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Stiadtebauliche Begriindung
Erfordernis der Planaufstellung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fur die 1. Anderung des Bebauungsplans , Wieblingen Gewerbegebiet/ Autobahnan-
schluss Rittel ,, ist die Absicht der Hornbach Immobilien AG , Bornheim, ihren seit zwanzig
Jahren in Heidelberg ansdssigen Bau- und Gartenfachmarkt in ein gréBeres Areal mit quter
innerstadtischer und regionaler Verkehrsanbindurig zu verlegen.

Die Hornbach Immobilien AG will vom beengten Standort an der Eppelheimer StraBe an ei-
nen neuen, gut erschlossenen und groBziigigen Standort wechseln, um Verkaufsflachengré-
Be, Angebotspalette und Warenprasentation fur heutige und zuklinftige Kundenanspriiche
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 zukUnftigen BAB- Anschiuss
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 Gewerbege-

biets zu einem , Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel” im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVQ19s0), um das Baurecht fir einen Bau-, Heimwerker- und Garten-

fachmarkt mit Baustoffhandel einschlieBlich der erforderlichen Stellplatze zu schaffen.

Allgemeine Planungsgrundsatze und Planungsziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ,, Wieblingen Gewerbege-
biet/ Autobahnanschluss Rittel “ sind insbesondere folgende Planungsgrundsétze und Pla-
nungsziele relevant {(vgl. auch § 7 Abs. 6 und § 1a BauGB) :

die stadtebauliche Weiterentwicklung eines Areals mit Uberdurchschnittlicher regionaler
Standortgunst im Sinne der Ziele des Regionalplans Unterer Neckar, der das Areal als , Ergan-
zungsstandort groBflachiger Einzelhandel” darstellt ( Teilregionalplan Plankapitel 2.2.5 Ein-
zelhandel, 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 Beeintrdchtigungen 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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Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt im rdumnlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel". Der Bebauungsplan ist seit dem
21.09.1989 rechtskraftig.

Der Bebauungsplan trifft fUr diesen Bereich folgende Festsetzungen:
¢ Gewerbegebiet

Maximal VI-Vollgeschosse

Grundflachenzahl 0,8

Geschossflachenzahl 2,4

FOr die Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes in den Geltungsbereich ist eine Anderung
insbesondere der Festsetzung der ,Art der baulichen Nutzung” erforderlich.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

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

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

Hinsichtlich Bauweise, Gebdudehthen und Gebdudevolumen lassen sich keine gebietstypi-
schen Gemeinsamkeiten erkennen.

Die BundesstraBBe 37 als zentrale westliche Verkehrsanbindung der Kernstadt hat eine ge-
bietspragende Trennwirkung durch ihre hohe Verkehrsbelastung und ihre Héhenlage Uber
umgebendem Geldnde. Daher bestehen stadtrdaumliche und funktionale Verkniipfungen bei-
der StraBenseiten nicht.

An den raumlichen Geltungsbereich grenzen an:

im Norden : die A 656 /B 37

im Siden : der Wieblinger Weg und westlich davon Flurstlick 6613 (ehem. Bahngeldnde)

im Westen : Flurstick 30966

im Osten :  Flursticke 30960 /3 und 30960 /4

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 3,96 ha.

Hiervon entfallen :

auf das geplante Sondergebiet groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Zweckbestimmung
»Bau- und Gartenfachmarkt mit Baustoffhandel “ rund 3,0 ha, auf Verkehrsflichen der Auf-
fahrtrampe zur A 656 /B 37 und des Wieblinger Wegs rund 1,0 ha.

Der Geltungsbereich wurde gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss verkleinert.

2 Einordnung in bestehende iibergeordnete formelle Planungen

2.1

Landesentwicklungsplan Baden Wiirttemberg

GemaB §1Abs.4BauGB sind die Bauleitpldne 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 gemaB LEP 2002 als Oberzentrum ausgewiesen.

Dariber hinaus ist Heidelberg gemaB LEP 2002 Bestandteil des grenziiberschreitenden Ver-
dichtungsraumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und
Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu si-
chern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ein ausreichendes Angebot an attraktiven Ge-
werbe- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.
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Der Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg legt in Bezug auf grofBflichige
Einzelhandelsvorhaben als wesentliche Zielsetzungen fest:

«Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffiichige Handels-
betriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBobjekte) sollen sich in das zentralértliche Ver-
sorgungssystem einfigen, sie dirften i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewie-
sen, erfichtet oder erweitert werden. Die Verkaufsfliche der EinzelhandelsgroBprojekte
soll so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich deren zentralortlichen Verflechtungsbe-
reich nicht wesentiich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdikerung im
Einzugsbereich und die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich be-
eintréchtigt werden. Einzelhandelsgrofiprojekte dirfen weder durch ihre Lage und Gréfe,
noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt und Ortskerne der Stand-
ortgemeinde wesentlich beeintrichtigen. EinzelthandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stid-

tebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.  (Plansstze
3.3.7,3.3.7.1 und 3 3.7.2 des LEP).

Regionalplan

Der Regionalplan Unterer Neckar legt in seiner Teilfortschreibung fur das Plankapitel
2.2.5 - EinzelhandelsgroBprojekte vom 15.05.2006 — fur den groBflachigen Einzelhandel
folgendes fest:

Regional bedeutsame EinzethandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(vgl. Sortimentsliste) sind nach Mdglichkeit den zentralortlichen Standortbereichen zuzuord-
nen. Wenn hier nach Prifung keine geeigneten Fldchen zur Verfigung stehen, ist die An-
siediung und Erweiterung solcher Betriebe vorrangig in die dargestellten Ergdnzungsstan-
dorte zu lenken. Die Frgdnzungsstandorte werden in der Raumnutzungskarte ge-
bietsscharf als Vorbehaltsgebiete fir regional bedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte festge-
legt.

Die Ansfedlung und Erweiterung von regional bedeutsamen Einzethandelsgrofprojekten au-
Berhalb der zentralortlichen Standortbereiche und Ergédnzungsbereiche ist ausgeschiossen.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsfldche, héchs-
tens 800 m? Verkaufsfldche zu begrenzen.

In der Teilfortschreibung des Regionalplans Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 — Einzel-
handelsgroBprojekte vom 15.05.2006 ist der Standort als Erganzungsstandort fiir groBflachi-
gen Einzethandel dargesteilt.

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

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbands Heidel-
berg-Mannheim vom 15.07.2006 stellt das Plangebiet als , Gewerbliche Baufidche” dar. Ge-
maB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Die Anderung des Bebauungsplans kann daher nicht aus dem wirksamen Fldchennutzungs-
plan entwickelt werden, sodass fir den Bereich des geplanten Sondergebietes eine Anderung
des Flachennutzungsplans erforderiich ist.

Das Verfahren wird in Abstimmung mit dem Nachbarschaftsverband im Parallelverfahren

zur Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrt.

Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist auf Fl&-
chennutzungsplanebene die Anderung eines rund 3 ha groBen Teitbereichs von , Gewerbli-
che Bauflache” in ,Sonderbaufidche — GroBfléchige Handelseinrichtung mit textlichen Be-
stimmungen” erforderlich.
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Einordnung in bestehende informelle Planungen

Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fUr die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Heidelberg in den néchsten Jahren maBgebenden Leitziele auf. Fir das vorliegende Planungs-
vorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

Zietbereich stédtebauliches Leitbild:

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

Der Flachenverbrauch insgesamt ist zu senken, vorhandene Flichen sind effizient zu
nutzen.

Zielbereich Arbelten:

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

tnvestitionen, die einen gleichermaBBen sozialen, 6konomischen und tkologischen Nutzen
aufweisen sind zu fordern. Der Verdrangungswettbewerb ist zu verhindern. Der Flichenver-
brauch ist zu senken. Um die wirtschaftliche Entwicklung von der gewerblichen nanspruch-
nahme zu entkoppeln, sollen u.a. untergenutzte Flachen mobilisiert und der Gewerbeneubau
mdglichst verdichtet realisiert werden.

Zielbereich Mobilitdt:

Mit der Entscheidung Uber die Siedlungsflachenentwicklung und die Zuordnung neuer Bau-
gebiete zu den bisherigen Stadtteilen und den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzun-
gen und Funktionen wird gleichzeitig das klnftige Verkehrsaufkommen mit-bestimmt. Die
ErschlieBung direkt bebauter stadtischer Gebiete und derer des Umlandes sind Grundlage ei-
ner attraktiven Versorgung mit Angeboten des &ffentlichen Verkehrs.

Vergleich der Nachhaltigkeit der MaBBnahme in Bezug auf die o.g. Ziele des
Stadtentwicklungspianes:

Die Planung am Wieblinger Weg nimmt zwar betriebsnotwendige Flachen zweier kleine-
rer Gewerbebetriebe in  Anspruch, diese kénnen aber an andere geeignete Standort in Hei-
delberg umgesiedelt werden , die vorbereitenden MaBnahmen fir die Umsiedlung sind-
rechtlich abgeschlossen. So werden im Geltungsbereich wie an den Verlagerungsstandorten
voll erschlossene Flachenpotenziale zukunftsweisend genutzt. Bauland wird insofern spar-
sam verwendet, '

Die Verkehrsanbindung ist Bestand, bedarf aber der Ertlichtigung. Die Flichen sind
durch den 6&ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

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

Die Verlagerung und VergréBerung eines modernen, zukunftsféhigen Bau- und Gartenfach-
marktes starkt die Wirtschaft, schafft neue Arbeitsplatze und die Beriicksichtigung des ge-
planten Ausbaus der Uberdrtlichen Verkehrsanbindung sichert die Entwicklungsperspektiven
fir das , Projekt Bahnstadt” der Stadt Heidelberg.

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

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die vorliegende Planung in die Zielset-
zungen des Stadtentwicklungsplanes einflgt. Zielkonflikte sind keine erkennbar.
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Modell rdaumlicher 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 Woh-
nungen und Arbeitsplitze entstehen kénnen, welche Versorgungszentren gestarkt , welche
Flachen frei bleiben und welche raumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich die
Prioritaten in der kinftigen rdumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen. Das MRO ist da-
mit gleichzeitig die Grundlage fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Nach-
barschaftsverbandes 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 Erlduterungsplan ,Fldchennutzung Bestand” des MRO ist der raumliche Geltungsbereich
als ,, gewerbliche Nutzung” dargestellt.

In den Erlduterungsplanen ,Zentren”, ,Wohnen* und ,OPNV*” des MRO ist der raumliche
Geltungsbereich als Siedlungsflache mit éstlich angrenzender StraBenbahnfidche dargestelit.
In den Erlduterungsplanen , Infrastruktur” und ,Individualverkehr” des MRO ist der raumli-
che Geltungsbereich als Siedlungsfléche mit nérdiich angrenzender BundesstraBBe dargestellt.

Stadtteilrahmenplan

«Stadtteil-Rahmenpldne weisen Wege in eine zukiinftige Entwicklung. Der Zeithorizont um-
fasst die ndchsten zehn Jahre. Vielfach gehen die angesprochenen MaBnahmen wegen ihres
langfristigen Charakters darliber hinaus. Ste sind vorausschauender, konzeptionefler Natur
und haben nach dem Willen des Gesetzgebers keine unmittelbare rechtliche Bindung. Sie
werden von der Stadt freiwillig erstelit und sollen dem Gemeinderat und der Verwaltung als
Entscheidungshiffe und Leitline fir das zukinftige Handeln dienen.

