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1.2

1.3

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das auf dem Gebiet der Labordiagnostik tatige Medizinische
Versorgungszentrum Dr. Limbach & Kollegen will seinen Standort in Heidelberg
nachhaltig entwickeln. Zu diesem Zweck hat die Stadt Heidelberg ein Grundstiick
in unmittelbarer Nahe des bestehenden Firmensitzes angeboten. Bei diesem
Planstandort handelt es sich um einen unmittelbar an der Straf3e Im Breitspiel
gelegenen Teilbereich eines seit den 60er Jahren gewerblich/ industriell
genutzten Areals der Firma Eternit AG, Grundstiick Flurstiick 26412/ 2.

Das Medizinische Versorgungszentrum, abgekirzt MVZ, beschaftigt zurzeit in
Heidelberg ca. 570 Mitarbeiter. Heute sind die Blros der Verwaltung und die
Labore sehr beengt Im Breitspiel 15 untergebracht, ebenso wie die vorhandenen
Stellplatze. Aus Grinden der Arbeitsstattenrichtlinien, der Produktivitdt und der
grundsatzlichen Modernisierung des Betriebs ist es notwendig, die einzelnen
Abteilungen zu entzerren und z. T. durch VergroR3erung einer nachhaltigen
Entwicklung zuzufuhren. Ferner mussen ca. 170 Stellplatze geschaffen werden.
Da der Betrieb taglich ca. 30.000 Blutproben analysiert, muss eine sukzessive
Umstrukturierung so realisiert werden, dass keinerlei Stillstand entsteht. Dieses
bedeutet den Bau von neuen Laborteilen und Biros in 3 Bauabschnitten. Das
Planrecht wird fur die Maximalldsung ausgelegt. Der Durchfihrungsvertrag
bericksichtigt zunachst lediglich einen ersten Bauabschnitt.

Da fur das betreffende Grundstick Im Breitspiel ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan fur einen Holzfachmarkt besteht, muss ein neuer Bebauungsplan
fur das nun ganzlich anders geartete Vorhaben aufgestellt werden.

Planziel: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rohrbach - Bau- und
Gartenfachmarkt Im Breitspiel wird fur den Teil des Sondergebiets 2 (SO 2) durch
einen neuen Bebauungsplan ersetzt, der die Bedirfnisse des neuen
Vorhabentragers bertcksichtigen wird, damit sich der Betrieb in Heidelberg
entwickeln und verbleiben kann.

Allgemeine Planungsgrundséatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den 8 1 Abs. 5 und 81a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Rohrbach 06.05.09 ,Gewerbegebiet
Rohrbach-Sid - Bau- und Gartenfachmarkt Im Breitspiel, (Satzungsbeschluss
06.03.2008). Dieser Bebauungsplan wird fur den Teil des Sondergebiets 2 (SO 2)
durch einen neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rohrbach
Gewerbegebiet Rohrbach-Sud Medizinisches Versorgungszentrum Im Breitspiel*
ersetzt. Dem Antrag auf Einleitung eines entsprechenden Verfahrens vom
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1.4

2.1

2.2

15.08.2012 wurde per Gemeinderatsbeschluss am 25.10.2012 stattgegeben, da
fur einen Holzfachmarkt kein Bedarf mehr besteht.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst einen nicht mehr
betriebsnotwendigen Teil des friheren Eternit-Gelandes im Bereich der Strafl3en
Im Breitspiel und Hatschekstral3e auf dem FI. St. Nr. 26412/2, welches sich heute
im Eigentum der Stadt Heidelberg befindet.

Der geplante, bereits durch gewerblich/ industrielle Bebauung sowie
Einzelhandel in seiner Umgebung geprégte Standort, liegt im Suden von
Heidelberg im  Gewerbegebiet ,Rohrbach-Sud“. Die Grenzen des
Geltungsbereichs sind:

Norden: HatschekstralRe, anschliellend das Gewerbegebiet ,Rohrbach-Sud*
(rechtskréftiger Bebauungsplan). Die tatsachliche Nutzung
entspricht der planrechtlichen Ansprache als Gewerbegebiet.

Suden: Der OBIl-Heimwerkermarkt als Sondergebiet grof3flachiger
Einzelhandel.
Westen: Gelande des Eternit Werkes mit Produktionsanlagen, Lagerhallen

und vollversiegelten Freiflachen, die als Lagerflachen genutzt
werden. Die Flachen sind als Industriegebiet festgesetzt.

Osten: Stral3e Im Breitspiel, anschlieend z. T. hochwertige Verwaltung-
und Buroimmobilien. Der Teilbereich ist im Bebauungsplan
.,Rohrbach-Sid“ von 1997 als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt.

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst
ca. 1 ha. Er wird die Erweiterung des medizinischen Laborbetriebes der Firma
Limbach & Kollegen aufnehmen und auch weitere notwendige Entwicklungen fir
Nebengebaude und Verwaltung im Planrecht bertcksichtigen.

