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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt der Behandlung der zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift ,Bahnstadt — Einrichtungshaus*
abgegebenen Stellungnahmen (Anlage 02 zur Drucksache) wie in Anlage 01 zur
Vorlage vorgeschlagen zu. Die Behandlung der Stellungnahmen (Anlage 01 zur
Drucksache) wird Bestandteil der Begriindung

Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 03 zur
Drucksache) zu. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Gemeinderat beschliel3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bahnstadt —
Einrichtungshaus*® einschliel3lich der értlichen Bauvorschrift (Anlagen 03 und 04 zur
Drucksache) gemaR Paragraph 10 Baugesetzbuch und Paragraph 74
Landesbauordnung Baden — Wirttemberg als Satzung. Die Begriindung gemaf 8§ 9
Absatz 8 Baugesetzbuch (Anlage 05 zur Drucksache) wird beschlossen.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten:

Keine

Einnahmen:

Keine

Finanzierung:

Keine

Zusammenfassung der Begrindung:

Nach der abgeschlossenen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie
sonstiger Trager offentlicher Belange zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
ortlicher Bauvorschrift ,Bahnstadt — Einrichtungshaus” kann nunmehr der Abwagungs-
und Satzungsbeschluss erfolgen.
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Begrindung:

1. Vorbemerkung

Die Lowengrund Immobilien GmbH hat am 19.11.2014 von der Entwicklungsgesellschaft
Heidelberg (EGH) das westlich des Bauhauses gelegene Grundstiick auf der Flache F2 des
Rahmenplanes Bahnstadt erworben und mit Schreiben vom 13.01.2015 beantragt, tGber die
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entscheiden. Ziel des Planverfahrens
ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines
Einrichtungshauses, XXXLutz-Mébelhaus, mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 28.100
gm. Das Gelande liegt derzeit brach. Das Vorhaben tragt zu einer Starkung und Ausweitung der
branchenspezifischen Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg im Bereich Mobel bei.

2. Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Errichtung eines Mébelhauses mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
28.100 gm, die sich auf vier Geschossen verteilt. Unterbaut wird das Gebaude mit einer
zweigeschossigen Lagerflache. Hierflir werden mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

Die Anlieferung erfolgt getrennt von der Kundenzufahrt tiber eine Zufahrt im Norden des
Plangebietes und den Tiefhof dstlich des geplanten Gebaudes.

Neben den oberirdischen Stellpléatzen ist eine Tiefgarage vorgesehen, um die erforderliche
Anzahl von 473 Parkplatzen vorhalten zu kdnnen. Davon sollen 269 oberirdisch und 204
unterirdisch in der Tiefgarage, Uber zwei Geschosse, hergestellt werden. Die im 2.
Untergeschoss der Tiefgarage vorgesehenen Stellplétze sind als Stellplatze fur Bedienstete
vorgesehen. Des Weiteren sind 94 Fahrradstellpléatze vorgesehen.

Die nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zulassige

Verkaufsflache von maximal 28.100 gm und die entsprechende Sortimentsaufteilung wurden im
Rahmen der Stadtebaulichen Wirkungsanalyse als vertraglich eingestuft.

3. Planungsrecht

Das erforderliche Planungsrecht fiir das Vorhaben soll Gber die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans geschaffen werden. Der Vorhabentrager hat dafur mit
Schreiben vom 13.01.2015 die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beantragt. Gemalf3 den Leitlinien flr mitgestaltende Birgerbeteiligung in der Stadt Heidelberg
fand bereits vor Einleitungsbeschluss eine Veranstaltung statt, in der der Vorhabentrager die
Offentlichkeit tber die Ziele und Zwecke der Planung informierte. Die Einleitung des Verfahrens
wurde 05. Marz 2015 vom Gemeinderat beschlossen (Drucksache 0020/2015/BV). Der
Beschluss wurde am 18. Marz 2015 im ,stadtblatt” veroffentlicht.
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4. Frihzeitige Beteiligung und Vorentwurf

Nach Bekanntmachung am 29. Juni 2016 im ,stadtblatt” wurde vom 7. Juli 2016 bis zum 8.
August 2016 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt. Eine
offentliche Veranstaltung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde am 12.07.2016 im
Gebaude des Deutschen Roten Kreuzes, Langer Anger 2, 69115 Heidelberg durchgefihrt.
Daruber hinaus wurde die Planung in der Zeit vom 07.07.2016 bis einschlief3lich 08.08.2016 im
Technischen Burgeramt und im Internet zur Einsichtnahme veréffentlicht.