Die Stadftteifrahmenplanung umfasst - Gber die im Fldchennutzungsplan dargesteliten oder
in Bebauungsplanen festgesetzten Nutzungsbereiche (wie Wohnen, Gewerbe, Verkehr,
Grinfldchen) und baulichen Anlagen hinaus - auch réumfich-strukturelle, funktionale, stadt-
gestalterische, soziobkonomische und Gkologische Aspekte. * (http.fvww . heidel-
berg.de/serviet/PB/menu/1116397_{1/index.htrnf)

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

Als stadtebauliche Ziele formuliert der Rahmenplan:

Eigenstdndigkeit ohne Abkopplung vom Stadtkern bewahren. Wieblingen ist als attraktiver
Wohnstadtteil am Alt-Neckar und bedeutender Arbeitsplatzstandort weiterzuentwickeln. Der
Charakter und dlie Form einer eigenstdndigen Ortschaft der Rheinebene mit dber 1200-
Jdhriger Geschichte sind in ihren gewachsenen Strukturen zu bewahren. Der Stadittei! ist als
Nahversorgungszentrum auszubauven. .... Wieblingen zeichnet sich durch eine kleinréumige
Verzahnung von Beschéftigungsschwerpunkten mit Wohngebieten aus. Wegen des relativ
hohen gewerblichen Anteils ist eine vertragliche Mischung von Wohnen, Handel produzie-
rendem Gewerbe und Dienstleistung besonders wichtig. Das Versorgungsangebot solf ge-
geniber der Innenstadt eine relative Eigenstandigkeit und Unabhangigkeit ermdglichen, oh-
ne 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:
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Autwertung vorhandener Gewerbegebiete . Die vorhandenen Fldchenpotentiale solfen aus-
genutzt werden, um den Fldchenverbrauch durch neue Gewerbegebiete auf das Notwendigs-
te zu beschrénken. (Ziff. 6.2.S. 37)

Im Konkreten zum Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rittel” und seiner naheren Umge-
bung wird in Ziffer 6.2. S. 38 vermerkt:

Das jingste in Wieblingen ausgewiesene ca. 8 ha grofle Gewerbegebiet ,in der Gabel”
ist zwischenzeitlich bis auf die noch vorhandenen Kleingdrten bebaut. Fir diese solf zundchst
Ersatz geschaffen werden, bevor auch diese Fldchen gewerblich genutzt werden,

Auf die Darstellung der Flache des Geltungsbereichs als Ergédnzungsstandort fir
groBflachigen Einzelhandel in der Fortschreibung des Regionalplans, geht der zeitlich friiher
entstandene Rahmenplan noch nicht ein.

Zusammenfassend steht der Stadtteil-Rahmenplan der geplanten Bebauungsplandnderung
nicht entgegen.

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten

4.1

4.2

Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stidtebaulich
und landschaftlich sensiblen Rdume vor weiteren Umstrukturierungen bewahren und zu-
gleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung initiieren.

Das Siedlungsstrukturkonzept sieht den Geltungsbereich als Gewerbebaufliche mit Sonder-
formen in der Bauweise vor. Im Bestand sieht das Konzept eine Grundflichenzahl von 0,1 bis
0,3 vor. In der Planung sieht das Konzept eine Entwicklungsméglichkeit der GRZ auf 0,41 bis
0,6 vor. .

Freiflichenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stidtischen
Freirdume und Landschaftsrdume vorrangig unter rdumlich-gestalterischen und
nutzungsstrukturellen Aspekten thematisiert.

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

Das Plangebiet kann entsprechend der Aussagen des Freiflachenstrukturkonzeptes als
.GroBflachiges Gewerbegebiet” mit teils geringer bis hoher baulicher Dichte klassifiziert

werden.

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

Entwicklungspotenziale werden

* in der Sicherung eines Mindestanteils an Vegetationsfldchen 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:
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» die Nachverdichtung einer untergenutzten Gewerbeflache,

¢ die Ergdnzung und Sicherung bestehender Grinstrukturen im Rahmen der sonstigen
regionalplanerischen und stadtebaulichen Vorgaben,

* Vorgaben zur Begrinung,

» die Anpflanzung von Laubbdumen im Bereich der Stellplatze,

AuBerdem werden Vorgaben zur Dachbegrtinung und zur wasserdurchldssigen Befestigung
von Stellplétzen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans getroffen.

Zielkonflikte sind nicht zu erkennen.

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 MaBnahmen abgeleitet.

Der Umweltplan lasst aufgrund seines Maf3stabs 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 mit fallwindshnlichen
Ausfallstrémen” Uberlagert ist.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit Fortschreibung aus dem Jahr
2001 definiert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr. We-
sentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei maglichst weitgehender Verrin-
gerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Der VEP 1994/2001 enthilt fur die geplante Anderung des Bebauungsplans Rittel keine rele-
vanien Aussagen. )

Zentrenkonzept Heidelberg (Einzelhandelsstrukturuntersuchung)

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

Das ,Zentrenkonzept flr die Universitatsstadt Heidelberg unter besonderer Beriicksichtigung
mdglicher groBflachiger Ansiedlungen sowie der Nahversorgung” liegt seit Marz 2006 vor.
Ziel der Untersuchung war es, die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Heidelberg seit
der Erstellung des ersten gesamtstédtischen Gutachtens 1997 darzustellen, zu bewerten und
Empfehlungen flr eine wirtschaftlich und stadtebaulich vertragliche Gestaltung des Einzel-
handels 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 kon-
junkturellen und einzelhandelsspezifischen Rahmenbedingungen in den vergangenen neun
Jahren nur bedingt im regionalen Wettbewerbsumfeld behaupten konnte.

Deutlicher Handlungsbedarf besteht It. Einzelhandelsanalyse vor dem Hintergrund der Ange-
botssituation in Heidelberg im Bereich der Bau- und Gartenmarkte {vgl. Ziffer 2.3). Die GMA
erstellte im Januar 2007 dariber hinaus eine , Auswirkungsanalyse fur einen Bau- und Gar-
tenfachmarkt in Heidelberg-Rohrbach” (01/2007) und eine , Auswirkungsanalyse fir 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 mit der Ausarbeitung einer
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«Stellungnahme zur Situation des Baumarktsektors in Heidelberg” (02/2009, 04/2009) be-
auftragt.

Die Stellungnahme kommt zum Ergebnis (Zitad:

s im Vergleich zu anderen Stidten in Baden-Wiirttemberg besitzt Heidelberg, gerade im
Vergleich zu anderen Oberzentren, eine stark unterdurchschnittiiche Verkaufsflidchenausstat-
tung im Bereich Bau-~Heimwerker- bzw. Gartenbedarf. Auch nach Realisierung sémtiicher
Planungen ( gemeint sind Neuansiedlungen bzw. Umsiedlungen der Firmen Hornbach, Obi,
Bauhaus , Dehner Anm.d.V.) wiirde nur ein unterdurchschnittlicher Wert erreicht werden,
der der oberzentralen Versorgungsfunktion Heidelbergs nicht gerecht wiirde.

» In qualitativer Hinsicht entsprechen alle derzeitigen Bestandsobjekte nicht mehr zeitge-
méBen Anforderungen (Fldchengréfe, Warenprdsentation, Standort).

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

o Durch die schiechte Angebotssituation im Mittelbereich Heidelberg flieBt ein groBer Teif

der Kaufkraft in die umliegenden Mittelbereiche ab.

Aus den aktuellen Daten /dsst sich somit noch erhebliches Entwickiungspotential im Bereich

Bau-/Heimwerker bzw. Gartenbedarf ableiten. Neben der geplanten Neuansiedfung von OB/
besteht sowohl! fir Bauhaus als auch fir Hornbach ausreichendes Potential fir eine Vergro-

Berung ihrer derzeitig veralteten Standorte.

Raumordnerische und stidtebauliche Wirkungsanalyse - Stadt Heidelberg

Zusatzlich ist im Dezember 2009 eine raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse
vom Buro Junker und Kruse, Dortmund mit Auswertung fir die Verlagerung des geplanten
Baumarktes an den Wieblinger Weg gefertigt worden.

Die Untersuchung kommt zusammenfassend zum Ergebnis:

. e vorfiegende Untersuchung bestétigt die Aussagen des Zentrenkonzeptes der Stad't Hel-
delberg im Hinblick auf die Notwendigkeit einer Zentralitatssteigerung der Stadt Heidelberg
im Bau- und Gartenmarktbereich. Auch unter Berticksichtigung des im Bau befindlichen Vor-
habens Obi félft die Zentralitat der Stadt Heidelberg im Bau- und Gartenmarktbereich mit 55
nach wie vor stark unterdurchschnittlich aus, was auf erhebliche Kaufkraftabfidsse bei gleich-
zeftig nur geringen Zuflissen schiieBen Idsst. Im Gartenmarktbereich stellt sich die Situation
mit einer Zentralitdt von 80 positiver dar als im Baumarktbereich (50). Beide Werte sind je-
doch der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg nicht angemessen. Per-
spektivisch wird empfohlen, im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente eine Zielzentra-
litét von ,, 100 +” anzustreben. ... FUr die ... dargestellten Dimensionierungen der einzelnen
Vorhaben (Anm.: gemeint sind die Entwicklungsvorgaben von Bauhaus , Hornbach , Dehner)
ist die Erfilfung von landesplanerischem Kongruenzgebot sowie Beeintrachtigungsverbot
gewdhrieistet und stidtebauliche oder versorgungsstrukturelfe Beeintréchtigungen im Sinne
§ 11 (3) BauNVO kbnnen ausgeschiossen werden. )

Dabei entfallen auf das Vorhaben Umsiedlung Hornbach als ,, vertrégliche Vorhaben-
dimensionerungen” (gerundete Werte in m2 Verkaufsflache ) .

. Baumarktsortimente 12.400 m? ; Gartenmarkisortimente 4.000 m?,; Zoo , Mdbel Leuchten
Je 600 m?” und aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente , insgesarmt 800m?2 Ver-
kaufsfldche, davon entfallend auf GPK/Haushaltwaren, Heimtextilien, Kunstgewer-
be/Bilderrahmen je maximal 200 m? und an sonstigen zentrenrelevanten Randsortimenten je
maximal 100 m2* .

Die im Geltungsbereich festgesetzten Obergrenzen der Verkaufsflachen liegen hinsichtlich
der Kernsortimente deutlich unter den vorgenannten FachengréBen. Hinsichtlich der Auftei-
lung der Randsortimente wurden unter Beriicksichtigung der Stellungnahmen vom Regie-
rungsprasidium Karlsruhe , Abteilung Raumordnung , vom Verband Region Rhein-Neckar
und dem Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim abweichende Festsetzungen getrof-
fen (s.Ziff.10.4).
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5 Stddtebauliche Planungskonzeption

5.1

5.2

Stadtebau und bauliche Gestaltung

Zur Besonderheit des Standorts des Bau- und Gartenmarktes gehdért der starke Landschafts-
bezug. Die Hange des Odenwalds pragen die Stadt Heidelberg auf besondere Weise. Die ar-
chitektonische Gestaltung des Bau- und Gartenmarktes nimmt hierauf Bezug: durch eine
bewusste Gliederung des Gebaudes in einzelne Bauteile, eine differenzierte und begriinte
Dachlandschaft und eine in der Fernwirkung zuriickhaltende Farbgestaltung. Die Visualisie-
rungen des Vorhabens sind der Begriindung beigefigt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich bzw. in unmittelbarer Ndhe werden nach Stden zum
Wieblinger Weg hin durch flache Hallenbauten unterschiedlicher GroBe und Nutzung, ein
viergeschossiges Blrogebdude, ein dreigeschossiges Magazingebaude der Universitit Heidel-
berg sowie vollversiegelte Lagerflachen gepragt. Nach Norden entlang der B 37 erstreckt sich
ein teils dicht mit Buschwerk {berstandener Griin- Wiesen- und Brachland-Glirtel. Stadtge-
stalterisch pragend ist der Blick auf das SRH-Hochhaus auf der Nordseite der B 37.

