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1 Anlass und Ziel der Planung

Das Geldnde des ehemaligen Guterbahnhofs in Weinheim wurde seit Jahrzehnten nicht
mehr fir Bahnzwecke genutzt. Die Flache liegt brach. Die nicht mehr bendétigten Bahnanla-
gen wurden zwischen 2003 und 2005 beseitigt. Einzelgebdude wurden teilweise gewerblich
sowie die Flache selbst fir Baustelleneinrichtungen und als Lagerflache zwischen genutzt.
Die noch vorhandenen Gebaude sind inzwischen abbruchreif.

Die innerértliche Brachflache liegt an der Bergstraf3e/ B3 am sudlichen Eingangsbereich zur
Kernstadt. Sie stellt in ihrer jetzigen baulichen Nutzung ein deutlich wahrnehmbares stadte-
bauliches Defizit dar, bietet aber durch eine angemessene Nachnutzung ein grol3es Potential
fur eine stadtebauliche Aufwertung des sudlichen Stadteingangs. Daher gab es seitens der
Stadt Weinheim und der Deutschen Bahn Netz AG (DB) friihzeitig, schon in den 80er und
90er Jahren, verschiedene Bestrebungen (Ankauf durch die Stadt Weinheim, Ausweisung
eines Sanierungsgebietes, Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 101) die nicht mehr far
Bahnzwecke erforderlichen Flachen einer geordneten, stadtebaulich adaquaten Nutzung zu
zufiihren. Diese Bemihungen scheiterten jedoch aufgrund unterschiedlicher Ziel- und Nut-
zungsvorstellungen diverser Investoren und der hohen Grundstickspreiserwartungen der
Bahn.

Inzwischen ist es gelungen, zwischen der Stadt Weinheim, DB und einem Investor ein Nut-
zungskonzept abzustimmen, das mit den Zielvorstellungen der Stadt Weinheim insbesonde-
re mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar ist. Auf der rd. 850 m langen und bis zu 90 m
breiten Flache westlich der BergstralRe ist die Errichtung von grofR3flachigen, Uberwiegend
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben mit insgesamt maximal 20.000 m? Verkaufs-
flache und der entsprechend erforderlichen Stellpléatze geplant. Des Weiteren sind im nordli-
chen Teil gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Der Stadteingang soll durch eine Baumreihe
entlang der Bergstral3e stadtebaulich aufgewertet werden.

Konkret vorgesehen ist die Ansiedelung eines Baumarktes, eines Mobelmarktes, weiterer
Fachmarkte sowie erganzender gastronomischer und sonstiger Nutzungen. Die Einzelhan-
delslandschaft Weinheims wird damit sinnvoll ergénzt, die Stadt Weinheim wird als Mittel-
zentrum gestarkt und ihre Versorgungsfunktion nachhaltig gesichert. Inzwischen wurde die
Flache von der DB Netz AG unter der aufschiebenden Bedingung verkauft, dass ein dem
Nutzungskonzept entsprechendes Baurecht geschaffen wird.

Um die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die gewilinschte Umnutzung
zu schaffen, hat der Ausschuss fur Technik und Umwelt der Stadt Weinheim daher in seiner
Sitzung vom 8. Juli 2009 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/01-09 fur den Bereich
,Ehemaliger Giiterbahnhof* und die parallele Aufstellung der 5. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen.

e

<]
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2 Verfahren

Die nicht mehr fir Bahnzwecke bendtigten Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs unterla-
gen bisher dem Fachplanungsrecht (AEG - Allgemeines Eisenbahngesetz). Am
17. Juni 2010 wurden die Flachen von den Bahnbetriebszwecken freigestellt!, sodass die
Flachen nun der 6rtlichen Bauleitplanung zugénglich sind.

Mit dem Bebauungsplan soll ein Zulédssigkeitsrahmen insbesondere fiir Einzelhandelsnut-
zungen geschaffen werden, der eine vertragliche Entwicklung der Flache in den nachsten
Jahren und Jahrzehnten ermdglicht. Da zukinftig - auch aufgrund der dynamischen Entwick-
lung im Einzelhandelsbereich - mit Nutzungs&nderungen und Anpassungen zu rechnen ist,
missen die Festsetzungen eine gewisse Entwicklungsdynamik zulassen.

Dem Bebauungsplan liegt ein mit der Stadt Weinheim abgestimmtes stadtebauliches Nut-
zungskonzept des Grundstiickseigentiimers zugrunde. Das Nutzungsspektrum und die kon-
krete bauliche Ausformung kénnen dartiber hinausgehend aufgrund der sich kontinuierlich
andernden Markterfordernisse nicht weiter detailliert und abschlieRend konkret eingegrenzt
werden. Eine solche Konkretisierung der zukinftigen Nutzungen ware fur die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes jedoch erforderlich. Um die fir den Grund-
stiickseigentiimer notwendige Flexibilitat zu erméglichen, wird daher ein Angebotsbebau-
ungsplan aufgestellt. Dies bedeutet, dass innerhalb des vorgesehenen Rahmens des
Bebauungsplans auch vom jetzigen Nutzungskonzept des Grundstiickseigentiimers abwei-
chende Nutzungen vorgesehen werden kdnnen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Auf die Mdglichkeiten von 8§ 13
BauGB (Vereinfachtes Verfahren) und 8§ 13a BauGB (Beschleunigtes Verfahren) wird nicht
zurlckgegriffen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Anderung des Flachennutzungs-
planes, da der Bebauungsplan von den bisherigen Darstellungen abweicht (5. Anderung des
Flachennutzungsplanes, vgl. Kapitel 4.4).

! Eisenbahn Bundesamt Karlsruhe, Schreiben vom 18.05.2010, Freistellung von Bahnzwecken nach § 23 AEG

Ly
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3 Lage und GrolRe des Gebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Weinheim in einem schmalen Gelandebe-
reich entlang der der BundesstralRe 3 (B 3)/ Bergstral3e zwischen OEG Trasse im Osten und
Bahntrasse im Westen. Der Projektstandort ,ehemaliger Guterbahnhof* befindet sich damit
genau an der Grenze zwischen der Rheinebene und den im Osten angrenzenden Hanglagen
im Ubergangsbereich zum Odenwald.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Bereich der ehemaligen Gleisanlagen des Gu-
terbahnhofes und die dort ehemals angesiedelten Gewerbebetriebe. In das Plangebiet ein-
bezogen sind noch ein Teil der B 3, ein Teil der planfestgestellten OEG-Trasse, ein Teil der
GewerbestralRe, der Barbarasteg (inkl. Rampen) sowie ein Grundstuck im Besitz der Stadt
Weinheim. Der Geltungsbereich des Plangebietes hat eine Flache von rd. 8,7 ha und um-
fasst:

e vollstandig die Grundsticke FIst.-Nr. 1281/27 (Ehemaliger Guterbahnhof), Flst.-
Nr. 1281/28 (Vorhaltetrasse Multring), 1281/29 (Bahnflachen), Flst.-Nr. 1281/17 (ehe-
maliger stadtischer Hackselplatz) und Flst.-Nr. 1281/22 (Fullgangerrampen Barbara-
steg) sowie

o teilweise die Grundstucke Flst.-Nr. 1209/4 (Bergstraf3e/B3), FlIst.-Nr. 1281/20 (Rad-
und Gehweg) und Flst.-Nr. 1281/21 (Gewerbestralie).

