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Begriindung

1

Planungsziel- und -erfordernis

Zwischen Mannheimer Stral3e (L3408), Schlehdornweg und Pappelallee befindet sich ein
Penny-Markt auf Flst.-Nr. 17011. Neben dem Marktgebaude des Penny und den Stellplatzen

befindet sich noch ein Billardcafé auf dem Grundsttick.

Das Grundstick dieses bestehenden Marktes liegt Ostlich des Gewerbe- und Sonder-
gebietes an der Freiburger StralRe, das sich in dem Bereich zwischen der Autobahn A 659 /
B 38 im Norden und der Karlsruher StraRe im Siden erstreckt. Sidlich dieses Gewerbe-/

Sondergebietsschwerpunktes grenzen die Wohngebiete der Weststadt von Weinheim an.

Der Markt hat bisher eine Versorgungsfunktion fiir diese Wohngebiete bernommen. Er ist
jedoch hinsichtlich seiner GroRe und Ausstattung nicht mehr zeitgemaf und kann den An-
forderungen an moderne Nahversorgungseinrichtungen nicht mehr geniigen. Durch den un-
gunstigen dreieckigen Grundstiickszuschnitt, beengt zwischen der Mannheimer Stralle,
Schlehdornweg und Pappelallee, kdnnen am vorhandenen Standort die erforderlichen Mo-
dernisierungsmafRnahmen (mehr Platz fir ein grof3ziigigeres Raumangebot und fir erforder-
liche Pfandraume, gréRere und besser zugangliche Parkplatzflachen) nicht durchgefihrt
werden.

Daher ist die Verlagerung des Marktstandortes vorgesehen. Der Markt soll auf dem frei-
gewordenen ,Hela-Gelande" weiter westlich im Sondergebiet an der Freiburger Stral3e neu
errichtet werden. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der beiden Standorte im

Westen Weinheims.
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Abb. 0 Alter und Neuer Marktstandort

e = S

Neuer Standprt 4

f‘tandort R

vl

Quelle: D-Sat 7 Business - Copyright D-Sat, Buhl Data Service GmbH und GeoContent GmbH - Darstellung erganzt

Der neue Markt ist mit einer Verkaufsflache unter 800 m2 und einer Geschossflache unter
1.200 m2 geplant. Die Grofenordnung ist damit auch weiterhin auf die wohnortnahe Nahver-

sorgung der sudlich angrenzenden Wohngebiete im Westen von Weinheim ausgelegt.

Durch die Verlagerung an den neuen Standort mit der Errichtung eines neuen Markt-
gebaudes kann den heutigen Anforderungen an eine moderne Nahversorgungseinrichtung
Rechnung getragen werden. Die Stellplatzanlage mit max. 80 Stellplatzen kann Ubersicht-
licher und grof3zugiger angelegt werden, was das Parken und das Ein- und Ausladen er-
leichtert. Der neue Marktstandort ist fu3laufig fir die Bewohner der sidlich angrenzenden

Wohngebiete noch gut erreichbar und damit fiir eine wohnortnahe Nahversorgung geeignet.

Der rechtskraftige Bebauungsplan 72.A fur den Bereich ,Freiburger Stra3e” lasst eine Nut-
zung mit zentrenrelevantem Einzelhandel nicht zu. Ausnahmsweise soll hier jedoch dem
Wunsch des Vorhabentragers und des Marktbetreibers gefolgt werden, denn sowohl im
Nahversorgungszentrum der Weststadt (Bereich um die OEG-Haltestelle Blumenstral3e) als
auch am Altstandort sind keine ausreichend gro3en Flachen vorhanden, die einen

wirtschaftlich tragfahigen Betrieb eines Lebensmittelmarktes erméglichen.

Nur unter der strikten Pramisse, dass kein Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten Sor-

timenten zu den bereits bestehenden hinzukommt, kann das Vorhaben umgesetzt werden.
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Dies setzt zwingend voraus, dass bei Verlagerung des Penny-Markts an die Freiburger
Stral3e sichergestellt sein muss, dass am Altstandort kein zentrenrelevanter Einzelhandel
mehr entstehen kann. Nur so ist in der Summe ein Zuwachs des an dieser Stelle un-

erwiinschten zentrenrelevanten Einzelhandels auszuschlie3en.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Der alte Marktstandort zwischen Mannheimer Stral3e (L3408), Pappelallee und Schlehdorn-
weg soll dementsprechend kinftig nicht mehr fir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten genutzt werden. Dies wird im Bebauungsplan ausgeschlossen. Das dort be-

stehende Billardcafé hat weiterhin Bestandsschutz.

Fur die Folgenutzung am Altstandort werden entsprechend den Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Weinheim gewerbliche Nutzungen zugelassen. Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten werden auf dem Grundstiick jedoch grundsétz-
lich ausgeschlossen. Dagegen kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten innerhalb des Gewerbegebietes zugelassen werden. Darlber hinaus erfolgt
eine weitere Einschrankung, indem lediglich solche gewerbliche Nutzungen zugelassen

werden, die das angrenzende Wohnen nicht wesentlich storen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung der Planung
hat der Ausschuss fir Technik und Umwelt der Stadt Weinheim die Aufstellung eines vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen.

Verfahren

Es soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt werden. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Grundstiick fir den
neuen Markt auf einer Teilflache des ehemaligen ,Hela-Gelande" an der Freiburger Stral3e.

Fur diesen Bereich wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Investors erarbeitet.

Voraussetzung fir die Standortverlagerung ist die Vereinbarkeit mit dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Weinheim und damit der Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
auf dem Grundstiick des bisherigen Marktstandorts zwischen Mannheimer Stral3e, Pappel-
allee und Schlehdornweg. Daher wird gemafl § 12 Abs. 4 BauGB das Grundstiick des bis-
herigen Marktstandorts in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

einbezogen und darin zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen.
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Im Durchfiihrungsvertrag, der vor dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes abzuschlieRen ist, werden die zu erbringenden Leistungen und die Kosten-

verteilung zwischen der Stadt Weinheim und dem Projektentwickler/ Investor geregelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Voraus-

setzung ist, dass

» ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

» die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m2 bzw. 70.000 m2 nicht tiberschritten wird (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB),

e kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaf der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. 8§ 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

* und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Européi-
schen Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5i.V.m. 81 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB) bestehen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter ande-
rem solche Pléane, die der Wiedernutzbarmachung von baulich genutzten Flachen dienen.
Hier soll das bereits beplante und bebaute ,Hela-Geldnde" umgenutzt werden. Es handelt

sich folglich um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist rund 10.290 m?
grol3. Es werden keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen, rdumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt. Die mogliche zulassige Grundflache bleibt damit unter
dem Schwellenwert von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die An-
derung nicht begrindet. Es wird kein groR3flachiger Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3
S. 1 BauNVO zugelassen. Damit liegt kein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Nr. 18.8 i. V. m.
Nr. 18.6 und 18.6.2. der Anlage 1 zum UVPG vor. Ebenso wird der Schwellenwert von
20.000 m2 zulassiger Grundflache fir stadtebauliche Vorhaben unterschritten (Nr. 18.8
i. V. m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG).

Das néachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem FFH-
Gebiet ,Weschnitz, BergstraRe und Odenwald bei Weinheim“ Nr. 6417341 in ca. 1,5 km Ent-
fernung nordostlich des Plangebiets. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass durch die Pla-

nung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des Gebietes beeintrachtigt werden.
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Der vorliegende Bebauungsplan erfillt somit die Voraussetzungen zur Anwendung des be-

schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8 2a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltaus-

wirkungen) ist nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemafl
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da die festgesetzte Grund-
flache 20.000 m2 nicht Uberschreitet.

Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu beriick-

sichtigen sowie Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen.
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3.1

Abgrenzung des Plangebietes

Neuer Marktstandort

Der Geltungsbereich fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist rd. 4.716 m2 grof3 und

wird begrenzt:

Im Siden von der Freiburger Stral3e (Flst.-Nr. 16988).
. Im Westen von der dstlichen Grundstiicksgrenze des Flst.-Nr. 16982.
* Im Norden von der Bundesstral3e 38.

. Im Osten durch eine Parallele im Abstand von ca. 89,5 m zur westlichen Grundstiicks-
grenze (das Grundstick Flst.-Nr. 16984 wird geteilt).

Abb. 2 Geltungsbereich Neuer Marktstandort

9 38 Richiung Weinheim

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Vermessungsdaten der Stadt Weinheim.
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3.2 Alter Marktstandort

Zusatzlich werden die Grundstiicke Flst.-Nr. 17011 und Flst.-Nr. 17012 (Flurstiick entlang
der Mannheimer StraBe L3408) als weiterer Geltungsbereich in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 5.575 m2 und

wird begrenzt:

¢ im Norden und Osten durch die Landesstral3e 3408 (Mannheimer Stral3e).
e im Suden durch den Schlehdornweg (Flst.-Nr. 11760).

e im Westen durch die Pappelallee (FlIst.-Nr. 17010).

Abb. 3 Geltungsbereich Alter Marktstandort

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Vermessungsdaten der Stadt Weinheim.

4 Vorhandene Planungen

4.1 Flachennutzungsplan !
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim von 2004 weist das
Grundstick fir den neuen Marktstandort als Sonderbauflache und das Grundstiick des alten

Marktstandorts als gewerbliche Bauflache aus.

! Stadt Weinheim (2004): Flachennutzungsplan 2004 — Erlauterungsbericht, Weinheim.

e
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Abb. 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2004

Hl“'_'*‘ .3 ;ii“ '_.-.-Li- II
Y, 3 -

Quelle: Stadt Weinheim.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan naher konkretisiert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

w2

4.2 Bebauungsplan Nr. 72.A fir den Bereich "Freibur  ger Stral3e

Neuer Marktstandort

Das Grundstick fur den neuen Marktstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 72.A fur den Bereich "Freiburger Strafl3e", rechtskraftig seit 20.03.2004.

Dieser Bebauungsplan setzt fur das Grundstiick ein Sondergebiet fir Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten fest. Innerhalb seines Geltungsbereiches soll der
neue vorhabenbezogene Bebauungsplan den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 72.A fur

den Bereich "Freiburger StraRe" tiberlagern und damit ersetzen.

2 Stadt Weinheim (2004): Bebauungsplan Nr. 72.A fiir den Bereich ,Freiburger StraRe®, Weinheim.

e
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4.3

Sollte der neue vorhabenbezogene Bebauungsplan jemals unwirksam oder aufgehoben
werden oder nicht zustande kommen, besteht wieder das Planungsrecht des alten Be-

bauungsplanes.

Alter Marktstandort

Fur die zusatzlich in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein-
bezogenen Grundstiicke des alten Marktstandortes besteht derzeit kein Bebauungsplan. Der
urspringlich u. a. fur diesen Bereich gultige Bebauungsplan Nr. 72 ,Nordlich der Karlsruher

Stral3e" wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 21.05.2003 aufgehoben.

Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften in Gewerb  egebieten

Neuer Marktstandort

Das Grundstiick fir den neuen Marktstandort liegt im Geltungsbereich einer Satzung Utber
ortliche Bauvorschriften, die der Gemeinderat der Stadt Weinheim am 21.07.2004 aufgrund
der Erméchtigung in § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg erlassen hat. Diese
Satzung enthélt Vorschriften Uber die Anforderung an Werbeanlagen, die Gestaltung und
Nutzung unbebauter Flachen, die Zulassigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
und iiber Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser in Gewerbegebieten (OBV Ge-

werbegebiete).

Im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden fir den
Geltungsbereich des neuen Marktstandortes 6rtliche Bauvorschriften erlassen, die die glti-
ge Satzung Uber ortliche Bauvorschriften in Gewerbegebieten vom 21.07.2004 ersetzen.
Hier werden Regelungen zu Déchern, Sichtschutzanlagen, Werbeanlagen und zu Ein-

friedungen getroffen.

Alter Marktstandort

Fur die zusatzlich in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein-
bezogenen Grundstlicke des alten Marktstandortes besteht derzeit keine Satzung Uber 6rt-

liche Bauvorschriften.
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Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim

Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat am 22.11.2000 ein Konzept zur Einzelhandels-
entwicklung in Weinheim beschlossen, das erstmals am 27.11.2002 und zuletzt am
29.09.2010 aktualisiert wurde.

Zur Gewabhrleistung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Weinheim sollen die be-
stehenden Hauptzentren Innenstadt und der Bereich um das Multzentrum erhalten und ge-
starkt werden. Ein zusatzliches Hauptzentrum wird fir den Bereich ,3 Glocken aus-
gewiesen. Hier soll Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten mdglich sein. Fir groR3-
flachigen Einzelhandel mit nicht nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen Sonderzentren

vorgesehen werden.