Die bauliche Gestaltung im Geltungsbereich wird durch textliche Festsetzungen und Ortliche
Bauvorschriften gem. § 74 LBO so gesteuert, dass die besondere stadtebauliche Bedeutung
des Areals als Teil des westlichen Stadteingangs Heidelberg angemessen beriicksichtigt wird
und bauliche Sondermerkmale der Corporate Identity des ansiedelnden Unternehmens dieser
(bergeordneten 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 Gebdudearchitektur den ,Baumarkt als Stadteingang®
exemplarisch definieren.

Eine starke randstandige Eingrtnung mit hochstdmmigen einheimischen Laubbaumen und
eine dichte Uberstellung des Parkplatzes durch mittelkronige Platanen werden diese Schnitt-
stelle 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 Uberértlichen StraBenzug.

Zur Klarung der Leistungsfahigkeit dieses bestehenden Anschiusses fur den Fall einer Bau-
und Gartenmarkt-Ansiedlung am Wieblinger Weg wurde im Mérz 2010 die

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

Darin wurden zugleich begleitende Fragestellungeh der Verkehrslenkung und der Belastung
des Wieblinger Wegs als mdglichem Schleichverkehrsweg geklart.

Das Verkehrsgutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Das zusdtzliche Verkehrsaufkommen durch den geplanten Baumarkt der Hornbach Bau- und
Gartenmarkt AG betrdgt ca. 1.600 Kfz-Fahrten je Tag und Richtung bzw. 240 K1z je Spitzen-
stunde und Richtung. Fur die Ermittlung der Leistungsfahigkeit des HauptstraBennetzes wur-
de das zusitzliche Verkehrsaufkommen mit dem Grundverkehr, der im Rahmen von Ver-
kehrszéhlungen an einem Samstag und einem Normalwerktag ermittelt wurde, Uberlagert.

Die Prifung der Verkehrsqualitaten zur jeweiligen Spitzenstunde hat gezeigt, dass an Sams-
tagen alle umiiegenden Knotenpunkte den zusdizlichen Verkehr aufnehmen kénnen. An
Werktagen kommt es allerdings am Knotenpunkt Wieblinger Weg / Rampe B 37 zu einer
Uberlastung. Deshalb wurden AusbaumaBnahmen fir den Knotenpunkt Wieblinger Weg /
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Zufahrt B 37 ausgearbeitet, um Uberlastungen zu vermeiden und auch kinftig eine rasches
AbflieBen des Verkehrs aus dem Baumarkt auf die B 37 zu ermdaglichen

Um den Verkehrsablauf gewdhrleisten zu kdnnen, sind gréBere Umbaumalinahmen ein-
schiieBlich Frgdnzung von Abbiegespuren durchzufiihren. Dabej ist entweder die Einrichtung
einer Lichtsignalaniage oder der Ausbau des Knotens zu einem Kreisverkehrsplatz méglich.

Mit diesen Ldsungen wird die Leistungsfahigkeit des Kraftfahrzeugverkehrs sichergestelit und
eine verkehrssichere Fihrung des FuBgdnger- und Radverkehrs erreicht.

Aufgrund der Anzahl von Auswahimdglichkeiten und der hohen Bedienungshéufigkert der
vorhandenen d&ffentlichen Nahverkehrsmittel, ist kein Handlungsbedarf fir den OPNV not-
wendig.

Um zusétziichen Schieichverkehr im Wohngebiet Ochsenkopf zu verhindern, wird die Aus-
fahrt aus dem Baumarkt in Richtung Innenstadt tber den Wieblinger Weg baulfich unterbun-
den.

(Stutigart, 22.04.2010 IGV / Dipl -ing. P.Sautter)

Basierend auf diesem Gutachten sind nachfolgend in einer Vorplanungsstudie der IGV die L5-
sungsansatze ,Lichtsignalanlage” und , Kreisverkehr” vergleichend gegenlber gestellt wor-
den. Bei annahrend gleicher Leistungsfahigkeit haben sich Stadtverwaltung und Polizeibe-
horde fur die Realisierung eines Kreisverkehrs ausgesprochen. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wurde gegeniiber dem Vorentwurf zur frithzeitigen Offentlichkeits- ungd Be-
hérdenbeteiligung so erweitert, dass die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung eines Kreisverkehrs geschaffen werden kdnnen.

5.2.2 AuBere / Innere ErschlieBung

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

Als ErschlieBungs-Alternativen stehen derzeit zur Auswahl:

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

B die im Flachennutzungsplan als Vorsorgetrasse dargestellte - bisher sogenannte
., OEG-Parallele” .
Diese verlduft am &stlichen Rand des Geltungsbereich im Abstand von 20 m parallel
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 Vor-
planungsphase fur das Flaichenmanagement und die interne ErschlieBung im Geltungsbereich
von erheblicher Bedeutung. Im weiteren Verlauf der Gebaude- und ErschlieBungsplanung ist
eine stadtebauliche und erschiieBungstechnische Zuordnung zum Wieblinger Weg gefunden
worden, die von der Alternativenfindung in der duBeren ErschlieBung unabhangig ist.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ber den Wieblinger Weg. Dessen Leis-
tungsfahigkeit ist im Prinzip ausreichend — nur die Einmiindung der Auf-/Abfahrrampe der
B37 / A656 in den Wieblinger Weg bedarf eines verkehrsgerechten Ausbaus . Dies kann ge-
maB Gutachten der IGV entweder besonders leistungsfahig durch einen Kreisverkehrsplatz
mit Bypass rechtsausbiegend in den Wieblinger Weg erfolgen oder durch den Bau einer
Lichtsignalanlage (s. Ziff. 5.2.1).
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5.2.3 Offentlicher Personennahverkehr OPNV

53

54

In 400 m (S-Bahnhof Pfaffengrund / Wieblingen) und ca. 500 m (StraBenbahnhaltestelle Och-
senkopf) Entfernung des Geltungsbereiches befinden sich drei Haltepunkte des &ffentlichen
Personennahverkehrs. Somit* wéren mit 8-10 Minuten FuBweg Anschllisse an die S-Bahn und
Regionalbahn (S-Bahnhof Pfaffengrund / Wieblingen, werktags im ca. 15-Minutentakt) und
an die StraBenbahnlinie 5 (StraBenbahnhaltestelle Ochsenkopf, werktags im 10-Minutentakt)
und an den Busverkehr (Bushaltestelle am S-Bahnhof Pfaffengrund / Wieblingen, werktags im
20-Minutentakt) gegeben.

Nutzung und Struktur

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

Gerné&B der Darstellung im Regionalplan wird der Standort fir die Umsiedlung eines ortsan-
sassigen Bau- und Gartenmarktes mit drive in — Baustoffhandel als

~Sondergebiet - GroBflachiger Einzelhandel Zweckbestimmung: Bau- und Garten-
fachmarkt” ausgewiesen.

Die zuldssige Gesamt-Verkaufsfliche von 13.000 m? teilt sich nach bisherigem Planungs-
stand wie folgt nach Nutzungssparten auf:

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

Gartenmarkt eingehaust beheizt 1.100 m2
Gartenmarkt kalt Gewachshaus 550 m?
Gartenmarkt Freigelande 1.150 m?

- Baustoffhandel drive in — Bereich 2.750 m?
- Verkaufsfliche im Freien fir Saison-Verkaufsmirkte 2.000 m?

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

- @Gastronomie

Griin

Die baulichen Anlagen und versiegelten Freiflachen werden aliseits von Grinstreifen mit
Geholzbesatz eingefasst. Die Stellplatze werden mit je einem hochstammigem Baum je sechs
angefangene Stellpldtze begriint. Die Dachflédchen der baulichen Anlagen werden zu 75% ih-
rer Flache begriint werden und auf diese Weise die nérdlich der B 37 pragenden Landschafts-
formen in den Bereich des Wieblinger Wegs siidlich der B 37 fortfthren.
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Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu

beriicksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Immissionen -

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

Zur Kladrung der Emissionen von der nun geplanten Nutzung , insbesondere von der dem 6st-
lich benachbarten Wohngebiet zugewandten LKW-Anlieferung, ist ein Schalltechnisches
Gutachten erstellt worden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Immissionsrichtwerte fiir all-
gemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Gestaltung des Ortsbildes

Das Ortsbild am Stadteingang Heidelbergs wird durch die Balance zwischen landschaftlicher
Einbindung zur B 37 hin und Dominanz der Kubatur des Baumarktes zum Wieblinger Weg
hin positiv verdndert und die heutige Uneindeutigkeit und gestalterische Beliebigkeit der
stadtebaulichen Situation Uberwunden.

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

Die Belange der Wirtschaft werden durch die Umsiedlung des Baumarktes von der
Eppelheimer StraBle an den Wieblinger Weg im Grundsatz nicht beriihrt. Die Zunahme der
Verkaufsflachen liegt im Rahmen des Ausgleichs der im Raum Heidelberg bisher bestehen-
den Unterversorgung (vergl. Ziff. 4.6 und Gutachten der GMA Ludwigsburg 2009 ). Den Be-
langen der mittelstdndischen, innerdrtlichen Versorgungsstruktur wird durch Beschrankung
der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente auf maxirmal 800 m2 geniigt. Die Ver-
sorgungssituation im Stadtteil Wieblingen wird durch die Umsiedlung an den neuen Stand-
ort insgesamt verbessert.

Belange des Verkehrs und der Mobilitidt der Bevdlkerung

Der Geltungsbereich ist hinsichtlich des Uberdrtlichen und innerértlichen Individualverkehrs
besonders gut angebunden und aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den regionalen Ver-
kehrswegen, sowie den vorhandenen und geplanten innerértlichen Individualverkehrswegen
besonders geeignet. Ebenso ist die Anbindung an die Haltestellen des OPNV besonders
glinstig und damit eine gute Erreichbarkeit fir alle Bevdlkerungsgruppen gegeben.
Bestehende Probleme der Nutzung des &stlichen Wieblinger Wegs durch das Wohngebiet
Ochsenkopf zu anderen Gemeinbedarfs- und gewerblichen Einrichtungen kdnnen durch die-
se teilgebietsweise Anderung des Bebauungsplans Rittel nicht gelést werden. Fir die geplan-
te Nutzungsanderung im Geltungsbereich werden erhebliche bauliche MaBnahmen zur Er-
tlichtigung des Kreuzungsbereichs Wieblinger Weg mit der Auffahrrampe zur B 37 erfolgen.
Die auf Zu- und Abfahrt von der dem Wohngebiet abgewandten Westseite beschrinkte Er-
schlieBung des Baumarktes wird daher zu keiner Verschlechterung des bestehenden Zustan-

des fiuhren.

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
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bestatigen dies in der Stellungnahme vom 02.07.2010

Wasserversorg ung

Die Wasserversorgung erfolgt tber das bestehende Ortsnetz. Die Versorgung des Plangebie-
tes mit Trink- und Léschwasser gilt zum jetzigen Stand der Planung als gesichert.

Bodenversiegelung

Die Bebauungsplan-Anderung erhdht zwar die zulssige GRZ um 0,1, begrenzt aber die zu-
lassige Versiegelung durch Vorschriften zur wasserdurchlédssigen Befestigung von Teilflachen
der ErschlieBung und Stellpldtze. Durch die groBflachige Begrinung der Dachflichen wird
der Eingriff ebenfalls kompensiert.

Entwasserungskonzept

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

Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt derzeit innerhalb des Wasser-
schutzgebietes lll B { zukUinftig Wasserschutzgebiet Zone IIl').

Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt kein Uberschwemmungs-
gebiet.

Oberflichengewisser
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt kein Oberflachengewasser.

Geotechnik

Laut Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau am RP Freiburg bilden im Plangebiet
junge Talablagerungen , ortlich auch Auffillungen , den oberflachennahen Baugrund. Die
Schichten kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfa-
higkeit sein. Zum Grundwasserflurbestand liegen dem Landesamt keine konkreten Daten vor.
Hinsichtlich Bodenkunde, mineralischer Rohstoffe, Bergbau und Geotopschutz werden von
der Fachbehorde keine Hinweise, Anregungen, Bedenken oder Einwdndungen gegen die
Anderung des Bebauungsplans vorgetragen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrundung Zum
Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung
an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange).

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

Die zur Beachtung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung notwendige Lésung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleiches - die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemaB § 1 Abs. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen
sind — ist im Ergebnis im Umweltbericht dargestellt. Das Ausgleichsverfahren selbst und die
zum Ausgleich vorgesehenen MaBnahmen sind im GrUnordnungsplan vorgenommen und er-
|utert. Das Gutachten hat als Anlage des Entwurfs dieser Begriindung am Verfahren teilge-
nommen. Die Durchfiihrung der notwendigen artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen
ist im gesonderten stadtebaulichen Vertrag sichergestellt worden.

16



6.7

Anlage 08 zur Drucksache: 0255/2011/BV

Energiekonzeption 2010 der Stadt Heidelberg

Entsprechend der vom Gemeinderat am 20.05.2010 beschlossenen Energiekonzeption 2010
sollen bei Neubauten die Mdglichkeiten einer effizienten Bauweise und energiesparender
Techniken und umweltfreundlicher Energietrager genutzt werden.

Entsprechend dem Stand der Technik wird fiir Neubauten die Realisierung im Passivhaus-
standard angestrebt. Im gréBtmaoglichen Umfang sollen erneuerbare Energietrager genutzt
werden, z.B. in Form von Photovoltaikanlagen an Fassaden. Das Energiekonzept ist mit dem
Amt far Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abzustimmen.

7 Begriindung der Festsetzungen und Planinhalte des Bebauungsplans

7.1
7.1.1

Festsetzungen fiir den Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (SO)

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes (SO) ist:
" Sondergebiet (SO) groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb " (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt
1.1 Zulassig ist ein Bau- und Gartenfachmarkt mit Baustoffhandel und Baugerateverleih mit
einer Gesamtverkaufsflache von 13. 000 m2. Ein Anteil von von 2.000 m2 dieser Gesamtver-
kaufsflache kann fir Saisonmérkte im Freien oder in temporaren Bauten fir die Dauer von
insgesamt 12 Wochen pro Jahr genutzt werden.

Das Kernsortiment des Bau- und Gartenfachmarktes wird wie folgt festgesetzt:

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren; Plastikbehalter; Bau- und Brennstoffe; Anstrichmittel;
Bau- und Heimwerkerbedarf incl. elektrische Werkzeuge, elektrische Messgerate und elektri-
sche Maschinen; Schaumstoffe; Fertigparkett; Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche, Wand- und
Bodenfliesen; Auto- und Zweiradzubehor; Bad- und Kiichenausstattung; zoologischer Be-
darf, Aquaristik; Pflanzen, Samereien, Dingemittel, Blumenerde, Pflanzenbedarf, Pflanzenge-
faBe, Gartenausstattungsartikel aller Art, Campingartikel, Gartenhauser.

Das dem Gartenfachmarktsortiment zuzurechnende Kernsortiment ist auf maximal 4. 000 m?
Verkaufsflache begrenzt.

Als nicht zentrenrelevante Randsortimente sind Mébel und Leuchten einschlieBlich Leuchten-
Zubehor zulassig sowie Elektro-GroBgerate, letztere jedoch nur bis zu einer Verkaufsflache
von maximal 200 mz.

In dem Bau- und Gartenfachmarkt sind zentrenrelevante Randsortimente des Einzelhandels
auf bis zu 10% der Gesamtverkaufsflache, jedoch max. 800 m? Verkaufsflache zulassig.

Als zulassige zentrenrelevante Randsortimente werden festgesetzt:

Arbeitsschutzartikel und Arbeitsbekleidung, Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Hausrat,
Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe , Geschenkartikel, Bastelartikel, Bilderrahmen, sons-
tige Elektro-Kleingerate (Haushaltsgerate, Unterhaltungselektronik, Telekommunikation usw.)
, sortimentsbezogene Zeitschriften und Bicher, Schnittblumen.

Andere zentrenrelevante Sortimente sind nicht zulassig.

Die Sortimentsbegrenzungen gelten fur die Gesamtverkaufsflache (inklusive Saisonmarkte).
Des Weiteren ist eine Gaststattennutzung im Zusammenhang mit der Hauptnutzung als Bau-
und Gartenmarkt zuldssig.
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Zur Begriffserlauterung flihrt das Gutachten der GMA — Gesellschaft fir Marketing und Ab-
satz, Ludwigsburg fur Heidelberg aus dem Jahre 2006 aus :

LZentrenrelevante Sortimente sind Warengruppen, bei denen von einem besonderen , Ge-
féhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist. sobald diese in nicht inte-
grierten Lagen angeboten werden. In zentralen Altstadt- /Stadtteillagen sind gemal3 den
Vorgaben des Einzelhandelserlass Baden-W(rttemberg i.d.R. Finzelhandelsnutzungen er-
wiinscht, die Kundenfrequenz erzeugen, Kopplungskaufe anregen, integrierbar sind (Fl3-
chenanspruch, Stadtbildwirkung), hohe Finzelhandelszentralitat erzeugen und handlich sind
(d.h. fir Taschenk3ufer geeignet, keine schweren bzw. sperrigen Waren und die besonderen
Anforderungen hinsichtlich des An- und Abtransportes unterliegen)”

Begriindung:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auBer in Kerngebieten
(§ 7 BauNVO) nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zulassig.
Der Schwellenwert, ab dem Auswirkungen in der Regel anzunehmen sind, liegt gemaB

§ 11 Abs. 3 BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache.

Die angestrebten Verkaufsflachen begriinden die Ausweisung eines Sondergebietes. Sonsti-
ge Sondergebiete unterscheiden sich von den Baugebieten nach § 2 - 10 BauNVO dadurch,
dass die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen ist. Nur diese sind zul3ssig.

MaB der baulichen Nutzung

Zum Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundfléchenzahl, die Grundfliche
sowie die zuldssige Hohe der baulicher Anlagen.

Grundflichenzahl / Grundfliche

Die Grundflachenzah! (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzaht fir die Sondergebiete groBfidchige GroB- bzw.
Einzelhandelsbetriebe orientiert sich an einem effizienten und sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Da die zur Verfligung stehende Grundstiicksflache fiir einen modernen
Bau- und Gartenmarkt relativ knapp ist, wird eine relativ hohe Versiegelung von bis zu 90%
der Grundstcksfldache (GRZ 0,9) zugelassen. Dem ist zur Wahrung eines stidtebaulich ver-
tréglichen MaBes der Ausdehnung der Hochbauten bzw. deren stadtebaulich gewinschten
Konzentration auf eine kompakte , stadteingangbildende Baumasse ein vergleichsweise klei-
nes Baufeld zur Seite gestellt, das die Anordnung des Bauké&rpers im Grundstlck in der
stadtgestalterisch winschenswerten Weise definiert.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Sondergebiet wird abweichende Bauweise festgesetzt. Sie entspricht der offenen
Bauweise. Jedoch wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt,
dass die max. Lange der Gebdude 50 m Gberschreiten kann.

Die Ausweisung der (Iberbaubaren Grundsttcksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Die
Ausweisung einer temporaren Verkaufsflache fir saisonale Markte im Freien oder innerhalb
temporérer Bauten ( Weihnachtsverkauf, Ostermarkt, Frihjahrsblumenangebot u.4.) wird
durch Sonderplanzeichen (hellblau gefarbte Baugrenze) festgesetzt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen 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 positiv
gestaltet ist.
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7.1.4 Flachen fiir Stellplatze, Zuwegung und Andienung

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

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

Fur die Dachflachen werden dkologisch nicht unbedenkliche Dachdeckungsmaterialien aus-
geschlossen. Zur Verbesserung von Wasserhaushaltung, Mikroklima und um die angestrebten
stadtgestalterischen Ziele des Bebauungsplans zu erreichen , sind 75% der Dachfliche als
durchgangiges Grindach zu begriinen. Dies wird nur durch Oberlichter zur Innenbelichtung
der Verkaufsraume gegliedert und durch die Fldche eines Eingangsportals zum Parkplatz und
Wieblinger Weg hin baulich ausgeformt.

Ebenso zur Verbesserung des Wasserhaushalts sind Stellplatze mit drainfahigen Material zu
errichten.

7.1.6 Bindung fiir die Erhaltung und das Anpflanzen vomn Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen.

Fur die Verbesserung des értlichen Kleinklimas, die staddtebauliche Aufwertung des Ortsein-
gangs Heidelbergs vom Wieblinger Weg her und den Ausgleich der durch die Planung be-
wirkten Eingriffe, sind die Steliplatzflichen des Bau- und Gartenmarktes mit Platanen zu
tbergriinen und entlang des Wieblinger Wegs und der Ostseite des Plangebiets randsténdige
Baumreihen mittelkroniger Hochstdmme anzupflanzen. An der Nord- und Ostseite des Ge-
baudes sind zur Integration in den Landschaftsraum und zur Verbesserung des Kleinklimas
die Fassaden zu begriinen.

7.1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen 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 Bebauungsplandnderung sind bei der geplanten Art der Nutzung
keine Festsetzungen hinsichtlich Schutz vor Umwelteinwirkungen oder Vermeidung von Im-
missionen notwendig.

8 Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBO)

Auf der Grundlage der Ermdchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO werden im Zu-
sammenhang mit der Anderung des Bebauungsplans Gestaltungsvorschriften als selbststan-
dige Satzung der Stadt Heidelberg beschlossen. Gegenstand sind Vorschriften zur Gestaltung
der baulichen Anlagen, zu GréBe und Art werblicher Anlagen und Einfriedigungen. Diese
Vorschriften sollen die Umsetzung der stddtebaulichen, dkologischen und stadtgestalteri-
schen Ziele der Bebauungsplananderung am Ortseingang Heidelbergs unterstiitzen.

Da die Corporate Identity des Vorhabentrégers ohnehin deutliche farbige Akzente beinhaltet,
werden Leuchtfarben und fluoreszierende Oberflachen ausgeschlossen sowie GréBe und
Lichtfhrung der Werbeanlagen begrenzt. Das Eingangsportal ist in nicht eingefarbtem
Sichtbeton herzustellen. Art und Hohe der Einfriedigungen werden ebenso geregelt, wie die
Einsehbarkeit von Wertstoff- und Entsorgungsbehaéltern, ebenfalls damit das stidtebauliche
Erscheinungsbild am Stadteingang positiv gestaltet ist.
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Hinweise

Der Geltungsbereich liegt in Wasserschutzzone lll, die entsprechenden Einschrankungen sind
zu beachten. Insbesondere sind LKW-Zufahrten, Rampen und Flachen auf denen wasserge-
fahrdende Stoffe umgeschlagen werden, an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.

Der Geltungsbereich liegt im Erwartungshorizont jungsteinzeitlicher Siedlungsfunde. Sollten
bei der Durchfihrung 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 unberlhrt zu lassen, wenn nicht eine Verk(r-
zung der Frist mit dem Referat 25 abgestimmt wird. '

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

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom auf der Nordseite des
Wieblinger Wegs in der Verkehrsflache, die gemaB Kabelschutzanweisung im Baugeschehen
zu sichern sind.