Zugleich erfolgte die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Durch
die vorgebrachten Hinweise und Anregungen kam es zu folgenden wesentliche Vertiefungen
und Anderungen der Planungsinhalte gegeniiber dem Vorentwurf (siehe auch Kapitel 8.2 und
8.3 in Anlage 06 zur Drucksache):

Die Anregungen fiihrten zu einer Uberarbeitung der stadtebaulichen Wirkungsanalyse in Bezug
auf Untersuchungsraum, Einwohnerdaten und der Angebotsbasis (Junker + Kruse, Stand: Marz
2017). Dabei bildetet ein gemeinsamer Abstimmungstermin mit den betroffenen Tragern und
dem Regierungsprasidium als Aufsichtsbehoérde die Grundlage fir die Vorgaben der
Uberarbeitung. Das Gutachten wurde auf dieser Basis aktualisiert, im Ergebnis gab es keine
Anderungen an den grundsatzlichen Aussagen.

Aufgrund der eingegangenen, umweltbezogenen Stellungnahmen wurde im April 2017 ein
artenschutzrechtliches Gutachten angefertigt, das die artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
ermittelt sowie die erforderlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen beschreibt. Als
Ergebnis des Gutachtens lasst sich festhalten, dass bei Durchfiihrung Einhaltung der
vorgeschlagenen MalRnahmen zur Schaffung von Ersatzlebensrdumen fir die betroffenen Arten
die Anforderungen von 8 44 Absatz 5 BNatschG erfillt werden, da keine Verbotstatbestéande im
Sinne des § 44 Abs.1 BNatschG eintreten.

Die Lage der Kundenzufahrt an der Henkel-Teroson-Straf3e wurde nach Osten verschoben, um
eine Linksabbiegerspur und eine barrierefreie Querung der Henkel-Teroson-Stral3e am
Knotenpunkt zu gewéhrleisten.

5. Offenlagebeschluss und 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs mit ortlicher
Bauvorschrift

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in éffentlicher Sitzung am 25. Juli 2017 beschlossen,
die Planunterlagen zu o.g. Bebauungsplanverfahren offentlich auszulegen. Mit Schreiben vom
10. August 2017 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange von der
Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.

Die Planung wurde in der Zeit vom 24. August 2017 bis einschlief3lich 02. Oktober 2017 im
Technischen Burgeramt der Stadt Heidelberg und im Internet zur Einsichtnahme veréffentlicht.
Die eingegangenen Stellungnahmen sind in Anlage 02 beigefligt.

In den nachfolgend genannten Stellungnahmen sind Belange ge&uf3ert, Gber die im Zuge der
Abwagung zu entscheiden ist.
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Naturschutz und Umweltbelange

Der Naturschutzbeauftragte der Stadt Heidelberg regt an, das Dach des Gebaudes
flussregenpfeifergerecht zu gestalten, indem man dort permanent Kleingewéasser und
Ruderalvegetation schafft. Dadurch soll die Kontinuitat der Bruten und der Brutplatze gesichert
werden. Nach Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Heidelberg rat das Gutachterbiro IUS
von einer derartigen Lebensraumgestaltung ab, da diese Form einer Ausgleichsflache die
Gefahr einer Fallwirkung fur Nestflichter darstellt. Eine Erforderlichkeit der Ma3nahme besteht
aus artenschutzrechtlicher Sicht fiir das Vorhaben nicht.

Der NABU und der BUND fordern die Sicherstellung und Einhaltung der Anforderungen des

8 44 Absatz 5 BNstschG (Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten) insbesondere fir den Flussregenpfeifer und die Grine Strandschrecke. Die
bisher skizzierten AusgleichsmafRnahmen bezlglich FlachengréRe und Umfang werden vom
Gutachter IUS als ausreichend angesehen. Entsprechende Pflegekonzepte fur die
Ausgleichsflachen, ein Erfolgsmonitoring in Form von Erfassung der Arten in bestimmten
Zeitabstanden und ein Risikomanagement (z.B. das Erfordernis der Herstellung zuséatzlicher
geeigneter Lebensrdume) ist vorgesehen (siehe Anlage 03 zur Vorlage).

