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Teil A: Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen die derzeitigen Verkehrs-
flachen im Bereich des Kranichweges Nr. 37 bis 49, Teilflache des Flurstlicks 3554 (Stral3en-
grundstiick) und das Flurstick 3554/3 (Baugrundstick). Der Umgriff des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ist im Stiden und Westen etwas gréfRer, da hier Anpassungsmaflnahmen
bei der Umgestaltung der offentlichen Flachen erforderlich sind.

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 4.750 m2. Die Flache des zu bildenden
Privatgrundstlicks ca. 2.900 m2.

1.2  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat auf Antrag des Vorhabentragers, der Tiryaki Pro-
jektentwicklung Projektmanagement, am 13.03.2014 die Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens in die Wege geleitet.

Ziel des Vorhabens ist der Neubau eines Lebensmittelmarktes auf einem Teilbereich der der-
zeitigen Parkplatz- und StraRenflache sowie eine Neugestaltung und Aufwertung der angren-
zenden Offentlichen Platz- und Wegeflachen. Mit dem Neubau soll ein Ersatz fur den nicht
mehr zeitgemallen und gefahrdeten Markt im Gebaude Kranichweg Nr. 47/49 geschaffen und
die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs gesichert wer-
den.

1.3 Allgemeine Planungsgrundsitze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung, sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1 a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beitragen, eine menschenwdr-
dige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbeson-
dere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

o die Belange der Wirtschaft, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung,

o die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzeptes,

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung
einer bereits Uberwiegend versiegelten Flache,

e die Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

e die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die Schaffung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen,

o die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie

e die barrierefreie Erreichbarkeit und Nutzung des Bauvorhabens.
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1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Gesamtplan
Pfaffengrund" Nr. 08.08.01 vom 09.08.2000. Der derzeitige Bebauungsplan setzt fiir den zu
Uberplanenden Bereich "6ffentliche Verkehrsflache" fest.

Das Vorhaben mit einer Teiliberbauung der 6ffentlichen Verkehrsflache war zu Beginn des
Planverfahrens nicht genehmigungsfahig. Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat daher in
offentlicher Sitzung am 13.03.2014 die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB mit Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden.

Die offentliche Verkehrsflache des ehemaligen Parkplatzes ist bereits entwidmet. Das neu
gebildete Baugrundstiick mit der Flursticksnummer 3554/3 wurde vom Vorhabentrager er-
worben. Der Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im Novem-
ber/Dezember 2016 abgeschlossen. Am 17.02.2017 wurde die Baugenehmigung erteilt.

2. Einordnung in bestehende iibergeordnete formelle Planungen
21 Regionalplan Unterer Neckar / Einheitlicher Regionalplan

Der am 15.12.2014 in Kraft getretene "Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020" stellt das
Plangebiet in der Raumnutzungskarte als "Regionale Siedlungsstruktur — Siedlungsflache
Wohnen/Bestand" dar.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

Im Flachennutzungsplan 2015 / 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim,
rechtswirksam seit dem 15.07.2006, aktualisierter Stand vom 07.07.2014, ist die betroffene
Flache als "Wohnbauflache" dargestellt. Der Bebauungsplan mit der Festsetzung einer grol3-
flachigen Einzelhandelsflache kann daher nicht aus dem FNP entwickelt werden.

Der geplante Nahversorgungsmarkt in integrierter Lage entspricht den Zielen der Flachennut-
zungsplanung. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist der Flachennutzungsplan entsprechend §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

3. Einordnung in bestehende informelle Planungen

3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 vom November 2006 zeigt fur die weitere stadte-
bauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren Leitlinien und Ziele auf. Fur
das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen in den Zielbe-
reichen "Stadtebauliches Leitbild" relevant:

e Bauland ist sparsam zu verwenden

¢ Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale
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dem Trend zur Zersiedlung soll entgegengesteuert werden
Flacheninanspruchnahme bremsen

Stadt der kurzen Wege

Bauliche Barrieren vermeiden

Durch das Vorhaben werden bereits Uberwiegend versiegelte Fldchen in Anspruch genom-
men.

3.2 Modell raumliche Ordnung (MRO)

Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwick-
lungsplan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmdglichkeiten und Planungspotenziale auf.
Es legt die Entwicklung fur bestehende und neu auszuweisende Wohn- und Gewerbegebiete,
fur Versorgungszentren und Freiflachen dar und war damit Grundlage fir die Darstellungen
des glltigen Flachennutzungsplanes. Bei den Zielen des MRO hat eine nachhaltige Stadtent-
wicklung und die Wiedernutzung stadtischer Brachflachen héchste Prioritat.

In der Plandarstellung des MRO ist die Flache des Bebauungsplanes als Platzflache mit an-
grenzenden Wohn- und Mischgebietsflachen gekennzeichnet. Des Weiteren ist ein Symbol
"Quartiersversorgung" dargestellt.

3.3. Stadtteilrahmenplan Pfaffengrund

Der Stadtteilrahmenplan Pfaffengrund besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme, Prognose
und Bewertung) aus dem Jahr 1995 sowie Teil Il (Entwicklungskonzept und Malinahmenvor-
schlage) aus dem Jahr 1999. Er ist die Beurteilungsgrundlage fir die kiinftige rdumliche und
strukturelle Entwicklung des Stadltteils Pfaffengrund und zeigt sowohl Entwicklungspotenziale
als auch Entwicklungsgrenzen auf.

Vorrangige Ziele des Stadtteilrahmenplans sind u.a. die Starkung der Wohnfunktion, das Mit-
einander der Generationen, die Bewahrung des eigenstandigen Charakters, Stadtteil der kur-
zen Wege, stadt- und umweltvertraglicher Verkehr, die Starkung der Innenentwicklung, sowie
die Verbesserung der Grundversorgung.

Der Platzbereich am Kranichweg ist als "Handlungsschwerpunkt" hinsichtlich der Gestaltungs-
und Aufenthaltsqualitdt benannt. Im Kapitel Arbeiten und Einkaufen wird zudem auf die not-
wendige Verbesserung der futlaufigen, wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere im Le-
bensmittelbereich hingewiesen.

Insgesamt entspricht das Vorhaben den Zielsetzungen des Stadtteilrahmenplans.

3.4. Nahversorgungskonzept fiir Heidelberg

Die Situation und Rahmenbedingungen fiir den Standort am Kranichweg werden in der stadt-
teilbezogenen Bewertung des Nahversorgungskonzeptes aus dem Jahr 2013 wie folgt zusam-
mengefasst:

e Der im zentralen Bereich ansassige Lebensmitteldiscounter (Netto) gewahrleistet die
Versorgung der Bevolkerung mit dem Grundbedarf. Durch seine integrierte Lage und der
damit einhergehenden fullaufigen Erreichbarkeit aus weiten Teilen des Stadtteils, be-
sitzt er eine sehr hohe Bedeutung fur die Nahversorgung im Stadtteil.
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e Der Netto-Markt ist in seinem Fortbestand akut geféhrdet. Sollte keine Neubauentwick-
lung ermdéglicht werden, droht eine Geschaftsaufgabe. Durch perspektivische Entwick-
lungsmdglichkeit am gleichen Standort (Kranichplatz), kann das Angebot in integrierter
Lage gestarkt und ausgebaut werden. Er Gbernimmt eine zuklnftige Magnetfunktion.

e Erganzend bietet der Wochenmarkt auf dem Gehweg am Kranichplatz entlang des Kra-
nichwegs eine Auswahl an frischen Produkten.

o  Wesentlich fur Pfaffengrund ist der Erhalt bzw. Ausbau der integrierten Nahversorgungs-
struktur insbesondere auch fir das neue Wohnen "Im Kranichgarten".

Als Mallnahmen zur Verbesserung der Nahversorgung wird eine aktive Unterstitzung der
Standortentwicklung, die Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen und die Ansied-
lung ergédnzender Angebote in der Ladenzeile des Kranichwegs sowie ein Wochenmarktma-
nagement vorgeschlagen.

4. Stadtebauliche Planungskonzeption
4.1 Stiadtebauliches Konzept
4.1.1 Nutzungskonzept

Mit dem Neubau eines Nahversorgungsmarktes soll das vorhandene Stadtteilzentrum gestarkt
und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs gesichert
werden. Dartber wird durch die Um- und Neugestaltung des Platzbereiches und der angren-
zenden offentlichen Verkehrs- und Gehwegflachen die Verbesserung Aufenthaltsqualitat und
des Wohnumfeldes angestrebt.

Von einem neuen zeitgemalen Nahversorgungsmarkt und der Aufwertung der angrenzenden
Flachen wird auch eine Starkung und Erganzung des Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebotes in der angrenzenden Erdgeschosszone Kranichweg Nr. 37-49 erwartet.

Im Vorfeld der Planung wurden Erweiterungsmoglichkeiten des vorhandenen Marktgebaudes
und ein alternativer Standort an der nordlichen Seite des Kranichplatzes (Kranichweg Nr. 37
und 38) geprift. Beide Alternativen konnten aufgrund der Eigentums- und Grundstlcksverhalt-
nisse jedoch nicht weiterverfolgt werden. Baullicken oder in absehbarer Zeit verfliigbare und
geeignete Grundstiicke sind in der Umgebung nicht vorhanden. Die Vorteile des Standortes
liegen besonders in der Zentralitat bzw. in der Integration in das vorhandene Stadtteilzentrum.

Das Marktgebaude beinhaltet eine Backereiverkaufsstelle mit einer Sitzgelegenheit im Innern
und im Auflenbereich.

Der Betreiber des Aufbackshops (Kranich Café und Gaststatte, Kranichweg 37) hatte im Rah-
men der mitgestaltenden Burgerbeteiligung am 06.11.2013 Bedenken hinsichtlich der kunfti-
gen Konkurrenzsituation durch den Backshop des Nahversorgungsmarktes vorgetragen. Da-
raufhin wurden in mehreren Gesprachen mit der Wirtschaftsférderung und anderen stadti-
schen Amtern, mit Mitgliedern des Gemeinderates bzw. des Bezirksbeirates Pfaffengrund ver-
schiedene Entwicklungsmdglichkeiten aufgezeigt. Weiterhin wurden auch die Wirtschaftsseni-
oren eingeschaltet um den Betreiber bei einer mdglichen Neukonzeption bzw. Angebotsdiffe-
renzierung /-Erweiterung seiner Unternehmung zu beraten und zu unterstitzen. Unter ande-
rem wurde auch die Moglichkeit erdrtert, den zuklnftigen Backshop innerhalb des Marktes
selbst zu betreiben. Der Vorhabentrager stand dieser L6sung positiv gegenuber.

Zwischenzeitlich wurden die Backereiverkaufsstelle und das Café in einen Doner- Imbiss um-
genutzt.
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Aus Griinden des Schallschutzes werden die Offnungszeiten des Marktes im Durchfiihrungs-
vertrag von 6:00 bis max. 21:30 Uhr begrenzt.

4.1.2 Gestaltungskonzept

Ziel des stadtebaulich-architektonischen Konzeptes ist eine Architektursprache die sich deut-
lich von den bekannten Merkmalen vergleichbarer Markte auf der griinen Wiese abhebt und
fur das Quartier eine identitatsstiftende und adressbildende Wirkung entfaltet.

Durch die klare Formensprache, eine differenzierte Fassade und die Auswahl von hochwerti-
gen Materialien aus Klinkern in Grau- bzw. Anthrazittdénen bekommen der Platz- und das Quar-
tiersbereich ein "neues Gesicht". Die Materialien und Farbtdne der Fassade finden sich auch
in der Auf3enanlagengestaltung wieder und unterstreichen den abgestimmten, integrierten Ge-
staltungsansatz.

Der Lebensmittelmarkt ermdglicht durch gro3e Glasflachen Einblicke ins Ladeninnere und
stellt sich insbesondere zum Platzbereich transparent und offen dar.

Far die bauliche Entwicklung wird etwa die sudliche Halfte des Platzbereiches fur das kinftige
Marktgebaude in Anspruch genommen. Das Gebaude ordnet sich in der Hohenentwicklung
den Bestandgebauden unter und begrenzt sowohl die nérdlich angrenzende Platzflache als
auch die anliegenden o6ffentlichen Verkehrs- und Wegeflachen.

Der Eingang des Gebaudes ist an der Nordfassade, an der Schnittstelle des Parkplatzes zum
strallenbegleitenden Gehweg des Kranichweges vorgesehen. Die Anlieferungszone ist an der
sudwestlichen Gebaudeecke mit direkter Anbindung an den Kranichweg und wird vollstandig
eingehaust, um Stérungen der Nachbarschaft so weit wie méglich zu vermeiden.

Werbeanlagen am Gebaude sind auf die Nord- und Westfassade begrenzt und in Art und Um-
fang entsprechend festgesetzt. Im Freibereich sind 2 Infotafeln im Bereich der Einkaufswa-
genbox sowie eine Stele im Bereich der Parkplatzzufahrt vorgesehen.

Auf der Dachflache ist neben den erforderlichen Technikaufbauten zur Liftung und Kihlung
eine Dachbegriinung festgesetzt. Es besteht die Option fir die Errichtung von Photovoltaikan-
lagen.

Im Gehwegbereich an der Westseite des Gebaudes wird die vorhandene Bushaltestelle neu
und behindertengerecht errichtet. Der bisherige Wochenmarkt wurde bericksichtigt; im Be-
reich der offentlichen Flachen am Kranichweg ist die Aufstellung von ca. 4-6 Marktstanden
beriicksichtigt. Die Standorte der bisherigen Glascontainer und der "Oko-S&ule" sind stidlich
des Gebaudes zwischen dem neuen Gehweg und der vorhandenen Griinflache geplant.

Nordlich des Gebaudes liegt der Stellplatzbereich mit 42 Stellplatzen einschlief3lich Behinder-
tenparkplatz, Parkplatz fir einen Kleinbus sowie Bereiche fir Fahrradstellplatze. Die Stellplatz-
zufahrt erfolgt wie bisher von Norden. Die Nutzung der Kundenstellplatze soll zeitlich begrenzt
auch fur die Allgemeinheit bzw. fir die Anwohner ermdglicht werden. Der Stellplatzbereich
wird durch 9 mittelkronige Baume gegliedert und beschattet. Ein- und Ausfahrten auf3erhalb
der gekennzeichneten Anschlusse sind nicht zulassig.

Die bisherige Zufahrt zu den Gebauden Kranichweg Nr. 37 bis 49 bleibt in ihrer Funktion er-
halten und wird als verkehrsberuhigte Mischflache gestaltet. Die bisherige Ausfahrt Giber den
Parkplatz entfallt. Als Ersatz wird fur die Anwohner und fur Mullfahrzeuge etc. der sudlich an-
grenzende Gehweg verbreitet und ertlichtigt und ebenfalls als Mischflache hergestellt. Durch
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die vorgegebene Schrittgeschwindigkeit und das geringe Verkehrsaufkommen sind keine Be-
eintrachtigungen des FulRganger- und Radverkehrs zu erwarten.

Im nérdlichen Bereich sind Baumpflanzungen sowie eine Flache fir Aufiengastronomie /
"Café-Terrasse" im Bereich des Imbisses vorgesehen. Durch einen starkeren Aufenthaltscha-
rakter als bisher, sollen sowohl der Geschaftsbereich als auch das Wohnumfeld gefestigt wer-
den.