Das Plangebiet hat inklusive der Bergstraf3e eine Tiefe von rd. 100 m und erstreckt sich Uber
eine Lange von rd. 850 m in Nord-Sid-Richtung. Es wird begrenzt:

Im Osten: durch die dstliche Grenze des Flurstlickes 1209/4 (Bergstraf3e).
e Im Siden: durch die GewerbestralRe und den daran anschlieRenden Radweg

e Im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 1281/27,(entspricht der 0stli-
chen Grenze der Bahntrasse; Teile des Flurstiickes 1281 werden einbezogen)

¢ Im Norden: durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 1281/28 (geplante Multringver-
langerung).

e
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Abbildung 1: Ubersicht tiber das Plangebiet

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des Katasters Stadt Weinheim.
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4 Ubergeordnete Planungen/ sonstige relevante Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Baden-Wirttemberg, in der rechtsverbindlichen Fassung
vom 21. August 2002, gibt die verbindlichen Ziele und Grundsétze fur die rAumliche Entwick-
lung des Landes Baden-Wirttemberg vor. Die Stadt Weinheim ist darin dem Verdichtungs-
raum Rhein-Neckar zugeordnet, als Mittelzentrum eingestuft und liegt auf der
Landesentwicklungsachse Heidelberg-Weinheim-(Darmstadt).

Fur die Bauleitplanung in der Stadt Weinheim sind insbesondere folgenden Ziele und Grund-
satze im Landesentwicklungsplan relevant:

Grundsatzlich sind die Verdichtungsrdume "als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungs-
schwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so
weiterzuentwickeln, dass sie ihre tUbergeordneten Funktionen (...) erfullen und als leistungs-
fahige Wirtschaftsstandorte (...) bestehen kénnen.“> Dazu bedarf es u. a. der Schaffung von
attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten, vorrangig auf den im Siedlungsbestand
vorhandenen Brach- und Konversionsflachen.

Bei der Neuansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten missen diese hinsichtlich lhrer Lage
und ihrer Sortimente so konzipiert sein, dass sie die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Sied-
lungskerne nicht negativ beeintrachtigen. Die Neuansiedlung bzw. die Erweiterung von Ein-
zelhandelsgroRprojekten soll primar an stadtebaulich integrierten Standorten durchgefuhrt
werden. ,Fur nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randla-
gen in Frage.“®* Demnach sind zentrenrelevante Waren in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen nur in einem Umfang der ,Kleinflachigkeit* zuldssig. Dafir liegt nach der aktuellen
Rechtsprechung” die Obergrenze bei 800 m2. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr, insbesondere mit Anschluss an ein leistungsfahiges Schienennahverkehrssystem,
ist bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten zu berlcksichtigen.

Die Wiedernutzbarmachung einer innerdrtlichen Brache fir ein Einzelhandelsgrol3projekt mit
einem vorrangig nicht zentrenrelevanten Warensortiment in guter verkehrlicher Anbindung
insbesondere an das schienengebundene OPNV Netz im Mittelzentrum Weinheim entspricht
den Zielen des LEP.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan Unterer Neckar vom 16. Marz 1994 wird die Stadt Weinheim als Mittelzent-
rum festgelegt (Kap. 2.2.2 des Regionalplanes).® In der Raumnutzungskarte liegt das Plan-
gebiet innerhalb der ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe*.

2 Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg (Hrsg.) (2002): Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002, Stuttgart,
Plansatz 2.2.2 folgende.

® Ebenda, Plansatz 3.3.7.2.
4 Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04
® Vgl. Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg (Hrsg.) (2002): Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002, Stuttgart.

Ly
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Festlegungen zu grof3flachigem Einzelhandel werden durch den Teilregionalplan Einzelhan-
del (Plankapitel 2.2.5) vom 22. Juni 2005 getroffen. Im Teilregionalplan Einzelhandel ist all-
gemein festgelegt:

Integrationsgebot

Regionalbedeutsame Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten (zentralortliche Standortbereiche)
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Wenn in den zentral6rtlichen Standorteberei-
chen keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen, sind Ansiedlungen von solchen Ein-
zelhandelsvorhaben vorrangig in die dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken.®

Zentrenrelevante Sortimente sind (dabei) auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache,
héchstens 800 m? der Verkaufsflaiche zu begrenzen.” Fir die Einstufung von Sortimenten
nach Zentren- und Nahversorgungsrelevanz ist entsprechend Plansatz 2.2.5.3 des Teilregio-
nalplans ,Einzelhandel” die mit dem Plansatz beschlossene Sortimentsliste verbindlich.

Das Plangebiet befindet sich in einer innerdrtlichen Lage und ist im Teilregionalplan Einzel-
handel (Plankapitel 2.2.5) als Ergadnzungsstandort fir regionalbedeutsame Einzelhandels-
grol3projekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ausgewiesen. Dieser grenzt stdlich an
den zentral6rtlichen Versorgungsbereich von Weinheim an (vgl. Abbildung 2).

Kongruenzgebot

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten ist grundsatz-
lich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig. Die Verkaufsflache ist so zu bemessen,
dass der Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet. Gem&R Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg ist von einer wesentlichen Uberschreitung auszugehen, wenn mehr als 30 %
des Umsatzes aus Raumen aul3erhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.

Beeintrachtigungsverbot

Es ist weiterhin zu beachten, dass von Einzelhandelsgrof3projekten keine wesentlichen Be-
eintrachtigungen auf die Versorgungskerne im Einzugsbereich des Vorhabens, insbesondere
in der Standortgemeinde, zu erwarten sein dirfen. Gemal Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg ist das Beeintrachtigungsverbot dann verletzt, wenn aufgrund des Vorhabens
und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies ist zu erwarten,
wenn im vorhabenspezifischen Sortiment in den Versorgungskernen im Einzugsbereich ein
Umsatzverlust von mehr als 10 % (bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten)
bzw. von mehr als 20 % (bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten) eintreten kann.

® vgl. Verband Region Rhein-Neckar (Hrsg.) (2005): Teilregionalplan des Regionalplans fir die Region Rhein-Neckar-Odenwald
— Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel, Mannheim, Seite 10.

" Vgl. Ebenda.

