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Bebauungsplan

Erfordernis der Planaufstellung
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Vorhabentrager, die Léwengrund Immobilien GmbH, hat mit Schreiben vom
13.01.2015 beantragt, tber die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans zu entscheiden. Ziel des Planverfahrens ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Einrichtungshauses, XXXLutz-
Moébelhaus, mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 28.100 gm.

Das Bauvorhaben soll auf der Flache F2 des Rahmenplanes Bahnstadt, westlich
angrenzend zum bestehenden Baumarkt Bauhaus errichtet werden. Das Gelande
liegt derzeit brach.

Das Vorhaben tragt zu einer Starkung und Ausweitung der branchenspezifischen
Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg im Bereich Mobel bei.

Allgemeine Planungsgrundsatze und —ziele

Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele ergeben sich aus den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und la
Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhr-
leistet und dazu beigetragen werden, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einrichtungshaus” sind
insbesondere folgende Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung

- die Belange der Wirtschaft und die Schaffung von Arbeitsplatzen

- die Wiedernutzung einer sich abzeichnenden Gewerbebrache im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

- die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt

- die Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen

- die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbildes.

Geltendes Planungsrecht

Fur den vorliegenden Geltungsbereich existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan.

Fur den nordwestlichen Bereich der Bahnstadt wurde im Jahr 2003 seitens des
Gemeinderates die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnstadt — Fachmarktzent-
rum“ beschlossen. Fir den Teilbereich des Baumarktes wurden bereits die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen. Mit der Einleitung des hier vorlie-
genden Verfahrens wird der ca. 3,5 ha grof3e Geltungsbereich aus dem Geltungsbe-
reich des 0.g. Bebauungsplanes ,Bahnstadt — Fachmarktzentrum* herausgetrennt
und nun als separates Verfahren weitergefihrt.
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2.1

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen das unbebaute Grundstiick (F2
Rahmenplan Bahnstadt) westlich angrenzend an den vorhandenen Bauhaus-Bau-
und Gartenmarkt in der Henkel-Teroson-Straf3e.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches zwischen der Henkel-Teroson-Stral3e und
dem ehemaligen Betriebswerk umfasst ca. 3,5 ha. Davon sind ca. 19.100 gm fur
das geplante Einrichtungshaus und die Stellplatze, Zufahrten und die Anlieferung
und ca. 5.400 gm fur Begrinungs- und Pflanzflachen vorgesehen. Der Rest entfallt
auf verschiedene angrenzende, bereits bestehende Verkehrsflachen.

Umfasst werden die Grundstticke 6614/12 (Lowengrund Immobilien GmbH) und
Teile der Grundstiicke 8015/1 und 8015/2 (Verkehrsflachen).

Einordnung in bestehende tGibergeordnete formelle Planun-
gen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Die Ziele der Raumordnung werden im Landesentwicklungsplan 2002
Baden-Wirttemberg (LEP) und im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2014
(Regionalplan) Rhein-Neckar dargestellt.

Landesentwicklungsprogramm Baden-Wurttemberg

Gemal Ziffer 2.5.8 des LEP ist Heidelberg Oberzentrum und somit ein Standort
grof3stadtischer Pragung, der die Versorgung eines Verflechtungsbereichs von meh-
reren hunderttausend Einwohnern (in der Regel in der Region) mit hochqualifizier-
ten und spezialisierten Einrichtungen und Arbeitsplatzen zu gewahrleisten hat. Hei-
delberg gehort entsprechend Ziff. 2.2.1 LEP zum baden-wirttembergischen Teil des
grenziberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Die Verdichtungsrdume
sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem
Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin
ist ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandor-
ten bereitzuhalten (Ziff. 2.2.2 LEP). Die wesentlichen Zielaussagen fir
Einzelhandelsgrof3betriebe sind in Ziff. 3.3.7 LEP enthalten. Entsprechend Ziel 3.3.7
LEP sollen sich groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in das zentralortliche
Versorgungssystem einfiigen. Sie durfen in der Regel nur in Ober-, Mittel und
Unterzentren ausgewiesen und errichtet werden. Dabei soll entsprechend Ziel
3.3.7.1 LEP die Verkaufsflache so bemessen sein, dass der Einzugsbereich der
Einzelhandelsgrol3projekte den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Gberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung im
Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte dirfen nicht
wesentlich beeintrachtigt werden (Kongruenzgebot).

Sie durfen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot). AuRerdem sollen sie
entsprechend Ziel 3.3.7.2 vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen und errichtet werden (Integrationsgebot).

Die Stadt Heidelberg ist als Oberzentrum geeigneter Ansiedlungsstandort. Die
Oberzentren haben die Funktion, die gesamte Region zu versorgen, so dass sich
aus dieser regionalen Versorgungsfunktion ein Verflechtungsraum ableiten Iasst,
der sich auf die Region, also den Verdichtungsraum Rhein-Neckar bezieht. Aus die-
sem Verflechtungsbereich der Region generiert das Vorhaben etwa 73 % seines
Umsatzes. Damit ist die Einhaltung des Kongruenzgebotes nachgewiesen.
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Der Standort ist auch stadtebaulich integriert. Im Regionalplan ist der
Vorhabenstandort als zentral6rtlicher Standortbereich fir Einzelhandelsgrof3projekte
(Plansatz 1.7.3.1) dargestellt und im Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim als Sonderbauflache fir
grof¥flachige Handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausgewiesen. Damit ist das Integrationsgebot gewahrt und die Beschrankung
zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal zehn Prozent der
Gesamtverkaufsflache, hdchstens jedoch 800 m? fur Einzelhandelsgrofl3vorhaben
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten in den ,Erganzungsstandorten fur
Einzelhandelsgrof3projekte” nicht beachtlich. Ferner sind folgende Ziele zu
beachten:

Die Inanspruchnahme von Freiraumen fir Siedlungszwecke ist auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu beschréanken. Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die
im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen,
Bauliicken und Baulandreserven zu nutzen. Die Ansiedlungsflache befindet sich in
einem Bereich, der als Nachfolgenutzung groR3flachiger Bahnanlagen zu sehen ist
und somit den Anforderungen an den Schutz bisher unbesiedelter Freirdume be-
riicksichtigt.

Regionalplan

Im Regionalplan wird das Plangebiet als Siedlungsflache fiir Industrie und Gewerbe
dargestellt. In den Siedlungsbereichen Gewerbe ist die Bestandssicherung und Wei-
terentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Dariiber hinaus sollen
diese Standorte unter Bertcksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedin-
gungen angemessene Flachenreserven fur erganzende gewerbliche Neuansiedlun-
gen vorhalten (1.5.2.2 Regionalplan). Die Ausweisung der Flache fur die Ansiedlung
eines Einzelhandelsbetriebes widerspricht nicht den Zielvorgaben des Regional-
plans zu den Siedlungsbereichen Industrie und Gewerbe.

Die in den Plansétzen 1.7.2 Regionalplan enthaltenen Zielvorgaben fur die Ansied-
lung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben werden gewabhrt.

Heidelberg ist als Oberzentrum geeigneter Ansiedlungsstandort fur
Einzelhandelsgrol3projekte (PS 1.7.2.2 Regionalplan). Verkaufsflache,
Warensortiment und Einzugsbereich des Einzelhandelsgrof3projektes sind auf die
Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die
zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralortliche
Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschritten werden (PS 1.7.2.3
Regionalplan).

In der im Planaufstellungsverfahren erarbeiteten stadtebaulichen Wirkungsanalyse
i.S.v. 8 11 Abs. 3 BauNVO und § 2 Abs. 2 BauGB wird dargelegt, dass etwa 73 %
des Umsatzes des Vorhabens aus dem Verflechtungsbereich der Stadt Heidelberg,
der Region Rhein-Neckar-Kreis generiert wird. Damit wird dem Kongruenzgebot des
Plansatzes PS 1.7.2.3 Regionalplan Rechnung getragen.

Einzelhandelsgrofprojekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerneinheit der Standortgemeinde, anderer
Zentraler Orte sowie der Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht
wesentlich beeintrachtigen (PS 1.7.2.4 Regionalplan). Das Planvorhaben beachtet
auch das hierin zum Ausdruck kommende Beeintrachtigungsverbot. Die vom
Gutachterbtiro Junker + Kruse (Mérz 2017) erarbeitete stadtebauliche
Wirkungsanalyse ermittelt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens
auf die Standortgemeinde sowie die benachbarten Kommunen in einem mit dem
Regierungsprasidium abgestimmten Einzugsbereich. Die
Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens betreffen vorrangig die planende
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Standortgemeinde Heidelberg. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der
Heidelberger Innenstadt sind in der nicht-zentrenrelevanten Warengruppe Mébel mit
17 bis 24 % und in der Warengruppe Heimtextilien mit 12 bis 15 % am hdchsten.
Allerdings ist angesichts der geringen monetaren Umsatzumverteilungen von 0,2 bis
0,3 Mio. EUR in der Warengruppe Mobel, die sich auf mehrere Anbieter in der
Heidelberger Innenstadt verteilt, nicht mit stddtebaulich relevanten Auswirkungen zu
rechnen. Dies gilt fir ebenfalls absolut niedrige Umsatzumverteilungen in der
Warengruppe Heimtextilien mit 0,2 bis 0,3 Mio. Euro in vergleichbarer Form. Es ist
somit nicht mit stadtebaulich relevanten nachteiligen Auswirkungen zu rechnen. In
den sonstigen, im Moébelhaus angebotenen zentrenrelevanten Warengruppen,
insbesondere Glas, Porzellan, Keramik und Haushaltswaren, sind die
Umsatzumlenkungswirkungen in der Heidelberger Innenstadt mit 5 bis 6 % ebenso
wie in den Bereichen auf3erhalb der Heidelberger Innenstadt die mit maximal 7 %
prognostiziert werden, als stadtebaulich nicht wesentlich einzustufen.

In den sonstigen zentralen Versorgungslagen benachbarter Kommunen ist nicht mit
stadtebaulich relevant nachteiligen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu
rechnen. Lediglich das Hauptgeschéftszentrum der Gemeinde Dossenheim wird in
der nicht-zentrenrelevanten Warengruppe Mébel mit einer Umsatzumverteilung von
8 bis 12 % bei einer relativ geringen monetaren Umsatzumverteilung von 0,3 bis 0,4
Mio. Euro getroffen. Die Gutachter prognostizieren allerdings hieraus keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen und keine Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion des Dossenheimer Hauptgeschéaftszentrums.

In der nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppe Teppiche (Einzelware) werden die
mit Abstand hdchsten Umsatzumverteilungen gegeniiber Angebotsstandorten
innerhalb Heidelbergs mit bis zu 17 % prognostiziert und in den Umlandgemeinden
mit bis zu maximal 6 %. Im Randsortiment Leuchten ergeben sich
Umsatzumverteilungsquoten innerhalb Heidelbergs von bis zu 11 % und in den
Umlandkommunen von bis zu 4 %. Diese Umsatzumverteilungen werden nicht zu
Lasten zentraler Versorgungsbereiche oder Nahversorgungslagen generiert,
sondern betreffen vorwiegend nicht-integrierte Lagen, wie z. B. das Gewerbegebiet
Rohrbach-Sud in Heidelberg. Insgesamt ergibt sich daraus, dass das
Beeintrachtigungsverbot beachtet wird und das Vorhaben auch unter dem
Gesichtspunkt der interkommunalen Abstimmung vertraglich ist.

Das Vorhaben wird auch entsprechend PS 1.7.2.5 Regionalplan in stadtebaulich
integrierter Lage errichtet, namlich innerhalb des in der Raumnutzungskarte
gebietsscharf festgelegten zentralen Standortbereichs fir
Einzelhandelsgrof3projekte. Im Ergebnis widerspricht das Planvorhaben nicht den
Zielen der Raumordnung und entspricht somit § 1 Abs. 4 BauGB.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

In dem Mitte 2006 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg-Mannheim (Stand der Aktualisierung: 07.02.2017) ist die Fla-
che des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Sonderbauflache ,Grof3flachige
Handelseinrichtung zentrenrelevant mit der Zeitstufe 1 (bis 2015) dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebau-
ungsplan entspricht der vom Flachennutzungsplan vorgesehenen stadtebaulichen
Neuordnung dieses Bereiches.

Zur néheren Erlauterung der genannten Zeitstufe ist der Begriindung des wirksa-
men Flachennutzungsplans zu entnehmen: "Im Flachennutzungsplan werden Ent-
wicklungsgebiete in zwei zeitlichen Prioritaten dargestellt. Die Flachen, die durch
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Qualitat und Standortgunst besonders geeignet sind, die Entwicklung bis 2015 ent-
scheidend voranzubringen, werden als Zeitstufe | gekennzeichnet. Die Gbrigen Fla-
chen, die den weiteren Bedarf bis zum Jahr 2020 abdecken kénnen, werden als
Zeitstufe Il dargestellt.”

Einordnung in bestehende informelle stadtische Planungen
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fir die weitere stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren mafRgebenden Leitziele auf. Der STEP
wurde fortgeschrieben und die Laufzeit auf 2015 verlangert.

Fur das vorliegende Planvorhaben sind folgende Ziele relevant:

- Investitionen fordern, die gleichermal3en einen sozialen, 6konomischen und
Okologischen Nutzen aufweisen.

Durch die Schaffung der Voraussetzungen fir die Errichtung eines Einrich-
tungshauses wird die Versorgungsfunktion des Oberzentrums Heidelberg ge-
starkt und neue Arbeitsplatze geschaffen. Es wird daflr Sorge getragen, dass
die Nachhaltigkeitskriterien der Bahnstadt beriicksichtigt und beachtet werden.

- Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Aul3enentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung wird auf eine Flache im Innenbereich zurtickge-
griffen.

- Bauliche Barrieren vermeiden. Ziel ist es, die gesamte bauliche Umwelt in Hei-
delberg barrierefrei zu gestalten.

Fur die Belange der Barrierefreiheit wurde ein Konzept erstellt, das Bestandteil
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und somit des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans wird.

- Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen. Fir das vorliegende Plan-
vorhaben sind insbesondere die Zielbereiche stadtebauliches Leitbild, Umwelt
und Mobilitat relevant.

Die Inanspruchnahme einer vormals als Bahnflache genutzten Flache dient dem
Flachenrecycling.

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell Raumliche Ordnung (MRO), das vom Gemeinderat beschlossen wurde,
stellt die Konkretisierung der Zielaussagen des Stadtentwicklungsplans Heidelberg
dar. Das Modell raumlicher Ordnung zeigt auf, welche Flachen fir Wohnnutzung
bzw. fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung stehen, welche Flachen frei blei-
ben sollen, definiert die staddtebaulichen Entwicklungspotentiale als Malinahmenbe-
reiche und unterscheidet in RAume der Bestandsentwicklung, des Stadtumbaus und
der Stadterweiterung.

Die Fortschreibung der Flachenbilanz (2007-2013) zeigt, dass ein wesentlicher
Schwerpunkt der Entwicklung in der Bahnstadt liegt, in der bislang (bis 2013) 28 ha
in Anspruch genommen wurden. In der Bahnstadt befinden sich weiterhin Potential-
flachen im Bereich Stadtumbau.



3.3

3.4

4.0
4.1

Rahmenplan ,Bahnstadt”

Das Gebiet der Bahnstadt befindet sich an zentraler Stelle des Stadtgebietes, es
umfasst die Flachen sidlich des Hauptbahnhofes bis hin zum Pfaffengrund, die
vormals mit einzelnen Gewerbebetrieben, Ubergangsnutzungen und Brachflachen,
grof3tenteils jedoch mit nicht mehr bendtigten Bahnanlagen besetzt waren. Zwi-
schenzeitlich wurden bereits einige angestrebte Entwicklungen umgesetzt.

Entwickelt werden soll hier ein neuer Stadtteil im Sinne einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung. Ziel ist ein urbaner Stadtteil mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmi-
schung und zukunftsweisenden Bauformen, die sozialen und 6kologischen Anspri-
chen gerecht werden. Das Gebiet der Bahnstadt umfasst insgesamt 116 ha und
stellt damit als groR3e innerstadtische Konversionsflache eine zentrale Stadtentwick-
lungschance und Aufgabe fiir die nachsten Jahre dar.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gehort zum Eppelheimer
Dreieck und stellt die Nahtstelle und den Schwerpunkt unterschiedlicher Gewerbe-
gebiete (Eppelheimer StralRe fur stadtvertragliches Gewerbe und Dienstleistungen,
Fachmarktzentrum, Dienstleistungsbebauung am Eppelheimer Kopf) dar.