Ansicht Nord

Ansicht Sud

Ansicht West

“Ansicht Ost
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4.2 Verkehrs- und Parkierungskonzept

Far das Vorhaben wurde eine Verkehrsuntersuchung einschlieBlich einer Parkraumerhebung
erstellt’,?. Da die urspriingliche Parkraumerhebung aus dem Jahr 2012 stammt, wurde am
29.10. 2015 erneut eine Parkraumerhebung durchgeflihrt um mdgliche Veranderungen zu er-
fassen. Die Rahmenbedingungen und Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst.

4.2.1 ErschlieBungssituation

Der Kranichweg dient als eine Sammelstralle im Stadtteil Pfaffengrund in Nord- Sud-Richtung.
Nordlich der Einmundung Im Heimgarten befindet sich auf der 6stlichen Stral3enseite der so-
genannte Kranichplatz mit 6ffentlichen Parkplatzen. Erschlossen werden dieser Bereich und
die angrenzende Bebauung durch eine vom Kranichweg abgehende Anliegerstralle. Fur Ful3-
ganger gibt es stralRenbegleitende Gehwege. Statt der bisherigen Ausfahrt Gber den Parkplatz
erfolgt die Ausfahrt fir Anlieger, Millfahrzeuge etc. Uber eine Verbreiterung und Ertlichtigung
des sudlich angrenzenden Geh- und Radweges zur Verkehrsmischflache. Die Verkehrs- und
Wegeflachen werden in Gestalt- und Oberflachenqualitat aufgewertet. Trotz der Befahrbarkeit
soll der Platz- und Aufenthaltscharakter Gberwiegen. Der gesamte Bereich, einschlieRlich der
Privatflachen, ist fir Fuliganger durchlassig; eine Einfriedigung ist nicht geplant.

4.2.2 Verkehrsentwicklung und Leistungsfahigkeit

Bei der Abschatzung der zu erwartenden Verkehrsmengen wurden neben dem Vorhaben auch
eine Folgenutzung des vorhandenen Marktes (z.B. Drogeriemarkt) sowie eine Nutzung derzeit
leerstehender Ladengeschafte (z.B. Blumenladen, Optiker...) beriicksichtigt.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen aus dem Kunden-, Beschaftigten- und Wirtschafts-
verkehr wurde Uber die Verkaufsflachen ermittelt. Unter Berlicksichtigung der schon beste-
henden Fahrten des vorhandenen Marktes ergibt sich ein Neuverkehr von ca. 960 Kfz-Fahrten
pro Tag. In der nachmittaglichen Spitzenstunde resultieren daraus knapp 60 neue Ein- und
Ausfahrten.

Das Gesamtverkehrsaufkommen (Alt- und Neunutzungen) betragt ca. 1.220 Kfz-Fahrten am
Tag. Damit ist die Zu- und Ausfahrt in der nachmittaglichen Spitzenstunde jeweils mit ca. 70
Kfz belastet.

Bei einer durchschnittlichen Belegungszeit eines Parkplatzes wahrend eines Einkaufs beim
Discounter von ca. 30 Minuten werden demnach ca. 35 Stellplatze bendtigt. Die angebotenen
42 Stellplatze auf dem Platz decken somit die Nachfrage voll ab.

Der Verkehr der Ein- und Ausfahrten verteilt sich in Anbetracht des Einzugsbereichs des Mark-
tes zu ca. 20-25% nach Siden und zu ca. 75-80 % nach Norden. Im Hinblick auf die Quer-
schnittbelastung der Kranichstralte kann diese Verkehrsbelastung als gering eingestuft wer-
den. Die Parkplatzausfahrten und die Zu- und Ausfahrten in den Kranichweg kdnnen ohne
weitere Regelungen sicher abgewickelt werden.

Mit Einschrankungen oder Behinderungen fir die Buslinie bzw. die Bushaltestelle ist nicht zu
rechnen.

1 Verkehrsuntersuchung "Nahversorgungsmarkt Kranichweg", Planungsbiiro von Mérner, Darmstadt, Juli 2015
2 Parkraumerhebung, Planungsbiiro von Mérner, Darmstadt, September 2012 und November 2015
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4.2.3 Parken

Bestandssituation

Als Planungsgrundlage und zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf den ruhen-
den Verkehr wurden an einem normalen Wochentag und an einem Markttag im September
2012 der Parkraumbestand, die Parkierungsregelungen und die Parkraumbelegung erfasst.
Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich von der Stral3e ,Im Buschgewann® bis zur StralRe ,Im
Schnepfenpfad® und von der StralRe ,In der Siedlerruh® bis zum ,Blitenweg“. Am Donnerstag,
den 20.10.2015 wurde eine weitere Parkraumerhebung durchgefihrt um mdgliche Verande-
rungen zu erfassen. Im Ergebnis wurden die bisherigen gutachterlichen Aussagen bestatigt.®

Bei der aktuellen Erhebung ergab sich im Detail folgende Parkraumbelegung:

¢ Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 580 Parkplatze vorhanden.

¢ Die mittlere Auslastung im Gesamtgebiet im Tagesverlauf (417 Fahrzeuge) entspricht
rund drei Vierteln und liegt damit deutlich unter der maximalen Zielauslastung von 85%.

e Die maximale Auslastung im Gesamtgebiet tritt mit 470 geparkten Fahrzeugen am
Donnerstag um 18:00 Uhr auf; dies entspricht einer Stellplatzauslastung von etwa 80
Prozent.

e Die Betrachtung des Bereichs um den geplanten Einkaufsmarkt zeigt maximale Aus-
lastungen von 136 Stellplatzen bei einem Angebot von 207 — somit ist in dem von der
Ansiedlung betroffenen Bereich kleinrdumig eine Reserve von mindestens 35 Prozent
gegeben.

e Die Auswertung fur den Parkplatz am Kranichweg allein (Kapazitat: 107 grundsatzlich,
88 zur Markt-Zeit; maximale Nachfrage: 59 Fahrzeuge am Donnerstag) weist keinerlei
Defizite auf. Hier sind Reserven von 48 Stellplatzen, entsprechend 45 Prozent vorhan-
den.

o Der offentlich nutzbare Parkplatz des stdlich gelegenen AWO-Seniorenheims bietet
zu den Zeiten der maximalen Auslastung in den Abendstunden Reserven von etwa
zehn Stellplatzen. Die maximale Auslastung liegt hier, anders als bei den tbrigen Park-
platzen, vormittags zwischen 10 und 11 Uhr.

¢ Mit dem Umbau des Kranichplatzes wird die Zahl der Stellplatze von 107 (88 zur Wo-
chenmarktzeit) auf 42 Kundenstellplatze zuzlglich 4 Langsparkplatzen am Kranichweg
reduziert. Diese Reduktion des Stellplatzangebotes ist aufgrund der im Umfeld vorhan-
denen Reserven moglich.

Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, dass insgesamt eine hohe Nachfrage nach o6ffent-
lichen Pkw-Stellplatzen besteht. Diese konzentriert sich im Wesentlichen aber weniger auf den
zentralen Bereich, sondern viel mehr auf die umliegenden Wohnstral3en, die insbesondere
morgens und abends eine sehr hohe Auslastung aufweisen.

Im Abgleich mit dem im Verkehrsgutachten vom Juli 2015 ermittelten Stellplatzbedarf des Ver-
brauchermarktes fir die nachmittagliche Spitzenstunde von durchschnittlich 36 Stellplatzen
(im Maximum bis zu 48) bleibt die Nachfrage auch zukiinftig unter dem Angebot.

Bedarf

Aus der prognostizierten Anzahl an Kfz-Fahrten fir Kunden-/Besucher-, Beschéaftigten- und
Wirtschaftsverkehr lasst sich Uberschlagig die notwendige Stellplatzzahl ermitteln. Bei einer
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer der Kunden im Markt von ca. 30 Minuten ergibt sich fur
die nachmittagliche Spitzenstunde ein durchschnittlicher Stellplatzbedarf von ca. 36 Platzen.
Dies beinhaltet den Zusatzbedarf durch die MarktvergréRerung und mdogliche Nutzungen
Randbereich (Drogerie, Blumenladen).

3 Parkraumerhebung Nahversorgungsmarkt Kranichweg, Planungsbiiro von Mérner, Darmstadt, November 2015
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Dieser Bedarf wird durch das Angebot von 42 Stellplatzen auf dem Parkplatz des Marktes
komplett abgedeckt.

Die derzeit auf dem Kranichplatz abgestellten Fahrzeuge mussen tberwiegend in die umlie-
genden Bereiche ausweichen.

In der ndheren Umgebung (Kranichplatz einschlieRlich angrenzender Strallenrdume) entsteht
im ungunstigsten Fall ein Defizit in der Spitzenstunde.

In der weiteren Umgebung und im Gesamtgebiet verbleibt in der Spitzenstunde noch eine
Reserve von 22 Stellplatzen.

Fazit: Durch die Verringerung des Parkplatzangebots wird zwar immer noch ein ausreichendes
Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen zur Verfliigung stehen. In Spitzenzeiten muss aber langer
nach einem freien Parkplatz gesucht werden. Wege zwischen dem Parkplatz und den zu er-
reichenden Zielen (Wohnung, Grundschule, KITA, Arzt, Veranstaltungen) werden langer. Da-
fur wird die Nahversorgungssituation insbesondere flr mobilitdtseingeschrankte Bewohner
verbessert.

Parkdauer

Entsprechend dem Einleitungsbeschluss des Gemeinderates vom 13.03.2014 soll im Durch-
fuhrungsvertrag aufgenommen werden, dass fir die baurechtlich notwendigen Stellplatze des
Marktes eine Mitbenutzung durch Kunden der angrenzenden Ladengeschafte, Dienstleis-
tungseinrichtungen oder Arztpraxen erlaubt wird. Die Parkzeit soll innerhalb der Geschéaftszei-
ten mittels Parkscheibe fir die Kunden des Stadtteilzentrums auf 2 Stunden begrenzt werden.
Aulerhalb der Geschaftszeiten ist eine offentliche Nutzungsmoglichkeit der Stellplatze des
Marktes vertraglich zu vereinbaren.

Aus Sicht des Betreibers ware eine zeitliche Beschrankung auf 1 Stunde ausreichend um ein-
zukaufen und ggf. weitere Nutzungen am und um den Platz zu tatigen. Bei langeren Bele-
gungszeiten wird beflrchtet, dass keine ausreichende Anzahl von Stellplatzen zum Einkaufen
im Nahversorgungsmarkt zur Verfligung steht.

Die Parkraumbegehung zeigt, dass im naheren Umfeld immer eine ausreichende Anzahl an
Stellplatzen im 6ffentlichen Raum zur Verfligung steht, so dass fir langere Nutzungsdauern
auch geringfuigig weiter entfernte Stellplatze genutzt werden kdnnen.

Im Verkehrsgutachten wird daher vorgeschlagen zunachst eine Parkscheibenregelung mit ei-
ner Stunde maximaler Parkdauer zu beschildern, Erfahrungen zu sammeln und bei Bedarf die
Nutzungsrahmenbedingungen anzupassen.

Alternativ wird der Vorschlag aus der Blrgerbeteiligungsveranstaltung am 16.09.2015 gepruft,
zunachst keine Regelung vorzusehen.

4.2.4 Anlieferungsverkehr

Die Anlieferung fur das Marktgebaude erfolgt Uber den Kranichweg an der Stdwestecke des
Gebaudes. Durch eine vollstandige Einhausung der Anlieferungszone und die direkte Zufahrt
vom StralRenraum sollen die Schallemissionen so gering wie mdglich gehalten werden. Die
Anlieferungszeit findet nur am Tag, d.h. zwischen 6 und 22 Uhr statt. Anlieferverkehr und Mull-
fahrzeuge fir die nordlich und 6stlich angrenzende Wohn- und Geschéaftsbebauung werden
Uber die Flache der Anliegerstrale im Einbahnverkehr von Nord nach Sid gefiihrt. Die Aus-
fahrt zum Kranichweg erfolgt Gber die Verkehrsflache zwischen dem Marktgebaude und der
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sudlich gelegenen Grinflache. Die genannte "ErschlieRungsschleife" mit Ein- und Ausfahrt in
den Kranichweg soll als verkehrsberuhigte Mischflache ausgebaut und gestaltet werden.

4.2.5 Offentlicher Personenverkehr

Die Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist unmittel-
bar durch die Haltestellen "Im Heimgarten" der Buslinie 34 im 20-Minuten-Takt sowie durch
die Strallenbahnlinie 22 (Haltestelle "Pfaffengrund-Stotz") des Verkehrsverbundes Rhein-
Neckar (VRN) im Norden in angemessener Weise gegeben.

Die vorhandene Haltestelle wird an der Westseite des Gebaudes verlegt und barrierefrei ein-
schlief3lich Uberdachung, Fahrscheinautomat und Blindenleitsystem neu errichtet.

Bei dem vorhandenen Verkehrsaufkommen sind Behinderungen des Busverkehrs nicht zu er-
warten. Behinderungen durch den einmiundenden Parkplatzverkehr oder durch den Lieferver-
kehr sind nicht zu erwarten.

4.2.6 FuBganger- und Radverkehr / Barrierefreiheit

Der FuRverkehr wird im Kranichweg im Bereich des Marktes auf einem 3m breiten Gehweg
gefuhrt. Im Platzbereich und im Anwohnerbereich werden die Verkehrsanlagen als Mischfla-
che niveaugleich ausgebaut, so dass alle Einrichtungen barrierefrei erreicht werden kdénnen.
Der gesamte Bereich, einschlieRlich der Privatflachen, ist flir Fuliganger durchlassig; eine Ein-
friedung ist nicht geplant. Die Querungsstelle des Kranichwegs flr Fuldiganger wurde auf die
neue Situation abgestimmt. Sie wird kilinftig im Bereich des Gehweges sudlich des Marktge-
baudes liegen. entsprechende Absenkungen des Bordsteins und Veranderungen der vorhan-
denen Absperrgitter sind Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

Das Gebiet befindet sich in einer Tempo 30-Zone - gesonderte Vorsorge flir den flielenden
Radverkehr ist nicht zu treffen. Im Bereich des Marktgebaudes sind insgesamt 20 Fahrradab-
stellplatze geplant.

Der sudlich an das Marktgebaude angrenzende Gehweg in Ost-West-Richtung bleibt in seiner
Funktion erhalten und wird als Mischflache gestaltet.

4.3. Griinflachen- und AuRenanlagenkonzeption

Das Plangebiet ist derzeit eine weitgehend Uberbaute bzw. befestigte Flache mit vereinzelten
Baumen, Strauchern und einer kleinen Grinflache. Insgesamt gibt es 16 Baume im StralRen-
und Stellplatzbereich mit den Arten Berg-, Spitz- und Feldahorn. Die Gehdlzgruppen im sidli-
chen Platzbereich bestehen aus Gewdhnlicher Mahonie, Schneebeere, Heckenrose, Strauch-
heckenkirsche, Immergriine Berberitze, Frihlingsspiere, Liguster, Kolkwitzie und Efeu. Im
Siudwesten befindet sich eine kleine Grinflache, die durch Buntsandsteinmauern gegliedert
und mit Zierkirsche und Tulpenbaum Uberstanden ist. Die ehemaligen Blumenbeete der Grin-
flache sind mittlerweile mangels Pflege teilweise ruderalisiert. Der Baum- und Strauchbestand
ist in Gréle und Vitalitat recht unterschiedlich. Der vorhandene Vegetationsbestand kann auf-
grund der geplanten Bebauung und Neugestaltung des Platzes und der Verkehrsflachen nicht
erhalten werden.