Von der B 37 und ihrer Auffahrrampe ab dem Wieblinger Weg sind mit baulichen Anlagen,
Nebenanlagen und Werbeanlagen 20.0 m Abstand gemaB BundesfernstraBengesetz einzu-
halten. Dieser kann aufgrund Ausnahmegenehmigung des RP Karlsruhe Ref. 44/45 im Be-
reich der nérdlichen Baugrenze fir die Errichtung eines aus dem BdschungsfuB der B 37 an-
laufenden Gritndaches Gberbaut werden. Die Ausnahmegenehmigung ist stets widerruflich
erteilt.

Auflagen zum Artenschutz von im Geltungsbereich vorkommenden geschiitzten Arten wer-
den in gesondertem Artenschutzrechtlichen Verfahren ergehen und sind im stédtebaulichen

Vertrag geregelt.

10 Verfahren und Abwigung

Wird im Zuge der Ausfertigung erganzt.
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11 Durchfiihrung und Kosten

11.1

11.2

11.3

Grundbesitzverhiltnisse

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

Die Verkehrsflachen gehdren der Bundesrepublik Deutschland {Zufahrtsrampe zur B 37) und
der Stadt Heidelberg (Wieblinger Weg). Fir den Ausbau eines Kreisverkehrs sind geringe Fla-
chenanteile an den dstlich und stidlich des Kreisverkehrs angrenzenden Flurstiicken notwen-
dig und deren Erwerb in Vorbereitung ist. Die Kosten trégt der Investor.

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

Kosten
Aus der Umsetzung der beabsichtigen Planfestsetzungen entstehende Kosten sind im Rah-

men eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager
zur Erstellung des Bau- und Gartenmarktes geregelt.

12 Verzeichnis der Gutachten

Zur Anderung des Bebauungsplans wurden folgende Gutachten erstellt:

o Stellungnahme zur Situation des Baumarktsektors in Heidelberg , GMA {udwigsburg,
Februar und April 2009.

e Verkehrsgutachten ErschlieBung Hornbach-Baumarkt: /ngenieurgeselischaft Verkehr IGYV
Stuttgart, April 2010

e Gutachten zur Ertlichtigung des sog. Knoten 4 , /GV Stuttgart, Dez. 2010
e Ldrmgutachten der accon GmbH, Greffenberg, Sep. 2010

o Spezielle artenschutzrechtliche Prifung der Gefal - Gesellschaft fir angewandte Ckolo-
gie und Umweltplanung mbH , Walldorf, Sep. 2010

 Raumordnerische und stidtebauliche Wirkungsanalyse , Junker und Kruse, Dortmund
Dezember 2009

¢ Gridnordnungsplan der fr. Landschaftsarchitekten Prof. Schmid —Treiber — Partner, Leon-
berg , Mai 2011
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1. Einleitung

1.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stadtteil Wieblingen, der den westlichen Stadt-
eingang von Heidelberg markiert. Die Fliche liegt in einem bestehenden Industriegebiet und wird
zurzeit in Teilen gewerblich/industriell genutzt. Der andere Teil ist Brachland. Das Areal wird im
Norden durch die stark befahrende B 37 begrenzt, im Westen ist eine Auffahrtsrampe zu dieser
BundesstraBBe mit einbezogen und im Siiden wird das Gebiet durch den Wieblinger Weg begrenzt
und umfasst eine Flache von 3,96 ha. Im bestehenden Bebauungsplan (B-Plan ,Wieblingen Gewer-
begebiet/Autobahnanschluss Rittel”, rechtskréftig seit 21.09.1989) ist die Flache als Gewerbegebiet

ausgewiesen.
Art des Vorhabens und Festsetzungen

Absicht der Planung ist die Verlagerung eines bestehenden Hornbach-Baumarktes vom bestehen-
den, beengten Standort an der Eppelheimer StraBe in ein Areal mit guter innerstadtischer und regi-
onaler Verkehrsanbindung. Hierzu wird das bestehende Gewerbegebiet bauplanungsrechtlich in
ein ,Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel” (§ 11 Abs. 3 BauNVO) umgewidmet. Der geplante
Baummarkt umfasst eine Gesamtverkaufsflache von 13.000 gm. Die Gesamtfldche teilt sich in den
eigentlichen Baumarkt, den Gartenmarkt und in den Baustoffhandel drive-in auf. Die GRZ betragt
0,9 und ist damit um 0,1 héher festgesetzt als im jetzigen, rechtskréftigen Bebauungsplan. Die ma-
ximale Gebdudehthe darf 10,0 m bzw. im zentralen Bereich 15,0 m nicht iberschreiten.

Umfang des Vorhabens
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 3,96 ha.

Sondergebietsflache (2,96 ha)
versiegelt / Uberbaut: 1,96 ha
Dachbegriinung: 0,71 ha
Pflanzflachen mit StauderyGrasern/Kleingehdlze 0,29 ha
- Baumpflanzungen: 38 St. heim. Laubbdume
58 St. Platanen / Bereich Stellplatze

. Offentliche Flichen (1,01 ha):
Verkehrsflachen (versiegelt): 0,43 ha
B&schungsbepflanzung Verkehrsgriin 0,58 ha

Abweichungen sind rundungsbedingt.
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1.2 Ubergeordnete Gesetze und Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

1.2.1 Fachgesetze

Fir das anstehende Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung des §
21 (1) Bundesnaturschutzgesetz (i.d.F. vom 25.03.2002 zuletzt gedndert am 01.03.2010) in Ver-
bindung mit § 1 a Abs. 3 BauGB (i.d.F. vom 31.07.2009) zu beachten, auf die im Zuge der Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanz als Teil des Grinordnungsplans zum Bebauungsplans reagiert wird.

1.2.2 Regionalplan

Der Regionalplan fir die Metropolregion Unterer Neckar weist in seiner Teilfortschreibung im Plan-
kapitel 2.2.5 — EinzelhandelsgroBprojekte vom 15.05.2006 den Standort als Erganzungsstandort
fur groBflachigen Einzelhandel aus.

1.2.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim vom 15.07.2006 stellt das Plangebiet als ,, Gewerbliche Baufliche” dar. Die
Anderung des Bebauungsplans kann daher nicht aus dem wirksamen Flichennutzungsplan entwi-
ckelt werden, sodass fir den Bereich des geplanten Sondergebietes eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich ist.

Das Verfahren wird in Abstimmung mit dem Nachbarschaftsverband im Parallelverfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans durchgefihrt.

1.2.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim kennzeichnet das Pla-
nungsgebiet als Bauflachen und Flachen der technischen Infrastruktur.

1.2.5 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Bereich nordlich des Wieblinger Weges liegt der rechtskréftige Bebauungsplan
«Wieblingen Gewerbegebiet/Autobahnanschluss Rittel” aus dem Jahr 1989 vor.

1.2.6 Fachplanungen

Fur das Gebiet liegen folgende Fachplanungen und —gutachten vor und wurden bei der Erarbeitung
des Umweltberichts berlicksichtigt:

- Faunistische Erhebung und spezielle artenschutzrechtliche Prisfung von
der GefaO-Gesellschaft fur angewandte Okologie und Umweltplanung mbH, Walldorf
(Stand September 2010)

- Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000)
- Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999)

- Schalltechnische Untersuchung: Neubau eines Bau — und Gartenmarktes in Heidelberg -
Wieblingen (ACCON GmbH / September 2010)

- Grunordnungsplan mit integrierter Eingriff-Ausgleichsbilanz
(Prof. Schmid | Treiber | Partner, Mai 2011)
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung der Bestandssituation umfasst:
die Funktion der Schutzgiiter,
die Art des Bestands,
vorhandene Vorbelastungen,
Empfindlichkeiten und
Entwicklungsmaéglichkeiten.

Auf die Bestandsbeschreibung und -bewertung baut die Beschreibung der mit der Umsetzung der
Planung verbundenen Verénderung des tatsachlichen Umweltzustandes auf. Sie ist Grundlage zur
Ableitung von MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich. Bei der Beschrei-
bung der Auswirkungen wird unterschieden in unerhebliche und erhebliche Auswirkungen.

Im vorliegenden Fall ergibt sich der tatséchliche, zu kompensierende Eingriff auf der Sonderfliche
aus dem Vergleich mit dem urspriinglichen Bebauungsplan (,, Wieblingen Gewerbege-
biet/Autobahnanschluss Rittel”, 1989) flr das Gebiet mit dem neuen Bebauungsplan "Wieblingen
Gewerbegebiet /Autobahnanschluss Rittel” 1.Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Garten-
fachmarktes. Der bestehende Bebauungsplan ist rechtskraftig, so dass nach §1a Absatz 3 letzter
Satz BauGB nur zusétzliche, erhebliche Eingriffe, die sich vor allen Dingen aus der Erhéhung der
GRZ von 0,8 (rechtskraftig} auf 0,9 (neu) sowie der zusatzlichen Verkehrsflache von 0,17 ha erge-
ben, ausgleichspflichtig sind. Diese erheblichen ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden ausfthrlich und quantitativ im griinordnerischen Fachbeitrag beschrieben und be-
wertet.

Zusatzlich wird im grinordnerischen Fachbeitrag der geplante Eingriff Bezug nehmend, auf den
tatséachlichen Bestand des Geltungsbereiches bilanziert und dargestellt.

In diesem Umweltbericht werden einerseits Umweltauswirkungen und Eingriffe hinsichtlich des tat-
sdchlichen Bestandes, aber auch die Umweltauswirkungen und Eingriffe gegentber dem rechtsgiil-
tigen Bebauungsplanes dargelegt und bewertet.

2.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevélkerung

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der geplanten BaumaBnahme Auswirkungen auf
die Gesundheit und die Erholungsfunktion der Landschaft durch Larm, Schadstoffimmissionen und
Verdnderungen des Landschaftsbilds durch groBformatige Baukorper von Bedeutung.

2.1.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Erholung:

Das gesamte Vorhabensgebiet ist durch umgebende StraBen und Gewerbeflachen stark visuell und
akustisch vorbelastet. Der Geltungsbereich umfasst keine Flache von Bedeutung fUr die land-
schaftsgebundene Erholung.

Verkehrsldrm / Luftschadstoffe / Gerliche:

Durch den Verkehr auf den umgebenden StraBen und insbesondere auf der BundesstraB8e 37 ist ei-
ne Vorbelastung durch Larm und Luftschadstoffe gegeben.

2.1.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Larm / Gerltiche
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Als Status der zulassigen Emissionen innerhalb des Geltungsbereichs ist nicht nur die derzeitig ge-
gebene tatsachliche Nutzung, sondern vor allem die rechtlich bestehende Ausweisung als Gewer-
begebiet (GE) zu bedenken.

Zur Kldrung der Emissionen von der nun geplanten Nutzung, insbesondere von der dem &stlich be-
nachbarten Wohngebiets zugewandte LKW-Anlieferung, ist ein Schalltechnisches Gutachten er-
stellt worden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohnge-
biete eingehalten werden.

Abfallentsorqung / Abwésser

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung sind inner-
halb des Umgriffs des B-Planes nicht zu erwarten. Eine geregelte Entsorgung der Abfélle wird ge-

wihrleistet.
Abwasser werden in die bestehende Kanalisation abgeleitet.

2.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Wahl eines bereits bebauten bzw. baulich nutzbaren Standortes tragt indirekt zur Vermeidung
von Eingriffen bei, da kein hochwertigeres Gebiet in Anspruch genommen werden muss.