Ly
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Abbildung 2: Darstellung der Versorgungsbereiche des Mittelzentrums Weinheim

Teilfortschreibung des Regionalplans Unterer Neckar,
Plankapitel 2.2,5 Einzelhandel
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Zur Einstufung von Sortimenten nach Zentren- und Nahversorgungsrelevanz ist entspre-
chend Plansatz 2.2.5.3 des Teilregionalplans ,Einzelhandel” die mit dem Plansatz beschlos-
sene Sortimentsliste verbindlich.

zentrenrelevante Sortimente:
e Bicher, Zeitungen, Zeitschriften
e Schreibwaren, Papeier, Bastelbedarf, Birozubehor (ohne Biromdbel)
e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
¢ Baby-, Kinderartikel
e Kunstgewerbe/ Geschenkartikel
o Kunst/ Antiquitaten
¢ Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi, Elektroartikel/Leuchten
e Fotoartikel, Optik
¢ Einrichtungszubehér (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien
e Musikalien, Musikinstrumente
e Uhren, Schmuck
e Spielwaren, Sportartikel

e Zooartikel, Tiernahrung

nicht zentrenrelevante Sortimente:
o Mobel (Buro-/ Kiichenmdbel, Sanitat-, Badeeinrichtung etc.)
e Teppiche, sonstige Bodenbelage, Tapeten
o ElektrogroRgerate (,Weil3e Ware*), Herde, Ofen
e Baumaterialien, Heimwerkerzubehor, Werkzeuge, Maschinen
e Gartenpflanzen und Pflanzenzubehdor
e Gartengerate, Gartenmébel
o Grol3teilige Camping- und Sportgerate (z.B. Boote, Fintnessgeréate)

e Kfz-Zubehor, Fahrrader, Fahrradzubehor

nahversorgungsrelevante Sortimente (ggfs. auch zentrenrelevante Sortimente)
e Lebensmittel, Getranke
e Drogerie, Kosmetika

e Haushaltswaren
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Um schadliche Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelseinrichtungen in den Versor-
gungskernen im Einzugsbereich des Vorhabens auszuschlieRen wurde eine Vertraglich-
keitsanalyse fiir die geplanten Einzelhandelsnutzungen® durchgefiihrt. Die Einhaltung der
raumordnerischen Vorgaben wurden geprift und nachgewiesen (vgl. Kapitel 8.1). Dabei
wurden auch die Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Weinheim beachtet.

4.3 Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim

Das Einzelhandelskonzept ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept (informelle Planung)
im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das die gewunschte Einzelhandelsentwicklung in
einer Stadt darstellt und das bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im Rahmen der Ab-
wagung zu beriicksichtigen ist. Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat am 22.11.2000 ein
solches Konzept zur Einzelhandelsentwicklung in Weinheim beschlossen und zunachst am
27.11.2002 aktualisiert.

Aufgrund der Veranderungen in der Innenstadt (Weinheim Galerie, Schlossbergterrasse) und
Anfragen fur grof3flachigen Einzelhandel (mehr als 800 m2 Verkaufsflache) auRerhalb der In-
nenstadt, hat die Stadt Weinheim zur Ermittlung des Ansiedlungspotentials fur weitere grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe im Jahre 2008 ein Einzelhandelsgutachten durch die GfK
PRISMA erstellen lassen. Basierend auf diesem Gutachten und unter Beachtung der Vorga-
ben des Teilregionalplans ,Einzelhandel“ (2005) wurde das Konzept Uberarbeitet und vom
Gemeinderat am 12.12.2008 beschlossen.

Hinblick auf das neue Hauptzentrum ,3-Glocken* wurde das Einzelhandelskonzept nochmals
erganzt und am 29.09.2010 vom Gemeinderat beschlossen.

Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim definiert verschiedene zentrale Be-
reiche im Stadtgebiet, au3erhalb derer keine groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebe und Ag-
glomerationen entstehen sollen (Haupt- und Nebenzentren sowie Sonderzentren). Diese
Bereiche orientieren sich an den im Teilregionalplan Einzelhandel festgelegten zentralortli-
chen Standortbereichen (vgl. Abbildung 3).

Sonderzentren sind vorgesehen fur die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Dabei darf die Funktionsfahigkeit der Haupt- und Nah-
versorgungszentren, der Stadt- und Ortskerne benachbarter Kommunen sowie deren
verbrauchernahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden. ,Unschédlich” in die-
sem Sinne sind insbesondere folgende Einzelhandelsbetriebe bzw. Fachmaérkte:

e Autoteile und Autozubehor

e Babyausstattung (Schwerpunkt auf sog. Hartwaren wie Kinderwégen, Laufstalle etc.)
e Baumarkt, Baumarkt mit Gartencenter (ohne Schnittblumen)

e Burowirtschaftlicher Fachmarkt

e Elektrofachmarkt

e Fahrrader und Zubehor

8 vgl. GfK GeoMarketing GmbH (Hrsg.) (Juli/September 2011): Potential- und Wirkungsanalyse fir ein geplantes Fachmarkt-
zentrum am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.

Ly



10
Bebauungsplan Nr. 1/01-09
+Ehemaliger Guterbahnhof*

Abbildung 3: Lageplan zum Einzelhandelskonzept

el Standort

»Ehemaliger Giuterbahnhof
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M Wainheim—

Einzelhandelskonzept 2010

Quelle: Stadt Weinheim (2010): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Weinheim; ergénzt durch eigene Darstellung
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e Gartenbedarf (ohne Schnittblumen)
e Getrankefachmarkt (Kistenware)

e Kichenstudio

e Mobelhaus

e Raumausstattung

e Sanitarbedarf

e Sportgerate wie Fitnessgerate, Surfbretter etc. (Schwerpunkt auf sog. Hartwaren ohne
kleinere Sportgeratschaften/ Sportbekleidung)

.Zentrenrelevante Rand- und Beisortimente sind insgesamt auf héchstens 10 % der Ge-
samtverkaufsflache, héchstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.*

Im aktuellen Einzelhandelskonzept vom September 2010 ist das Areal des ehemaligen Gu-
terbahnhofes als Sonderzentrum definiert. Nach den Zielvorstellungen des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Weinheim sollen in Sonderzentren unter Beachtung der
raumordnerischen Vorgaben u. a. auch die zentrenrelevanten Sortimente Unterhaltungs-
elektronik (Elektrofachmarkt), Getrénke (Kistenware), Haus- und Heimtextilien (Raumaus-
stattung) angesiedelt werden kdnnen. Hinsichtlich des Sortiments Zooartikel/ Tiernahrung
trifft das Einzelhandelskonzept keine Zielfestlegungen fur das Stadtgebiet.

Die Standortvertraglichkeit des geplanten Umfangs an Einzelhandel wurde durch eine Poten-
tial- und Wirkungsanalyse'® bzw. durch ergéanzende Berechnungen zu den Festsetzungen
des Bebauungsplanes™ nachgewiesen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Sortimente
entsprechen den im Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim fur das Sonderzentrum dar-
gestellten Sortimenten bzw. Fachmarkten.*?

4.4 Flachennutzungsplan®?

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (genehmigte Fassung vom 21. Juli
2004) ist das Plangebiet siidlich der Ful3génger- und Radfahrerbriicke Barbarasteg als Son-
derbauflache EZH Typ A (Sonderbauflache Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten) und nérdlich der genannten Brlicke als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Im Flachennutzungsplan wurde Uber die Festlegung einer relativen Verkaufsflachenzahl von
0,6 der notwendigen Flexibilitat zur Steuerung des Einzelhandels in diesem Bereich Rech-
nung getragen. Aus dem Flachennutzungsplan ergibt sich bei 3,5 ha Sonderbauflache EZH
Typ A eine zulassige Verkaufsflache von bis zu 21.000 mz.

