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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Wieblingen und der Bauausschuss empfehlen dem Gemeinderat fol-
genden Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t gemal § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch die Aufstellung eines
Anderungsverfahren fur den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wieblingen Gewerbege-

biet / Autobahnanschluss Rittel” fir den im Lageplan gekennzeichneten Bereich (Anlage
1 zur Drucksache).

Anlage zur Drucksache:

Nummer:

Bezeichnung

A 01

Lageplan mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs
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Sitzung des Bauausschusses vom 29.09.2009

5NO

Ergebnis der nicht éffentlichen Sitzung des Bauausschusses vom 29.09.2009

Bebauungsplan ,, Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel”
1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes

hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorlage 0303/2009/BV

Herr Erster Burgermeister Bernd Stadel stellt die Frage der Befangenheit. Es wird keine
Befangenheit angezeigt.

Es melden sich zu Wort:

Stadtratin Dr. MeifRner, Stadtratin Dr. Greven-Aschoff, Stadtrat Lachenauer, Stadtratin
Faust-Exarchos, Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz, Stadtrat Krczal, Stadtratin Dr. Lorenz, Stadt-
rat Gund, Stadtratin Hollinger, Stadtrat Wickenhauser,

Es werden folgende Punkte angesprochen:

e Verkehrsanbindung problematisch, es ist ein hohes Verkehrsautfkommen zu erwarten

e Erstellung einer Verkehrsprognose vor der Entscheidung wiinschenswert

o Verkehrsbelastung im Wieblinger Weg durch Schleichverkehr zu befiirchten

¢ Notwendig werdende Verbesserung der Verkehrsanbindung wird erhebliche Kosten

fur die Stadt zur Folge haben

Ubernahme der Verfahrenskosten durch Hornbach

o Votum des Bezirksbeirates unbedingt vor einer Entscheidung des Bauausschusses
erforderlich

Stadtrat Lachenauer stellt den Antrag:

Der Bauausschuss bittet um erneute Behandlung dieses Tagesordnungspunktes, sobald
eine Stellungnahme des Bezirksbeirates Wieblingen vorliegt.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen

gezeichnet
Bernd Stadel
Erster Burgermeister

Ergebnis: vertagt
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Sitzung des Bezirksbeirates Wieblingen vom 15.10.2009

Ergebnis der nicht éffentlichen Sitzung des Bezirksbeirates Wieblingen vom 15.10.2009

1 Bebauungsplan "Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel"
1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes
hier: Aufstellungsbeschluss
Beschlussvorlage 0303/2009/BV

Die oben genannte Beschlussvorlage wurde mit der Einladung zur heutigen Sitzung
ubersandt.

Von Seiten des Bezirksbeirates wird keine Befangenheit angezeigt.

Herr Schmidt teilt mit, dass der Bauausschuss die Beratung des Tagesordnungspunktes
zuruickgestellt hat, um zuerst ein Meinungsbild des Bezirksbeirates zu erhalten.

Herr Rebel vom Stadtplanungsamt erlautert die planungsrechtliche und stadtebauliche Si-
tuation. Frau Winterer vom Amt fur Wirtschaftsférderung und Beschaftigung informiert
Uber die Einzelhandelsstruktur in Heidelberg. Der Kaufkraftverlust soll mit der Ansiedlung
eines weiteren Baumarktes aufgefangen werden. Herr Thewalt vom Amt flr Verkehrsma-
nagement berichtet tber die Verkehrsentwicklung.

Es melden sich zu Wort: Bezirksbeiratin Dr. Schmidt-Kurilenko, Bezirksbeiratin Holl,
Bezirksbeiratin Zimmermann, Bezirksbeirdtin Winter, Bezirksbeirat Baumann,
Bezirksbeiratin Fraass, Bezirksbeirat Meder, Bezirksbeiratin Dr. Schenk, Kinderbeauftrag-
te von Wolff, Bezirksbeirat Dr. Linhart, Bezirksbeirat Kohn.

