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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

1. Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg stimmt der Behandlung der zum
Bebauungsplanentwurf -"Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel"
1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenfachmarktes mit 6rtlichen
Bauvorschriften- schriftlich abgegebenen Stellungnahmen (Anlagen 2, 3, 4, 5 zur
Beschlussvorlage) und der Behandlung der miindlich am 10.02.2011 in der
Birgerfragestunde vorgetragenen Stellungnahmen zu. Die Behandlung der zum
Bebauungsplanentwurf -"Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel"
1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenfachmarktes mit ortlichen
Bauvorschriften- abgegebenen Stellungnahmen (Anlage 1 zur Beschlussvorlage)
wird Bestandteil der Begrindung.

2. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan -"Wieblingen Gewerbegebiet /
Autobahnanschluss Rittel" 1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenfach-
marktes mit 6rtlichen Bauvorschriften- (Anlage 7 zur Beschlussvorlage) gemani
Paragraph 10 Baugesetzbuch (BauGB) und Paragraph 74 Landesbauordnung
(LBO) als Satzung. Die Begriindung gemaf Paragraph 9 Absatz 8 BauGB (Anlage 8
zur Beschlussvorlage) wird beschlossen.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr.

Bezeichnung

A 01

Entscheidungsvorschlage zur Behandlung der abwéagungsrelevanten
Stellungnahmen

A 02

Stellungnahmen im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

A 03

Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zur Auslegung des
Planentwurf

A 04

Stellungnahmen friihzeitige Behdrdenbeteiligung

A 05

Stellungnahmen Behérdenbeteiligung zum Planentwurf

A 06

Stellungnahmen im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung im Anschluss an die
Auslegung des Planentwurfs

A 07

Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften mit Datum vom 10.08.2011

A 08

Begriindung einschlieBlich Umweltbericht mit Datum vom 10.08.2011

A 09

Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
mit Datum vom 27.05.2011

A 10

Griunordnungsplan, Bestandsplan vom 27.05.2011

All

Grunordnungsplan, Neuplanung vom 27.05.2011

A1l2

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), September 2010
(Siehe Anlage 08 zur Drucksache 0387/2010/BV)

A 13

Verkehrsgutachten ErschlielBung Hornbach- Baumarkt Wieblingen, April 2010

Al4

Vorplanung Knotenausbau Wieblinger Weg / Auffahrtsrampe zur B37,
Dezember 2010
(Siehe Anlage 10 zur Drucksache 0387/2010/BV)

A 15

Schalltechnische Untersuchung September 2010
(Siehe Anlage 11 zur Drucksache 0387/2010/BV)

A 16

Stellungnahme zur Situation des Baumarktsektors in Heidelberg, Februar 2009
(Siehe Anlage 12 zur Drucksache 0387/2010/BV)

Al7

Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse , Dezember 2009
(Siehe Anlage 13 zur Drucksache 0387/2010/BV)

(Die Anlagen 12, 14 bis 17 stehen im Ratsinformationssystem
zur Verfigung!)
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A. Prafung der Nachhaltigkeit der Mal3hahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Ziel/le:

(Codierung) beruhrt:

QU1 + Investitionen férdern
Begrundung:

Durch die Verlagerung eines bestehenden Bau- und Gartenmarktes an
einen auf Dauer funktionsfahigen Standort werden Bauinvestitionen,
Verbesserungen der Infrastruktur und die Sicherung von Arbeitsplatzen

gefordert.
Ziel/le:

AB 5 + Erhalt der Einzelhandelsstruktur
Begriindung:
Das Oberzentrum Heidelberg verfugt derzeit im Bau- und Gartenmarkt-
sortiment Uber einen sehr geringen Zentralitdtswert von 55, der auf hohe
Kaufkraftverluste bei gleichzeitig geringen Zuflissen hindeutet. Durch die
vorliegende Planung wird die Einzelhandelsstruktur in diesem Sortiments-
bereich gestarkt.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

1. Ausgangslage

Auch unter Berticksichtigung der jingsten Entwicklungen wie Neubau der Bau- und
Gartenfachmarkte OBI, Bauhaus und Dehner besteht fur die Stadt Heidelberg die
Notwendigkeit einer Zentralitdtssteigerung im Bau- und Gartenmarktbereich. Die stark
unterdurchschnittliche Zentralitat der Stadt Heidelberg in diesem Angebotssegment lasst auf
erhebliche Kaufkraftabflisse bei gleichzeitig nur geringen Zuflissen schlie3en. In einem
Gutachten aus dem Jahr 2009 (Raumordnerische und Stadtebauliche Wirkungsanalyse
perspektivischer Bau- und Gartenmarktansiedlungen in Heidelberg, Blro Junker und Kruse
Dortmund) wird eine Zentralitatssteigerung von 55 auf 100+ (Verhéltnis Umsatz zu Kaufkraft)
empfohlen.