2.1.4 Ergebnis

Aufgrund von Vorbelastung und MaBnahmen zur Vermeidung findet kein erheblicher Eingriff ge-
geniiber dem tatséchlichen Bestand und auch gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan fir
den Menschen und die Bevdlkerung statt.
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2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Na-
turhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Le-
bensraume sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

2.2.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Biotopbewertung:

Die im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches befindlichen Strducher mittlerer Standorte sind mit ei-
ner mittleren Wertigkeit einzustufen. Die Ruderalvegetation im Stdwesten des Bebauungsplanes ist
von mittlerer Wertigkeit, ebenso wie die Gehdlzflachen mit Gebisch mittlerer Standorte entlang
des Wieblinger Weges, das durch Auswirkungen der angrenzenden Verkehrsflachen beeintréachtigt
ist.

Die gartnerisch angelegten Griinfldchen, die Flachen mit Gebilschen aus nicht heimischen Strauch-
arten sowie der Zierrasen im Stadium der Verbrachung sind mit geringer Wertigkeit zu bewerten.

Eine sehr geringe Wertigkeit besitzen alle versiegelten Verkehrflachen, Zierrasen und von Bauwer-
ken bestandene Flachen.

Ergebnisse der Tierokologischen Untersuchungen:
Fauna:

Fur das Planungsgebiet wurden tierékologische Untersuchungen im Hinblick auf die naturschutz-
rechtlichen und —fachlichen Belange des Artenschutzes von der GefaO - Gesellschaft fiir ange-
wandte Okologie und Umweltplanung mbH, Walldorf bezogen auf den Bebauungsplan vom An-
fang 2010 sowie der naheren Umgebung durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden in der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Priifung (saP zum B-Plan Hornbach Bau- und Gartenmarkt in Heidelberg —
Wieblingen / September 2010) wie folgt zusammengefasst:

Végel:

im Rahmen der Brutvogelkartierung konnten auf dem Standort und im direkten Umfeld 23 Arten
nachgewiesen werden. Davon briteten 12 Arten auf dem geplanten Standort, 7 Arten waren Nah-
rungsgdste und 4 Arten wurden einmalig als Gaste beobachtet. Unter den Brutvbgeln ist eine Art,
die nach der Roten Liste Baden-Wirttemberg auf der Vorwarnliste gefihrt wird, der Fitis. Die ande-
ren auf der Vorwarnliste verzeichneten Arten, sowohl fur Deutschland als auch fir Baden-
Wirttemberg, waren Nahrungsgadste bzw. einmalige Gaste im Untersuchungsgebiet.

Insgesamt wurde das Untersuchungsgebiet von der GefaO - Gesellschaft fiir angewandte Okologie
und Umweltplanung mbH, Walldorf als ein Gebiet mit geringer avifaunistischer Bedeutung bewer-
tet. Bei Umsetzung der Planung ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung der lokalen Population
auszugehen.

Alle heimischen Vogelarten sind nach der Vogelschutzrichtlinie besonders geschiitzt.

Reptilien:

Auf dem geplanten Standort konnte das Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewie-
sen werden. Im August wurde auch Nachwuchs aus dem Jahr 2010 mit zwei Jungtieren gefunden.
Das Vorkommen der insgesamt 17 kartierten Individuen konzentriert sich auf die geringeren
verbuschten Bereiche im Westen des Untersuchungsraumes.

Die Zauneidechse befindet sich im Anhang IV der FFH-Richtlinie und ist nach der BArtSchV streng
geschitzt.

Das Untersuchungsgebiet besitzt eine mittlere Bedeutung fir Reptilien.
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Sdugetiere:

Es konnten bislang drei Fledermausarten nachgewiesen werden. Allerdings ist das Unter-
suchungsgebiet offensichtlich nur als Jagdgebiet von Bedeutung. Eine Lebensstatte bzw. Wochen-
stube konnte weder auf der geplanten Baufliche noch im unmittelbaren Umfeld festgestellt wer-
den.

Folgende Fledermausarten konnten bei den durchgefiihrten Begehungen auf dem geplanten
Standort und im nadheren und teilweise weiteren Umfeld erfasst werden:

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und Kleiner
Abendsegler (Nyctalus leisleri)

Alle drei Arten befinden sich im Anhang IV der FFH-Richtlinie, sind nach BNatschG streng ge-
schiitzt, gemaB Rl — BW gefahrdet (Kategorie3) und sind nach der BArtSchVO besonders geschiitzt.
Die Durchfuhrung des Vorhabens ist auch ohne entsprechende SchutzmaBBnahmen in Hinblick auf
die Fledermause zuldssig.

Insekten:

Bei den Heuschrecken konnte im August die Blaufliigelige Odlandschrecke {Oedipoda caerulescens)
nachgewiesen werden. Die Art ist nach der BArtSchV und BNatschG besonders geschitzt. Auf der
Roten Liste von Baden — Wirttemberg und Deutschland wird sie als gefahrdet gefiihrt.

Des Weiteren wurde das Vorkommen des Bleifleck — Widderchen (Zygaena loti) und der Hauhechel
— Blauling (Polyommatus icarus) nachgewiesen. Sie sind beide nach BNatschG und nach der
BArtSchV besonders geschiitzt. Das Bleifleck - Widderchen ist nach der Roten Liste Deu'rschlands
gefdhrdet und steht auf der Vorwarnliste der Roten Liste Baden Wiirttemberg.

Aus der Gruppe der Echten Netzfllgler (Neuroptera) konnte der Ameisenldwe (Myrmeleon
formicarius), eine nach der BArtSchV besonders geschiitzte Art nachgewiesen werden. Derzeit wird
die Population auf ca. 30 bis 40 Tiere geschétzt.

Flora:

Im Rahmen der Kartierarbeiten konnten im Untersuchungsgebiet keine Arten der Farn — und Bl(-
tenpflanzen nachgewiesen werden, die in Anhang IV der FFH — Richtlinie verzeichnet oder national
besonders bzw. streng geschiitzt sind.

2.2.2 Auswirkungen durch das Vorhaben
Zauneidechse:

Der geplante Eingriff in den Lebensraum der Zauneidechse ist als erheblich zu bewerten, da davon
auszugehen ist, dass bei Umsetzung der Planung dieser Lebensraum zerstért wird und es zu Verlet-
zungen und Tétung von Individuen kommen kann.

Insekten:

Durch den geplanten Eingriff wird der typische Lebensraum der Blaufllgelige (5d|andschrecke be-
eintrachtigt und zerstort. Die ist als erheblich zu bewerten.

Der geplante Eingriff zerstért Bereiche auf denen die Falter und die Raupen ihre Futterpflanzen fin-
den. Des Weiteren kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei den Bauarbeiten Eigelege und Tiere
verletzt bzw. getttet werden kénnten.

Bei Umsetzung der Planung wirde in den Lebensraum des Ameisenléwen eingegriffen werden und
dieser teilweise zerst6rt, daher ist der Eingriff als erheblich zu bewerten.

Ggf. erforderliche Artenschutzrechtliche Konsequenzen aus der Inanspruchnahme des
Gehélzstreifens am Wieblinger Weg wie z.B. die Errichtung eines entsprechenden Schutzzaunes vor
Bau der Kreisverkehrsplatzes, sind vor der Umsetzung des Vorhabens noch zu kléren.

2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Zum Ausgleich des Eingriffs dienen die Dachbegriinung und die Einzelbaumpflanzungen auf der
Sonderflache.
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2.2.4 Ergebnis

Unter Beriicksichtigung der geplanten AusgleichsmaBnahmen (Dachbegriinung, Einzelbaumpflan-
zung} entsteht kein erheblicher Eingriff in Bezug auf den Bestand und in Bezug auf das bestehende
Planungsrecht ist der Eingriff Gber das Erfordernis hinausgehend kompensiert.

Hingegen sind aus artenschutzrechtlichen Grinden MaBnahmen zum Schutz besonders geschiitz-
ter Arten als CEF — MaBnahmen durchzufihren.

2.3 Schutzgut Boden

GemalB Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen sei-
ner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden.

2.3.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Der Untersuchungsraum ist zu einem groBen Teil teilversiegelt oder versiegelt. In diesen Bereichen
ist die Wertigkeit nur noch als gering bis sehr gering einzustufen.

Die unversiegelten Fldchen im Plangebiet bestehen aus jungen Talablagerungen (mittlere Wertig-
keit) und Auffillungen (Geringe Wertigkeit).

Der Grundwasserstand -Flurabstand betrégt etwa 10 Meter.

2.3.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Die geplante Anderung des bestehenden Bebauungsplanes fihrt zu einer zusatzlichen maximal-
maglichen Versiegelung von 0,3 ha auf der ausgewiesenen Sonderfliche sowie von 0,17 ha zu-
kanftiger Verkehrsflache entlang des Wieblinger Weges die mit einem vollstindigen Verlust aller
Bodenfunktionen einhergeht.

Innerhalb des Sondergebietes oder angrenzend an Verkehrsflachen liegende, nicht versiegelte
Grunfldchen werden durch Bodenverdichtung und —umlagerung beeintrichtigt.

2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Eine Minimierung des Eingriffs erfolgt durch die Dachbegriinung.

2.3.4 Ergebnis

Der verbleibende Eingriff in das Schutzgut Boden gegeniiber dem tatsdchlichen Bestand ist als er-
heblich zu bewerten. Gegen(iber dem Rechtszustand wird das verbleibende Defizit jedoch nicht
mehr als erheblich eingestuft.

2.4 Schutzgut Wasser

GemaB Wasserhaushaltsgesetz sind die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Jedermann ist verpflichtet, bei MaBnahmen, mit denen
Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden erforderliche
Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Versn-
derung seiner Eigenschaften zu verhiiten, um eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene
sparsame Verwendung des Wassers zu erzielen, um die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu
erhalten und um eine VergréBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

2.4.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Wasserschutzgebiet der Zone Il B. Sie ist definiert als
den von der Wassergewinnung am weitesten entfernte Bereich im Wasser-

schutzgebiet. Die weitere Zone wird auch "chemische Schutzzone" genannt. Dieser

Bereich umfasst das gesamte Einzugsgebiet des Grundwassers, das der Fassung
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zuflieBt. Reicht das Einzugsgebiet weiter als 2 Km im Radius von der Wasserentnah-
mestelle entfernt, ist eine Unterteilung der Schutzzone in Il A und Il B maglich.

Die Ausdehnung der Schutzzonen Ill A und Il B ist von der FlieBzeit des Grundwassers
in den jeweiligen Zonen abhéngig. Die FlieBzeit des Grundwassers vom duBeren Rand
der Schutzzone bis zur Fassung soll folgende Zeit dauern:

* Il A - mindestens 500 Tage
* |l B-2.500-3.500 Tage

Die Schutzzone soll vor langfristigen Verunreinigungen oder schwer abbaubaren
Verschmutzungen, besonders vor radioaktiven und chemischen schiitzen.

Oberflachengewésser
Im Planungsraum befinden sich keine Oberflachengewaésser.

Grundwasser

Folgende Hydrogeologischen Einheiten der Grundwasserlandschaft liegen im Planungsgebiet vor:
eiszeitliche Kiese und Sande.

Das Gebiet zdhlt zur Einheit der jungen Talftllungen (h). Dieser Porengrundwasserleiter ist mit einer
hohen Bedeutung fiir das Teilschutzgut Grundwasser zu bewerten. Es ist jedoch durch die andau-
ernde anthropogene Nutzung und Umwalzung des Gebietes sowie die wahrscheinliche Vorbelas-
tung durch stoffliche Eintrage, die Bedeutung des Planungsbereiches mit geringer Bedeutung fur
das Schutzgut zu bewerten ist.