AuBerhalb der Haupt- und Sonderzentren soll kein gro3flachiger Einzelhandel entstehen.
Nicht-grof3flachige Betriebe zur Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Be-

darfs sollen dezentral in den jeweiligen Nahversorgungszentren angesiedelt werden.

Zur SchlieBung von Nahversorgungsliicken (Stadt der kurzen Wege) werden nicht-
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit, Korperpflege und Drogeriewaren dezentral in den entsprechenden Ver-

sorgungsliicken angesiedelt.
Der Bestandsschutz fiir bestehende Betriebe wird gewahrleistet.

Der vorhandene Penny-Markt-Standort liegt gemaf Einzelhandelskonzept in keinem der de-

finierten Versorgungszentren. Dennoch unterliegt er dem Bestandsschutz.

Die geplante Verlagerung des Standortes wéare unter Beachtung des Einzelhandels-
konzeptes vorzugsweise in den Bereich des Nahversorgungszentrums im Kreuzungsbereich
von Kurt-Schumacher-Stral3e, Pappelallee und Breslauer Stral3e vorzusehen. Hier sind aller-
dings die erforderlichen Flachen nicht vorhanden. Der Penny-Markt soll ausnahmsweise da-
her in den 6stlichen Bereich des Sonderzentrums an der Freiburger StralRe verlegt werden,

wo die erforderlichen Flachen bereit stehen.

Mit dem Freiwerden des ,Hela-Geléandes” konnte im Ostlichen Bereich des Sonderzentrums
an der Freiburger Stral3e ein geeigneter alternativer Standort fiir die Bestandssicherung des
Marktes in enger raumlicher Nahe zum alten Standort gefunden werden. Der Einzugsbereich
des neuen Standorts ist nahezu identisch mit dem des alten Standorts, so dass durch die
Verlegung des Marktes keine wesentlichen Nachteile fur das sudlich gelegene Nahver-

sorgungszentrum oder andere zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

? Stadt Weinheim (Hrsg.) (2010): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Weinheim, Weinheim.

e
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6.1

Mit der Verlagerung des Marktes ist eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sorti-

menten am alten Standort auszuschliel3en. Dies ist planerisch zu sichern.

Durch den Verzicht der Eigentiimer des Alten Marktstandortes auf eine Nutzung mit zentren-
relevantem Einzelhandel (Teilverzichtserklarung) und eine Eintragung einer entsprechenden
Baulast ist sichergestellt, dass auch aus der bereits bestehenden Baugenehmigung kiinftig
kein Anspruch auf Erteilung einer Genehmigung fir eine Nutzung mit zentrenrelevantem

Einzelhandel erwachsen kann.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Heutige Nutzung

Neuer Marktstandort

Der neue Markt ist auf der westlichen Teilflaiche des Grundstiicks des ehemaligen Hela-
Baumarktes geplant. Auf diesem Grundstiicksteil befinden sich Gebaude und befestigte Au-
Renbereiche des Hela-Marktes. Die Flache ist dadurch zum grof3ten Teil Uberbaut und ver-
siegelt. Offene Pflanzflachen und Bepflanzungen befinden sich in den sudlichen, westlichen
und nordlichen Randbereichen des Grundstucks.

Abb. 5: Luftbild aus 2009

Quelle: Stadt Weinheim.
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6.2

6.3

Alter Marktstandort

Auf dem alten Standort des eingeschossigen Penny-Marktes, zwischen Mannheimer Stral3e,
Schlehdornweg und Pappelallee, befindet sich neben dem Marktgebdude des Penny und

den Stellplatzen noch ein Billardcafé in einem separaten Gebaude auf dem Grundstiick.

Vereinzelt sind Baume im Bereich der Stellplatze und des Billardcafés sowie westlich des
Marktgebdudes zu finden. Im Norden entlang der Mannheimer StralRe befindet sich auf der
gesamten Lange des Geltungsbereichs ein Geholzstreifen. Im Suden parallel zum Schleh-
dornweg befindet sich ein durchgehender Grinstreifen mit einer Baumreihe, der nur durch

die bestehende Zufahrt unterbrochen ist.

Verkehr/ ErschlieBung

Neuer Marktstandort

Der neue Marktstandort im Sondergebiet ,Freiburger Stral3e” ist Uber die Freiburger Stral3e
mit dem Verkehrsnetz verbunden. Eine Zufahrt zum Grundstick ist direkt von der Freiburger

StralRe aus vorhanden.

Nordlich des Plangebietes fiihrt die Bundesstralie B38 vorbei. Eine Erschliefung von hier

aus ist nicht zulassig.

Alter Marktstandort

Der Geltungsbereich liegt eingebettet zwischen der L3408 (Mannheimer StrafRe) im Norden
und Osten, der Pappelallee im Westen und dem Schlehdornweg im Stiden. Die heutige Er-
schlieBung erfolgt direkt tiber den Schlehdornweg.

Ver- und Entsorgung

Neuer Marktstandort

Das baulich genutzte Grundstick liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist an die be-

stehende Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser angebunden.

Eine Versickerung von unverschmutzten Niederschlagswassern ist aufgrund vorhandener
Altablagerungen nicht méglich (siehe Kapitel 6.4).

Die Entsorgung der Abwasser erfolgt tUber die 6ffentlichen Abwasserkanéle.




- 17 -
Stadt Weinheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit drtlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO

Nr. 1/03-09 fir den Bereich "Penny Markt, Freiburger Stra3e", Begriindung

6.4

Alter Marktstandort

Die baulich genutzten Grundstiicke liegen innerhalb der bebauten Ortslage und sind an die

bestehende Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser angebunden.

Im der stidwestlichen Ecke des Geltungsbereichs liegt eine Umspannstation der Stadtwerke
Weinheim. Eine 20 kV Stromleitung liegt im Schlehdornweg und fihrt senkrecht abzweigend

Uber das Grundstick mit der Flst.-Nr. 17011 zur Umspannstation.

An der nordlichen Grenze innerhalb des vorhandenen Gehdlzstreifens liegt eine Fernmelde-

leitung.

Die Entsorgung der Abwasser erfolgt tber die 6ffentlichen Abwasserkanéle.

Altlasten

Neuer Marktstandort

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auf dem Flurstlick Nr. 16984
befinden sich

» die altlastverdachtige Flache Nr. 00175-000 ,,AA Gewann Loch 10012" sowie
« die altlastverdachtige Flache Nr. 00174-001 ,AA Gewann Loch 10011".

Insgesamt werden rund 95 % der Grundstucksflache von den altlastenverdachtigen Flachen
Uberdeckt. Davon nimmt die Flache Nr. 00175-000 rund 88 % des Geltungsbereichs ein,
wahrend die Flache Nr. 00174-001 Sudosten des Gebietes lediglich rund 7 % des Grund-

stlicks Uberdeckt.

Die grofl3ere Flache Nr. 00175-000 wurde von 1963 bis 1971 und die kleinere Flache Nr.
00174-001 von 1920 bis 1961 als Kippe genutzt.

Die Flachen sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) erfasst und wurden mehrfach

hinsichtlich der Wirkungspfade untersucht und wie folgt bewertet:

Die wesentlichen Wirkungspfade fur die Flache Nr. 00175-000 sind die Wirkungspfade Bo-
den-Grundwasser sowie Boden-Pflanze. Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde zu-
letzt 1999 mit dem Handlungsbedarf/ Kriterium ,B* — ,Neubewertung bei Anderung der Ex-
position bewertet. Der Wirkungspfad Boden-Pflanze wurde ebenfalls zuletzt 1999 mit dem
Handlungsbedarf/ Kriterium ,B* — ,Neubewertung bei Nutzungsanderung“ bewertet. Das Kri-

terium B steht hierbei fir "Belassen - zur Wiedervorlage bei Umnutzung der Flache".

Wesentliche Wirkungspfade fir die Flache Nr. 00174-001 sind die Wirkungspfade Boden-

Grundwasser sowie Boden-Pflanze. Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde zuletzt
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2006 mit dem Handlungsbedarf/ Kriterium ,B* — ,Gefahrenlage hinnehmbar“ bewertet. Der
Wirkungspfad Boden-Pflanze wurde ebenfalls zuletzt 2006 mit dem Handlungsbedarf/ Krite-

rium ,B“ — ,Neubewertung bei Nutzungsanderung“ bewertet.

Die altlastenverdachtigen Flachen befinden sich nahezu vollstandig unterhalb von Gebauden

und befestigten Flachen und sind somit wasserundurchlassig.

Die Fachplanungsbehtjrde4 gibt mit Schreiben vom 28. April 2009 hierzu folgende fachliche
Stellungnahme zu Bodenschutz und Altlasten ab: ,Im Rahmen der technischen Er-
kundungsmafinahmen wurde eine Beeinflussung des Grundwassers durch die vorhandenen
Deponiekdrper nachgewiesen. Die Bewertung des Wirkungspfads Boden-Grundwasser mit
der Einstufung ,B“ und den Hinweisen ,Gefahrenlage hinnehmbar* und ,Neubewertung bei
Anderung der Exposition* erfolgte fiir beide Flachen unter der Voraussetzung, dass die O-
berflachen wasserundurchlassig versiegelt sind und bleiben. Aus Sicht der unteren Boden-
schutzbehdrde bestehen hinsichtlich der Nutzungsénderung und Neubebauung im Zu-
sammenhang mit dem vorhandenen Ablagerungskdrper keine grundsétzlichen Bedenken,

wenn die Flache —wie bisher- wasserundurchlassig versiegelt bleibt.”

Bei einer wasserdurchlassigen Oberflachengestaltung, wéaren im Vorfeld weitere Unter-
suchungen des anstehenden Deponiekdrpers vorzunehmen, um das Mobilitatsverhalten der
Schadstoffe grundstiicksbezogen und detailliert zu erkunden. Evtl. wirde dann auch ein

Austausch des Ablagerungskérpers gegen unbelastetes Bodenmaterial erforderlich.

Um Eingriffe in den Ablagerungskérper zu vermeiden und zum Schutz des Grundwassers
sind die wasserundurchlassigen Versiegelungen deshalb zu erhalten. Nach Vorabstimmung
mit der unteren Bodenschutzbehérde sind jedoch geringfligige Arrondierungen und Er-
ganzungen der bestehenden Grinflachen - wie in der Planung vorgesehen - bodenschutz-
rechtlich moglich, wenn entsprechende SchutzmalRnahmen vorgenommen werden. Welche
konkreten MalRnahmen erforderlich werden, soll im Zuge der Baumalinahmen ermittelt

werden.

Alter Marktstandort

Uber Altlasten im Bereich Geltungsbereichs des alten Marktstandorts liegen keine Kennt-
nisse vor. In der Erhebung altlastenverdéachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis (Histe-

Verzeichnis) ist das Grundstiick derzeit nicht verzeichnet.

* Rhein-Neckar-Kreis Landratsamt — Untere Bodenschutzbehérde: Stellungnahme vom 28.04.2009 im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung, Heidelberg.

e
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7

7.1

7.2

Planungskonzeption und Auswirkungen

Grundzlge der Planung

Planerisches Ziel ist es, die Flache des neuen Marktstandortes durch Abriss und bauliche
Wiedernutzbarmachung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren und die
bau- und planungsrechtliche Zulassigkeit des Lebensmittelmarktes einschlie3lich Backshop
sowie maximal 80 Stellplatzen herzustellen. Gleichzeitig soll auf dem alten Marktstandort ei-
ne gewerbliche Folgenutzung ermdglicht werden. Hierbei sind die folgenden Planungs-

grundsétze bericksichtigt:

1. Zulassung eines Lebensmittelmarkt und eines Backshops mit einer Verkaufsflache von

zusammen unter 800 m2 (Neuer Marktstandort).

2. Sicherung einer mit dem sidlich angrenzenden Wohngebiet vertraglichen Gewerbe-
nutzung und Steuerung des Einzelhandels (Zulassung von nicht zentrenrelevantem

Einzelhandel) im Bereich des Alten Marktstandortes.

3. Ausbildung einer stadtebaulichen Kante entlang der Freiburger Stral3e durch eine Be-

pflanzung entlang der privaten Grundstiicksgrenze (Neuer Marktstandort).

4. Erhalt des Grunsteifens entlang des Schlehdornweges zur optischen und rdumlichen

Trennung von Gewerbe- und Wohngebiet (Alter Marktstandort).