Zentrenkonzept fur die Universitatsstadt Heidelberg (GMA 2006)

Im Rahmen des Zentrenkonzeptes ist eine Einzelhandelsanalyse der Branchen-
struktur in Heidelberg erstellt worden. Festgestellt wurde dabei insbesondere, dass
Heidelberg eine unterdurchschnittliche Ausstattung in den Branchen Haushaltswa-
ren und Mobel und untergeordnet im Sortimentsbereich Teppiche aufweist (S. 104
ff) und daher in diesem Bereich Handlungsbedarf gesehen und die Ansiedlung ei-
nes Mobelhauses empfohlen wird. Das Gebiet ,Bahnstadt” ist als Ansiedlungs-
standort fur grof3flachigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel (Shoppingcenter) gepruft und als unter verschiedenen Gesichtspunkten ge-
eignet angesehen worden und nach der Innenstadt mit der zweithGchsten Prioritat
versehen worden. Es ist im Zentrenkonzept somit als geeigneter Ansiedlungsstand-
ort fur EinzelhandelsgroRRbetriebe identifiziert. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes zu den zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bertck-
sichtigt das Sortimentskonzept des Zentrenkonzeptes (S. 116).

Bestehende Fachplanungen und Gutachten
Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg von 1994 mit seiner Fortschrei-
bung von 2011 definiert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozialvertragli-
chen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei még-
lichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Fur den Bereich der Bahnstadt sind folgende Malinahmen vorgesehen:

- Ausbau der Anschlussstelle Rittel, Bau einer Verbindungsstral3e vom Rittel zur
Eppelheimer Strale.

- Verlangerung der Briicke zu den Gleisen am Hauptbahnhof Richtung Czerny-
ring. Diese MalRnahme dient mittelfristig der Einbindung der geplanten Bahn-
stadt und der dort entstehenden neuen Verkehrsstréme. Kurzfristig wird sie be-
reits zu der erforderlichen Entlastung Bergheims beitragen.
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4.2

4.3

Stadtebauliche Wirkungsanalyse

Da die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes auf ihre raumordne-
rische Vertraglichkeit zu prifen ist, wurde eine stadtebauliche Wirkungsanalyse er-
stellt. Der Untersuchungsraum wurde anhand der 20-Minuten-Isochrone festgelegt
und um die Hauptwettbewerber, die knapp aul3erhalb des 20-Minuten-Radius liegen
erganzt.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

- ,Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stéadtebauliche und ver-
sorgungsstrukturelle Auswirkungen im Sinne von 8 11 (3) BauNVO infolge der
Vorhabenrealisierung in der untersuchten Dimensionierung ist nicht zu erwarten.
Durch die Ansiedlung des Vorhabens kénnen keine Umsatzumverteilungen er-
mittelt werden, die zu einer Aufgabe von konkurrierenden Hauptanbietern im
Untersuchungsraum und als Folge dessen zu negativen Auswirkungen im Sinne
von § 11 (3) BauNVO fihren.

- Gleichwohl wird es in Teilbereichen des Untersuchungsraumes zu einem ver-
scharften Wettbewerbsdruck kommen.

- Fur alle Umlandkommunen wird auch bei Realisierung des Vorhabens die Erflil-
lung der landesplanerisch zugewiesenen Versorgungsfunktion weiterhin ge-
wahrleistet sein. Folglich tragt die Vorhabenrealisierung zu einer Starkung und
Ausweitung der branchenspezifischen Versorgungsfunktion der Stadt Heidel-
berg im Bereich Mdbel, bei einer gleichzeitigen Anpassung der branchenspezifi-
schen Zentralitaten insbesondere in den Umlandkommunen ohne zentral6rtliche
Versorgungsfunktion bei.

- Dem Vorhaben in der Bahnstadt kann eine Kompatibilitdt mit den Zielen und
Grundsatzen der Landesplanung und der Regionalplanung bescheinigt werden.
Die verbleibende Uberpriifung des Beeintrachtigungsverbotes ergab ebenfalls
eine Kompatibilitdt. Das Vorhaben steht demnach keinem landesplanerischen
Ziel und Grundsatz entgegen.

Aus gutachterlicher Sicht steht somit einer Ansiedlung eines grof3flachigen Mobel-
marktes in der geplanten GréRenordnung und Sortimentszusammensetzung in der
Bahnstadt Heidelberg nichts entgegen.“*

Schallschutzgutachten

Da sich im Umfeld des Plangebietes stérempfindliche Nutzungen befinden, wurde
ein Schallschutzgutachten erarbeitet?. Die stérempfindlichen Nutzungen befinden
sich nérdlich der Bahnstrecke, Wohnbebauung ,,Ochsenkopf* und sidlich der
Henkel-Teroson-Strafl3e, Notunterkiinfte. Zu den relevanten
Gewerbelarmeinwirkungen des geplanten XXXL-Einrichtungshauses zahlen
insbesondere KfZ-Zu- und Abfahrten, Parkvorgdnge sowie Liefer- und
Ladevorgange.

Fur die sudlich der Henkel-Teroson-Stral3e gelegenen Nutzungen wird aufgrund der
direkten Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen die Schutzbediirftigkeit eines
Mischgebietes und fur die Wohngebaude ndrdlich der Bahnstrecke eines
allgemeinen Wohngebietes angesetzt.

Der Immissionsbeitrag eines zu beurteilenden Vorhabens ist gemal TA Larm im
Regelfall als nicht relevant anzusehen, wenn die Zusatzbelastung der beurteilenden
Anlagen den Immissionrichtwert am maf3geblichen Immissionsort um mindestens 6
dB(A) unterschreitet.

Stadtebauliche Wirkungsanalyse, Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund, Mé&rz 2017
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bahnstadt Einrichtungshaus” in Heidelberg, FIRU Gfl-
Gesellschaft fiir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, April 2017
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4.4

4.5

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwartenden
Gewerbelarmzusatzbelastungen am Tag und in der Nacht an allen maRRgeblichen
Immissionsorten in der Umgebung die Immissionsrichtwerte der TA L&rm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Weitere Ausfihrungen des Schallschutzgutachtens sind dem Kapitel 6.1. zu
entnehmen.

Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsuntersuchung

Da auf der Flache des Plangebietes der nach BNatSchG streng geschitzte
Flussregenpfeifer bereits das vierte Jahr in Folge gebritet hat, handelt es sich um
eine regelmafige Fortpflanzungsstétte. Im August 2016 wurden ebenfalls
Vorkommen der nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) streng
geschitzten Heuschreckenart ,Griine Strandschrecke’ (Aiolopus thalassinus)
festgestellt. Neben den erwachsenen Tieren wurden auch mehrere Larven
gefunden, sodass das Gelande als Fortpflanzungsstatte dieser Art gilt.

Aufgrund dieser bereits bekannten Funde wurde fur das Plangebiet eine
Strukturkartierung durchgefiihrt und auf Grundlage einer Habitatpotenzialanalyse
geprift, ob der Erschliel3ung der Brachflache artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzes (88 44, 45 BNatSchG)
entgegenstehen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden wurden Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen bestimmt®,

Neben den beiden bereits genannten Arten Flussregenpfeifer und Griine
Strandschrecke, konnten auf der Flache des Plangebietes auch Mauereidechsen
registriert werden. Dartber hinaus kommt die Flache aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen grundsatzlich auch fir die Arten Kreuzkréte und Wechselkrote,
Nachtkerzenschwarmer und GrolRRer Feuerfalter sowie die Schafstelze in Frage.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsuntersuchung wurden sowohl
Mafinahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden als auch CEF-Malinahmen
fur die betroffenen Arten formuliert und realisiert.

Durch die Malinahmen werden die Anforderungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG
erfullt.

Weitere und nahere Ausfilhrungen der artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeitsuntersuchung sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Verkehrsgutachten

Um die verkehrstechnische Machbarkeit des geplanten Einrichtungshauses
nachzuweisen und die erforderliche Dimensionierung des Parkraumangebotes zu
bestimmen, wurde eine Verkehrsuntersuchung® durchgefiihrt. Bei der Untersuchung
wurden auch die Anderungen des StralRennetzes im Umfeld (Neue Eppelheimer
Stral3e, Verlegung der Stral3enbahn, Autobahn-Anschluss Rittel) berticksichtigt.

Im Rahmen der Untersuchung konnte nachgewiesen werden, dass der zusatzliche
Verkehr von bis zu 3.450 Kfz-Fahrten pro Tag an Samstagen und knapp 1.900 Kfz-
Fahrten pro Tag an Normalwerktagen ausreichend leistungsfahig abgewickelt
werden kann. Hierbei wurde die aktuelle und zukiinftige Dimenionierung der
Knotenpunkte entsprechend gewéhlt. An den Knotenpunkten 1 (Henkel-Teroson-

Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung, IUS Weibel & Ness, Heidelberg, April 2017
Verkehrsuntersuchung Einrichtungshaus XXXL, R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, April 2017
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4.6

4.7

Stral3e / Hans-Bunte-Straf3e) und 2 (Henkel-Teroson-Stral3e / Diebsweg) ist sowohl
im Bestandsnetz (vorfahrtgeregelt) als auch im zukinftigen Stral3ennetz
(lichtsignalgeregelt) gewéhrleistet.

Der Ansiedlung des XXXL-Einrichtungshauses kann aus gutachterlicher Sicht
zugestimmt werden.

Weitere Ausfihrungen der Verkehrsuntersuchung sind dem Kapitel 5.1 zu
entnehmen.

Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg

Seitens der Stadt Heidelberg wurde ein Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbe-
griinung in Heidelberg ,Heidelberger Dach(g)arten“ > entwickelt.

Begrunte Flachdacher haben klimatische, bio-6kologische, aber auch 6konomische,
stadtebauliche und abwassertechnische Positivwirkungen. Hierzu zahlen u.a., dass
Dachbegriinungen 50-70 % des Regenwassers zurtickhalten, Staub und Schadstof-
fe filtern oder Lebensraum fir Tiere und Pflanzen darstellen kénnen.

Die Anforderungen an eine extensive Dachbegrinung, die im Handlungsleitfaden
formuliert sind, sind grundsatzlich (Ausnahme Bahnstadt) Empfehlungen. Fir die
Bahnstadt besteht die rechtliche Vorgabe, Flachdacher grundsatzlich zu 66 % ex-
tensiv zu begriinen. Grundlage hierfir ist die artenschutzrechtliche Ausnahmege-
nehmigung des Regierungsprasidiums Karlsruhe.

Auch weitere Vorgaben des Handlungsleitfadens sind flir den Stadtteil Bahnstadt
verbindlich zu beachten. Hierzu zahlen u.a. die Anforderungen an das Substrat und
das Saatgut sowie die Anforderungen hinsichtlich der Dachbegriinung im Zusam-
menhang mit Solaranlagen.

Basierend auf dem Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidel-
berg wurde eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Energiekonzeption Bahnstadt

Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereiches der Energiekonzeption Bahnstadt®
(Beschluss des Gemeinderates vom 03.04.2008) sowie Teil des Geltungsbereichs
der Satzung Uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg in der Fas-
sung vom 06.10.2011".

Im Rahmen des Energiekonzeptes wurden Wege und Potenziale einer zukunftswei-
senden, dkologisch verantwortbaren und wirtschaftlich vertretbaren Energienutzung
fur den Stadtteil Bahnstadt aufgezeigt.

Als Empfehlung wurde u.a. formuliert, dass im gesamten Gebiet fur Wohngeb&aude
als energetischer Standard die Passivhausweise festgesetzt wird. Auch fur Nicht-
Wohngebaude sollte dieser Standard angestrebt werden. Bei Nicht-Wohngebéuden
mit grol3en Raumvolumina, Sondernutzungen sollte so gut wie maglich mit Pas-
sivhauskomponenten gebaut werden.

Diese Empfehlung wurde als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Satzungsgebietes Uber die 6ffentliche Wéarme-
versorgung der Stadt Heidelberg. Gemaf Satzung sind der Anschluss und die Be-

http://heidelberg-bahnstadt.de/files/documents/handlungsleitfaden-zur-extensiven-

dachbegruenung_2011_09_15.pdf

http://heidelberg-bahnstadt.de/das-energiekonzept

! https://www.heidelberg.de/site/Heidelberg_ ROOT/get/documents_E1886943793/heidelberg/
Objektdatenbank/30/PDF/30_pdf_ortsr_7-9_Fernwaermesatzung.pdf
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4.8

5.0
51

nutzung des Fernwarmenetzes vorgeschrieben. Die Warmeversorgung der Bahn-
stadt erfolgt durch Fernwarme. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept

Das Regenwasserkonzept (Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept) ist Be-
standteil der stadtebaulichen Rahmenplanung Bahnstadt®. Gesetzliche Grundlagen
fur das Konzept bilden das Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg und die Nieder-
schlagswasserverordnung des Landesministeriums fur Umwelt und Verkehr. Ge-
mald Wassergesetz soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos még-
lich ist, Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt wer-
den.

Ziel des Konzeptes ist es u.a., die lokale Grundwasserneubildung zu erhdhen, den
Oberflachenabfluss zu reduzieren, die Kanalisation und Klaranlage zu entlasten und
eine moglichst nattrliche Bodenfunktion zu erhalten und wieder herzustellen.

Das Konzept fuhrt aus, dass die Niederschlagswasser zu 50 % auf den Baufeldern
verbraucht und versickert werden und weitere 50 % dem Verbrauch und der Versi-
ckerung in offentlichen Anlagen zugefiihrt werden. Fir die einzelnen Baufelder wird
vorgegeben, dass die Halfte des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken zu
halten ist, damit ist bilanziell ein Abflussbeiwert von 0,5 nachzuweisen.

Dies kann u.a. durch eine extensive Dachbegriinung von 2/3 der Dachflachen er-
reicht werden und durch die Anlage von Versickerungsmulden oder durch das Bei-
behalten von 20 % Freiflachen des Baufeldes, die abflussfrei bleiben.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stadtebauliche Planungskonzeption
Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sowohl Uber die Henkel-Teroson-Stral3e
als auch uber die Stralle Am Bahnbetriebswerk.

Fur die Kunden des geplanten Mobelhauses sind beide Zufahrten nutzbar. Die An-
lieferung erfolgt ausschlieRlich Gber die im nordwestlichen Bereich gelegene StralRe
Am Bahnbetriebswerk.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung® hat sowohl die verkehrstechnische Mach-
barkeit des Standortes als auch die Dimensionierung des Parkraumangebotes un-
tersucht. Hierbei wurden auch die Anderungen des StraRennetzes im Umfeld (Neue
Eppelheimer StralRe, Verlegung der StraRenbahn, Autobahn-Anschluss Rittel) be-
ricksichtigt.

Der Untersuchungsbereich umfasst folgende Zu- und Abfahrten und Knotenpunkte:

- Knotenpunkt Henkel-Teroson-Stral3e / Hans-Bunte-Straf3e (1)

- Knotenpunkt Henkel-Teroson-Stral3e zum Diebsweg (2)

- Knotenpunkt Henkel-Teroson-StralRe / (alte) Eppelheimer Stral3e / Diebsweg (3)

- Neu herzustellen: die Einmiindung des neuen Parkplatzes auf die Henkel-
Teroson-StralRe (4)

http://heidelberg-bahnstadt.de/files/documents/heidelberg_staedtebauliche_rahmenplanung_2007.pdf
Verkehrsuntersuchung Einrichtungshaus XXXL, R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, April 2017
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- den Knotenpunkt (6) ,Alte” und ,Neue” Eppelheimer Stral3e
- sowie die westliche Zu-Abfahrt zum Bauhaus (7).

Quelle der Karte: Openstreetmap und Mitwirkende

Lage der Knotenpunkte

Fir die Knotenpunkte 1, 2 und 3 liegen Verkehrszéhlungen aus dem Jahr 2013 vor.
Am Knotenpunkt 6 wurde 2015 eine Zahlung an einem Normalwerktag und dem da-
rauf folgenden Samstag durchgeftihrt.

Fur die Betrachtung des Parkraumangebotes wurde 1 PKW-Stellplatz je 60 gm Ver-
kaufsflache, zugrunde gelegt. Somit sind bei einer Verkaufsflache von 28.100 gm
insgesamt 469 Stellplatze herzustellen. Vorgesehen sind 473 Stellplatze, der Ver-
gleich mit verschiedenen alternativen Berechnungs-Ansétzen hat gezeigt, dass die-
se Anzahl fir das zu erwartende Kunden- und Besucheraufkommen gut gewahlt ist.

Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit:

»In der vorliegenden Untersuchung wurde nachgewiesen, dass der zusatzliche Ver-
kehr von bis zu 3.450 Kfz-Fahrten pro Tag an Samstagen und knapp 1.900 Kfz-
Fahrten pro Tag an Normalwerktagen ausreichend leistungsfahig abgewickelt wer-
den kann. Die aktuelle und zukinftige Dimensionierung der Knotenpunkte wurde
bereits entsprechend gewahlt. Es ergeben sich nur geringe Auswirkungen auf den
Verkehrsablauf an den Knotenpunkten.

An den Knotenpunkten 1 und 2 ist eine flissige Verkehrsabwicklung sowohl im Be-
standsnetz (vorfahrtsgeregelte Knotenpunkte) als auch im zukunftigen Stra3ennetz
(lichtsignalgeregelte Knotenpunkte) gewahrleistet. (...) Ohne diese Anderungen wa-
re eine Vorfahrtsregelung an den Knotenpunkten 1 und 2 auch nach Eroffnung des
Einrichtungshauses ausreichend. (...)

Fur die Hauptzufahrt des XXXL-Einrichtungshauses — Knotenpunkt 4 — ist dieser
Knotenpunkt neu herzustellen. Dazu sind Eingriffe in die vorhandene Mittelinsel er-
forderlich. Weiterhin muss der Rad- und Gehweg in diesem Bereich angepasst wer-
den, so dass eine Uberfahrt moglich ist. (...) Am Knotenpunkt 4 kann es samstags
zu spirbaren Wartezeiten kommen. Es kommt indes zu keiner Beeintrachtigung des
Uibergeordneten Verkehrs.
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5.2

Fur den bestehenden Knotenpunkt 3 (Diebsweg / Eppelheimer StralRe / Henkel-
Teroson-StrafRe) und den neuen Knotenpunkt 6 (Eppelheimer Straf3e / Henkel-
Teroson-StralRe) konnte Optimierungspotential aufgezeigt werden. (...)

Der Ansiedlung des XXXL-Einrichtungshauses in Heidelberg kann gemal der aktu-
ellen Planung aus gutachterlicher Sicht zugestimmt werden.“*°

Nutzung und Struktur

Geplant ist die Errichtung eines Mdbelhauses mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 28.100 gm, die sich auf vier Geschossen verteilt. Unterbaut wird das Ge-
baude mit einer zweigeschossigen Lagerflache. Hierfir werden mit dem vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen.

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

Neben den oberirdischen Stellplatzen ist eine Tiefgarage vorgesehen, um die erfor-
derliche Anzahl von 473 Parkplatzen vorhalten zu kénnen. Davon sollen 269 oberir-
disch und 204 unterirdisch in der Tiefgarage, tiber zwei Geschosse, hergestellt wer-
den. Die im 2. Untergeschoss der Tiefgarage vorgesehenen Stellplatze sind als
Stellplatze fir Bedienstete vorgesehen. Des Weiteren sind 94 Fahrradstellplatze
westlich und sudlich am Gebaude vorgesehen.

Die nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zulassige
Verkaufsflache von maximal 28.100 gm und die entsprechende Sortimentsauftei-
lung wurden im Rahmen der Stadtebaulichen Wirkungsanalyse als vertraglich ein-
gestuft.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird entsprechend § 12 Abs. 3 a BauGB
aufgestellt. Im Rahmen der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen sind solche
Vorhaben zuladssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflih-
rungsvertrag verpflichtet.

Dem Durchflihrungsvertrag liegt das konkrete Vorhaben des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans mit einer Realisierung einer Verkaufsflache von 22.750 gm zu-
grunde. Somit bleibt das Vorhaben vorerst unter der, maximal und als vertraglich
eingestuften, Verkaufsflache von 28.100 gm zuriick. Hiermit wird dem Vorhabentra-
ger ermoglicht, zu einem spateren Zeitpunkt eine Erweiterung vorzunehmen ohne
dass hierfur eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich wird, sondern dies
lediglich einer Anderung des Durchfiihrungsvertrages bedarf.

In der ersten Ausbaustufe sollen 22.750 gm der maximal festgesetzten Verkaufsfla-
che realisiert werden. Hierfur werden die vier Verkaufsgeschosse sowie zwei La-
gergeschosse im 1. und 2. Untergeschoss hergestellt. Die Anlieferung erfolgt auch
hier getrennt von der Kundenzufahrt tiber die Zufahrt im Norden des Plangebietes.
Die Hauptzufahrt fiir die Kunden erfolgt Uber die Henkel-Teroson-Stral3e im Stiden
des Plangebietes.

Bei der Realisierung der 1. Ausbaustufe sind insgesamt 381 Stellplatze erforderlich,
von denen 272 oberirdisch und 109 in der Tiefgarage hergestellt werden. Dartiber
hinaus werden 76 Fahrradstellplatze hergestellt.

Im Rahmen der 2. Ausbaustufe werden fur die Herstellung der gesamten Verkaufs-
flache von 28.100 gm Lagerflachen in Verkaufsflachen umgewandelt und das Ge-

baude im Inneren nachverdichtet. Hierfir wird im 1. Untergeschoss eine zuséatzliche
Geschossdecke eingezogen. Fir die Unterbringung der zusatzlich erforderlichen 92

10

Verkehrsuntersuchung Einrichtungshaus XXXL, R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, April 2017
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5.3

6.0

6.1

Stellplatze ist eine Erweiterung der Tiefgarage erforderlich. Die im 2. Untergeschoss
der Tiefgarage dann herzustellenden Stellplatze werden als Stellplatze fur Bediens-
tete genutzt und sind tGber den Tiefhof zu erreichen. Eine bauliche Erweiterung des
Gebéudes in Form von sichtbaren Anbauten oder einer Uberbauung des Tiefhofes
ist nicht erforderlich.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Verkaufsflache, Lagerflaiche sowie die Anzahl der
erforderlichen Stellplatze fur die 1. und 2. Ausbaustufe.

Tabelle: 1. und 2. Ausbaustufe

1. Ausbaustufe | 2. Ausbaustufe Veranderung
GrundstiicksgroRle 24.500 gm 24.500 gm A
Verkaufsflache ge- 22.750 gm 28.100 gm Umbau von Lagerflachen im
samt Untergeschoss
Lager gesamt 11.600 gm 5.750 gm Lagerflache wird Verkaufsfla-
che

Gebaudehohe +17,50 m +17.50 m A.
Parkplatze Gesamt 381 473 Zusatzliche 92 Stellplatze
Davon oberirdisch 272 269
Davon unterirdisch 109 UG1: 170 Erweiterung Tiefgarage

uG2: 34 Erweiterung Tiefgarage
Fahrradstellplatze 76 94 Zusatzliche 18 Stellplatze
Grin

Neben einer umfangreichen Stellplatzbegrinung sind dartiber hinaus eine Anpflanz-
flache im Westen des Plangebietes mit einer Gré3e von rund 1.950 gm sowie Grin-
streifen bzw. Baumreihen entlang der Grundstiicksgrenzen vorgesehen, die der
Eingrinung des Plangebietes dienen.

Die Anpflanzflache im Westen des Plangebietes soll intensiv begrint und parkahn-
lich gestaltet werden. Ferner sind Wegeverbindungen innerhalb der Flache vorge-
sehen, um eine Verbindung zu der Umgebung sicherzustellen.

Entlang der Henkel-Teroson-Stral3e wird die bereits vorhandene Baumreihe mit Pla-
tanen fortgesetzt.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei
insbesondere zu bericksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Das geplante Vorhaben orientiert sich an bzw. konkretisiert die Zielsetzungen des
Rahmenplans der Bahnstadt.

Sudlich der Henkel-Teroson-Stral3e befinden sich Notunterkinfte, die als stéremp-
findliche Nutzung einzustufen sind. Aufgrund der vorhandenen Mischnutzung (Ge-
werbebetrieb und Stadtwerke) ist der Bereich als Mischgebiet einzustufen.

Derzeit ist nicht von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auszugehen, da die larmintensive Anlieferung des geplanten Mdbelhauses
auf der Gebauderiickseite geplant ist und somit durch den Baukorper abgeschirmt
wird. Dies wurde bereits larmtechnisch untersucht.
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Ostlich angrenzend befindet sich bereits ein Baumarkt, der durch das geplante Vor-
haben sinnvoll ergénzt wird. Nérdlich des Plangebietes befinden sich das ehemalige
Bahnbetriebswerk, fir das derzeit noch keine Folgenutzung bestimmt wurde und die
Werkstatt e.V., eine soziale Einrichtung.

Zu einem im Umfeld vorhandenen Storfallbetrieb wird mit dem Gebaude ein Ab-
stand von mindestens 200 m eingehalten. Damit wird dem angemessenen Abstand
Rechnung getragen. Gegebenenfalls ergeben sich im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren noch weitergehende Anforderungen. Nach Einschatzung der zu-
standigen Immissionsschutzbehorde stellt dies die grundsatzliche Zulassigkeit des
Vorhabens unter storfallrechtlichen Gesichtspunkten nicht in Frage.

Die Belange der Barrierefreiheit gemanr Konzept 04/2016, das gemeinsam mit dem
Vorhabentrager und der stadtischen Fachstelle barrierefreies Planen, Bauen, Woh-
nen erstellt wurde, ist in der Planung umzusetzen und wird Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes.

Immissionen / Larm

Aufgrund der in der Umgebung befindlichen stérempfindlichen Nutzungen wurde
das Buro FIRU Gfl — Gesellschaft fur Immissionsschutz mit der Erstellung eines
Gutachtens beauftragt. Als stérempfindliche Nutzungen sind die nérdlich der Bahn-
strecke liegende Wohnbebauung ,Ochsenkopf* und die sudlich der Henkel-Teroson-
Straf3e befindlichen Nutzungen (Notunterklinfte) zu nennen. Relevante zu beurtei-
lende Gewerbelarmeinwirkungen des geplanten Betriebs des XXXL-
Einrichtungshauses sind insbesondere Kfz-Zu- und Abfahrten, Parkvorgange sowie
Liefer- und Ladevorgéange.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen wird fiir die Nut-
zungen entlang der Henkel-Teroson-Stral3e die Schutzbedurftigkeit eines Mischge-
bietes und fur die Wohngebaude nérdlich der Bahnlinie aufgrund der tatsachlichen
Nutzungen die Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebietes angesetzt.

Gemal TA Larm ist der Immissionsbeitrag eines zu beurteilenden Vorhabens im
Regelfall als nicht relevant anzusehen, wenn die Zusatzbelastung der zu beurteilen-
den Anlagen den Immissionsrichtwert am maRgeblichen Immissionsort um mindes-
tens 6 dB(A) unterschreitet.

Fur die Pkw-Stellplatze wird von den gemal Verkehrsgutachten des Biros R+T er-
mittelten maximalen 3.450 Pkw-Bewegungen ausgegangen. Bei einer gleichmaf3i-
gen Verteilung auf den Tagzeitraum ergeben sich 216 Parkbewegungen pro Stun-
de. Fir eine Berechnung auf der ,sicheren Seite” werden 80 % dieser Bewegungen
auf dem oberirdischen Parkplatz angesetzt und zusétzlich 20 % der Gesamtfahrten-
zahlen fur den Fahrweg zur Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage bertcksichtigt.

Es wird je Pkw-Fahrt der auf eine Stunde und 1m-Wegelement bezogene Schallleis-
tungspegel von Lwa’,1h = 47,7 dB(A) berechnet.

Fur die Lkw-Anlieferung sind taglich bis zu 39 Lkw zu erwarten. An den Innenram-
pen kénnen maximal zwei Lkw gleichzeitig be- oder entladen werden. Daher wird
zur Beurteilung der in der ungiinstigsten Nachtstunde zu erwartenden Gewerbe-
larmeinwirkungen von der gleichzeitigen Be-/Entladung von zwei Lkw ausgegangen.
Es wird gemafl} Ladelarmstudie ein auf einen Meter und Stunde bezogener Schall-
leistungspegel von Lwa'lh = 63 dB(A)/m fur ungunstigste Fahrzustande angesetzt.

Den ermittelten Prognosen wurden die vorhandenen Betriebsvorgédnge mit entspre-
chenden Emissionsansatzen zugrunde gelegt:

- insgesamt 3.450 Pkw-Parkbewegungen, davon 2.760 auf den oberirdischen
Stellplatzen, je 1.725 Zu- und Abfahrten zum geplanten Parkplatz und je 345 Zu-
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6.2

6.3

und Abfahrten zur Tiefgarage verteilt auf 16 Stunden im Tagzeitraum zwischen
6.00 und 22.00 Uhr;

- 39 Lkw an den Laderampen mit Entladung von 30 Paletten je Lkw an Innenram-
pen mit Torrandabdichtung, Leerlaufdauer jeweils 1 Minute, Rangierdauer je-
weils 5 Minuten sowie entsprechende Zu- und Abfahrten; davon 37 Lkw im Tag-
zeitraum zwischen 06.00 und 22.00 Uhr und 2 Lkw in der ungiinstigsten Nacht-
stunde;

- 60 Minuten Betrieb von je zwei Papierpressen im Tagzeitraum mit einem Schall-
leistungspegel von Lwa = 99 dB(A).

Im Tagzeitraum wird an den maf3geblichen Immissionsorten sidlich der Henkel-
Teroson-Stral3e eine Gewerbeldrmzusatzbelastung von bis zu 54 dB(A) berechnet.
Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Gewerbeldarmeinwirkungen in Mischgebie-
ten am Tag von 60 dB(A) wird an allen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) un-
terschritten. An den Immissionsorten ndrdlich der Bahnlinie wird eine Zusatzbelas-
tung von bis zu 44,1 dB(A) prognostiziert. Die Zusatzbelastung unterschreitet den
Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) deutlich
um mehr als 10 dB(A).

Durch die zwei Lkw Be-/Entladungen und entsprechende Lkw-Fahrten in der lautes-
ten Nachtstunde wird an den Immissionsorten entlang der Henkel-Teroson-Stral3e
eine Gewerbelarmzusatzbelastung von bis zu 34,2 dB(A) berechnet. Der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten in der
Nacht von 45 dB(A) wird deutlich um mehr als 10 dB(A) unterschritten. Fir die Im-
missionsorte nérdlich der Bahnlinie wird in der ungiinstigsten Nachtstunde eine Ge-
werbeldrmzusatzbelastung von bis zu 32,7 dB(A) prognostiziert. Der Immissions-
richtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete wird um mehr als 7 dB(A) unter-
schritten.

Die durch den Betrieb des XXXL Einrichtungshauses am Tag und in der Nacht zu
erwartenden Gewerbeldrmzusatzbelastungen unterschreiten an allen maf3geblichen
Immissionsorten in der Umgebung die Immissionsrichtwerte der TA Larm um min-
destens 6 dB(A).

Nach den Regelungen der TA Larm sind die zu erwartenden Gewerbelarmeinwir-
kungen durch den geplanten Betrieb des XXXL Einrichtungshauses im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als nicht relevant zu beurteilen.™*

Gestaltung des Ortsbildes

Da sich das Plangebiet am Stadteingang der Bahnstadt befindet, ist es wichtig, eine
stadtebauliche Kante zu schaffen. Dem wird durch die Gestaltung des Baukdrpers
Rechnung getragen. Darilber hinaus wird durch die Freiflachengestaltung und die
vorgesehenen Begriinungsmal3inahmen dafiir gesorgt, dass sich das Vorhaben ver-
traglich in das Ortsbild einfligt und an den angrenzend bereits vorhandenen Struktu-
ren orientiert.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Entstehung neuer Arbeitsplatze geschaffen, indem eine Brachflache
(ehemalige Bahnflache) einer Neunutzung zugefuhrt wird. Die Planungsabsicht
dient damit gerade auch wirtschaftlichen Belangen.

11

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bahnstadt Einrichtungshaus” in Heidelberg, FIRU Gfl-

Gesellschaft fiir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, April 2017

19



6.4

Die Errichtung eines Einrichtungshauses dient zudem der Versorgung der Bevolke-
rung. Die im Vorfeld bereits erarbeitete stadtebauliche Wirkungsanalyse fuhrt aus,
dass die Vorhabenrealisierung zu einer Starkung und Ausweitung der branchenspe-
zifischen Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg im Bereich M6bel beitragt.

Im Aufstellungsverfahren wurde von einem ortlichen Mitbewerber Bedenken gegen-
Uber der Neuansiedlung eines Mébelhauses geauliert.

