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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Pfaffengrund und der Bau- und Umweltausschuss empfehlen dem
Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
(Anlage 2 und 3 zur Drucksache) in der Fassung vom 23.10.2015 zu. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
mit 6rtlichen Bauvorschriften sowie die dazugehdorige Begriindung mit
Umweltbericht (Anlagen 1 und 4 zur Drucksache) jeweils in der Fassung vom
12.11.2015.

Der Gemeinderat beschliel3t gemaf Paragraf 3 Absatz 2 Baugesetzbuch die
offentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Begrindung (Anlagen 1,2,3 und 4 zur Drucksache), des Handlungsleitfadens
Heidelberger Dachgarten (Anlage 5 zur Drucksache), der zur Planung erstellten
Gutachten (Anlagen 6, 7, 8 und 9 zur Drucksache), und der wesentlichen bereits
vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen (Anlage 10 zur Drucksache)
einschliel3lich des Protokolls der Biirgerbeteiligung (Anlage 11 zur Drucksache).

Der Gemeinderat beschlie3t die 6ffentliche Auslegung der im
Bebauungsplanentwurf enthaltenen Ortlichen Bauvorschriften gemafd Paragraf 74
Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (Anlage 1 zur Drucksache).

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten:

Die Hohe der Kostenbeteiligung der Stadt an den
Herstellungskosten der offentlichen Platzflache wird im
Durchfiihrungsvertrag beziffert, derzeit sind noch keine
Angaben mdglich

Einnahmen:

Einnahmen ergeben sich aus dem Verkauf des
Baugrundstiicks, derzeit sind noch keine Angaben mdglich

Finanzierung:

Im Doppelhaushalt 2015/2016 und in der mittelfristigen
Finanzplanung sind keine Mittel vorgesehen. Die
Kostenbeteiligung der Stadt an den Herstellungskosten der
offentlichen Flache in der Gro3enordnung von 400.000 bis
800.000 Euro ist entsprechend in der Planung fur die
kommenden Haushaltsjahre zu bericksichtigen

Zusammenfassung der Begrindung:

Die frihzeitige Beteiligung fuhrte zu geringfiigigen Korrekturen an der Planung. Die
Belegung offentlicher Parkplatze wurde nacherhoben . Gemal Paragraf 3 Absatz 2
Baugesetzbuch ist bekannt zu machen, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfuigbar sind. Diese sind im Einzelnen in der Begriindung aufgefiihrt.
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Begrindung:

1. Sachstand

Am 13.03.2014 wurde durch den Gemeinderat der Stadt Heidelberg der Beschluss zur
Einleitung des Verfahrens fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Nahversorgungsmarkt Kranichweg“ gefasst. Dem Beschluss vorangegangen war eine
frihzeitige Burgerbeteiligung nach den Heidelberger Leitlinien am 06.11.2015.

Ziel ist die Schaffung von Planungsrecht fir die Errichtung eines netto-Marktes mit maximal 900
mz2 Verkaufsflache einschlie3lich Backshop und die Neugestaltung des gesamten
Kranichplatzes. Damit soll das Nahversorgungsangebot im Pfaffengrund stabilisiert und
verbessert werden.

Mit dem Einleitungsbeschluss wurde auch der Beschluss gefasst, zuerst einen
Planungskostenibernahmevertrag zu schlielRen zwecks Beauftragung einer Entwurfsplanung
fur die dem Vorhaben zuzurechnenden und die bei der Stadt verbleibenden umzugestaltenden
offentlichen Flachen. Diese Entwurfsplanung liegt vor samt Kostenberechnung, allerdings ohne
den Teil stadttechnische ErschlieBung. Die Kostenberechnung wurde durch die Stadtverwaltung
auf Plausibilitat gepruft. Die Kosten fur die bei der Stadt verbleibenden umzugestaltenden
offentlichen Flachen belaufen sich auf ca. 1,15 Millionen Euro fir die Kostengruppen (KG)
300+500 (Bauwerk und AuRenanlagen) und KG 700 (Baunebenkosten).