Einordnung in bestehende Ubergeordnete formelle Planungen

Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg

Gemald § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Diese werden durch den Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg 2002 (LEP) und den Regionalplan definiert. Die Universitatsstadt
Heidelberg ist gemall LEP 2002 als Oberzentrum ausgewiesen und daruber
hinaus Bestandteil des grenziberschreitenden Verdichtungsraumes Rhein-
Neckar. Die bestehenden Planungen geben vor, dass ein ausreichendes
Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten
ist. Insofern erfillt die Stadt Heidelberg mit der Bereitstellung des Grundstiicks
die standortbezogene Entwicklung eines nicht unbedeutenden Betriebes.

Regionalplan

Der Regionalplan Region Unterer Neckar vom 16.03.1994 weist das
Gewerbegebiet Rohrbach-Sid als Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe
aus. Die geplante Ansiedlung der Fa. Limbach auf einer Flache, die im
Teilregionalplan als Erganzungsstandort fir Einzelhandel ausgewiesen ist, stellt
keinen Widerspruch zu der regionalplanerischen Zielsetzung dar. Bei einem
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3.1

Erganzungsstandort sind nicht ausschlieBlich nur Einzelhandelsnutzungen
zulassig.

Wichtig ist dem VRRN jedoch, dass die Stadt Heidelberg bei Aufgabe dieser
Flache fiur eine Einzelhandelsnutzung nicht an anderer Stelle eine Ersatzflache
als Erganzungsstandort im Regionalplan einfordert.

Flachennutzungsplan

Gemal3 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan 2015/ 2020 des
Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim vom 15.07.2006 stellt das
Plangebiet als Sonderbauflache, grofdflachige Handelseinrichtungen nicht
Zentren relevant dar.

Da das Aufstellungsverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB,
Bebauungsplane der Innenentwicklung durchgefuhrt wird, wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Einordnung in bestehende formelle Planungen

Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fur die weitere stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren mal3gebenden
Leitziele auf. Am 2. August 2006 beschloss der Gemeinderat ihn mit einem
Kapitel zum demographischen Wandel fortzuschreiben und die Laufzeit auf 2015
zu verlangern. FiUr das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere
folgende Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Bauland ist sparsam zu verwenden. Dabei ist die Mobilisierung der
Innenentwicklungspotentiale einschlie3lich einer malvollen Verdichtung von
besonderer Bedeutung.

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

Zielbereich Arbeiten:

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

Investitionen, die einen gleichermal3en sozialen, 0Okonomischen und
Okologischen Nutzen aufweisen sind zu férdern. Der Flachenverbrauch ist zu
senken und der Gewerbebau mdglichst verdichtet zu realisieren.

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

Die vorliegende Planung nimmt nicht mehr betriebsnotwendige Flachen eines
Industriebetriebes (Eternit AG) in Anspruch. Bestehende, voll erschlossene und
bereits zu 90% versiegelte Flachenpotenziale werden also genutzt. Im Bereich
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3.3

4.1

der gewerblichen Bauflachen findet eine angemessene Verdichtung statt,
Bauland wird insofern sparsam verwandt.

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

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

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den
STEP 2010 und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen,
welche Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche
rdumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich Prioritdten in der
kinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

Das MRO  Dbildetet die Grundlage fiur die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes 2015/ 2020 des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim.

Der ,Plan Modell raumliche Ordnung® stellt den raumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend der bestehenden Nutzung
als gewerbliche Bauflache dar. Insofern stehen die Ziele des Planungsgebietes
den Zielsetzungen des MRO nicht entgegen.

Stadtteilrahmenplan

Der Stadtteilrahmenplan fir den Stadtteil Rohrbach besteht aus dem
Analysebericht aus dem Jahr 1994 (Teil | — Bestandsaufnahme, Prognose und
Bewertung) und dem Entwicklungskonzept aus dem Jahr 1998 (Teil Il —
Entwicklungskonzept und MaRnahmenvorschlage).

Als Ziel ist dort formuliert, dass Rohrbach als traditionsreicher und bedeutender
Wirtschaftsstandort erhalten und gestarkt werden soll. Die vorhandenen
Flachenpotentiale in den bestehenden Gewerbegebieten sollen ausgenutzt
werden, um den Flachenverbrauch durch neue Gewerbegebiete kinftig auf das
Notwendige zu beschranken.

Das Gewerbegebiet ,Rohrbach-Sud“ wird in der Plankarte (Abb. 3) des
Stadtteilkonzeptes als einer der Schwerpunkte fur die raumliche Entwicklung des
Stadtteiles gesehen, wobei die Zielsetzung fir das bestehende Gewerbegebiet
u.a. die Verbesserung der Verkehrsanschliisse sowie die Reglementierung des
grof3flachigen Einzelhandels ist. Die vorgesehene Entwicklung des Plangebietes
steht den Zielsetzungen des Stadtteilrahmenplanes nicht entgegen.