Stadtebauliche Konzeption

Neuer Marktstandort

Der Geltungsbereich des neuen Marktstandorts liegt auf der westlichen Teilflache des
Grundstiicks mit der Fist.-Nr. 16984. Auf dem Grundstiick befindet sich derzeit ein auf-
gegebener Baumarkt (ehem. Hela), welcher im Zuge der Verlagerung des neuen Markt-

gebaudes vom Schlehdornweg in die Freiburger Stral3e abgebrochen wird.

Vorgesehen ist auf der westlichen Teilflache des Hela-Grundstiicks die Errichtung eines ein-
geschossigen Marktgebaudes fir einen Lebensmittelmarkt mit einem Backshop sowie die

Anlage von max. 80 Stellplatzen.

Hierzu liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers, Freiburgerstralie
29, UG - GarnisonsstralRe 4, 68467 Mannheim vor.
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Abb. 6 Planungskonzeption des Vorhabentragers
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Geplant ist ein Lebensmittelmarkt und Backshop mit einer Verkaufsflache von zusammen
unter 800 m2 und einer Geschossflache unter 1.200 m2. Das Grundstiick soll Platz bieten fur

das neue Marktgebdude sowie die dazugehdrigen bis zu 80 ebenerdigen Kundenstellplatze.

Das Gebaude des neuen Marktes wird in der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Westen
angeordnet, der Kundenstellplatz mit einer Flache fur Stellplatze im Osten festgesetzt. Die
Anlieferung des Marktes liegt an der westlichen Gebaudeseite. Die Zufahrt hierfir erfolgt G-
ber die Freiburger StraRe westlich des Gebaudes. Die Kundenstellplatze sind von der Frei-
burger Stral3e aus Uber eine eigene Ein- und Ausfahrt erschlossen. Diese befindet sich ost-
lich des geplanten Marktgeb&audes. Fir Fu3ganger und Radfahrer soll der Marktstandort G-
ber einen gesonderten Zugang von der Freiburger Strale aus gewahrleistet werden. Dieser
befindet sich an der suddstlichen Gebaudeecke des Marktes in unmittelbarer Néhe des ge-

planten Haupteingangs.

Standorttypische einheimische Baume innerhalb der privaten Griinflachen sollen das Plan-

gebiet optisch einrahmen und die Freiburger StralRe einfassen.

In der sidoéstlichen Grundstiicksecke ist vom Marktbetreiber eine freistehende Werbeanlage

geplant.
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7.3

Alter Marktstandort

Fur den alten Marktstandort steht nach der zwingend notwendigen SchlieBung des Lebens-
mittelmarktes eine konkrete Nachnutzung noch nicht fest. Das Billardcafé im Plangebiet hat

Bestandsschutz und kdnnte erhalten bleiben.

Eine Umnutzung der Flache fir den Wohnungsbau ist aufgrund von Immissionsbelastungen
aus dem angrenzenden Stralenverkehr ungeeignet. Die schalltechnische Voruntersuchung
(Buro Heine und Jud vom 14.01.2011) hat ergeben, dass fur eine Bebauung mit Reihen-
hausern sich auch mit aktiven SchallschutzmaBnahmen Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach DIN 18005° ergeben. Auch die Uberprifung anderer Gebaude-
stellungen und -formen fiihrte zu keinem fiir eine Wohnnutzung akzeptablen Ergebnis. Die
Nachfolgenutzung muss eine hohere Larmvertraglichkeit aufweisen als in Allgemeinen

Wohngebieten oder Mischgebieten zulassig waren® .

Es ist daher vorgesehen, dieses Gebiet als eingeschréanktes Gewerbegebiet weiterzuent-
wickeln. Die Gewerbenutzung muss dabei den Schutzbedirfnissen des angrenzenden
Wohngebietes (vertragliche Nutzung, Immissionen), dem Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel und den Gestaltungserfordernissen am Stadteingang und im Ubergangs-
bereich zum Wohngebiet sowie dem geforderten Abstand zwischen Gebauden und Landes-

stral3e Rechnung tragen.

Da eine konkrete Nachfolgenutzung noch nicht feststeht, sind die 0.g. Rahmenbedingungen

bei einer Folgenutzung einzuhalten und im Bebauungsplan zu sichern.

Dabei werden Art (Gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren) und
Mal (GRZ 0,6, max. 2-geschossige Bebauung) der baulichen Nutzungen begrenzt. Die vor-
handene Begrinung entlang der L3408 und der bestehende Grunstreifen entlang des
Schlehdornweges werden durch Festsetzungen gesichert und durch ergdnzende An-

pflanzungen aufgewertet.

Immissionsschutz

Neuer Marktstandort

Larmempfindliche Nutzungen grenzen nicht unmittelbar an den neuen Marktstandort an. Die
nachstgelegene Wohnbebauung ist durch die Gewerbegrundstiicke sudlich der Freiburger

Stral3e vom neuen Marktgrundstiick getrennt. Durch den neuen Markt fir die Nahversorgung

> DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002, mit Beiblatt 1, Mai 1987.
6 Ingenieurbiro fur Umweltakustik Heine und Jud (2011): Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben ,Schlehdornweg*
vom 14. Januar 2011, Stuttgart.

e
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7.4

wird sich auch das Verkehrsaufkommen gegenlber einer Nachnutzung mit nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel, wie er bisher zulassig ist, nicht grundlegend anders dar-

stellen.

Von einer Beeintrachtigung durch den Betrieb des Marktes ist daher nicht auszugehen.

Alter Marktstandort

Die geplante gewerbliche Nachnutzung auf dem bisherigen Grundsttick ist eingeschrankt auf
Betriebe, die ,das Wohnen nicht wesentlich stéren®. Dadurch sind nur Gewerbebetriebe zu-
gelassen, die auch in einem Mischgebiet zulassig waren. Damit wird dem Schutzbedurfnis
der sudlich angrenzenden Wohnnutzung Rechnung getragen. Durch die Einschrankung der
geplanten gewerblichen Nachnutzung und den Wegfall der verkehrsintensiven Einzel-
handelsnutzung wird es tendenziell zu einer Verbesserung hinsichtlich der Immissions-
belastungen, keinesfalls jedoch zu einer Verschlechterung kommen. Im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens fir eine gewerbliche Nutzung ist die Wohnvertraglichkeit dieses

anzusiedelnden Gewerbebetriebes im Einzelfall nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Neuer Marktstandort

Das baulich bereits genutzte Grundstiick liegt innerhalb der bebauten Ortslage und wird Gber

bestehende Versorgungsleitungen des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser versorgt.

Die Entsorgung der Schmutzabwasser erfolgt wie bisher lber die vorhandenen 6ffentlichen

Abwasserkanale in der Freiburger Stral3e.

Auf dem Geldnde des neuen Marktstandorts ist eine Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers nicht méglich, da sich in nahezu dem gesamten Geltungsbereich fur
den neuen Marktstandort Altablagerungen befinden (Obj.-Nrn. 00175-000 sowie 00174-001).
Im Rahmen der technischen Erkundungsmaf3nahmen wurde eine Beeinflussung des Grund-
wassers durch die vorhandenen Deponiekdrper nachgewiesen (siehe Kapitel 6.4). Auf Dach-
flachen und versiegelten Flachen anfallendes Niederschlagswasser kann daher nicht ver-

sickert werden und muss Uber die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet werden.

AuRerdem sind zum Schutz des Grundwassers die vorhandenen wasserundurchlassigen
Versiegelungen soweit moglich zu erhalten und alle neuen befestigten Flachen wasserun-
durchlassig (Abflussbeiwert W > 0,9) herzustellen. Daher ist auch eine wasserdurchlassige

Gestaltung der geplanten Stellplatze nicht maglich.
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7.5

Alter Marktstandort

Das baulich bereits genutzte Grundstiick liegt innerhalb der bebauten Ortslage und wird Gber

bestehende Versorgungsleitungen des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser versorgt.

Die Entsorgung der Abwasser erfolgt wie bisher Uber die vorhandenen 6&ffentlichen Ab-

wasserkanale in den angrenzenden Straf3en.

Im Sudwesten des Geltungsbereichs ,Alter Marktstandort* befindet sich eine Umspann-
station der Stadtwerke Weinheim, die Gber die 6ffentliche Grinflache an der Pappelallee er-
schlielbar ist. Die vom Schlehdornweg zufiihrende 20-kV Stromleitung ist mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten des Versorgungstragers und Betreibers der Umspannstation zu be-
lasten. Hiermit soll die Zugénglichkeit fir Inspektions- Wartungs- und Sanierungsarbeiten an

der Leitung gesichert werden.

Die im Norden des Gebietes befindliche Fernmeldeleitung liegt in der bestehenden und zu
erhaltenden Gehdlzflache entlang der Mannheimer Stral3e. Hier ergeben sich keine Ver-

anderungen an der Leitung.

Altlasten

Neuer Marktstandort

Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
altlastenverdachtige Flachen, deren vorhandene Deponiekdrper das Grundwasser beein-
flussen (siehe Kapitel 6.4). Zum Schutz des Grundwassers und zur Vermeidung von grofi3-
flachigen, aufwendigen Sanierungsmafnahmen durch Bodenaustausch soll die Flachenver-
siegelung erhalten bleiben. Die Flachen der Gebaude, Stellplatze und deren Zufahrten
mussen daher wasserundurchléassig gestaltet werden. Nach Vorabstimmung mit der unteren
Bodenschutzbehdrde sind geringflugige Arrondierungen und Ergédnzungen der bestehenden
Grunflachen - wie in der Planung vorgesehen - bodenschutzrechtlich mdéglich, wenn ent-
sprechende Schutzmafinahmen vorgenommen werden. Versickerungsfahige Belage oder
Begriinungen der Stellplatze mit natirlichem Bodenbezug sind daher nicht méglich, Be-

pflanzungen kénnen nur in Randbereichen erfolgen.

Bei der Umsetzung der Planung sind Eingriffe in die heute versiegelten Flachen nicht zu
vermeiden. Zur Sicherung der Altlastenbelange sind alle Eingriffe in den Boden durch Bau-
und PflanzmalRnahmen sowie sonstige Arbeiten, die einen Eingriff in den Boden erfordern,
durch einen in der Altlastenbeseitigung erfahrenen Gutachter zu begleiten. Ggf. sind Ar-
beitsschutzmalRnahmen erforderlich. Entsorgungsrelevanter Bodenaushub ist ordnungs-

gemal zu entsorgen.
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7.6

7.6.1

7.6.2

Die altlastenverdachtigen Flachen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Alter Marktstandort

Uber mégliche Altlasten im Bereich Geltungsbereichs des alten Marktstandorts liegen keine
Kenntnisse vor. In der Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis

(Histe-Verzeichnis) ist das Grundstiick derzeit nicht verzeichnet.

Anbaubeschrankungen an Bundesstra3en und Landes  strafl3en

Abstande zur BAB 659 / B 38 fur den Bereich,, Neuer Marktstandort*

Gemal § 9 FStrG durfen ,Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei
BundesstraRen aufBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahr-

bahn,*” nicht errichtet werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen diesem Umstand Rechnung.

Abstande zur L3408 (Mannheimer Straf3e) fir de n Bereich ,Alter Marktstandort*

GemalR §22 Abs. 1StrG BW durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu
20 Meter bei Landesstral3en auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom &auf3eren Rand der be-

festigten Fahrbahn nicht errichtet werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen diesem Umstand Rechnung.

! Bundesfernstralengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geéndert worden ist.

e
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8

8.1

8.2

8.2.1

Begriindung der Festsetzungen fiir den vorhabenbezo  genen Bebauungsplan im Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ( NEUER MARKTSTANDORT)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans des Investors wurden vorhaben-

bezogene Festsetzungen getroffen, die im nachfolgenden begriindet werden.

Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft fur den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans eine allgemeine Festsetzung zur baulichen Nutzung (siehe Festsetzungen
im Bebauungsplan). GemalR § 12 Abs. 3a BauGB ist deshalb festzusetzen, dass ,im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durch-
fihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen und Er-
ganzungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsver-

trages sind zulassig.”

Hierdurch kann der vom Gesetzgeber eingerdumten Moglichkeit Rechnung getragen wer-
den, dass eine uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan allgemein festgesetzte bau-
liche Nutzung (hier Lebensmittelmarkt mit Backshop) errichtet werden soll, ein Gestaltungs-
spielraum jedoch erhalten werden muss, um durch mogliche Anderungen des Durch-
fuhrungsvertrages und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans schnell auf neue An-

forderungen des Vorhabentragers reagieren zu kénnen.

