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A

1.2

Bebauungsplan

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wieblinger Weg / Autobahnanschluss
Rittel , ist die Absicht der Hornbach Immobilien AG , Bornheim, ihren seit zwanzig Jahren
in Heidelberg anséassigen Bau- und Gartenfachmarkt in ein gréReres Areal mit guter
innerstadtischer und regionaler Verkehrsanbindung zu verlegen.

Die Hornbach Immobilien AG will vom beengten Standort an der Eppelheimer StralRe an
einen neuen, gut erschlossenen und grof3zugigen Standort wechseln, um Verkaufsfla-
chengroRe, Angebotspalette und Warenprasentation fiir heutige und zuktinftige Kunden-
anspriche neu auslegen zu kdnnen.

Bei dem Planstandort handelt es sich um ein unmittelbar am westlichen Stadteingang

Heidelbergs zwischen A 656 /B 37 und dem Wieblinger Weg am zukuinftigen BAB- An-
schluss der Bahnstadt gelegene Flache, die bisher teils gewerblich / industriell genutzt
wird, teils Brachland ist und im bestehenden Bebauungsplan als Gewerbegebiet

ausgewiesen ist.

Planziel ist die bauplanungsrechtlich gebotene Umwidmung des bestehenden Gewerbe-
gebiets zu einem ,Sondergebiet grofl¥flachiger Einzelhandel” im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVOs199), um das Baurecht fir einen Bau-, Heimwerker-
und Gartenfachmarkt mit Baustoffhandel einschlie3lich der erforderlichen Stellplatze zu
schaffen.

Allgemeine Planungsgrundsiatze und Planungsziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden und dazu beigetragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ,, Wieblinger Weg / Au-
tobahnanschluss Rittel “ sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und Planungs-
Ziele relevant (vgl. auch 8 1 Abs. 6 und § 1a BauGB) :

die stadtebauliche Weiterentwicklung eines Areals mit Uberdurchschnittlicher regionaler
Standortgunst im Sinne der Ziele des Regionalplans der Metropolregion Rhein-Neckar,
der das Areal als ,Erganzungsstandort groR3flachiger Einzelhandel” darstellt ( Teilregional-
plan Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel, 2005 ).

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Quartier am Wieblinger Weg

die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt
die Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen

die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des westlichen Stadteingangs

Heidelbergs,
der sparsame Umgang mit Energie und die Nutzung regenerativer Energien .
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1.3

1.4

Bestehende Rechtsverhidltnisse

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans

"Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel". Der Bebauungsplan ist seit dem
21.09.1989 rechtskréaftig.

Der Bebauungsplan trifft fir diesen Bereich folgende Festsetzungen:
* Gewerbegebiet

* Maximal VI-Vollgeschosse

* Grundflachenzahl 0,8

* Geschossflachenzahl 2,4

Fur die Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes in den Geltungsbereich ist eine Ande-
rung insbesondere der Festsetzung der ,Art der baulichen Nutzung“ erforderlich.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Der Bereich am Rittel liegt siedlungsstrukturell im Ubergangsbereich von der auReren
Stadt zur Peripherie bildet aber den westlichen Stadteingang Heidelbergs.

Er ist durch heterogene Baustrukturen gepragt, die durch stark bewachsene Griinbereiche
entlang der Bundesstraf3e 37 unterbrochen werden.

Hinsichtlich Bauweise, Gebaudehdhen und Gebaudevolumen lassen sich keine gebiets-
typischen Gemeinsamkeiten erkennen.

Die Bundesstral3e 37 als zentrale westliche Verkehrsanbindung der Kernstadt hat eine
gebietspragende Trennwirkung durch ihre hohe Verkehrsbelastung und ihre Hbéhenlage
Uber umgebendem Gelande. Daher bestehen stadtraumliche und funktionale Verknup-
fungen beider Stralenseiten nicht.

An den raumlichen Geltungsbereich grenzen an:

im Norden : die A 656 /B 37

im Stden : der Wieblinger Weg und westlich davon Flrst. 6613 (vormals Bahngelande)

im Westen: Flurstiick 30966

im Osten : die Westgrenze der Flurstiicke 30960 /3 und 30960 /4

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rd. 3,85 ha.

Hiervon entfallen :

auf das geplante Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit Zweckbestimmung
.Bau- und Gartenfachmarkt mit Baustoffhandel “ rd. 3,0 ha , auf Verkehrsflachen der Auf-
fahrtrampe zur A 656 / B 37 und des,Wieblinger Wegs rund 0,85 ha. Der Geltungsbereich
wurde gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss verkleinert.

2 Einordnung in bestehende ubergeordnete formelle Planungen

2.1

Landesentwicklungsplan Baden Wiirttemberg

Gemal 81Abs.4BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Diese werden durch den Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002
(LEP) und den Regionalplan (vgl. Kap. 2.2) definiert.

Die Universitatsstadt Heidelberg ist gemafd LEP 2002 als Oberzentrum ausgewiesen.

Daruberhinaus ist Heidelberg gemaf? LEP 2002 Bestandteil des grenziiberschreitenden

Verdichtungsraumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Pro-
duktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeits-
platzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ein ausreichendes Angebot
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2.2

2.3

an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg legt in Bezug auf groR3flachige
Einzelhandelsvorhaben als wesentliche Zielsetzungen fest:

~Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handels-
betriebe fir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3objekte) sollen sich in das zentralortliche
Versorgungssystem einfiigen; sie dirften i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Die Verkaufsflache der Einzel-
handelsgro3projekte soll so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich deren zent-
ralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zent-
raler Orte durfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Einzelhandelsgro3projekte dir-
fen weder durch ihre Lage und Grol3e, noch durch ihre Folgewirkungen die Funktions-
fahigkeit der Stadt und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Ein-
zelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.” (Plansatze 3.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des LEP).

Regionalplan

Der Regionalplan Unterer Neckar legt in seiner Teilfortschreibung fir das Plankapitel
2.2.5 — Einzelhandelsgrof3projekte vom 15.05.2006 — fur den groR3flachigen Einzelhandel
folgendes fest:

Regional bedeutsame Einzelhandelsgro3projekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(vgl. Sortimentsliste) sind nach Mdglichkeit den zentral6rtlichen Standortbereichen zuzu-
ordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen, ist die
Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe vorrangig in die dargestellten Ergan-
zungsstandorte zu lenken. Die Erganzungsstandorte werden in der Raumnut-
zungskarte gebietsscharf als Vorbehaltsgebiete fir regional bedeutsame Einzel-
handelsgrof3projekte festgelegt.

Die Ansiedlung und Erweiterung von regional bedeutsamen Einzelhandelsgro3projekten
auRBerhalb der zentraldrtlichen Standortbereiche und Erganzungsbereiche ist ausge-
schlossen. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf héchstens 10 % der Gesamtver-
kaufsflache, hochstens 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

In der Teilfortschreibung des Regionalplans Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 — Einzel-
handelsgroRprojekte vom 15.05.2006 ist der Standort als Erganzungsstandort flr gro3fla-
chigen Einzelhandel dargestellt.

Damit steht der Regionalplan der geplanten Nutzung des Areals als Standort fir einen
grol3flachigen Bau- und Gartenmarkt mit Baustoffhandel nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbands

Heidelberg-Mannheim vom 15.07.2006 stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache*
dar. Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln.

Die Anderung des Bebauungsplans kann daher nicht aus dem wirksamen Flache-
nnutzungsplan entwickelt werden, sodass flr den Bereich des geplanten Sondergebietes
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich ist.

Das Verfahren wird in Abstimmung mit dem Nachbarschaftsverband im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans durchgefihrt.

Der Erlauterungsbericht zum FNP 2015/2020 zur Beschlussfassung am 03.05.2006 defi-
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3.1

niert in Kapitel 2.3.4 ,Leitvorstellungen zur Versorgung durch den Einzelhandel” das
Leitbild ,Versorgung“ und die Ziele die damit fur die Stadtregion ,Nachbarschaftsverband*
verfolgt werden sollen.

Es wird anerkannt, dass neben dem primaren Versorgungsnetz mit den Innenstadten von
Mannheim, Heidelberg und Schwetzingen sowie den gewachsenen Geschéaftslagen in
den Stadtteilen und Gemeinden in der Peripherie ein sekundares Versorgungsnetz mit

EinzelhandelsgrofRprojekten an Autobahnen und autobahn&hnlichen Schnellstral3en
entstanden ist. Diese Standorte an den Ausfallstral3en der Stadte seien sehr gut fir die
Bewohner der Umlandgemeinden erreichbar, da fir sie kurze Anbindungen an das eng-
maschige SchnellstraRensystem bestliinden. Diese Vorteilhaftigkeit fur die Bevol-
kerung solle nicht reduziert werden.

Damit aber immobile Bevolkerungsgruppen, d.h. die nicht standig ein Auto zur Verfligung
haben, ebenfalls das sekundare Netz wenigstens zum Teil nutzen kénnen, sollen ggf. neu

entwickelte, attraktive und grofR3flachige Einkaufsmaoglichkeiten in Zukunft stets auch mit
den offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sein (Begriindung Band I, S. 49).