Die Hornbach Immobilien AG will vom beengten Standort an der Eppelheimer StralRe an
einen neuen, gut erschlossenen und grof3ztigigen Standort am Wieblinger Weg wechseln, um
VerkaufsflachengréfRe, Angebotspalette und Warenprasentation fur heutige und zukinftige
Kundenanspriiche neu auslegen zu kénnen. Die Absichten des Unternehmens stehen in
Einklang mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Heidelberg. Ein stadtebaulicher Vertrag zur
Ubernahme der Planungskosten durch die Hornbach AG wurde am 07.06.2010 durch den
Investor und am 14.06.2010 durch die Stadt Heidelberg, vertreten durch den
Oberbiirgermeister, unterzeichnet.
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Planungsziel ist die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans, zwecks Schaffung des
notwendigen Planungsrechts fur die Errichtung eines Bau-, Heimwerker- und
Gartenfachmarkts mit Baustoffhandel einschlief3lich der erforderlichen Stellplatze. Die
Verkaufsflache wird begrenzt auf insgesamt 13.000 m2. In die zugelassene Verkaufsflache
einbezogen ist eine temporare Freiverkaufsflache auf einem Teil des Parkplatzes
(Doppelnutzung) mit 2.000 m? in Eingangsnahe. Bestandteil des Baumarktes ist ein Baustoff
Drive-In. Mit der Verlagerung des Baumarkts wird die Verkaufsflache am Standort
Eppelheimer Stral3e ersatzlos entfallen.

2. Stadtebauliche Aspekte, die fiir die Planung von Bedeutung sind

Zwischen dem Autobahnkreuz und der Wohnbebauung Wieblingen wird die Autobahn A 656/
Bundesstral3e B37 auf einer Béschung liegend oberhalb des natirlichen Gelandeverlaufs in
die Stadt hineingefuhrt. An diesem Punkt eréffnen sich Blickbeziehungen auf die umgebende
Landschaftssituation und tiefer gelegene bauliche Nutzungen. Das architektonische Konzept
fur die Gestaltung des Gebéaudes und des Baumarktgelandes soll auf diese eher
landschaftlich gepragte Situation eingehen und durch eine anspruchsvolle Dachlandschaft
und Gringestaltung einen besonderen Akzent am Stadteingang setzen.

3. Beriicksichtigung tibergeordneter verkehrsplanerischer Ziele

Der Bebauungsplan soll einen zukiinftigen Anschluss der Bahnstadt im Sinne einer
Trassenfreihaltung ermdglichen.

4. MalRnahmen im Bereich des Wieblinger Wegs im Zusammenhang mit der
Errichtung des Baumarkts

Die fur die Bebauung vorgesehenen Grundstiicke Wieblinger Weg 94-98 kénnen
ausschlielich tber den Wieblinger Weg erschlossen werden. Die Grundstiickszufahrten
befinden sich zwischen der 6stlich gelegenen Strallenbahniberfahrt Gber den Wieblinger
Weg (umgangssprachlich als OEG-Ubergang bezeichnet) und der im Westen gelegenen
Auffahrtsrampe zur B37. Der als abknickende Vorfahrt ausgeschilderte Knotenpunkt am
Wieblinger Weg/Auffahrtsrampe zur B37 besitzt keine Kapazitatsreserven. Die mittlere
Wartezeit fur den Nebenstrom in 6stliche Richtung betragt schon heute fast 1 Minute. Der
Verkehrsknoten kann das durch die Ansiedlung des Baumarktes zu erwartende zusatzlichen
Verkehrsaufkommen nicht aufnehmen. Deshalb muss dieser Verkehrsknoten Wieblinger Weg
|/ Auffahrtsrampe zur Bundesstral3e B37 auf Kosten des Investors ausgebaut werden. Diese
Einschatzung wird durch das Gutachten der Ingenieur Gesellschaft Verkehr (Stuttgart; April
2010) untersetzt.