In einem Gutachten des Bulros Junker und Kruse wurde ermittelt, dass innerhalb
Heidelbergs der vorhandene Mdbelmarkt im Gewerbegebiet Rohrbach-Sud in er-
héhtem Mal3e von dem Markteintritt des geplanten Anbieters betroffen sein wird.
Hier ergeben sich Umsatzriickgé&nge von bis zu 6 Mio. Euro in der Warengruppe
Mdbel. Es ist davon auszugehen, dass die prognostizierten Umsatzentziige auf-
grund ihrer GréRenordnung zu einer deutlichen Verscharfung der Wettbewerbssi-
tuation innerhalb des Oberzentrums fiihren werden. Gleichzeitig wird festgehalten,
dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauliche Auswir-
kungen in den zentralen Versorgungsbereichen sowohl innerhalb Heidelbergs als
auch in den Nachbarkommunen in Folge der Vorhabenrealisierung des Mdbelhau-
ses in der untersuchten Dimensionierung nicht zu erwarten ist.

Das Projekt in der geplanten Grdl3e fligt sich nach Ansicht des Gutachters in die
vorhandene Einzelhandelsstruktur ein. Der Standort ist geeignet fur die Ansiedlung
eines grof3flachigen Moébelhauses. Die Erreichbarkeit des Standortes sowohl mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem Individualverkehr sichert einen rei-
bungslosen Ablauf der Standortlogistik.

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Heidelberg als Oberzentrum
ausgewiesen. Diesem Ziel wird mit dem Neubauvorhaben in Heidelberg entspro-
chen. Es soll ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb in einem Oberzentrum errichtet
werden.

Durch die Ansiedlung werden die 6rtlichen und regionalen Strukturen in ihren Gro-
Renverhaltnissen zueinander sowie in ihrer Versorgungsrolle im Einzugsbereich
nicht wesentlich verandert. Damit fligt sich das Projekt in seiner erwarteten Ge-
samtgroRRe in die vorhandenen Markt- und Einzelhandelsstrukturen ein.

Das Gutachten fiihrt weiterhin aus, dass das avisierte Vorhaben bei ggf. wegfallen-
den Angebotsstrukturen die Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg im Bereich
Mobel auch zukinftig sicherstellen wird. Es ergaben sich keine negativen versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen. Die errechneten Auswirkungen sind somit rein
wettbewerblicher Natur.

Somit l&sst sich zusammenfassen, dass es mit der Ansiedlung des Vorhabens zu
keinen negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen wird und dass keine gra-
vierenden wirtschaftlichen Beeintrachtigungen der Bestandsunternehmen zu erwar-
ten sind.

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Im Rahmen der erarbeiteten Verkehrsuntersuchung® hat sich ergeben, dass es
durch die Ansiedlung des geplanten Vorhabens zu keinen Beeintrdchtigungen der
Verkehrsqualitaten oder der Verkehrsabldufe kommen wird.

Durch die Trennung des Kunden- und Anlieferverkehrs wird bereits daflir Sorge ge-
tragen, dass es zu keiner punktuellen Belastung der Knotenpunkte kommen wird.

12

Verkehrsuntersuchung Einrichtungshaus XXXL, R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, April 2017
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6.5

6.6

7.0

7.1

Belange der Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Leitungen innerhalb des Plangebietes wurden nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen und finden somit Berlicksichtigung bei den weiteren
Planungen. Eine Beeintrachtigung der vorhandenen Leitungen ist nicht zu erwarten.

Daruber hinaus werden die Flachen mit einem Leitungsrecht zugunsten der Lei-
tungstrager belastet.

Die Energieversorgung des Gebietes ist tUiber einen Anschluss an das Fernwarme-
netz herzustellen, dies wird in der entsprechenden Satzung geregelt.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird durch Begri-
nungsmaflnahmen Rechnung getragen. Fir das Plangebiet liegt im Rahmen der
Gesamtplanung ,Bahnstadt‘ mit Schreiben vom 06.04.2008 eine artenschutzrechtli-
che Genehmigung™ vor. Im Zuge der Rahmenplanung ,Bahnstadt‘ wurden bereits
Ersatz-/ Ausgleichsflachen bestimmt, die im Antrag auf artenschutzrechtliche Ge-
nehmigung vorgelegt wurden. Diese betreffen jedoch nur die Eidechsen.

Der in Heidelberg seltene Flussregenpfeifer (gemeinschaftsrechtlich geschitzte Art)
hat sich zwischenzeitlich auf der Brache etabliert, seit 2013 sind dort regelmafiige
Bruten bekannt. Im Jahr 2016 wurden drei Brutpaare auf der Flache beobachtet. Im
August 2016 wurde eine Population nach BArtSchV streng geschiitzten Heuschre-
ckenart ,Grine Strandschrecke” (nach BNatSchG/BArtSchV streng geschitzt) fest-
gestellt. Mehrere Larvenfunde der Grinen Strandschrecke belegen die Nutzung der
Flache als Fortpflanzungsstéatte.

Fur die Inanspruchnahme der Flache ist vom Vorhabentréger auf Grundlage einer
artenschutzrechtlichen Prifung und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde eine vorgezogene Ausgleichsmaflinahme (CEF) zu schaffen zur Vermeidung
des Eintretens der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Durch die Beriicksichtigung der vorhandenen Fachplanungen und Konzepte, wie die
Energiekonzeption, das Dachbegrinungskonzept und die Niederschlagswasser-
bewirtschaftungskonzeption wird den Belangen des Naturschutzes und auch des
Klimas und der Lufthygiene Rechnung getragen.

Die BegriinungsmaRnahmen dienen der Verbesserung des Mikroklimas.

Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte
des Bebauungsplanes

Festsetzungen fur den Vorhaben- und Erschlielfungsplan (8 12 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 BauGB)

Da es sich im vorliegenden Fall um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, besteht gemaf § 12 Abs. 3 BauGB keine Bindung an den Festsetzungska-
talog des § 9 BauGB und die BauNVO. Daher erfolgen die Festsetzungen in sonsti-
ger Weise und nicht aufgrund der BauNVO.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB wird unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festge-
setzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-

13

Bahnstadt Heidelberg, Artenschutzrechtliche Ausnahme gemall 88 42, 43 BNatSchG, Schreiben vom

06.04.2008 des Regierungsprasidiums Karlsruhe
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7.1.1

pflichtet. Die Festsetzung des Baugebietes erfolgt auf sonstige Weise.

Im Bebauungsplan wird eine maximale Gesamtverkaufsflache von 28.100 gm fest-
gesetzt, die in der Wirkungsanalyse als vertraglich beurteilt wurde. Derzeit sieht der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Realisierung von 22.750 gm Verkaufsflache
vor. Dieses dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrunde gelegte Vorhaben
wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Somit bleibt das Vorhaben mit 22.750 gm
Verkaufsflache zunachst unter der im Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflache
zurlick. Sollte zu einem spéateren Zeitpunkt seitens des Vorhabentragers eine Erwei-
terung geplant werden, ist hierfiir dann keine Anderung des Bebauungsplans erfor-
derlich, sondern es erfolgt lediglich eine Anderung/Erganzung des Durchfiihrungs-
vertrags.

Art der baulichen Nutzung: Einrichtungshaus

Zulassig ist die Errichtung eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes ,Einrich-
tungshaus” mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 28.100 gm.

Die zulassige Verkaufsflache fur die einzelnen Sortimente ist jeweils mit einem Ma-
ximalwert festgesetzt. Diese Maximalwerte durfen nicht Giberschritten werden.

Die zulassige Gesamtverkaufsflache gliedert sich dabei wie folgt:

- maximal 23.000 gm Kernsortiment Mdbel, Bodenbelage, Kiichen (einschl. Ein-
baugeréte), Biuromdbel und
- maximal 5.100 gm zentren- sowie nicht zentrenrelevante Randsortimente.

Die zulassige Verkaufsflache von max. 5.100 gm der zentrenrelevanten sowie nicht
zentrenrelevanten Randsortimente gliedert sich wie folgt'*:

Zentrenrelevant:

- max. 850 gm Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
- max. 1.100 gm Heimtextilien

- max. 500 gm Bettwaren und Matratzen

- max. 550 gm sonstige Wohneinrichtung

- max. 200 gm sonstige Aktionsartikel

Nicht zentrenrelevant:

- max. 800 gm Teppiche
- max. 900 gm Leuchten
- max. 200 gm Autokindersitze und Kinderwagen.

Begrindung:

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen grof3flachigen Einzelhandels-
markt handelt und das Baugebiet in sonstiger Weise festgesetzt wird, kommt nur ei-
ne dem geplanten Vorhaben entsprechende Festsetzung in Betracht. Die vorgese-
hene Festsetzung eines Einrichtungshauses (Fachmarktes) entspricht den Zielvor-
stellungen fur diesen Bereich des Rahmenplans Bahnstadt. Mit dem geplanten Ein-
richtungshaus erfolgt eine sinnvolle Ergdnzung des angrenzend bereits vorhande-
nen Baumarktes. Dies wird dem Ziel der Schaffung eines Fachmarktzentrums ge-
recht.

Die festgesetzte Nutzung entspricht den Ubergeordneten Planungsvorgaben. So ist
im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg Heidelberg als Oberzentrum aus-
gewiesen. Diesem Ziel wird mit dem Neubauvorhaben in Heidelberg entsprochen.

14

Die Unterteilung der Randsortimente in zentrenrelevant und nicht zentrenrelevant erfolgte gemafl des

Zentrenkonzeptes fir die Universitatsstadt Heidelberg, GMA, Ludwigsburg, Marz 2006
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7.1.2

7.1.3

Es soll ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb in einem Oberzentrum errichtet wer-
den.

Uber ein Gutachten wird nachgewiesen, dass durch die Ansiedlung die ortlichen
und regionalen Strukturen in ihren GréRenverhaltnissen zueinander sowie in ihrer
Versorgungsrolle im Einzugsbereich nicht wesentlich veréndert werden. Damit fligt
sich das Projekt in seiner erwarteten Gesamtgrof3e in die vorhandenen Markt- und
Einzelhandelsstrukturen ein.

Die prognostizierten Auswirkungen auf die Bestandsunternehmen in Heidelberg
sind rein wettbewerbsrechtlicher Natur, negative stadtebauliche Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, beschrankt sich die Zulassigkeit der Nutzungen auf die tatsachlich vorge-
sehenen Nutzungen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Durch den Planeinschrieb in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes sind sowohl die zuldssige Grundflache fir das geplante Gebaude als auch
die maximale HOohe (Gebaudeoberkante) im Gebiet ,Einrichtungshaus” begrenzt.

Die zulassige Grundflache fur das Gebaude betragt maximal 8.500 gm.

Bezugspunkt fir die maximal festgesetzte Gebaudeoberkante (GOK) ist das fertige
Niveau der Henkel-Teroson-Stral3e in Hohe der Gebaudemitte.

Die festgesetzte maximale Gebaudeoberkante (GOK) darf in den dafir vorgesehe-
nen Bereichen durch technische Aufbauten tberschritten werden, entweder um ma-
ximal 4 m oder um maximal 1,50 m.

Technische Dachaufbauten dirfen maximal 300 gm der Dachflache einnehmen und
sind von der Gebaudekante zuriickversetzt anzuordnen und nur in den dafirr vorge-
sehenen Flachen zulassig.

Als zusatzlicher Dachaufbau, der Teil des Corporate Designs ist, ist eine Glaskuppel
zuléssig, die die Gebaudeoberkante um maximal 4 m Uberschreiten darf und eben-
falls von der Geb&udekante zurtickversetzt sein muss.

Begrindung:
Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung entsprechen den konkreten
Anforderungen des geplanten Vorhabens.

Mit der Festsetzung der maximalen Grundflache werden die maximale Versiegelung
und die Bodeninanspruchnahme durch das Geb&ude begrenzt.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist nicht erforderlich, da die Hohe durch
die Festsetzung der maximalen Gebaudeoberkante klar definiert ist.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Da eine Gebaudelange gréRer 50 m zulassig ist, wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt.

Die uberbaubare Grundsticksflache teilt sich auf in den Bereich fur das Gebaude,
fur die Rampe/Zufahrt und den Tiefhof. Die nicht GUberbaubaren Grundsticksflachen
durfen nicht als Mull-, Recycling-, Lager-, Ausstellungs-, Verkaufs- oder Arbeitsfla-
chen genutzt werden. Im Bereich der Zufahrt/ Rampe und des Tiefhofs sind Stiitz-
mauern zulassig, die gemafR Vorhaben- und ErschlieBungsplan auszufiihren und zu

23



7.1.4

7.1.5

7.1.6

7.1.7

7.1.8

gestalten sind.

Begrundung:

Die Festsetzung einer Baugrenze ist ausreichend, da der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan Bestandteil des Bebauungsplanes wird und die Lage und GroRRe des ge-
planten Gebaudes detailliert vorgibt.

Nebenanlagen, Stellplatze

Stellplatze sind ausschlieflich innerhalb der dafir festgesetzten Flache gemani
Planeinschrieb zuldssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig, ausgenommen hiervon sind sechs
Nebenanlagen in Form von Einkaufswagenboxen in jeweils der Grol3e eines Stell-
platzes geman der Verortung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Eine Tiefgarage (Parkdeck) ist innerhalb des Geltungsbereiches gemaf Planein-
schrieb zulassig.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind durch Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzt.

Begrundung:

Die Verkehrsflachen umfassen die bereits bestehenden Straf3en und sind so abge-
grenzt, dass an den jeweiligen StraRen die Nebenanlagen wie Gehwege und Stra-
RBenrandparkplatze der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage zugeordnet sind. Fir die
Bereiche, in denen die Zufahrten zum Grundstick erfolgen sollen, werden Bereiche
fur Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Flache fir Versorgungsanlagen

Es wird eine Flache fir Versorgungsanlagen, hier: Trafostation festgesetzt. Diese
befindet sich gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterirdisch im stdwestli-
chen Bereich der Tiefgarage.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bereich der zwei Hauptversorgungsleitungen wird mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Leitungstrager belastet.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzungen sind gemaR den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans durchzufihren, wobei konzeptbedingte Abweichungen insbesondere hinsicht-
lich der letztendlichen Position der zu pflanzenden Baume zugelassen sind, sofern
die Dichte der Bepflanzungen nicht reduziert wird.

Insgesamt sind innerhalb des Geltungsbereiches mindestens 60 Hochstamme zu
pflanzen.

Fur alle Anpflanzungen gilt, dass sie dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen sind. Bei allen Baumstandorten sind mindestens 16 cbm durchwurzelbares
Substrat pro Baumstandort zur Verfiigung zu stellen.

Folgende Anforderungen an die zu pflanzenden Hochstdmme werden gestellt: Es
sind standortgerechte Laubbaumhochstamme zu pflanzen. Die Baume sind gemaf
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7.1.8.1

7.1.8.2

7.1.8.3

Pflanzliste (Pflanzqualitat: 3xv., StU 18-20) zu pflanzen. Mindestens 25% der An-
pflanzungen bestehen aus standortgerechten heimischen Gehélzen.

Pflanzliste:

Baume (Baumstandorte): Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spit-
zahorn), Platanus acerifolia (Platane), Tilia tomentos ,Brabant’ (Silberlinde), Corylus
colurna (Baumhasel), Quercus robur (Stieleiche), Quercus petrea (Traubeneiche),
Prunus avium (Vogelkirsche).

Straucher: Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avelana (Hasel), Rosa i.S.,
Viburnum opulus (Wasserschneeball), Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster),
Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Euoymus europaeus (Ge-
wohnliches Pfaffenhitchen).

Weitere Baume (Grunflache): Betula pendula (Sandbirke), Populus tremula (Zitter-
pappel), Carpinus betulus (Hainbuche), Ulmus minor (Feldulme).

Anpflanzfldchen:

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird eine Anpflanzflache festgesetzt, die
mit Hochstammen zu bepflanzen ist. Der Unterwuchs ist als krauterreicher
Landschaftsrasen auf magerem Substrat anzulegen und als Wiesenflache extensiv
zu unterhalten.

Anlagewege, ein Queren dieser Anpflanzflache durch Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sowie die Werbeanlage des Corporate Designs sind zuldssig.

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird ein 3 m breiter Griinstreifen und an
der dstlichen Grundstiicksgrenze ein 4 m breiter Grinstreifen festgesetzt, diese sind
als Rasenflachen auszubilden und mit Hochstdmmen zu bepflanzen.

Entlang der Henkel-Teroson-StralRe wird ein 3 m breiter Griinstreifen festgesetzt,
der mit einer flachendeckenden Unterpflanzung aus Stauden auszubilden und mit
Platanen (platanus x acerifolia) zu bepflanzen ist. Fir die Platanen entlang der Hen-
kel-Teroson-Stral3e ist folgende Pflanzqualitat umzusetzen: 3xv., StU 20-25 cm.