3 Einordnung in bestehende informelle Planungen

Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fir die weitere stadtebauliche Entwicklung der

Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren maf3dgebenden Leitziele auf. Fir das vorliegende
Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Bauland ist sparsam zu verwenden. Dabei ist die Mobilisierung der Innenentwicklungs-
potenziale einschlie3lich einer maf3vollen Verdichtung von besonderer Bedeutung.

Der Flachenverbrauch insgesamt ist zu senken; vorhandene Flachen sind effizient zu
nutzen.

Zielbereich Arbeiten:

Der Strukturwandel ist positiv zu nutzen. Oberstes Ziel fur die Stadt Heidelberg ist eine
stabile wirtschaftliche Entwicklung, die langfristig ein breites Arbeitsplatzangebot sichert
und wirtschaftlich erfolgreich ist.

Investitionen, die einen gleichermafien sozialen, 6konomischen und 6kologischen Nutzen

aufweisen sind zu fordern. Der Verdrangungswettbewerb ist zu verhindern. Der Flachen-
verbrauch ist zu senken. Um die wirtschaftliche Entwicklung von der gewerblichen Inan-
spruchnahme zu entkoppeln, sollen u.a. untergenutzte Flachen mobilisiert und der Ge-
werbeneubau mdglichst verdichtet realisiert werden.

Zielbereich Mobilitat:

Mit der Entscheidung uber die Siedlungsflachenentwicklung und die Zuordnung neuer
Baugebiete zu den bisherigen Stadtteilen und den Grad der Mischung unterschiedlicher

Nutzungen und Funktionen wird gleichzeitig das kunftige Verkehrsaufkommen mit-
bestimmt. Die ErschlieRung direkt bebauter stadtischer Gebiete und derer des Umlandes
sind Grundlage einer attraktiven Versorgung mit Angeboten des 6ffentlichen Verkehrs.

Vergleich der Nachhaltigkeit der MaRBnahme in Bezug auf die o.g. Ziele des
Stadtentwicklungsplanes

Die Planung am Wieblinger Weg nimmt zwar betriebsnotwendige Flachen zweier klei-
nerer Gewerbebetriebe in  Anspruch ; diese kénnen aber an andere geeignete Standort
in Heidelberg umgesiedelt werden ; die vorbereitenden Maflinahmen fiir die Umsiedlung
sind rechtlich abgeschlossen. So werden im Geltungsbereich wie an den Verlagerungs-
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3.2

3.3

standorten voll erschlossene Flachenpotenziale zukunftsweisend genutzt. Bauland wird
insofern sparsam verwendet.

Die Verkehrsanbindung ist Bestand, bedarf aber der Ertiichtigung. Die Flachen sind
durch den offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Durch die Realisierung der Planung ist mit einer deutlichen funktionalen und
gestalterischen Aufwertung des Gesamtbereiches zu rechnen.

Die Verlagerung und VergréR3erung eines modernen, zukunftsfahigen Bau- und Garten-
fachmarktes starkt die Wirtschaft, schafft neue Arbeitsplatze und die Beriicksichtigung
des geplanten Ausbaus der Uberértlichen Verkehrsanbindung sichert die Entwicklungs-
perspektiven fur das ,Projekt Bahnstadt* der Stadt Heidelberg.

Der Standort des geplanten Bau- und Gartenfachmarktes mit den branchentypischen,
vornehmlich nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im Bereich ,Rittel / Wieblinger Weg *“
tragt zur Verbesserung der Allgemeinsituation in diesem Segment bei.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die vorliegende Planung in die
Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplanes einfugt. Zielkonflikte sind keine erkennbar.

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert urspriinglich
den STEP 1997/2010 — inzwischen fortgeschrieben zum STEP 2015 - und zeigt, wo
neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kdnnen, welche Versorgungszentren ge-
starkt , welche Flachen frei bleiben und welche rdumlichen Achsen betont werden sollen.
So lassen sich die Priortaten in der kinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erken-
nen. Das MRO ist damit gleichzeitig die Grundlage fir die Fortschreibung des Flache-
nnutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim.

Der ,Plan Modell Raumliche Ordnung“ stellt den rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans entsprechend der bestehenden Nutzung als Schwerpunktraum Arbei-
ten/Gewerbe dar. Im Erlauterungsplan ,Flachennutzung Bestand“ des MRO ist der raum-
liche Geltungsbereich als ,gewerbliche Nutzung“ dargestellt. Im Erlauterungsplan ,Ar-
beitsstatten“ ist der raumliche Geltungsbereich als Stadtumbauflache / Gewerbe darge-
stellt.

In den Erlauterungsplanen ,Zentren®, ,Wohnen* und ,OPNV* des MRO ist der raumliche
Geltungsbereich als Siedlungsflache mit 6stlich angrenzender StralRenbahnflache darge-
stellt.

In den Erlauterungsplanen ,Infrastruktur® und ,Individualverkehr* des MRO ist der raumli-
che Geltungsbereich als Siedlungsflache mit nérdlich angrenzender Bundesstral3e dar-
gestellt.

Stadtteilrahmenplan

.Stadtteil-Rahmenplane weisen Wege in eine zukilnftige Entwicklung. Der Zeithorizont
umfasst die nachsten zehn Jahre. Vielfach gehen die angesprochenen MalRnahmen we-
gen ihres langfristigen Charakters dartber hinaus. Sie sind vorausschauender, konzeptio-
neller Natur und haben nach dem Willen des Gesetzgebers keine unmittelbare rechtliche
Bindung. Sie werden von der Stadt freiwillig erstellt und sollen dem Gemeinderat und der
Verwaltung als Entscheidungshilfe und Leitlinie fir das zukinftige Handeln dienen.

Die Stadtteilrahmenplanung umfasst - lber die im Flachennutzungsplan dargestellten
oder in Bebauungsplanen festgesetzten Nutzungsbereiche (wie Wohnen, Gewerbe, Ver-
kehr, Grunflachen) und baulichen Anlagen hinaus - auch rdumlich-strukturelle, funktiona-
le, stadtgestalterische, soziobkonomische und dkologische Aspekte.” (Zitat Stadt HD)

Der Stadtteilrahmenplan Wieblingen - am 22.04. 1999 abschlieBend vom Gemeinderat
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beschlossen - ist die erste umfassende stadtebauliche Gesamtplanung fiir den Stadtteil
Wieblingen seit dessen Eingemeindung in die Stadt Heidelberg im Jahre 1920.

Als stadtebauliche Ziele formuliert der Rahmenplan :

Eigenstandigkeit ohne Abkopplung vom Stadtkern bewahren . Wieblingen ist als attrakti-
ver Wohnstadtteil am Alt-Neckar und bedeutender Arbeitsplatzstandort weiterzuentwi-
ckeln. Der Charakter und die Form einer eigenstandigen Ortschaft der Rheinebene mit
Uiber 12000-jahriger Geschichte sind in ihren gewachsenen Strukturen zu bewahren. Der
Stadstteil ist als Nahversorgungszentrum auszubauen. .... Wieblingen zeichnet sich durch
eine kleinrdumige Verzahnung von Beschéftigungsschwerpunkten mit Wohngebieten aus.
Wegen des relativ hohen gewerblichen Anteils ist eine vertragliche Mischung von Woh-
nen, Handel, produzierendem Gewerbe und Dienstleistung besonders wichtig. Das Ver-
sorgungsangebot soll gegeniber der Innenstadt eine relative Eigenstandigkeit und Unab-
hangigkeit ermdglichen, ohne die Kernfunktion zu belasten. Dadurch soll eine Entlastung
der City erreicht werden. Die Wege verkirzen sich. (Ziff. 4.1 S. 18)

Betreffend die Gewerbegebiete wird formuliert :

Aufwertung vorhandener Gewerbegebiete . Die vorhandenen Flachenpotentiale sollen
ausgenutzt werden, um den Flachenverbrauch durch neue Gewerbegebiete auf das Not-
wendigste zu beschranken. (Ziff. 6.2. S. 37).

Im Konkreten zum Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rittel“ und seiner ndheren Um-
gebung wird in Ziffer 6.2. s. 38 vermerkt :

Das jungste in Wieblingen ausgewiesene ca. 8 ha grof3e Gewerbegebiet ,In der Gabel*
ist zwischenzeitlich bis auf die noch vorhandenen Kleingarten bebaut. Fir diese soll zu-
nachst Ersatz geschaffen werden, bevor auch diese Flachen gewerblich genutzt werden.

Auf die Darstellung der Flache des Geltungsbereichs als Erganzungsstandort fiir

grol¥flachigen Einzelhandel in der Fortschreibung des Regionalplans , geht der zeitlich
friher entstandene Rahmenplan noch nicht ein.

Zusammenfassend steht der Stadtteil-Rahmenplan der geplanten Bebauungsplanédnde-
rung nicht entgegen.

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten

41

4.2

Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadte-
baulich und landschaftlich sensiblen Raume vor weiteren Umstrukturierungen bewahren
und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten der stéadtebaulichen Entwicklung initiieren.

Das Siedlungsstrukturkonzept sieht den Geltungsbereich als Gewerbebauflache mit Son-
derformen in der Bauweise vor. Im Bestand sieht das Konzept eine Grundflachenzahl von
0,1 bis 0,3 vor. In der Planung sieht das Konzept eine Entwicklungsmdglichkeit der GRZ
auf 0,41 bis 0,6 vor.

Freiflaichenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadtischen
Freirdume und Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und
nutzungsstrukturellen Aspekten thematisiert.

Das Zielkonzept des Freiflachenstrukturkonzeptes stellt den Bereich des Plangebietes als
Siedlungsbereich Bestand dar. Gestaltkonzept und MafRnahmenkonzept folgen dem mit
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der Darstellung Siedlungsstruktur.

Das Plangebiet kann entsprechend der Aussagen des Freiflachenstrukturkonzeptes als
,Grof¥flachiges Gewerbegebiet” mit teils geringer bis hoher baulicher Dichte klassifiziert

werden.

Gekennzeichnet sind diese Gebiete durch rein gewerblich genutzte Grundstiicke mit klein-
teiliger oder groRerer hallenartigen Bebauung, sehr unterschiedlichem Uberbauungsgrad
und meist randstadtischer Lage.

Entwicklungspotenziale werden
* in der Sicherung eines Mindestanteils an Vegetationsflachen bei gleichzeitiger
Ausnutzung der Nahverdichtungspotenziale und
 in der Fassaden- und Dachbegriinung gesehen.

Die Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wieblinger Weg / Anschluss Rittel"
folgt den Vorgaben des Freiflachenstrukturkonzeptes durch:

« die Nachverdichtung einer untergenutzten Gewerbeflache,

« die Erganzung und Sicherung bestehender Griunstrukturen im Rahmen der sonstigen re-
gionalplanerischen und stadtebaulichen Vorgaben,

* Vorgaben zur Begriinung,

« die Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich der Stellplatze,

AuBerdem werden Vorgaben zur Dachbegriinung und zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Stellplatzen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans getroffen.

Zielkonflikte sind nicht zu erkennen.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien Boden,
Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umwelt-
schutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umweltmedien
werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle MalRhahmen abgeleitet.

Der Umweltplan lasst aufgrund seines Mal3stabs von 1:50.000 keine speziellen Aussagen
Uber das Planungsgebiet erkennen.

Es lassen sich allerdings allgemeine Aussagen ableiten :

die Flache stellt einen Siedlungsbereich dar, der durch einen ,Bereich
fallwindéhnlichenAusfallstromen® (berlagert ist.

4.4 Schallimmissionsplan

Nach dem Schallimmissionsplan Heidelberg (Stadt Heidelberg, 1988)
liegt die stralRenbedingte Verkehrsbelastung fur den Bereich zwischen 60-65 dB(A) tags
und 55-60 dB(A) nachts.

4.5 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit Fortschreibung aus dem
Jahr 2001 definiert die Leitziele fur einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr.
Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei mdglichst weitgehender
Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.
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4.6

Der VEP 1994/2001enthélt fur die geplante Anderung des Bebauungsplans Rittel keine
relevanten Aussagen.

Zentrenkonzept Heidelberg (Einzelhandelsstrukturuntersuchung)

Im Oktober 2005 beauftragte die Stadt Heidelberg die GMA, Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, mit der Erarbeitung einer 6konomisch und stadte-
baulich orientierten Einzelhandelsuntersuchung.

Das ,Zentrenkonzept fur die Universitatsstadt Heidelberg unter besonderer Berlck-
sichtigung mdoglicher grof3flachiger Ansiedlungen sowie der Nahversorgung® liegt seit
Mérz 2006 vor.

Ziel der Untersuchung war es, die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Heidelberg
seit der Erstellung des ersten gesamtstadtischen Gutachtens 1997 darzustellen, zu be-
werten und Empfehlungen fir eine wirtschaftlich und stadtebaulich vertragliche Gestal-
tung des Einzelhandels in Heidelberg bereitzustellen.

Was die Entwicklung des Einzelhandelsstandort Heidelberg seit 1997 anbetrifft, so wird
von den Gutachtern als Fazit festgestellt, dass sich dieser auch aufgrund der schwierigen
konjunkturellen und einzelhandelsspezifischen Rahmenbedingungen in den vergangenen
neun Jahren nur bedingt im regionalen Wettbewerbsumfeld behaupten konnte.

Deutlicher Handlungsbedarf besteht It. Einzelhandelsanalyse vor dem Hintergrund der
Angebotssituation in Heidelberg im Bereich der Bau- und Gartenmarkte (vgl. Ziffer 2.3).
Die GMA erstellte im Januar 2007 dariiberhinaus eine ,Auswirkungsanalyse fir einen
Bau- und Gartenfachmarkt in Heidelberg-Rohrbach” (01/2007) und eine ,Auswirkungs-
analyse fur einen Holzfachmarkt in Heidelberg-Rohrbach® (03/2007).

Erganzend dazu hat zur Kontrolle und Aktualisierung der bisherigen gutachterlichen Er-
kenntnisse die Hornbach Baumarkt AG die GMA Ludwigsburg im Februar 2009 mit der
Ausarbeitung einer ,Stellungnahme zur Situation des Baumarktsektors in Heidelberg* be-
auftragt.

Die Stellungnahme kommt zum Ergebnis (Zitat) :

¢ im Vergleich zu anderen Stadten in Baden-Wirttemberg besitzt Heidelberg, gerade im
Vergleich zu anderen Oberzentren, eine stark unterdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung im Bereich Bau-/Heimwerker- bzw. Gartenbedarf. Auch nach Realisierung samtli-
cher Planungen ( gemeint sind Neuansiedlungen bzw. Umsiedlungen der Firmen Horn-
bach, Obi, Bauhaus , Dehner Anm.d.V.) wirde nur ein unterdurchschnittlicher Wert er-
reicht werden, der der oberzentralen Versorgungsfunktion Heidelbergs nicht gerecht wir-
de.

¢ In qualitativer Hinsicht entsprechen alle derzeitigen Bestandsobjekte nicht mehr zeit-
geméaRen Anforderungen (Flachengrol3e, Warenprasentation, Standort).

e Die Zentralitdt im Bereich Bau-/Heimwerker bzw. Gartenbedarf ist fir ein Oberzentrum
mit 53% aulerst gering ausgepragt.

o Durch die schlechte Angebotssituation im Mittelbereich Heidelberg fliel3t ein grofRer
Teil der Kaufkraft in die umliegenden Mittelbereich ab.

Aus den aktuellen Daten lasst sich somit noch erhebliches Entwicklungspotential im Be-
reich Bau-/Heimwerker bzw. Gartenbedarf ableiten. Neben der geplanten Neuansiedlung
von OBI besteht sowohl fur Bauhaus als auch fir Hornbach ausreichendes Potenzial fur
eine VergroRerung ihrer derzeitig veralteten Standorte.

4.7 Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse — Stadt Heidelberg

Zusétzlich ist im Dezember 2009 eine raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsana-
lyse vom Blro Junker und Kruse, Dortmund mit Auswertung fur die Verlagerung des ge-
planten Baumarktes an den Wieblinger Weg gefertigt worden .
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Die Untersuchung kommt zusammenfassend zum Ergebnis :

,<die vorliegende Untersuchung bestatigt die Aussagen des Zentrenkonzeptes der Stadt
Heidelberg im Hinblick auf die Notwendigkeit einer Zentralitatssteigerung der Stadt Hei-
delberg im Bau- Und Gartenmarktbereich. Auch unter Berlcksichtigung des im Bau be-
findlichen Vorhabens Obi féllt die Zentralitat der Stadt Heidelberg im Bau- und Garten-
marktbereich mit 55 nach wie vor stark unterdurchschnittlich aus, was auf erhebliche
Kaufkraftabflisse bei gleichzeitig nur geringen Zuflissen schlieRen lasst. Im Garten-
marktbereich stellt sich die Situation mit einer Zentralitat von 80 positiver dar als im Bau-
marktbereich (50). Beide Werte sind jedoch der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Heidelberg nicht angemessen. Perspektivisch wird empfohlen, im Bereich der Bau-
und Gartenmarktsortimente eine Zielzentralitat von ,100 +“ anzustreben. ... Fir die ...
dargestellten Dimensionierungen der einzelnen Vorhaben (Anm.: gemeint sind die Ent-
wicklungsvorgaben von Bauhaus , Hornbach , Dehner) ist die Erflllung von landesplane-
rischem Kongruenzgebot sowie Beeintrachtigungsverbot gewahrleistet und stadtebauliche
oder versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen im Sinne § 11 (3) BauNVO kdnnen aus-
geschlossen werden.

Dabei entfallen auf das Vorhaben Umsiedlung Hornbach als ,vertragliche
Vorhabendimensionerungen” ( gerundete Werte in m2 Verkaufsflache ) :
.Baumarktsortimente 12.400 m? ; Gartenmarktsortimente 4.000 m? ; Zoo , Mdbel Leuch-
ten je 600 m?* und aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente ,insgesamt 800m?2
Verkaufsflache; davon entfallend auf GPK/Haushaltwaren, Heimtextilien, Kunstgewer-
be/Bilderrahmen je maximal 200 m2 und an sonstigen zentrenrelevanten Randsortimenten
je maximal 100 m2* .