Bestehende Fachplanungen und Gutachten

Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die
stadtebaulich  und landschaftlich  sensiblen R&ume vor  weiteren
Umstrukturierungen bewahren und zugleich positive Impulse in den
.Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung initiieren.
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4.3

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als gewerblich gepragte Bauflache
dargestellt. Auch der Stadtstrukturplan stellt fur den vorgesehenen
Geltungsbereich ,gewerbliche Bauflache® dar. Weitere Aussagen werden nicht
getroffen.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes gibt Gewerbeflache bzw.
Flache fur Ver- und Entsorgung vor. Das Konzept des Baudichteplanes gibt fur
den raumlichen Geltungsbereich eine zulassige Grundflachenzahl von GRZ —
0,61 bis 0,8 an. Die Bauweise ist mit ,Sonderformen® bezeichnet und Aussagen
zur Hohenentwicklung werden fur diesen Bereich nicht getroffen.

Die Ziele des Bebauungsplans liegen im Bereich der Vorgaben des
Siedlungsstrukturkonzeptes. Eine Zunahme der Versieglung gegenuber dem
Bestand ist nicht geplant — eher eine geringe Entsiegelung.

Freiflachenstrukturkonzept

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

Das Plangebiet kann entsprechend der Aussagen des Flachenstrukturkonzeptes
als ,grol¥flachiges Gewerbegebiet” mit teils geringer bis hoher baulicher Dichte
klassifiziert werden.

Gekennzeichnet sind diese Gebiete durch rein gewerblich genutzte Grundstticke
mit kleinteiliger oder groRerer hallenartiger Bebauung, sehr unterschiedlichem
Uberbauungsgrad und meist randstadtischer Lage.

Entwicklungspotenziale werden:

- In der Sicherung eines Mindestanteils an Vegetationsflichen bei
gleichzeitiger Ausnutzung der Nahverdichtungspotenziale und

- in den Fassaden- oder Dachbegriinungen gesehen.

Weitere Ziele sind:

- Die Erganzung, Sicherung und Intensivierung bestehender Grinstrukturen,
- Vorgaben zur Begriinung, die beriicksichtigt werden,

- die Anpflanzung von Laubbdumen im Bereich der Stellplatze,

- die Teilentsiegelung von heute versiegelten Flachen und, falls notwendig,
Vorgaben des Boden — und Grundwasserschutzes.

Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien
Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem
Vorsorgegedanken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der
Situationsanalyse der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen
analysiert und potenzielle Mal3hahmen abgeleitet.
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4.6

4.7

5.1

Der bestehende Umweltplan trifft aufgrund seines Mal3stabes von 1:50 000 keine
speziellen Aussagen Uber das Planungsgebiet.

Schallimmissionsplan

Nach dem Schallimmissionsplan Heidelberg (Stadt Heidelberg 1998/2007) liegt
die straRenverkehrsbedingte Larmbelastung durch die StraRen Im Breitspiel und
weiterer Strallen in der Nachbarschaft im Bereich des Planungsgebietes
zwischen 50 bis 55 dB(A) tags und 45 bis 50 dB(A) im unmittelbaren Anschluss
an die Strallen Im Breitspiel und Hatschekstralle bzw. innerhalb des
Plangebietes bei 40 bis 45 dB(A) nachts.

Eine unvertragliche Gerduschbelastung des Plangebietes durch den
Stral3enverkehr besteht eindeutig nicht, sodass auf der Ebene der Bauleitplanung
kein weitergehender Handlungsbedarf besteht.

Der Konflikt StraRenverkehr tags, nachts trifft diesbeziglich auch keine weiteren
Aussagen fur den Bereich des Plangebietes.

Gleiches gilt fur den Schallimmissionsplan StraRenbahnverkehr tags, nachts.
Hier sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

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

Den Geltungsbereich des Bebauungsplans betreffende MalRnahmen sind im VEP
nicht definiert.

Verkehrsgutachten

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde ein
Verkehrgutachten vom BuUro Koehler & Leutwein (Karlsruhe) im Marz 2013
eingeholt. Durch den Wegfall des Holzfachmarktes Oberfeld und durch das an
gleicher Stelle vorgesehene MVZ Dr. Limbach & Kollegen ist mit weniger Verkehr
zu rechnen als beim Holzfachmarkt. Insofern werden &ltere Prognosen positiv
unterschritten.

Erganzend wird auf das Kapitel 5.2 ,Verkehr” dieser Begrindung verwiesen.

Bodengutachten

Im Vorgangerverfahren zum bestehenden Bebauungsplan wurde bereits ein
Bodengutachten erstellt, auf das hier verwiesen wird. Hinweise auf
problematische Bodenverhéltnisse Probleme oder Altlasten gibt es darin keine.