Die Abstdnde zwischen den einzelnen Baumen innerhalb der Baumreihen duiirfen
nicht groRer als 12 m sein.

Im Bereich der westlichen und stdlichen Anpflanzflache sind Einfriedungen unzu-
lassig, um eine Durchwegung fur Ful3génger und Fahrradfahrer zu gewahrleisten.

Stellplatzbegrinung:

Die oberirdischen Stellplatze (auch in dem Bereich der Tiefgarage) sind zu bepflan-
zen. Daflr ist je 6 neu angelegten Stellplatzen 1 standortgerechter Laubbaumhoch-
stamm aus der Pflanzliste ,Baume" in unterpflanzten Baumscheiben oder in zu-

sammenhangenden Vegetationsflachen in Reihen (Pflanzabstand 8 m) zu pflanzen.

Dachbegrinung

Die Dachflachen sind zu mindestens 66 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Die besonderen Anforderungen an Substrat und Saatgut sind gemar
~Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg" einzuhalten.

Begrundung:

Eine der Auflagen der fur die Entwicklung der Bahnstadt vom Regierungsprasidium
erteilten artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung beinhaltet die extensive
Begriinung von 66 Prozent der Dachflachen. Neben den artenschutzrechtlichen As-
pekten dient die Dachbegriinung der Riuckhaltung von Niederschlagswasser und
der Verbesserung der kleinklimatischen Situation.
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Der ,Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg“™ ist zu be-

ricksichtigen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 und 6 BauGB
i.vV.m. § 74 LBO Baden-Wiurttemberg und GemO (Ortliche Bauvorschrif-

Technische Dachaufbauten (z.B. Klimatechnik, Aufzuige, u.d.) sind einzuhausen und
gestalterisch einzubinden bzw. zu begriinen soweit hierdurch deren Funktion nicht

Die Einkaufswagenboxen sind einheitlich zu gestalten.

Technische Aufbauten und Anlagen zur Nutzung solarer Energien (Solarthermie,
Photovoltaik) sind zulassig und gewtinscht. Die Vorgaben des ,Handlungsleitfadens
zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg“'® sind zu beachten.

Mull-, Recycling- und Lagerflachen sind ausschlief3lich baulich integriert und ge-
schlossen auszufihren sowie in Bereichen unterzubringen, die von den offentlichen
Verkehrsflachen aus nicht einsehbar sind.

Die Glasflachen werden in vogelfreundlichem Glas oder mit anderen vergleichbaren
Malnahmen, die Vogelschlag vermeiden, ausgefihrt.

Zulassig sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung. Es sind ausschliel3lich die
Werbeanlagen gemaf} Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulassig. Werbeanlagen
sind so zu gestalten, dass sie in Form, Grol3e, Material und Farbe das Strafl3enbild

Das Corporate Design (XXXL-Stuhl) des geplanten Vorhabens ist mit einer Hohe
von max. 10 m ausschlieR3lich innerhalb der Anpflanzflache im Westen zulassig.
Sonstige freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ein Mischwasserkanal EI DN 800/1200
und der Abwasserhauptsammelkanal West mit der Nennweite DN 2600. Die Kanale
durfen nur lastfrei tberbaut werden. Auch soll auf Baum- und Strauchbewuchs tber
den Kanaltrassen verzichtet werden.

Es befinden sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom, die bei
BaumafRhahmen gegebenenfalls gesichert werden missen.

Gemal Abwassersatzung der Stadt Heidelberg wird darauf hingewiesen, dass auf
Grundstuicken, auf denen Fette in das Abwasser gelangen kdnnen, Vorrichtungen
zur Abscheidung dieser Stoffe einzubauen, zu betreiben, zu unterhalten und zu er-
neuern sind. Dies ist bei der Planung von gastronomischen Betrieben, Mensen,
Verkaufskiosken zu beriicksichtigen.

7.2
ten)
7.2.1  Gestaltung baulicher Anlagen
beeintrachtigt wird.
7.2.2 Werbeanlagen
nicht storen.
7.3 Hinweise
7.3.1 Ver-und Entsorgungsanlagen
15/16 Der

Leitfaden kann unter  folgendem Link  eingesesehen  werden: http://heidelberg-

bahnstadt.de/files/documents/handlungsleitfaden-zur-extensiven-dachbegruenung_2011_09_15.pdf
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7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.3.5

7.3.6

Archéologie/ Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine archaologi-
schen Funde vorhanden.

Geotechnik

Im Planbereich besteht der Untergrund geméan Geodaten aus Lof3sand, Auenlehm
und Holoz&nen Abschwemmmassen. Mit einem kleinrdaumig deutlich unterschiedli-
chen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Der Grundwasserflurab-
stand kann bauwerksrelevant sein. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weite-
ren Planung (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Bodenuntersuchungen durch ein privates Ingenieur-
bidro empfohlen.

Grundwasser

Auf die Lage im Wasserschutzgebiet und die dort geltenden Bestimmungen der
Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet wird verwiesen. Das Plangebiet liegt
innerhalb der Wasserschutzzone Il B.

Energiekonzeption

Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme. Das Plangebiet liegt
innerhalb des Satzungsgebietes Uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt
Heidelberg. Gemé&R Satzung sind der Anschluss und die Benutzung des Fernwar-
menetzes vorgeschrieben.

Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhausstandard. Aus-
nahmen sind dort méglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich
nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im gewerblichen Bereich der Fall sein,
wenn die Verbrauchsschwerpunkte nicht bei der Warme, sondern beim Strom oder
der Kuhlung liegen. In diesen Féllen soll durch nutzungsspezifische Energieeffizi-
enz-Konzepte eine vergleichbare Umweltbilanz erzielt werden.

Begrindung:

Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereiches der Energiekonzeption Bahnstadt
(Beschluss des Gemeinderates vom 03.04.2008), die unter anderem eine Bebau-
ung im Passivhaus-Standard vorsieht, sowie Teil des Geltungsbereichs der Satzung
Uber die offentliche Wéarmeversorgung der Stadt Heidelberg in der Fassung vom
06.10.2011, die insbesondere einen Anschluss- und Benutzungszwang festlegt.

Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept

Anfallendes Niederschlagswasser ist zu mindestens 50 Prozent auf dem Grund-
stlick zurtickzuhalten. Das dariber hinaus anfallende Niederschlagswasser ist in die
an das Plangebiet angrenzende Versickerungsanlage einzuleiten. Die fir die Versi-
ckerung vorgesehene Flache ist vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb ist die Abla-
gerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren der Flache wahrend
der Bauzeit nicht zulassig.

Begrundung:
Fir das Plangebiet wurde im Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung ein Ab-

flussbeiwert von 0,5 festgelegt. Demnach sind 50 % des in den Baugebieten anfal-
lenden Niederschlagswassers der — an das Plangebiet angrenzenden — bestehen-
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7.3.7

7.3.8

7.3.9

7.3.10

7.3.11

den Versickerungsanlage zuzufiihren und tber die bewachsene Bodenzone zu ver-
sickern. Die restlichen 50 % des Niederschlagswassers sind auf dem Plangebiet zu-
riickzuhalten. Dies soll durch die MaBhahmen Dachbegriinung und Versickerung
auf dem Grundstiick erreicht werden. Soweit im Baugenehmigungsverfahren ein
entsprechender Wert nicht nachgewiesen werden kann, sind geeignete technische
Malnahmen vorzusehen.

Storfallbetrieb

Seitens des Regierungsprasidiums, Referat 54.1 (zustandige Immissionsschutzbe-
horde) wird darauf hingewiesen, dass sich im nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahren noch weitergehende Anforderungen ergeben kénnen. Die grundsatzliche Zu-
lassigkeit des Vorhabens, bzw. die Planung und der Abstand unter storfallrechtli-
chen Gesichtspunkten werden nicht in Frage gestellt.

CEF-Malinahmen

Die Erhaltung 6kologischer Funktionen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
betroffenen Tierarten im raumlichen Zusammenhang wird durch CEF-Malinahmen,
Entwicklung eines Lebensraumes fur die Mauereidechse, Anlage von Ersatzlebens-
rdumen fur Kreuz- und Wechselkrote, fur die Griine Strandschrecke und potenziell
betroffene Arten ( Nachtkerzenschwarmer sowie Grol3er Feuerfalter) und der Anla-
ge eines Ersatzlebensraumes fur den Flussregenpfeifer, gewahrleistet.

Monitoring, Risikomanagement

Fur die Ausgleichsflachen ist ein Erfolgsmanagement sowie ein Risikomanagement
fur die Grune Strandschrecke und den Flussregenpfeifer vorzusehen. Diese sind
vertraglich festzuhalten und werden im stadtebaulichen Vertrag naher definiert. Die
dauerhafte Pflege der Ausgleichsflache E1 Ost obliegt der Stadt Heidelberg.

Elektrizitat und Fernwarme

Im Bereich von Leitungen der 6ffentlichen Versorgung miissen Baumpflanzungen
die Leitungsschutzanweisung der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH einhalten.
Dies gilt fur alle Leitungstrassen inkl. Schutzstreifen. Ohne entsprechende
WurzelschutzmaRnahmen ist von einer Bepflanzung abzusehen.

Die Anordnung der kundeneigenen Trafostation ist nur zustimmungsfahig soweit
weder die Personensicherheit des Bedienpersonals (u.a. direkte Fluchtwege ins
Freie, bei Anordnung im 1. UG Zugang nur Uber sichere Treppen, keine Schéachte,
Leitern 0.4.) noch die Versorgungsicherheit (u.a. direkter Zugang von auf3en)
beeintrachtigt werden. Zum Anschluss der kundeneigenen Trafostation an das
Mittelspannungsnetz der SWH-N sind die Technischen Anschlussbedingungen
(TAB) — Mittelspannung — sowie die ergdnzenden Bestimmungen vollumfénglich
einzuhalten.

Schienenbetrieb

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen-
den Immissionen (inshesondere Luft- und Kdrperschall etc.) wird hingewiesen. Es
konnen keine Anspriiche gegenuber der Deutschen Bahn AG fir die Errichtung von
SchutzmalRhahmen geltend gemacht werden.
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8.1

8.2
8.2.1

Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von
Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Ferner seien im Falle der Errichtung von SchutzmalBhahmen die entstehenden Kos-
ten durch die Betroffenen bzw. Betreiber der Anlage zu tragen.

Im angrenzenden Bereich des Bebauungsplanes ist mit Stadtbahnbetrieb (rnv Linie
22) sowie dessen Begleiterscheinungen zu rechnen. Hierzu wird insbesondere auf
Schall, Auf3enlautsprecher, Lautewerke, Weichen- insbesondere Herzstiickiiberfahr-
ten und Kurvenquietschen hingewiesen, da nachtragliche Einschrankungen fir den
Stadtbahnbetrieb nicht hinnehmbar sind. Tendenziell ist in der Zukunft zu jeder Ta-
ges- und Nachtzeit mit zunehmenden Stadtbahn- und Busverkehr zu rechnen. Ar-
beiten im Bereich bzw. direkten Umfeld der Anlagen bzw. Gleistrasse sind friihzeitig
bei der RNV anzumelden und bei Bedarf durch Sicherungsposten abzusichern.

Verfahren und Abwéagung
Einleitungsbeschluss

Vor dem formalen Einleitungsbeschluss durch den Gemeinderat der Stadt Heidel-
berg fand auf Einladung des Eigentimers und Vorhabentragers, der Lowengrund
Immobilien GmbH und der Stadt Heidelberg am 12.01.2015 eine 6ffentliche Infor-
mationsveranstaltung im Rahmen der ,Leitlinien fir mitgestaltende Buirgerbeteili-

gung in der Stadt Heidelberg” statt. Auf diese Veranstaltung wurde im ,Stadtblatt*
vom 05.01.2015 hingewiesen.

Der Einleitungsbeschluss gemal § 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentra-
gers in der Gemeinderatssitzung am 05.03.2015 gefasst.

Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 18.03.2015 im
LStadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB)
Offentliche Veranstaltung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
Dienstag, 12.07.2016 in Form einer offentlichen Veranstaltung im Gebaude des
Deutschen Roten Kreuzes, Langer Anger 2, 69115 Heidelberg durchgefihrt.

Die Durchfuihrung der frihzeitigen Beteiligung, Erorterungsveranstaltung und Zeit-
raum der Einsichtnahme, wurden am 29.06.2016 im ,stadtblatt* ortstiblich bekannt
gemacht.

Einsichtnahme im Technischen Blirgeramt und im Internet

Daruber hinaus wurde die Planung in der Zeit vom 07.07.2016 bis einschlief3lich
08.08.2016 im Technischen Birgeramt und im Internet zur Einsichtnahme veréffent-
licht.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden Anregungen ab-
gegeben, die zu folgenden Themenkomplexen zusammengefasst werden kénnen:

Wirtschaft

Es werden Bedenken zur Wirkungsanalyse geéuf3ert. Vor allem die Auswirkungen
auf ein bereits im Gebiet anséssiges Unternehmen, den Bezug zu einem bereits be-
stehenden vergleichbaren Mobelmarkt in Mannheim und die fehlende Behandlung
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des zunehmenden Wettbewerbs aus dem Internet werden nicht ausreichend be-
handelt. Das Fazit der Wirkungsanalyse, in dem durch die Ansiedlung des Vorha-
bens keine Umsatzverteilungen ermittelt werden, die zu einer Aufgabe von konkur-
rierenden Hauptanbietern fihren wiirden, wird als falsch angesehen. Es wird gebe-
ten, die Verkaufsflache zu reduzieren.

Behandlung

Die Anregungen fiihrten zu einer Uberarbeitung der stadtebaulichen Wirkungsana-
lyse, in der der Standort des bereits ansassigen Unternehmens erfasst und noch-
mals naher betrachtet wurde (Junker + Kruse, Stand: Marz 2017). In der Uberarbei-
tung kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, das nicht mit einer Gber Wettbe-
werbseffekte hinausgehenden Umsatzumverteilung zu rechnen ist. Der Gutachter
schliel3t eine Existenzbedrohung aus. Zwar gehen die Gutachter im Sortimentsbe-
reich Mobel von einer Umsatzumverteilung zwischen 4,4 und 6 Mio. Euro aus, aller-
dings wird diese laut Gutachten als nicht existenzbedrohend angesehen.

Im Gutachten wurde der Online-Handel ebenfalls behandelt. Da er auf alle gleich
wirkt, bleibt er unbetrachtet.

Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden (gem. 8 4 Abs. 1 BauGB)

Mit Schreiben vom 01.07.2016 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Im Rahmen

der Behdrdenbeteiligung wurden zu nachfolgenden Themenkomplexen wesentliche
Anregungen vorgetragen:

Wirtschaft

Zur stadtebaulichen Wirkungsanalyse wurden Bedenken hinsichtlich des Untersu-
chungsraums, der Einwohnerdaten und der Angebote geaul3ert.

Behandlung

Bei einem gemeinsamen Termin mit den betroffenen Tragern und dem Regierungs-
prasidium als Aufsichtsbehorde wurden die Vorgaben fiir die die Uberarbeitung der
Wirkungsanalyse festgelegt. Das Gutachten wurde auf dieser Basis aktualisiert, im

Ergebnis gab es keine Anderungen an den grundsatzlichen Aussagen.

Artenschutz

Es wurde darauf hingewiesen, dass sich auf der Flache des geplanten Einrich-
tungshauses besonders geschitzte und streng geschitzte Arten angesiedelt haben.
Dazu gehoren der Flussregenpfeifer, die griine Strandschrecke (Aiolopus thalassi-
nus) sowie die juvenilen Mauereidechsen.

Behandlung

Aufgrund der umweltbezogenen Stellungnahmen, die im Laufe des Verfahrens vor-
gebracht wurden, wurde im April 2017 ein artenschutzrechtliches Gutachten ange-
fertigt, das die artenschutzrechtlich relevanten Tierarten ermittelt sowie die erforder-
lichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen beschreibt. Als Ergebnis des Gut-
achtens lasst sich folgendes festhalten: Werden die Mainahmen zur Schaffung von
Ersatzlebensraumen fiir die betroffenen Arten durchgefihrt, werden die Anforde-
rungen von § 44 Abs 5 BNatschG erflllt, da keine Verbotstatbestdnde im Sinne des
8 44 Abs.1 BNatschG eintreten.

Verkehr

Aus verkehrlicher Sicht sollte der Ein- und Ausfahrsbereich fur die Kunden nach
Osten verlegt werden. Nur so kann eine Linksabbiegerspur und eine barierefreie
Querung der Henkel-Teroson-Stralle am Knotenpunkt gewahrleistet werden.
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Behandlung
Die Lage der Kundenzufahrt an der Henkel-Teroson-Strafl3e wurde nach Osten ver-
schoben.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 25. Juli 2017
beschlossen, die Planunterlagen zu 0.g. Bebauungsplanverfahren 6ffentlich
auszulegen.