9 Stadt Weinheim (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Weinheim, Ziffer 3.4
% vgl. GIK GeoMarketing (Juli/fSeptember 2011): Potential- und Wirkungsanalyse, Hamburg, S. 44, Tabelle 11.

" vgl. GIK GeoMarketing (Oktober 2011): Ergénzende Berechnungen zu den Festsetzungen im B-Plan fiir das geplante Fach-
marktzentrum am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.

12 ygl. Stadt Weinheim (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Weinheim, Weinheim, Seite 3, Kapitel 3.3.
2 vgl. Stadt Weinheim (2004): Flachennutzungsplan 2004 — Erlauterungsbericht.

=
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Mit der jetzt vorgesehenen Planung wird die maximale zulassige Verkaufsflache, die dem
Gebiet im Rahmen der Flachennutzungsplanung zugewiesen wurde, eingehalten. Der Be-
bauungsplan lasst insgesamt maximal 20.000 m2 Verkaufsflache zu.

Die geplanten Einzelhandelsnutzungen haben aufgrund der erforderlichen ebenerdigen An-
ordnung von Verkaufsflachen, den zugeordneten ebenerdigen Stellplatzen und den das An-
gebot ergdnzenden sonstigen Nutzungen jedoch einen erhdhten Flachenbedarf gegeniber
den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan weist da-
her auch nérdlich des Barbarastegs ein Sondergebiet fur Einzelhandelsbetriebe aus. Da-
durch wird das Verhéltnis von Sondergebiet zu Gewerbegebiet im Gegensatz zur bisherigen
Darstellung im Flachennutzungsplan (vgl. Abbildung 4) deutlich verschoben.

Abbildung 4: Aktuelle und kiinftige Darstellung des Plangebiets im Flachennutzungsplan
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Aktuelle Darstellung des Flachennutzungs-  Kiinftige Darstellung
planes
Quelle:  Eigene Darstellung auf Grundlage des Flachennutzungsplanes 2004 der Stadt Weinheim.

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist erforderlich. Diese erfolgt im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Dabei soll die gewerbliche Bauflache reduziert und die
Sonderbauflache EZH Typ A von 3,5 ha auf 6,3 ha vergréRert werden. Die nach dem derzeit
rechtswirksamen Flachennutzungsplan maximal zulassige Verkaufsflache von 21.000 m2
wird dabei nicht verandert.
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Die als Sonderbauflache EZH Typ A dargestellte Flache wird vergroRRert. Bei Beibehaltung
der bisher dargestellten Verkaufsflachenzahl wirde sich die zuldssige Verkaufsflache erhé-
hen. Da diese Entwicklung fir den Standort nicht vorgesehen ist, wird die Verkaufsflachen-
zahl auf 0,33 reduziert. Dadurch kann auch aus den zukinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes eine maximale Verkaufsflache von 21.000 m2 abgeleitet werden.

Um dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim sowie den Anforderungen der Uber6rtlichen
Planungen an die Steuerung von Einzelhandelsgrof3vorhaben gerecht zu werden, trifft der Fl&-
chennutzungsplan Darstellungen zu den zulassigen Nutzungsarten und Verkaufsflachen.

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan als Sonderbauflache EZH
Typ A dargestellt. Damit sind Flachen dargestellt, in denen grundsatzlich nur nicht-
zentrenrelevante Sortimentsgruppen zulassig sein sollen. Eng begrenzte Randsortimente
schlie3t diese Darstellung ein. Darlber hinaus fuhrt der Erlauterungsbericht zum Flachennut-
zungsplan 2004 auf Seite 68 aus: ,Im Einzelfall ist es zudem mdglich, auch zentrenrelevante
Sortimente anzusiedeln, soweit Uber ein qualifiziertes Gutachten nachgewiesen wird, dass
negative Auswirkungen auf die gewachsenen Versorgungsstrukturen ausgeschlossen sind.”

Im Bebauungsplan sind auch einzelne Kernsortimente festgesetzt, die laut Teilregionalplan
Plankapitel ,,2.2.5 Einzelhandel“ zentren- und nahversorgungsrelevant sind.

Die Zulassung zentrenrelevanter Sortimente im Bebauungsplan in dem vorgesehenen eng
begrenzten Umfang steht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Einklang, da
durch ein qualifiziertes Gutachten nachgewiesen wurde, dass keine negativen Auswirkungen
von einem den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechenden Vorhaben auf ge-
wachsene Versorgungsstrukturen ausgehen.*

Im Hinblick auf die Ziele der Raumordnung (8§ 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG) und die
Vorgaben des Teilregionalplans Einzelhandel - insbesondere auf das Integrationsgebot - ist
festzuhalten, dass groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten grundsatzlich an stadtebaulich nicht integrierten Standorten (auch in
Erganzungsstandorten) raumordnerisch nicht zuldssig sind. Solche Betriebe werden durch
den Bebauungsplan nicht zugelassen, da sich die maximalen VerkaufsflachengroRen fir
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente unterhalb der Grenze von 800 m2 Ver-
kaufsflache und damit unterhalb der GroRflachigkeit befinden.*

Der Bebauungsplan kann somit aus dem geanderten Flachennutzungsplan entwickelt werden.

4.5 Planfeststellung fur den zweigleisigen Ausbau der OEG-Strecke

Die bestehende Trasse der StralRenbahnlinie 5 (OEG) wird zwischen Weinheim und
Schriesheim zweigleisig ausgebaut. Dadurch verschiebt sich innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes die 6stliche Abgrenzung der B 3. Die westliche Fahrbahngrenze
wird durch die Verbreiterung der Trasse nicht verandert.

* vgl. GIK GeoMarketing GmbH (Juli/September 2011): Potential- und Wirkungsanalyse fiir ein geplantes Fachmarktzentrum
am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.

% vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 14.04.

Ly



14
Bebauungsplan Nr. 1/01-09
.Ehemaliger Giterbahnhof*

Der Planfeststellungsbeschluss erfolgte am 24.02.2010 durch das Regierungsprasidium
Karlsruhe. Der zweigleisige Ausbau der Trasse wird im Zeitraum Marz 2010 bis voraussicht-
lich Sommer 2012 durchgefiihrt. Die Grenze des Planfeststellungsbereiches der Trassenpla-
nung liegt auf der heutigen Fahrbahnflache der B 3 und Uberlappt mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes. Die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Grenzen des Plan-
feststellungsbeschlusses werden nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Auswirkungen auf die Planung nach Planfeststellungsbeschluss sind nicht gegeben. Es ist
aber eine zusatzliche Fulgangerverbindung zwischen der Haltestelle Rosenbrunnenstralle
und dem Plangebiet vorgesehen. Die Lage und grundsatzliche Mdglichkeit der Anbindung der
FuRgangerquerung an den neuen Bahnsteig wurde mit der Rhein-Neckar-Verkehr (RNV) ab-
gestimmt. Die Ausfihrung wird im Rahmen der Ausbauplanung fiir das Plangebiet konkretisiert
und mit den betroffenen Behérden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange abgestimmt.