Stadtebauliche Planungskonzeption

Stadtebau und bauliche Gestaltung

Das Stadtbild im Bereich des Eternit-Gelandes und des OBI-Marktes wird aktuell
durch Hallen unterschiedlicher Groéfe und Nutzung sowie vollversiegelter
Lagerflachen gepragt. Das geplante Laborgebaude des MVZ wird sich in Bezug
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5.2

auf seine Ausformung gut in die Umgebung einfiigen. Mit der Realisierung des
Laborgebaudes (max. 3 Geschosse) und der angeschlossenen Verwaltung
entsteht ein Baukdrper, der sowohl mit den Formen umgebender Gewerbebauten
korrespondiert, als auch, was den Bauteil Verwaltung (max. 4 Geschosse)
angeht, gut zu den Burobauten auf der gegenuberliegenden Seite Im Breitspiel
passt. Mit dem maximal 18 m hohen letztgenannten Bauteil wird die Hohe der
Birokomplexe auf der Ostseite Im Breitspiel nicht erreicht!

Ein Grol3teil der Stellplatze ist im Untergeschoss vorgesehen — ahnlich wie bei
den gegentberliegenden Burogebauden.

Die Grundsticksaufteilung und die Freiflachengestaltung sind aus dem
Dachaufsichts- und Freiflachenplan ersichtlich. Durch das zu intensivierende
Grin entsteht im Ubrigen eine ansprechende straRenraumbegleitende
Aufwertung des Kreuzungsbereichs Im Breitspiel/ Hatschekstralie.

Verkehr

5.2.1 Anbindung an das Fernstral3ennetz

Das Plangebiet liegt im Sudden von Heidelberg im Gewerbegebiet ,Rohrbach-
Sud“. Die Karlsruher Stralde (L 594) im Osten sowie die B 3 im Norden stellen die
Verknupfungen mit dem Uberdortlichen Verkehrsnetz (BAB 5 und BAB 656) her.

5.2.2 AuRere/ Innere ErschlieBung/ Grundstiickszufahrten

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Karlsruher Stral3e die
lichtsignalgeregelte Einmindung ,Karlsruher Stralle/ Im Breitspiel® sowie
,Karlsruher Stralte/ Haberstralle“, von der aus die Stralke ,Im Breitspiel
unmittelbar abzweigt.

Im ost-westlichen Verlauf dient die Haberstral3e mit ihren zwei Kreisverkehren
als  schwerpunktmé&Rige Verteilerstrale fur die  ErschlieBung des
Gesamtgebietes. Dieses ist im Norden gepragt durch hochwertigen Einzelhandel
(Media-Markt, Kaufland etc.), Autohandel, Reparatur- und Zulieferbetriebe sowie
verschiedene Gewerbebetriebe, die teilweise Uber mehrere Ladezonen und
entsprechendes LKW-Aufkommen verfligen.

Die Stral3enquerschnitte sind sehr breit. Ergdnzend zu einem Parkhaus
gegenuber der Einmindung der StraBe Im Breitspiel sind beidseitig
baumuberstandene Stellplatze fir Senkrecht- oder Langsparker angeordnet.

Der Kontenpunkt Karlsruher Straf3e/ Im Breitspiel dient u.a. der Zufahrt zum
Eternit-Werk und dem OBI-Markt und ist entsprechend dimensioniert und
ausgebaut.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StralRe Im Breitspiel.
Diese  StraBe ist endausgebaut und ebenfalls durch teilweise
stral3enbegleitendes Grin gekennzeichnet.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rohrbach-Sid,

Medizinisches Versorgungszentrum Im Breitspiel® wurde vom Buro Koehler,
Leutwein und Partner aus Karlsruhe im Méarz 2013 ein Verkehrsgutachten erstellt.
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5.2.3

5.24

5.3

Die  Untersuchungsergebnisse @ werden vom  Gutachter wie  folgt
zusammengefasst:

,ES zeigt sich somit, dass durch die Erweiterung des bestehenden
Betriebsgeldndes eine deutlich geringere werktagliche Verkehrsbelastung
entstehen wird, als dies zuvor fur den Holzfachmarkt prognostiziert wurde.“ Dies
gilt auch fur den Wirtschafts- und Lieferverkehr, da dieser bereits am aktuellen
Standort vorhanden ist.

,Die aktuell durchgefuhrte Verkehrszahlung ergab fir die nachmittagliche
Spitzenstunde eine Verkehrsbelastung von ca. 2.280 Fz/h und liegen somit
deutlich unter den bislang getroffenen Annahmen durch R&T.

Es ist daher im Weiteren davon auszugehen, dass die Nutzungsanderungen
durch Erweiterung des bestehenden Firmengelandes keine signifikanten
Anderungen der Leistungsfahigkeit bzw. der Verkehrsqualitit an den
Knotenpunkten Im Breitspiel und Haberstral3e mit der L 594 nach sich ziehen
werden, sodass aus verkehrstechnischer Sicht keine Probleme zur
leistungsfahigen Abwicklung der zusatzlichen Verkehrsstrome gesehen werden
kann.”

Offentlicher Personennahverkehr

Eine der Drehscheiben des Nahverkehrs — die Umsteigeanlage in Rohrbach-Sud
— befindet sich in rund 800 m Entfernung vom Plangebiet und wird angefahren
durch die in Nord-Sud / Sud-Nord-Richtung verkehrenden Linien 23 und 24 sowie
die Buslinien 27, 29 und 33. Die Buslinie 27 mit Halt Im Breitspiel und die Linie
757 mit Halt ,Famila Center” verlaufen in unmittelbarer Nahe des Plangebiets.
Die Anbindung des Plangebiets an den OPNV ist sichergestellt.