Die im Geltungsbereich festgesetzten Obergrenzen der Verkaufsflachen liegen hinsicht-
lich der Kernsortimente deutlich unter den vorgenannten Flachengrdf3en; hinsichtlich der
Randsortimente entsprechen sie diesen.

5 Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1

Stadtebau und bauliche Gestaltung

Zur Besonderheit des Standorts des Bau- und Gartenmarktes gehdort der starke Land-
schaftsbezug. Die Hange des Odenwalds préagen die Stadt Heidelberg auf besondere
Weise. Die architektonische Gestaltung des Bau- und Gartenmarktes nimmt hierauf Be-
zug: durch eine bewusste Gliederung des Gebaudes in einzelne Bauteile, eine differen-
Zierte und begrinte Dachlandschaft und eine in der Fernwirkung zurtickhaltende Farbge-
staltung. Die Visualisierungen des Vorhabens sind der Begriindung beigefugt.

Die Grundstucke im Geltungsbereich bzw. in unmittelbarer Nahe werden nach Studen zum
Wieblinger Weg hin durch flache Hallenbauten unterschiedlicher Grof3e und Nutzung, ein
viergeschossiges Burogebdude, ein dreigeschossiges Magazingebédude der Universitat
HD sowie vollversiegelte Lagerflachen gepragt. Nach Norden entlang der B 37 erstreckt
sich ein teils dicht mit Buschwerk Uberstandener Grin- Wiesen- und Brachland-Gdrtel.
Stadtgestalterisch pragend ist der Blick auf das SRH-Hochhaus auf der Nordseite der B
37.

Die bauliche Gestaltung im Geltungsbereich wird durch textliche Festsetzungen und Ortli-
che Bauvorschriften gem. § 74 LBO so gesteuert, dass die besondere stadtebauliche Be-
deutung des Areals als Teil des westlichen Stadteingangs Heidelberg angemessen be-
ricksichtigt wird und bauliche Sondermerkmale der corporate identity des ansiedelnden
Unternehmens dieser Ubergeordneten stadtgestalterischen Aufgabe mit dienen.

Von der B 37 aus gesehen werden die Baulichkeiten unter einem begriinten Dachteppich
in das umgebende Landschaftsbild integriert sein, vom Wieblinger Weg aus gesehen wird
eine Heidelberg spezifische hochwertige Gebaudearchitektur den ,Baumarkt als Stadtein-
gang"“ exemplarisch definieren.
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5.2

Eine starke randstandige Eingriinung mit hochstammigen einheimischen Laubbaumen
und eine dichte Uberstellung des Parkplatzes durch mittelkronige Platanen werden diese
Schnittstelle von freier Landschaft und Stadteingang charakterisieren.

Verkehr

5.2.1 Anbindung an das FernstraBennetz

Das Plangebiet liegt im Westen Heidelbergs im Ubergang der A 656 in die B 37.

Dieser Ubergang erfolgt im Geltungsbereich an der bestehenden Anschlussstelle des
Wieblinger Wegs an den Uberdrtlichen StralRenzug.

Zur Klarung der Leistungsfahigkeit dieses bestehenden Anschlusses fir den Fall einer
Bau- und Gartenmarkt-Ansiedlung am Wieblinger Weg wurde im Marz 2010 die

IGV-Ingenieursgesellschaft Verkehr, Stuttgart mit einem umfassenden Verkehrsgutachten
von der Stadt Heidelberg beauftragt.

Darin wurden zugleich begleitende Fragestellungen der Verkehrslenkung und der Belas-
tung des Wieblinger Wegs als mdglichem Schleichverkehrsweg geklart.

Das Verkehrsgutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis :

Das zusatzliche Verkahrsaufkommen durch den geplanten Baumarkt der Hornbach Bau-
und Gartenmarkt AG betragt ca. 1.600 Kfz-Fahrten je Tag und Richtung bzw. 240 Kfz je
Spitzenstunde und Richtung. Fir die Ermittlung der Leistungsfahigkeit des Hauptstraf3en-
netzes wurde das zusatzliche Verkehrsaufkommen mit dem Grundverkehr, der im Rah-
men von Verkehrszahlungen an einem Samstag und einem Normalwerktag ermittelt wur-
de, Uberlagert.

Die Prifung der Verkehrsqualitaten zur jeweiligen Spitzenstunde hat gezeigt, dass an
Samstagen alle umliegenden Knotenpunkte den zusétzlichen Verkehr aufnehmen kon-
nen. An Werktagen kommt es allerdings am Knotenpunkt Wieblinger Weg / Rampe B 37
zu einer Uberlastung. Deshalb wurden AusbaumaRnahmen fiir den Knotenpunkt Wieblin-
ger Weg / Zufahrt B 37 ausgearbeitet, um Uberlastungen zu vermeiden und auch kiinftig
eine rasches AbflieRen des Verkehrs aus dem Baumarkt auf die B 37 zu ermdglichen

Um den Verkehrsablauf gewahrleisten zu kdnnen, sind grof3ere Umbaumalnahmen ein-
schlie3lich Erganzung von Abbiegespuren durchzufiihren. Dabei ist entweder die Einrich-
tung einer Lichtsignalanlage oder der Ausbau des Knotens zu einem Kreisverkehrsplatz
moglich.

Mit diesen Losungen wird die Leistungsfahigkeit des Kraftfahrzeugverkehrs sichergestellt
und eine verkehrssichere Flhrung des Ful3ganger- und Radverkehrs erreicht.

Aufgrund der Anzahl von Auswahlmdglichkeiten und der hohen Bedienungshaufigkeit der
vorhandenen o6ffentlichen Nahverkehrsmittel, ist kein Handlungsbedarf fur den OPNV
notwendig.

Um zusatzlichen Schleichverkehr im Wohngebiet Ochsenkopf zu verhindern, wird die
Ausfahrt aus dem Baumarkt in Richtung Innenstadt Gber den Wieblinger Weg baulich un-
terbunden.

(Stuttgart , 22.04.2010 IGV / Dipl.-Ing. P.Sautter )

Basierend auf diesem Gutachten sind nachfolgend in einer Vorplanungsstudie der IGV die
Losungsansatze ,Lichtsignalanlage* und ,Kreisverkehr* vergleichend gegenlber gestellt
worden. Bei anndhrend gleicher Leistungsfahigkeit haben sich Stadtverwaltung und Poli-
zeibehorde fir die Realisierung eines Kreisverkehrs ausgesprochen. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans wurde gegeniber dem Vorentwurf zur frihzeitigen
Offnetlichkeits- und Behordenbeteiligung so erweitert, dass die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Realisierung eines Kreisverkehrs geschaffen werden kénnen.
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5.2.2 AuRere / Innere ErschlieBung

Die mittel- bis langfristig notwendige ErschlieBung der Bahnstadt ist vorgeklart und wird
im Plangebiet bericksichtigt.

Als ErschlieBungs-Alternativen stehen derzeit zur Auswabhl:

A der sogenannte ,Rittel-Anschluss” am westlichen Rand des Plangebietes.
Dies sieht einen leistungsfahigen, zukunftssicheren Ausbau des bestehenden
Anschlusses des Wieblinger Wegs an die A 656 / B 37 vor,

B die im Flachennutzungsplan als Vorsorgetrasse dargestellte - bisher sogenannte
LOEG-Parallele” .
Diese verlauft am dstlichen Rand des Geltungsbereich im Abstand von 20 m pa-
rallel zur bestehenden Eisenbahntrasse (Nahverkehrsbahn der Oberrheinischen
Eisenbahn Gesellschaft ,OEG-AG" inzwischen MVV Verkehr GmbH) von der
B37 zum Wieblinger Weg.

Die Frage, welche der beiden ErschlieBungsalternativen realisiert werden soll, war in der
Vorplanungsphase fir das Flachenmanagement und die interne ErschlieBung im Gel-
tungsbereich von erheblicher Bedeutung. Im weiteren Verlauf der Gebaude- und Erschlie-
Bungsplanung ist eine stadtebauliche und erschlieBungstechnische Zuordnung zum Wieb-
linger Weg gefunden worden, die von der Alternativenfindung in der auf3eren ErschlieBung
unabhangig ist.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den Wieblinger Weg. Dessen
Leistungsfahigkeit ist im Prinzip ausreichend — nur die Einmiindung der Auf-/Abfahrrampe
der B37 / A656 in den Wieblinger Weg bedarf eines verkehrsgerechten Ausbaus. Dies
kann gemal3 Gutachten der IGV entweder besonders leistungsfahig durch einen Kreisver-
kehrsplatz mit Bypass rechtsausbiegend in den Wieblinger Weg erfolgen oder durch den
Bau einer Lichtsignalanlage (s. Ziff. 5.2.1).

5.2.3 Offentlicher Personennahverkehr OPNV

5.3

In 400 m (S-Bahnhof Pfaffengrund / Wieblingen) und ca. 500 m (Stral3enbahnhaltestelle
Ochsenkopf) Entfernung des Geltungsbereiches befinden sich 3 Haltepunkte des offentli-
chen Personennahverkehrs. Somit wéaren mit 8-10 Minuten FuBweg Anschlisse an die S-
Bahn und Regionalbahn (S-Bahnhof Pfaffengrund / Wieblingen, werktags ca. 15-Min-
Takt), an die Stral3enbahnlinie 5 (Stral3enbahnhaltestelle Ochsenkopf, werktags im 10-
Min-Takt) und an den Busverkehr (Bushaltestelle am S-Bahnhof Pfaffengrund / Wieblin-
gen, werktags im 20-Min-Takt) gegeben.

