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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt nach Anhérung des Bezirksbeirats Kirchheim
dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

1. Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 01 zur
Drucksache) in der Fassung vom 05.05.2020 zu.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

3. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften ,REWE Im Franzosengewann® (Anlage 02 zur
Drucksache) einschlie3lich Begriindung (Anlage 03 zur Drucksache), jeweils in der
Fassung vom 18.05.2020.

4. Der Gemeinderat beschliel3t, dass das Bebauungsplanverfahren gemaf Paragraph
13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne eine Umweltprifung nach Paragraph 2 Absatz 4
BauGB durchgefihrt wird.

5. Der Gemeinderat beschliel3t die 6ffentliche Auslegung gemal Paragraph 3
Absatz 2 BauGB des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Begriindung und der Gutachten (Anlage 04-08 zur Drucksache).

6. Der Gemeinderat beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 18.05.2020 gemal3 Paragraph 74
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO).

In den Unterlagen, Gutachten und Stellungnahmen werden folgende umweltrelevanten
Themen behandelt:

Schutzgut Thematischer Bezug

Wasser Wasserschutzgebiet, Versickerung

Boden Versiegelung, Altlasten

Tiere und Pflanzen Brutvogel, Mauereidechsen, Fledermause,
Neu- und Ersatzpflanzungen, Fassaden- und
Dachbegriinung

Luft/Klima Verbesserung des Mikroklimas durch
BegriinungsmafRhahmen

Mensch Immissionen durch Gewerbeldarm

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:
Ausgaben / Gesamtkosten:
e keine

Einnahmen:
e keine

Finanzierung:
o keine

Folgekosten:

¢ Verkehrssichere Gestaltung eines Grundstiicksstreifen,
derzeit nicht bezifferbar
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Zusammenfassung der Begrindung:

Mit dem Bebauungsplan soll die Mdglichkeit zur Errichtung eines REWE-Supermarktes
(Vollsortimenter) zur langfristigen Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung in
Kirchheimgeschaffen werden.
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Begrindung:

1. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die REWE Markt GmbH betreibt im westlichen Teil des Plangebiets an der Stral3e ,Im
Franzosengewann® einen Nahversorger, der bereits seit einiger Zeit an seine Leistungsgrenzen
stof3t. Zur Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung im Nordosten von Kirchheim plant
die REWE Markt GmbH den bestehenden Markt durch einen Neubau auf dem aktuell
brachliegenden Grundstuck, dstlich des bestehenden Markts, zu ersetzten. Erst nach
Herstellung des Neubaus soll das bisherige Marktgebaude abgerissen und die dem neuen
Markt zugehdrigen Stellplatze auf der Flache des bisherigen Gebaudes hergestellt werden.

Da der geplante Neubau beziiglich der Ausdehnung des Gebaudes sowie der Art der baulichen
Nutzung nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sickingenstralle*
(Rechtskraft am 13.06.1969) entspricht, hat die REWE Markt GmbH (Vorhabentragerin) mit
Schreiben vom 15.08.2019 einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens gestellt. Diesem Antrag hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am
17.12.2019 zugestimmt (Drucksachennummer 0301/2019/BV).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird geman Paragraph 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fiir
ein Planverfahren gemal Paragraph 13a BauGB sind gegeben. Nach Prifung der in der Anlage
2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) genannten Kriterien liegen keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen vor, die zu berticksichtigen wéren. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan unterliegt damit nicht der Umweltvertraglichkeitspflicht.
Ebenfalls sind Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete nicht betroffen.

Fur das beschleunigte Verfahren gelten die Vorschriften des Paragraph 13 Absatz 2 und 3 Satz
1 BauGB entsprechend. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung geman Paragraph 3
Absatz 1 und Paragraph 4 Absatz 1 BauGB wird in diesem Verfahren abgesehen. Eine
Umweltprifung nach Paragraph 2 Absatz 4 BauGB und ein Umweltbericht nach Paragraph 2a
BauGB sind in diesem Verfahren nicht erforderlich.

Erste Uberlegungen zum Vorhaben wurden bereits im Jahr 2015 angestellt. In diesem
Zusammenhang fand auch eine mitgestaltende Blrgerbeteiligungsveranstaltung nach den
Heidelberger Leitlinien statt. Im Ergebnis wurde das Vorhaben mehrheitlich begrifit, allerdings
wurden Belange der VerkehrserschlieBung, der Umweltvorsorge und der Gestaltung
thematisiert.

Eine Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erfolgt im Rahmen der Offenlage.

2. Konzeption des Vorhabens

Ziel des Vorhabens ist es die Attraktivitat und Leistungsfahigkeit des Lebensmittelmarktes am
Standort zu erhéhen und die Kaufkraftbindungsquote in Kirchheim zu optimieren.