Die Stadt Weinheim hat bewusst die allgemeine Festsetzung der Art der Nutzung gewabhilt,
da es so einerseits mdglich ist, Uber die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan das konkret geplante Vorhaben zuzulassen und
andererseits (ber eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages flexibel auf Anderungen im

Nutzungsgefiige und der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens reagiert werden kann.

Art der baulichen Nutzung

Zugelassen ist ein Lebensmittelmarkt mit Backshop mit 800 m2 Verkaufsflache sowie die er-
forderlichen maximal 80 Stellplatze. Das Gebaude ist im westlichen Teil der Grundstiicks-
flache innerhalb des Baufensters geplant. Auf den Freiflaichen 6stlich des Marktgebaudes

werden die Stellplatze angeordnet.

Im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans werden Einzelhandel mit zentren-

relevanten Sortimenten sowie die fir den Betrieb erforderlichen Stellplatze zugelassen.
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8.2.2

Durch die GrolRenbeschrankung der Verkaufsflache auf unter 800 m2 wird grof3flachiger Ein-
zelhandel ausgeschlossen. Daher kommt § 11 Abs. 3 BauNVO inkl. der widerleglichen Ver-

mutungsregel hier nicht zur Anwendung.

Mit der Festlegung der Nutzungen sowie der GrolRenbeschrankungen sind auch die Rege-

lungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Weinheim beriicksichtigt (siehe Kapitel 5).

Andere Nutzungen aufRerhalb des Lebensmittel- bzw. des Backwarenmarktes werden aus-
geschlossen. In Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist damit der Vor-
habenbezug hergestellt. Weitergehende Regelungen werden im entsprechenden Durch-

fuhrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Weinheim getroffen.

Die festgesetzte Nutzung beruht dariiber hinaus auf der Planung des Vorhabentragers (sie-
he Abb. 6)

Nutzungsanderungen durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags oder des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans sind lediglich im beschriebenen Rahmen unter Beriicksichtigung des

Einzelhandelskonzeptes der Stadt Weinheim mdglich.

Malf3 der baulichen Nutzung

Um die stadtebaulich vertraglichen Kubaturen der Geb&ude zu definieren und zu begrenzen,
werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zeichnerisch festgesetzt und die Gebaude-

héhen sowie die Verkaufsflache begrenzt.
Gebéaudehdhen

Die Hohe des Gebaudes wurde nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.
Sie orientiert sich an den umgebenden Gebaudehéhen und ist aus stadtebaulicher Sicht in

diesem Bereich vertretbar.

Es werden keine Gebdudehdhen in Abhangigkeit zum Gelénde definiert, da die Gelande-
héhen innerhalb des Geltungsbereichs differieren kdnnen und immer neue untere Bezugs-
héhen zu definieren waren. Die H6hen nehmen deshalb Bezug auf Normalnull Gber dem

Meeresspiegel (m G. NN).

Um die Nutzung von regenerativen Energien in Form von Solaranlagen zu ermdglichen,
werden Solaranlagen als Dachaufbauten bis zu 1 m tber der maximal zuldssigen Gebaude-

hohe zugelassen.
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8.2.3

8.2.4

Verkaufsflache

Durch die GroRenbeschrankung der Verkaufsflache auf unter 800 m2 wird grof3flachiger Ein-
zelhandel ausgeschlossen. Die GroRRenordnung ist damit auch weiterhin auf die wohnort-
nahe Versorgung der sidlich angrenzenden Wohngebiete im Westen von Weinheim aus-

gelegt.

Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und in der mit ,St* ge-
kennzeichneten Flache fiur Stellplatze dstlich des Marktgebdudes zuldssig. In diesen Fla-
chen ist die Anlage von bis zu 80 Stellplatzen méglich. Damit werden Randbereiche von
baulichen Nutzungen frei gehalten. Stellplatziiberdachungen und Garagen werden innerhalb
der Flache fir Stellplatze ausgeschlossen, da die Stellplatze nur fir den voriibergehenden
Aufenthalt von Kunden angeboten werden. Dartiber hinaus wird durch die nicht tiberdachte
Stellplatzflache der offene Charakter des Marktgrundstiicks betont und die Orientierung hin-
sichtlich des Marktzugangs erleichtert. Der Gefahr einer Vielzahl nicht aufeinander ab-
gestimmter Einzelbauwerke und der damit einhergehenden Verschlechterung der stadtebau-

lichen Qualitat der AuRenanlagen wird damit entgegengewirkt.

Freistehende Werbeanlagen in Form von Nebenanlagen sind nur in der auf der Plan-
zeichnung eingetragenen Flache bis zu einer Hohe von 105,50 m 0. NN zulassig. Einer un-
kontrollierten Aufstellung von freistehenden Werbeanlagen und der damit verbundenen Be-
eintrachtigung des Stadt- und Stralenbildes kann somit begegnet werden. Gerade frei-
stehende Werbeanlagen mit grol3er Hohe wirken sich nicht nur auf den Nahbereich der
direkten Umgebung aus, sondern entfalten auch eine Fernwirkung. Es besteht daher die Ge-
fahr, dass eine Haufung solcher Anlagen zu einer groRrdumigen Pragung fuhrt. Mit der Zu-
lassung einer Werbeanlage dieser Art wird dem Bedurfnis des Marktbetreibers nach Aul3en-

darstellung und dem Orientierungsbedirfnis der Kunden Rechnung getragen.

Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflac hen

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit wird die Anbindung des Grund-
stickes an die offentlichen Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr auf zwei Stellen
beschrankt. Es wird nur jeweils eine Zufahrt fur die Anlieferung und eine Zufahrt zu den

Kundenstellplatzen zugelassen.

Die Lage der Anlieferzufahrt ergibt sich aus den funktionalen Erfordernissen des Markt-
gebaudes. Sie liegt verkehrsgiinstig auRerhalb der Kreuzung Freiburger Strae/ Bruchsaler

Strale auf gerader Strecke.
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8.2.5

8.2.6

8.2.7

Die zZufahrt zu den Kundenstellplatzen wurde entgegen der Vorentwurfsplanung an eine ver-
kehrsgiinstigere Stelle mit Abstand zur Kreuzung Freiburger Stral3e/ Bruchsaler Stral3e und
in glinstigem Abstand zum Eingang in das Marktgeb&aude verlegt. Den Erfordernissen der

Verkehrssicherheit wird damit so weit wie mdglich entsprochen.

Private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmun g ,Rad- und FulRweg"

Im Eingangsbereich des Lebensmittelmarktes wird zwischen Gebaude und Stral3en-
begrenzungslinie eine private Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Rad- und FuRweg"“
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll die Zuganglichkeit des geplanten Lebensmittel-
marktes fur nicht-motorisierte Kunden erleichtert werden. Gleichzeitig dient die Festsetzung
der Entflechtung der Verkehrsstrome und damit der Vermeidung von Konflikten auf dem

Grundstiick.

Private Grinflachen

Mit der Festsetzung von privaten Grunflachen wird den stadtebaulichen Zielen (Mindest-
begrinung und grinordnerische Gestaltung, Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal}) und den Zielen des Umweltschutzes (Stabilisierung des Mikroklimas durch
Teilverschattung der Stellplatzflachen) in einem réaumlich begrenzten Bereich der Vorrang
eingeraumt. Gleichzeitig wird den Zielen des Bodenschutzes (Schutz des Grundwassers)
durch Festsetzung einer vollstandigen Oberflachenversiegelung ausreichend Rechnung ge-
tragen. Aufgrund der vorhandenen Altlasten sind eine wasserdurchlassige Gestaltung der
Stellplatze und eine groR3flachige Neuanlage von Griunflachen auf bisher versiegelten Fla-
chen nicht mdglich. Nach Vorabstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde sind jedoch
geringfuigige Arrondierungen und Erganzungen der bestehenden Grunflachen - wie in der
Planung vorgesehen - bodenschutzrechtlich méglich, wenn entsprechende Schutzmalf3-
nahmen vorgenommen werden. Welche konkreten MaRnahmen erforderlich werden, soll im

Zuge der Baumaflnahmen ermittelt werden.

Neben den beschriebenen funktionalen Erfordernissen werden durch die Festsetzung der
privaten Grinflachen gleichzeitig gestalterische Gesichtspunkte berilicksichtigt. Das Grund-
stuck wird durch die private Grinflache in den Randbereichen eingerahmt und erféhrt somit

eine stadtebauliche Aufwertung.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw icklung von Boden, Natur und Land-

schaft

Aufgrund der groR¥flachigen Altablagerungen (siehe Kapitel 6.4) sind alle befestigten, nicht

Uberdachten Flachen des Baugrundstiicks sowie der Bereich der Kundenstellplatze wasser-
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8.2.8

undurchléassig (Abflussbeiwert W mind. 0,9) auszufihren. Eine Versickerung ist aus dem

gleichen Grund nicht zulassig (Siehe auch Kapitel 6.4).

Damit wird verhindert, dass durch versickerndes Oberflachenwasser Schadstoffe in das

Grundwasser eingebracht werden. Das Oberflachenwasser muss daher abgeleitet werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstig  en Bepflanzungen

Aus stadtebaulicher und griinordnerischer Sicht erstrebenswerte Begriinungen und Baum-
pflanzungen insbesondere innerhalb der Flache fur Stellplatze sind aufgrund der in Kapitel
6.4 beschriebenen Altlastensituation nicht méglich. Hier wird dem Schutz des Grundwassers
der Vorrang eingeraumt. Um dennoch eine Mindestbegriinung und Gestaltung der Frei-
flachen zu sichern, sind die Randbereiche des Grundstiicks als private Griinflachen fest-
gesetzt. Durch diese Randeingrinung wird dem stadtebaulichen Ziel, im gesamten
Gewerbegebiet eine ausreichende Durchgriinung zu sichern, soweit es angesichts der be-

schriebenen Altlastenproblematik maoglich ist, entsprochen.

Diese zum Teil bereits vorhandenen Griunflachen bieten damit den erforderlichen Raum fir
die festgesetzten Anpflanzungen. Je 75 m2 angefangener Grundstucksflache ist ein stand-
ortgerechter Strauch und je 300 m2 angefangener Grundsticksflache ein standortgerechter,
einheimischer Baum vorgesehen. Insgesamt sind somit 16 Baume und 60 Straucher auf
dem Grundstiick zu pflanzen. Die Baume und Straucher sind innerhalb der festgesetzten
privaten Grunflachen zu pflanzen. Fiinf Baume werden aus gestalterischen Griinden zur Ein-
fassung des Grundstiicks entlang der Freiburger Strale an der sidlichen Grundstiicks-
grenze standortgenau festgesetzt. Im Bereich der Baumstandorte wird der private Grin-
streifen in die Stellplatzflache hinein erweitert, um eine ausreichende Beliftung und Be-
wasserung der Wurzelbereiche der Baume sicherzustellen. Eine Abweichung von den fest-
gesetzten Standorten ist um bis zu 1 m in alle Richtungen mdglich, um eine notwendige
Flexibilitat fir die nachfolgende Ausfuhrungsplanung sicherzustellen, aber dennoch die ge-

winschte Stralenbegriinung zu sichern.

Die festgesetzten Mindestanforderungen an die Baum- und Strauchpflanzungen sowie die
Unterhaltungspflege gewahrleisten eine ausreichende Widerstandsfahigkeit der Pflanzun-
gen, so dass nach wenigen Jahren die gewiinschte Raumwirkung erzielt werden kann. Unter

Ziffer F — Hinweise — sind standortgerechte, einheimische Pflanzenarten aufgelistet.

Aufgrund der in Kapitel 6.4 beschriebenen Altlastensituation ist bei allen Pflanzmalinahmen
und sonstigen Eingriffen in den Boden auf sensorische Auffalligkeiten zu achten. Das Aus-

hubmaterial ist durch einen in der Altlastensanierung erfahrenen Gutachter zu untersuchen.
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8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

Belastetes Bodenmaterial ist zu entsorgen und auszutauschen. Ein entsprechender Hinweis

wurde unter Ziffer F aufgenommen.

Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die Regelungen zu Dachern, Sicht-

schutzanlagen, Werbeanlagen und Einfriedungen beinhalten.

Dacher

Bei den im gewerblichen Bereich Ublicherweise groR3flachigen eingeschossigen Gebauden
kann ein steiles Dach unverhaltnismafllig hoch werden und zu stadtebaulich und ge-
stalterisch unerwiinschten Formen filhren. Daher wird die maximale Dachneigung auf 25°
begrenzt. Der Vorhabentrager sieht als oberen Abschluss des Gebaudes ein Flach- bzw.