Die Uberlagerung der Fachplanung und Bebauungsplanung ist zulassig, weil die Fachpla-
nung nachrichtlich dbernommen wurde und keine der Planfeststellung widersprechenden
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden.

4.6 Einfihrung der S-Bahn auf der Rhein-Neckar-Bahn -
Option Haltepunkt Weinheim Sud

In Weinheim - wie in allen anderen Gemeinden an der Bahnstrecke Mannheim-Weinheim-
Darmstadt - ist die Einflhrung der S-Bahn vorgesehen. Im Rahmen der Planungen des Ver-
kehrsverbunds Rhein-Neckar (VRN) und der DB Station & Service (DB S&S) wurden auch
mehrere Varianten fur die Einrichtung eines zusétzlichen neuen Haltepunktes ,Weinheim
Sud” diskutiert. Die potenziellen Standorte liegen am Barbarasteg und an der Zeppelinbriicke
und damit unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzend.

In der aktuellen Vorplanung des VRN zur Einfuhrung der S-Bahn auf der Strecke Mannheim-
Weinheim-Darmstadt ist der Haltepunkt ,Weinheim Sid“ nicht mehr enthalten. Die Stadt
Weinheim mochte allerdings, entsprechend dem Gemeinderatsbeschluss vom 16.02.2011,
die Option eines S-Bahn-Haltepunkts ,Weinheim Siud" im Bereich des Barbarastegs raumlich
erhalten und sichern.

Beide grundséatzlich méglichen Standorte fir die Einrichtung eines S-Bahn Haltepunktes
~Weinheim Sud"“ liegen auRRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Durch die
Planung ist sichergestellt, dass ein zukunftiger Haltepunkt sowohl an der Zeppelinbriicke als
auch - bei Wegfall des sich auf dem Bahngeldnde befindlichen, privat genutzten
WINCANTON-Gleises - mit Anbindung an den Barbarasteg grundséatzlich mdglich bleibt. Der
VRN hat bestatigt, dass vom Bebauungsplan keine Auswirkungen auf die Planungen zur
EinfUhrung der S-Bahn ausgehen und dass beide Varianten fir einen zuséatzlichen Halte-
punkt grundsétzlich maglich waren.

e
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4.7 Ausbau Multringverlangerung

Im noérdlichen Teil des Plangebietes plant die Stadt Weinheim eine StralRenverbindung zwi-
schen dem bestehenden Multring und der BergstralRe. Mit dieser im Verkehrsentwicklungs-
plan'® festgelegten neuen StraRenverbindung wird das Ziel verfolgt, die Anbindung der
Weststadt an die Innenstadt zu verbessern sowie andere Sammelstral3en zu entlasten. Nach
dem Verkehrsentwicklungsplan soll der Ausbau erst erfolgen, wenn die Flachen des ehema-
ligen Guterbahnhofes belegt sind.

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Vorplanung Multringverlangerung

0

/5" 1:1000 / o aCf /
* PP [l PN
Quelle: Amt fir Stadtentwicklung, Weinheim im Oktober 2004

Die Vorplanung fir den Stra3enausbau der Multringverlangerung sieht vor, die Bahntrasse
mit einer Stral3enunterfihrung zu queren. Die dafir westlich der Bahnlinie bendtigten Fla-
chen sind durch den Bebauungsplan Nr. 65 planungsrechtlich als 6ffentliche Verkehrsflache
gesichert und befinden sich bereits im Eigentum der Stadt Weinheim.

Die dstlich der Bahnlinie fir den Stralenbau benétigten Flachen sind im Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Zusétzlich sind die sidlich angrenzenden Bdschungs-
bereiche fur die Stral3enherstellung auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen werden von der Deutschen Bahn Netz AG nach Satzungsbeschluss an
die Stadt Weinheim Ubertragen. Ein entsprechender Vertrag wurde bereits beurkundet.

Mit Ausnahme der Bahnstrecke sind alle fir den Bau des Stral3enabschnittes erforderlichen
Flachen damit planungs- und bodenrechtlich gesichert. Vor der Umsetzung der Unterfihrung
ist noch der Abschluss einer Eisenbahnkreuzungsvereinbarung erforderlich. Die konkrete
Ausbauplanung erfolgt in einem separaten Planverfahren zu einem spateren Zeitpunkt.

'8 vgl. Stadt Weinheim (2005): Verkehrsentwicklungsplan 2020 (VEP 2020), Weinheim.
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5 Bestandsbeschreibung

5.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der AVW Immobilien AG
(FIst.-Nrn. 1281/27 und 1281/28), der DB Netz AG, vertreten durch die DB Services Immobi-
lien GmbH (Flst.-Nr. 1281/29), der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch das Regie-
rungsprasidium Kalrsruhe (FIst.-Nrn. 1209/4 und 1281/20) und der Stadt Weinheim
(Flst.-Nrn. 1281/17, 1281/21 und 1281/22).

Nach Feststellung der Entbehrlichkeit der bestehenden Bahnanlagen auf dem Grundstiick
des ehemaligen Guiterbahnhofes wurden die Flachen der Flursticke Nummer 1281/27 und
1281/28 zum 17. Juni 2010 von den Bahnbetriebszwecken freigestellt.'” Damit sind pla-
nungsrechtliche Festsetzungen auf dem Gelande madglich.

5.2 Heutige Nutzung des Plangebietes und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich entlang der B 3 in Tallage. Das Plangebiet liegt derzeit brach.
Es wird Uberwiegend von Schotterflachen der ehemaligen Gleisanlagen gepragt. Daneben
bestimmen auch die ehemaligen Laderampen, leer stehende Geb&ude und unterschiedlich
befestigte Flachen das Bild. Nach Aufgabe des Giuterbahnhofs wurden gewerbliche Zwi-
schennutzungen auf dem Gelande untergebracht. Zwischenzeitlich wurde das Gelande fir
die Baustelleneinrichtungen fur den zweigleisigen Ausbau der OEG-Strecke und fir den Bau
des elektronischen Stellwerks ,Sudliche Bergstral3e” der DB-Netz AG genutzt.

Im mittleren Bereich ist das Plangebiet mit einer Ful3gangerbriicke (Barbarasteg), im sudli-
chen Bereich mit der Zeppelinbricke, einer StraRenbriicke zur Anbindung der Westtangente
an die B 3 Uiberbaut.

Mit Ausnahme der westlich tangierenden Schienenwege, die weiterhin genutzt werden, sind
samtliche oberflachennahen Bahnverkehrseinrichtungen ab- und ausgebaut. Die Flache war
in Teilbereichen von den typischen Ruderalgesellschaften besiedelt. Um die Gebaude und
im Bereich der angrenzenden StraRensind Gehdlzbestéande mit alteren Baumen entstanden.
Ende Februar 2012 wurde eine Rodung auf dem grof3ten Teil des Gelandes durchgefihrt.

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Schienenstrang, das
WINCANTON-Gleis entlang der Bahntrasse Heidelberg-Darmstadt, der noch bis Ende 2011
von einem privaten Transportunternehmen fur den Schienenguterverkehr genutzt wurde. Die
Folgenutzung ist noch unklar, die Gleise stehen allerdings weiterhin fiir den Schienenverkehr
zur Verfigung. Eine Entwidmung ist derzeit nicht vorgesehen.