Im Zuge der Errichtung des Ersatzneubaus ist eine Vergrol3erung der Verkaufsflache von circa
800 m? auf circa 1.700 m? beabsichtigt. Zusétzlich zum Lebensmittelmarkt ist im Bereich des
Markteingangs, an der Stidwestecke des Neubaus, ein Café mit Backwarenverkauf und
Aul3ensitzflache geplant.
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Der neu geplante eingeschossige Markt soll in einer qualitatsvollen Architektur, die weit Gber
einen Funktionsbau hinausgeht, ausgefuhrt werden. Die Fassade des Neubaus soll komplett mit
Holz verkleidet und teilweise begrunt werden. Insbesondere auf der Nord- und der Stdostseite
des Marktes ist, als Reaktion auf die angrenzende offentliche Grinflache und die geplante Ful3-
und Radwegebricke, die Begrinung der Fassade vorgesehen. Neben einer extensiven
Dachbegriinung wird im Rahmen der Festsetzungsmaoglichkeiten des Bebauungsplans auch der
Einsatz Erneuerbarer Energien vorgegeben. Im Sinne des Naturschutzes und der
Landschaftspflege soll dartiber hinaus die Stellplatzanlage umfassend mit Baumen Uberstellt
und die Zulassigkeit von Werbeanlagen auf ein vertragliches Maf3 begrenzt werden.

Zwischen geplantem Marktgeb&ude und Parkplatz verlauft derzeit ein 6ffentlicher Ful3- und
Radweg. Diese Mdglichkeit der Querung des Grundstiicks soll in Form einer Mischflache
weiterhin erhalten bleiben.

Die vorhandene verkehrliche Erschliel3ung ist fur das Projekt nicht ausreichend.
Anlieferfahrzeuge missen nach Mitteilung der Vorhabentragerin an der Kreuzung ,,Schwetzinger
Stralie/ Im Franzosengewann“ Randsteine, Gehwegbereiche beziehungsweise eine Mittelinsel
Uberfahren. Sowohl aus Verkehrssicherheitsgrinden, als auch zum Schutz der Verkehrsanlagen
vor Beschadigungen missen im Rahmen des Vorhabens Anpassungen im Bereich der
~Schwetzinger Stralle“ erfolgen. Auch im Bereich der Anlieferung des Marktes, welche im
ostlichen Teil des Plangebiets an der Stralle ,Im Franzosengewann® erfolgen soll, sind
Anpassungsmalinahmen am Gehweg der Stralde ,Im Franzosengewann® und eine Befestigung
auf einem Grundstlck an der ,Hardtstralle* erforderlich, um die Zufahrt der LKWs auf das
Marktgrundstiick zu erméglichen. Die Kosten fiir diese MalZnahmen werden durch die
Vorhabentragerin getragen.

Die Sicherung der Gestaltung erfolgt durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist sowie durch erganzende
Bestimmungen im Durchfihrungsvertrag.

3. Durchfuhrungsvertrag

Als wesentlicher Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans muss sich die
Vorhabentragerin zur Durchfilhrung des Vorhabens in einem Durchflihrungsvertrag verpflichten
(vergleiche Paragraph 12 BauGB). Dieser ist noch zu verhandeln. Der voraussichtliche Inhalt
wird im Wesentlichen sein:

e Verpflichtung zur Durchfiihrung des geplanten Vorhabens entsprechend den
Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den Darstellungen im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan innerhalb einer angemessenen Frist,
Regelungen zur Anpassung der auf3eren ErschlieBung,

Gestaltungsfragen,

Umwelt- und Artenschutzthemen,

Durchfuihrung von Ausgleichsmafinahmen.

4. Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Nach dem Grundsatzbeschluss zur Barrierefreiheit ist ein Konzept der Barrierefreiheit als
Anlage des noch zu schlieRenden Durchfihrungsvertrages zu vereinbaren. Bei der Erstellung
des Konzepts wird der Beirat von Menschen mit Behinderungen einbezogen.
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Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen keine Kosten fir die Stadt. Die
Planungskosten werden vom Investor getragen. Ein entsprechender Planungsvertrag wurde
geschlossen. Der Investor tritt der Stadt einen Grundstticksstreifen von 1,40 m Breite entlang
der Stral3e im Franzosengewann ab, der flr einen geplanten spateren Ausbau der Stral3e
erforderlich ist. Dieser Streifen muss provisorisch gesichert werden. Die Kosten hangen von der
Ausfihrung ab und kénnen zu diesem Zeitpunkt noch nicht beziffert werden.

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/ -

SL 5,6

AB 5

Zielle: Bauland ist sparsam zu verwenden, Innen- vor Au3enentwicklung, Flachenverbrauch
senken, Flachen effektiv nutzen

Begriindung: Es handelt sich bereits um ein voll erschlossenes Baugebiet im Innenbereich, es
werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen

Ziel/e: Erhalt der Einzelhandelsstruktur

Begriindung: Durch den Bebauungsplan wird ein Impuls fur die Sicherung und Starkung der
bestehenden Nahversorgung gegeben.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
Jurgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand 05.05.2020
02 Entwurf des Bebauungsplans, Stand 18.05.2020
03 Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 18.05.2020
04 Zwischenbericht Artenschutzrechtliches Gutachten vom 27.04.2020
05 Schallgutachten vom 11.04.2019
06 Baugrundgutachten vom 27.02.2017
07 Nahversorgungsanalyse Kirchheim, November 2015
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