Nutzung und Struktur

Die bisher im Geltungsbereich anséssigen Betriebe ( Fertigungsbetrieb der
Metallverabeitung und Autohaus ) werden umgesiedelt.

Gemal’ der Darstellung im Regionalplan wird der Standort fiir die Umsiedlung eines orts-
ansassigen Bau- und Gartenmarktes mit drive in — Baustoffhandel als

»Sondergebiet — GroRflachiger Einzelhandel Zweckbestimmung : Bau- und Gar-
tenmarkt mit drive in — Baustoffhandel ausgewiesen.

Die zulassige Gesamt-Verkaufsflache von 13.000 m? teilt sich nach bisherigem Pla-
nungsstand wie folgt nach Nutzungssparten auf :

- Baumarkt 5.450 m?
- Gartenmarkt gesamt 2.800 m?
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davon

Gartenmarkt eingehaust beheizt 1.100 mz

Gartenmarkt kalt Gewachshaus 550 m2

Gartenmarkt Freigelande 1.150 mz

- Baustoffhandel drive in — Bereich 2.750 m?
- Verkaufsflache im Freien fiir Saison-Verkaufsmarkte 2.000 m?

zulassig sind desweiteren Flachen fir :
- Anlieferung
- 380 bis 400 Stellplatze, Einkaufswagen-Abstellports und werbliche Anlagen.

5.4 Griin

6.1

6.2

6.3

Die baulichen Anlagen und versiegelten Freiflachen werden allseits von Grinstreifen mit
Gehdlzbesatz eingefasst . Die Stellplatze werden mit je einem hochstammigem Baum je
sechs angefangene Stellplatze begriint . Die Dachflachen der baulichen Anlagen werden
Zu 75% ihrer Flache begriint werden und auf diese Weise die nordlich der B 37 préagen-

den Landschaftsformen in den Bereich des Wieblinger Wegs stdlich der B 37 fortfiihren.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu
berucksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
Immissionen

Als Status der zuldssigen Emmissionen innerhalb des Geltungsbereichs ist nicht nur die
derzeitig gegebene tatsédchliche Nutzung, sondern vor allem die rechtlich bestehende
Ausweisung als Gewerbegebiet (GE) zu bedenken.

Zur Klarung der Emissionen von der nun geplanten Nutzung , insbesondere von der dem
Ostlich benachbarten Wohngebiet zugewandten LKW-Anlieferung, ist ein Schalltechni-
sches Gutachten erstellt worden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Immissionsricht-
werte fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Gestaltung des Ortsbildes

Das Ortsbild am Stadteingang Heidelbergs wird durch die Balance zwischen landschaftli-
cher Einbindung zur B 37 hin und Dominanz der Kubatur des Baumarktes zum Wieblin-
ger Weg hin positiv verandert und die heutige Uneindeutigkeit und gestalterische Belie-
bigkeit der stadtebaulichen Situation berwunden.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Die Belange der Wirtschaft werden durch die Umsiedlung des Baumarktes von der
Eppelsheimer Stral3e an den Wieblinger Weg im Grundsatz nicht berthrt. Die Zunahme
der Verkaufsflachen liegt im Rahmen des Ausgleichs der im Raum Heidelberg bisher be-
stehenden Unterversorgung (vergl. Ziff. 4.6 und Gutachten der GMA Ludwigsburg 2009 ).
Den Belangen der mittelstandischen , innerdrtlichen Versorgungsstruktur wird durch Be-
schrankung der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente auf maximal 800 m2 ge-
nigt. Die Versorgungssituation im Stadtteil Wieblingen wird durch die Umsiedlung an den
neuen Standort insgesamt verbessert.
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6.4

6.5

Belange des Verkehrs und der Mobilitidt der Bevolkerung

Der Geltungsbereich ist hinsichtlich Gberoértlichem und innerdértlichem Individualverkehr
besonders gut angebunden und aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den regionalen, so-
wie den vorhandenen und geplanten innerértlichen Individualverkehrswegen besonders
geeignet. Ebenso ist die Anbindung an die Haltestellen des OPNV besonders giinstig und
damit eine gute Erreichbarkeit fir alle Bevélkerungsgruppen gegeben.

Bestehende Probleme der Nutzung des 6stlichen Wieblinger Wegs durch das Wohnge-
biet Ochsenkopf zu anderen Gemeinbedarfs- und gewerblichen Einrichtungen kdnnen
durch diese teilgebietsweise Anderung des Bebauungsplans Rittel nicht gelost werden.
Fur die geplante Nutzungsanderung im Geltungsbereich werden erhebliche bauliche
MafRnahmen zur Ertlchtigung des Kreuzungsbereichs Wieblinger Weg mit der Auffahr-
rampe zur B 37 erfolgen. Die auf Zu- und Abfahrt von der dem Wohngebiet abgewand-
ten Westseite beschrankte ErschlieBung des Baumarktes wird daher zu keiner Ver-
schlechterung des bestehenden Zustandes fiihren.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom, Wasser und Fernmeldeeinrichtungen
ist grundsatzlich méglich und kann durch Anschluss an die bereits vorhandenen
Versorgungsleitungen sichergestellt werden. Die SWH, Stadtwerke Heidelberg AG
bestatigen dies in der Stellungnahme vom 02.07.2010

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das bestehende Ortsnetz. Die Versorgung des Plan-
gebietes mit Trink- und Loschwasser gilt zum jetzigen Stand der Planung als gesichert.

Bodenversiegelung

Die Bebauungsplan-Anderung erhoht zwar die zulassige GRZ um 0.1 ; begrenzt aber die
zulassige Versiegelung durch Vorschriften zur wasserdurchlassigen Befestigung von Teil-
flachen der ErschlieBung und Stellpléatze. Durch die grof3flachige Begriinung der Dachfl&-
chen wird der Eingriff ebenfalls kompensiert.

Entwasserungskonzept

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers aus dem Gebiet erfolgt bislang im Misch-
system mit Anschluss an den stadtischen Sammler und Weiterleitung zur
Gemeinschaftsklaranlage.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt derzeit innerhalb des Was-
serschutzgebietes Il B ( zukinftig Wasserschutzgebiet Zone Ill).

Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt kein Uberschwemmungs-
gebiet.

Oberflachengewasser
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt kein Oberflachengewasser.
Geotechnik

Laut Landesamt fir Geologie , Rohstoffe und Bergbau am RP Freiburg bilden im Plange-
biet junge Talablagerungen , 6rtlich auch Auffillungen , den oberflachennahen Baugrund.
Die Schichten kdnnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw.
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6.6

Tragfahigkeit sein. Zum Grundwasserflurbestand liegen keine konkreten Daten vor. Hin-
sichtlich Bodenkunde, mineralischer Rohstoffe, Bergbau und Geotopschutz werden von
der Fachbehdrde keine Hinweise, Anregungen, Bedenken oder Einwandungen gegen die
Anderung des Bebauungsplans.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum

Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrun-
dung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange).

Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Bedenken
sind in der abschlie3enden bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden,
wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte
(v.a. Regelung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches), die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR 8 1 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die
bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert .

7 Begrindung der Festsetzungen und Planinhalte des Bebauungsplans

71

Festsetzungen fiir den Bebauungsplan

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet grofflachiger Einzelhandelsbetrieb (SO)

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes (SO ) ist
,Bau-, und Gartenfachmarkt “.
Zulassig ist eine Gesamtverkaufsflache von max. 13.000 m2.

Das vorgesehene Kernsortiment umfasst folgende Bereiche:

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Plastikbehalter ; Bau- und Brennstoffe, Anstrichmit-
tel ; Bau- und Heimwerkerbedarf, Schaumstoffe, Fertigparkett ; Tapeten, Bodenbelage,
Teppiche, Wand- und Bodenfliesen ; elektrische Haushaltsgerate, elektrotechnische Er-
zeugnisse ; Auto- und Zweiradzubehor ; Arbeitsschutzartikel und Arbeitskleidung ; Be-
leuchtungsartikel und Zubehor ; zoologischer Bedarf, Aquaristik ; Blumen, Pflanzen, Sa-
mereien, Dingemittel, Blumenerde, Pflanzenbedarf, Pflanzengefalle ; Gartenausstat-
tungsartikel aller Art , Campingartikel, Gartenhduser ; Einrichtungsgegenstande, Bilder-
rahmen, Bad- und Kiichenausstattung.

In dem Bau- und Gartenmarkt sind innenstadtrelevante Sortimente des Einzelhandels bis
zu einem Anteil von 10% der Gesamtverkaufsflache , h6chstens aber 800 m2 VK zulassig.