Beziglich des im Einleitungsbeschluss getroffenen Beschlusses, im Durchfiihrungsvertrag eine
Parkzeitbegrenzung auf 2 Stunden zu vereinbaren, meldete der Vorhabentrager Bedenken an,
er winscht eine Parkzeitbegrenzung auf 1 Stunde. Dieser Punkt ist abschlieRend im noch zu
verhandelnden Durchfiuihrungsvertrag zu regein.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde vom 06.08.-18.09.2015 durchgefiihrt. Zusatzlich
bestand im Rahmen einer Blirgerinformationsveranstaltung am 16.09.2015 die Mdglichkeit zur
Information und Erérterung. Das Protokoll der Veranstaltung ist als Anlage 11 beigefuigt. Das
Ergebnis der Beteiligung ist positiv einzuschatzen. Trotz der Verringerung des
Parkplatzangebots Uberwiegt der Wunsch nach Errichtung des Marktes. Allerdings wurden
Zweifel gedulert, inwieweit die Parkplatzerhebung aus dem Jahr 2012 auf Grund der
inzwischen eingetretenen Entwicklungen (Errichtung einer Wohnanlage samt KITA und einer
Grundschule) noch genltigend Aussagekraft hat. Deshalb wurde entschieden, eine
Nacherhebung der Parkplatzauslastung durchzufiihren. Ein Ergebnis liegt vor und betéatigt die
bisherigen Annahmen.

2. Erganzende qutachterliche Untersuchungen und Anderungen an der Planung im
Ergebnis der Erarbeitung des Vorentwurfs und der friihzeitigen Beteiligung

Im Anschluss an den Einleitungsbeschluss wurden eine artenschutzrechtliche Untersuchung
und eine Baugrunduntersuchung durchgefiuhrt. Inzwischen liegen auch ein aktualisiertes
Verkehrsgutachten und eine schalltechnische Untersuchung vor. Damit liegen jetzt alle
notwendigen Gutachten vor, um den Bebauungsplanentwurf zur Beschlussfassung vorzulegen
und in die 6ffentliche Auslegung zu geben.

Gegentber dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus dem Einleitungsbeschluss wurde das
Marktgebaude nach Norden verschoben. Dadurch wird der Abstand zum sudlich angrenzenden
Platanenwaldchen vergro3ert, was dem Baumerhalt dient. Durch die veranderte Lage des
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Marktes kann eine Umfahrt um den Platz gefuhrt werden, um fur Anlieger, Rettungsfahrzeuge
und Wirtschaftsverkehr geordnete Verkehrsablaufe zu erméglichen. Die urspriinglich geplanten
15 Senkrechtparkplatze auf der Ostseite der SammelstraRe Kranichweg mussten entfallen,
dafir sollen die Langsparkplatze im Strafenraum erhalten werden. In diesem Bereich ist jetzt
die Flache fur den Wochenmarkt vorgesehen.

Auf Grund der geéanderten Platzgestaltung muss die Querungsstelle Gber die Sammelstralle
Kranichweg nach Siden verlegt werden. Dies erfordert Anpassungsmafinahmen tber den
Geltungsbereich hinaus auch am Stra3enbord der gegentberliegenden StralRenseite
einschlieRlich Anderung an einem Sperrgelander.

Auf Grund einer erfolgten Anderung der Landesbauordnung mit der Konsequenz der Erh6hung
des Stellplatzschlussels fiur Fahrradabstellanlagen missen jetzt 18 Fahrradabstellplatze fur den
Einkaufsmarkt nachgewiesen werden.

Im Ergebnis der Stellungnahme des Baurechtsamtes wurde die Ortliche Bauvorschrift zu
Werbeanlagen neutraler formuliert.