Pultdach vor.

Auf den Déachern diirfen Solaranlagen angebracht werden, die jedoch vom Dachrand ab-
geruckt angeordnet werden muissen. Hiermit soll sichergestellt werden, dass sich die
energetisch gewinschten, solartechnischen Anlagen gestalterisch unterordnen und vom

StraRenraum aus nicht ibermafig in Erscheinung treten.

Darliber hinaus sind Solaranlagen blendfrei auszufiihren. Dies bedeutet, dass durch opti-
mierte Ausrichtung und Aufstellwinkel der technischen Anlagen mdgliche den Betrachter

blendende Lichtreflexe verhindert werden.

Sichtschutzanlagen

Um das Stadt- und Stralenbild nicht zu verunstalten, sind Abstellplatze fir Muillsammel-
behélter mit einem Sichtschutz zu umgeben, so dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen

aus nicht eingesehen werden kénnen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine
unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche Qualitat ei-
nes Gebietes deutlich verringern, das Stral3en- und Ortshild beeintrachtigen sowie Verkehrs-
teilnehmer gefahrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist
auch im Interesse der Grundstiicksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir
Werbeanlagen erforderlich. Fir den Bereich der Freiburger Strale werden daher ent-

sprechende Regelungen getroffen.
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8.3.4

Das Werbekonzept des Marktbetreibers beinhaltet Werbeanlagen an dem Gebaude selbst
und zusatzlich eine freistehende Werbeanlage an der Freiburger StralBe. GréRe und An-
bringungsorte sind mit den Zielsetzungen fir das Gesamtgebiet abgestimmt und werden in

den drtlichen Bauvorschriften festgesetzt.

Danach darf bei Werbeanlagen an Gebauden die Summe der Ansichtsflachen 10 % der

stralBenzugewandten Fassadenflache aus gestalterischen Griinden nicht Uberschreiten.

Darliber hinaus sind zur B 38 hin ausgerichtete Werbeanlagen (z. B. Rabattaktionen, Sonde-
rangebote, Preise etc.) unzulassig. Ausnahmsweise ist hier die Errichtung einer Werbe-
anlage in Form eines Firmenlogos an der Fassade in einer Grof3e von max. 4 m2 zulassig.

Damit soll eine mégliche Ablenkung der Verkehrsteilnehmer auf der B38 verhindert werden.

Im Sidosten des Geltungsbereichs an der Freiburger StralBe wird eine Flache fir Neben-
anlagen zur Errichtung einer freistehenden Werbeanlage festgesetzt. Die Hohe dieser
Werbeanlage ist auf 105,5 m 0. NN (entspricht ca. 6 m Gber dem anstehenden Gelande) und
die Ansichtsflache auf insgesamt 15 m2 begrenzt. Damit wird die GroRe der Werbeanlage
auf ein stadtgestalterisch vertragliches Mald begrenzt und dem Interesse des Markt-

betreibers nach AuRendarstellung ausreichend Rechnung getragen.

Werbeanlagen sind gem. der 6rtlichen Bauvorschriften nur dann zuldssig, wenn die Summe
ihrer Ansichtsflachen die festgesetzte GréRe nicht Gberschreitet. Bei Werbeanlagen mit Vor-
der- und Rickseite (z. B. Fahnen) sind zur Berechnung der GréRe beide Seiten jeweils als
Ansichtsflache in die Summe einzubeziehen. Dadurch wird eine Ubermafige Ansammlung
von Werbeanlagen, die den Charakter des Baugebietes UibermaRig belasten kénnen, ver-
hindert.

Einfriedungen

Die H6he von massiven Einfriedungen wie z.B. Mauern oder andere geschlossene Konstruk-
tionen wurden zum o&ffentlichen Verkehrsraum hin vorgeschrieben, um einerseits die stadte-
bauliche Wirksamkeit der Eingriinung des Gewerbegrundstiicks zu gewahrleisten. Anderer-
seits konnen hdhere geschlossene Einfriedungen das Ortsbild negativ beeinflussen und sol-
len deshalb von der StralRengrenze abgertckt werden. So wird der 6ffentliche Raum offen
gestaltet und eine bedriickende Wirkung des 6ffentlichen Raums durch sehr hohe Grund-

stuckseinfassung vermieden

Die Gestaltung von Einfriedungen wird bei Gewerbebetrieben oft vernachlassigt. Unver-
putzte Mauern an den o6ffentlichen Verkehrsflachen kénnen dabei ein &uRerst unschénes
Ortshild verursachen und einen verwahrlosten, wenig hochwertigen Eindruck von der

Stral3en vermitteln. Sie sollen daher verputzt werden.
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8.3.5

Kennzeichnung von Altablagerungen

GemalR 89 Abs.5 Nr.3 BauGB sind Flachen, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Auf Grundlage der
Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde und der in Kapitel 6.4 und 7.5 be-

schriebenen Sachverhalte werden die altlastverdachtigen Flachen

 Nr. 00175-000 ,AA Gewann Loch 10012“ mit der Bewertung B — Gefahrenlage
hinnehmbar und Neubewertung bei Anderung der Exposition sowie

¢ Nr. 00174-001 ,AA Gewann Loch 10011“ mit der Bewertung B — Gefahrenlage
hinnehmbar und Neubewertung bei Anderung der Exposition
in der Planzeichnung sowie unter Ziffer E 1 des Textteiles zum Bebauungsplan gekenn-

zeichnet.
Es wird auf die Einhaltung des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen.

Bei allen BaumalRnahmen und Arbeiten, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
sensorische Auffalligkeiten zu achten. Falls solche Auffélligkeiten bemerkt werden, ist unver-
zuglich die untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu

verstandigen.

Alle Bau- und PflanzmalRnahmen sowie sonstigen Arbeiten, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, sind durch einen in der Altlastenbeseitigung erfahrenen Gutachter zu begleiten.
Ggf. sind Arbeitsschutzmalinahmen erforderlich. Entsorgungsrelevanter Bodenaushub ist

ordnungsgemal zu entsorgen.
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9.1

9.1.1

Begriindung der Festsetzungen fiir den vorhabenbezo  genen Bebauungsplan aul3er-
halb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschli elBungsplanes (ALTER MARKT-
STANDORT)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das heute noch durch einen Lebensmittelmarkt und ein Billardcafé genutzte Gebiet wird als
.Gewerbegebiet* gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Die kiinftige Gewerbenutzung wird jedoch

eingeschrankt.

Ziel dieser Einschrankungen ist es,

- den Schutzbedirfnissen des angrenzenden Wohngebietes gerecht zu werden,

- die Stadteingangssituation zu erhalten und aufzuwerten und

- den Regelungen des Einzelhandelskonzepts zu entsprechen.

Daher werden nur ,das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe” sowie Ge-
schéfts- Biro- und Verwaltungsgebédude zugelassen. Damit sind hinsichtlich der Emissionen
nur solche Gewerbebetriebe zulédssig, die auch in einem Mischgebiet zugelassen werden

kénnten.

Ausgeschlossen werden dagegen Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen, Anlagen fir sport-

liche Zwecke, Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellahnliche Betriebe.

Diese Einrichtungen kdnnen zusatzliche verkehrliche Belastungen fir das angrenzende

Wohngebiet erzeugen.

Vergnigungsstatten, wie bspw. Nachtlokale, Spielhallen oder Sexkinos sowie Bordelle und
bordellahnliche Betriebe bieten Uberwiegend Aktivitdten in den Nachtstunden an und ver-
ursachen somit zusétzliche Immissionen fiir das Wohngebiet auch in den Ruhestunden.
Hinzu kommt die Gefahr des trading-down-Effektes, der sich aufgrund der Ansiedlung von
Vergnigungseinrichtungen ergeben kann. Dies kann fir das angrenzende Wohngebiet be-

deuten, dass ansassige Bewohner abwandern und sich neue nicht mehr ansiedeln.

Dariliber hinaus kann inshesondere die Ansiedlung von Lagerhausern und Lagerplatzen auf-
grund der Gefahr von ungeordneten Ablagerungen zu Beeintrachtigungen der Orts-
gestaltung fuhren. Mdgliche Stadube und Luftverunreinigungen durch die Ablagerungen sind

zusétzliche Belastungen fir das angrenzende Wohngebiet.




-34 -
Stadt Weinheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit drtlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO

Nr. 1/03-09 fir den Bereich "Penny Markt, Freiburger Stra3e", Begriindung

9.1.2

Anlagen fur sportliche Zwecke werden tiberwiegend an Wochenenden genutzt, was zu einer,
zusatzlich zu den an den Wochentagen bestehenden Larm- und verkehrlichen Belastung fir

das angrenzende Wohngebiet fihren kann. Deshalb werden diese ausgeschlossen.

Des Weiteren werden im Gewerbegebiet zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen. Der Ausschluss ist erforderlich, um die Ziele des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Weinheim zu sichern. Die Definition der zentrenrelevanten Sortimente wird auf Grund-
lage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Weinheim gem. Beschluss vom 29.09.2010

festgelegt.

Ausnahmsweise kann der Verkauf von zentrenrelevanten Waren zugelassen werden, wenn
die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Bestandteil des Handwerks- oder Gewerbe-
betriebs, d. h. weniger als 10 % der Geschossflache einnimmt und der Verkauf in einem un-
mittelbaren réaumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Handwerks- oder

Gewerbebetrieb steht.

Die Festsetzung bietet diesen Betrieben die Mdglichkeit, sich ergdnzende Einkommens-
guellen erschlieRen und einen umfassenden Service gewahrleisten zu kénnen. Daher ist es
ausnahmsweise zuléassig, die auf dem jeweiligen Baugrundstiick hergestellten Produkte,
Waren und Dienstleistungen sowie Waren, die in einem engen funktionalen Zusammenhang
zu diesen stehen, in Verkaufsraumen vor Ort anzubieten (sog. Handwerkerklausel). Einer
Unterwanderung der Ziele dieser Festsetzung durch Ausnutzung der Handwerkerklausel soll
entgegengewirkt werden, indem die Verkaufsflache auf héchstens 80 m2 begrenzt wird und
die Einzelhandelsnutzung nur in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zu-

sammenhang mit dem Handwerks- oder Gewerbebetrieb zulassig ist.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird ein ausreichender Schutz der bestehenden an-
grenzenden Wohngebiete sichergestellt und ein vertraglicher Ubergang zwischen Wohnen

und Gewerbe am Stadteingang gebildet.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl, die Geschoss-

flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdthe.

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse

Die GRZ wird mit 0,6 unterhalb der Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO festgesetzt, um eine
zu dichte Bebauung am Stadteingang und im Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet zu
verhindern. Lediglich durch die Grundflache von Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und

ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen, durch die das Grundstlick unterbaut wird, darf die
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GRZ bis maximal 0,8 uberschritten werden. Die geringere Grundflachenausnutzung durch
die Hauptgebaude und damit die Verhinderung einer zu dichten Bebauung am Stadteingang

bleibt somit gewahrleistet.

Durch die GFZ (1,2) und die Zahl der Vollgeschosse (Il) wird eine zweigeschossige Be-

bauung in diesem Bereich erméglicht.

Diese Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen den Festsetzungen des zwischenzeitlich
aufgehobenen Bebauungsplans Nr. 72. Die Ziele hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nut-
zung im Ubergangsbereich zwischen Wohnen und Mannheimer StraRe werden damit auf-

gegriffen und erneut festgesetzt.
Gebéudehdhe

Zusatzlich wird eine maximale Gebaudehdhe mit 109,5 m 4. NN (ca. 9 m Uber anstehendem
Gelande) festgesetzt. Sie orientiert sich an den Hohen der stidlich angrenzenden Bebauung
und soll verhindern, dass trotz der Beschréankungen auf Il Vollgeschosse, Gewerbegebaude

mit Uberhohen Geb&audeteilen errichtet werden dirfen.

Es werden keine Gebdudehdhen in Abhangigkeit zum Gelénde definiert, da die Gelande-
hohen innerhalb des Geltungsbereichs differieren kdnnen und immer neue untere Bezugs-
héhen zu definieren waren. Die H6hen nehmen deshalb Bezug auf Normalnull Gber dem

Meeresspiegel (m G. NN).

Um die Nutzung von regenerativen Energien in Form von Solaranlagen zu ermdglichen,
werden Solaranlagen als Dachaufbauten bis zu 1 m Uber der zuldssigen Firsthéhe zu-

gelassen.