Zur Begriffserlauterung fuhrt das Gutachten der GMA — Gesellschaft fur Marketing und
Absatz , Ludwigsburg fir Heidelberg aus dem Jahre 2006 aus :

LZentrenrelevante Sortimente sind Warengruppen, bei denen von einem besonderen ,Ge-
fahrdungspotenzial“ fur die gewachsenen Zentren auszugehen ist, sobald diese in nicht
integrierten Lagen angeboten werden. In zentralen Altstadt- /Stadtteillagen sind geman
den Vorgaben des Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg i.d.R. Einzelhandelsnutzun-
gen erwiinscht, die Kundenfrequenz erzeugen, Kopplungskaufe anregen, integrierbar
sind (Flachenanspruch, Stadtbildwirkung), hohe Einzelhandelszentralitat erzeugen und
handlich sind (d.h. fir Taschenk&ufer geeignet, keine schweren bzw. sperrigen Waren
und die besonderen Anforderungen hinsichtlich des An- und Abtransportes unterliegen)”

Als Innenstadtrelevante bzw. zentrenrelevante Sortimente sind gem. GMA-
Gliederungsvorschlag  fur  Heidelberg nach zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten fir dieses Vorhaben relevant :
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71.2

713

Arbeitsschutzartikel und Arbeitskleidung

Zeitschriften, Bicher (ohnehin nur soweit sie kernsortimentsbezogen sind)
Bastelartikel

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor

Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel

Begriindung:

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind aul3er in Kern-
gebieten (8§ 7 BauNVO) nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten (8 11 Abs. 3
BauNVO) zulassig.

Der Schwellenwert, ab dem Auswirkungen in der Regel anzunehmen sind, liegt geméaf 8
11 Abs. 3 BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache.

Die angestrebten Verkaufsflachen begriinden die Ausweisung eines Sondergebietes.
Sonstige Sondergebiete unterscheiden sich von den Baugebieten nach § 2 - 10 BauNVO
dadurch, dass die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen ist. Nur diese
sind zulassig

Desweiteren ist eine Gaststattennutzung im Zusammenhang mit der Hauptnutzung als
Bau- und Gartenmarkt zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Zum Malf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundflachenzahl, die Grundflache
sowie die zulassige Hohe der baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl / Grundflache

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratme-
ter Grundstticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl fir die Sondergebiete grof3flachige GroR3- bzw.
Einzelhandelsbetriebe orientiert sich an einem effizienten und sparsamen Umgang mit
Grund und Boden . Da die zur Verfiigung stehende Grundsticksflache fur einen moder-
nen Bau- und Gartenmarkt relativ knapp ist , wird eine relativ hohe Versiegelung von bis
zu 90% der Grundstiicksflache (GRZ 0.9) zugelassen. Dem ist zur Wahrung eines stad-
tebaulich vertraglichen MalRes der Ausdehnung der Hochbauten bzw. deren stadtebau-
lich gewlinschten Konzentration auf eine kompakte , stadteingangbildende Baumasse ei-
ne maximale GroR3e der Grundflache der Hochbauten von 15.000 m2 zur Seite gestellt.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das Sondergebiet wird abweichende Bauweise festgesetzt. Sie entspricht der offenen
Bauweise. Jedoch wird gem. 8§ 9(1)2 BauGB i.V.m. § 22(4) BauNVO festgesetzt, dass die
max. Lange der Gebaude 50 m Uberschreiten kann.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Die
Ausweisung einer temporaren Verkaufsflache fir saisonale Markte im Freien oder inner-
halb temporarer Bauten ( Weihnachtsverkauf, Ostermarkt, Frihjahrsblumenangebot u.&. )
wird durch Sonderplanzeichen (hellblau geféarbte Baugrenze) festgesetzt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nur die in den textlichen Festset-
zungen einzeln benannte Nebenanlagen zugelassen und jede Ausstellung oder Verkauf
von Waren ausgeschlossen, damit das stadtebauliche Erscheinungsbild am Stadteingang
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71.5

7.1.6

71.7

8

positiv gestaltet ist.

Flachen fiir Stellplatze , ErschlieBung , Anlieferung

Innerhalb des Geltungsbereich ist die Anlage von bis zu 400 Stellplatzen zuldssig, um die
branchenspezifischen Anforderungen an eine ausreichende Zahl von Kundenstellplatzen
zu gewdhrleisten und damit den Zweck der Gebietsart zu stiitzen .

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Fur die Dachflachen werden 6kologisch nicht unbedenkliche Dachdeckungsmaterialien
ausgeschlossen. Zur Verbesserung von Wasserhaushaltung, Mikroklima und um die an-
gestrebten stadtgestalterischen Ziele des Bebauungsplans zu erreichen , sind 75% der
Dachflache als durchgéangiges Griindach zu begriinen. Dies wird nur durch Oberlichter zur
Innenbelichtung der Verkaufsraume gegliedert und durch die Flache eines Eingangspor-
tals zum Parkplatz und Wieblinger Weg hin baulich ausgeformt.

Ebenso zur Verbesserung des Wasserhaushalts sind MaRRnahmen zur Versickerung
unverschmutzter Oberflachenwésser und zur Ableitung verschmutzter Wasser durch die
Kanalisation getroffen.

Bindung fiir die Erhaltung und das Anpflanzen vomn Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Fur die Verbesserung des ortlichen Kleinklimas. die stadtebauliche Aufwertung des Orts-
eingangs Heidelbergs vom Wieblinger Weg her und den Ausgleich der durch die Planung
bewirkten Eingriffe, sind die Stellplatzflachen des Bau- und Gartenmarktes mit Platanen
zu Ubergriinen und entlang des Wieblinger Wegs und der Ostseite des Plangebiets rand-
standige Baumreihen mittelkroniger Hochstamme anzupflanzen. An der Nord- und Ostsei-
te des Gebaudes sind zur Integration in den Landschaftsraum und zur Verbesserung des
Kleinklimas die Fassaden zu begrinen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind bei der geplanten Art der Nutzung
keine Festsetzungen hinsichtlich Schutz vor Umwelteinwirkungen oder Vermeidung von
Immissionen notwendig.

Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBO)

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO werden im
Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplans Gestaltungsvorschriften als
selbststandige Satzung der Stadt Heidelberg beschlossen. Gegenstand sind Vorschriften
zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zu GroéRRe und Art werblicher Anlagen und Einfrie-
digungen sowie zur Begriinung. Diese Vorschriften sollen die Umsetzung der stadtebauli-
chen ,6kologischen und stadtgestalterischen Ziele der Bebauungsplananderung am Orts-
eingang Heidelbergs unterstitzen.

Da die corporate identity des Vorhabentragers ohnehin deutliche farbige Akzente beinhal-
tet, werden Leuchtfarben und fluoreszierende Oberflachen ausgeschlossen sowie GroRRe
und Lichtfiihrung der Werbeanlagen begrenzt . Das Eingangsportal ist in nicht eingefarb-
tem Sichtbeton herzustellen. Art und Hohe der Einfriedigungen werden ebenso geregelt,
wie die Einsehbarkeit von Wertstoff- und Entsorgungsbehaltern, ebenfalls damit das stad-
tebauliche Erscheinungsbild am Stadteingang positiv gestaltet ist.
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Hinweise

Der Geltungsbereich liegt in Wasserschutzzone 11l ; die entsprechenden Einschrdnkungen
sind zu beachten. Insbesondere sind LKW-Zufahrten, Rampen und Flachen auf denen
wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen werden, an die Schmutzwasserkanalisation an-
zuschliel3en.

Der Geltungsbereich liegt im Erwartungshorizont jungsteinzeitlicher Siedlungsfunde. Soll-
ten bei der Durchfliihrung von Erdarbeiten archaologische Funde und Befunde entdeckt
werden, sind diese dem Regierungsprasidium Karlsruhe Ref. 25 umgehend zu melden.
Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige unberihrt zu lassen, wenn
nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Referat 25 abgestimmt wird.

Mit Baumstandorten entlang des Wieblinger Wegs ist zu den bestehenden 20 — bzw. 1-
KV bzw. und StralRenbeleuchtungs-Leitungen der Stadtwerke Heidelberg ein Mindestab-
stand von 2,5 m einzuhalten oder Wurzelschutzfolie einzubauen. Ebenso entlang der
best. Gas-Hochdruckleitung entlang der MVV (OEG) —Trasse.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom auf der Nordseite
des Wieblinger Wegs in der Verkehrsflache, die gemalR Kabelschutzanweisung im Bau-
geschehen zu sichern sind.

Von der B 37 und ihrer Auffahrrampe ab dem Wieblinger Weg sind mit baulichen Anla-
gen, Nebenanlagen und Werbeanlagen 20.0 m Abstand gem. BundesfernstraRengesetz
einzuhalten . Dieser kann aufgrund Ausnahmegenehmigung des RP Karlsruhe Ref. 44/45
im Bereich der nordlichen Baugrenze fir die Errichtung eines aus dem Béschungsfuld der
B 37 anlaufenden Griindaches Uberbaut werden. Die Ausnahmegenehmigung ist stets
wiederruflich erteilt.

Auflagen zum Artenschutz von im Geltungsbereich vorkommenden geschitzten Arten
werden in gesondertem Artenschutzrechtlichen Verfahren ergehen und im stadtebauli-
chen Vertrag geregelt.