3. Bekannt zu machende umweltbezogene Informationen
Folgende umweltbezogenen Informationen liegen vor und sind im Zusammenhang mit der
Bekanntmachung von Ort und Dauer der offentlichen Auslegung ebenfalls bekannt zu machen.
Art der vorhandenen Thematischer Bezug
Information, Urheber
Umweltbericht vom e Schallsituation, Baularm, Anlieferverkehr, Kundenverkehr,
12.11.2015, Biro Klaus e Tiere und Pflanzen, WurzelschutzmaRnahmen zum Erhalt
Nachtrieb der Baume des sudlich angrenzenden Platanenwéldchens
e Artenschutzbelange, Flederméause und einheimische
Vogelarten
e Bodenversiegelung
¢ Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse, abfallrechtliche
Untersuchungsergebnisse
o Lage im Wasserschutzgebiet
e Minderung Regenwasserabfluss durch Dachbegriinung
¢ Minderung der Kohlendioxid- und Schadstoffimmissionen
durch Passivhausstandard oder vergleichbar und
Fernwarmeanschluss
e Landschaftsbild
e Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
e erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten
Artenschutzrechtliche e kein Vorkommen streng geschutzter Pflanzenarten
Voruntersuchung vom e Fallungen von Gehdlzen und Wiederherstellung von
20.10.2014, Buro Gehdlzstrukturen
BIOPLAN, Heidelberg e Nisthilfen fiir Hohlenbriter
¢ nachgewiesene Vorkommen von Kohimeisen,
Haussperlingen, Mehlschwalben
e Fledermausvorkommen ist méglich
Geotechnischer Bericht e Baugrunduntersuchungen zur Erkundung der Bodenarten
und Erkundung Oberbau und abfalltechnische Analytik (Laborprifberichte
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vom 18.02.2015, Buro
CDM Smith, Mannheim

Bodenanalysen, Asphaltanalysen)
Einbaukonfiguration des erprobten Materials

Kalkung oder Bodenaustausch zur Verbesserung der
Tragféahigkeit von Verkehrsflachen

Grundwasser ohne Einfluss auf die Baumafl3inahme
Versickerung von Oberflachenwasser nicht moglich
Auswertung Kampfmittelverdachtsflachen
Erdbebenzone 0

Handlungsleitfaden zur
extensiven
Dachbegriinung in
Heidelberg vom
15.09.2012, Stadt
Heidelberg

klimatische, bio-6kologische, 6konomische, stadtebauliche
und abwassertechnische Positivwirkung von
Dachbegriinung,

Anforderungen an das Substrat,

Anforderungen an das Saatgut,

Saatzeit und Pflege

Dachbegriinung und Solaranlagen,

Artenliste fur Dachbegriinung unterschieden nach
Substrathéhe

Schalltechnische
Untersuchung vom
17.07.2015 erganzende
Stellungnahme vom
16.10.2015, Biro Manfred
Goritzka und Partner,
Leipzig

Untersuchung der Emissionsquellen Warenanlieferung,
Kundenstellplatze, Einkaufswagen-Sammelbox, Kihl- und
Lufttechnik

zeitliche Begrenzung Marktanlieferung und Kundenverkehr
Einhausung der Anlieferzone

Larmsituation am Altenheim und Aul3engastronomie

Stellungnahme
Polizeiprasidium
Mannheim vom

Gewahrleistung der stérungsfreien Abwicklung des
Verkehrs

16.09.2015
Stellungnahme Mafnahmen zum Abscheiden von Fetten
Abwasserzweckverband Grenzwerte an Einleitstellen in die Kanalisation

(AZV) vom 02.10.2015

Stellungnahme
Nachbarschaftsverband
vom 20.08.2015

Fuhrung des Bebauungsplanverfahrens nach Paragraf 13a
Baugesetzbuch, Anpassung des Flachennutzungsplans im
Wege der Berichtigung

Stellungnahme
Umweltamt, Untere
Immissionsschutzbehorde,
Abteilung Energie, Untere
Bodenschutzbehorde,
Untere
Wasserschutzbehorde,
Untere
Naturschutzbehdrde vom
02.10.2015 und
25.08.2015