Rad- / FuRgangerwegenetz
Radwegenetz: Parallel zur Karlsruher StraRe wird ein Ful3- und Radweg gefuhrt.
Die Wegtrennung wird in der Stral3e ,Im Breitspiel“ aufgehoben.

FuRgangerwegenetz: In der Strale ,Im Breitspiel“ sind im stdlichen Abschnitt
einseitig an der Ostseite Fuldgédngerwege angelegt. In der Hatschekstral3e
befindet sich ebenfalls kein Gehweg auf der betreffenden Grundstickseite.
Lediglich auf der Stral3ennordseite existiert ein solcher.

Nutzung und Struktur
Die Eternit AG produziert seit den 60er Jahren an dem Standort zwischen der
HatschekstralRe und der StraRe Im Breitspiel. Die sukzessive Entwicklung der
Produktionsstatte ist auch an dem gebauten Bestand ablesbar. Das Bild wird
aktuell durch Hallen unterschiedlicher Gro3e und Nutzung sowie vollversiegelte
Lagerflachen gepragt.

Infolge der Umnutzung werden die nicht mehr betriebsnotwendigen Gebaude
westlich der StralRe Im Breitspiel rickgebaut, bzw. sind bereits abgerissen. Der
inzwischen errichtete OBI- Heimwerker- und Gartenfachmarkt ist in einem
Uberwiegend eingeschossigen, hallenartigen Gebaude untergebracht. Seine
Langsachse verlauft von Norden nach Suden. Das geplante MVZ wird die Achse
der vorhandenen Bebauungen aufnehmen und nach Norden fortfihren.
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5.4

6.1

Zurzeit werden in den Laboren taglich bis zu 30.000 Blutproben analysiert — mit
steigender Tendenz. Die Beschaftigung der Mitarbeiter findet im Schichtbetrieb
statt (bis zu drei Schichten). Eine gewisse Haufung des Zielverkehrs existiert
morgens zwischen 7.00 Uhr — 9.00 Uhr, sowie eine kleine Erh6hung des
Aufkommens gegen 14.00 Uhr bzw. 17.00 Uhr und eine leichte Erh6hung auch
zwischen 18.00 Uhr — 19.00 Uhr. Diese Zahlen sind als Bestand bei den
existierenden Verkehrszahlungen bereits bertcksichtigt.

Die Andienung erfolgt von der Stral3e ,Im Breitspiel“. Hier muss ein vorhandener
Baum entfallen. Dieser ist nicht Bestandteil der geplanten strafenbegleitenden
Begrinung mit Baumen.

Die Art der Anlieferung erfolgt vorwiegend in PKW bzw. Kleintransportern.
Lediglich fur die Materiallieferungen bzw. Analysegerate und Ersatzteile ist ein
groRerer LKW erforderlich, der die gleiche betriebsinterne Zufahrt benutzt, die
auch als Feuerwehrzufahrt und Umfahrung der Gebaude dient.

Grin

Der Planbereich zeichnet sich durch grof3rdaumige mit Asphalt und Betonplatten
befestigte, vollversiegelte Flachen aus. Lediglich an den aufReren Réndern zur
Stral3e hin existieren im nérdlichen und 6stlichen Randbereich begrinte
Bdschungen in unterschiedlichen Breiten. Sie werden gekennzeichnet durch eine
grasig-krautige Vegetation sowie einzelne Laubbdume und Straucher.

Diesen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gelegenen Flachen kommt aus naturschutzfachlicher Sicht
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades insgesamt nur eine geringe Bedeutung
zu, welche jedoch aufgewertet werden soll.

Das Landschaft- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist
aufgrund der rein gewerblich-industriellen Pragung keine erhdhte Empfindlichkeit
gegenuber der Planung auf. Erheblich nachteilige Wirkungen durch die Planung
sind also nicht zu beflrchten.

Insbesondere die teilweise Uberstellung der Parkplatzflachen mit Laubbaumen
wird zu einem positiven Einfluss auf das Erscheinungsbild des Gebietes fiihren.
Zudem sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit dem Ziel der optischen
Belebung und weiteren Eingliederung des Vorhabens in die Umgebung am
dstlichen und ndrdlichen Rand des Plangebietes die Anpflanzung von weiteren
straRenbegleitenden Laubbaumen vor (Platanen, Platanus acerifolia).

Bezuglich einer Dachbegriinung ist eine 60%ige extensive Begrinung geplant.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei
insbesondere zu berlicksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Immissionen
Bei dem Standort handelt es sich aufgrund der seit mehreren Jahrzehnten hier
ansassigen Gewerbebetriebe um einen Standort, der die Voraussetzungen des
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6.2

8 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes bereits beriicksichtigt.