10 Verfahren und Abwagung

10.1

10.2

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 17.11.2009 die Aufstel-
lung der 1.Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 26. Juli 2010 im Alten Rathaus Wieb-
lingen durchgefihrt. Anwesend waren ca. 30 Burgerinnen und Buirger, die einfiihrend
Uber die Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung informiert wurden.

Nachfolgend wurden die Bedenken und Anregungen der Biirgerinnen und Blrger nament-
lich aufgenommen und weitere Fragen zur Planung beantwortet.

Die vorgetragenen Beitrdge der Birgerinnen und Birger signalisierten hinsichtlich des
Umwidmung zum geplanten Nutzungszweck der Ansiedlung eines groR3flachigen Einzel-
handels-betriebs ,, Bau- und Gartenmarkt mit drive in — Baustoffhandel sowie zu Art und
Mal3 der Nutzung allgemeine Zustimmung .

Samtliche namentlich vorgebrachten Bedenken und Anregungen bezogen sich auf das
Thema FahrverkehrserschlieRung und Verkehrslarmimmissionen.

Beflrchtet wird

¢ eine Nutzung des Wieblinger Wegs als Schleichweg ausfahrend aus dem Baumarkt in
Ostlicher Richtung stadteinwéarts durch das angrenzende Wohngebiet.. Die Befurchtungen
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werden begriindet mit dem bereits jetzt vor allem morgens regelmalig entstehenden
Ruckstau im Wieblinger Weg vor der Einmindung der Abfahrtrampe der B 37. Dies her-
rihrend aus der abknickenden Vorfahrt fir den abfahrenden Verkehr von der Rampe. Zu-
dem fuhre die schlechte Durchlassigkeit des dstlichen Wieblinger Wegs, der wegen par-
kender Fahrzeuge praktisch nur einen nutzbaren Fahrstreifen aufweise, zusétzliche Stau-
problematik. Dieses Problem wirde durch den zusatzlichen Verkehr des Bau- und Gar-
tenmarktes noch verscharft. Weder eine Lichtsignalanlage noch ein Kreisverkehr werde
das Problem l6sen ; daher sei ein erheblicher Schleichverkehr durch die seit Jahren auf-
grund anderer Ansiedlungen tbermaRig belastete Siedlung Ochsenkopf / Wieblinger Weg
vorprammiert

e eine Verlarmung der Wohnhausspange Kinzigweg 2 — 10 wenn an der Ostseite des
Geltungsbereichs die LKW-Anlieferung des Baumarktes gefihrt wirde.

Gefordert wurden daher :

e eine Sperrung des Wieblinger Wegs auf Hohe der OEG/MVV-Trasse mit Bau einer

Wendeplatte. Dies obligatorisch in Verbindung mit einem Neuanschluss des Wohngebiets

Ochsenkopf in Verlangerung der Ludwig- Guttmann- Stral3e nach Westen zu den beste-

henden HaupterschlieRungsstraf3en.

¢ Ein entsprechender Gemeinderatsbeschluss aus dem Jahre 2002 sei jetzt umzuset-
zen.

e eine planungsrechtliche Grundlage fir die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes
darf nicht vor der vorgenannten Lésung der Verkehrsbelastungen im Ochsenkopfge-
biet erfolgen.

e Eine Entscheidung uUber die Anbindung der Bahnstadt tUber die geplante sog. OEG-
Parallele, da diese Zu- und Abfahrt vom Bau- und Gartenmarkt so regeln kénne, dass
das Gebiet Ochsenkopf nicht belastet werde.

e Ein Schalltechnisches Gutachten zum Nachweis, dass die Gebaudespange Kinzigweg
2 — 10 von der Anlieferung des Bau- und Gartenmarktes nicht Uber die zuldssigen
Schallimmissionswerte hinaus belastet werde.

Die vorgenannten Punkte wurden anschlieRend in mehreren Stellungnahmen von Blrger-
rinnen und Burgern nochmals schriftlich vorgebracht.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anbindung des Wieblinger Wegs an die Auffahrtrampe zur B 37 wird den Bau eines
Kreisverkehrs — einschlie3lich Bypass zur Aufnahme des Verkehrs von der B 37 her- ei-
ner leistungsfahigen Lésung zugefiihrt, sodass dann eine Nutzung des dstlichen Wieblin-
ger Wegs als Schleichweg nicht attraktiv ist. Durch zusétzliche bauliche MalRhahmen an
der Ausfahrt aus dem Bau- und Gartenmarkt wird die Ausfahrt linksabbiegend in Rich-
tung Wohngebiet wirksam unterbunden werden..

Weder kdnnen fur die geforderte Verlangerung der Ludwig-Guttmann-Stral3e derzeit die
erheblichen finanziellen Mittel im Haushalt der Stadt Heidelberg bereitgestellt werden,
noch kann die Ubergeordnete Entscheidung lber Art und Lage der Verbindung Bahnstadt-
B37 / A656 im Zuge dieser Bebauungsplan gefallt werden.

10.3 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Vom 21.05. bis 04.06. 2010 wurde die friihzeitige Beteiligung der Amter und Trager offentlicher
Belange durchgeflihrt. Dabei haben im Einzelnen wie folgt Stellung genommen :

Polizeidirektion Heidelberg . Ubereinstimmung mit dem Verkehrsgutachten der IGV hinsicht-
lich der Rickstauproblematik auf die Rampe der B37/A656. Zustimmung zur Ansiedlung des
Fachmarktes unter der Voraussetzung, dass der Knoten Wieblinger Weg / Rampe B 37 fachge-
recht ausgebaut wird; Kreisverkehrsplatz bietet sich dazu an.
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Regierungsprasidium Karlsruhe Abtl. 2, Ref.21 : Aus Sicht der hdheren Raumordnungsbe-
horde werden keine Anregungen vorgetragen ; raumordnerische Belange stehen der Prifung
nicht entgegen.

Regierungsprasidium Karlsruhe Abtl. 2 Ref. 26 Denkmalpflege : Im Plangebiet keine archéo-
logischen Funde bekannt. In ca. 500 m Entfernung jedoch jungsteinzeitliche Siedlungsreste |,
deren Eingrenzung nicht bekannt ist. Daher Hinweis auf Meldepflicht bei Grabungen natig.

Der Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Regierungsprasidium Karlsruhe Abtl. 4, Strassenwesen und Verkehr : Aus stral3enrechtli-
cher Sicht bestehen keine Bedenken. Gefordert wird als Hinweis an die textlichen Festsetzun-
gen anzufligen, dass innerhalb des 20 m Anbauverbotsstreifens entlang der B 37 keinerlei bau-
liche Anlagen und Nebenanlagen und Webeanlagen zulassig sind — dies mit Ausnahme des in
Ziffer 9 begriindeten Griindaches im Béschungsbereich der B 37.

Der Hinweis ist in die Textlichen Festsetzungen eingeflgt.

Regierungsprasidium Stuttgart , Kampfmittel-Beseitigungsdienst Ba-Wii : Die Durchfih-
rung einer Luftbildauswertung wird empfohlen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Dem Investor wird empfohlen, eine entsprechende Durchfiih-
rung der Luftbildauswertung zu beauftragen.

RP Freiburg , Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe , Bergbau : im Plangebiet junge Talabla-
gerungen und Auffillungen als Baugrund; Grundwasserstand unbekannt; private Ingenieur-
technische Beratung zu Baugrund und Grindung wird empfohlen.

Zu Bodenkunde und Mineralischen Rohstoffen keine Hinweise., Bedenken und Anregungen.
Grundwasser : Lage in Wasserschutzgebiet .

Bergbau : keine Einwendungen, Belange des Geotopschutz sind nicht betroffen.

Verband Region Rhein-Neckar: Der Standort ist in einem Ergé&nzungsstandort gemafl Teil-
regionalplan , Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel des Regionalplans fur die Region Neckar-
Odenwald gelegen ; es bestehen keine Einwendungen.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim : Eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes im Parallelverfahren ist erforderlich.

IHK Rhein-Neckar : keine Bedenken zur geplanten Anderung des Bebauungsplanes.

Gas-Versorgung Suddeutschland , Stuttgart : Im Geltungsbereich befinden sich keine Anla-
gen der GVS

EnBW Regional AG Stuttgart : Im Geltungsbereich befinden sich keine elektrischen Anlagen
der EnBW und sind dort auch nicht geplant.

DB Services Immobilien GmbH , Karlsruhe : Keine Bedenken , da keine Belange beriihrt.
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH : Gegen die Bebauungsplan-Anderung bestehen
keine Einwande. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom auf der
Nordseite des Wieblinger Wegs in der Verkehrsflache, die gemaR Kabelschutzanweisung im
Baugeschehen zu sichern sind.