Ziel der Grunflachen- und AufRenanlagenkonzeption ist eine abgestimmte, moglichst einheitli-
che Gestaltung und eine Aufwertung der o6ffentlichen und privaten Flachen. Bei der Neuord-
nung und Umgestaltung der Flachen soll neben der Gewahrleistung der Funktionalitat insbe-
sondere die Aufenthaltsqualitat gestarkt werden.
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Offentliche Flichen

Entlang der nérdlichen und dstlichen Platzfassaden entsteht, neben kleineren Aufenthaltsbe-
reichen eine Fahrgasse fir die Anlieger und die Mull-und Feuerwehrfunktionen. Sudlich des
Marktes wird eine vorhandene Geh-und Radwegeverbindung in den Platzbelag integriert und
verbreitert. Westlich wird der vorhandene, breite Gehweg entlang des Kranichwegs ebenfalls
in die Platzgestaltung integriert. Dort befinden sich weiterhin die Wochenmarktflachen, sowie
die Bushaltestelle mit Uberdachung. Vier kleinkronige Baume im Aufenthaltsbereich des nérd-
lichen Platzes Uberstellen kleinere Intarsienflachen im Belag, die als Quartier-Informations-
punkt, als Café-Terrasse, sowie als , Teppich® vor dem Hoteleingang einen Anlaufpunkt bilden.
Erganzt wird die Ausstattung der offentlichen Flachen durch punktuelle "Graserinseln" mit
horstartigen, straff aufrecht wachsenden Grasern, Sitzbanken und Fahrradstandern.

Im Siden des Plangebietes grenzt an den Geltungsbereich ein platanentberstandener Park-
platz. Zum Schutz der Baume sind bei der Ertlichtigung des vorhandenen Geh- und Radweges
zur Mischverkehrsflache in Abhangigkeit von den erforderlichen Unterbauarbeiten wurzelscho-
nende Baumalnahmen (Handarbeit im Wurzelbereich, Verfullung mit verdichtungsfahigem
Baumsubstrat) vorgesehen.

Private Flache

Im Bereich des kiinftigen Parkplatzes werden 9 gréRere Baume gepflanzt. Vorgesehen ist der
Schnurbaum (Sophora japonica) der stadtklimavertraglich und trockenresistent ist und ein
lichtdurchlassiges Blattwerk hat. Durch das Baumraster und das entstehende "Grine Dach"
soll der Platzcharakter gestarkt werden.

Als weitere Vegetation ist auf der Dachflache des Marktgebdudes eine extensive Dachbegri-
nung mit einer standortgerechten Graser-Krauter-Mischung vorgesehen.

Materialitat

Die privaten und 6ffentlichen Gehweg- und Erschlielungsflachen erhalten tbergreifend einen
einheitlichen hdhengleichen Belag aus hellgrau-/anthrazitfarbigem Betonpflaster aus verschie-
denen Formaten. Offentliche Fahrbahnflachen erhalten einen farblich gestalteten hell-
grauen/beigen Farbasphaltbelag.

In den Aufenthaltsbereichen sind Intarsien aus dem vor Ort vorhandenen Natursteinpflaster
eingelegt. Die Parkplatze des Netto-Marktes sind durch den Wechsel von grau-beigem auf
anthrazitfarbigen Pflasterbelag harmonisiert in das Belagsmuster integriert.

Fur die abgrenzenden, raumbildenden Elemente, die liberwiegend die Intarsien mit ihren un-
terschiedlichen Funktionen begrenzen, sowie fur die den offentlichen vom privaten Bereich
markierenden Poller und die Fahrradstéander wird Cortenstahl vorgeschlagen. Die Sitzbankfla-
chen sind aus Holz. Die Beleuchtung erflllt mit Lichtpunkthéhen von 4,5 m und 6 m verschie-
dene Funktionen, wird aber fir beide Bereiche in einer einheitlichen Gestaltungssprache aus-
gefiihrt. Die Uberspannung des Kranichwegs durch Hangeleuchten wird durch 7 m hohe Mas-
tenleuchten ersetzt.
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Die Grin- und Freiflachenplanung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen sowie der Dach-
begriinung sind Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und somit Gegenstand der
kiinftigen Satzung.

44 Ver-und Entsorgung

Das Grundstuck ist durch die vorhandene bzw. geplante Infrastruktur in den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen vollstandig erschlossen.

Im Bereich des Platzes und des Baufeldes ist die Verlegung und Anpassung vorhandener
Stromversorgungsleitungen, der 6ffentlichen Beleuchtung sowie von Fernmeldekabeln erfor-
derlich. Ebenso ist die Verlegung der den Platz querenden Wasserversorgungsleitung bzw.
eine Erneuerung notwendig.

Die Warmeversorgung erfolgt Gber einen Anschluss an die bestehende Fernwarmeleitung im
Kranichweg. Bei den Bodenarbeiten ist die bestehende Fernwarmeleitung insbesondere im
Bereich der Gebaude Kranichweg Nr. 39-43 zu beachten.

Das Niederschlagswasser soll durch die geplante Dachbegriinung so weit wie moglich zurlck-
gehalten bzw. verzdgert abgegeben werden.

Die Beleuchtung der 6ffentlichen und privaten Flachen erfolgt voraussichtlich mit energiespa-
renden LED-Leuchten.

5. Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvor-
schriften

5.1 Art der baulichen Nutzung: "Nahversorgungsmarkt"
Zulassig ist:
Ein Nahversorgungsmarkt einschliel3lich Backshop / B&ckereiverkaufsstelle / Café
und den dazugehdrigen Stellplétzen und ihren Zufahrten. Die zuléssige Verkaufsflache
(VK) betragt insgesamt max. 900 m2
Auf den Privatflachen aul3erhalb des Gebéudes sind keine Verkaufsfldchen / Verkaufs-
stédnde oder Verkaufswagen zuléssig.

Begriindung:
Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsanlass und den
Planungsvorstellungen des Vorhabentragers in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg.

Die Festsetzung eines "Nahversorgungsmarktes" resultiert aus der Notwendigkeit zur Erhal-
tung und Verbesserung des Nahversorgungsangebotes flr die Bevdlkerung im Stadtteil Pfaf-
fengrund. Zur Erganzung und besseren Tragfahigkeit des Konzeptes ist neben dem Lebens-
mittelmarkt eine ergdnzende Nutzung in Form eines Backshops/ Backereiverkaufsstelle mit
Café vorgesehen.

Die festgesetzte Nutzung entspricht dem Nahversorgungsgutachten fir die Stadt Heidelberg
aus dem Jahre 2012 und dem 2013 vom Gemeinderat beschlossenen Nahversorgungskon-
zept zum Erhalt und zur Starkung des Nahversorgungszentrums am Kranichweg.

Die festgesetzte Verkaufsflache resultiert aus den Anforderungen des Betreibers nach einer
zeitgemalRen und marktgerechten Betriebsform und berlcksichtigt das eingeschrankte Fla-
chenangebot auf der bisherigen Parkplatzflache. Im Vergleich zu Mitbewerbern und anderen
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Nahversorgungsstandorten ist die festgesetzte Verkaufsflache an der unteren Grenze der er-
forderlichen FlachengroRe. Um die Funktionalitat des Au3enbereichs, insbesondere des Park-
platzes und des Eingangsbereichs sowie die Anbindung an &ffentliche Flachen nicht einzu-
schranken sind Verkaufsflachen auRerhalb des Gebaudes unzulassig. Mit dem Ausschluss
von Verkaufsstanden und Verkaufswagen soll auch die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat gesi-
chert werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Hohe der baulichen Anlagen
Im Bebauungsplan ist die zuldssige Hbhe der baulichen Anlage durch Planeintrag der
Oberkante baulicher Anlagen (OK) festgesetzt.
Die Héhe der Oberkante baulicher Anlagen betragt max. 5,80 m
Bezugspunkt ist die Héhe im Eingangsbereich entsprechend Planeintrag mit 108,00 m
(.NN.

Eine Uberschreitung der Oberkante baulicher Anlagen ist in folgendem Umfang zulés-
Sig:

Technikaufbauten bis zu max. 1,50 m Hbéhe. Die Technikaufbauten sind entsprechend
Planeintrag von der AuBenwand abzurlicken.

Photovoltaikanlagen, Solarmodule und deren Aufbauten bis zu max. 0,5 m Hbéhe. Diese
Anlagen sind von der Aulenwand um mind. 1,0 m abzurlicken.

5.2.2 GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR)
Die zuldssige Grundfldche (GR) fiir das Marktgebédude betrdgt  max.1.500 m?
Die zuléssige Grundfldche (GR) fiir Stellpldtze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO betrégt max.1.400 m?

Begriindung:

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung entsprechen den konkreten Anforderun-
gen des geplanten Vorhabens. Die Gebaudehdhe liegt deutlich unterhalb der Hohen des
mehrgeschossigen Gebaudebestands in der Nachbarschaft.

Mit der Festsetzung der zuldssigen Grundflache des Gebaudes von max. 1.500 m? wird die
Grundflache des neu zu errichtenden Marktgebaudes einschliellich Backshop/ Backereiver-
kaufsstelle, Lager-, Kuhl-, Sozial- und Vorbereitungsraumen sowie der Anlieferungszone und
Milleinhausung erfasst.

Fur die Stellplatz- und Zufahrtsflachen sowie den Vorbereich des Marktes mit Einkaufswagen-
box und Fahrradstandern werden entsprechende Flachen festgesetzt.

Die in § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung genannte Obergrenze der Grundflachenzahl
von 0,8 kann angesichts der verfiigbaren Grundstlicksflache und der &ffentlichen und privaten
Nutzungsanforderungen im bisherigen Platzbereich nicht eingehalten werden.

Die Grundflachen fur Gebaude, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen entstehen auf bisher
bereits weitgehend befestigten und versiegelten Parkplatz- und Fahrflachen.

Die negativen Auswirkungen durch Bodeninanspruchnahme und Versiegelung sind entspre-
chend begrenzt.
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Den negativen Auswirkungen der Uberbauung und Flachenversieglung wird durch Dachbe-
grinung auf dem Marktgebaude sowie durch Pflanzbeete und die Anpflanzung von Baumen
im Parkplatzbereich entgegengewirkt.

5.3  Uberbaubare Flichen
Die tiberbaubaren Flédchen sind durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt. An der
Sid- und Ostseite des Nahversorgungsmarktes ist ein Vortreten von Gebé&udeteilen
vor die Baugrenze unzuléssig.

Begriindung:

Die Festsetzung der Baugrenze ist so gewahlt, dass die erforderliche Grundflache des Markt-
gebaudes realisiert werden kann und zu den &stlich, sudlich und westlich angrenzenden, 6f-
fentlichen ErschlieBungs- und Wegeflachen eine begleitende Raumkante entsteht und die im
Norden liegende Platzflache begrenzt wird. Um den an der Suid- und Ostseite direkt angren-
zenden offentlichen Verkehrsraum nicht einzugrenzen, ist ein Vortreten von Gebaudeteilen
nicht zulassig.

5.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fiir die AuBenbeleuchtung sind ausschlie3lich Leuchtmittel mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchten) einzusetzen.

Begriindung:
Die Festsetzungen dienen dem Artenschutz und entsprechen den Empfehlungen der arten-
schutzrechtlichen Voruntersuchung.

5.5 Bindungen fiir das Erhalten und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

5.5.1 Baumpflanzungen

Die durch Planeintrag festgesetzten Bdume sind als Hochstdmme anzupflanzen, dau-
erhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Bdume sind in folgender Mindest-
qualitéat zu pflanzen: Alleebaum aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtbal-
lierung, 20-25 cm Stammumfang. Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der
Bédume sind pro Baumstandort mind. 16 m?® durchwurzelbares Baumsubstrat gemal3
FLL (Forschungsgesellschaft-Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V.) -Richtli-
nie 2010, mit Wurzellockstoff, Tiefenbeliiftung und Baumbewésserung bereitzustellen.
Die Substratmenge kann auch geringer ausfallen, wenn sichergestellt ist, dass im di-
rekten Anschlussbereich des Baumaquartiers zum Untergrund ein Wurzelraum von min-
destens 16 m® mit Boden, der fiir vegetationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhan-
den ist. Die Baumscheiben sind vor dem Uberfahren zu sichern.

Als Bdume sind zu verwenden:
- fir den Parkplatzbereich standortgerechte, grol3kronige und schattenspendende Ar-
ten wie z.B. Schnurbaum (Sophora japonica)

- flir den Gehweg- und Aufenthaltsbereich standortgerechte, mittelkronige, mit Bliiten
oder Herbstfarbung wie z.B. Zierkirsche (z.B. Prunus yedonensis) oder Kobushi-Mag-
nolie (Magnolia kobus)
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5.5.2 Dachbegriinung

Die Dachfléchen sind zu mind. 66 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Dachfldchen sind mit einer standortgerechten Gréaser-Kréauter-Mischung unter
Beriicksichtigung des "Handlungsleitfadens extensive Dachbegriinung in Heidelberg"
anzuséen oder zu bepflanzen. Die Substrathbhe muss durchschnittlich mindestens 10
cm betragen. Eine Teilliberdeckung durch Photovoltaikanlagen / Solarmodule ist ent-
sprechend des Handlungsleitfadens zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg zu-
l&ssig.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung. Zur Umgestal-
tung und Neuordnung der 6ffentlichen und privaten Flachen wurde in Abstimmung mit der
baulichen Konzeption eine Freiflachenplanung erstellt, die Teil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ist.

Im Sinne einer Qualitatssicherung wurden die Anzahl, Pflanzgréfte und Pflanzqualitat, sowie
die erforderlichen Substratmengen/-héhen festgesetzt. Grundlage ist der Handlungsleitfaden
zur extensiven Dachbegrunung in Heidelberg.

Die Baume in den &ffentlichen Verkehrsflachen und auf den privaten Stellplatzflachen dienen
insbesondere der Begrinung und Gestaltung des Strallen- und Platzraumes. Neben den
raumlichen und 6kologisch positiven Wirkungen soll hier vorrangig die Aufenthaltsqualitat ge-
starkt und eine "Adressbildung" unterstitzt werden.

Baume, Straucher und sonstige Anpflanzungen haben positive Auswirkungen auf Mensch und
Umwelt und bieten Lebens- und Nahrungsbereich fir Mikroorganismen, Insekten und Vdgel.
Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Badume das Kleinklima und dienen
auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume in hohem Male zur
Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes bei.

Die Festsetzungen zur extensiven Flachdachbegrinung dienen neben den o.g. Effekten der
Regenriickhaltung und verzégerten Wasserabgabe und haben eine positive Wirkung auf das
lokale Kleinklima. Die Trockenstandorte der begriinten Dachflachen haben dariber hinaus
eine gewisse Funktion als Habitat bzw. Teilhabitat fir Insekten.

5.6  Ortliche Bauvorschriften

5.6.1 Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
Die Fassade des Marktgebdudes ist in Klinkeroberfldche, Farbe grau / anthrazit, her-
zustellen.
Technikaufbauten sind dunkel zu lackieren oder einheitlich "einzuhausen" bzw. mit
Sichtschutzwénden (z.B. Metallgitter, Steckmetall, Lamellen 0.4.) zu umfassen. Eine
Uberdachung ist nicht erforderlich.

Innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen — Technikaufbauten, ist eine maximale Grund-
flache / Aufstellfliche der Anlagen auf max. 1/3 der festgesetzten Flédche zuléssig.