Grundsticksgrofie

Die Mindestgrundstiicksgrofe muss 1.000 m2 betragen. Hierdurch soll verhindert werden,
dass zu viele Einzelgrundsticke fur Kleinstbetriebe entstehen. Bei einer Grundstiicksgrofie
von ca. 5.570 m2 kdnnen somit maximal 5 Einzelgrundstiicke entstehen. Aufgrund des un-
glnstigen dreieckigen Grundstiickszuschnitts und der eingeschrankten Bebaubarkeit entlang
der Mannheimer Stral3e (Anbauverbotszone) ist jedoch nicht damit zu rechnen, dass tat-
sachlich funf baulich und wirtschaftlich nutzbare Einzelparzellen entstehen. Wenn dennoch
mehrere Einzelgrundstiicke entstehen sollten, ist eine gemeinsame Zufahrt (wie z.B. bei
Handwerkerhéfen) moglich und somit die ErschlieBung gesichert. Ausnahmsweise kann zu-

dem eine weitere Zufahrt zugelassen werden.
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9.1.3

9.14

9.15

9.1.6

Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflac hen

Grundstiickszufahrten sind nur vom Schlehdornweg aus zugelassen. AulRerhalb der zur Er-
schlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, in diesem
Fall die nérdlich angrenzende vierspurige Landesstral3e, ist die Erschlielung nicht méglich.
Die ErschlieBung von der westlich angrenzenden Pappelallee aus ist ebenfalls nicht méglich,

da die Verflechtungsbereiche in alle Richtungen fir einen sicheren Verkehr zu eng sind.

Die Grundstuckszufahrten vom Schlehdornweg aus queren den festgesetzten Grunstreifen.
Fur die erste bereits bestehende Zu- und Abfahrt wird der Grunstreifen unterbrochen. Dieser
darf durch eine zweite Zu- und Abfahrt ein weiteres Mal unterbrochen werden. Diese ist je-
doch in der Breite auf 6,5 m begrenzt und nur ausnahmsweise zulassig. Damit ist eine aus-
reichende ErschlieBung des Gewerbegebietes gewahrleistet und gleichzeitig eine weitest-

gehende Erhaltung des bestehenden Grinstreifens gesichert.

Flache fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Versorgung mit Elektrizitdt wird das Grundstick der im Plangebiet vor-
handenen Umspannstation (Ust) der Stadtwerke Weinheim als Flache fir Versorgungs-

anlagen mit der Zweckbestimmung ,Umspannstation” festgesetzt.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw icklung von Boden, Natur und Land-

schaft

Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind, so-
weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren.
Die zu beachtenden Abflussbeiwerte sichern eine ausreichende Wasserdurchlassigkeit.
Hierdurch werden positive Wirkungen fir Boden und Wasserhaushalt erzielt. Der Gesamt-

versiegelungsgrad im Plangebiet wird vermindert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der siidwestlichen Ecke des Plangebietes verlauft unterirdisch eine 20-kV Stromleitung.
Fur diese Flache wird zur Sicherung der Leitungstrasse ein Leitungsrecht zugunsten des

Versorgungstragers und Betreibers der Umspannstation festgesetzt.

Das Leitungsrecht gilt nur fir die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzte Flache mit

der Kennzeichnung ,LR1".
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9.1.7

9.1.8

9.1.9

Private Griinflachen

Entlang des Schlehdornwegs im Stiden des Gewerbegebietes wird der bestehende 5 m brei-
te Grinstreifen als private Grinflache festgesetzt, um die dort vorhandene Bepflanzung zu
sichern und eine gestalterische Eingriinung des Gebietes zu erhalten. Diese private Grin-
flache wird nur durch den vorhandenen Ein- und Ausfahrtsbereich im Studen des Gewerbe-
gebietes unterbrochen. Ausnahmsweise ist lediglich eine weitere Unterbrechung des Griin-
streifens zuldssig. Damit wird die Erhaltung des Grinstreifens trotz der Nutzungsanderung

weitestgehend gesichert ohne die Nutzungsmaoglichkeiten tberméaRig einzuschrénken.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstig  en Bepflanzungen

Es soll eine ausreichende Durchgriinung des Gewerbegebietes erreicht werden. Baum- und
Strauchpflanzungen tragen zur Gliederung von Raumen und zur Verbesserung des Klein-
klimas bei. Daher ist je 200 m2 angefangener Grundstiicksflache ein standortgerechter Baum
sowie je 75 m2 angefangener Grundstiicksflache ein standortgerechter Strauch zu pflanzen.
Anpflanzungen, die in der festgesetzten privaten Grinflache vorgenommen werden, kénnen
angerechnet werden. In dem Grunstreifen entlang des Schlehdornwegs sollen mind. 10 ein-
heimische standortgerechte Bdume gepflanzt werden, die eine optische Leitlinie entlang des

StraRenraums und gleichzeitig einen Puffer zwischen Gewerbe und Wohnen bilden.

Aus der unter Ziffer F — Hinweise — der textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Pflanzliste

kénnen Arten zur Bepflanzung gewahlt werden.

Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhal ~ tung von Badumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

Entlang der L3408 (Mannheimer Stral3e) ist eine 5 m breite Flache fur die Erhaltung von be-
stehenden Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Festsetzung
kommt dem Gebot der Vermeidung / Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild nach und grenzt das Gewerbegebiet nach Norden zur Landesstraf3e hin
ab.

Die ,Rickseite” des vom Schlehdornweg erschlossenen Gewerbegebietes mit Stellplatzen,
Nebengebauden und Lagerflachen wird mit dieser Festsetzung gegeniber der Mannheimer

Stral3e abgeschirmt und die Ortseinfahrt nach Weinheim grinordnerisch gestaltet.
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9.2

9.2.1

9.2.2

9.2.3

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des alten Marktstand-
ortes erlassen. Hier werden Regelungen zu Dachern, Werbeanlagen, Sichtschutzanlagen

und zu Einfriedungen getroffen.

Déacher

Bei den im gewerblichen Bereich Ublicherweise grofR3flachigen eingeschossigen Gebéuden
kann ein steiles Dach enorm hoch werden und zu stadtebaulich und gestalterisch un-

erwinschten Formen fuhren. Daher wird die maximale Dachneigung auf 25°begrenzt.

Auf den Déachern dirfen Solaranlagen angebracht werden, die jedoch vom Dachrand ab-
geruckt angeordnet werden missen. Hiermit soll sichergestellt werden, dass sich die solar-
technischen Anlagen gestalterisch unterordnen und vom Stralenraum aus nicht tibermafig

in Erscheinung treten.

Darliber hinaus sind Solaranlagen blendfrei auszufiihren. Dies bedeutet, dass durch opti-
mierte Ausrichtung und Aufstellwinkel der technischen Anlagen mdgliche den Betrachter

blendende Lichtreflexe verhindert werden.

Sichtschutzanlagen

Um das Stadt- und StraRenbild nicht zu verunstalten, sind Abstellplatze fir Mullsammel-
behélter mit einem Sichtschutz zu umgeben, so dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen

aus nicht eingesehen werden kénnen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine
unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche Qualitat ei-
nes Gebietes deutlich verringern, das Straf3en- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Verkehrs-
teilnehmer gefdhrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist
auch im Interesse der Grundstiicksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir
Werbeanlagen erforderlich. Die Regelungen zu Werbeanlagen orientieren sich an den in der
Umgebung geltenden Festsetzungen und fiigen sich damit in die allgemeinen Gestaltungs-

ziele ein.

So darf bei Werbeanlagen an Gebauden die Summe der Ansichtsflachen 10 % der stral3en-

zugewandten Fassadenflache aus gestalterischen Griinden nicht Gberschreiten.
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9.2.4

10

Die Anzahl von groRRflachigen Werbetafeln sollte in Gewerbegebieten begrenzt werden, um
gegebenenfalls eine ortsbhildbeeintrachtigende oder verunstaltende Haufung verhindern zu
kénnen. Die Summe der Ansichtsflachen fir freistehende Werbeanlagen wird daher auf
max. 15 m2 begrenzt. Uber diese Festsetzung ist auch die bereits bestehende Werbeanlage

gesichert.

Werbeanlagen mit Laser-Lichteffekten sollen nicht zugelassen werden, um insbesondere
das néachtliche Erscheinungsbild der Stadt nicht zu beeintrachtigen. Insbesondere die néacht-
liche Ansicht der Stadtsilhouette mit den angestrahlten zwei Burgen und dem Schloss soll

von Westen her nicht gestort werden.

Einfriedungen

Die Héhe von massiven Einfriedungen wie z.B. Mauern oder andere geschlossene Konstruk-
tionen wurden zum o&ffentlichen Verkehrsraum hin vorgeschrieben, um einerseits die stadte-
bauliche Wirksamkeit der Eingriinung des Gewerbegrundstiicks zu gewéhrleisten. Anderer-
seits kdnnen hdhere geschlossene Einfriedungen das Ortsbild negativ beeinflussen und sol-
len deshalb von der Stral3engrenze abgertckt werden. So wird der 6ffentliche Raum offen
gestaltet und eine bedriickende Wirkung des 6ffentlichen Raums durch sehr hohe Grund-

stiickseinfassung vermieden

Die Gestaltung von Einfriedungen wird bei Gewerbebetrieben oft vernachlassigt. Unver-
putzte Mauern an den offentlichen Verkehrsflachen kénnen dabei ein &uRerst unschénes
Ortshild verursachen und einen verwahrlosten, wenig hochwertigen Eindruck von der

Stral3en vermitteln. Sie sollen daher verputzt werden.

Alternativen

Neuer Marktstandort

Die geplante Verlagerung des Standortes wéare unter Beachtung des Einzelhandels-
konzeptes vorzugsweise in den Bereich des Nahversorgungszentrums im Kreuzungsbereich
von Kurt-Schumacher-Stral3e, Pappelallee und Breslauer StraRe vorzusehen. Hier sind aller-
dings die erforderlichen Flachen nicht vorhanden. Der Penny-Markt wird daher in den Ost-
lichen Bereich des Sonderzentrums an der Freiburger Stralle verlegt werden, wo die er-

forderlichen Flachen bereit stehen.

Mit dem Freiwerden des ,Hela-Gelandes" konnte im 6stlichen Bereich des Sonderzentrums
an der Freiburger Stral3e ein geeigneter alternativer Standort fiir die Bestandssicherung des
Marktes in enger raumlicher Nahe zum alten Standort gefunden werden. Der Einzugsbereich

des neuen Standorts ist nahezu identisch mit dem des alten Standorts, so dass durch die
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11

Verlegung des Marktes keine wesentlichen Nachteile fur das sudlich gelegene Nahver-

sorgungszentrum oder andere zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Alter Marktstandort

Im Rahmen der Projektentwicklung wurden Uberlegungen zur Folgenutzung des alten
Marktstandortes angestellt. Insbesondere wurde untersucht, ob eine Wohnnutzung maéglich

ist und so die sudlich angrenzende Wohnnutzung nach Norden weiterzuentwickeln.
Dazu wurden verschiedene Entwurfe fir eine Wohnbebauung angefertigt.

Diese Entwirfe wurden hinsichtlich Immissionsbelastung und wirtschaftlicher Umsetzungs-
maoglichkeiten geprift. Als Basis fur die Schalltechnische Untersuchung wurde eine Reihen-
hausbebauung zugrunde gelegt und die Verkehrsbelastungen auf der L3408 und der Pap-
pelallee durch Verkehrszahlungen erfasst. Die schalltechnische Voruntersuchung des Inge-
nieurbiros Heine und Jud, Stuttgart’, kommt zu dem Ergebnis, dass umfangreiche Larm-
schutzmal3nahmen notwendig wéren. Dennoch wirden auch mit aktiven Schallschutzmal3-
nahmen sich Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 ergeben. Alter-
nativen mit anderen Geb&udestellungen und —formen fuhrten ebenso zu keinem fir eine

Wohnnutzung akzeptablen Ergebnis.9

Deshalb wurde von der Nutzung der Flache fir Wohnbauzwecke Abstand genommen und
eine weniger larmempfindliche gewerbliche Nutzung vorgesehen, die Riicksicht auf die sid-

lich gelegenen Wohnnutzungen nimmt.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-

reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt (Bebauungsplan der
Innenentwicklung). Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung eines entsprechenden Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig zu be-

werten, wenn die festgesetzte Grundflache 20.000 m2 nicht tberschreitet.