In der Aussprache werden folgende Punkte angesprochen:

e Zusatzliche Verkehrsbelastung/Verkehrsaufkommen. Verdnderungen oder der Aus-
bau der Verkehrsanbindungen sind unumgénglich. Die Frage eines eventuellen
Kreisverkehrs zur An- beziehungsweise Abfahrt sollte geprift werden. Die Briicke
Kurpfalzring Uber die S-Bahnlinie kann zusatzlichen Verkehr nicht aufnehmen.

o Der Wieblinger Weg, der ohnehin zu schmal ausgebaut ist, kann keinen zuséatzlichen
Verkehr aufnehmen.

e Erwarteter Schleichverkehr durch den Ochsenkopf.

e Erhohter Verkehrslarm - Das letzte Larmgutachten war bereits grenzwertig.

o Der Bedarf eines weiteren Baumarktes in Heidelberg wird nicht gesehen.

gezeichnet
Hans Joachim Schmidt
Vorsitzender

Ergebnis: abgelehnt
Ja 4 Nein 6 Enthaltung 2
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Sitzung des Bauausschusses vom 04.11.2009

Ergebnis der nicht éffentlichen Sitzung des Bauausschusses vom 04.11.2009

1 Bebauungsplan ,, Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel”
1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes
hier: Aufstellungsbeschluss
Beschlussvorlage 0303/2009/BV

Herr Erster Burgermeister Bernd Stadel stellt die Frage der Befangenheit. Es wird keine
Befangenheit angezeigt.

Es melden sich zu Wort:

Stadtratin Dr. Meil3ner, Stadtratin Dr. Lorenz, Stadtratin Hollinger, Stadtratin Marggraf,
Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz, Stadtratin Dr. Greven-Aschoff, Stadtrat Jakob, Stadtratin
Hommelhoff, Stadtrat Krczal, Stadtréatin Spinnler, Stadtrat Lachenauer

Es werden folgende Punkte angesprochen:

e Kundenverkehr darf nicht durch den Ochsenkopf gehen.
e Umsiedlung/Vergrof3erung von Hornbach noétig?

e Der Verbleib in Heidelberg ist grundsatzlich zu begrif3en, wenn das Verkehrsprob-
lem geldst ist.

e Erstellen eines unabhangigen neutralen Verkehrsgutachtens.
e Auslastung der Verkehrsknoten.

e Abschliel3en eines stadtebaulichen Vertrages, der den Vorhabentrager zur Kosten-
tragung fur das Verfahren und eingehenden Prifung zum Beispiel der Verkehrssitu-
ation verpflichten kann.

e Vorhandene baurechtliche Méglichkeiten, die bei Einhaltung des derzeit gultigen
Bebauungsplans die Ansiedlung eines zugelassenen Betriebes ohne Verkehrsgut-
achten ermdglichen.

Nach einer ausfuhrlichen Diskussion stellt Herr Erster Blrgermeister Bernd Stadel den
Beschlussvorschlag der Verwaltung mit Ergdnzung zur Abstimmung:
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Beschlussempfehlung des Bauausschusses:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t gemaR § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch die Aufstellung eines
Anderungsverfahrens fur den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wieblingen Gewerbege-
biet/Autobahnanschluss Rittel” fir den im Lageplan gekennzeichneten Bereich (Anlage 1
zur Drucksache).

Weiterhin wird die Verwaltung die Verkehrssituation sowie die verkehrlichen Aus-
wirkungen der Ansiedlung gutachterlich untersuchen lassen und die frihzeitige
Behordenbeteiligung geman § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch durchfithren. Uber die
Ergebnisse wird im Bauausschuss berichtet, bevor weitere Verfahrensschritte ein-
geleitet werden.

gezeichnet

Bernd Stadel
Erster Blrgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Erganzung
Ja 08 Nein 04 Enthaltung 02
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Sitzung des Gemeinderates vom 17.11.2009

Ergebnis der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 17.11.2009:

9 Bebauungsplan ,, Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel”
1. Anderung zur Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes
hier: Aufstellungsbeschluss
Beschlussvorlage 0303/2009/BV

Oberburgermeister Dr. Wirzner stellt die Frage der Befangenheit. Es wird keine Befan-
genheit angezeigt.

In der Diskussion wird deutlich, dass Teile des Gremiums eine zu hohe verkehrliche Be-
lastung fur den Ochsenkopf befiirchten. Des Weiteren sei der Verkehr des schon beste-
henden eher kleinteiligen Gewerbegebietes nicht mit dem zu erwartenden Verkehr eines
solch groRen Baumarktes vergleichbar. Insofern sei es verniinftiger, zuerst die gutachter-
liche Untersuchung, wie sie im Bauausschuss am 04.11.2009 beschlossen wurde, abzu-
warten, um danach die Aufstellung eines Anderungsverfahrens einzuleiten.