Wirtschaftliche Belange

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) und der Handelsverband Nordbaden verweisen auf die
bereits vorgebrachten Stellungnahmen im Verfahren und auf3eren erneut Bedenken zur
Wirkungsanalyse. Dazu zéhlen die Methodik des Gutachters, die Grol3e des Einzugsgebiets, die
GroRRe des Plangebiets, die Gleichsetzung von Einzugsbereich und Kernwirkungsbereich, die
Auswirkungen des Online-Handels und die Auswirkungen von einzelnen Warengruppen auf die
zentralen Versorgungsbereiche, die stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche durch hohe Umsatzverteilungsquoten und die fehlende Betrachtung des
Standorts Heidelberg inklusive dessen Zentralitat.

Die angesprochenen Punkte wurden in der Aktualisierung des Gutachtens von Junker + Kruse
(Junker + Kruse, Stand: Marz 2017) behandelt (siehe Anlage 07 der Drucksache).

Bei den einzelnen Warengruppen konnten durch die Ansiedlung/VergréRerung von
Mitbewerbern und die Veroffentlichung neuer Flachenproduktivitdten neuere Grundlagendaten
zur Berechnung herangezogen werden, wodurch sich die Auswirkungen verandert haben.
Nahere Ausfilhrungen des Gutachters sind in der Abwagungssynopse (Anlage 02 zur
Drucksache) und der Stellungnahme des Gutachters (Anlage 03 zu Drucksache) zu entnehmen.

Im Gutachten wurde der Online-Handel ebenfalls betrachtet. Da er auf alle gleich wirkt, wird er
in seiner Wirkung als neutral behandelt.

Der Stadt Heidelberg verfligt Gber rund 150.000 Einwohner. Durch die Landesplanung wird
Heidelberg die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Gemal3 Stellungnahme zur
Stadtebaulichen Wirkungsanalyse von Junker + Kruse vom November 2017 (siehe Anlage 03
zur Drucksache) ist im gesamten Untersuchungsraum eine tiberdurchschnittliche Zentralitat von
1,3 in der Warengruppe Moébel zu verzeichnen. Da Heidelberg im Bereich Mobel derzeit nur
einen Zentralitdtswert von 0,9 aufzeigt und somit seiner oberzentralen Versorgungsfunktion in
diesem Bereich nicht gerecht wird ist davon auszugehen, dass die Stadt ihre Zentralitat durch
das Vorhaben erheblich steigern und es zu einer Riickgewinnung bisher abflieRender Kaufkraft
kommen wird.
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Neben Anmerkungen der oben genannten Verbande, wurden im Aufstellungsverfahren durch
einen ortsansassigen Mitbewerber erhebliche Vorbehalte gegeniber der Planung vorgebracht
(siehe Anlage 02 zur Drucksache).

Der Burger 2 hat ein Gegengutachten zur Wirkungsanalyse in folgenden Punkten erstellen
lassen: Rahmendaten des Vorhabens, Raumordnerische Komptabilitat, Einzugsgebiet,
Angebotssituation im Untersuchungsraum, Umverteilungsberechnungen, hohe Umsatzeinbuf3en
bei Burger 2 die bei einem enger gefassten Einzugsgebiet noch hdher ausfallen wirden.

Der Burger 2 ist direkter Konkurrent des geplanten Vorhabens. Wirde man den Einzugsbereich
aber Kkleiner ziehen, ware Birger 2 unrealistisch Giberhéht betroffen, was zu falschen
Schlussfolgerungen fihren wirde. In Bezug auf das Einzugsgebiet und die Angebotssituation
wird auf den Termin verwiesen, an dem unter anderem. auch Vertreter des
Regierungsprasidiums Karlsruhe, der IHK, des Handelsverbandes und der Nachbarkommune
(Mannheim) anwesend waren und der Abgrenzung einvernehmlich zugestimmt haben. Die
Flachenproduktivitat des Mobelmarktes am Standort wurde im Rahmen einer realitdtsnahen
worst case Betrachtung berechnet, um stadtebaulich und versorgungsstrukturell das Vorhaben
beurteilen zu kdnnen. Detaillierte Aussagen sind der Abwagungssynopse zu entnehmen. (siehe
Anlage 02 zur Drucksache).

