren zum Ab-
schluss gebracht werden.
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2. Antrag des Bezirksbeirats Rohrbach nach gemeinsamer Weiterfiihrung der Be-
bauungspline hinsichtlich des Nahversorqungszentrums und der FuBganger-
IRadfahrerbriicke Kirchheim/Rohrbach

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf Kirchheimer Seite sind Sachfragen noch nicht ge-
I6st. Es ist zu entscheiden, ob ein dringend notwendiger Neubau der Kita Hardtstral3e 10 am jet-
zigen Standort erfolgen soll, oder eine Standortverlagerung stattfinden kann. Zur Losung des
Problems sind Standortuntersuchungen und ein Variantenvergleich auch bezuglich der Kosten
erforderlich.

Die Briickenplanung ist nicht so weit konkretisiert, dass eine Festsetzung in einem Bebauungs-
plan erfolgen kann. Es sind die Durchfuihrung eines Planfeststellungsverfahrens erforderlich und
die Mittelbereitstellung im stadtischen Haushalt.

3. Forderung nach Ausbau der verlangerten SickingenstralRe bis zum Gelande der
Firma CNH Deutschland GmbH, um den gesamten Anlieferverkehr fiir die Grund-
stiicke uUber diese StraBe abwickeln zu kénnen

Nachdem urspriinglich zum Stand des Realisierungswettbewerbs eine Verlangerung der
Sickingenstral3e bis zum Geléande der Firma CNH Deutschland GmbH Gegenstand der Planun-
gen war, gibt es in der Zwischenzeit eine andere Einschatzung der Situation. Die Leistungsfahig-
keit der Felix-Wankel-Straf3e ist gegeben. Eine zusatzliche Verkehrsanbindung der Firma CNH
Deutschland GmbH uber die SickingenstraRRe ist nicht erforderlich. Die urspringliche Uberlegung
stellte ein Angebot dar, den durch den Betrieb verursachten Wirtschaftsverkehr aus dem Stra-
Bennetz des Quartiers am Turm herauszunehmen, ohne dass dafir ein zwingendes Erfordernis
bestand. Das Unternehmen selbst hatte kein Interesse an einer solchen Lésung, weil die Be-
triebsabléaufe und die innere Organisation auf die Zufahrt an der Felix-Wankel-Stral3e ausgerich-
tet sind.

Der Wirtschaftsverkehr des Nahversorgungszentrums kann nicht tber eine Verlangerung der
Sickingenstral3e zufahren, da dafur keine mogliche Trassierung gefunden werden konnte. Ein
vorhandenes Obdachlosenheim, Gelandeauffiilllungen und eine 110 kV-Leitung stehen einer

mdglichen Trassierung einer Anlieferstraf3e nérdlich des Nahversorgungszentrums entgegen.

Mit der Reduzierung der Planung von 4 auf 3 Markte (Wegfall des Biofachmarktes) ist keine Er-
héhung des Lieferverkehrs gegentiber der jetzigen Situation festzustellen. Im Augenblick sind ein
Aldi und ein Getrankemarkt bereits vorhanden, die Nutzung eines ehemals vorhandenen Grol3-
handelsmarktes wurde aufgegeben (die vorhandene Halle wird augenblicklich temporar zwi-
schengenutzt), kann aber jederzeit wieder aufgenommen werden.

Es wird festgestellt, dass eine Fiihrung des Anlieferverkehrs Uber eine Verlangerung der
Sickingenstral3e aus Griinden der Leistungsfahigkeit des Stral3ennetzes und der Flissigkeit des
Verkehrs nicht erforderlich ist.

4. Bitte nach einer gemeinsamen Fortfithrung der Planung fiir das Nahversorgungs-
zentrum und die FuBganger-/Radfahrerbriicke Kirchheim/Rohrbach zusammen mit
dem Gebiet Holbeinring.

Es ist ausreichend, zligig Planungskonzepte fir den Geltungsbereich des zukiinftigen Be-
bauungsplans Holbeinring zu entwickeln und auf PaRR3fahigkeit zum Gesamtverkehrskonzept
Quartier am Turm abzuprifen. Es ist nicht zwingend erforderlich, beide Planverfahren miteinan-
der zu verknupfen, was nur zu ungewollten zeitlichen Verzégerungen fithren wird.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch eine Neubebauung mit Wohngebauden auf der Fla-
che des zur SchlieBung vorgesehenen REWE-Marktes an der Fabrikstral3e ist in der Verkehrsun-
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tersuchung des Planungsbiros Von Mérner+Jinger bereits mit einer Kapazitat von 150 Wohn-
einheiten bertcksichtigt.

Die vorhandenen leer stehenden 192 Wohneinheiten, die im ehemaligen Mark-Twain-Village be-
zogen werden kénnen, waren auch zum Zeitpunkt der Nutzung durch die US-Army durch Fami-
lien bewohnt, so dass hier keine zusatzlichen Verkehre entstehen.

5. Bitte um Priifung, inwieweit der Abzug der US-Amerikaner Einfluss auf dieses Pro-
jiekt haben kénnte

Durch den Abzug der Amerikaner werden in Rohrbach und Stidstadt Flachen zur zivilen Nach-
nutzung frei. Im Ergebnis sind der Stadtentwicklungsplan und das Modell Raumlicher Ordnung
swowie der Flachennutzungsplan der Stadt Heidelberg fortzuschreiben. Die kinftige zivile Nut-
zung verstarkt den Bedarf der Nahversorgung.

gezeichnet
In Vertretung

Dr. Joachim Gerner
Burgermeister