Die Planung wurde in der Zeit vom 24. August 2017 bis einschlief3lich 02. Oktober
2017 im Technischen Birgeramt der Stadt Heidelberg ausgelegt und im Internet zur
Einsichtnahme veroffentlicht.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind in Anlage 02 beigefligt.

Beteiligung der Behdrden (gem. 8 4 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 10. August 2017 wurden die Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind in Anlage 02 beigefiigt.

Durchfihrung und Kosten

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungs-
vertrag gemal’ § 12 BauGB geschlossen, der die Durchfiihrung und die Kostentra-
gerschaft des Vorhabens regelt.
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Umweltbericht

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind eine Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchzufiihren und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB in Verbin-
dung mit der Anlage 1 BauGB zu erstellen.

Das Vorhaben unterliegt der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung. Diese erfolgt gemaR § 17 UVPG im Rahmen der Umweltprifung im Um-
weltbericht gemaR Anlage 1 BauGB.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir die betroffenen Arten Mauereidechse,
Flussregenpfeifer und Grine Strandschrecke erfolgt Gber externe Ausgleichs-
/ErsatzmafRhahmen und Ausgleichs-/Ersatzflachen.

Beschreibung des Vorhabens (vgl. Teil A)

Ziel des Vorhabens der Lowengrund Immobilien GmbH ist der Bau eines Einrich-
tungshauses, XXXLutz-Mdbelhaus mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
28.100 gm.

Das Bauvorhaben soll auf der Flache F2 des Rahmenplanes Bahnstadt, westlich
angrenzend zum bestehenden Baumarkt Bauhaus errichtet werden. Das Gelande
liegt derzeit brach.

Das Vorhaben tragt zu einer Starkung und Ausweitung der branchenspezifischen
Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg im Bereich Mdbel bei.

Die vorgesehene Festsetzung eines Einrichtungshauses (Fachmarktes) entspricht

den Zielvorstellungen fir diesen Bereich des Rahmenplans Bahnstadt. Mit dem ge-
planten Einrichtungshaus erfolgt eine sinnvolle Ergdnzung des angrenzend bereits
vorhandenen Baumarktes. Das Vorhaben wird dem Ziel der Schaffung eines Fach-
marktzentrums gerecht.

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Flachennutzung Bestand Planung
Offentliche 9.600 gm 9.600 gm
Verkehrsflachen

Sondergebietsflache 24.500 gm
~Einrichtungshaus*

davon:

- Baufenster 11.300gm
- Stellplatzflachen 9.450 gm
- Anpflanzflachen 3.750 gm

Anderungen hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme haben sich gegeniiber dem
Planstand der Friihzeitigen Beteiligungen lediglich dahingehend ergeben, dass der
im Norden verlaufende Weg aus dem Geltungsbereich herausgenommen wurde.

Die grundsatzliche Entscheidung hinsichtlich einer Bebauung des Plangebietes
wurde bereits auf Basis der informellen Planung ,Rahmenplan Bahnstadt* getroffen
somit fand auf Basis des Rahmenplans bereits eine Abwagungsentscheidung zu-
gunsten einer Bebauung statt.
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2.0

3.0

3.1

Ziele des Umweltschutzes

Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan relevant sind, sind insbeson-
dere im NatSchG Baden-Wirttemberg formuliert. Dartiber hinaus sind die Ziele der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) und der von der Gemeinde
beschlossenen sonstigen Planungen (MRO, STEP, Rahmenplan) zu berticksichti-
gen. Die Berucksichtigung der in diesen Fachplanungen genannten Ziele wurde be-
reits in Teil A dargelegt.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens

Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft

Es handelt sich bei der Flache um eine brachliegende Konversionsflache, die vor-
mals als Bahnflache genutzt wurde. Das Grundstiick ist als stark verdichtete Ru-
deralflache einzustufen. Die Randbereiche sind mit typischen Ruderal-Strukturen
bewachsen, im Kernbereich ist eine nur sehr schiittere Ruderalvegetation vorhan-
den. Weite Teile sind vegetationsfrei.

Schutzgut Mensch

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Brachflache handelt, erfillt diese keine Er-
holungs- oder Aufenthaltsfunktion. Zu Wohnzwecken steht das Plangebiet nicht zur
Verfiigung. Das Brachliegen fuhrt aufgrund der Gestaltungsdefizite und deren nega-
tiven Einflisse zu einer Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeits0000umfeldqualitat.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Ein Grof3teil der Flache ist stark verdichtet, so dass sich nach Regenfallen tempora-
re Wasserflachen bilden. Die Flache weist eine llickige Pioniervegetation verschie-
dener Ruderalarten auf, insbesondere Weidenrdschen-Arten (Epilobium spec.). Die
trockenen Bereiche des Plangebietes werden von annueller und grasreicher Ru-
deralvegetation dominiert. Die im sudlichen Teil des Plangebietes aufgebrachte
Schotterdecke ist mit Kanadischer Goldrute (Solidago canadensis) bewachsen. Im
Westen und Osten des Plangebietes haben sich vorwiegend neophytische Geholze
wie Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) und Goétterbaum (Aillanthus altissima)
etabliert. Im Sitiden des Plangebietes, entlang der Henkel-Teroson-Straf3e dominie-
ren W?;Ber Steinklee (Meliotus alba), Rainfarn und Bunte Kronwicke (Segurigera
varia).

Seit 2013 brutet jahrlich der Flussregenpfeifer im Plangebiet. Dartber hinaus konnte
auf der Flache auch die Heuschreckenart ,,Grine Strandschrecke” festgestellt wer-
den, die ahnliche Habitatstrukturen wie der Flussregenpfeifer nutzt. Darliber hinaus
wurde als weitere Art die Mauereidechse registriert.

Da der Flussregenpfeifer bereits das vierte Jahr in Folge im Plangebiet gebritet hat,
kann man davon ausgehen, dass es sich hierbei inzwischen um eine regelmalfiige
Fortpflanzungsstatte handelt. Mehrere Larvenfunde der Griinen Strandschrecke be-
legen, dass die Flache von der Heuschreckenart als Fortpflanzungsstatte genutzt
wird. Die geplanten Baumal3nahmen zerstdren die Fortpflanzungsstéatte dauerhaft.
Daher ist vor Beginn der Bauarbeiten eine Ersatzfortpflanzungsstétte anzulegen, die
geeignete Lebensraumbedingungen flr beide Arten Flussregenpfeifer und Grine
Strandschrecke bietet.
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Fur die Bahnstadt und somit das Plangebiet liegt eine artenschutzrechtliche Ge-
nehmigung vor, die jedoch nicht die Arten Flussregenpfeifer und Griine Strand-
schrecke umfasst und zwischenzeitlich aufgrund der Daten aus 2007 nicht mehr
herangezogen werden kann. Dennoch werden die nachfolgend formulierten Vorga-
ben der artenschutzrechtlichen Genehmigung bei den weiteren Planungen bertck-
sichtigt.

Fur das Plangebiet liegt mit Schreiben vom 06.04.2008 eine artenschutzrechtliche
Genehmigung*® vor. Folgende Vorgaben wurden in der Genehmigung formuliert, die
auf dem Antrag vom 21.12.2007 basieren:

Ziff. 5 der Ausnahme: ,Bei allen MaRnahmen ist der MaRnahmenzeitpunkt so zu
wahlen, dass die streng und besonders geschitzten Arten in geringst maglicher
Weise betroffen werden. Auf Ziffer 5.1 ff des Antrags wird verwiesen.”

Ziff. 6 der Ausnahme: ,Bei allen MalRnahmen ist die Art und Weise der Mal3nah-
mendurchfiihrung so zu wahlen, dass die streng und besonders geschiitzten Arten
in geringst moglicher Weise betroffen werden.”

Ziff. 7 der Ausnahme: ,Die im Antrag beschriebenen Malinahmen gemaf der Ziffern
6.2 ff — einschlieB3lich der in Ziffer 6.2.11 beschriebenen Malinahmen — sind an-
tragsgemalr durchzufiihren. Umsiedlungen durfen erst dann durchgefiihrt werden,
wenn die Zielflachen vorbereitet und optimiert sind. Bei der Umsiedlung ist eine ma-
ximale Erfassung der Individuen anzustreben.”

Ziff. 8 der Ausnahme: ,Funf Jahre und zehn Jahre nach Abschluss des Vorhabens
ist ein Artenschutzmonitoring durchzufiihren. Die Einzelheiten sind mit der hdheren
Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Beginn abzustimmen...”

Teil dieser artenschutzrechtlichen Genehmigung ist u.a. die erforderliche Dachbe-
griinung, die im Antrag als MaRnahme formuliert wurde.® Unter Beriicksichtigung
der Dachbegriinung und der festgesetzten Begrinungsmalnahmen kommt es zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen.

Grundsatzlich werden durch das geplante Vorhaben Flachen versiegelt, wodurch
Lebensraumstrukturen verloren gehen. Durch die festgesetzten Begrinungsmal-
nahmen, die Anlage einer Griinfliche und die Dachbegriinung werden jedoch neue
Lebensraume geschaffen, die zukiinftig, zumindest fur stérungstolerante Allerwelts-
arten, zur Verfligung stehen.

Die im Antrag formulierten Mal3nahmenflachen betreffen die Gesamtplanung
~Bahnstadt‘ und sind nicht im vorliegenden Bebauungsplan zu regeln.

Die dartiber hinaus wirksamen MalRnahmen, die zum Artenschutz beitragen, wie die
Dachbegriinung und Verwendung einheimischer Pflanzen wurden im vorliegenden
Bebauungsplan bereits beriicksichtigt und vorgesehen.

Fur den vorliegenden Planbereich, der im Berd&umungsabschnitt (BA) IGb liegt, wur-
den keine Maf3nahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes oder Vorgaben hin-
sichtlich der Umsiedlung von Arten formuliert.

Zum Schutz der streng bzw. besonders geschiitzten Arten, Flussregenpfeifer, Gru-
ne Strandschrecke und Mauereidechse werden entsprechende Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen, bzw. —flachen bestimmt. Die Mauereidechsen wurden in Abstim-

mung mit der Stadt Heidelberg bereits abgefangen und auf eine geeignete Ersatz-

flache verbracht. Neben den erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
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Bahnstadt Heidelberg, Artenschutzrechtliche Ausnahme gemall 88 42, 43 BNatSchG, Schreiben vom
06.04.2008 des Regierungsprasidiums Karlsruhe

® Antrag gemaR § 43 (8) BNatSchG auf Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1) BNatSchG fur

Beeintrachtigungen besonders/streng geschitzter  Arten, Antragsteller: LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH, bearbeitet von: IUS Institut fir Umweltstudien Weibel & Ness GmbH,
Heidelberg, Dezember 2007
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werden dartber hinaus MalRnahmen formuliert, um ein Wiedereinwandern streng
bzw. besonders geschutzter Arten in die Flache zu verhindern. U.a. wird vor Beginn
der nachsten Vegetationsperiode ein Reptilienzaun aufgestellt.

Fir die streng geschitzte Art ,Flussregenpfeifer* wird in Abstimmung mit der Stadt
Heidelberg und der zustandigen Naturschutzbehdrde eine Ausgleichs-/Ersatzflache
bestimmt und hergestellt.

Die Griine Strandschrecke, Rote Liste Art, ist eine sehr mobile Art. Fir diese wird
ebenfalls eine Ersatzflache in unmittelbarer Néhe des Plangebietes hergestellt. Ein
Umsiedeln bzw. Abfangen der Art ist nur bedingt mdglich. Da es sich aber um eine
Art handelt, die sich schnell verbreitet, ist davon auszugehen, dass die Ersatzfla-
chen schnell angenommen werden.

Um zukiinftige Beeintrachtigungen der genannten Arten zu vermeiden, bzw. ein
Wiedereinwandern zu verhindern, wird die Flache nach dem Ende der Brutzeit bzw.
nach der Vegetationsperiode unattraktiv gemacht. Hierfir soll eine Baufeldfreima-
chung erfolgen.

Im Rahmen einer Habitatpotentialanalyse und einer Begehung des Gelandes im
September 2016 wurde festgestellt, dass aufgrund der Habitatstrukturen die Betrof-
fenheit der Arten und Tiergruppen Vogel, Amphibien, Reptilien, Heuschrecken und
Schmetterlinge maoglich ist. Aufgrund der Lebensraumausstattung kann ein Vor-
kommen weiterer relevanter Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ausgeschlos-
sen werden.

Vogel:

Neben dem bekannten Vorkommen des Flussregenpfeifers kbnnen aufgrund der
derzeitigen Habitatausstattung auch Bruten der Schafstelze méglich sein. Beide Ar-
ten bevorzugen wechselnasse, sparlich bewachsene Offenlandbiotope, wie sie sich
auf der Flache des Plangebietes gebildet haben.

Daruber hinaus wird die Flache von durchziehenden Vogeln als Rastgebiet genutzt.

Reptilien:

Da das Vorkommen der Mauereidechse auf der Flache des Plangebietes bereits
bekannt war, wurden die Individuen im September 2016 von der Flache abgefangen
und in einen eigens dafiir angelegten Ersatzlebensraum, etwa 20 m sudlich des
Plangebietes, umgesiedelt. Weitere Reptilienarten konnten nicht nachgewiesen
werden.

Amphibien:

Ein Vorkommen der beiden im Anhang IV geflihrten Arten Kreuzkréte (Bufo cala-
mita) und Wechselkrote (Bufo viridis) ist aufgrund der vorgefundenen Habitatstruktu-
ren moglich. Beide Arten nutzen als Laichgewéasser besonnte flache Klein- und
Kleinstgewasser im Offenland mit sparlichem Pflanzenwuchs. Die vegetationsfreien
temporaren Stillgewasser stellen fur andere Arten wie z.B. den Kleinen Wasser-
frosch (Rana lessonae) kein geeignetes Fortpflanzungsgewasser dar.

Schmetterlinge:

Aufgrund des Vorkommens von Weidenrdschen- (Epilobium spec.) und Ampferarten
(Rumex spec.), die den Schmetterlingsarten als Raupenfutterpflanzen dienen, ist
das potentielle Vorkommen des Nachtkerzenschwérmers (Proserpinus proserpina)
und dem GroRRen Feuerfalter (Lycaeba dispar) maglich.

Heuschrecken:

Aufgrund der niederen und schiitteren Pflanzendecke und den wechselfeuchten
Standortbedingungen bietet das Plangebiet typischen Pionierarten wie der Griinen
Strandschrecke (Aiolopus thalassinus) glinstige Lebensbedingungen. Baden-
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Wirttemberg hat fir die streng geschiitzte Art eine besondere nationale Verantwor-
tung.

Flora:

Die wechselfeuchten Standortbedingungen mit einer Vielzahl an temporéaren Still-
gewassern auf der Flache bieten zwar streng geschitzten, hoch spezialisierten
Pflanzenarten einen potentiellen Lebensraum, aber die nachsten aktuellen Nach-
weise, wie z.B. des Gewohnlichen Biichsenkrautes (Lindernia procumbens), liegen
am mittleren Oberrhein, in 50 km Entfernung. Ein Vorkommen kann daher ausge-
schlossen werden. %

Schutzgut Boden
Aufgrund der Vornutzung des Gelandes handelt es sich um anthropogen stark tber-
formte Boden. Natirliche Bodenverhaltnisse sind nicht mehr vorhanden.

Im Rahmen des Bodenmanagements wurde der Grof3teil des Plangebietes bis zu 3
% gekalkt. Lediglich ein Bereich entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze wurde
nicht gekalkt.

Durch die Begrinungsmafinahmen werden die Eingriffe in den Boden durch erfor-
derliche Versiegelungen kompensiert.

Im Rahmen der Abschlussdokumentation zum vorliegenden Baufeld F2 wird ausge-
fuhrt, dass 85 % des Baufeldes F2 innerhalb der Kampfmittelverdachtsflache lagen.
Es wurde eine Kampfmittelsondierung durchgeftihrt. Bis auf zwei kleine Teilflachen,
die aufgrund von Storsignalen (Abwasserkanal und Stromleitungen) nicht freige-
messen werden konnten, liegen fur die restlichen Bereiche Freimeldebescheinigun-
gen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg (KMBD) vor.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser existieren im Plangebiet nicht. Das Plangebiet liegt innerhalb
eines Wasserschutzgebietes. Die Rechtsverordnung vom 07.01.2014 fur das Was-
serschutzgebiet WSG-031-WW Rheinau Rhein Necker AG MA legt das Plangebiet
als Wasserschutzzone 11l B fest.