Photovoltaikanlagen, Solarmodule und deren Aufbauten sind unter Beachtung der H6-
henbegrenzung, des Abriickens von der AulBenwand und des Handlungsleitfadens der
Stadt Heidelberg zur extensiven Dachbegriinung auf der gesamten Dachflache zulés-

sig.
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5.6.2 Anforderungen an Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschlie8lich gemél3 den Darstellungen im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan zuldssig:

Am Gebdude an der Westfassade und an der Nordfassade im Eingangsbereich in Form
eines Schriftzuges mit einer Breite von max. 4,00 m und einer Gesamthbhe von max.
1,20 m.

Am Gebéude an der Nordfassade in Form eines weiteren Schriftzuges (Leergutriick-
gabe") mit einer Breite von max. 3,40 m und einer Héhe von max. 0,40 m.

Am Gebéude an der Nordfassade im Bereich der Béackereiverkaufsstelle eine fassa-
den- oder schaufensterintegrierte Werbung mit max. 2 m? Flache.

Im Bereich der Einkaufswagenbox 2 Vitrinen / Infotafeln, jeweils mit einer Breite von
max. 2,0 m und einer Héhe von max. 2,0 m

Im Einfahrtsbereich des Parkplatzes zum Kranichweg auf privater Fldche in Form einer
Stele / Hinweistafel aus Cortenstahl, mit dem Schriftzug in einer Breite von max. 1,40
m und einer Héhe von max. 2,90 m.

Eine Hinterleuchtung der Werbeanlagen ist zuléassig.

5.6.3 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen
Offentliche Fahrbahnflachen sind mit hellgrauer/beiger Farbasphaltoberfliche herzu-
stellen. Gehwegfldchen und private ErschlieBungsfldchen sind als Pflasterflachen mit
hellgrauer / anthrazitfarbiger Oberfldche herzustellen.

Begriindung:

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung, zu Werbeanlagen und Technikaufbauten
soll dem Gestaltanspruch an einen zentralen, éffentlichen Platzbereich und an ein Nahver-
sorgungszentrum Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Werbeanlagen wurden
als Teil des architektonischen Konzeptes entwickelt und auf die Fassaden abgestimmt.
Damit soll eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen vermieden und eine gestalterisch
schlussige Gesamtkonzeption gesichert werden.

Durch die Gestaltung und Differenzierung der befestigten 6ffentlichen und privaten Flachen
soll der Aufenthaltscharakter gestarkt und die rein verkehrliche Auspragung minimiert werden.
Die Festsetzungen zur Gestaltung, Héhenbeschrankung und Verortung der Technikaufbauten
sollen eine gestalterische Einbindung in das architektonische Konzept gewahrleisten und vi-
suell storende Elemente auf der Dachlandschaft so weit wie mdglich vermeiden.

6. Verfahren und Abwiagung

6.1 Einleitungsbeschluss und frithzeitige Beteiligung

Der Einleitungsbeschluss gemaf § 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentragers in
der Gemeinderatssitzung am 13.03.2014 gefasst. Die Verodffentlichung des Einleitungs-
beschlusses erfolgte am 26.03.2014 im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger).

Das Vorhaben war Gegenstand der Beratungen des Bezirksbeirates Pfaffengrund am
04.02.2014 und am 08.12.2015.

Die zum Einleitungsbeschluss vorliegende Vorentwurfsplanung wurde im Abstimmungs-
prozess mit der Verwaltung und dem Vorhabentrager insbesondere in nachfolgenden
Bereichen konkretisiert und weiterentwickelt:

- Konkretisierung des Gebaudes, der Fassaden sowie der Werbeanlagen
- Konkretisierung der Gestaltung des o6ffentlichen Raumes
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- Verschiebung des Gebaudes nach Norden um sudlich des Gebaudes eine Aus-
fahrt fur die Vorfahrt Kranichweg Nr. 37a bis 49 zu gewahrleisten

- Verschiebung der Parkplatzzufahrt zugunsten von Aufenthaltsflachen vor dem
ehemaligen Café und dem Hotel

- hierdurch Verlagerung der vorgeschlagenen Wochenmarktflache in den(verbrei-
terten) Gehwegbereich / Fahrbahnrand Kranichweg

- Verzicht auf Senkrechtparker zugunsten der Wochenmarktflache und einer ver-
besserten Gehwegsituation; stattdessen Langsparker entlang der Gehwegkante

- Geandertes Baumkonzept zugunsten eines "Baumkarrees" und "sicherer" Baum-
standorte im Parkplatzbereich und sowie Ergéanzung von Einzelpflanzungen in
den Aufenthaltsbereichen des Kranichwegs

Der Offentlichkeit wurde im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 06.11.2013 und
am 16.09.2015 im Gesellschaftshaus Pfaffengrund die Gelegenheit eingeraumt, sich
Uber die Planung zu informieren.

Daruber hinaus lag der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Tech-
nischen Burgeramt der Stadt Heidelberg in der Zeit vom 06.08.2015 bis 18.09.2015 zur
Einsichtnahme offentlich aus.

Parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Burger wurden die Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

6.2  Stellungnahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung

Vom 03.08.2015 bis 21.09.2015 wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange durchgefuhrt.

Die nachfolgend genannten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange haben, ohne ei-
gene Anregungen oder Hinweise vorzubringen, der Planung zugestimmt:

- Regierungsprasidium Karlsruhe (Referat 21 - Raumordnung, Baurecht, Denkmal-
schutz), Schreiben vom 12.08.2015
- Unitymedia, Schreiben vom 12.08.2015

Die nachfolgend genannten, am Verfahren beteiligten Behorden und Trager offentlicher
Belange haben keine Anregungen oder Hinweise zur Planung vorgebracht:

- Handelsverband Nordbaden e.V.

- Verband Region Rhein-Neckar

- Landesnaturschutzverband - Arbeitskreis Heidelberg

- BUND - Kreisgruppe Heidelberg

- NABU (Naturschutzbund Deutschland e.V.) - Naturschutzzentrum Heidelberg
- Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Dezernat Il — Ordnung und Gesundheit

81 - Amt fiir Verkehrsmanagement, 81.2 — Abteilung Konzeptionelle Verkehrsplanung,
Schreiben vom 27.08.2015

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anzahl und Ausfihrung von Fahrradstellplatzen die
"Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur tGber die Herstellung
notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze)" vom 28. Mai 2015 — Az: 41-2600.0-13/187 — zu
beachten ist.
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Entscheidung:
Der Hinweis wurde bericksichtigt; die Anzahl der Fahrradstellplatze auf 20
erhéht. Der VE-Plan und der Bebauungsplan entsprechend geandert.

Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz — Fachstelle Barrierefreiheit, Schreiben vom

12.08.2015

Es wird auf den Termin im August 2014 mit dem Planungsbiro Hink hinge-

wiesen, bei dem die grundsatzlichen Aspekte zur Barrierefreiheit bereits ver-

einbart wurden.

Auf die seit 01.01.2015 geltenden Vorschriften der DIN 18040 Teil 1 bis 3 wird hingewiesen

Folgende Bereiche miissen umfassend barrierefrei zuganglich sein

» Stufenlose Erreichbarkeit und Zuganglichkeit des Marktgebdudes und anderer Nut-
zungseinheiten

=  Aufmerksamkeitsfeld zur Orientierung fir sehbehinderte und blinde Menschen

» Stellplatz fur Kleinbus

» Bordsteinabsenkungen differenziert fiir blinde und gehbehinderte Menschen unter Ver-
wendung entsprechend kontrastreicher Borde / Steine

= Abspannmast im Gehweg versetzen

= Flache fur AuBenbewirtschaftung absturzsicher und mit Radabweiser gestalten

Entscheidung:

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden so weit wie moglich barrierefrei herge-

stellt. Im gesamten Plangebiet sind die Bordsteine als 3 cm Rundbord ausgebildet. Von den

beiden im VE-Plan geplanten Behindertenstellplatzen kann ein Stellplatz fur einen Kleinbus

genutzt werden.

Aufgrund eines neuen Beleuchtungskonzeptes gibt es kunftig keine Abspannmasten mehr.

Die detaillierte Gestaltung der Auflenbewirtschaftungsflache wird im Rahmen der Ausflh-

rungsplanung weiter konkretisiert.

Polizeiprasidium Mannheim, Mannheim, Schreiben vom 16.09.2015

=  Verkehr
Keine Bedenken oder Anregungen.

»= Pravention
Es gilt das Ladengeschéft vor Einbruch, durch mechanische Sicherungen, Einbau von Roll-
laden und Einbruchmeldeanlagen sowie den Einsatz von Licht und technischen Sicherun-
gen zu schitzen.
Desweiteren wird auf die Checkliste zur stadtebaulichen Kriminalpravention hingewiesen,
die vom landesweiten "Arbeitskreis Stadtplanung und Kriminalpravention" erarbeitet wird.
Die Checkliste und weitere Informationen kdnnen auf Wunsch Uber das Referat Pravention
des Polizeiprasidiums Mannheim angefordert werden.
Entscheidung:
Die Checkliste zur stadtebaulichen Kriminalpravention ist dem Vorhabentrager bekannt und
findet, wo es maoglich ist, in der weiteren Detailplanung Berticksichtigung.

RNV GmbH, Mannheim, Schreiben vom 03.09.2015

Grundsatzlich bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Kranichweg Buslinien der RNV verkehren, die nicht
behindert werden durfen. Hinweis auf bestehende Vertrage mit der Fa. Degesta bzgl. der
Gestaltung und Unterhaltung des Fahrgastunterstandes. Hinweis auf einzuhaltende Schutz-
abstande.

Es wird angemerkt, dass am 15.04.2015 bereits ein Termin bei der Stadt Heidelberg zur
geplanten MalRnahme stattfand. Die dort geduRerten Angaben hinsichtlich der Ausgestal-
tung der Haltestelle und des Fahrgastunterstandes sowie der vertraglichen Bindung zur
Firma Degesta sind weiterhin unverandert gultig.

Entscheidung:
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Der vorhandene Busverkehr wird bei der Durchfihrung des Vorhabens berticksichtigt. Die
Hinweise zur Ausgestaltung der Haltestelle und des Fahrgastunterstandes wurden im VE-
Plan bericksichtigt. Mit der Fa. Degesta finden Gesprache tber den weiteren Unterhalt des
Fahrgastunterstandes statt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Mannheim, Schreiben vom 11.09.2015
» |m Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom, die gesi-
chert bzw. umgelegt werden mussen.
= Es wird darauf hingewiesen, dass vorgesehenen Anderungen an den Verkehrswe-
gen, die vorhandenen Telekommunikationslinien beeintrachtigen. Kosten tragt der
Investor.
= Die Telekom beantragt, die Planungen so zu verandern, dass die betroffenen Tele-
kommunikationsanlagen in ihrer jetzigen Lage verbleiben kénnen. Alternativ hat der
Investor die Kosten fiir die Sicherung / Anderung / Verlegung zu tragen.
Es wird um baldmégliche Kontaktaufnahme mit dem Planungsbiro PTI 21 Heidelberg (An-
sprechpartner: Herr Hetzel, Tel. 06221 / 55-5131) gebeten, um unnétige Verzdgerungen zu
vermeiden. Desweiteren wird um die Ubersendung der Ausbauplane gebeten.
Im Fall, dass die Telekommunikationsanlagen an Ort und Stelle verbleiben, ist ein Leitungs-
recht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH festzusetzen. Desweiteren wird um die
Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit gebeten.
Entscheidung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. An der Nordseite des Kranichplatzes ist eine
Verlegung der Telekomleitungen in den Gehwegbereich erforderlich. Dies ist Gegenstand
des VE-plans. Die Kosten tragt entsprechend den Regelungen des Durchfiihrungsvertrages
der Vorhabentrager. Leitungsrechte sind nicht erforderlich, da die Leitungen innerhalb der
offentlichen Flachen liegen.

Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 02.10.2015
Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen keine Bedenken, wenn folgende Hinweise be-
achtet werden:
» Auf Grundstiicken, auf denen Fette in das Abwasser gelangen kdnnen, sind Vorrich-
tungen zur Abscheidung dieser Stoffe einzubauen, zu betreiben, zu unterhalten und
Zu erneuern.
» Die Vorschriften der Abwassersatzung der Stadt Heidelberg, insbesondere die
Grenzwerte nach § 5 Abs. 2 sind einzuhalten.
= An der 6stlichen Grundstiicksgrenze verlaufen 6ffentliche Kanéle, in denen vor und
nach der Baumalinahme eine TV Beweissicherung durchzufiihren ist. Die Einstiegs-
schachte mussen fur Wartungs- und Reinigungsarbeiten zuganglich bleiben und duir-
fen nicht Uberbaut werden.
Entscheidung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind nicht bebauungsplanrelevant und
werden flr die weitere Planung an den Investor weitergeleitet.
Die Durchfuhrung einer TV Beweissicherung vor und nach der Baumaflnahme wird vertrag-
lich geregelt.

IHK Rhein-Neckar, Mannheim, Schreiben vom 21.09.2015
= Die IHK Rhein-Neckar bewertet das Vorhaben positiv, da es sich um einen integrier-

ten Standort im Stadtteil Pfaffengrund handelt. Zudem wird hervorgehoben, dass es
sich nicht um eine klassische Neuansiedlung handelt, sondern um eine Verlagerung
mit einer Verkaufsflachenerweiterung. Ebenfalls wird darauf hingewiesen, dass der
Nahversorgungsstandort eine wichtige Funktion im Stadtteil austibt und unter dem
Aspekt der Sicherung der Grundversorgung zu "schitzen" ist.

Entscheidung: Kenntnisnahme

| Nachbarschaftsverband Heidelberg- Mannheim, Schreiben vom 20.08.2015
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= Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, da in seinem Geltungs-
bereich grof¥flachiger Einzelhandel dargestellt wird, die Nutzungsdarstellung im Fla-
chennutzungsplan jedoch Wohnbauflache ist.
» Eswird empfohlen eine Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB durch-
zufiihren, da der Nachbarschaftsverband nach Abschluss des Verfahrens den FNP
im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anpassen (Sonderbaufla-
che Grof¥flachige Handelseinrichtung) kann.
Entscheidung:
Die Anregung wurde bericksichtigt. Die Begrindung wurde entsprechend korrigiert. Mit Ein-
leitungsbeschluss wurde das Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen und bekannt ge-
macht.