Fernwarmeversorgung,

Nutzung Solarenergie,

Passivhausstandard, Energieeffizienzkonzept, Konzepte zur
rationellen Energienutzung,

ergénzende Untersuchung der Larmsituation am
Altenwohnheim

Begrenzung Leuchtreklame hinsichtlich Leuchtdauer und
Leuchtkratft,

Leuchtmittelwahl unter Berticksichtigung der Wirkung auf
Insekten

Stellungnahme Dr. Karl-

Vorschlag von Baumarten fir Parkplatzbepflanzung:
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Friedrich Raqué, Kornelkirsche, Feldahorn, Echte Mehlbeere, Vogelkirsche
Naturschutrzbeauftragter entsprechend einer Verdffentlichung ,Klimawandel und
vom 24.08.2015 Baumartenwahl ......... KlimaArtenMatrix (KLAM)*

e wasserdurchlassiger Pflasterbelag gewlinscht
Stellungnahme o Lage im Wasserschutzgebiet
Regierungsprasidium e Hinweis auf das Geotop-Kataster
Freiburg vom 17.09.2015 e Hinweis auf die geologischen Kartenwerke der Behérde
Stellungnahmen Burger 1 e Bitte um Uberprifung Parkplatzsituation und
2, 3 und 4 und Protokoll Parkierungskonzept,
der Burgerversammiung e Vorschlag zur Ausschaltung von Beleuchtung und
am 16.09.2015 Leuchtreklame in der Nacht

4. Beteiligung des Beirats von Menschen mit Behinderungen

Die Planung ist mit der Fachstelle fiir Barrierefreiheit abgestimmt. Die Beteiligung des Beirates
von Menschen mit Behinderungen ist erfolgt, dem Durchfiihrungsvertrag wird ein Konzept zur
Barrierefreiheit angefugt werden.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) berlhrt: Zielle:

SL3 + Stadtteilzentren als Versorgungs- und Identifikationsrdume stéarken
Begriindung:
Durch die Errichtung des Nahversorgungsmarktes kann die
Grundversorgung aufrecht erhalten werden, der Platz am Kranichweg
erfahrt eine Neugestaltung
Zielle:

AB5 + Erhalt der Einzelhandelsstruktur
Begrindung:
Es wird ein Impuls auch fur die Fortentwicklung der bestehenden
Ladenzeile erwartet
Zielle:

MO7 »otadt der kurzen Wege und Verkehrsvermeidung férdern
Begriindung:
Durch die Gewahrleistung einer Grundversorgung im Wohngebiet kann das
Verkehrsaufkommen durch motorisierten Individualverkehr verringert
werden

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Durch eine Verringerung des Parkplatzangebots wird zwar immer noch ein ausreichendes
Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen zur Verfiigung stehen. Aber in Spitzenzeiten muss langer
nach einem freien Parkplatz gesucht werden. Wege zwischen Parkplatz und den zu
erreichenden Zielen (Wohnung, Grundschule, KITA, Arzt, Veranstaltungen) werden langer.
Dafur wird die Nahversorgungssituation insbesondere fiir mobilitatseingeschrankte Bewohner
verbessert.

gezeichnet
Bernd Stadel
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Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften mit Datum
vom 12.11.2015

02 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Plan 1/4 mit Datum vom 23.10.2015

03 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Plane 2/4, 3/4 und 4/4 mit Datum vom
23.10.2015

04 Begrindung mit Umweltbericht vom 12.11.2015

05 Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg vom
15.09.2012, Stadt Heidelberg

06 Artenschutzrechtliche Voruntersuchung vom 20.10.2014, Blro BIOPLAN,
Heidelberg

07 Geotechnischer Bericht und Erkundung Oberbau vom 18.02.2015, Biro CDM
Smith, Mannheim

08 Verkehrsuntersuchung vom Juli 2015 und Parkraumnacherhebung 2015

09 Schalltechnische Untersuchung vom 17.07.2015, Biiro Manfred Goritzka und
Partner, Leipzig und erganzende Stellungnahme zur Larmsituation am
Altenheim

10 wesentliche bereits vorliegende umweltrelevante Stellungnahmen

11 Protokoll der Birgerbeteiligung am 16.09.2015
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