Schutzguter Klima und Luft

Grundsatzlich entstehen durch die Versiegelung von Flachen und die Errichtung von
Gebé&uden Oberflachen und Strukturen mit anderen Warme- und Strahlungseigen-
schaften. Die vorgesehenen Begrinungsmafinahmen wirken sich positiv auf das
Kleinklima aus.

Des Weiteren finden die Energiekonzeption und die Satzung zur Fernwarmeversor-
gung Berucksichtigung, somit wird zu einer Minderung der CO2- und Schadstof-
femissionen beigetragen.

Im Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg® befindet sich die Flache des
Plangebietes innerhalb des dargestellten Ausgleichsraumes (Ba-A2) im Stadttell
Bahnstadt. Weiter wird ausgefiihrt, dass die Flache ein Bindeglied fir den Kaltluft-
strom des Neckartalabwinds ist und den angrenzenden Pfaffengrund mit Kalt-
[Frischluft versorgt und die Flache von Bebauung freizuhalten ist. In dem Klimagut-
achten wurde nicht bertcksichtigt, dass im Rahmenplan Bahnstadt bereits eine Be-
bauung fir die Flache des Plangebietes vorgesehen ist, womit auf der Ebene des
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o Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung, IUS Weibel & Ness, Heidelberg, April 2017

Stadtklimagutachten fir die Stadt Heidelberg, Fortschreibung des Gutachtens von 1995, GEO-NET
Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA, Hannover, Juni 2015
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3.2

Rahmenplans bereits die grundsatzliche Abwéagungsentscheidung getroffen wurde.
Auch entspricht das Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Mit
der vorliegenden Planung wird jedoch gewahrleistet, dass mit Hilfe der griinordneri-
schen Festsetzungen auch nach der Realisierung Frei- und Grunflachen zur Verfi-
gung stehen, die nach wie vor die Funktion als ,Trittsein“ erfullen. Da der Aus-
gleichsraum Ba-A2 nicht nur die Flache des Plangebietes umfasst, ist nach wie vor
die Funktion als , Trittstein® fur die Kaltluftstrome des Neckartals gewahrleistet.

Schutzgut Landschaft

Durch Berticksichtigung des Rahmenplanes Bahnstadt wird dafir Sorge getragen,
dass sich das geplante Vorhaben in die Landschaft einflgt. Derzeit handelt es sich
um eine unattraktive brachliegende Ruderalflache. Mit der Realisierung des Vorha-
bens und den vorgesehenen BegriinungsmalRnahmen erfahrt die Flache eine Auf-
wertung und tragt u.a. aufgrund der vorgesehenen Begriinungsmaf3nahmen zu ei-
ner Verbesserung des Stadtbildes bei.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind neben den bereits als Hinweis aufgenomme-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen keine weiteren Kultur- und Sachguter innerhalb
des Plangebietes vorhanden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Sollten die Planungsabsichten nicht umgesetzt werden, wird die Flache vorerst als
Brachflache verbleiben. Allerdings ist die beabsichtigte Entwicklung zu einem
Fachmarktzentrum im Rahmenplan Bahnstadt bereits vorgesehen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-

nung

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Wenn die Planung nicht umgesetzt wird, verbleibt die Fl&-

che in ihrem derzeitigen Zustand als Brachflache. Erho-
lungsfunktionen erfillt die Flache derzeit nicht und wird
diese bei Beibehaltung des Istzustandes auch zukiinftig
nicht erfullen. Durch den Verbleib im Ist-Zustand werden
die Wohn- und Arbeitsumfeldqualitat weiterhin beeintrach-
tigt, da die Flache in ihrem derzeitigen Zustand verbleiben
wuirde. Die Gestaltungsdefizite und deren negative Ein-
flusse auf die Wohn- und Arbeitsqualitat wirden bestehen
bleiben.

Tiere und Pflanzen Grundsatzlich wird der derzeitige Zustand des Plangebie-

tes bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht aktiv veran-
dert, jedoch wird die Sukzession weiter voranschreiten,
was bedeutet, dass sich die bereits vorhandene Vegetati-
on weiter ausbreitet. Daher ist davon auszugehen, dass
langfristig keine Offenlandbereiche, oder nur noch in ge-
ringerem Umfang zur Verfigung stehen werden. Somit
bietet die Flache dann langfristig keine Habitatstrukturen
mehr fir z.B. den Flussregenpfeifer. Bei der Nichtdurch-
fuhrung der Planung wird die Flache grundsatzlich weiter-
hin verschiedenen Tier- und Pflanzenarten zur Verfiigung
stehen, jedoch kann sich die Artzusammensetzung ver-
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andern.

Boden

Bereits derzeit ist der Boden im Bereich des Plangebietes
anthropogen stark tberformt aufgrund der vorherigen
Nutzung bzw. aufgrund des bereits durchgefiihrten Bo-
denmanagements. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung
verbleibt das Plangebiet im Ist-Zustand, somit finden auch
keine Begrinungsmalinahmen statt, die zumindest in den
Randbereichen zu einer Verbesserung beitragen wirden.

Wasser Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine Auswirkun-

gen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Oberflachen-
gewasser befinden sich keine innerhalb des Plangebietes.

Klima und Luft Grundsatzlich wirde die Flache bei Nichtdurchfihrung der

Planung weiterhin als Bindeglied fur den Kaltluftstrom des
Neckartalabwindes zur Verfligung stehen.

Landschaft Wenn die Planung nicht durchgeftihrt wird, handelt es sich

weiterhin um eine Brachflache und stellt somit einen stad-
tebaulichen Missstand dar. Eine Aufwertung des stadte-
baulichen Bildes erfolgt somit nicht und auch die Ziele des
Rahmenplans Bahnstadt werden nicht umgesetzt.

Kultur- und Sachguter Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes ver-

schiedene Sachguter (Kanal und Stromleitungen). Diese
wurden bei Nichtdurchfihrung der Planung ebenfalls im
Plangebiet verbleiben. Veranderungen entstehen keine.

3.3

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfih-
rung der Planung

Schutzgut Mensch

Die Flache erflllt derzeit keine Erholungs- oder Aufenthaltsfunktionen. Im Umfeld
befinden sich nur wenige stérempfindliche Nutzungen. Sudlich der Henkel-Teroson-
Stral3e befinden sich Notunterkiinfte, die als stérempfindliche Nutzung einzustufen
sind. Aufgrund der vorhandenen Mischnutzung (Gewerbebetrieb und Stadtwerke) ist
der Bereich als Mischgebiet einzustufen. Weitere stérempfindliche Nutzungen stel-
len die Wohnnutzungen des Wohngebietes ,,Ochsenkopf* dar, diese werden als all-
gemeines Wohngebiet eingestuft. Um Beeintréachtigungen der Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu verhindern, erfolgt die gerauschintensive Anlieferung des geplanten
Mobelhauses auf der Gebaudertickseite im Bereich des Tiefhofes.

Wahrend der Bauphase ist mit temporéren immissionsbedingten Belastungen, wie
Larm und Staub zu rechnen. Negative anlagenbedingte Auswirkungen sind nicht zu
erwarten.

Das Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die durch das Vorhaben zu er-
wartenden Gewerbeldrmzusatzbelastungen zu keinen Beeintrachtigungen der rele-
vanten schutzbediirftigen Immissionsorten fiihren.??

Die Neunutzung der derzeit brachliegenden Flache fuhrt nicht zuletzt auch zu einer
gestalterischen Aufwertung und damit zu einer Verbesserung des Wohn- und Ar-
beitsumfeldes.

Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass sich durch betriebs-, anlagen- oder bau-
bedingte Prozesse erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch erge-
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Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bahnstadt Einrichtungshaus” in Heidelberg, FIRU Gfl-

Gesellschaft fiir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, April 2017
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ben, so dass fir die Bevdlkerung und deren Gesundheit keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Die Neunutzung einer intensiv vorgenutzten, innerstadtischen Konversionsflache
dient dem Grundsatz Innen- vor Aul3enentwicklung. Dies ist auch vor dem Hinter-
grund relevant, dass die Flache aufgrund der Vornutzung und der Nutzungssituation
im weiteren Umfeld derzeit nur bedingt Funktionen als Lebensraum fur Flora und
Fauna erfullt.

Mit den Begrinungsmaf3nahmen werden neue kleinteiligere Lebensraume geschaf-
fen, die der Fauna, zumindest fur storungstolerante Allerweltsarten, nach Fertigstel-
lung als Lebensraum zur Verfigung stehen.

Sofern gewahrleistet werden kann, dass der Flussregenpfeifer und die Griine
Strandschrecke eine neue geeignete Fortpflanzungsstétte in Heidelberg erhalten
und annehmen, kann eine Gefahrdung der lokalen Population ausgeschlossen wer-
den. Ohne den Ersatz funktionsféahiger Fortpflanzungsstatten wird sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Populationen des Flussregenpfeifers bzw. der Griinen
Strandschrecke verschlechtern.

Daruber hinaus wird durch das MalRnahmenkonzept fir die Gesamtplanung ,Bahn-
stadt” dafur Sorge getragen, die lokalen Populationen der besonders/streng ge-
schitzten Arten am Sudwestrand von Heidelberg und deren Integration in artspezi-
fische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten.

Die Mauereidechsen wurden bereits auf eine Ersatzflache (E2 Nord, 1.BA) rund 30
m sidlich des Plangebietes verbracht. Fir die Arten Kreuz- und Wechselkrote,
Gruine Strandschrecke, Nachtkerzenschwarmer sowie Grof3er Feuerfalter wird eine
Ausgleichsflache E1 Ost, etwa 400 m 6stlich des Plangebietes, hergestellt. Fir den
Flussregenpfeifer und potenziell betroffene Arten (Schafstelze) wird’ bis Ende 2018
ein Ersatzlebensraum geschaffen, der ab 2019 als Brutgelegenheit zur Verfliigung
steht. Somit wird der Verlust der Lebensraume innerhalb des Plangebietes an ande-
rer Stelle kompensiert.

Abb.: Lage der Flachen E1 Ost und E2 Nord

Ein Uberlassen der Flachen der Sukzession wiirde einen hoheren Verlust von
hochwertigen Flachen fir die erfassten besonders/streng geschitzten Arten mit sich
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bringen.?®

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind nicht aus-
zuschliel3en.

Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen tragen dazu bei, dass die Beeintrachtigun-
gen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen minimiert werden. Nach Realisierung
werden neue, kleinteiligere Lebensraume in geringerem Umfang zur Verfiigung ste-
hen, die aber dennoch von verschiedenen Arten, meist storungstolerante und weit
verbreitete Arten, angenommen werden.

Schutzgut Boden

Der Boden ist durch die intensive Vornutzung bereits anthropogen tberformt und in
Teilen stark verdichtet. Die naturlichen Bodenfunktionen sind dadurch stark beein-
trachtigt.

Da die Flache derzeit brachliegt, bedeutet die geplante Nutzung naturlich eine In-
tensivierung. Mit der baulichen Nutzung einer Konversionsflache wird jedoch den
Grundsatzen des sparsamen Umganges mit Grund und Boden und der Innen- vor
AulRenentwicklung Rechnung getragen. Die bauliche Wiedernutzung der Flache
entspricht den Zielen des Stadtentwicklungsplanes Heidelberg und des Rahmen-
planes Bahnstadt.

Die festgesetzten Begrinungsmalnahmen und die Begrenzung der mdglichen Ver-
siegelung minimieren und kompensieren einen diesbeziiglichen Eingriff und tragen
dazu bei, dass in Teilbereichen eine Verbesserung erfolgt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Da sich innerhalb des Plangebietes keine Oberflachengewasser befinden, ist mit
Beeintrachtigungen des Schutzgutes nicht zu rechnen. Auch sind keine Beeintrach-
tigungen auf das Wasserschutzgebiet durch die Planung zu erwarten.

Schutzguter Klima und Luft

Versiegelungen und Errichtung von Geb&uden sind grundséatzlich mit Auswirkungen
auf das Kleinklima verbunden. Aufgrund der Gro3e und der Lage der Flache im in-
tensiv baulich genutzten stadtebaulichen Kontext sind diese potentiellen Auswirkun-
gen jedoch im vorliegenden Fall nicht als erheblich einzuschatzen, zumal sie durch
festgesetzte Begriinungsmafinahmen und weiterhin baulich nicht genutzte Teilfla-
chen des Grundstiicks minimiert und kompensiert werden.

Bei der Abwagung Uber diese moglichen Auswirkungen ist auf3erdem zu beriick-
sichtigen, dass es sich bei dem Vorhaben um eine Mafnahme der Innenentwick-
lung handelt, die dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit dem Boden ent-
spricht und aus den informellen, bereits abgewogenen stadtebaulichen Konzepten
der Stadt hergeleitet ist.

Die Bericksichtigung der Energiekonzeption und der Anschluss an die Fernwarme
tragen zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen bei.

Daruber hinaus wird mit den festgesetzten BegriinungsmafRhahmen gewahrleistet,
dass die Funktion als ,Trittstein” fir die Kaltluftstrome des Neckartals erhalten
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Antrag gemal § 43 (8) BNatSchG auf Befreiung von den Bestimmungen des 8§ 42 (1) BNatSchG fiir
Beeintrachtigungen besonders/streng geschitzter  Arten, Antragsteller: LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH, bearbeitet von: IUS Institut fir Umweltstudien Weibel & Ness GmbH,
Heidelberg, Dezember 2007
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3.4

bleibt. Dartiber hinaus bleiben weiterhin Teilflachen des Ausgleichraumes Ba-A2
unbebaut.

Schutzgut Landschaft

Es ergeben sich durch die Realisierung des Vorhabens Veranderungen am Land-
schaftsbild, diese sind jedoch als positiv zu bewerten, da es sich derzeit um eine
ungestaltete Brachflache handelt.

Bau- und Begriinungsmafinahmen tragen dazu bei, dass das Plangebiet aufgewer-
tet wird.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgttern sind nicht zu erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Fur das Plangebiet liegt im Rahmen der Gesamtplanung ,Bahnstadt” eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung? vor. Teil dieser Genehmigung ist u.a. die Dachbe-
grinung, die geman ,Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidel-
berg" im Bebauungsplan festgesetzt wird. Da die artenschutzrechtliche Genehmi-
gung bereits aus dem Jahr 2008 datiert und auch nur AusgleichsmalRnahmen fir die
Mauereidechse vorgesehen hat, wurde eine artenschutzrechtliche Vertraglichkeits-
untersuchung durchgefiihrt, um die potentiell betroffenen Arten sowie die erforderli-
chen MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden zu bestimmen.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen und die damit verbundenen umfangli-
chen Griunflachen entstehen neue Lebensraume, die grundsatzlich zu einer Minde-
rung und zu einem Ausgleich beitragen.

Dariuiber hinaus sind folgende MalRnahmen vorgesehen, die zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden Sorge tragen sollen.

- Beschrdnkung von Féllzeiten: Baumfallungen sowie das Entfernen sonstiger
oberirdischer Teile von Gehdlzbestanden dirfen geman den Vorgaben des § 39
BNatSchG nicht zwischen dem 1. Marz und dem 30. September und somit nicht
wahrend der Brutzeit der Vogel durchgefuhrt werden. Hiermit wird sichergestellt,
dass keine Gelege zerstort oder Jungvogel verletzt oder getétet werden und der
Totungsbestand i.S.v. 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG nicht eintritt.

- Beschrdnkung von Rodungszeiten: Da Mauereidechsen in den Bodensubstraten
der Geholzbestande geeignete Uberwinterungsquartiere vorfinden, muss die
Rodung der im Winterhalbjahr gefallten und geschnittenen Gehélze wahrend der
Aktivitatszeit der Eidechsen im spéten Frihjahr und Sommer erfolgen, um den
Verbotstatbestand der Totung oder Verletzung von Mauereidechsen auszu-
schlieRen.

- Umsiedlung von Mauereidechsen: Die Mauereidechsen wurden bereits im Sep-
tember 2016 auf die neu geschaffene Ersatzflache (E2 Nord, 1. BA) sidlich des
Plangebietes umgesiedelt, zur Vermeidung der Tétung.
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Bahnstadt Heidelberg, Artenschutzrechtliche Ausnahme gemall 88 42, 43 BNatSchG, Schreiben vom

06.04.2008 des Regierungsprasidiums Karlsruhe
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Abb.: Lage der Flachen E2 Nord und E4

Eventuell verbliebene bzw. erneut zugewanderte Individuen werden in zwei
Kontrollgangen im April/Mai abgefangen und in den Ersatzlebensraum (Flache
E4) nordwestlich des Plangebietes umgesiedelt.

