Stadt
Heidelberg

Drucksache:
0029/2014/BV

Datum:

16.01.2014

Federfuhrung:
Dezernat Il, Stadtplanungsamt

Beteiligung:

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Bahnstadt — Versorgungszentrum,,

hier: Zustimmung zum Entwurf und Beschluss tber
die offentliche Auslegung

Beschlussvorlage

Beratungsfolge:

Gremium: Sitzungstermin: | Behandlung: éléztcimumsusr:e?nzpl;rehlung' Handzeichen:
Bezirksbeirat 05.02.2014 o) ()ja () nein () ohne
Weststadt/Stdstadt
Bau- und 11.02.2014 o) ()ja () nein () ohne
Umweltausschuss
Gemeinderat 13.03.2014 o) ()ja () nein () ohne

Drucksache:

0029/2014/BV

00238754.doc



-2.1-

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat Weststadt / Stidstadt und der Bau- und Umweltausschuss empfehlen
dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Bahnstadt — Versorgungszentrum*® (Anlage 01 zur Drucksache) einschlief3lich dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 02 zur Drucksache) und der
Entwurfsbegrindung (Anlage 03 zur Drucksache) zu.

Der Gemeinderat beschlieR3t gemaf Paragraf 3 Absatz 2 Baugesetzbuch die 6ffentliche
Auslegung dieser Unterlagen (Anlagen 01, 02, 03 zur Drucksache) sowie der
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen zu den Themen
Bodenschutz, Naturschutz, Immissionsschutz, Energie, Baumpflanzungen und
Nahversorgung (Anlage 04 zur Drucksache), der artenschutzrechtlichen Untersuchung
(Anlage 05 zur Drucksache), des Schallgutachtens (Anlage 06 zur Drucksache) und der
stadtebaulichen Wirkungsanalyse (Anlage 07 zur Drucksache).

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten: 0,00
Die Durchfuihrung des Verfahrens verursacht fur die Stadt
keine Kosten, da diese vom Vorhabentrager tbernommen

werden.
Einnahmen: 0,00
Finanzierung: 0,00

Zusammenfassung der Begrindung:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Bahnstadt — Versorgungszentrum® dient der
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir eine Genehmigung und
Realisierung des Vorhabens. Nachdem die Anregungen der frihzeitigen Beteiligung zum
Vorentwurf als Grundlage fur die Erarbeitung des Entwurfs dienten, soll nunmehr der
Entwurf des Bebauungsplans beschlossen und offentlich ausgelegt werden.
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Begrindung:

Beschreibung des Vorhabens

Sudlich der Czernybriicke soll auf dem von bestehender Eppelheimer Stral3e und den
geplanten Stral3en Galileistral3e, Da-Vinci-Straf3e und Griine Meile begrenzten Baufeld C5 ein
gemischt genutzter Gebaudekomplex entstehen, der neben Einzelhandelsflachen im
Erdgeschoss auch Wohnungen und Biros beinhaltet.

Die Firma Unmussig Bautragergesellschaft Baden mbH hat fir dieses Vorhaben eine Planung
entwickelt, die die stadtebaulichen Vorgaben der Rahmenplanung beriicksichtigt: um einen
zentralen Platz gruppieren sich drei Baukdrper, die im Erdgeschoss neben einem
Vollsortimenter, einem Discounter und einem Drogeriemarkt kleinere Ladenlokalflachen und
Gastronomieeinheiten beinhalten. In den vier Obergeschossen befinden sich vorrangig
Wohnungen. Im zur Czernybricke orientierten Geb&udeteil sollen Biroflachen und im ersten
Obergeschoss eine Kindertagesstatte entstehen.

Das Baufeld wird mit einer zweigeschossigen Tiefgarage unterbaut, die tber eine Zufahrt von
der westlich gelegenen Da-Vinci-Straf3e erschlossen wird. Entlang dieser StrafRe werden auch
die Anlieferungszonen fur die Einzelhandelsbetriebe liegen.

Die Planung ist umfassend im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 02 zur Drucksache)
dargestellt, der neben den Grundrissen und Fassaden ein Konzept fir Werbeanlagen
beinhaltet. Das Werbeanlagenkonzept sieht neben den in die Sockelzone integrierten
Firmennamen vor, an vier Fassaden auch in den Obergeschossen Flachen mit direkt
leuchtenden Werbetafeln fir die groRflachigen Einzelhandelsnutzungen zu belegen. Diese
Werbetafeln entsprechen den Anforderungen dieser Betriebe.

In einer vom Blro Junker + Kruse erstellten stadtebaulichen Wirkungsanalyse wurde
festgestellt, dass durch die vorgesehene Einzelhandelsnutzung keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten sind und raumordnerische Verbote und Gebote nicht verletzt
werden.