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist unterschiedlich gepragt. Im Norden und im Su-
den tangieren Gewerbegebiete das Gebiet. Wobei sich sudlich an der Gewerbestral3e einige
baulich genutzte Grundstiicke befinden, die aufgrund der bestehenden teilweisen Wohnnut-
zung als Mischgebiet zu werten sind. Jenseits der Bahntrasse, die das Areal in westlicher
Richtung begrenzt, sind ebenfalls gewerbliche Bauflachen, das Gewerbegebiet ,Mult* vor-

7 Eisenbahn Bundesamt Karlsruhe, Schreiben vom 18.05.2010, Freistellung von Bahnzwecken nach § 23 AEG
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handen. Daran schlieBen westlich zunachst Kleingarten und dann der im Bebauungsplan
Nr. 65 als reines Wohngebiet festgesetzte Bereich an der LeberstraRe an. Ostlich der B 3
und OEG-Trasse, an den Hangen des Odenwaldes, befinden sich beginnend mit der Rosen-
brunnenstral3e ausschliel3lich Wohngebiete mit Gberwiegend Ein- und Zweifamilienhausern.

Abbildung 6: Gebiet des ehemaligen Guterbahnhofs

Nordlicher Teil des Gelande

17/02/2010 16:16

Sudlicher Teil des Gelandes Sldrampe Barbarasteg Ful3- und Radweg
Quelle: Eigene Aufnahmen 2010 und 2012.

5.3 Verkehr/ Erschliel3ung

Angrenzende Erschlie3ungsstraRen sind die BergstrafRe (B 3) im Osten und die Gewerbe-
straRe im Siuden. Die heutige Zufahrt auf das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes er-
folgt Uber die B 3. Es sind zwei Zufahrten vorhanden, in Betrieb befindet sich jedoch nur die
nordliche Zufahrt. Die stidliche Zufahrt wurde zwischenzeitlich fir den Baustellenverkehr des
zweigleisigen Ausbaus der OEG-Strecke genutzt.

Das Plangebiet ist tber die Bergstral3e auch an das bestehende FulBwege- und das regiona-
le Radverkehrsnetz angebunden. Eine besondere Bedeutung als innerstadtische Rad- und
FuRwegeverbindung hat die Gber dem Plangebiet in West-Ost-Richtung verlaufende Ful3-
géngerbriicke Barbarasteg. Eine besondere Bedeutung als regionale und innerstadtische
Rad- und FuRwegeverbindung hat auch der entlang der Bergstral3e verlaufende Geh- und
Radweg. Eine niveaugleiche Querungsmdglichkeit der B 3 fur FuRganger und Radfahrer
wurde im Zusammenhang mit dem zweigleisigen Ausbau der OEG-Linie auf Hohe der Ein-
miindung der Friedrich-Vogler-Stral3e eingerichtet.
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Parallel zur BergstralRe verlauft in nordstdlicher Richtung die Bahntrasse der MVV Oberrhei-
nische Eisenbahn-Gesellschaft AG (OEG). Es verkehrt dort die StralRenbahnlinie 5 tagsiber
im 20-Minuten-Takt. Die Haltestelle ,Rosenbrunnen” befindet sich in unmittelbarer Nahe am
ostlichen Gebietsrand und ist fuBlaufig Uber die FuRgangerbricke Barbarasteg (nicht behin-
dertengerecht ausgebaut) erreichbar. Die Haltestelle ist behindertengerecht und barrierefrei
ausgebaut. Um einen behindertengerechten und barrierefreien Anschluss des Plangebietes
an diese Haltestelle zu gewahrleisten, wird eine niveaugleiche Querungsmoglichkeit der B 3
vorgesehen. Eine weitere Haltestelle, der OEG-Bahnhof Weinheim, befindet sich ebenfalls
an der BergstralRe, ca. 450 m nérdlich vom Plangebiet. Diese Haltestellen werden von der
Linie 5 angefahren. Bei der Linie 5 handelt es sich um eine Ringbahn, die durch Mannheim,
Heidelberg und Weinheim fihrt. Die Taktzeiten sollen im Zuge des zweigleisigen Aufbaus
auf 10-Minuten halbiert werden. Mit dem zweigleisigen Ausbau der OEG-Bahntrasse wurde
im Marz begonnen. Der Abschluss der gesamten Bauarbeiten ist Sommer 2012 geplant.

5.4 Ver- und Entsorgung

Strom

Die Stromversorgung der bisherigen Nutzungen im Gebiet war Uber das bereits vorhandene
Versorgungsnetz gesichert. Die Elektroversorgungsleitungen sind in den umgebenden Ver-
kehrsflachen vorhanden.

Gas

Im Suden des Gelandes, bei der Zeppelinbriicke, ist ein Gasanschluss vorhanden.

Wasser

Die Wasserversorgung der bisherigen Nutzungen im Gebiet war Uber das bereits vorhande-
ne Versorgungsnetz gesichert. Diese Leitungen liegen in den umgebenden StralRen, so dass
mehrere Anschlussmadglichkeiten gegeben sind.

Schmutzwasser

In der Mitte des Plangebiets verlauft parallel zum Barbarasteg ein Hauptabwassersammel-
kanal des Eigenbetriebs Stadtentwasserung der Stadt Weinheim. Das Schmutzwasser aus
dem Gelénde wird in den Mischwasserkanal (Hauptsammler) eingeleitet. Das Kanalsystem
im Plangebiet ist derzeit nicht ausreichend leistungsfahig. Vor dem Hintergrund der umfang-
reichen Versiegelung durch die geplanten neuen Nutzungen wurden die vorhandenen Kapa-
zitdten auch im Zusammenhang mit dem neuen Generalentwasserungsplan (GEP) tberpruift.
Ein Ausbau entsprechend dem Generalentwasserungsplan der Stadt Weinheim ist erforder-
lich (vgl. Kap. 6.6).

Niederschlagswasser

Das auf dem Gelande anfallende Niederschlagswasser verbleibt z. Zt. auf der Flache. Vermut-
lich versickert es teilweise oder es kommt zum einem Rickstau in den oberen Bodenschichten
(teilweise mehrere Dezimeter machtiger Gleisschotter) und anschlieRender Verdunstung.
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Eine wesentliche Voraussetzung fur das Versickern von Niederschlagswasser ist die ausrei-
chende Durchlassigkeit des Bodens und ein gentigend grol3er Abstand von der Versicke-
rungsanlage zum Grundwasserspiegel. Entsprechende Untersuchungen des Baugrundes®®
wurden durchgefihrt.