Durch bauliche MaZnahmen (im Mittelstreifen des Wieblinger Wegs und mit einer

erforderlichen Querungsinsel) soll ein Einbiegen des aus dem Baumarkt ausfahrenden
Verkehrs in Richtung Wohngebiet ausgeschlossen werden.

5. Planungsrechtliche Situation / Verfahrensstand

5.1. Regionalplan

Der Standort Heidelberg-Wieblingen ist im Regionalplan Unterer Neckar — Teilfortschreibung
Einzelhandel — als Ergdnzungsstandort ausgewiesen. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
sind dort zulassig, sofern ihr zentrenrelevantes Sortiment nicht mehr als 10 % der
Verkaufsflache beziehungsweise maximal 800 m?2 nicht Ubersteigen. Die Verlagerung ist
somit unter Berticksichtigung dieser Einschrankung aus der Regionalplanung entwickelt.
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5.2. Flachennutzungsplan

Der Standort ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan 2015/2020 als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Ein Bau- und Gartenfachmarkt dieser Gréf3enordnung ist nur in einer
Sonderbauflache zulassig. Der Flachennutzungsplan wird deshalb in einem Parallelverfahren
geandert.

5.3. Bebauungsplan

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 17.11.2009 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss
Rittel“ beschlossen. Der Bezirksbeirat Wieblingen war zum Aufstellungsbeschluss am
15.10.2009 gehort worden. In der Aussprache im Bezirksbeirat spielten insbesondere Fragen
der VerkehrserschlieBung und eventuelle Larmbelastungen eine Rolle. Am 25.11.2009 wurde
der Aufstellungsbeschluss im ,stadtblatt“ Nr.48 (Amtsanzeiger der Stadt Heidelberg)
verotffentlicht.

Vor Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung zum Planvorentwurf wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans verkleinert. Dies war erforderlich wegen einer
notwendigen Trassenfreihaltung fur eine Variante des Anschlusses einer Verbindungsstralie
zwischen dem zukinftigen Stadtteil Bahnstadt und der B 37, die sogenannte ,OEG-Parallele®.

Vom 21.05. bis 04.06.2010 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in
Form eines Erorterungstermins am 26.07.2010 statt. Vom 19.07.2010 bis 13.08.2010 bestand
erganzend die Moglichkeit, die Planungsunterlagen einzusehen und sich zu der Planung zu
aulern.

Dem stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung des Vorhabens einschlief3lich notwendiger
Mafnahmen zur Ertlichtigung der StralRenverkehrsanlagen Wieblinger Weg wurde am
10.02.2011 durch den Gemeinderat zugestimmt.

Ebenfalls am 10.02.2011 hat der Gemeinderat dem Entwurf des Bebauungsplans mit
drtlichen Bauvorschriften einschlie3lich seiner Begriindung zugestimmt und zur offentlichen
Auslegung beschlossen. In die Behandlung der Beschlussvorlage zum Offenlagebeschluss
war ebenfalls der Bezirksbeirat Wieblingen beteiligt. Der Offenlagebeschluss wurde um 2
weitere Beschlusspunkte erganzt. Der Gemeinderat beauftragte die Verwaltung, eine
verkehrliche Lésung fir die Siedlung Ochsenkopf aufzuzeigen, die dort den
Durchgangsverkehr unterbindet. AuRerdem sollen ein Jahr nach Fertigstellung der
BaumafRnahme an den jetzt untersuchten Knotenpunkten die verkehrlichen Belastungen
nochmals gezahlt werden. Da der Bezirksbeirat Wieblingen bereits zweimal zum Verfahren
beteiligt wurde, ist eine nochmalige Beteiligung zum Abwé&gungs- und Satzungsbeschluss
nicht erforderlich.

Am 02.03.2011 wurden der Beschluss und die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs im
,Stadtblatt” Nr.9/2011 bekanntgemacht.
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Daran schloss sich die Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan sowie der Begriindung
mit Umweltbericht und der nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf Paragraph 3 Absatz 2 BauGB in der
Zeit vom 10.03. bis 11.04.2011 an, sowie die Einholung der Stellungnahmen der Behtrden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf Paragraph 4 Absatz 2 BauGB. Gegenstand
der Beteiligung waren auch die zur Planung erstellten Gutachten Griinordnungsplan mit
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP),
Verkehrsgutachten ErschlieBung Hornbach- Baumarkt Wieblingen, Vorplanung
Knotenausbau Wieblinger Weg / Auffahrtsrampe zur B37, Schalltechnische Untersuchung,
Stellungnahme zur Situation des Baumarktsektors in Heidelberg, Raumordnerische und
stadtebauliche Wirkungsanalyse.