Verfahrensstand

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange, die fiir die Abwagung von
Bedeutung sind, zu ermitteln und zu bewerten. Die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen dient
der vollstéandigen Ermittlung dieses Abwagungsmaterials und versetzt die Gemeinde in die
Lage, bei der Beschlussfassung tiber den Bauleitplan die von der Planung berihrten privaten
und o6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Der Gesetzgeber sieht fur die Ermittlung des Abwagungsmaterials ein mehrstufiges Verfahren
vor, welches mit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange beginnt.

Einleitungsbeschluss und frihzeitige Beteiligung

Nach der Vorstellung des Vorhabens in einer éffentlichen Blrgerinformationsveranstaltung am
18.09.2012 hat die Firma Unmussig mit Schreiben vom 20.09.2012 die Einleitung eines
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens beantragt. Die Einleitung des Verfahrens wurde
am 25.10.2012 vom Gemeinderat beschlossen (Drucksache 0411/2012/BV).

In der Zeit vom 06.05.2013 bis 03.06.2013 fand die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman
Paragraf 3 Absatz 1 Baugesetzbuch statt. Zeitgleich erfolgte gemaf Paragraf 4 Absatz 1
Baugesetzbuch die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Eine
Offentliche Veranstaltung im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde am 16.05.2013
durchgefihrt.

Die Stellungnahmen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung abgegeben wurden, sind
detailliert in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf (Anlage 03 zur Drucksache)
dargestellt.

Vertiefungen und Anderungen der Planungsinhalte gegentber dem Vorentwurf

Gegentber dem Vorentwurf wurde die Planung ausdifferenziert und durch Darstellungen von
Fassaden, Frei- und Dachflachen sowie der Werbeanlagen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erganzt.

Aus der vertiefenden Planung ergaben sich Ergdnzungen und Anpassungen einzelner
Festsetzungen. So wurde die Planzeichnung zum Bebauungsplan durch Planeintrage zu
Baumstandorten, eine mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache
und Bereichen fur technische Dachaufbauten ergénzt. Die Héhen der Bebauung wurden um
circa 1 m nach oben korrigiert, da die vertiefte Hochbauplanung entsprechende Anderungen
erforderte. Die geplante Blronutzung des nordéstlichen Gebéaudeteils bedingt durch die
notwendigen Geschosshdhen eine Attikah6he von maximal 21,50 m.

Auf Grundlage eines Schallgutachtens wurden Festsetzungen zu passiven
Schallschutzmafl3nahmen erganzt.

Durchflhrungsvertrag

Als wesentlicher Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans muss sich der
Vorhabentrager zur Durchfihrung des Vorhabens in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichten
(vergleiche Paragraf 12 Baugesetzbuch). Der Vertragsentwurf wird dem Gemeinderat mit einer
gesonderten Vorlage zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt. Wesentliche Regelungen
sollen zu folgenden Punkten Bestandteil des Vertrags werden:

e Verfugbarkeit der fir die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Grundstiicke,
e Tragung der Planungs- und Gutachterkosten durch den Vorhabentréger,

e Durchfihrung des Vorhabens nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans unter Einhaltung der Ziele der
Entwicklungsmal3nahme Heidelberg Bahnstadt innerhalb einer definierten Frist,

o detaillierte Abstimmung der Fassaden, der Freiflachengestaltung und des Werbekonzepts,
e Einhaltung des Passivhausstandards,

e Sicherstellung der vereinbarten Begriinung,

e Sicherung eines o6ffentlichen Wegerechts zur Querung des Baufelds

Die Verhandlungen sind noch nicht abgeschlossen, vorgesehen sind weitere Regelungen:

e zur Herstellung der offentlichen Straf3en, die das Baufeld erschlie3en werden,

e zu Ordnungsmalf3nahmen, die fur die Baureifmachung der Flachen erforderlich sind, sowie
deren Kostentragung
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Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-

(Codierung)

SL 12
SL 13

MO 7

+
+

berihrt:

Zielle:

Starkere Funktionsmischung

Dichtere Bauformen

Begrundung:

Mit dem Vorhaben soll gemanR den Zielen der Rahmenplanung Bahnstadt
auf dem Baufeld C5 eine mehrgeschossige, nutzungsgemischte Bebauung
mit grof3- und kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungen,

Gastronomie, Wohnungen und Buros realisiert werden.
Zielle:

.otadt der kurzen Wege“ und Verkehrsvermeidung fordern

Begriindung:

Die Integration von Einzelhandelsnutzungen in den zentralen Bereich der
Bahnstadt ermdglicht kurze Wege zwischen Wohnen und Einkaufen.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet

Dr. Eckart Wirzner

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr. | Bezeichnung

A 01 |Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften
A 02 | Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

A 03 | Entwurf der Begriindung

A 04 |wesentliche, bereits vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen

A 05 |artenschutzrechtliche Untersuchung

A 06 | Schallgutachten

A 07 | stadtebauliche Wirkungsanalyse
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