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, Heidelberg, Schreiben vom 08.09.2015
Es bestehen keine Einwande, sofern sich das Bauvorhaben an die folgenden Vorgaben halt.
= Elektrizitat
Dem im Gestaltungsplan (vor Anwesen Kranichweg Nr. 37) eingetragenen, geplanten
Standort fir den Kabelverteilerschrank (KVS) kann nicht zugestimmt werden.
Aus technischen Griinden muss der KVS (wie bisher) neben dem Marktanschluss platziert
werden. Ebenso wird ein KVS im Haltestellenbereich bendtigt. Die vorhandene 1kV-Kabel-
anlage zwischen den vorhandenen KVS muss umverlegt werden. Die geschatzten Kosten
der Umverlegung und das Versetzen der beiden KVS sind vom Verursacher zu tragen. Eine
Beauftragung bzw. Kostentubernahmeerklarung muss erfolgen.
Die Versorgung des Nahversorgungsmarktes kann aus dem Niederspannungsnetz der
Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH erfolgen. Hierfir ist eine Heranfihrung aus der nachst-
gelegenen Transformatorenstation "Frihlingsweg" notwendig.
Die Stadtwerke Heidelberg befinden sich derzeit in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt
bezlglich Art und Umfang der neu zu gestaltenden Platzflache.
Ferner wird darauf hingewiesen im Bereich "Im Heimgarten" die vorhandenen FM-Kabel zu
beachten.
» Gas- und Wasserversorgung, Fernwarme
Es wird angemerkt, dass eine Versorgung des Bauvorhabens mit Wasser und Fernwarme
moglich ist. Fur eine Gasversorgung ist eine langere Heranflhrung erforderlich, die zusatz-
lichen Kosten sind vom Investor zu tragen.
Es wird darauf hingewiesen, dass in der Mitte des Platzes eine Wasserversorgungsleitung
von Ost nach West quert. Diese Leitung ist vor Ausfihrung von Tiefbauarbeiten umzulegen
oder im Relining-Verfahren auszuwechseln. Die Kosten tragt der Investor.
Es wird darauf hingewiesen, dass wenn die Leitung an Ort und Stelle verbleibt, die Eintra-
gung einer Dienstbarkeit im Grundbuch zur Sicherung notwendig ist.
Es wird darauf hingewiesen, dass am westlichen Rand der geplanten Bebauung die Fern-
warmeleitung DN 200 KMR liegt. Eine Entlastung der Leitung durch Bautatigkeit ist im Vor-
feld zwingend mit den Stadtwerken Heidelberg abzustimmen.
Entscheidung:
Die Standorte der Kabelverteilerschranke wurden entsprechend geandert und im VE-Plan
entsprechend dargestellt. Die exakte Leitungsflihrung / Leitungsverlegung sind Gegenstand
der weiteren Erschliefungsplanung und der Abstimmung mit den Stadtwerken.
Fragen der Kostenubernahme sind Gegenstand des Durchfihrungsvertrags.

Gemeinsame Stellungnahme von Amt 31 (Untere Immissionsschutzbehorde, Abtei-
lung Energie, Untere Bodenschutzbehorde, Untere Wasserschutzbehorde, Untere Na-
turschutzbehoérde) , Schreiben vom 25.08.2015 und 02.10.2015
Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, sofern fol-
gende Punkte im Text aufgenommen bzw. berlcksichtigt werden.

= Energie
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Die Warmeversorgung erfolgt vorrangig durch Fernwarme, sofern ein Anschluss mdégliche
ist. Eine zusatzliche Nutzung durch Solarenergie zur Warmeversorgung ist zulassig. Aulder-
halb von Fernwarmeversorgungsgebieten soll vorrangig eine vorhandene Erdgasversor-
gung genutzt werden.
Eine Bebauung erfolgt im Passivhausstandard. Ausnahmen vom Passivhausstandard sind
madglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist.
Fir Gebaude mit gewerblicher Nutzung sind fir die Bereiche Stromeffizienz und sommerli-
cher Warmeschutz/Kiuhlung Konzepte zur rationellen Energienutzung und Umsetzungsstra-
tegien zu entwickeln und mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie ab-
zustimmen.

* Immissionsschutz
Bezuglich Schallschutz wird auf die Stellungnahme von Abteilung 31.2 Herrn Dr. Hanf vom
25.08.2015 verwiesen.

= Es wird angeregt, die Leuchtreklame hinsichtlich Leuchtkraft und Leuchtdauer zu

begrenzen. Es wird die Verwendung von Leuchtmitteln, die fir Insekten unattraktiv
sind, empfohlen.

Entscheidung:
Zur Warmeversorgung, Stromeffizienz und der Errichtung des Gebaudes im Passivhaus-
standard wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
Bezlglich des Schallschutzes das stidlich gelegene Altenheim als Immissionsort untersucht
und das vorhandene Gutachten entsprechend erganzt. Im Ergebnis werden auch hier die
Immissionsrichtwerte eingehalten. Die Empfehlungen des Gutachters zur Begrenzung der
Marktéffnungszeiten zwischen 6:00 und 21:30 Uhr und der Anlieferungszeit zwischen 6:00
und 22:00 Uhr wird in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.
Die Textlichen Festsetzungen wurden hinsichtlich insektenschonender Au3enbeleuchtung
erganzt. Der Investor und der klnftige Betreiber haben zugesagt die Leuchtreklame in der
Nachtzeit auszuschalten.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Freiburg, Schreiben vom 17.09.2015
= Geotechnik
Es wird zur Kenntnis genommen, dass ein geotechnisches Gutachten vorliegt.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Anhdrungsverfahren des LGRB keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder Ausziigen daraus erfolgt.
Entscheidung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

= Grundwasser
Es wird auf die Lage des Plangebietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes und auf die
Bestimmungen der Rechtsverordnung verwiesen.
Entscheidung:
Die Lage des Grundstlicks innerhalb eines Wasserschutzgebietes ist Gegenstand des Um-
weltberichtes. Die geplante Nutzung steht dem Schutzzweck des Wasserschutzgebietes,
Zone lll b, nicht entgegen. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufge-
nommen.

= Geotopschutz
Fir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotopkataster, wel-
ches im Internet abgerufen werden kann, verwiesen.

= Allgemeiner Hinweis
Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden geologischen
Kartenwerk im Internet entnommen werden.
Entscheidung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Naturschutzbeauftragter Dr. Karl-Friedrich Raqué, Schreiben vom 24.08.2015
Aus Sicht des Natur- und Artenschutzes bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.
Die festzusetzende extensive Dachbegriinung, die Ersatzpflanzungen sowie die Anbringung
von Nist- und Fledermauskasten werden begrufit.
Es wird vorgeschlagen, einheimische Arten zu pflanzen, da deren Bliten und Friichte Nah-
rungsquelle fur Insekten und vielen Vogelarten sind.
vorgeschlagen werden entsprechend der Verdffentlichung "Klimawandel und Baumarten-
wahl in der Stadt — Entscheidungsfindung mit der KlimaArtenMatrix (KLAM)":

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Echte Mehlbeere (Sorbus aria)

- Vogelkirsche (prunus avium)
Ein wasserdurchlassiger Pflasterbelag des Parkplatzes wird angeregt.
Entscheidung:
Die vorgeschlagenen Baum- und Straucharten kdnnen trotz Trockentoleranz und Winter-
harte nicht verwendet werden:
Bei den genannten Arten handelt es sich insgesamt um klein- bis mittelkronige Baum- bzw.
Straucharten. Fir den Parkplatzbereich sind hingegen grof3kronige Baumarten vorgesehen,
die den Platz mit einem lichten Schattendach Uberstellen sollen. Fir die Verwendung der
Mehlbeere liegen bei der Stadt Heidelberg langjahrig schlechte Erfahrungen vor. Die Vogel-
kirsche eignet sich nicht fur die Verwendung innerhalb von Verkehrsflachen bzw. versiegel-
ten Flachen, da sie dafir zu anspruchsvoll ist.
Daruber hinaus sind im Parkplatzbereich bzw. im Aufenthaltsbereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache fruchttragende Arten ungeeignet.

Bei der Gestaltung des Parkplatzes sind der Aufenthaltscharakter und die Platzqualitat Gber
die Funktionsfahigkeit der Parkierungsflache hinaus von besonderer Bedeutung. Daher
wurde auf ein besonderes Versickerungs- oder Fugenpflaster verzichtet. Auf die Festset-
zung der Baumart Robinie wurde verzichtet und die Baumart Platane gewahit. Im Ubrigen
bleiben die im Entwurf vorgesehenen Baumarten bestehen.

Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Schreiben vom 30.09.2015
= Es wird darauf hingewiesen, dass die Verkaufsflachenbegrenzung mit 900 gm nicht
den aktuellen Anforderungen an markttbliche Gréien entspricht
» Die Festsetzung zur Fassadenfarbe wird als zu weitgehend angesehen. Nur der Aus-
schluss greller Farben wird vorgeschlagen.
* Die Festsetzung zu Werbeanlagen ist zu genau. Die Festsetzung von Standort und
GrolRe wird als ausreichend angesehen.
» Es wird darauf hingewiesen, dass die GréRe der Fahrradstellplatzanlage zu klein ist.
Entscheidung:
Die Verkaufsflachenbegrenzung resultiert insbesondere aus dem begrenzten Flachenange-
bot im Bereich des Kranichplatzes flr das kinftige Marktgebaude einschlielich der erfor-
derlichen Stellplatze.

Festsetzungen zur Gestaltung des Gebaudes sind Ergebnis eines Abstimmungsprozesses
zwischen der Stadt Heidelberg und dem Investor und berlcksichtigen die besondere stad-
tebauliche Situation des solitar stehenden Marktgebaudes.

Die Hinweise zu den Werbeanlagen wurden berlcksichtigt. Firmenbezogene Bezeichnun-
gen wurden in den textlichen Festsetzungen entfernt.

Die Anzahl der Fahrradstellplatze wurde zwischenzeitlich erhéht. Der VE-Plan und der Be-
bauungsplan entsprechend geandert.
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6.3 Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
Das Ergebnis der Informationsveranstaltung kann wie folgt zusammengefasst wer-
den:
Themenfeld Argumentation und Entscheidung
Parkierung

Es wurde angeregt eine "Probephase" einzurich-
ten, in der der Parkplatz von Anwohnern genutzt
werden kann sowie den Bau einer Tiefgarage
nochmals zu prifen.

Fragen nach der Kontrolle von Parkzeiten, mit
Parkscheibe, Frage ob Kundenparkplatz oder 6f-
fentlicher Parkplatz

Es wurde bemangelt, dass die Verkehrserhebung
aus dem Jahr 2012 veraltet sei, dass kein ange-
messener Ersatz wegfallender Parkplatze erfolgt
und die Schule bei der Parksituation nicht berlck-
sichtigt wurde.

Der Umfang der Parkplatznutzung
durch Anwohner wird Gegenstand des
Durchflhrungsvertrags sein.

Der Bau einer Tiefgarage ist aus stad-
tebaulichen und wirtschaftlichen Grin-
den nicht vorgesehen. Tiefgaragenzu-
und Ausfahrten sowie Aufbauten fur
Ausgange und Bellftungseinrichtun-
gen wirden die stadtebauliche Situa-
tion des Kranichplatzes Uberfordern.
Zudem ermdglicht die Grélkenordnung
des Vorhabens keine wirtschaftliche
Errichtung / Betrieb einer Tiefgarage.

Entsprechend dem Einleitungsbe-
schluss des Gemeinderates vom
13.03.2014 soll im Durchfihrungsver-
trag aufgenommen werden, dass flr
die baurechtlich notwendigen Stell-
platze des Marktes eine Mitbenutzung
durch Kunden der angrenzenden La-
dengeschafte, Dienstleistungseinrich-
tungen oder Arztpraxen erlaubt wird.
Die Parkzeit soll innerhalb der Ge-
schaftszeiten mittels Parkscheibe fur
die Kunden des Stadtteilzentrums auf
90 Minuten begrenzt werden. Auler-
halb der Geschéftszeiten ist eine 06f-
fentliche  Nutzungsmdglichkeit der
Stellplatze des Marktes vertraglich zu
vereinbaren.

Aus Sicht des Betreibers ware eine
zeitliche Beschrankung auf 1 Stunde
ausreichend um einzukaufen und ggf.
weitere Nutzungen am und um den
Platz zu tatigen. Bei langeren Bele-
gungszeiten wird beflirchtet, dass
keine ausreichende Anzahl von Stell-
platzen zum Einkaufen im Nahversor-
gungsmarkt zur Verfigung steht. Ab-
schliefend ist dartber im Durchfuh-
rungsvertrag zu entscheiden.

Im Oktober 2015 wurde eine erneute
Parkraumerhebung durchgefihrt. Im
Ergebnis wurden die bisherigen Aus-
sagen des Gutachten bestatigt.
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Freiflaichenplanung

Es wurde angeregt, keine Obstbaume wegen her-
unterfallendem Obst zu verwenden, den Gehweg
deutlich zur Verkehrsflache hin abzugrenzen, die
Schaffung von Sitzflachen ohne Konsumzwang
und die urspringliche Spielplatzflache durch eine
im Umfeld zu ersetzen.

Fragen nach der Anlegung temporarer Parkplatze
an Ostlicher Parkplatzkante, einer Doppelnutzung
von Wochenmarkt und Parken und nach der rea-
listischen Nutzung des Cafévorplatzes.

Es sind keine Obstbdume vorgesehen.
Die fir den Gehwegbereich vorge-
schlagene Zierkirsche tragt selten
Frucht.

Fur die Sitz- und Aufenthaltsmdglich-
keiten im offentlichen Raum gibt es
keine Notwendigkeit des Konsums.

Die urspringlich im Rahmen der Bir-
gerinformationsveranstaltung am
06.11.2013 vorgeschlagene Spiel-
platzflache kann aufgrund der be-
grenzten Flachen und einer Gefahr-
dung durch ein- bzw. ausparkende
Fahrzeuge nicht bertcksichtigt wer-
den. Im Umfeld sind ausreichend
Spielmdglichkeiten vorhanden.

Im Bereich der &stlichen Parkplatz-
kante (Umfahrt Kranichplatz) wird auf-
grund des begrenzten Flachenange-
botes und zugunsten der Gestaltungs-
und Aufenthaltsqualitat auf die Anord-
nung von Stellplatzen verzichtet.

Die genannte Doppelnutzung von of-
fentlichen Stellplatzen und Wochen-
marktnutzung ist im VE-Plan darge-
stellt.

Marktgebaude
Der Wunsch nach Fassaden- und Dachbegriinung
wurde vorgetragen.

Es wird beflirchtet, dass die Leuchtreklame nachts
zu hell ist.

Eine Dachbegrinung wurde entspre-
chend des Handlungsleitfadens der
Stadt Heidelberg festgesetzt.
Aufgrund der besonderen stadtebauli-
chen Situation des Marktgebaudes,
der solitdren Stellung und der kinfti-
gen Platz- und StraRenraumbegren-
zung ware eine Fassadenbegriinung
nicht angemessen. Die Fassade ist als
Klinkeroberflache vorgesehen und ent-
sprechend festgesetzt.

Die Anzahl der hinterleuchteten Wer-
beanlagen ist in den textlichen Festset-
zungen begrenzt. So sind im Ein-
gangsbereich zwei, an der Nordfas-
sade ein weiterer hinterleuchteter
Schriftzug, im Bereich der Einkaufswa-
genbox zwei Vitrinen und an der Park-
platzzufahrt vom Kranichweg aus eine
hinterleuchtete Stele zulassig.
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Biirger 1
Schreiben vom 16.09.2015

Der Burger begru3t das Vorhaben.

Es wird auf die prekare Parksituation hingewiesen
und gebeten Auflagen zur Parkmoglichkeit von An-
wohnern zu schaffen sowie den Bau einer Tiefga-
rage nochmals zu Gberdenken.

Die offentliche Nutzungsméglichkeit
des Parkplatzes wahrend und auller-
halb der Geschaftszeiten ist vorgese-
hen. Umfang und Ausgestaltung der
offentlichen Nutzung bzw. die die zeit-
liche Beschrankung werden Gegen-
stand des Durchflihrungsvertrags
sein.

Der Bau einer Tiefgarage ist aus stad-
tebaulichen und 6komischen Griinden
nicht méglich (vgl. Abwagung Informa-
tionsveranstaltung, Themenfeld Par-
kierung).