Ebenfalls ist zu berlicksichtigen, dass die ermittelten Auswirkungen sich nicht nur ausschliefZlich
auf Burger 2 erstrecken, sondern auch andere Betreiber an dem Sonderstandort Rohrbach Sud
(unter anderem Fischers Lagerhaus, Tedox und Dénisches Bettenlager) betroffen sind.
Grundsatzlich handelt es sich aber bei dem Gewerbegebiet Rohrbach Sid nicht um
stadtebauliches Schutzgut wie z.B. einen zentralen Versorgungsbereich oder auch einen
Nahversorgungsstandort. Somit sind diese Auswirkungen rein wettbewerblicher Natur und nicht
von stadtebaulicher Relevanz. Auf diesen Umstand ist auch schon in der Wirkungsanalyse
hingewiesen worden (siehe Anlage 07, Seite 59 der stadtebaulichen Wirkungsanalyse).

Fazit des Gutachtens von Junker und Kruse ist, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen
in negative stadtebauliche Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen sowohl
innerhalb Heidelbergs als auch in den Nachbarkommunen in Folge der Vorhabenrealisierung
des Moébelhauses in der untersuchten Dimensionierung nicht zu erwarten ist.

Im Kernsortiment Mébel ist zudem eine versorgungsstrukturelle Beeintrachtigung — im Sinne
einer erheblichen Stérung der Erflllung der durch die Landesplanung zugewiesenen
zentralortlichen Versorgungsfunktion — fir keine der Umlandkommunen zu erwarten.

Das Projekt in der geplanten Grol3e flgt sich nach Ansicht des Gutachters in die vorhandene
Einzelhandelsstruktur ein. Der Standort ist geeignet fur die Ansiedlung eines grof3flachigen
Mobelhauses. Die Erreichbarkeit des Standortes sowohl mit Offentlichen Verkehrsmitteln als
auch mit dem Individualverkehr sichert einen reibungslosen Ablauf der Standortlogistik.

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wrttemberg ist Heidelberg als Oberzentrum ausgewiesen.
Diesem Ziel wird mit dem Neubauvorhaben in Heidelberg entsprochen. Es soll ein groR3flachiger
Einzelhandelsbetrieb in einem Oberzentrum errichtet werden.

Durch die Ansiedlung werden die drtlichen und regionalen Strukturen in ihren
GroRRenverhaltnissen zueinander sowie in ihrer Versorgungsrolle im Einzugsbereich nicht
wesentlich verandert. Damit fugt sich das Projekt in seiner erwarteten Gesamtgrof3e in die
vorhandenen Markt- und Einzelhandelsstrukturen ein.
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Gemalf Stellungnahme von Junker + Kruse vom November 2017 ist davon auszugehen, dass
die prognostizierten Umsatzentzige aufgrund ihrer GréRenordnung zu einer deutlichen
Verscharfung der Wettbewerbssituation innerhalb des Oberzentrums fiihren werden. Hier
ergeben sich Umsatzriickgange von bis zu 6 Millionen Euro in der Warengruppe Mdbel.
Nachdem Burger 2 jedoch derzeit der einzige Mdbelvollsortimenter in Heidelberg ist und
insgesamt eine deutlich unterdurchschnittliche Zentralitat in der Warengruppe Mdobel vorliegt,
kann mit einem Kaufkraftriickgewinn gerechnet werden und eine Betriebsaufgabe des
bestehenden Anbieters scheint laut stadtebaulicher Wirkungsanalyse daher unwahrscheinlich.

Das Gutachten fuhrt weiterhin aus, dass das avisierte Vorhaben bei gegebenenfalls
wegfallenden Angebotsstrukturen die Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg im Bereich
Mobel auch zukuinftig sicherstellen wird.

Die Stadt Heidelberg entscheidet sich bewusst fur die Ansiedlung des neuen Marktes, da damit
keine gravierenden stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Es ist davon auszugehen,
dass es mit der Ansiedlung des neuen Einrichtungshauses weder zu einer Schwachung der
verbrauchernahen Versorgung noch zu einer gravierenden Veranderung der Zentrenstruktur in
Heidelberg kommen wird. Die Aufgabe der Bauleitplanung ist es sich auf die stadtebaulichen
Auswirkungen zu beschranken. Die Wettbewerbssteuerung ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung.

Sonstige Belange

Es wurden noch Hinweise von der Rhein-Neckar-Verkehr GmbH und der Deutschen Bahn AG
aufgenommen, die jedoch die Grundziige der Planung nicht betreffen.

Die Hinweise der Stadtwerke Heidelberg entsprechen grundsatzlich den vorgebrachten
Stellungnahmen in der friihzeitigen Beteiligung. Es wird nochmal auf technische
Anforderungskataloge fiir die Trafostation, die Fernwdrmeanschlisse und die Baumstandorte
hingewiesen.