Auf Grund verschiedener eingegangener Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange war eine geringfiigige Uberarbeitung der Planung erforderlich. Da
dadurch die Grundziige der Planung nicht betroffen waren, wurde eine eingeschrankte
Beteiligung nach Paragraph 4a Absatz 3 BauGB durchgefiihrt.

Die A_nderungen betreffen eine geringfiigige Erweiterung des sudlichen Geltungsbereichs und
eine Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen des Planentwurfs:

1.1 zulassige Sortimente und Verkaufsflachenbegrenzungen,
3.3.1 zulassige Nebenanlagen aul3erhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflache,
5.2.3 und 5.2.4 Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Ergebnis der Uberarbeitung stimmten nunmehr das Regierungspréasidium, der
Nachbarschaftsverband und der Regionalverband der Planung zu.

Die von der sudlichen Ausweitung des Geltungsbereichs betroffene DB Services Immobilien
GmbH weist jedoch darauf hin, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans in der
vorliegenden Form erst Rechtskraft erlangen kann, wenn zuvor eine Freistellung von
Bahnbetriebszwecken des beinhalteten Bahngelandes erfolgt ist. Die Entbehrlichkeit der
Flachen fur den Bahnbetrieb wurde bereits festgestellt. Die Grundlage fiir die Einleitung des
Freistellungsverfahrens ist ein Erwerb der Flachen. Alternativ schlagt die DB vor, die
betreffenden Flachen des Bahnbetriebsgeldndes mit einem Bedingungseintritt hinsichtlich des
Ubergangs in die kommunale Planungshoheit gemaR Paragraph 9 Absatz 2 Ziffer 2 BauGB in
Plan und Textlichen Festsetzungen zu kennzeichnen. Von dieser Alternative wird kein
Gebrauch gemacht.

Die zum Bebauungsplan erstellten Gutachten waren der Beschlussvorlage zum
Offenlagebeschluss beigefligt. Das Verkehrsgutachten des Biiros IGV vom April 2010 war
dem Offenlagebeschluss ohne Anlagen beigefiigt. Wegen der Bedeutung des Gutachtens fur
den Planungsprozess wird es dem Abwagungs- und Satzungsbeschluss vollumfénglich
einschlieB3lich Anlagen beigefigt.

Auf Grund der geringfligigen Erweiterung des Geltungsbereichs an seiner suidlichen Grenze
(Kreisverkehr) wurde die im Griinordnungsplan enthaltene ausfihrliche Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz Gberarbeitet. An den grundsatzlichen Aussagen andert sich jedoch nichts.
Das uberarbeitete Fachgutachten wird vollumfénglich der Beschlussvorlage Abwégungs- und
Satzungsbeschluss beigefigt.
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Die anderen Gutachten werden nicht noch einmal der Beschlussvorlage Abwagungs- und
Satzungsbeschluss beigefugt. Die Gutachten waren Anlage zur Beschlussvorlage zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und kénnen jederzeit auf der Homepage
der Stadt Heidelberg (www.heidelberg.de) unter der Rubrik Gemeinderat online im
Sitzungskalender unter dem Datum der Gemeinderatssitzung am 10.02.2011 aufgerufen
werden.

Mit Wirksamkeit des Bebauungsplans -"Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss
Rittel" 1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenfachmarktes mit ortlichen
Bauvorschriften- wird ein Teilbereich des Bebauungsplans "Wieblingen Gewerbegebiet /
Autobahnanschluss Rittel" vom 21.09.1989 geandert und tritt aul3er Kraft.

Hinweis: Die Begriindung, Anlage 8 zur Beschlussvorlage ist ohne Gliederungspunkt 10
(Verfahren und Abwagungq) beigefligt. Dieser Gliederungspunkt wird erst im Zuge der
Ausfertigung des Bebauungsplans eingefugt.

gezeichnet
in Vertretung

Dr. Joachim Gerner
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