Als mégliche Vorbelastung sind stoffiiche Eintrége durch Immissionen der allseitig das Planungsge-
biet umgebenden StraBen sowie bereits versiegelte Flachen zu beriicksichtigen.

Der Flurabstand betragt etwa 10 m.

2.4.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Die Erh&hung der GRZ um 0,1 (zusétzliche Versiegelung von 0,3 ha) und die zusatzliche Versiege-
lung sddlich des Wieblinger Weges von 0,17 ha im neuen Bebauungsplan kann einen erheblichen
Eingriff in das Schutzgut vorbereiten.

Die zusétzliche Versiegelung der Flache fiihrt zu einer Erhéhung des Oberflichenabflusses, wo-
durch es zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung kommen kann.

Qualitative Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts kénnen durch Eintrége von Betriebsstoffen
wahrend der BaumaBnahmen entstehen.

2.4.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Soweit bei der Durchfihrung des Vorhabens Bodenverunreinigungen gefunden werden, werden
die erforderlichen MaBnahmen in Bezug auf eine mogliche Grundwassergefdhrdung im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ermittelt und festgelegt. Erhebliche negative Auswirkungen auf den
Grundwasserhaushalt auf Grund der Vorbelastung werden somit ausgeschlossen.

Als MinimierungsmaBnahme sind die Verwendung von sickerfahigen Belidgen im Bereich der Stell-
platze und die Dachbegrinung zu werten.

2.4.4 Ergebnis

Aufgrund dieser Ausgangssituation wird die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung gegen-
tiber dem tatsachlichen Bestand als erheblich bewertet. Gegentiber dem Rechtszustand wird der
Eingriff als nicht erheblich eingestuft.
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2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Veranderung von Fldchennutzungen wie die Versiegelung von Bé&den oder der Bau von Gebiu-
den kann sich sowohl auf das Klima der zu untersuchenden Fliche selbst als auch auf das der an-
grenzenden Flachen auswirken.

2.5.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Das Vorhabensgebiet liegt laut der Broschiire ,Stadtklima 1995 herausgegeben vom Amt fiir
Umweltschutz und Gesundheitsférderung der Stadt Heidelberg im* Klimaékologischen Wirkungs-
raum 35”. Darunter versteht man einen bebauten oder zur Bebauung vorgesehenen Raum, dem
ein oder mehrere Ausgleichsraume zugeordnet sind und in welchen die in den Ausgleichsraumen
erzeugten klimadkologischen Leistungen zum Abbau lufthygienischer und klimahygienischer Belas-
tungen fuhren,

Der Planungsbereich im Gewerbegebiet , Wieblingen” (W35) wird im Norden von der B37 be-
grenzt. Ausgedehnte Hallenkomplexe (auch im Bereich des Industriegebietes , Pfaffengrund”) und
iberwiegend versiegelte Fldchen flihren tagstiber zu hohen Oberflachentemperaturen. Dadurch
wird die AbkUhlung gegeniber dem Freiland nach Sonnenuntergang deutlich verzégert. Diese er-
warmte Luft und die auftretenden Emissionen werden dann bei der hiufig in diesern Gebiet auftre-
tenden Wetterlage der Talabwinde aus dem Neckartal nach Westen-Stidwesten verfrachtet. Diese
westliche — sGdwestliche Flache ist in der Broschire ,Stadtklima 1995” der Stadt Heidelberg als
klimadkologischer Ausgleichsraum (A42) fur das Gewerbegebiet (W35) beschrieben. Ein klimadko-
logischer Ausgleichsraum ist ein Freiraum, der benachbarten, zur Belastung neigenden Raumen zu-
geordnet ist. Er dient dazu durch z.B. Luftaustauschprozesse die belasteten Wirkungsrdume zu ent-
lasten.

Der Planungsbereich in Bezug auf die verschiedenen Klimafunktionen mit Siedlungsrelevanz, wie
z.B. Kaltluftentstehungsflachen, Abflussbahnen, etc. ist von geringer Bedeutung. Die zusétzliche
Versiegelung kann als klimatisches Zehrgebiet betrachtet werden.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Planungsgebietes durch die sie umgebenden Gewer-
begebiete und der angrenzenden B37, ist keine erhebliche Verschlechterung der klimatischen Situ-
ation zu erwarten.

2.5.2 Auswirkungen durch das Vorhaben
Durch das Vorhaben entstehen keine zusétzlichen erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima.

2.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Die geplante Uberstellung der Parkierung mit Baumen kann positive, klimarelevante Auswirkungen
auf das Planungsgebiet haben. Dies gilt auch fur die Pflanzung neuer Bdume am Gebietsrand.

2.5.4 Ergebnis

Unter Berlcksichtigung von Bestandswertigkeit, Vorbelastung und MaBnahmen zur Vermeidung
wird der Eingriff sowohl in Bezug auf den tatsachlichen Bestand als auch in Bezug auf den beste-
henden Rechtsplan nicht als erheblich beurteilt.

2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Gemaf Bundesnaturschutzgesetz ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch
wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern.

2.6.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Das gesamte Vorhabengebiet ist durch umgebende StraBen und Gewerbeflichen visuell stark vor-
belastet. Im Gebiet sind keine Erholungseinrichtungen vorhanden. Die Bedeutung fir die Erho-
lungshutzung ist somit sehr gering.
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GroBe Teile des Untersuchungsraums bestehen aus optisch monotonen Rasenflachen von geringem
Wert fiir das Landschaftsbild. Ohne Bedeutung sind die begriinten Béschungen der B37 im Norden
bzw. die begriinten Auffahrtsrampen im Westen. Die dortigen Zitterpappeln als vertikale, raum-
gliedernde Struktur und die bestehenden Gebtische mittlerer Standorte spielen nur eine unterge-
ordnete Rolle. Weitraumig dominiert der Blick auf die Hugelkette des Odenwalds. Das geplante
Vorhaben soll deshalb in seiner Gestaltung darauf Bezug nehmen.

2.6.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Visuelle Auswirkungen des Landschaftsbildes erfolgen durch groBvolumige Baukdrper, die voraus-
sichtliche Einfriedung des Geléndes durch Zgune und Stlitzmauern, eine groBfldchige Parkierung
sowie in eingeschranktem MaB durch Werbeanlagen (20 m hoher Werbepylon). Aufgrund der Vor-
belastung ist nicht mit einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut zu rechnen.

2.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eine Minimierung des visuellen Eingriffs erfolgt durch Uberstellung der Parkierungsflachen mit Ein-
zelbdumen und die Pflanzung neuer Baume am Gebietsrand des Planungsgebietes.

2.6.4 Ergebnis

Aufgrund der insgesamt geringen Wertigkeit der Ausgangssituation und der MaBnahmen zur Mi-
nimierung wird der Eingriff sowohl in Bezug auf den tatsachlichen Bestand als auch in Bezug auf
den bestehenden Rechtsplan in der Summe nicht als erheblich beurteilt.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgttern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Fundstellen darstellen.

2.7.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen
'm Planungsgebiet sind keine Kultur-, Boden- oder Baudenkmale verzeichnet.

2.7.2 Auswirkungen durch das Vorhaben /Ergebnis

GemadB der Aussage des Regierungsprasidiums Karlsruhe Abtl. 2 Ref. 26 Denkmalpflege sind im
Plangebiet keine archdologischen Funde bekannt. Jedoch sind in ca. 500 m Entfernung jungstein-
zeitliche Siedlungsreste gefunden worden, deren Eingrenzung nicht bekannt ist. Dies kann zur Be-
eintrdchtigung des Schutzgutes Kultur — und Sachgtter fuhren.

2.7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Zuséatzliche MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind nicht erforderlich.

Bei archdologischen Funden wéhrend der BaumaBnahme sind diese umgehend den entsprechende
Behorde zu melden.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzglitern auch die Wechselwirkun-
gen zwischen diesen zu berUcksichtigen. Der Begriff ‘Wechselwirkungen' umfasst die in der Um-
welt ablaufenden Prozesse. Die Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Diese Wirkungsketten und -netze sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu be-
trachten, um sekundare Effekte und Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Die Beschreibung der Wechselwirkungen erfolgt innerhalb der Bewertung der einzelnen Schutzgi-
ter durch Beschreibung ggf. vorhandener direkter Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern.

33



Anlage 08 zur Drucksache: 0255/2011/BV

2.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut

Umweltauswirkung

Erheblichkeit
Eingriff zu tats.
Bestand

Erheblichkeit aus-
gleichspflichtiger
Eingriff

Mensch

Beeintrachtigung einer fur die Erholungs-
nutzung gering geeigneten Landschaft
durch groBvolumige Bebauung, Verkehrsfla-
chen etc.

Zunahme der Larm- und Schadstoff-
immissionen durch Verkehr
Beeintrachtigungen der menschlichen Ge-
sundheit durch ungeordnete Abfallentsor-
gung und Abwasser

Tiere und
Pflanzen, bi-
ologische
Vielfalt

Verlust von Lebensrdumen mit einer mittle-
ren Bedeutung (kleinflachig)

Verlust von Lebensrdumen mit sehr geringer
bis mittlerer Bedeutung

Verlust von Lebens-, Nahrungsraumen und
Brutstatten besonders oder streng geschitz-
ter Arten durch Bebauung und Versiege-
lung.

Boden

Beeintrachtigung / Verlust der hochwertiger
Bodenfunktionen durch Versiegelung und
Uberbauung

Gefahr von stofflichen Eintragen wahrend
der BaumaBnahmen

Wasser

Verminderung der Grundwasserneubildung
durch Flachenversiegelung —verdichtung in
bedeutenden Bereichen

Gefahr von stofflichen Eintrégen wahrend
der BaumaBnahmen

Klima / Luft

GroBeres Zehrgebiet aufgrund von zusatzli-
cher Versiegelung durch Bebauung und Inf-
rastruktur

Landschaft

Visuelle Auswirkung, eines Uberwiegend ge-
ring bedeutenden Bereiches, auf das Land-
schaftsbild durch Uberbauung mit groBvo-
lumigen Baukorpern und entsprechenden
Verkehrsflachen

Kultur- und
Sachgiiter

Wechselwir-
kungen

Tab. 1:

B = erhebliche Auswirkungen,
[® = erhebliche Auswirkungen, die durch Vermeidungs-/ Minimierungs- und planexterner Kompensations-

maBnahmen auf ein unerhebliches Mal reduziert werden kdénnen,

- = unerhebliche Auswirkungen

Ubersicht tber die Umweltauswirkungen und ihre Erheblichkeit
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Realisierung des Vorhabens

Die Verabschiedung des Bebauungsplans als Satzungsbeschluss erméglicht die im Plan dargestelite
ErschlieBung und Bebauung. Damit sind die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten und be-
schriebenen erheblichen und nicht erheblichen Umweltauswirkungen verbunden.

Mit Verabschiedung des Bebauungsplanes wird eine geregelte Griinordnung sowie eine Umset-
zung des erforderlichen Ausgleichs fur den naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Ein-
griff gewahrleistet. '

3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung des Vorhabens

Bei einer Nichtdurchflhrung des Vorhabens wirde sich das Gebiet nach dem rechtsgiltigen Be-
bauungsplan mit einer festgesetzten GRZ von 0,8 entwickeln.