Hiernach sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen, die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder uUberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzwirdige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden. Da sich der Planbereich in einem Gewerbegebiet
befindet, sind die umgebenden Flachen nicht als Schutzgegenstand einzustufen.
Konflikte werden keine erwartet.

Es entsteht kein Konflikt zum benachbart gelegenen GlI, da keine Empfindlichkeit
der geplanten Nutzung im Hinblick auf Luftreinheit und Erschutterung vorkommt.

Altlasten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Rohrbach-Sid Bau- und
Gartenfachmarkt Im Breitspiel“ wurde durch das Ingenieurbtro Wolfgang Kramm,
Dortmund, ein altlastentechnisches Gutachten erarbeitet.

Ziel dieser Untersuchung ist das Aufzeigen und die Bewertung madglicher
Untergrundverunreinigungen. Hierzu wurde im Juni/ Juli 2006 ein engmaschiges
Netz von Sondierpunkten Uber das Plangebiet gelegt. Je nach Erfordernis
wurden Kleinrammbohrungen, Versickerungsversuche, Schurf und
Bdschungsschurf durchgefuhrt.

Die Untersuchungsergebnisse wurden vom Gutachter wie folgt beschrieben
und bewertet:

Die Untersuchung einer Teilflache der Eternit AG hat keine Hinweise auf
relevante Verunreinigungen des Untergrundes in Bezug auf das Plangebiet
ergeben. Es handelt sich stets um natirlichen, gewachsenen Boden und im
Bereich der Aufschittungen um nicht verunreinigte Naturmaterialien (Sand,
Schotter). Eine Bewertung des Untergrundes erfolgt anhand von Mischproben,
die auf PAK und Schwermetalle untersucht wurden. PAK wurden nicht in
Konzentrationen oberhalb der Nachweisgrenze festgestellt. Bei den
Schwermetallkonzentrationen handelt es sich um geringfligige Werte, die die
Vorgaben der Kategorie ,Kinderspielplatze® der Bundesbodenschutzverordnung
nicht tberschreiten.

Die friher landwirtschaftlich genutzten Flachen und der ohnehin emmissionsarme
Betrieb der Firma Eternit hat keine relevanten Belastungen auf der Flache
hinterlassen.

Gestaltung des Ortsbhildes

Geplant ist die Ansiedlung eines Laborgebaudes mit angegliederten Blroraumen
des Medizinischen Versorgungszentrum Dr. Limbach & Kollegen. Die zurzeit
nahezu vollversiegelte Planungsflache wurde bislang tUberwiegend als Freilager
fur Produkte der Firma Eternit AG genutzt.

Die Errichtung sowohl eines modernen Laborgebaudes als auch eines mit
diesem zu kombinierenden Verwaltungsgebéudes ahnlicher Gestaltung wird zu
einer Aufwertung dieses Bereiches des Gewerbegebietes Rohrbach Sud fuhren.
Unterstutzt wird die stadtebauliche Gestaltung durch die Hohenstaffelung vom
benachbarten niedrigeren OBI-Baumarktgebdude hin zu den hdheren
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6.3

7.1

7.1.1

7.1.2

BlUrogebauden auf der Ostseite der Stral3e ,Im Breitspiel“. Die Gebaude erhalten
langgestreckte Fensterbéander und eine erhohte Attika hinter der sich
zurlckgesetzt die technische, notwendige Infrastruktur auf dem Dach befindet.
Die straRenbegleitenden, anzupflanzenden Baume runden die Aufwertung dieses
Gebietes ab.

Die geplante Gebaudegestaltung ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
ersichtlich.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Fernwarme und
Fernmeldeeinrichtungen ist grundsatzlich moéglich und kann durch Anschluss an
die bereits vorhandenen Versorgungsleitungen sichergestellt werden.

Die Kanale in den anliegenden Stral3en sind ausreichend dimensioniert und
kdnnen genutzt werden.

Begrindung der Festsetzung und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplanes

Festsetzungen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(8 12 Abs. 3 und 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet medizinisches Versorgungszentrum

Zulassig ist ein Betrieb fur Labordiagnostik (MVZ) mit den dazugehérigen
Nutzungen wie Labore, Blros, Lager, Sozialraume, Kantine etc.

Mal? der baulichen Nutzung

Die getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen die gewlinschte Zukunftsfahigkeit
seitens des Bauherrn. Er braucht die zuldssige Ausnutzung zu diesem Standort.
Als Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundflachenzahl (GRZ =
0,8), die Geschossflachenzahl (GFZ = 1,6), sowie die zuldssigen Hohen
baulicher Anlagen (17 m Uber ,Im Breitspiel“, Bezugspunkt ist die mittlere Héhe
,Im Breitspiel“ von *110,85m 1.NN). Die OK der Technikaufbauten wird auf 18m
Uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Im Vorentwurf des Bebauungsplans war der
Bezugspunkt noch mit 109,90m uG.NN angegeben worden.