Biirger 2
Schreiben vom 18.09.2015

Der Birger begrut den Bebauungsplan.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Verkehrsgut-
achten Sachverhalte unbericksichtigt Iasst:

» Parkraumbegehung aus dem Jahr 2012
beachtet nicht die seitdem erfolgte ver-
kehrstechnische Entwicklung

» Da die Bestanderhebung im September
stattfand, wird vermutet, dass die Untersu-
chung in der Urlaubs- und Ferienzeit er-
folgt ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass folgende unbe-
rucksichtigte Umstande zu einem Anstieg der be-
noétigten Parkplatze fuhren:

=  Besucher der Bewohner des AWO Senio-
renzentrums

=  Besucher der Bewohner des Areals
"Wohn- und Lebenswelten"

= Besucher von Veranstaltungen im Stepha-
nushaus

Im Oktober 2015 wurde eine erneute
Parkraumerhebung durchgefihrt, um
maogliche Unterschiede seit der Erhe-
bung aus dem Jahr 2012 zu erfassen.
Im Ergebnis wurden die bisherigen
Aussagen des Verkehrsgutachtens
bestatigt.

Die erste Erhebung wurde am Don-
nerstag, den 20.09.2012, einem repra-
sentativen Werktag, sowie am Freitag,
den 21.09.2012, einem Markttag im
Pfaffengrund durchgeflihrt. An diesen
Tagen waren keine Ferien in Baden-
Wirttemberg.

Grundlage fir das Verkehrsgutachten
ist die Erhebung der vorhandenen 6f-
fentlichen Parkplatze und deren Bele-
gung. Veranderungen des Parkplatz-
angebotes, etwa durch veranderte
Markierungen oder ein erhdéhter Be-
darf durch veranderte oder neue Nut-
zungen seit 2012 werden durch die er-
neute Parkraumerhebung erfasst. Ein-
zelne Nutzungen /Nutzungsanderun-
gen oder Veranstaltungen kénnen bei
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= Besucher von Veranstaltungen in der
Grundschule und Sporthalle Elisabeth-von-
Thadden-Schule

» Halte- und Parkmdoglichkeiten flr Eltern
von Grundschulern

Weiterhin wird angemerkt, dass die Parkmdglich-
keiten im Steinhofweg durch Markierungen redu-
Ziert wurden.

dieser Methodik nicht berlcksichtigt
werden.

Burger 3
Schreiben vom 17.09.2015

Das Vorhaben wird begruft.

Es wird darum gebeten, Parkmdglichkeiten fur den
Imbiss auch nach den Offnungszeiten des Netto
und am Wochenende zur Verfigung zu stellen.

Es wird gewlinscht, an der Gestaltung der Terrasse
auf dem Platz mitwirken zu kdnnen und von den
Gebuhren der Sondernutzung entlastet zu werden.

Es wird darum gebeten, jegliche Form eines Im-
bisswagens auf dem Netto-Geldnde vertraglich
auszuschlieBen, um weitere Konkurrenzsituatio-
nen zu vermeiden.

Es wird gewlinscht, die BaumalRnahmen im Einver-
nehmen abzustimmen sowie eventuell eintretende
UmsatzeinbulRen zu vermeiden oder zu entschadi-
gen.

Fir Kunden des Imbisses (ehemalige
Béackereiverkaufsstelle) gelten die all-
gemeinen Regelungen zur Ooffentli-
chen Nutzung des Firmenparkplatzes
wahrend und aullerhalb der Ge-
schaftszeiten.

Die genannte Terrasse ist Teil des 6f-
fentlichen Stralenraums. Lage, GroéRe
und Gestaltung der ,Terrasse“ sind
Gegenstand des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans. Stadtische Geblih-
ren sind nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Die genannten Imbisswagen sind
durch Festsetzungen des Bebauungs-
plans ausgeschlossen.

Die Abstimmung der Baumalinahmen
und ein moglichst stérungsarmer Aus-
bau ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieungsplanung.

Burger 4
Schreiben vom 21.03.2014

Der Bulrger ist gegen das geplante Vorhaben und
lehnt jede andere Nutzung des Parkplatzes ab.
Der wirtschaftliche Nutzen wird bezweifelt, da be-
reits zwei Verkaufsmarkte in verkehrsglnstigerer
Lage fur Pendler im Umfeld vorhanden sind.

Es wird beflirchtet, dass durch ausbleibende Kun-
denstrome eine grofRe Bauruine zurtickbleibt.

Das Nahversorgungskonzept der
Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2013
hat auf die ,sehr hohe Bedeutung“ des
ansassigen Lebensmitteldiscounters
fur die Nahversorgung im Stadtteil hin-
gewiesen. Neben der integrierten
Lage, der fulaufigen Erreichbarkeit
aus weiten Teilen des Stadtteils, der
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Es wird befirchtet, dass es zur Aufgabe des Wo-
chenmarktes kommt und viel Parkplatzflache verlo-
ren geht.

Es wird darauf hingewiesen, dass meistens mehr
Autos als Parkplatze vorhanden sind und sich die
Situation im Fall einer Veranstaltung noch ver-
schlimmert.

Es wird beflrchtet, dass sich die Parkplatzsituation
in Zukunft weiter verschlechtert, die Parkplatzsu-
che langer dauert und die Wege nach Hause weiter
werden.

Zudem wird der Einstieg in teure Anwohnerpark-
ausweise beflirchtet.

Versorgungsfunktion fir das neue
Wohnen "Im Kranichgarten" hat der
Markt auch eine gewisse Magnetfunk-
tion fur weitere Nutzungen im Bereich
des Kranichplatzes. Der geplante
Neubau ist damit auch Grundlage fur
die Aufwertung des Platzbereichs und
der angrenzenden Nutzungen.

Das Entstehen einer Bauruine ist nicht
zu befurchten.

Der Standort und das Angebot des Le-
bensmittelmarktes zielen nicht auf
Pendler, sondern insbesondere auf
weniger mobile Bevdlkerungsgruppen
ab, die darauf angewiesen sind, den
taglichen Bedarf auch zu Ful oder mit
dem Fahrrad im Stadtteil abdecken zu
kénnen.

Fir den Wochenmarkt sind im VE-
Plan Flachen sowie die erforderliche
Infrastruktur fir 4-6 Standplatze vor-
gesehen.

Der vorhanden offentliche Parkplatz
ist auch in Stof3zeiten nicht ausgelas-
tet. Auch im Umfeld gibt es derzeit
ausreichende Reserven im offentli-
chen Parkraumangebot. Die Erfas-
sung und die Belegung der o&ffentli-
chen Stellplatze waren Gegenstand
von 2 Parkraumerhebungen in den
Jahren 2012 und 2015. Die Prognose
des veranderten Stellplatzbedarfs
durch das Vorhaben ist Gegenstand
des Verkehrsgutachtens. Danach ist
keine unzumutbare Einschrankung
des offentlichen Parkraumangebotes
zu erwarten.

6.4

Offenlagebeschluss, Stellungnahmen der 6ffentlichen Auslegung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 18.02.2016 dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit drtlichen Bauvorschriften und der Begriindung — je-
weils in der Fassung vom 12.11.2015 - und dem Entwurf des Vorhaben- und Erschliefungs-
plan in der Fassung vom 23.10.2015 zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung der Planun-
terlagen gemal® § 3 Absatz 2 BauGB beschlossen. Der Offenlagebeschluss wurde am

16.03.2016 im ,stadtblatt* veroffentlicht.
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Die offentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit ortli-
chen Bauvorschriften, der Entwurfsbegriindung, des Vorhaben- und ErschlieRungsplans so-
wie der wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Gutachten
wurde in der Zeit vom 24.03.2016 bis einschlieBlich 25.04.2016 durchgefihrt. Stellungnahmen
von Burgern sind nicht eingegangen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange fand vom
21.03.2016 bis zum 25.04.2016 statt.

Die nachfolgend genannten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben keine
Stellungnahmen abgegeben:

o Regierungsprasidium Karlsruhe Ref. 21 — Raumordnung, Baurecht, Denkmal-

schutz
Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis — Dezernat Ill — Ordnung und Gesundheit

Untere Denkmalschutzbehdrde / Archaologie

Landschafts- und Forstamt

Amt 61 Beitragsabteilung

Verband Region Rhein-Neckar

Naturschutzbeauftragter Gber Amt 31 — Dr. Karl Friedrich Raqué
Landesnaturschutzverband Arbeitskreis Heidelberg

NABU (Naturschutzbund Deutschland e.V.)

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH — Netzservice, Abteilung 52
Kabel BW GmbH

Einzelhandelsverband Nordbaden

Die nachfolgend genannten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange haben
- ohne eigene Anregungen oder Hinweise vorzubringen - der Planung zugestimmt:

e Amt fir Verkehrsmanagement, E-Mail vom 20.04.2016

¢ VRN, Verkehrsverbund Rhein-Neckar, E-Mail vom 05.04.2016

e Polizeiprasidium Mannheim — Flihrungs- und Einsatzstab, Schreiben vom
09.05.2016

Die nachfolgend genannten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange verwiesen
auf die weitere Giiltigkeit der bereits im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung abge-
geben Stellungnahme:

e Deutsche Telekom, Schreiben vom 05.04.2016
e Unitymedia, Schreiben vom 05.04.2016
e Abwasserzweckverband, E-Mail vom 14.04.2016

Die nachfolgend genannten Behorden und Trager offentlicher Belange haben Anregungen o-
der Hinweise vorgebracht. Uber die Anregungen und Hinweise soll wie folgt entschieden wer-
den:

Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Schreiben vom 31.03.2016
o Die Belange der Barrierefreiheit sind hinreichend berucksichtigt, weitere Anmer-
kungen sind derzeit nicht erforderlich.
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e Die Auffihrung der Belange alterer und behinderter Menschen unter Ziffer 1.3
und 3.1 in der Begrundung wird vermisst und um folgende Erganzung gebeten:
Zu Ziffer 1.3 Allgemeine Planungsgrundsatze /-ziele

e die barrierefreie Erreichbarkeit und Nutzung des Bauvorhabens
Zu Ziffer 3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015
e bauliche Barrieren vermeiden

Entscheidung:
Die Hinweise wurden erganzt.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Schreiben vom 31.03.2016

e Zum Bebauungsplanverfahren werden keine Einwendungen vorgetragen.

e Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass im Flachennutzungsplan der Gber-
plante Bereich derzeit als Wohnbauflache dargestellt wird. Nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens kann der FNP berichtigt werden (Darstellung Sonder-
bauflache "Sonderbauflache grofflachige Handelseinrichtung mit erganzenden
textlichen Bestimmungen"

Entscheidung:
Der Hinweis bezieht sich nicht auf das Bebauungsplanverfahren sondern auf zukiinftige Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Amt 31, E-Mail vom 13.04.2016,
Schreiben vom 19.04.2016

e Aus Sicht des Natur- und Artenschutzes bestehen keine Bedenken gegen das
Vorhaben.

o Die festzusetzende extensive Dachbegrunung, die Ersatzpflanzungen sowie die
Anbringung von Nist- und Fledermauskasten werden begruf3t.

o Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere im Bereich der Stellplatze bei
Neupflanzungen die Baumscheibe gegen kunftige Bodenverdichtungen dauerhaft
geschutzt werden muss, bspw. mit Baumschutzeinrichtungen wie Baumrost aus
Stahl, Betonscheibenabdeckung oder Anpflanzungen

Entscheidung:
Der Anregung wird gefolgt. Es wird eine Festsetzung aufgenommen, dass die Baumscheiben vor
dem Uberfahren zu schiitzen sind.

BUND, Schreiben vom 21.04.2016

e Der Stellungnahme des Naturschutzbeauftragten Dr. Karl Friedrich Raqué vom
24.08.2015 im Bezug auf die vorgeschlagene Bepflanzung, Entsiegelung und Ar-
tenwahl wird sich angeschlossen.

e Der in der Begrundung vom 12.11.2015 auf Seite 25 getroffenen Entscheidung
(gegen ausgewahlte Baumarten) wird vehement widersprochen und die Pflan-
zung von Feldahorn im Parkplatzbereich gefordert.

e Die Bepflanzung mit Platanen wird widersprochen.

e Die Ablehnung des geforderten wasserdurchlassigen Pflasterbelags wird kriti-
siert.

Entscheidung:
Die Festsetzung wurde wie folgt erganzt, die entsprechenden Baumarten werden nur beispielhaft
genannt:

Als Bdume sind zu verwenden:
- flir den Parkplatzbereich standortgerechte, groRkronige und schattenspendende Arten wie
z.B. Schnurbaum (Sophora japonica) oder Platanen (Platanus acerifolia)
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- fiir den Gehweg- und Aufenthaltsbereich stadtortgerechte, mittelkronige, mit Bliiten oder
Herbstfarbung wie z.B. Zierkirsche (z.B. Prunus yedonensis) oder Kobushi-Magnolie (Mag-
nolia kobus)

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind fur den Parkplatzbereich Schnurbdume und fir den
Aufenthaltsbereich die Zierkirschenart "Tokyo-Kirsche" (Prunus yenodensis) geplant. Zwischen
den beiden Bereichen wird unterschieden, da hier unterschiedliche funktionale und gestalterische
Anforderungen bestehen.

Schnurbaum im Parkplatzbereich:

e Stadtraumliche Wirkung durch entsprechende Grélie und breite Krone
Stadtklimatisch positive Wirkung durch starke Beschattung der befestigten Flachen
Stadtgestalterisch positive Wirkung durch Uppige Blute im Spatsommer
Baumart mit grof3er Standortamplitude, insbesondere aufgrund des heterogenen
Untergrundes und damit Wuchsvorteile
Stadtklimatische Vertraglichkeit, insbesondere bzgl. Trockenheit und Hitze
Keine Wurzelauslaufer hinsichtlich des Erhalts der gepflasterten Oberflachen
Salzvertraglichkeit
Geringer Pflegeaufwand und leicht entfernbare Frichte

Der vorgeschlagene Feldahorn wird durch seine deutlich geringere Gré3e und seine kleine, eifor-
mige Krone der gewunschten stadtraumlichen und stadtklimatischen Wirkung, insbesondere des
"Uberdachungs- und Schattierungseffektes" nicht gerecht. Der Feldahorn ist zudem empfindlicher
gegen Staunasse und Streusalz, der Pflegeaufwand hinsichtlich des spontanen Keimens der
Fruchte in Pflasterfugen und der Entfernung der Frichte aufwandiger.

Tokyo-Kirsche im Aufenthaltsbereich:

e Ziel ist, es durch die Verwendung einer besonders attraktiven Baumart den Auf-
enthaltsbereich aufzuwerten und dem Ort eine eigene Identitat zu verleihen

e Stadtgestalterisch positive Wirkung durch attraktive Blute im Frahjahr und beson-
derer Herbstfarbung in kraftigem orange-gelb

e Keine bzw. aullerst seltene Fruchtstande

e Schirmférmiger Wuchs mit leicht Giberhdngenden Asten entspricht dem Ziel einer
besonderen Aufenthaltsqualitat mit "beschutzendem" Charakter

e Die geringe GrofRe und der lockere, feingliedrige Wuchs bericksichtigt die angren-
zende Wohnbebauung mit dem Bedurfnis einer gewissen Durchlassigkeit fur Licht
und Sicht.