Bei den Bohrarbeiten wurden sehr unterschiedliche Grundwasserverhéltnisse angetroffen. In
der Regel wurde zwischen 3,2 m bis erst ab 12 m unter Gelande Grundwasser angetroffen.
Das Grundwasser tritt in unterschiedlichen Schichten auf, es war kein geschlossener
Grundwasserspiegel auszumachen.*

Die Versickerungsfahigkeit des Standortes wurde insgesamt als sehr gering beurteilt
(kf-Wert maximal 8x10°).?° Wobei die Versickerungsleistung der Bdden teilweise deutlich
differiert. Wahrend im Norden des Baugrundstiickes eine Versickerung von Oberflachenwas-
ser bei entsprechend tiefer Einleitung in den Sickerraum denkbar ware, konnten im Sidden
des Gebietes Versickerungsanlagen nur punktuell angeordnet werden.*

Aufgrund der Vielfalt der vorhandenen Bodenverunreinigungen sowie der Schadstoffzusam-
mensetzung und -verteilung ware vor einer Versickerung zwingend eine sehr detaillierte
feinmaschige Untersuchung des Bodens und ein groRrdumiger Austausch des gesamten
belasteten Bodenmaterials erforderlich (vgl. Kap. 5.6 sowie 6.6).

5.5 Kampfmittel

Die Uberprifung des Gebietes auf Kampfmittel durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
Baden-Wirttemberg wurde 2003 anhand von Luftbildauswertungen durchgefuihrt. Die Er-
gebnisse sind mit Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg an
die DB Netz AG vom 11.11.2003 unter AK. 14.1-1115.8 HD 1746, zusammengefasst.

Die Luftbildauswertung zeigt Bombentrichter im Suden, auf dem stadtischen Grundstuick
(Flurstiick Nr. 1281/ 17) sowie einen bombardierten Bereich ndrdlich des Barbarastegs. Da-
her wird es erforderlich, spatestens bei Baubeginn weitere Untersuchungen durchzufihren.

5.6 Bodenverunreinigungen

Durch die jahrzehntelange Nutzung des Gelandes als Guterbahnhof sowie Vermietung von
Teilbereichen an externe Gewerbebetriebe ist das gesamte Areal des ehemaligen Guter-
bahnhofs unterschiedlich mit umweltgefahrdenden Stoffen verunreinigt. Fir alle bekannten
Altstandorte wurden bereits 1998% bzw. 2003* erste Untersuchungen durchgefiihrt. Im Er-
gebnis wurden folgende Altstandorte (AS) mit dem nachfolgenden genannten Handlungsbe-
darfs (HB) im Altlastenkataster auf dem Flurstiick eingetragen:

8 vgl. Dr. Ing. Orth GmbH (August 2011): Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung, Karlsruhe.
¥ vgl. ebenda, S. 14.

2 y/gl. IBES Baugrundinstitut GmbH, Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik und Bauwesen (2009): Geotechnischer Bericht zur
Versickerung zum Projekt, ErschlieBung ,ehemaliger Giterbahnhof* in Weinheim, Neustadt a. d. WeinstralRe.

2L ygl. Dr. Ing. Orth GmbH (August 2011): Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung, Karlsruhe, S. 17.
22\/gl. Trischler und Partner GmbH (1998), Historische Erkundung (HE) fiir den Standort 7054; Karlsruhe.

2 \/gl. Erganzende Detailuntersuchung Standort 7049 Mannheim, Teilstandort Weinheim 01 Weinheim, erweiterte PE-Flache
Weinheim (Flachen 7049-01-008/-012/-013), DB Netz AG, Zentrale NBV (ehem. DB Verkehrsbau Logistik GmbH), 2003.
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DU (Detailuntersuchung) / OU (Orientierende Untersuchung)-Flachen

e Objekt-Nr. 04959, AS ,DB-Flache, Kfz-Betriebswerk" (DB-Nr. 7049-01-008-00)

e Objekt-Nr. 04960, AS ,DB-Flache, Schrotthandel Brockenbauer* (DB-Nr. 7049-01-009-00)

e Objekt-Nr. 04962, AS ,DB-Flache, Kfz-Werkstatt Brenner* (DB-Nr. 7049-01-011-00)

e Objekt-Nr. 05844, AS ,DB-Flache, Containerdienst Fa. K. Hihn* (DB-Nr. 7049-01-012-00)

e Objekt-Nr. 04963, AS ,DB-Flache, Mineralblvertrieb Rhenania“ (DB-Nr. 7049-01-013-00)

e Objekt-Nr. 05839, AS ,DB-Flache, Baustoffhandel Webau“ (DB-Nr. 7049-01-016-00)

e Objekt-Nr. 04975, AS ,DB-Flache, Schrottplatz Hiihn, Bergstr. 5/2* (DB-Nr. 7049-01-017-00)
e Objekt-Nr. 05840, AS ,DB-Flache, Guterbahnhof Ladestrae” (DB-Nr. 7049-01-Ladestral3e)

B-Flachen mit Neubewertung bei Nutzungséanderung sowie Entsorgungsrelevanz:

e Objekt-Nr. 04969, AS ,DB-Flache, Gebaude der ehem. Fahrleitungskolonne, Bergstr. 5*
(DB-Nr. 7049-01-018-00)

e Objekt-Nr. 04977, AS ,DB-Flache, Schrottplatz Hiihn, Bergstr. 5/2“ (DB-Nr. 7049-01-015-00)

e Objekt-Nr. 05054, AS ,DB-Flache, Eigenverbrauchstankstelle Fa. Henkel Transporte*
(DB-Nr. 7049-01-014-00)

e Objekt-Nr. 04961, AS ,DB-Flache, Spedition Busch, Weinheim* (DB-Nr. 7049-01-010-00)
e Objekt-Nr. 04958, AS ,DB-Flache, Werkstatt und Mullgrube, Weinheim* (DB-Nr. 7049-01-007-00)
e Objekt-Nr. 05841, AS ,DB-Flache, Giterbahnhof, Gleisbereich* (DB-Nr. 7049-01-Gleisbereich)

Eine Flache wird mit dem weiteren Handlungsbedarf OU (orientierende Untersuchung) ein-
getragen, wenn Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast gemaR § 3 Abs. 1 BBodSchV
bestehen und bei aktueller Nutzung die Ausbreitung mdglicherweise vorhandener Schadstof-
fe Uber einen oder mehrere Wirkungspfade in die Umwelt (Exposition) mdglich ist. Es wird
daher gemald § 3 Abs. 3 BBodSchV die Durchfuhrung einer orientierenden Untersuchung
nach 8 9 Abs. 1 BBodSchG erforderlich. Die Flache wird im Altlastenkataster gefihrt.

Bei einer als B-Flache (Handlungsbedarf Kategorie B) eingeschatzten Flache bestehen An-
haltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast gemafd 8 3 Abs. 1 BBodSchV. Bei aktueller Nut-
zungssituation ist die Ausbreitung mdglicherweise vorhandener Schadstoffe in die Umwelt
Uber alle Wirkungspfade unwahrscheinlich (keine Exposition). Weitere Untersuchungen sind
daher unverhaltnismaRig. Mit einer Anderung der Exposition fiir mégliche Schadstoffe (z.B.
durch Entsiegelung der Flache) kann jedoch eine Situation entstehen, in der der Transfer
mdglich wird. Dann werden orientierenden Untersuchungen nach § 9 Abs. 1 BBodSchG fir
einen oder mehrere Wirkungspfade erforderlich. Die Flache wird im Altlastenkataster gefiihrt.