*Anmerkung:

Die Uberpriifung vor Ort im Oktober 2013 durch das Vermessungsbiiro Ruda
(Heidelberg) hat ergeben, dass die Strallenhdhen ,Im Breitspiel“ im Bereich des
Grundstuckes von 110,73m 4. NN auf 110,97m 4. NN (Kreuzung ,Im Breitspiel-
HatschekstralRe“) ansteigt. Die mittlere Hohe errechnet sich hieraus mit 110,85m
0. NN. Die Bezugsh6he wurde daher angepasst.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) fir dieses Sondergebiet Labor- und
Verwaltungsgebdude orientiert sich an der in 8§ 17 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) fur Bebauungsplane festgelegten Obergrenze von GRZ = 0,8.
Der Bestand im Plangebiet weist einen deutlich héheren Versiegelungsgrad auf.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Gewerbegebiet Rohrbach-Sud,
Medizinisches Versorgungszentrum Im Breitspiel* wird festgesetzt, dass die
zulassige Grundflache innerhalb dieses Sondergebietes, wie bei dem
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7.1.3

benachbarten Sondergebiet durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden
darf. Es ist geplant den Pflasterbelag wasserdurchléassig auszufihren.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass eine Umsetzung der
Vorhaben zu einer Teilentsieglung der Betonflachen fihrt und sich dartber
hinaus Uberschreitungen der Grundflachenzahl in erster Linie auf Zuwegungen,
Stellplatze und Nebenanlage beziehen werden, wird festgestellt, dass diese nur
geringfugige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens haben
werden. Die Einhaltung der Grenze von 0,8 wirde zu einer wesentlichen
Erschwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fuhren.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird fir das Sondergebiet Laborgebdude begrenzt.
Hier wird unter Bezugnahme auf das geplante Vorhaben eine GFZ = 1,6
festgesetzt. Auf Grund des Gelandeverlaufs wird das Untergeschoss/ Parkebene
nicht bertcksichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen

Da die Hohe der geplanten Gebaude durch die Festlegung einer maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse bei der vorgesehenen Nutzung nicht
hinreichend bestimmt werden kann, bedarf es weitergehender Vorgaben. Der
hier anzuwendende vorhabenbezogene Bebauungsplan verzichtet auf die
Festsetzung der Zahl zulassiger Vollgeschosse und bedient sich alternativ der
Festsetzung der zulassigen Gebaudeoberkante.

Hohe baulicher Anlagen: Festgesetzt wird eine maximale Gebaudeoberkante
(OK Geb.) in Meter (m), hier 17,0 m bezogen auf eine mittlere Strallenhdhe ,Im
Breitspiel von 110,85 m 4. NN. Nicht bertcksichtigt sind hier notwendige
technische Aufbauten. Eine Einhausung der Technik ist nicht geplant. Als
Sichtschutz wird die Attika 2,00m (Fertighthe) Uber die Dachhaut gefihrt.
Technische Aufbauten, welche hdher als die Attika sind, werden mindestens 3m
von der Vorderkante der Fassade abgertickt und didrfen maximal 1m hoher als
die Oberkante der Attika sein, so dass eine Einsehbarkeit von der Strale aus
vermieden werden kann. Die maximale Hohe fur Technikaufbauten wird daher
auf 18m Uber die mittlere StralRenhéhe ,Im Breitspiel” festgelegt.

Die Festsetzung Uberschreitet in Teilbereichen die Hoéhe der auf dem
Eternitgelande stehenden Bebauung und auch die des benachbarten OBI-
Markts, bleibt aber deutlich unter den gegeniberliegenden Biro- und
Verwaltungsgebauden zurick.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das Sondergebiet Medizinisches Versorgungszentrum (MVZ) wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Sie entspricht grundséatzlich der offenen
Bauweise, wird jedoch durch die aufgrund der Ermé&chtigung geman 8§ 9 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO getroffenen Festsetzung dahingehend
konkretisiert, dass die maximale Lange der Gebaude 50 m Uberschreiten darf,
sofern die erforderlichen Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung (LBO)
eingehalten  werden konnen. Die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen erfolgt ausschlief3lich mittels Baugrenzen.
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7.1.4

7.1.5

7.1.6

7.1.7

7.1.8

8.1

Flache fur Stellplatze, Zuwegung und Andienung
Die Festsetzung der Umgrenzung von Flachen fir die geplanten ca. 170
Stellplatze erfolgt zeichnerisch im Bebauungsplan.

Die Stellplatze werden vorrangig unter den auf Stitzen stehenden Geb&auden
angeordnet. Die nicht unter den Gebauden geplanten Stellplatze werden im
gleichen System so angeordnet, dass eine flissige innere Erschlie3ung
garantiert ist. Eine ausreichende Zahl an Stellplatzen ist notwendig, um auch den
Spitzenbedarf zu bericksichtigen.

Die Erschlielung des Laborgebdudes erfolgt vorrangig uber die StralRe Im
Breitspiel. Ein- und Ausfahrten befinden sich hier. Im westlichen
Grundstiicksbereich ist an der Hatschekstral3e lediglich eine Bedarfsflache fur
eine mogliche Zufahrt (z.B. Feuerwehr) eingetragen.