Der durch die Planung zu erwartende Eingriff in den Boden liegt deutlich unterhalb der

Schwelle von 20.000 m2 und ist sehr gering. Die Erforderlichkeit fir einen Ausgleich entfallt

® DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002, mit Beiblatt 1, Mai 1987.
o Ingenieurbiro fur Umweltakustik Heine und Jud (2011): Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben ,Schlehdornweg*
vom 14. Januar 2011, Stuttgart.

e
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12.1

damit. Von einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird daher abgesehen, zumal durch die
Planung keine Verschlechterung des derzeitigen Umweltzustands zu erwarten ist (siehe Ka-
pitel 12).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/03 09 ,Penny Markt - Freiburger Straf3e“
soll im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Bau eines Lebens-
mittelmarktes ermdglicht werden und die wohnvertragliche gewerbliche Nutzung am Alt-

standort gesichert werden.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung sowie der
vorhandenen Altablagerungen am neuen Marktstandort einer Vorbelastung in Bezug auf die
Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und Fauna sowie Landschafts- und
Stadtbild.

Durch die Planung wird der Versiegelungsgrad der beiden Teilflachen, also sowohl des alten
wie auch des neuen Marktstandortes, nicht wesentlich verandert. Aufgrund der Vorbelastung

der Flache kommt es zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Dennoch soll eine Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen im Plangebiet

u. a. durch folgende MalRnahmen angestrebt werden:

o Beschrankung der Giberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen

o Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen

o Erhalt und ergdnzende Grundstiicksbepflanzung

Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB zur Umweltprifung (8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Entsprechend. Danach wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange zu
ermitteln und zu beriicksichtigen sowie Aussagen lber die Umweltwirkungen der Planung zu

treffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Neuer Marktstandort

Eine Verschlechterung des derzeitigen Umweltzustands in Bezug auf das Schutzgut Tiere

und Pflanzen ist mit der Planung des neuen Marktes nicht verbunden. Der neue Marktstand-
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ort ist bereits zu gro3en Teilen Gberbaut und versiegelt. Der grof3te Teil des Gelandes wird

durch den ehemaligen Hela-Profi-Markt eingenommen.

Uber 90 % der Grundstiicksflache sind baulich genutzt. Offene Pflanzflachen finden sich in
den sudlichen, westlichen und nérdlichen Randbereichen. Entlang der Freiburger Stral3e
sind wenige Baume vorhanden. Die vorhandenen Grinflachen werden wenn mdglich er-

halten und erganzt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht durch den neuen Markt eine dhnlich intensive
Uberbauung vor, wobei das Geb&ude deutlich kleiner ausfallen wird als das des bisherigen

Hela-Profi-Marktes. Uber die Halfte der Flache werden fiir den Kundenstellplatz benétigt.

Die Planung sieht eine Beibehaltung und Arrondierung der bestehenden Grinflachen vor.
Auf der im wesentlichen bereits bestehenden Griinflache entlang der Freiburger Stral3e ist
eine Baumreihe vorgesehen. Zusatzlich ist ein Grinstreifen mit Baum- und Strauch-

pflanzungen entlang der zukiinftigen dstlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen.

Aufgrund der vorhandenen Altlasten sind eine wasserdurchlassige Gestaltung der Stellplatze
und eine grof3flachige Neuanlage von Grinflaichen auf bisher versiegelten Flachen nicht
maoglich. Nach Vorabstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde sind jedoch gering-
fugige Arrondierungen und Erganzungen der bestehenden Grunflachen - wie in der Planung
vorgesehen - bodenschutzrechtlich méglich, wenn entsprechende Schutzmal3hahmen vor-
genommen werden. Welche konkreten MalRnahmen erforderlich werden, soll im Zuge der

BaumalRnahmen ermittelt werden.

Der vorhandene Pflanzenaufwuchs in den Randbereichen muss grof3tenteils fur die Bau-
malinahmen entfernt werden. Die Planung sieht jedoch die Anpflanzung von 16 hoch-
stammigen Baumen und 60 Strauchern vor, sodass diese Eingriffe mehr als ausgeglichen

werden.
Hinweise auf artenschutzrechtliche Belange liegen nicht vor.

AbschlieRend lasst sich feststellen, dass durch die Planung keine wesentlichen Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten sind.

Alter Marktstandort

Auf dem alten Standort des Penny-Marktes, zwischen Mannheimer Strale, Schlehdornweg
und Pappelallee, befindet sich neben dem Marktgebaude des Penny und den Stellplatzen
noch ein kleines Billardcafé auf dem Grundstick. Auf dem Grundstick stehen nur verein-
zelte Baume im Bereich der Stellplatze und des Billardcafés sowie westlich des Markt-

gebaudes. Die Geholzpflanzungen im Norden entlang der Mannheimer Stral3e sind in einer
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Breite von 5 m gemaR zeichnerischer Festsetzung zu erhalten. Der Versiegelungsgrad liegt
derzeit bei mindestens 60 %. Eine Versiegelung bis zu 80 % ware derzeit planungsrechtlich
zulassig. Durch die neue Bebauung mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 plus der nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnenden Anlagen wird diese mdgliche Versiegelung nicht er-
hoht. Die Grunstreifen entlang der L3408 und der Pappelallee sowie entlang des Schleh-
dornweges werden planerisch gesichert, so dass die Grundstruktur der heute vorhandenen

Begriinung erhalten bleibt.

Hinweise auf artenschutzrechtliche Belange liegen nicht vor.

AbschlieRend lasst sich feststellen, dass durch die Planung keine wesentlichen Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten sind.

Schutzguter Wasser und Boden

Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Wie die Abbildung 1 in Kapitel 1 zeigt, sind beide Teilflachen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes groftenteils bebaut und versiegelt. Mit der Wiedernutzbarmachung der Fla-
chen im Rahmen der Innenentwicklung wird dem Planungsziel nach sparsamem und scho-

nendem Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

Neuer Marktstandort

Aufgrund der in Kapitel 6.4 beschriebenen groR3flachigen Altablagerungen ist eine Ent-
siegelung von Flachen zum Schutz des Grundwassers unzuldssig. Im Falle einer Ent-
siegelung ware der anstehende Deponiekérper hinsichtlich des Mobilitatsverhaltens der
Schadstoffe detailliert zu untersuchen und ggf. der belastete Boden auszutauschen

(vgl. Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 28.04.2009).

Eine umfassende Bodenuntersuchung auf der gesamten Flache und der ggf. erforderliche
Austausch sowie die Entsorgung des belasteten Bodenmaterials sind fur den Vorhaben-
trager jedoch nicht wirtschaftlich darstellbar. Da sich die Altablagerungen auch auf benach-
barte Grundstiicke erstrecken, kdnnte im Zuge dieser Planung ohnehin nicht die vollstandige
Sanierung der Altablagerungen gewahrleistet werden. Uberdies hat der Vorhabentrager vor-
gesehen, das Grundstick im versiegelten Zustand zu belassen bzw. grof3flachig (neu) zu

versiegeln.

Mit dem Vorhaben wird dem planerischen Ziel nach einem sparsamen und schonendem
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Denn das bereits baulich genutzte und

nun brachgefallene Grundstiick soll wieder einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Eine
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Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Flachen im AuRRenbereich kann so vermieden
werden. Dem privaten wirtschaftlichen Interesse des Vorhabentragers an der Realisierung
des Vorhabens und damit auch dem &ffentlichen Ziel des Flachensparens wird hier der Vor-

rang vor der Untersuchung und vollstdndigen Sanierung der Altablagerungen eingeraumt.

Der Bewertung der Altablagerungen im Zuge der technischen Erkundungsmalnahmen wur-
de die Annahme zugrunde gelegt, dass die gesamten Oberflachen der Altablagerungen be-
reits vollstandig versiegelt sind und bleiben. Weitergehende MaRhahmen sind erst bei einer

Anderung der Exposition erforderlich.

Auf dem Grundstick des ehemaligen Baumarktes befinden sich jedoch - in den Rand-
bereichen entlang der westlichen, nérdlichen und sidlichen Grundstiicksgrenze - bereits
heute Pflanzstreifen und unversiegelte Flachen. Des Weiteren sind die Freiflachen mit Ver-
bundpflaster befestigt. Verbundpflasterungen haben einen Abflussbeiwert von W 0,8 bis 0,9,

dass heifl3t eine Versickerung von Oberflachenwasser ist nicht vollstdndig ausgeschlossen.

Die bereits bestehenden Griunflachen werden durch die Planung in geringem Umfang arron-
diert, die unbelasteten Flachen (im Nordosten des Grundstlicks) werden entsiegelt und ein-
zelne bisher teilversiegelte Flachen (Verbundpflaster) im Bereich der Altablagerungen wer-

den erganzend als private Griunflache festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Altlasten sind eine wasserdurchlassige Gestaltung der Stellplatze
und eine grof3flachige Neuanlage von Grinflaichen auf bisher versiegelten Flachen nicht
maoglich. Nach Vorabstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde sind jedoch gering-
fugige Arrondierungen und Erganzungen der bestehenden Grunflachen - wie in der Planung
vorgesehen - bodenschutzrechtlich méglich, wenn entsprechende SchutzmalRhahmen vor-
genommen werden. Welche konkreten MalRnahmen erforderlich werden, soll im Zuge der

BaumaRnahmen ermittelt werden.

Durch den geringflgig veranderten raumlichen Zuschnitt der unversiegelten Flachen wird
voraussichtlich keine weitere Geféahrdung des Grundwassers durch eindringendes Nieder-
schlagswasser ausgeldst. Denn auch bisher ist die Grundstiicksflache nicht vollstéandig ver-
siegelt und es kann in geringem Umfang Niederschlag- und Oberflachenwasser tber die un-

versiegelten Teilflachen in den Boden eindringen.

Durch die Entfernung der Pflasterung (Abflussbeiwert W 0,8 - 0,9), die Festsetzung einer
wasserundurchlassigen Oberflache (Abflussbeiwert W 0,9 -1,0, z. B. Beton- und Asphalt-
decken) auf allen neu zu befestigenden Flachen und die Entwasserung der befestigten
Flachen in die offentliche Kanalisation kann besser als bisher sichergestellt werden, dass auf

den versiegelten Flachen keine Oberflachenwasser in den Boden eindringen.
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Zudem ist vor einer Bepflanzung der festgesetzten Grinflachen eine Untersuchung der Bo-
denbelastungen und ggf. ein Austausch des belasteten Bodenmaterials erforderlich. Dies

ergibt sich aus den fachgesetzlichen Vorschriften des Bodenschutzrechts.

Des Weiteren wird durch die festgesetzte Bepflanzung eine starke Begriinung erreicht. An-
fallendes Niederschlagswasser verdunstet zum Teil direkt von der Pflanzenoberflache. Nur
ein Teil des Niederschlagswassers trifft tatsachlich auf den Boden und dringt ein. Dieser Teil
wird grof3tenteils durch die Bepflanzung aufgenommen und wieder verdunstet, sodass nur

ein geringer Anteil des Niederschlagswassers tatséchlich bis in tiefere Schichten vordringt.

Angesichts der bereits teilweise vorhandenen Grinstrukturen und bisher fehlender Anhalts-
punkte fir eine dadurch bedingte erhdhte Belastung des Grundwassers sowie des relativ ge-
ringen Flachenumfangs der festgesetzten Begriinung bei gleichzeitig starkerer Oberflachen-
befestigung der tbrigen Flachen (Erhéhung des Abflussbeiwertes) ist eine Verschlechterung
des Zustandes des Schutzgutes Grundwasser Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser

nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Der Vorhabentrager wird im Vorfeld der geplanten Baumafnahmen zunéchst die be-
stehende Pflasterung entfernen und die Hochbauten abreien. Da die neuen Gebaude und
Stellplatzflachen anders angeordnet werden als die bestehenden Anlagen, werden im Zuge
dieser Neumafinahmen z. B. fir die Fundamente, Aushub fir die Anlieferungsrampe oder

Bodenverdichtungen auch Eingriffe in den Boden notwendig.

Eine potenzielle Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser besteht somit wahrend der
Bauphase. Die bodenschutzrechtlichen Vorgaben sind einzuhalten und zu tberwachen. Die
gof. kurzzeitige Exposition der Altablagerungen steht der Nutzung jedoch nicht entgegen.
Soweit bei den BaumalRnahmen und den spéateren PflanzmafRnhahmen belastetes Boden-
material festgestellt wird, ist dieses auszutauschen und ordnungsgemafl zu entsorgen.
Daher sind alle Bau- und PflanzmafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern durch
einen erfahrenen Fachgutachter zu begleiten und bei Auffélligkeiten die erforderlichen
ArbeitsschutzmaBnahmen und Untersuchungen einzuleiten. Ein entsprechender Hinweis

wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Alter Marktstandort

Mit der Wiedernutzbarmachung der innerértlichen Flache im Sinne der Nachverdichtung und
MalRnahmen der Innenentwicklung wird dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und

Boden Rechnung getragen.