Der Feldahorn erfillt diese Kriterien nicht und wird angesichts der unmittelbar angrenzenden Ge-
baude zu grof3. Die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung genannten Arten Kornelkir-
sche (Cornus mas), Echte Mehlbeere (Sorbus aria) und Vogelkirsche (prunus avium) sind eben-
falls ungeeignet.

Far die Verwendung der Mehlbeere liegen bei der Stadt Heidelberg langjahrig schlechte Erfah-
rungen vor. Die Vogelkirsche eignet sich nicht fir die Verwendung innerhalb von Verkehrsflachen
bzw. versiegelten Flachen, da sie dafiir zu anspruchsvoll ist. Zudem ist die Vogelkirsche fur diesen
Standort zu grol3.

Zur Frage der Oberflachengestaltung und der Versicherungsfahigkeit des Bodenbelages, etwa in
Form von Gras- oder Splitfugen etc. ist grundsatzlich voranzustellen, dass der Standort inmitten
der Wohnbebauung andere Anforderungen hat, als Einkaufsstandorte am Ortsrand oder auf der
"grinen Wiese".
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Bei der Gestaltung des Parkplatzes als Teil des Wohnumfeldes sind der Aufenthaltscharakter und
die Platzqualitat Gber die technische Funktionsfahigkeit der Parkierungsflache hinaus von beson-
derer Bedeutung. Daher wurde auf ein besonderes Versickerungs- oder Fugenpflaster verzichtet.
Zudem ware die durch die Fugen entstehende Larmentwicklung der Einkaufswagen in einem von
Wohnen umgebenden innerstadtischen Gebiet nicht zumutbar.

IHK Rhein-Neckar, Schreiben vom 25.04.2016
e Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan.
e Anden Einschatzungen und Aussagen der Stellungnahme vom 21.09.2015 wird
festgehalten.
e Es wird empfohlen die auf der Seite 7 der Begriindung festgesetzten maximal zu-
lassigen Offnungszeiten auf Rechtskonformitét zu prifen.

Entscheidung:
Aus der genannten Stellungnahme gehen keine Bedenken gegen das Vorhaben hervor.

Die in der Begrindung auf Seite 7 genannten (")ffnungszeitg_an werden an dieser Stelle lediglich
aufgezeigt, jedoch nicht festgesetzt. Die Verbindlichkeit der Offnungszeiten wird Gber den Durch-
fuhrungsvertrag geregelt und ergibt sich aus larmschutztechnischen Griinden.

Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Schreiben vom 25.04.2016
Der Planung wird unter Auflagen zugestimmt:

e Entgegen der vorangegangenen Stellungnahme soll die Bordhohe des Kasseler
Sonderbords nicht mehr 16 cm sondern 18 cm betragen.

e Hinweis auf unvollstandige Planskizze (fehlende Malie). Es sind geltende Min-
destabstande zwischen Fahrgastunterstand (nachfolgend FGU) und Aul3enkante
Bord einzuhalten:

e Von der Unterkante des FGU (AufRenkante der Seitenwand) zu Aul3en-
kante Bord >= 1,5 m
e Aullenkante Dach des FGU zu Aulienkante Bord >= 0,5 m
Sofern diese Mindestabstande eingehalten werden, bestehen hierzu keine Ein-
wande.

e Es wird darauf hingewiesen, dass in Haltestellenmitte ein eigener Mast mit der
(H)-Fahne aufgestellt werden soll. Eine (H)-Fahne auf dem Dach des FGU wird
abgelehnt.

e Bezlglich des FGU sind noch Detailfragen (z.B. Werbung, Instandhaltung, Kos-
tenibernahme) abzustimmen.

e Der Standort eines Stromverteilerschrankes muss noch abschliel3end geklart
werden.

e Es wird darauf hingewiesen, dass in der vorliegenden Planung der Fahrausweis-
automat nicht dargestellt ist. In die Detailplanung dazu ist die Fachabteilung VB3
mit einzubeziehen.

Entscheidung:

Die Detailfragen sind Gegenstand konkreten Ausbauplanung und des stadtebaulichen Vertrags.
Die Anregungen bzgl. der Bordhéhe und Mafde wurden in Plan 3 des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans aufgenommen.

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, Schreiben vom 09.05.2016
Gegen das Bauvorhaben bestehen unter Einhaltung folgender Vorgaben keine Bedenken:
Elektrizitat
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e Das Bauvorhaben wurde im Vorfeld weitestgehend abgestimmt.

e Die Versorgung des Marktes mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Nieder-
spannungsnetz der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH. Hierfur ist eine Heran-
fuhrung aus der nachst gelegenen Transformatorenstation geplant.

e Die Beleuchtungsplanung wurde mit der Stadt abgestimmit.

e Um Beauftragung bzw. Kostentibernahmeerklarung und frihzeitige Kooperation
wird gebeten.

Gas- und Wasserversorgung

e Es wird darauf hingewiesen, dass die im Grundstuck verbleibende Wasserleitung
durch Grundbucheintrag dinglich zu sichern ist.

e Der Wasseranschluss des Marktes ist zu beantragen.

Fernwarme

e Es wird darauf hingewiesen, dass sich eine Fernwarmeleitung nahe eines ge-
planten Baumstandortes liegt. Fur einen Mindestabstand von > 2,50 m ist zu sor-
gen.

e Fernwarme-Plane kénnen bei der Abteilung Planauskunft (www.swhd.de) einge-
holt werden.

e Bei einem Eingriff in den 6ffentlichen StralRenbereich ist die Stadtwerke Heidel-
berg Netze GmbH unbedingt zu informieren.

Entscheidung:
Aus der genannten Stellungnahme gehen keine Bedenken gegen das Vorhaben hervor. Der Ab-
stand des Baums von der Fernwarmeleitung ist im Rahmen der konkreten Ausbauplanung zu
bericksichtigen.

6.5 Anderung an der Planung nach Offenlagebeschluss

Nach erfolgtem Offenlagebeschluss wurde im Bebauungsplan das Baufenster nach Norden
hin, wegen der Zufahrtsradien im Bereich der Anlieferungszone, um ca. 40 cm vergroRert.
Zudem wurden ein Baumstandort innerhalb der Flache fir Auengastronomie und der Stand-
ort einer Werbetafel leicht verschoben. Die Flachen fur Fahrradstellplatze und Aufiengastro-
nomie im Eingangsbereich haben sich geringfligig vergroRert, 2 zusatzliche Fahrradabstell-
platze entstehen an der Ostfassade des Marktgebaudes.

In die textlichen Festsetzungen wurde aufgenommen, dass die Baumscheiben vor dem Uber-
fahren zu sichern sind. Die Formulierung zur Auswahl der Baume wurde allgemeiner gefasst.

In den Vorhaben- und Erschliefungsplanen aus der Offenlage wurde aufgrund der weiteren
Konkretisierung der Hochbau- und ErschlieBungsplanung das Gesamtgebdudemal}, die An-
lieferungsbreite und die Grolie des Gebaudes zum Platz hin in Richtung Norden geringfligig
vergroRert sowie die Attika an der Industrieglasfassade erhdht. Damit verbunden erfolgten
kleinere Anpassungen an den Freianlagen.

Sonstige redaktionelle Anderungen:

e Wochenmarktstand Aufstellvarianten: Anzahl Stande mit 5+X erganzt
e Erganzung Haltestellenschild Bus
e Korrektur in Senkelektrant

7. Gutachten

Verkehr: Verkehrsuntersuchung, Planungsbiro von Mérner und Jinger, Darmstadt, Juli
2015
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Artenschutz:
Larm:

Boden:

STADT HEIDELBERG

Parkraumerhebung, Planungsbiro von Mérner und Junger, Darmstadt, No-
vember 2015

Artenschutzrechtliche Voruntersuchung, BIOPLAN, Heidelberg, 20.10.2014
Schalltechnische Untersuchung, goritzka akustik, Leipzig, 17.07.2015
Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung, goritzka akustik, Leipzig,
16.10.2015

Geotechnischer Bericht und Erkundung Oberbau, CDM Smith, Mannheim,
18.02.2015
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Teil B: Umweltbericht / Umweltbelange

1. Einleitung, Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Innenentwicklung
wird daher entsprechend Gemeinderatsbeschluss als "Bebauungsplan der Innenentwicklung"
gemal § 13a BauGB aufgestellt.

Die festgesetzte Grundflache i.S. des § 19 Abs.2 BauNVO liegt deutlich unter den in § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 genannten 20.000 m? Grundflache. Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur
Durchfihrung einer UVP nach UVP-Gesetz. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Schutz der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Umweltprufung nach § 2 Abs.4 BauGB
durchgefuhrt und ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 BauGB
zu erstellen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da
der Neubau Uberwiegend auf bisher bereits befestigten und versiegelten ErschlieRungsflachen
errichtet wird und die gesamte Flache im rechtskraftigen Bebauungsplan als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt ist.

Fur das Verfahren wurde eine Freiflachenplanung erstellt, die Inhalt des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ist.

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Ziel des Vorhabens der Tiryaki Projektentwicklung / Projektmanagement ist der Neubau eines
Nahversorgungsmarktes einschlieRlich der dazugehérigen Stellplatze sowie die Aufwertung
des angrenzenden 6ffentlichen Raumes. Das Vorhaben entspricht den Zielen und Empfehlun-
gen der informellen stadtischen Planungen und des Nahversorgungskonzeptes der Stadt Hei-
delberg. Ohne eine Neubauentwicklung droht aufgrund der beengten Verhaltnisse die Ge-
schaftsaufgabe des vorhandenen Marktes. Damit ware die Nahversorgung der Bevolkerung
mit Waren des Grundbedarfs nicht mehr gewahrleistet. Von dem Vorhaben wird auch eine
"Magnetwirkung" zur Stabilisierung der angrenzenden Nutzungen und des Wochenmarktan-
gebotes sowie die Ergédnzung des Angebotes in der angrenzenden Ladenzeile erhofft (vgl.
auch Teil A Stadtebauliche Begriindung).

1.2  Art und Umfang des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen

Es handelt sich um einen Bebauungsplan, der eine Flache fiur das Marktgebaude und die da-
zugehdrigen Stellplatze sowie die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen beinhaltet. Im
Wesentlichen werden festgesetzt:

Die zulassige Nutzung als Nahversorgungsmarkt
Grundflachen, Gebaudehdhen und Uberbaubare Flachen
Private Stellplatzflachen

offentliche Verkehrsflachen,

Baumpflanzungen, Dachbegriinung

Gestalterische Regelungen und Werbeanlagen
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Die Inanspruchnahme des Bodens stellt sich tiberschlagig wie folgt dar:

Bestand Planung
offentllq.he Verkehrs-, Stellplatz- und ca. 4300m? =91% | ca. 1.840m? =39 %
Wegeflachen
prlv?te Verkehrs-, Stellplatz- und We- | ca. 1410m2 =30 %
geflachen
Pflanzbeete, unversiegelte Flachen ca. 450m* =9% |ca. 30 m? <1%
Gebaudeflachen mit Dachbegriinung - ca.1.470m*> =31%
Gesamtflache Bebauungsplan ca.4.750 m*> =100 % | ca. 4.750 m*> = 100%

2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der derzeitige Umweltzustand ist durch die Gberwiegende Oberflachengestaltung als Stral’en
und Verkehrsflache mit einem hohen Versiegelungsgrad sowie durch einige Pflanzbeete und
Baume gekennzeichnet.

e Schutzgut Mensch
Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu verstehen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen der ansassigen
Bevdlkerung sind insbesondere das Schutzziel Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten
zu nennen. Daraus abgeleitet sind zu bertcksichtigen

- die Wohn- und Wohnumfeldfunktion
- die Erholungsfunktion

Im Hinblick auf die Wohnnutzung sind die umliegenden Wohngebaude im Kranichweg zu be-
achten. Zur Beurteilung der Schallsituation und ggf. erforderlicher Schutz- und Minimierungs-
maflnahmen wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, deren Ergeb-
nisse in das weitere Planverfahren eingestellt wurden.

Baume und Straucher haben eine gewisse positive Wirkung auf das Wohnumfeld, insgesamt
Uberwiegt aber der verkehrlich-funktionale Charakter. Fur die Erholung hat die Plangebietsfla-
che keine besondere Funktion.

e Schutzgiiter Tiere und Pflanzen
Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in
ihrer natdrlichen Vielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen im Vordergrund.
Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Lebensraume mit besonderen Funktionen fur Tiere
und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmdglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind zu berlck-
sichtigen:

- die Biotopfunktion und

- die Biotopvernetzungsfunktion.
Eine besondere Rolle spielen dariber hinaus besonders geschitzte Gebiete, vor allem die
potenziellen FFH- und Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sowie die biologi-
sche Vielfalt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB im Sinne des oben genannten Schutzgedankens.
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- Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine FFH- bzw. Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen

- Im Plangebiet sind keine Naturschutzgebiete oder Biotope gem. § 24 a NatSchG aus-
gewiesen

Bestandsbeschreibung und Bewertung:
Das Grundstuck ist mit Ausnahme von einigen Pflanzbeeten weitgehend versiegelt und wird
derzeit als Parkplatz und Verkehrsflache genutzt.

Die 16 Baume im Bestand mussen aufgrund der Bebauung und Neuordnung gefallt werden.
Als Ausgleich fur die entfallenden Baume werden 9 mittel- bis gro3kronige Baume im Park-
platzbereich und 4 Baume innerhalb der 6ffentlichen Flache neu angepflanzt.

Im Suden des Plangebietes grenzt an den Geltungsbereich ein plataneniberstandener Park-
platz.

Zur Beurteilung moglicher Artenschutzbelange wurde eine artenschutzrechtliche Vorunter-
suchung durchgefiihrt.*

Aufgrund der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Biotope / Vegetationsstrukturen sind
Vorkommen von nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschuitzten

- Pflanzenarten,

- Wirbellosen Tieren,
- Fischarten,

- Amphibien und

- Reptilien

nicht zu erwarten, bzw. unwahrscheinlich und es wurden keine Hinweise auf Vorkommen ge-
funden.

Fir Fledermause ist das Untersuchungsgebiet nur bedingt geeignet: Potentielle Quartiere, die
eine Eignung als Uberwinterungsquartier oder Wochenstube aufweisen, kénnen fir das Pla-
nungsgebiet ausgeschlossen werden. Eine potentielle Nutzung des Planungsgebietes als
Jagdhabitat durch kulturfolgende Fledermausarten wie der Zwergfledermaus (Pipistrellus pi-
pistrellus) ist jedoch nicht auszuschlie3en. Einzelne Spaltenquartiere innerhalb des Baumbe-
standen sind potentiell moglich.

Alle einheimischen Vogelarten sind entsprechend der EU-Vogelschutzrichtlinie besonders ge-
schitzt. Das Untersuchungsgebiet kommt fir diverse Brutvogelarten in Betracht, darunter
Baum-, Héhlen- und Heckenbriiter. Zu erwarten sind iberwiegend Arten der Siedlungsberei-
che und Gehdlzstrukturen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung konnten -auf3erhalb der Brutzeit-fol-
gende Arten innerhalb des Planungsgebietes nachgewiesen werden:

- Kohlimeise (Parus major)

- Haussperling (Passer domesticus)
An den Gebauden, die das Planungsgebiet begrenzen, konnten an Kranichweg 41 und 49
kinstliche und natirliche Nester von Mehlschwalben (Delichon urbicum) nachgewiesen wer-
den.