Zulassige Nutzungen

Es sind nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Der Abschluss weiterer
Durchfihrungsvertrage ist zulassig.

Durchfihrung in Bauabschnitten
Das Vorhaben wird in drei Bauabschnitte eingeteilt. Diese sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eingetragen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Stellplatze im nichtiberbauten Bereich sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu
errichten. Stellplatze im Uberbauten Bereich kdnnen in wasserdurchlassiger
Bauweise errichtet werden. Zur Versickerung von Regenwasser sind
Sickermulden geplant. Die Tiefe der Sickermulden wurde auf maximal 40cm Tiefe
begrenzt.

Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Fur die Baumpflanzung wurde eine Artenliste des bisher guiltigen
Bebauungsplans Gibernommen. Es sind standortgerechte, heimische
Laubbaumen festgelegt.

Alle Pflanzflachen werden gemal der Artenliste bodendeckend bepflanzt. Fir
den Bereich von Sickermulden wurde zum Funktionserhalt der Sicherflachen eine
Bepflanzung mit Rasen abgestimmit.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO
kénnen Gestaltungsvorschriften in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen werden. Folgende Bauvorschriften werden aufgefihrt:
Werbeflachen

An den Gebaudefassaden sind je Stral3enseite eine Werbeflache zulassig.
Ebenso ist im Bereich des Haupteinganges/Hauptzufahrt aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen eine Werbeflache zuléassig. Die Hohe wird auf 3,50m und
die Ansichtsflache auf 10m? je Ansichtsseite begrenzt. Die Genehmigung ist
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8.2
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11

111

11.2

gesondert zu beantragen. Beschilderungen zur Regelung des Verkehrs oder zur
Regelung des Lieferverkehrs sind hiervon ausgenommen.

Technikaufbauten

Auf eine Einhausung der Technikanlagen auf dem Geb&udedach kann verzichtet
werden, wenn die Attika bis 2,00m tber Oberkante fertigen Dachbelag gefiihrt
wird und Technikaufbauten, welche eine grofl3ere Hohe als die Oberkante der
Attika aufweisen mindestens 3,00m von der Fassade abgeruckt sind.

Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Inkrafttreten des Bebauungsplans
,Rohrbach-Sid, Medizinisches Versorgungszentrum Im Breitspiel , alle
bestehenden Bebauungsplane und Vorschriften innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches aul3er Kraft treten.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz - DschG - ist bei Bodenfunden unverzuglich
eine Denkmalschutzbehorde (Regierungsprasidium Karlsruhe oder
Stadtverwaltung Heidelberg als Untere Denkmalschutzbehérde - Kurpfalzisches
Museum, Tel. 06221/58-3418 oder 58-3425) zu benachrichtigen.

Im vorliegenden Fall der Sondernutzung fur das Gebaude mit dem Schwerpunkt
einer Labornutzung wird davon ausgegangen, dass von einzelnen Kennwerten
des in der Energiekonzeption geforderten Passivhausstandards abgewichen
werden kann, da hier der Verbrauchsschwerpunkt nicht bei der Heizwarme
sondern in der Stromanwendung zur Kihlung, Liftung, Beleuchtung und den
Diagnosegeraten bzw. der Labortechnik liegt. Das grundlegende Ziel eines
Okologischen und wirtschaftlichen Energiekonzeptes bleibt jedoch bestehen. Eine
Umsetzung der MalRBhahme wird in Anlehnung an den Passivhausstandard
erfolgen. Es wird fur das Geb&ude ein Energiekonzept entwickelt mit dem Ziel
eine vergleichbare Umweltbilanz zu erzielen.

Verfahren und Abwéagung
(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefugt)

Durchfihrung und Kosten

Grundbesitzverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes befand
sich im Eigentum der Stadt Heidelberg. Der Kaufvertrag zwischen der Stadt
Heidelberg und der Dr. Limbach Beteiligungs Verwaltungs GmbH Im Breitspiel 15
wurde am 19.12.2013 unterzeichnet.

Durchfihrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde zwischen der Stadt
Heidelberg und dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag gemaf 8§ 12 Abs.
1 BauGB abgeschlossen, der insbesondere Regelungen zu den erforderlichen
ErschlielBungs- und Planungsleistungen, der Ausfuihrung des Bauvorhabens und
der Grin- und Freianlagen beinhaltet. Der Bauherr hat den Durchfihrungsvertrag
mit Schreiben vom 5.5.2014 erhalten und unterzeichnet.

Der Vertrag wird im Mai 2014 dem Bau-und Umweltausschuss vorgelegt. Die
Zustimmung des Gemeinderats wird fir Juni 2014 erwartet.
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Verzeichnis der Gutachten
Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

- Verkehrsgutachten, Buro Koehler & Leutwein, Karlsruhe, Marz 2013
- Bodengutachten, Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm, Dortmund, Juli 2006
(Dieses wurde bereits fur den Vorgéangerplan erstellt).

Die Ergebnisse der eingeholten Gutachten und Untersuchungen haben Eingang
in den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans gefunden.
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