Diesen Argumenten steht die Beflrchtung einer Abwanderung des Baumarktes Hornbach
gegenuber. Ferner glaubt man nicht, dass der wenig attraktive Wieblinger Weg als
Schleichweg benutzt werde. Die im Bauausschuss beschlossene Vorgehensweise er-
mogliche zumindest einmal, eine mogliche Anderung des Gewerbegebietes anzustreben
bei gleichzeitiger Beauftragung eines Verkehrsgutachtens.

Im Verlauf der Diskussion stellt Stadtratin Marggraf den Antrag

Das verkehrliche Gutachten zur Frage der Verkehrsanbindung dieses neuen Bauvorha-
bens soll vor dem Aufstellungsbeschluss vorgelegt werden.

Oberburgermeister Dr. Wirzner lasst hieriiber abstimmen.

Abstimmungsergebnis: mit 14 : 24 Stimmen abgelehnt
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Oberburgermeister Dr. Wirzner stellt die Beschlussempfehlung des Bauausschusses zur
Abstimmung:

Beschluss des Gemeinderates:

Der Gemeinderat beschliel3t gemal § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch die Aufstellung eines
Anderungsverfahrens fur den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wieblingen Gewerbege-
biet/Autobahnanschluss Rittel” fur den im Lageplan gekennzeichneten Bereich (Anlage 1
zur Drucksache).

Weiterhin wird die Verwaltung die Verkehrssituation sowie die verkehrlichen Aus-
wirkungen der Ansiedlung gutachterlich untersuchen lassen und die frihzeitige
Behdordenbeteiligung gemaRl § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch durchfiihren. Uber die
Ergebnisse wird im Bauausschuss berichtet, bevor weitere Verfahrensschritte ein-
geleitet werden.

gezeichnet
Dr. Eckart Wirzner
Oberblrgermeister

Ergebnis: beschlossen
Ja 24 Nein 14
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A. Prufung der Nachhaltigkeit der Malinahme in Bezug auf die Ziele des Stadtent-
wicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) berihrt:

QU1 + Investitionen férdern
Begriindung:

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

dert.
Zielle:

AB5 + Erhalt der Einzelhandelsstruktur
Begrindung:
Das Oberzentrum Heidelberg verfiigt derzeit im Bau- und Gartenmarkt-
sortiment Uber einen sehr geringen Zentralitdtswert von 55, der auf hohe
Kaufkraftverluste bei gleichzeitig geringen Zufliissen hindeutet. Durch die
vorliegende Planung wird die Einzelhandelsstruktur in diesem Sortiments-
bereich gestarkt.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

B. Begrindung:

1. Ausgangssituation

Im Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg wird auf die Notwendigkeit einer Zentralitatssteige-
rung im Bau- und Gartenmarktbereich hingewiesen. Das Oberzentrum Heidelberg verflgt,
auch unter Berucksichtigung des in Bau befindlichen Vorhabens OBI in Rohrbach-Sud, in die-
sem Sortimentsbereich nur tber einen Zentralitatsfaktor von 55. Dies ist sehr stark unter-
durchschnittlich und lasst auf erhebliche Kaufkraftabfliisse bei gleichzeitig nur geringen Zu-
flissen schlieBen. Im Gartenmarktbereich stellt sich die Situation mit einer Zentralitat von 80
positiver dar als im Baumarktbereich (50). Beide Werte sind jedoch der oberzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt Heidelberg nicht angemessen.

Perspektivisch versucht die Stadt eine Zielzentralitdt von 100+ anzustreben. Bei der Berech-
nung von Varianten fur ein Zielzentralitdtsspektrum von 100 bis 150 ergeben sich Spielraume
von zusatzlich moglicher Verkaufsflache zwischen rund 23.000 bis 57.000 m2, von denen mit
rund 20.000 bis 47.000 m2 Verkaufsflache der groR3te Teil auf den Baumarktbereich entfallt.
Neben dem bereits erwahnten OBI-Markt in Rohrbach-Sid befindet sich die Ansiedlung des
BAUHAUS-Marktes in der Bahnstadt in Planung (Planreife nach § 33 Baugesetzbuch). Fir die
Verlagerung des Dehner-Gartenmarktes wurde ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Als weitere
Optimierung verbleibt noch der Standort des Hornbach Bau- und Gartenmarktes im Pfaffen-
grund.
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Bei Realisierung aller Vorhaben kann die Gesamtzentralitdt von derzeit 55 auf einen Wert von
maximal 120 erhéht werden. Mit einem entsprechenden Angebotsausbau kénnen sowohl die
extrem hohen Kaufkraftabflliisse von derzeit Gber 50 % im Baumarktbereich erheblich reduziert
werden, als auch Kaufkraftzufliisse aus der Region in das Oberzentrum Heidelberg generiert
werden.