Eisenbahn-Bundesamt Aussenstelle Karlsruhe/Stuttgart : Keine Bedenken , da keine Be-
lange berihrt

Amprion GmbH , Dortmund : Es werden weder Bestand noch Planung von Anlagen des
220- und 380- kV Hochspannungs-Netzes tangiert. Unterversorger sind direkt zu beteiligen.
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VRN GmbH Verkehrsverbund Rhein-Neckar : keine Anmerkungen.

rnv GmbH, Mannheim : Bei durch die Baumarktansiedlung gesteigertem Verkehrsaufkommen
ist auf ausreichende Raumstrecke am Bahniibergang Wieblinger Weg zu achten ; andernfalls
ist eine BUSTRA-Anlage (kombinierte Bahniibergangssicherungs- und StraBenverkehrsrege-
lungs-Signalanlage mit einer Einrichtung zur Sicherung des Bahniibergangs und einer mit der
Sicherungseinrichtung verbundenen Einrichtung zur Regelung des Straf3enverkehrs, sowie mit
von der Sicherungs- oder der Regelungseinrichtung angesteuerten Signhalgebern zur Erzeu-
gung von Lichtsignalen.) zu errichten; nur Beschilderung ist nicht ausreichend.

Wenn die Haltestelle Ochsenkopf Schwerpunkt der OPNV-Anbindung des Baumarktes wird,
muss der Bahnibergang technisch gesichert werden.

Das Verkehrsgutachten der IGV kommen in fachlicher Ubereinstimmung mit Amt 81 zu der Einschatzung, dass mit
einer nennenswerten Steigerung des Verkehrsaufkommens am Bahniibergang (BU) nicht zu rechnen ist. Baumarkte
haben ein wenig fuRganger- bzw. OPNV-geneigtes Verkehrsaufkommen — der iberwiegende Teil der Kunden kommt
mit dem PKW. Trotz der gegebenen und wiinschenswerten OPNV-Anbindung wird die Steigerung des Verkehrsauf-
kommens keinesfalls in der GréRenordnung liegen, dass zuséatzliche Sicherungseinrichtungen notwendig werden.

Stadt Eppelheim : Keine Einwande gegen die Anderung des Bebauungsplans
Stadt Schriesheim : Die Stadt Schriesheim wird durch das Verfahren nicht berihrt.
Gemeinde Hirschberg : Keine Einwande gegen die Anderung des Bebauungsplans

Gemeinde Nussloch : Bebauungsplananderung und Anderung des Flachennutzungsplanes
werden zugestimmt.

Gemeinde llvesheim : Stellungnahme erfolgt erst nach Vorliegen eines vorangekindigten
Schreibens des Nachbarschaftsverbandes:

Der Naturschutzbeauftragte : Der bisherige Stand der Untersuchungen lasst einen abschlie-
Bende Stellungnahme derzeit noch nicht zu.

Erganzend zu den bisherigen Untersuchungen

Bei den Insekten sollten auch die Tag- und mindestens wahrend eines Lichtfanges die Nacht-
schmetterlinge erfasst werden ; ebenso die Heuschrecken- und Fledermausfauna.

Abwagung und weiterer Umgang :
Die Untersuchungen wurden entsprechend weitergefiihrt. Die Erhebung von Nachtschmetterlingen in Ubereinstim-
mung mit der Stellungnahme der UVP Leitstelle aber nicht vorgenommen.

Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie ; UVP Leitstelle : Das Fachamt
schlief3t sich der Stellungnahme des Naturschutzbeauftragten an mit Ausnahme der Forderung
zum Lichtfang von Nachtschmetterlingen aus erhebungssystematischen Griinden.

Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie , UVP Leitstelle : hier Gemeinsame
Stellungnahme der unteren Verwaltungsbehérden am Amt 31 HD : untere Immissions-
schutzbehorde,untere Bodenschutzbehorde, untere Wasserschutzbehorde, untere Na-
turschutzbehoérde und Gewerbeaufsicht .

Gegen die geplante Anderung bestehen grundsatzlich keine Bedenken.

AbschlieBende Stellungnahme ist erst bei Vorliegen detaillierterer Untersuchungsergebnisse
zur Umweltplanung moglich.

Nachdem offensichtlich geschutzte Tierarten beheimatet sind , wird auf die Notwendigkeit zur
Einholung einer artenschutzrechtlichen Erlaubnis hingewiesen.

Der Geltungsbereich befindet sich bisher im Wasserschutzgebiet Ill B des Wasserwerks Rau-
schen. Er wird zukinftig als Wasserschutzgebietszone |ll ausgewiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren berlicksichtigt.
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Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH : Versorgung des Gebietes mit Gas und Wasser ist
madglich und schon im Planungsstadium abzuklaren.

Mit Baumstandorten entlang des Wieblinger Wegs ist zu den bestehenden 20 — bzw. 1-KV
bzw. und StralRenbeleuchtungs-Leitungen ein Mindestabstand von 2,5 m einzualten oder Wur-
zelschutzfolie einzubauen. Ebenso entlang der best. Gas-Hochdruckleitung entlang der MVV
(OEG) —Trasse.

Fur das 20 — KV-Kabel auf First. 30960/14 ist ein Leitungsrecht festzusetzen; die o.g. Ab-
standsvorschriften gelten entsprechend.

10.4 Offenlage

11 Durchfiihrung und Kosten
11.1 Grundbesitzverhiltnisse

Die als Sondergebiet vorgesehenen Flachen im Geltungsbereich befinden sich in privater
Hand mehrerer Eigentimer. Die an der Nutzung des Areals interessierte Baumarkt AG
hat Optionen auf den Erwerb dieser Flursticke.

Die Verkehrsflachen gehéren der Bundesrepublik Deutschland (Zufahrtsrampe zur B 37)
und der Stadt Heidelberg ( Wieblinger Weg ). Fur den Ausbau eines Kreisverkehrs sind
geringe Flachenanteile an den dstlich und sudlich des Kreisverkehrs angrenzenden Flur-
stiicken notwendig und in Vorbereitung.

11.2 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

11.3 Kosten
Aus der Umsetzung der beabsichtigen Planfestsetzungen entstehende Kosten werden im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorha-
bentrager zur Erstellung des Baum- und Gartenmarktes geregelt.

12 Verzeichnis der Gutachten
Zur Anderung des Bebauungsplans wurden folgende Gutachten erstellt:

e Stellungnahme zur Situation des Baumarktsektors in Heidelberg , GMA Ludwigsburg,
April 2009.

o Verkehrsgutachten ErschlieRung Hornbach-Baumarkt: Ingenieurgesellschaft Verkehr
IGV Stuttgart , April 2010

e Gutachten zur Ertlichtigung des sog. Knoten 4 , IGV Stuttgart , Sep. 2010
e Larmgutachten der accon GmbH, Greifenberg , Sep. 2010

e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung der GefaO - Gesellschaft fiir angewandte
Okologie und Umweltplanung mbH , Walldorf , Sep. 2010

¢ Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse , Junker und Kruse, Dortmund
Dezember 2009

13 Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
wird im Zuge des weiteren Verfahrens ausgefuhrt

10.05.10/18.05.10/12.07./13.08./24.11./13.12.2010 N

Nolle Stadtplanung Architektur, Stuttgart / Stadt Heidelberg Stadtplanungsamt



0L0ZCL'glL ‘wnieqg

2e-S8Y6-Lrro0 xes
Satve Lrron o
serom soase
Suag Jabuaquany
Sunueicapsas - e
sam Bapp 1abulgaIpy - BaaqlapisH yopquaoH

01026022 - 00G:k=W - Bam Jebuigaim - Z BieqepiaH - g 1dezuoxsbunueld

JSOM JYoISuy

ANVTHOSLN3d SIDINVYWNILIVO ANN
-nvd HOVANJOH S3aNI3 NvanaN

O¥39134iI3H



22-S8vr6-Lrre0 Xe) 0L0Z'ZL'SL ‘wneq
0-SBY6-L Y90 ey
ueZIom 9.S5E
Suas usBusquaay
Bunueidapeas + unasieaIoUe
snam

Bapp 10bBungaipy - BaaqapisH yonquaoy
01026022 - 005:1=W - B JaBuigoIm - z Biaqjepie - g 1dezuoxsBunueld’

AaNV1HOS1N3d

SIDRIVWNILIVO ANN
O¥39134I13H -Nvd HOVANJOH S3NI3 NvaN3aN



22-S8v6- L PE0 xes 0L0Z'ZL'GL ‘wneqg
Gemve Lrron o
sermon o/56e
vl ey
Sunuaapens - aryEOs
Boapp 49buljgaipy - BaagapioH YyopquioH

snam>

0L0Z60°2Z - 00G:L=W - Bap JaBuigaIim - Z BiagiepiaH - 9 1dazuoysbunuelg

SADRIVWNALIVO ANN

AaNV1HOS1N3d
-NV4 HOVANYOH S3NI3 NvaNnaN

O¥3913aiaH



0L0ZCL'glL ‘wnieqg

Bapp 1abulgaIpy - BaaqlapisH yopquaoH

01026022 - 00G:}=W - o Jabuigay

ANV1IHOSLN3AA SADINVYWNILIVO dNN
Y ELRE[E]S] -NY9 HOVINYOH SINIT NvanaN



	Anlage_2_Entw_Begründung_Rittel_13 1210
	Bauleitplanung
	Entwurf der Begründung
	Regional bedeutsame Einzelhandelsgroßprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
	Das jüngste in Wieblingen ausgewiesene ca. 8 ha große Gewerbegebiet „In der Gabel“

	Wasserversorgung
	Trinkwasserschutzgebiet
	Grundflächenzahl / Grundfläche


	Nr. 61.32.09.01.04

	Anlage_2_Begründung_Visualisierung