Burger 1 beschrankt sich in der Stellungnahme auf verkehrstechnische Aussagen. Es wird auf
die Differenzen zwischen Verkehrsgutachten und Begriindung aufmerksam gemacht. Sowohl
der Lieferverkehr als auch ein Teil des Kundenverkehrs wird tiber die Straf3e am
Bahnbetriebswerk abgewickelt. Der Verein ist Anlieger an der Straf3e und hatte bisher die
Situation, dass er alleiniger Nutzer der Stichstral3e war. Nun wird das Argument vorgebracht,
dass die Stral3e fur den Verkehrsdruck nicht ausgelegt ist und sich dadurch die Nutzung des
Grundstucks des Vereins einschrénkt. Die Einfahrt von der Stral3e am Bahnbetriebswerk soll fur
den Kundenverkehr deshalb gesperrt werden.

Den Anderungswiinschen wird bis auf die Angleichung der Begriindung und des
Verkehrsgutachtens nicht nachgekommen, da es sich bei der angesprochenen Stral3e um eine
offentliche StralRe handelt, die nicht einer alleinigen Benutzung durch Blrger 1 vorbehalten ist.
Es handelt sich dabei um eine 6ffentliche Straf3e, die wie im Verkehrsgutachten nachgewiesen,
nicht durch den zuséatzlichen Verkehr an ihre Belastungsgrenze st6(3t.

Zusammenfassend wurden die Inhalte der abwégungsrelevanten Stellungnahmen in die
Planzeichnung, die Begrindung und den Umweltbericht eingearbeitet. Innerhalb des
Planverfahrens wurden die Unterlagen durch entsprechende Gutachten erganzt und
vervollstandigt, wodurch alle Nachweise Uber die Vertraglichkeit des Vorhabens gutachterlich
belegt sind. Dies betrifft sowohl die Wirkungsanalyse als auch das verkehrstechnische,
schalltechnische und artenschutzrechtliche Gutachten. Das Vorhaben ist als raumvertraglich
anzusehen.
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6. Durchfiihrungsvertrag

Ein wesentlicher Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der
Durchfuhrungsvertrag, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens
verpflichtet. Der Gemeinderat hat am 01.03.2018 dem Abschluss des Durchflihrungsvertrags
zugestimmt (siehe Drucksache 0013/2018/BV). Neben der Verpflichtung, das Vorhaben
innerhalb vereinbarter Fristen auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und

gemal den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchzufihren enthalt der

Durchfiihrungsvertrag Regelungen zu Erschlie3ung, Umweltbelangen sowie Gestaltung des
Gebaudes und der Freiflachen.

7. Satzungsbeschluss
Die Inhalte des Vorhaben- und ErschlieRungsplans blieben gegeniber der Fassung zur

Offenlage unverandert. Mit dem zu fassenden Satzungsbeschluss werden die Voraussetzungen

fur die Erteilung einer Baugenehmigung fur das Vorhaben geschaffen.

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) beruhrt:
QU 2 + Investitionen férdern, die gleichermaflien einen sozialen, 6konomischen und

Okologischen Nutzen aufweisen.

Begrindung:

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen wird eine Investition
ermdglicht, die den Nachhaltigkeitskriterien der Bahnstadt (wie
Energieeffizienz, Dachbegriinung) entspricht. Die Ansiedlung eines
Moébelhauses starkt die Versorgungsfunktion des Oberzentrums Heidelberg
und schafft 200 bis 300 Arbeitsplatze.

Zielle:
SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Aul3enentwicklung
SL 6 + Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
Begrundung:

Der Geltungsbereich fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan umfasst
eine Flache, die nach Aufgabe der Nutzung als Bahnflache im Sinne eines
Flachenrecyclings nachgenutzt werden soll.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
Jurgen Odszuck
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Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Behandlung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen
02 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der Offentlichkeit zum Planentwurf
03 Gespréachsprotokoll und Stellungnahmen der Gutachter zu vorgebrachten
Stellungnahmen
(VERTRAULICH — Nur zur Beratung in den Gremien!)
04 | Vorhaben- und ErschlieBungsplan
05 Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
06 Begrindung zum Bebauungsplan
07 Stadtebauliche Wirkungsanalyse, Junker + Kruse, Mérz 2017
Drucksache:
0097/2018/BV
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