2. Ziel der Planung

Die Firma Hornbach Baumarkt AG betreibt in der Eppelheimer Stral3e 80 einen Bau- und Gar-
tenmarkt. Das Bestandsgrundstiick hat eine Gré3e von 8.018 m?, die Verkaufsflache betragt
insgesamt 4.583 m2. Die vorhandene Verkaufsflache verteilt sich wie folgt:

Baumarkt beheizt 3.599 m?
Gartenmarkt Uberdachte Flache 354 m2
Gartenmarkt Freiverkaufsflache 630 m2

Der vorhandene Bau- und Gartenmarkt verfiigt Giber 105 Stellplatze.

Aufgrund des begrenzten Flachenpotenzials kénnen am Standort in der Eppelheimer Stral3e
bestimmte typische Baumarktangebote im Sortimentsbereich Baustoffe und Ausbaumateria-
lien sowie hochstdmmige Pflanzenware nicht in dem Umfang vorgehalten werden, wie sie fur
Bau- und Gartenmaérkte marktiblich sind. Der Bau- und Gartenmarkt wurde in den friihen 80er
Jahren des letzten Jahrhunderts errichtet und konnte sich seither nicht weiter entwickeln. Ins-
gesamt entspricht der Standort nicht mehr den heutigen Anspriichen, die an Bau- und Gar-
tenmarkte gestellt werden. Eine nachhaltige Funktionalitét des Standortes ist somit nicht mehr
gewadhrleistet. Seitens des Unternehmens wurden in der Vergangenheit mehrmals Versuche
unternommen, durch Zuerwerb benachbarter Grundstiicksteile beziehungsweise durch Arron-
dierungen das Bestandsgrundstiick zu erweitern und somit wettbewerbsfahig zu halten. Diese
Versuche waren nicht von Erfolg und missen abschlie3end als gescheitert betrachtet werden.

Zur Absicherung des Betriebsstandortes Heidelberg hat die Firma Hornbach Baumarkt AG
daher in Abstimmung mit der Stadtverwaltung nach Alternativstandorten fiir eine Betriebsver-
lagerung gesucht. Als moglicher Verlagerungsstandort kommt der Bereich im Gewerbegebiet
Rittel zwischen der B 37, der OEG-Trasse und dem Wieblinger Weg in Betracht.

Der geplante neue Markt am Standort Heidelberg-Wieblingen hat eine Gré3e von circa
39.000 m?, die Verkaufsflache betragt insgesamt 14.777 m2. Die geplante Verkaufsflache ver-
teilt sich wie folgt:

Baumarkt beheizt (inklusive Windfange) 9.250 m2
Gartenmarkt tberdachte Flache 2.515 m?
Gartenmarkt Freiverkaufsflache 864 m?
Baustoff Drive-In 2.148 m?
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Bei dem sogenannten Baustoff Drive-In handelt es sich um eine Angebotsform, die sich vor al-
lem an Kleingewerbetreibende, Handwerker und professionelle Heimwerker wendet. Hier wer-
den ausschlief3lich schwere Baustoffe und Ausbaumaterialien vorgehalten, die direkt in die
Kundenfahrzeuge geladen werden.

Der geplante Bau- und Gartenmarkt soll Uber 520 Stellplatze verfligen.
Mit der Verlagerung wird die Verkaufsflache am Standort Eppelheimer Stralie ersatzlos entfal-

len.

3. Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Der Standort Heidelberg-Wieblingen ist im Regionalplan Unterer Neckar — Teilfortschreibung
Einzelhandel — als Erganzungsstandort ausgewiesen. GroR3flachige Einzelhandelsbetriebe
sind dort zulassig, sofern ihr zentrenrelevantes Sortiment nicht mehr als 10 % der Verkaufsfla-
che beziehungsweise maximal 800 m? nicht Ubersteigen. Die Verlagerung ist somit unter Be-
ricksichtigung dieser Einschrankung aus der Regionalplanung entwickelt.