4 Artenschutzrechtliche Voruntersuchung, Biiro Bioplan, Heidelberg, 20.10.2014
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Bei der Begehung wurden innerhalb des Planungsgebietes 16 Laubbaume gezahlt, von denen
9 Baume potentielle Bruthdhlen fir kleine Héhlenbriter wie Kohl- und Blaumeise aufwiesen.
Darlber hinaus bilden Baume und Straucher des Planungsgebietes ein potentielles Bruthabi-
tat fur freibritende Vogelarten (Hecken- und Baumbriter). Fir Gebaudebriter wie den
Haussperling finden sich keine geeigneten Brutmdglichkeiten innerhalb des Planungsgebiets.
Fur das Bruthabitat der Mehlschwalbe an den Haus-fassaden ist durch die geplante Bebauung
des Parkplatzes keine Beeintrachtigung zu erwarten.

e Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fir den Naturhaushalt, insbeson-
dere als Lebensgrundlage und Lebensraum flir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorga-
nismen. Dariber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften und seine Grundwasserschutzfunktion zu schitzen.

Innerhalb des Plangebietes sind durch Erschlielungsmalinahmen, Befestigung und Versiege-
lung die natlrlichen Bodenfunktionen bereits weitgehend verloren gegangen bzw. stark ver-
andert.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung® wurden neben dem Baugrund auch Grundwasser-
verhaltnisse untersucht und abfalltechnische Untersuchungen durchgefuhrt:
- keine Hinweise auf das Vorhandensein von Abwurfkampfmittel
- die naturlichen Bodenschichten werden von Gberwiegend schluffig-sandig-kiesigen
Auffillungen in Starken von ca. 0,8 bis 2,2 m Uberlagert
- der Oberbau besteht aus Flachen mit Asphalt, Betongehwegplatten und Naturstein mit
dem entsprechenden Unterbau
- bei den abfallrechtlichen Untersuchungsergebnissen wurden von 8 Proben mit 5 Proben
mit der Klassifizierung Z0 und 3 Proben mit Z1 bewertet. Der Boden kann auf der Grund-
lage des derzeitigen Kenntnisstandes vor Ort wieder eingebaut werden
- Die Asphaltproben werden als Ausbaustoff mit teer- /pechtypischen Bestandteilen ein-
gestuft und sind in der "Verwertungsklasse B" in Kaltmischverfahren einsetzbar.

e Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt. Die Teilbe-
reiche Grundwasser und Oberflachengewasser sind zu unterscheiden. Als Schutzziel sind die
Sicherung der Quantitat und der Qualitdt von Grundwasservorkommen sowie die Erhaltung
und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Innerhalb des Geltungsbereiches und dessen Umgebung sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Der Geltungsbereich liegt im stidlichen Randbereich des Wasserschutzgebietes,
Zone lll b, "031-WW Rheinau" mit Rechtsverordnung vom 07.01.2014. Entsprechend der Bau-
grunduntersuchung steht das Grundwasser in Tiefen von mehr als 10 m unter dem Gelande
an.

e Schutzgiiter Klima und Luft
Bei den Schutzgutern Klima und Luft sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreini-
gungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und
der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen.

Durch die Versiegelung von Flachen und die Errichtung von Gebauden entstehen Oberflachen
und Strukturen mit anderen Warme- und Strahlungseigenschaften, die zu einem veranderten
energetischen Haushalt der (Ober-) Flachen fihrt. Die vorgesehene Dachbegriinung wirkt sich
kleinklimatisch positiv aus.

5 Geotechnischer Bericht und Erkundung Oberbau, CDM Smith, Mannheim, 18.02.2015
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Zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen ist das Gebaude im Passivhaus- bzw. ver-
gleichbaren Effizienzstandard geplant und wird an das vorhandene Fernwarmenetz ange-
schlossen.

Aufgrund der geringen Flachengréfie und der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes sind
keine klimaokologischen Auswirkungen zu erwarten.

e Schutzgut Landschaft
Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner
Eigenart, Vielfalt und Schoénheit zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend
grolder, unzerschnittener Landschaftsraume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Land-
schaftsteile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und Gréf3e zu betrachten.

Die Lage des Vorhabens ist innerhalb des Ortsteiles zwischen Verkehrsflachen, der vorhan-
denen Bebauung und der sldlich gelegenen Grinflache eingebettet. Auswirkungen auf die
Landschaft sind daher nicht gegeben. Fur das Ortsbild werden durch die Aufwertung des 6f-
fentlichen Raumes und der gestalterischen Vorgaben fur die Privatflachen und das Gebaude
positive Effekte erwartet.

e Schutzgut Kultur und Sachguter
Unter Kulturgltern sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch im
Boden verborgene Anlagen wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere, vom Menschen ge-
staltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archa-
ologischem, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind, zu verstehen.
Kulturglter sind im Bereich des Grundstlickes nicht bekannt. Vorhandene Sachguter wie die
angrenzende Bebauung oder der vorhandene Leitungsbestand werden bericksichtigt.

e Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Ver-
lagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgiitern des Na-
turhaushaltes, der Landschaft und auch des Menschen zu betrachten.

Durch die bereits vorhandene Nutzung als Verkehrsflache, die geringe Flachengréfe und an-

gesichts der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes sind keine nennenswerten Wechselwir-
kungen zu erwarten.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung ("Nullvariante™)
Sofern die Planungsabsichten nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass die Fla-

chen innerhalb des Geltungsbereiches zunachst weiterhin als Verkehrs- und Parkierungsfla-
che einschliellich der Baume und Pflanzbeete verbleiben.

2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der
Planung - Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

e Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
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Wahrend der Bauphase ist mit immissionsbedingten Belastungen, insbesondere Larm, zu
rechnen. Der Larm stammt von Baumaschinen und Schwerlastverkehr. Daneben ist mit ver-
kehrsbedingten und optisch-visuellen Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Wohn- und
Erholungsbereiche wahrend der Bauzeit zu rechnen. Negative anlagebedingte Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch Warenanlieferung (Lkw, Handhubwagen), Kun-
denstellplatze, Einkaufswagen sowie Luftungs- bzw. Kihlanlagen zu erwarten. Diese Emissi-
onsquellen sowie kurzzeitig auftretende Emissionen wie das Betatigen einer Lkw-Luftdruck-
bremse und das Zuschlagen einer Kofferraumtir waren Gegenstand der schalltechnischen
Beurteilung.

Das Gutachten stellt fest, dass zur Einhaltung der Emissionsrichtwerte im Nachzeitraum (22 -
6 Uhr) ein anlagenbedingter Pkw-Verkehr auf dem Parkplatz sowie eine Anlieferung nicht még-
lich sind. Es wurde daher empfohlen, die Anlieferungszeit auf den Zeitraum von 6 - 22 Uhr und
die Offnungszeit des Marktes auf 6 - 21:30 Uhr zu begrenzen. Dies ist Gegenstand des Durch-
fuhrungsvertrags. Fur die lufttechnischen Aggregate sind die Vorgaben des schalltechnischen
Gutachtens einzuhalten und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Der anlagebedingte Verkehr auf 6ffentlichen Strallen und damit verbundene Immissionen wur-
den ebenfalls gutachterlich gepriift. Hier sind keine Malknahmen erforderlich um die Gerau-
sche des an- und abfahrenden Verkehrs zu vermindern.

Der bisherige Parkplatzbereich und die angrenzenden Verkehrs- und Wegeflachen werden in
Ihrer Gestaltung und Aufenthaltsqualitat aufgewertet. Durch die Lage, Anordnung und Einhau-
sung der Anlieferungszone werden Immissionen aus diesem Bereich soweit wie mdglich mini-
miert.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die durch betriebs-, anlagen- oder baube-
dingte Prozesse entstehenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch voraussicht-
lich so gering sind, dass fiir die Bevélkerung und insbesondere deren Gesundheit keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten sind.

¢ Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen
Insgesamt werden 16 Baume gefallt und 13 neue Baume gepflanzt. Fur hohlenbrutende Vo-
gelarten und Fledermause werden Nisthéhlen und Nisthilfen entsprechend den Empfehlungen
der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung in raumlicher Nahe angebracht. Das Fallen von
Baumen und Gehdlzen ist zur Vermeidung des Tétungsverbotes nur au3erhalb der Vegetati-
onsperiode zulassig.

Die Dachflachen des Marktgebaudes werden mit Ausnahme der Technikaufbauten extensiv
begrint. Die Dachbegriinung wirkt sich u.a. positiv auf die biologische Vielfalt und das Arten-
spektrum aus.

Vor dem Hintergrund des geringen vorhandenen Potenzials und angesichts der vorgesehenen
MaRnahmen sind keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
zu erwarten.

o Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Der Boden ist aufgrund der vorangegangenen Nutzung und Versiegelung bereits deutlich be-
eintrachtigt. Die bodendkologischen Funktionen und sonstigen Bodeneigenschaften wurden
bereits in der Vergangenheit stark verandert bzw. sind weitgehend verloren gegangen. Vor-
handene Bdden kénnen voraussichtlich eingebaut bzw. wiederverendet werden.
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Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten.

¢ Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Baubedingte Auswirkungen sind dort zu erwarten, wo in Folge von Tiefbauarbeiten der schit-
zende Bodenkdrper entfernt und damit die Machtigkeit der filternden Deckschicht verringert
wird. Bei Unféllen mit wassergefahrdenden Stoffen steigt die Wahrscheinlichkeit einer Gefahr-
dung des Grundwasserkorpers an. Mit der vorhandenen Befestigung und Versiegelung ist die
Grundwasserneubildung in diesem Bereich bereits lokal unterbunden. Aufgrund des tief an-
stehenden Grundwassers sind keine Eingriffe zu erwarten.

Um den Eintrag von Niederschlagswasser in die Kanalisation zu minimieren und zeitlich zu
verzogern, wird die Dachflache des geplanten Gebaudes weitgehend begriint. Angesichts der
geringen Flachengrolie der bereits vorhandenen Versiegelung ist nicht mit einer Auswirkung
auf die Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

Die geplante Nutzung steht dem Schutzzweck des Wasserschutzgebietes, Zone Il b, nicht
entgegen.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

e Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft
Durch die Versiegelung von Flachen und die Errichtung von Gebauden entstehen Oberflachen
und Strukturen mit anderen Warme- und Strahlungseigenschaften, die zu einem veranderten
energetischen Haushalt der (Ober-) Flachen flhrt. Die geplanten Baume und die Dachbegri-
nung werden sich auf die Warme- und Strahlungseigenschaften der bebauten und befestigten
Oberflachen positiv auswirken und die kleinklimatischen Auswirkungen minimieren.

Zielsetzung zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen ist eine Bebauung im Passiv-
haus- bzw. vergleichbaren Effizienzstandard und ein Anschluss an die Fernwarmeleitung.

Aufgrund der Vorbelastung, des geringen Umfangs der Flachen und des Gebaudevolumens
wird weder eine thermische Belastung noch eine anderweitige Beeintrachtigung von Klima
oder Luft erwartet.

¢ Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
Fir das Landschaftsbild ergeben sich keine Veranderungen. Veranderungen fir das Ortsbild
entstehen durch den geplanten Neubau, die Veranderung der Platzproportionen und der Neu-
gestaltung der ErschlieBungsflachen. Insgesamt werden eine Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und des Wohnumfeldes erwartet.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgtitern sind nicht zu erwarten.

e Auswirkungen auf die Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und deren Beeintrachtigungen sind aufgrund
der vorangegangenen Nutzung und Versiegelung sowie angesichts der geringen Flachen-
gréRe insgesamt nicht zu erwarten.
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24 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Durch die Nutzbarmachung und Nachverdichtung einer bereits Uberwiegend versiegelten Fla-
che wird dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rech-
nung getragen. Durch die Beschrankung der Gberbaubaren Flachen wird das Vorhaben auf
ein erforderliches Mindestmal} begrenzt. Baumpflanzungen, Graserinseln und die Dachbegru-
nung werten das Vorhaben 6kologisch und gestalterisch auf und minimieren nachteilige Aus-
wirkungen.

Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf heimische Brutvogel und Fledermause
werden neben den Anpflanzungen Nistkdsten und Nisthilfen im rdumlichen Zusammenhang
mit dem Plangebiet angebracht und dauerhaft erhalten. Eine entsprechende Regelung wird in
den Durchfihrungsvertrag aufgenommen. Zum Insektenschutz wurde eine Festsetzung fur die
AulRenbeleuchtung mit insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum
in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

Zum Schutz des sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Platanenbestandes soll die
bisherige Ausfahrt der Erschliellungsstralle Kranichweg Nr.37 bis 49 durch den Platanenbe-
stand nach Siden unterbunden werden. Im Zuge der Planung wurde das Marktgebdude von
dem vorhandenen Baumbestand weiter abgeriickt. Zum Schutz der Baume sind bei der Er-
tichtigung des Gehweges zur Feuerwehrumfahrt in Abhangigkeit von den erforderlichen Un-
terbauarbeiten wurzelschonende Baumalinahmen (Handarbeit im Wurzelbereich, Verfullung
mit verdichtungsfahigem Baumsubstrat) vorgesehen.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft ist das Gebaude Standard
eines Passivhauses bzw. vergleichbarer Energieeffizienz geplant. Zudem ist fiir das Gebaude
der Anschluss an das vorhandene Fernwarmenetz geplant.

Zum Schutz vor Larm wurden die Offnungs- und Anlieferungszeiten des Marktes begrenzt.

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Vorfeld der Planung wurden Erweiterungsmoglichkeiten des vorhandenen Marktgebaudes
und ein alternativer Standort an der nordlichen Seite des Kranichplatzes (Kranichweg Nr. 37
und 38) gepruft. Beide Alternativen konnten aufgrund der Eigentums- und Grundstlcksverhalt-
nisse jedoch nicht weiterverfolgt werden. Baullicken oder in absehbarer Zeit verfigbare und
geeignete Grundsticke sind in der Umgebung nicht vorhanden.

3. Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Die Methodik der Umweltprifung, die dieser Umweltbericht dokumentiert, orientiert sich an der
Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Berlcksichti-
gung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB. Die Schutzgiter und ihre Bewertungen
werden mit den jeweiligen vorhabenspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat
Uberlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt. Ent-
sprechend der Konfliktlage wird die Art, die Lage und der Umfang der zu entwickelnden Ver-
meidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaflnahmen bestimmt.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.
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3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Umsetzung der MaRnahmen wird
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Gberpruft.

3.3  Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 13.03.2014 die Einleitung des Verfahrens be-
schlossen. Ziel des Vorhabens ist die Neuerrichtung eines Nahversorgungsmarktes als Ersatz
des nicht zukunftsfahigen vorhandenen Marktes. Mit dem Vorhaben soll die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs gesichert werden. Gleichzeitig soll
ein positiver Impuls fur die Erhaltung und Erganzung der angrenzenden Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen gesetzt werden. Mit der Neugestaltung der privaten und 6ffentlichen Fla-
chen soll der Platzbereich aufgewertet und die Aufenthaltsfunktion gestarkt werden. Ange-
sichts der Vorbelastung und des geringen Umfangs des ,Eingriffs“ sind keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

Ausfertigungsvermerk

Die Begrindung gemaf § 9 Absatz 8 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
ortlichen Bauvorschriften Pfaffengrund — ,Nahversorgungsmarkt Kranichweg“ hat mit dem
Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und wurde in der vorliegenden Fassung vom Gemeinderat
am 09.05.2019 beschlossen.

Heidelberg, den 08.09.2020

iLA.

gez. i. A. Baier
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