Auf dem alten Standort des Penny-Marktes, zwischen Mannheimer Strale, Schlehdornweg

und Pappelallee, befindet sich neben dem Marktgebaude des Penny und den Stellplatzen
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12.4

noch Billardcafé auf dem Grundstiick. Der Versiegelungsgrad liegt derzeit bei mindestens
60 %. Eine Versiegelung bis zu 80 % ware derzeit planungsrechtlich zulassig. Durch die
neue Bebauung mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 plus der nach § 19 Abs. 4 BauNVO

anzurechnenden Anlagen wird die mdgliche Inanspruchnahme von Boden nicht erhoht.

Durch die Festsetzung der Griinflache und der Flache zum Erhalt von Baumen und Strau-
chern werden grofRe offene Teilflachen des Gebietes vor baulicher Inanspruchnahme ge-

sichert.

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind, so
weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren.
Damit wird das Niederschlagswasser dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt und
der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert. Eine wesentliche Verschlechterung der gegen-

Uber der heutigen Situation ist somit nicht zu erwarten.

AbschlieRend lasst sich feststellen, dass durch die Planung keine wesentlichen Aus-

wirkungen auf Wasser und Boden zu erwarten sind.

Schutzgut Klima/ Luft

Neuer Marktstandort

Auf der Flache befindet sich bereits der aufgegebene Hela-Baumarkt. Fir das Schutzgut

Klima/Luft sind durch die Neubebauung bzw. Umnutzung keine Auswirkungen zu erwarten.

Alter Marktstandort

Die Flachen sind bereits bebaut. Fur das Schutzgut Klima/Luft sind durch die Neubebauung

bzw. Umnutzung keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Neuer Marktstandort

Fur das Schutzgut Mensch sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Die nachstgelegene Wohnbebauung ist durch die Gewerbegrundstiicke stdlich der Frei-
burger Strale vom neuen Marktgrundstiick getrennt. Durch den neuen Markt fur die Nahver-
sorgung wird sich auch das Verkehrsaufkommen gegeniber einer Nachnutzung mit nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel, wie er bisher zulassig ist, nicht grundlegend anders dar-

stellen.
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13.1

Alter Marktstandort

Durch Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes auf dem alten Marktstandort
werden die Gewerbelarmimmissionen und die von der zulassigen Nutzung induzierten Ver-
kehrslarme auf ein fir die sudlich angrenzende Wohnnutzung vertragliches Maf3 begrenzt.
Angesichts der bestehenden Verkehrsbelastung auf der Mannheimer StralRe ergeben sich
daraus jedoch vermutlich keine wesentlichen Verbesserungen fir die sidlich angrenzende
Wohnbebauung. Zumindest ist jedoch von keiner Verschlechterung der Larmbelastung aus-

zugehen.

Fur das Schutzgut Mensch sind daher keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Fur das Schutzgut Landschaft sind keine Auswirkungen zu erwarten. Beide Flachen sind be-
reits bebaut und Teil des Siedlungskorpers. Durch den Erhalt der bestehenden An-
pflanzungen in den Randbereichen beider Standorte wird eine grinordnerische Gestaltung

erreicht. Damit sind die Flachen am Ortseingang ins Orts- und Landschaftsbild eingebunden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Fur Kultur- und Sachguter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Abwagung

Die Planung hat Auswirkungen, die im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen sind.
Nachfolgend wird dargelegt, wie mit den unterschiedlichen betroffenen Belangen in der Ab-

wagung umgegangen wird.

Insbesondere die aufgeworfenen Konfliktfelder Einzelhandel, Verkehr und Grunflachen/ Bo-

denschutz werden berticksichtigt.

Einzelhandel

Ausnahmsweise soll - entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 72A und des
Einzelhandelskonzeptes - am neuen Standort im Sondergebiet ,Freiburger StralRe” ein Le-
bensmittelmarkt (zentrenrelevantes Sortiment) zugelassen werden. Das Einzelhandels-
konzept der Stadt Weinheim sieht fur diesen Standort nur nicht zentrenrelevante Sortimente
vor. Im Nahversorgungszentrum der Weststadt (Bereich um die OEG-Haltestelle Blumen-
strae) und am Altstandort sind jedoch keine ausreichend groRen Flachen vorhanden, die

einen wirtschaftlich tragfahigen Betrieb eines Lebensmittelmarktes ermdglichen.
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Das Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim gibt vor, dass bei Errichtung eines Marktes
an einen Standort, der bisher nicht flr Einzelhandel vorgesehen war, eine Einzelhandels-
nutzung am alten Standort mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht mehr zugelassen

werden darf.

Damit ist die geplante Standortverlagerung des Marktes nur mdéglich, wenn zentren-
relevanter Einzelhandel auf dem Grundstiick des bisherigen Marktstandorts zwischen
Mannheimer StralRe, Pappelallee und Schlehdornweg ausgeschlossen wird. Vom Inhaber
der Rechte der Baugenehmigung fir den bestehenden Penny Markt wird eine ent-
sprechende ,Teilverzichtserklarung abgegeben, um den Altstandort gegen zentren-

relevanten Einzelhandel zu sichern.

Die Nachnutzung am Altstandort wird als Gewerbegebiet festgesetzt, das in den Nutzungen
jedoch eingeschrankt ist, um eine ausreichende Sicherung angrenzender Wohnnutzungen
vor Immissionen zu gewahrleisten. Dementsprechend werden lediglich Gewerbebetriebe zu-
gelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Aul3erdem sind Vergniigungsstatten so-
wie Bordelle und bordellahnliche Betriebe, die Uberwiegend in den Nachtstunden betrieben
werden, ausgeschlossen. Eine zusétzliche Larmbeldstigung des angrenzenden Wohn-

gebietes in den nachtlichen Ruhestunden soll damit verhindert werden.

Durch die Verlagerung an den neuen Standort kann den heutigen Anforderungen an eine
moderne Nahversorgungseinrichtung Rechnung getragen werden. Gleichzeitig bleibt der
Einzugsbereich des neuen Marktes nahezu identisch, so dass keine wesentlichen Nachteile
fur das sudlich gelegene Nahversorgungszentrum oder andere zentrale Versorgungs-
bereiche entstehen. Dadurch bleibt auch die Erreichbarkeit fir den Einzugsbereich sowohl

fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad bestehen.

Der neue Markt ist mit einer Verkaufsflache unter 800 m2 und einer Geschossflache unter
1.200 m2 geplant und ist damit auch weiterhin auf die wohnortnahe Nahversorgung der sid-
lich angrenzenden Wohngebiete im Westen von Weinheim ausgelegt. Die Versorgung der

Bevolkerung ist damit auch langfristig gesichert.

Verkehr

Der neue Marktstandort ist Uber die sidlich angrenzende Freiburger Stral3e mit dem Ver-
kehrsnetz verbunden. Eine Zufahrt zum Grundstiick ist direkt von der Freiburger Stral3e aus
vorhanden. Eine ErschlieBung Uber die ndrdlich des Plangebietes verlaufende Bundesstralle
B38 ist nicht zulassig. Aufgrund der Anbaubeschrankung an Bundesstrafl3en sind alle bau-

lichen Anlagen und Nebenanlagen inkl. Werbeanlagen in einer Entfernung von mind. 20 m
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vom Fahrbahnrand zu errichten.'® Nach der Plandnderung werden diese Vorgaben nunmehr
auch im Bereich des neuen Marktstandortes eingehalten. Der Abstand zwischen fest-

gesetztem Baufenster und Fahrbahnrand der B38 betragt mindestens 21 m.

Die Zufahrt zum Kundenparkplatz des neuen Marktes wurde aus Grinden der Verkehrs-

sicherheit im Verhaltnis zum Vorentwurf um rund 25 m nach Westen verschoben.

Ein weiterer verkehrliche Aspekt ist die GroRe und Ausrichtung von Werbeanlagen, ins-
besondere im Hinblick auf die angrenzende B38 am neuen Marktstandort. Eine un-
kontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen kann Verkehrsteilnehmer ablenken und ge-
fahrden. Deshalb werden die festgesetzten Werbeanlagen in GréBe und Ausfihrung be-

schrankt und sollen sich im Vergleich zu den Gebauden unterordnen.

13.3 Griunflachen und Bodenschutz (Grundwasser)

Mit der Festsetzung von privaten Grinflachen wird den stadtebaulichen Zielen (Mindest-
begrinung und griinordnerische Gestaltung, Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3
zu begrenzen) und den Zielen des Umweltschutzes (Stabilisierung des Mikroklimas durch
Teilverschattung der Stellplatzflachen) in einem réaumlich begrenzten Bereich der Vorrang

eingeraumt.

Gleichzeitig wird den Zielen des Bodenschutzes (Schutz des Grundwassers) durch Fest-
setzung einer vollstandigen Oberflachenversiegelung auf der verbleibenden Grundstiicks-
flache ausreichend Rechnung getragen. Die Festsetzung einer vollstandigen Oberflachen-
versiegelung ist aufgrund der groRRflachig vorhandenen Altablagerungen im Bereich des
neuen Marktstandorts notwendig geworden. Somit ist der Versiegelungsgrad vor und nach
der Baumalnahme nahezu identisch. Im Verhaltnis zum bisherigen Zustand ist keine Beein-
trachtigung des Grundwassers zu erwarten, da die groR3flachige Versiegelung einen még-

lichen Schadstoffeintrag Uber den altlastverdachtigen Boden verhindert.

Sollte dennoch eine Entsiegelung der Flachen vorgesehen werden, dann missten voraus-
sichtlich weitere Untersuchungen des Deponiekorpers erfolgen und ein Austausch des Ab-
lagerungskorpers gegen unbelastetes Bodenmaterial wiirde vermutlich erforderlich. Fur die
gesamte Grundstucksflache hatte dies unverhaltnismafige finanzielle Aufwendungen zur
Folge. Eine erhebliche Verzdgerung der Wiedernutzbarmachung von Innenentwicklungs-
potenzialen ware unvermeidlich. Aul3erdem wirde durch die MaRnahmen lediglich ein

kleiner Teil der gesamten Altlastenflachen saniert werden kénnen.

10Bundesfernstraflengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geéndert worden ist.

e
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Nach Vorabstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde sind jedoch geringfligige Arron-
dierungen und Ergadnzungen der bestehenden Griinflachen - wie in der Planung vorgesehen
- bodenschutzrechtlich mdéglich, wenn entsprechende Schutzmalinahmen vorgenommen
werden. Welche konkreten MaRBnahmen erforderlich werden, soll im Zuge der Baumal3-
nahmen ermittelt werden.

Trotz der durch die Erhaltung der Versiegelung verursachten Auswirkungen auf die Planung
(wasserundurchlassige Gestaltung der Stellplatze, keine Flachenentsiegelung und keine
Versickerung maoglich, Konzentration der Begrinung auf Randbereiche) und unter Beriick-
sichtigung aller wasserwirtschaftlichen Belange, wie Grundwasserschutz, Versickerung, Er-
halt des nattirlichen Wasserkreislaufs sollte die Versiegelung groR3flachig erhalten und damit

der Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag sichergestellt werden.

Bodenordnung

Die zur Umsetzung des Bebauungsplanes notwendigen bodenordnerischen MalRhahmen
werden zwischen den beteiligten Grundstiickseigentiimern privatrechtlich geregelt. Der Vor-
habentrager hat sich die Verfugbarkeit Uber die Grundstiicke des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes vertraglich gesichert. Ein hoheitliches Verfahren zur Bodenordnung ist

daher nicht erforderlich.

Stadtebauliche Kennwerte (gerundet)

Neuer Marktstandort

Grundstiicksflache gesamt: 4 716 m2 (100 %)
(entspricht dem Geltungsbereich

des Vorhaben- und ErschlieBungsplans)

davon: private Grunflachen: 802 m2(17 %)
Uberbaubare Grundstiicksflache: 1 587 m2 (34 %)
Stellplatzflache (inkl. Zufahrten): 2 327 m2 (49 %)

Alter Marktstandort

Flache Geltungsbereich: 5575 m2 (100 %)
davon: private Grunflache: 1115 m2 (20 %)
Gewerbegebiet: 4 430 m2 (79 %)

davon: Gberbaubare Grundstiicksflache: 1 955 m?2

Flache Umspannstation: 30 m2 (1 %)
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