Flachennutzungsplan

Der Standort ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2015/2020 als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Ein Bau- und Gartenmarkt dieser Grof3enordnung ist nur in einem Sondergebiet
zulassig. Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist daher nicht mdglich. Der Fla-
chennutzungsplan ist in einem Parallelverfahren zu &ndern.

Bebauungsplan

Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wieblingen Gewerbegebiet / Au-
tobahnanschluss Rittel“. Der Bebauungsplan ist seit dem 21.09.1989 rechtskraftig. Der Be-
bauungsplan trifft fir diesen Bereich folgende Festsetzungen:

Gewerbegebiet

Maximal VI-Vollgeschosse
Grundflachenzahl 0,8
Geschossflachenzahl 2,4

Fur die Verlagerung des Bau- und Gartenmarktes ist eine Anderung des Bebauungsplans er-
forderlich.

4. Stadtebauliche Situation

Der Bereich am Rittel liegt siedlungsstrukturell im Ubergangsbereich von der &uReren Stadt
zur Peripherie. Er ist durch heterogene Baustrukturen gepragt, die durch stark bewachsene
Grinbereiche entlang der Bundesstraf3e 37 durchbrochen werden. Insgesamt lassen sich we-
der durch die Bauweise, durch Gebaudehdhen noch durch die Gebaudekubaturen gebietsty-
pische Gemeinsamkeiten erkennen. Die Bundesstral3e 37 als zentrale westliche Verkehrsan-
bindung der Kernstadt hat eine stark ausgepragte Trennwirkung. Diese resultiert nicht nur aus
der StraRenbreite und der hohen Verkehrsbelastung, sondern insbesondere auch durch deren
Hoéhenverlauf. Stadtraumliche und funktionale Verknipfungen existieren zurzeit nicht.
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Gleichwonhl bildet der Bereich am Rittel den westlichen Stadteingang Heidelbergs. Als solcher
pragt er das Bild der Stadt. Dass dieses Bild optimierungsfahig ist, bleibt unstrittig. Aus diesem
Grunde hatte die Verwaltung in 2001 das Stadtebaubiiro Albert Speer und Partner mit der
Ausarbeitung einer Studie beauftragt. Die ,Baumassenstudie Westlicher Stadteingang*
(Drucksache 5035/2002) wurde im Marz / April 2002 den gemeinderatlichen Gremien zur
Kenntnis gegeben. Als zentrales Element der Neugestaltung des westlichen Stadteingangs
schlagt das Biiro den Umbau des Knotenpunktes Rittel zu einem Kreisverkehrsplatz vor. Des
Weiteren sollte die stadtebauliche Situation durch gezielte BaumalRnahmen aufgewertet wer-
den. So sollte beispielsweise das vorhandene Parkhaus, welches aufgrund seiner monolithi-
schen Gestaltung die Stadteinfahrt Uber Jahrzehnte negativ pragte, durch eine vorgelagerte
Gebaudezeile in die zweite Reihe gesetzt und so dem Blick entzogen werden. Stadtebauliche
Dominanten sollten sparsam und gezielt an der richtigen Stelle als Gestaltungselement einge-
setzt werden. So sollte nach Auffassung von Albert Speer und Partner der damals geplante
Buroturm der Fachhochschule nicht an der Ludwig-Guttmann-Stral3e errichtet werden, son-
dern an einer stadtraumlich prominenten Stelle norddstlich des Kreisverkehrs.

Einige dieser Vorschlage haben sich im Nachhinein als nicht realisierbar beziehungsweise
mittlerweile als tberholt heraus gestellt. So hat eine verkehrstechnische Untersuchung zur
Leistungsfahigkeit des Kreisverkehres dessen Realisierung in Frage gestellt. Das bestehende
Parkhaus wurde zwar nicht ganzlich dem Blick entzogen, durch das vorgestellte Parkdeck je-
doch gestalterisch deutlich verbessert. Der Turm der Fachhochschule wurde bekanntermal3en
an der Ludwig-Guttmann-Stral3e errichtet.

5. Weiteres Vorgehen

Nach dem formlichen Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans
~Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel” sollen mit dem Betreiber des Bau-
und Gartenmarktes Verhandlungen Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages ge-
fuhrt werden.

Ausnahmsweise erfolgt eine Behandlung der Vorlage im Bezirksbeirat Wieblingen wegen der
Dringlichkeit der Malinahme nach dem Bauausschuss.

gezeichnet

Bernd Stadel
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