Gemal den Vorgaben von § 44 (5) BNatSchG wird durch MaRnahmen, mit de-
nen die 6kologische Funktionen der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleiben, das Eintreten
des Verbotstatbestandes der Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
der betroffenen Arten vermieden.

- Aufstellen von Amphibien-/Reptilienschutzzaunen: Damit ein Wiedereinwandern
von Mauereidechsen bzw. von Kreuz- und Wechselkroten auf die Flache des
Plangebietes vermieden wird, wurde ein Amphibien-/Reptilienschutzzaun errich-
tet und unterhalten.

- Umsiedlung der Grinen Strandschrecke: Zwischen Mitte Juni und Mitte Juli wird
die Griine Strandschrecke im letzten Larvalstadium abgefangen und umgesie-
delt. Die Fangquote ist in diesem Stadium hdher, da die Tiere noch nicht flugfa-
hig sind, auch wird dadurch eine Rickwanderung eingeschrankt. Als Ersatzle-
bensraum steht ein Entwasserungsgraben an der kinftigen Ausgleichsflache E1
Ost zur Verfugung. Durch Abflachung der Béschungen zu einer Mulde wird der
Lebensraum fir die Heuschrecke optimiert. Dies ist auch die zukunftige Aus-
gleichsflache.

- Mahd auRerhalb der Falterflugzeit: Die Flachenmahd muss au3erhalb der Lar-
val- und Falterflugzeit erfolgen, um einen Tétungstatbestand fiir die beiden FFH-
Arten GroRRer Feuerfalter und Nachtkerzenschwéarmer maglichst ausschlie3en
zu konnen. Die Mahd mit einem Messerbalken-Mahwerk oder mit einer Motor-
sense darf daher nur erfolgen, wenn die Tiere noch verpuppt sind (meist zweite
Maidekade 10. bis 20. Mai). Das Mahgut muss anschlieRend auf der Flache
verbleiben.

Um eine erneute Ansiedlung der Falterarten zu vermeiden, muss die Flache in
der zweiten Junidekade (20.06. bis 30.06.) erneut komplett mit einem Messer-
balken-Mahwerk oder einer Motorsense abgeméaht werden. Bis zum Beginn der
Flacheninanspruchnahme ist anschlieend ein 4-wéchiger Mahrhythmus beizu-
behalten.?

= Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung, IUS Weibel & Ness, Heidelberg, April 2017
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Darlber hinaus wird, um die 6kologische Funktion der von der Planung
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Reptilien (Mauereidechse),
Heuschrecken, Brutvogelarten (Gebiisch- und Bodenbriiter) sowie potenziell
betroffener Arten (Kreuz- und Wechselkrote, Nachtkerzenschwérmer sowie
GrolRRer Feuerfalter) im rAumlichen Zusammenhang aufrecht zu erhalten, fur die
betroffenen Arten zusatzlicher Lebensraum auf3erhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes geschaffen. Hierflr sind folgende CEF-MalRnahmen
vorgesehen:

Entwicklung eines Lebensraumes fiir die Mauereidechse:

Die rund 2.200 gm groR3e Ausgleichsflache (Flache E2 Nord, 1. BA) dient zur Er-
fullung der 6kologischen Funktionen von potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten der streng geschitzten Mauereidechse, die durch das Vorhaben zerstort
wurden.

Auf der Ausgleichsflache wurden folgende MalRnahmen zur Schaffung eines ge-
eigneten Ersatzlebensraumes fiir die Mauereidechse durchgefiihrt:

o0 Anlage von Gabionen, Schotterflachen und eines Steinsatzes
0 Ausbringen von Reisigbiindeln und weiteren Totholzelementen
0 Anlage von Sandflachen zur Eiablage

o0 Etablierung von artenreichem Griinland der Magerstandorte

0 Optimierte Pflege der Flache

Anlage von Ersatzlebensrdumen fir, Grine Strandschrecke sowie potenziell be-
troffene Arten sowie Nachtkerzenschwédrmer sowie GroRRer Feuerfalter, Kreuz-
und Wechselkrote:

Die Malinahmen werden auf der Ausgleichsflache E1 Ost, etwa 400 m dstlich
des Plangebietes, durchgefihrt. Um die 6kologische Funktion fur die Art Griine
Strandschrecke und potenziell betroffene Arten (Nachtkerzenschwéarmer,
GroRRer Feuerfalter und Kreuz- und Wechselkréte) aufrecht zu erhalten, sind
folgende Malinahmen vorgesehen:

Ein Entwasserungsgraben an der kiinftigen Ausgleichsflache E1 Ost wird durch
Abflachung der Béschungen und Ausbildung zu einer Mulde fir die Kreuz- und
Wechselkrote sowie die Griine Strandschrecke modelliert. Da ein angrenzender
Parkplatz zukiinftig in die Mulde entwéassern wird, ist von einer regelmafigen
Wasserfuhrung auszugehen. Zusatzlich wird an zwei Stellen die Mulde verdich-
tet. Darliber hinaus sind auf der Flache die Anlage von Trockenmauern, Gabio-
nen sowie Totholzstapel als zusatzliche Habitatelemente geplant. Durch den
Auftrag von Kiessand sowie Gleisschotter entstehen Rohboden- und Schotter-
flachen.
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3.5

Abb.: Lage der Flachen E2 Nord und E1 Ost

Im Bereich der Kiessandflachen werden Samen von Futterpflanzen des Nacht-
kerzenschwarmers sowie des GrolRen Feuerfalters eingesét. Hierzu wurden be-
reits im Herbst 2016 Samen der Futterpflanzen Weidenrdschen (Epilobium
spec.) und groR3blattrige Ampferarten (Rumex obusifolius und R. crispus) vom
Plangebiet abgesammelt und eingelagert. Die Ampferbestande sollen méglichst
ganzjahrig nicht abgemaht werden. Zwischen November und Februar kdnnen
die Weidenréschen abgeméht werden, wobei das Mahdgut fur eine Woche auf
dem Gelande verbleiben sollte.

- Anlage eines Ersatzlebensraumes fir den Flussregenpfeifer sowie potenziell be-
troffener Arten (Schafstelze):

Fur die Anlage eines Ersatzlebensraumes fur den Flussregenpfeifer sowie po-
tenziell betroffene Arten (Schafstelze) wird im Stadtteil Kirchheim auf der nérd-
lich der Deponie Feilheck vorgelagerten Biotopflache ein Ersatzhabitat angelegt
und dauerhaft funktionsfahig gehalten.

Zur Anlage des externen Ersatzhabitats fiir den Flussregenpfeifer wurden ver-
schiedene Flachen in Betracht gezogen.

Die Konkretisierung der Lage und Ausgestaltung des externen Ersatzhabitats
erfolgt im weiteren Verfahren.

Durch die genannten MalRnahmen werden die Anforderungen des § 44 Abs. 5
BNatSchG erflllt. Die Malinahmen dienen zur Erfullung der 6kologischen
Funktionen im rdumlichen Zusammenhang der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
streng geschitzten Mauereidechse, der Griinen Strandschrecke sowie des
Flussregenpfeifers.®

Ubersicht Gber die wichtigsten gepriften anderweitigen L6sungsmaog-
lichkeiten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Um-
weltauswirkungen

Die Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Fachmarkt) im Gber-
planten Bereich und die diesbezligliche Festsetzung im Bebauungsplan entspre-
chen den Zielen des Rahmenplanes Bahnstadt der Stadt Heidelberg, der hier,
ebenso wie auf der benachbarten Flache, wo bereits ein Baumarkt entstanden ist,
die Entwicklung eines Fachmarktzentrums vorsieht. Die Festsetzung des Bebau-
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4.0
4.1

4.2

ungsplanes ist aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim entwickelt, der hier eine Sonder-
bauflache ,Grof3flachige Handelseinrichtung zentrenrelevant® mit der Zeitstufe 1 (bis
2015) dargestellt. Die grundsétzliche Abwagungsentscheidung fiir die Flache wurde
also bereits getroffen, so dass sich in Bezug auf die bauliche Nutzung der Flache
und die Nutzungsart ,Sondergebiet Einzelhandel* eine Diskussion von Standortal-
ternativen erubrigt.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte und im Bebauungsplan mit
den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzte Bau-
korperplatzierung ist das Ergebnis einer Modifizierung der Planung, um einen mog-
lichst grof3en Abstand (hier: 200 m) zu einem im weiteren Umfeld vorhandenen po-
tentiellen Storfallbetrieb einzuhalten. Die Konzeption stellt also bereits eine optimier-
te Konzeptvariante dar.

Grundsatzlich ware gemaR Rahmenplan Bahnstadt auch ein anderer Fachmarkt
denkbar, jeder andere Fachmarkt wirde jedoch mit einem &hnlichen Flachenver-
brauch bzw. erforderlichen Versiegelung einhergehen.

Innerhalb der Bahnstadt existieren keine Alternativstandorte, die Uber die Voraus-
setzungen fur die Realisierung des vorliegenden Vorhabens verfigen.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, technische
Lucken oder fehlende Kenntnisse

Fur die Umweltprifung werden vorhandene Datengrundlagen und zur Verfiigung
stehende Gutachten ausgewertet.

Die Umweltpriifung erfolgt geman § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB i.V.m. § 17 UVPG.
Hierbei werden die Schutzgiiter und ihre Bewertung mit den vorhabenspezifischen
Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus resultieren-
den Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt.

Entsprechend dieser Auswertung werden Art und Umfang der erforderlichen Ver-
meidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafinahmen bestimmt. Hierflr wurde ei-
ne Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefiihrt.

Ggf. erfolgt eine Erganzung im Zuge des weiteren Verfahrens.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Die fachliche Betreuung, Umsetzung und Koordinierung der beschriebenen Maf3-
nahmen werden durch ein Fachbiiro im Rahmen einer Okologischen Baubegleitung
betreut.
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C Zusammenfassende Erklarung gemal 8§ 10 Abs. 4 BauGB

Kurzbeschreibung Vorhaben

Planverfahren Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Art der baulichen Nut- Errichtung eines Einrichtungshauses

zung/Vorhaben

GrundstiicksgroRRe ca. 24.500 gm (ohne angrenzende bestehende Verkehrs-
flachen)

Baulich genutzte Flache (ein- ca. 20.250 gm
schl. Stellplatzen, Zufahrten) 4.250 gm Grinflachen einschlie3lich Stellplatzbegriinung

Stellplatze insgesamt 473, die teilweise in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden

Ubergeordnete Zielvorgaben Ziel Flachennutzungsplan / Rahmenplan Bahnstadt: Kon-
versionsflache im stadtebaulichen Kontext entwickeln und
einer Neunutzung zum Fachmarktzentrum zufihren.

Beschreibung der Umwelt

Derzeit brachliegender Teilbereich des ehemaligen Bahngelandes; intensive Vornutzung
hat den Standort gepragt, indem beispielsweise keine natirlichen Bodenverhaltnisse mehr
vorzufinden sind.

Flache wurde im Zuge Baureifmachung / Bodenmanagement lagenweise aufgeschittet und
verdichtet, da bereichsweise (Kampfmittelverdachtsflachen) ein flachiger Aushub erfolgt war
und das Areal als Bereitstellungsflache fir Bodenaushub benachbarter Erschlielungsmali-
nahmen diente. Bis auf zwei kleinere Teilflachen (Stérungen aufgrund Abwasserkanal und
Stromleitung) liegen fur alle Bereiche Kampfmittelfreimessungen vor.

Ruderalflache; Seit 2013 briitet jahrlich der Flussregenpfeifer im Plangebiet. Dartiber hinaus
konnte auf der Flache auch die Heuschreckenart ,,Grine Strandschrecke” festgestellt wer-
den, die ahnliche Habitatstrukturen wie der Flussregenpfeifer nutzt. Als weitere Art wurde
die Mauereidechse registriert.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen sowie Vermeidung,
Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

Schutzguter Kurzerlauterung

Schutzgut Mensch Keine Funktion im Bereich Freizeit/Erholung - keine Be-
eintrachtigung

Gestaltungsdefiziten (Brachflache) und deren negativen
Einflisse auf die Wohn- und Arbeitsqualitat im Umfeld
wird mit Realisierung des Vorhabens entgegengewirkt.

Um Beeintrachtigungen durch Gerauschimmissionen auf
im weiteren Umfeld vorhandene Wohnnutzung (Notunter-
kunfte) zu vermeiden, erfolgt die Andienung auf der Ost-
seite des Gebaudes im Bereich des Tiefhofes. Erhebliche
Beeintrachtigungen werden nicht erwartet, dies wird durch
das erarbeitete Immissionsgutachten bestatigt.

Schutzguter Tiere und Pflan- Ruderalvegetation in den Randbereichen, seit 2013 britet
zen der Flussregenpfeifer auf der Flache des Plangebietes.
Daruber hinaus konnte auch die Heuschreckenart ,Griine
Strandschrecke” festgestellt sowie die Art Mauereidechse
registriert werden. Die Mauereidechsen wurden bereits
abgesammelt und auf eine Ersatzflache verbracht. Ein
Wiedereinwandern wird durch einen Reptilienzaun verhin-
dert. Fur den Flussregenpfeifer und die Griine Strand-
schrecke werden Ersatzhabitate angelegt. Dartiber hinaus
finden Bautatigkeiten und Rodungsarbeiten auRerhalb der
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Brutzeiten statt.

Auch fur die weiteren potentiell betroffenen Arten (Amphi-
bien, Schmetterlinge) wurden entsprechende Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen formuliert, um Ver-
botstatbestande zu vermeiden. Darlber hinaus erfolgt die
Festsetzung der Dachbegrinung.

Im Rahmen des Gesamtkonzeptes ,Bahnstadt* wurden
MalRnahmenflachen fur den Ausgleich fur die Mauerei-
dechse festgelegt. Weitere Ausgleichsflachen wurden flr
den Flussregenpfeifer und die Grine Strandschrecke be-
stimmt.

Schutzgut Boden

Boden ist durch intensive Vornutzung bereits Gberformt
und in Teilen stark verdichtet; nattirliche Bodenfunktionen
sind dadurch stark beeintrachtigt.

Bauliche Nutzung einer Konversionsflache entspricht den
Grundsatzen des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden und der Innen- vor Aul3enentwicklung.

Festgesetzte Begriinungsmafinahmen und Begrenzung
der mdglichen Versiegelung minimieren und kompensie-
ren einen diesbezlglichen Eingriff.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Keine Oberflachengewasser, Lage in der WSZ 11l B des
Wasserschutzgebietes; Festsetzungen im Sinne des Nie-
derschlagswasserbewirtschaftungskonzeptes; mit Beein-
trachtigungen des Schutzgutes ist nicht zu rechnen.

Schutzguter Klima und Luft

GroRRe und Lage der Flache lassen keine erheblichen
Auswirkungen erwarten, zumal durch festgesetzte Begri-
nungsmafnahmen und weiterhin baulich nicht genutzte
Teilflachen des Grundstiicks eine Minimierung erfolgt.

Bertcksichtigung der Energiekonzeption und Anschluss
an Fernwarme tragen zur Minderung der CO2- und
Schadstoffemissionen bei.

Schutzgut Landschaft

Realisierung der Planung auf der Brachflache fuhrt zu
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung; Begru-
nungsmaflnahmen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind nicht
zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgu-
ter

Keine Denkmaler oder sonstigen schutzbedurftigen Kul-
tur-/Sachguter vorhanden; erhebliche Beeintrachtigungen
sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die zu
erheblichen Beeintrachtigungen fiihren sind nicht zu er-
warten.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaglichkeiten

Grundsatzliche Abwagungsentscheidung fir die Neunutzung der Flache wurde im FNP so-
wie im Rahmenplan bereits getroffen, so dass sich in Bezug auf die bauliche Nutzung und
die Nutzungsart ,Sondergebiet Einzelhandel” eine Diskussion von Standortalternativen er-

ubrigt.

47




Die Standortalternativen auf der Flache wurden im Vorfeld abgestimmt. Aufgrund eines ein-
zuhaltenden Achtungsabstandes verbleibt nur die vorliegende Lage des Gebaudes, um
eine sinnvolle ErschlieBung und Gebaudestruktur zu erlangen.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung von Beeintrachtigungen

Keine besonderen Schwierigkeiten.

Ausfertigungsvermerk

Die Begrundung gemal § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Bahnstadt, Einrichtungshaus hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und
wurde vom Gemeinderat am 18.0Oktober 2018 beschlossen.

Heidelberg, den 22. Oktober 2018

gez.i. A. Rees
Stadtplanungsamt
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