Eine Verlagerung des Baumarktes an einen, unter Umstanden 6kologisch hochwertigeren Standort
ware wahrscheinlich.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheb-
lich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpldne und in
der Abwégung zu berlicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung gem. BNatSchG und BauGB die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu treffen.
Absehbare Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu vermeiden bzw. zu mini-
mieren und entstehende Wertverluste durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

4.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Minimierung durch Pflanzbindungen und Gebote:

- Pflanzung einer Baumreihe entlang des Wieblinger Weges.
Pflanzung einer Baumreihe entlang der éstlichen Begrenzung des Geltungsbereiches
Begriinung von Teilbereichen der Dachflachen,
Uberstellung der Parkierungsfliche mit Einzelbdumen

ErsatzmaBnahmen als CEF - MaBnahmen fiir die Fauna:

CEF — MaBnahmen {continuous ecological functionality-measures) sind fur Zauneidechsen,
Ameisenlowen und Blaufligeligen Odlandschrecke als UmsiedlungsmaBnahmen im Ersatzle-
bensraum, Gebiet Kiesgrube Waldécker, nahe der Autobahnausfahrt Heidelberg/Schwetzingen
durchzufthren.

MaBnahmen fiir die Zauneidechsen

Bei allen MaBnahmen ist darauf zu achten, dass im Untergrund kein Wasser ansteht.
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A Bereich der vorhandenen Trockenmauer

Die vorhandene Mauer soll von dem aufgekommenen Bewuchs befreit werden. Vor der Mauer soll
die Pflanzendecke entfernt und der Oberboden ca. 30 cm ausgehoben werden. Die Flache mit ma-
gerem, groben Substrat bedecken und stellenweise Reisighaufen anlegen. Oberhalb der Mauer, in
der Bdschung, Schottersteine (mageres Substrat) aufbringen und Erdréhren im schotterfreien Erd-

substrat anlegen. Stellenweise sollen dort Uberdeckungen mit Reisighaufen angelegt werden.

B Bereich im Siidwesten des Areals

In diesem Bereich soll eine Flache von ca. 50 m x 50 m fur die Ansiedlung der Zauneidechse herge-
richtet werden. Dazu muss die vorhandene Vegetationsschicht mit den Gehdlzen entfernt und der
Oberboden ca. 30 cm ausgehoben werden. Darauf soll mageres Substrat aufgebracht (Sand, Schot-
ter etc.) werden. Durch die Ansaat mit autochthonem Saatgut kann sich mageres bis mesophiles
Griinland entwickeln.

Die dort vorhandenen Steine werden f(r die Anlage neuer Steinhaufen (s.u.) vor Ort zwischengela-
gert.

1 — Schotterflachen einbauen mit gebrochenem Material und leicht verdichten

An drei Stellen mit ca. 100 m2 und 70 m2, stellenweise Uberdeckung der Schotterflachen mit diin-
ner Reisigauflage.

Ergénzung der Schotterfldchen je nach Zustand der vorhandenen Krautvegetation mit typischen
Vegetationsarten der Schotterfluren (Initialpflanzungen).

2 — Anlage von Sandwallen /Erdwallen (Sonnenplatz, Nahrungsrevier, Eiablage)

FlachenmaBe: 2 x ca. 100 m2
2 x ca. 60 m?
1 x ca. 25 m? (Erdwall)

Durchschnittiiche Hhe:1,00 m

Ausrichtung: In Bogenform von Nord-Ost nach Std-West fir optimale Exposition und damit Er-
warmung

Substrat: Siebsand (grabfahig)

Oberflachenstruktur Sandwalle: Oberseite stellenweise mit durchmischtem Reisig und Totholz ab-
decken (Schaffung von Habitaten mit unterschiedlichem Mikroklima und partieller Deckung).

3 - Diverse Steinhaufen, Frdhaufen und Totholzhaufen

Diese Strukturen solten als Sonnenplétze, Versteck- und Rickzugsmdglichkeiten sowie als mogliche
Winterquartiere dienen.

Erdhaufen: jeweils Grundflache von mindestens 2 m2, etwa 1 m hoch, partiell mit Reisig und Tot-
~holz abdecken.

Totholzhaufen an 2 Stellen in die Ndhe anderer Strukturen (Unterschlupf) — Durchmesser jeweils 2-
3 m?, ungleich dicke Aste und Wurzelstrinke lickig aufsetzen, Hohe ca. 1,20 m; an mehreren Stel-
len (nicht fldchig) rund um den Totholzhaufen Reisig anhaufen.

Steinhaufen an 2 — 3 Stellen: jeweils mehrere m? Grundflache; Grundfliche ca. 1,0 m tief aushe-
ben, dann 0,60 cm mit grobem Gestein (Durchmesser 20-40 cm) auftragen, dariiber mit Gestein
(Durchmesser 10-20 cm) abdecken; Randbereich mit Sandring ca. 30 cm breit und 20 cm tief um-
geben; Decke mit dachziegelartig aufgelegten flachen Steinen (30-40 cm Durchmesser) am héchs-
ten Punkt des Haufens aufbringen; Steinhaufen unmittelbar an dichter Vegetati-
on/Strauchpflanzung platzieren. Die Grundflache des Steinhaufens muss zur Vermeidung von Stau-
nasse durchlassig sein.
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4 — Anlage von Erdrohren

Auf der Wiesenflache bzw. oberhalb der Trockenmauer sind mit einem Rundeisen oder mittels ei-
nes kleinen Erdbohrers Erdréhren méglichst flach 30 ¢m — 100 cm lang einzubringen.

Beim Einsetzen von Fanglingen sollte versucht werden, die Tiere in diese kinstlichen Réhren zu set-
zen. Die Eidechsen werden sich sofort in den Schutz der Bohrlcher zuriickziehen.

MaBnahmen fiir Insekten

Larven des Ameisenléwen

Im Norden der ehemaligen Kiesgrube soll fir diese Artengruppe ein Ersatzlebensraum angelegt
werden.

Auf einer Fléche von ca. 15 m x 2 m soll die Vegetation entfernt werden und der Boden ca. 30 cm
ausgehoben werden. Zum Schutz gegen aufkommende Pflanzen wird im Untergrund ein Pflanzen-
schutzvlies eingebracht. Die Flache wird mit Sand aufgefullt, ca. 0,5 m Uber die Oberfliche. Zum
Schutz vor Regen werden aus Holz Décher auf die Sandhigel installiert.

Blaufliigelige Odlandschrecke

Die Tiere werden auf der Oberseite der ehemaligen Deponie Feilheck ausgesetzt. Weitere MaB-
nahmen sind hierfUr nicht erforderlich.

(Auszug aus Malnahmen fir die Zauneidechse: GefaO - Geselfschaft fiir angewandte Gkologie
und Umweltplanung mbH, Walldorf (Stand Septernber 2010))

4.2 Schutzgut Boden

Minimierung und Vermeidung durch Pflanzbindungen und Gebote:

- Begriinung von Teilbereichen der Dachflachen

4.3 Schutzgut Wasser
Minimierung und Vermeidung durch Pflanzbindungen und Gebote:

- Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich der Stellplatze zur Regenwasserriick-
haltung und Verzdégerung des Einlaufes in die Vorflut.
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5. Zusdtzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur- und Landschaftsschutz greift der Umweltbe-
richt auf die Eingriffs-Ausgleichbilanz zurlick. Diese Bilanz stutzt sich auf die von der Landesanstalt
fur Umweltschutz verdffentlichten 'Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft in der Bauleitplanung' (Ktpfer, 2005 / Breunig, 2005).

5.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen haben sich keine ergeben.

5.3 Aussagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie

im Bebauungsplan werden keine Aussagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsa-
men und effizienten Nutzung von Energie getroffen.

5.4 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Im Zuge der Umweltiberwachung sind die vertraglich geregelten Kompensationsmafnahmen au-
Berhalb des Bebauungsplangebiets {(CEF — MaBnahmen) auf Umsetzung und Zielerfullung von der
Stadt Heidelberg zu prifen.

Finf und zehn Jahre nach AusfGhrung der AusgleichsmaBnahmen wird im Rahmen von Erfolgskon-
trolten gepruft, ob die festgesetzten Entwicklungsziele erreicht sind bzw. voraussichtlich erreicht
werden. Sofern gravierende Abweichungen von den angestrebten Entwicklungszielen festgestellt
bzw. prognostiziert werden, ist dem durch entsprechende ergdnzende MaBnahmen entgegenzu-
wirken.
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6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan "Wieblingen Gewerbegebiet /Autobahnanschluss Rittel", 1. Anderung zur Ver-
lagerung eines Bau- und Gartenfachmarktes umfasst eine Flache von insgesamt 3,96 ha. Im Be-
bauungsplan wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroB3flachiger Einzelhandel’ mit ei-
ner Flache von 2,96 ha und einer GRZ von 0,9 einschlieBlich einer GRyax von 1,5 ha festgesetzt.
Die ErschlieBung erfolgt tGber den Wieblinger Weg.

Der Planungsraum ist im Bestand Uberwiegend gewerblich genutzt bzw. eine Brachflache. Im nérd-
lichen Teil finden sich mittelwertige Lebensraumstrukturen. Im westlichen Teil sind B&schungsbe-
grinungen sowie die Auffahrtsrampe zur B37 Teil des Bebauungsplangebietes.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden auf Grundlage der Ausgleichs-Eingriffsbilanzierung
im Grinordnungsplan wie folgt bewertet:

Ermittlung erheblicher Beeintréachtigungen auf den derzeitigen Umweltzustand

Als voraussichtliche erhebliche Eingriffe bzw. Umweltauswirkungen auf den derzeitigen Umweltzu-
stand im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind zu
nennen:

Verlust von Bodenfunktionen durch zuséatzliche Versiegelung

Beeintrachtigung / Verlust der Funktion ,Grundwasserneubildung” fur das Schutzgut Wasser
durch Versiegelung und Uberbauung

Verlust von Brut- und Nahrungs — und Jagdhabitaten von streng und besonders geschitzten Tie-
rarten durch Uberbauung, (betroffenen Arten sind Vogel, Zauneidechsen, Fledermausen und In-
sekten).

Ermittlung erheblicher, kompensationspflichtiger Beeintrdchtigungen nach geltendem Baurecht

Fur den Uberwiegenden Teil des Vorhabens liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr
1989 vor. Kompensationspflichtig sind gemal § 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB nur zusétzliche, er-
hebliche Eingriffe , die sich aus der Erhéhung der GRZ von 0,8 (im bestehenden Bebauungsplan)
auf 0,9 im Sondergebiet des neu aufzustellenden Bebauungsplans, sowie der Inanspruchnahme
von 0,17 ha fir Verkehrsflachen am Wieblinger Weg ergeben.

Die vor diesem Hintergrund ermittelten, kompensationspflichtigen Eingriffe fur die Schutzguter Tie-
re und Pflanzen werden unter Beriicksichtigung der nachfolgend dargestellten Kompensations-
maBnahmen ausgeglichen. Die Anforderungen aus dem Artenschutzrecht sind hiervon jedoch un-
abhangig zu erflllen. Das unter Bertcksichtigung der dargestellten KompensationsmaBnahme er-
mittelte verbleibende Defizit fir das Schutzgut Boden ist nicht mehr erheblich und deshalb hin-
nehmbar.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Auswirkungen:
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich erheblicher Eingriffe werden im
Umweltbericht dokumentiert. Sie umfassen unter anderem:
- Begrinung von Teilbereichen der Dachflachen,
Uberstellung der Parkierungsflache mit Einzelbdumen (Ersatzlebensraum fir die Avifauna)
Wasserdurchlassige Beldge auf den Stellplatzflachen
Eingriinung der Sonderflachen durch Pflanzgebote
Ersatzlebensraume (CEF-MaBnahme) fiir die Zauneidechse und die Ameisenldwen sowie fUr die
blaufliiglige Odlandschrecke werden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Erlaubnis in der
Kiesgrube ,Waldacker' nahe der Autobahnausfahrt Heidelberg / Schwetzingen an der A5 vorge-
sehen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei Umsetzung der genannten Kompensations-
maBnahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB eintreten
werden.
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