Aufgrund der Vielfalt der Verunreinigungen sowie der Schadstoffzusammensetzung und
-verteilung sowie um das Gefahrenpotential abzuschatzen, bewerten und gegebenenfalls
weitere MaRnahmen ergreifen zu kénnen, wurden flr die im Altlastenkataster mit dem Hand-
lungsbedarf OU/DU eingetragen Altstandorte 2010 erganzende Detailuntersuchungen (DU)
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von Biiro dplan, Karlsruhe durchgefiihrt.?* Des Weiteren wurde im diesem Zuge auch das
stadtische Flurstiick 1281/17 orientierend untersucht.?® Der Untersuchungsumfang wurde im
Vorfeld vom Fachgutachter mit der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt des
Rhein-Neckar-Kreises abgestimmt. Fir alle untersuchten und in Abbildung 7 dargestellten
Flachen einschlief3lich des stadtischen Flurstiicks Nr. 1281/17 wurden kinstliche schadstoff-
haltige Auffillungen unterschiedlicher Machtigkeit festgestellt.

Das Ergebnis der ergdnzenden Detailuntersuchung zeigt weiter, dass fir zwei Flachen der
Wirkungspfad Boden-Grundwasser betroffen ist. Zu den konkreten Flachen hat der Gutach-
ter im Rahmen eines Abstimmungsgespraches mit dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Untere Bodenschutzbehérde am 09.08.2011%° folgende Aussagen getroffen:

Objekt-Nr. 04959, AS ,DB-Flache, Kfz-Betriebswerk® (DB-Nr. 7049-01-008-00):

Auf der Untersuchungsflache liegt eine lokale Bodenbelastung mit Mineraldlkohlenwasser-
stoffen (MKW) vor, die jedoch im unmittelbar abstromenden Grundwasser selbst keine Prif-
wertliberschreitungen verursacht. Eine nennenswerte Verlagerung von MKW durch
Niederschlagswasser ist angesichts der geringen Wasserldslichkeit und relativ hohen Rick-
haltekapazitat des bindigen Bodens bei der geplanten Versiegelung nicht zu erwarten.

Objekt-Nr. 05844, AS , DB-Flache, Containerdienst Fa. K. Hihn" (DB-Nr. 7049-01-012-00)

Die Hauptverunreinigung im Boden wurde in Tiefen zwischen 2-4 m unter Geldndeoberkan-
te, teilweise bis in den Grundwasserwechselbereich festgestellt. Es liegen Prifwertiiber-
schreitungen fir MKW und Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) im
Grundwasser vor. Die durchgefiihrten Grundwasseruntersuchungen bestéatigen einen ,orts-
festen* Grundwasserschaden, d .h. von der Schadstoffquelle ist keine Uber den unmittelba-
ren Abstrom hinausgehende Belastung des Grundwassers vorhanden. Gemdal3 den
Ausfihrungen des Baugrundgutachters sind auf der Flache im Rahmen der ausgefihrten
Untersuchungen (teilweise bis ca. 15-20 m Tiefe) nur sehr eng begrenzte Grundwasser fih-
rende Schichten angetroffen worden. Aufgrund der kleinrAumigen horizontalen und vertikalen
Verzahnung von Sanden und Kiesen mit bindigen Schichten (Schluffe/Tone) ist im Untersu-
chungsbereich nicht von einem zusammenhéngenden Grundwasserleiter auszugehen. Nach
Einschatzung der Gutachter?” handelt es sich daher um lokale Schichtwasservorkommen.

Die Gutachter empfehlen, dass: ,unter Beibehaltung des derzeitigen Zustandes bzw. der nach
Entwurf des Bebauungsplanes ersichtlichen Lage in versiegelten Verkehrsflachen [...] keine
weiteren MaRnahmen zur Gefahrdungsabschétzung oder Sanierung erforderlich (sind).“?®

% \/gl. DB Netz AG (2003): Erganzende Detailuntersuchung Standort 7049 Mannheim, Teilstandort Weinheim 01 Weinheim,
erweiterte PE-Flache Weinheim, Karlsruhe, Gefahrdungsabschétzung Il a auf der Grundlage des 4-Stufen-Programms Bo-
densanierung.

% vgl. dplan (Juli 2010): Weinheim, Flache 7049-01 — erweiterte PE-Flache Teilstandort 01 Weinheim erganzende Detailunter-
suchung DU; Karlsruhe.

%8 vgl. dazu Protokoll Nr. 01 zum Thema Altlastenproblematik, Versickerung von Regenwasser vom 09.08.2011, erstellt von nhp
partnership, Seevetal.

T ygl. IBES Baugrundinstitut GmbH (2009): Geotechnischer Bericht zur Versickerung, Neustadt/ WeinstraRe, S. 5 sowie Proto-
koll Nr. 01 zum Thema Altlastenproblematik, Versickerung von Regenwasser vom 09.08.2011, erstellt von nhp partnership,
Seevetal.

2 dplan (Juli 2010): Weinheim, Flache 7049-01 — erweiterte PE-Flache Teilstandort 01 Weinheim erganzende Detailuntersu-
chung DU; Karlsruhe.
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Abbildung 7: Abgrenzung der Altstandorte

Eintragung der interpolierten Flach der MKW-Bodenbel der Teilflache 008
Belastung im Mittel >500 mg/kg in 0-2m Tiefe
Belastung im Mittel >500 mg'kg in 2-Bm Tiefe
Ei deri lierten Flact der MKW-Bodenbel
innerhalb der Teilflache 012
Belastung im Mittel >500 mg/kg in 0-2m Tiefe
Belastung im Mittel >500 mg/kg in 2-6m Tiefe
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Quelle: Ingenieurbiiro dplan, Karlsruhe, 2010, Erganzungen 2011; erganzt durch eigene Darstellung
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Die Gutachter stellen fir diese Flachen keinen weiteren Handlungsbedarf fest. Zur Begrin-
dung ihrer Einschétzung fihren die Gutachter an: ,Mal3geblichen Anteil an der geringen Aus-
breitung haben die bindigen Deckschichten, die einen Rickhalt der Schadstoffe bewirken.
Wird die Flache nicht entsiegelt (z. B. als Griinanlage), so ist bei der Nachnutzung (Bebau-
ung oder versiegelte Verkehrsflache) keine Verschlechterung der Situation zu erwarten.“*

Zu den vorgelegten Untersuchungen gab es ein Abstimmungsgesprach mit der Unteren Bo-
denschutzbehdrde am 09.08.2011, dabei wurden die durchzufihrenden MalRnahmen und
Festsetzungen des Bebauungsplanes abgestimmt.®* Nach Einschatzung der Unteren Bo-
denschutzbehérde kann auf Grundlage der durchgefiuihrten Untersuchungen sichergestellt
werden, dass eine bauliche Nutzung durch eine gewerbliche Bebauung mit einem hohen
Versieglungsgrad grundsétzlich mdglich ist und sich daraus kein unbewaltigtes Konfliktpoten-
tial im Rahmen der nachfolgenden Genehmigung oder Nutzung ergibt (vgl. Stellungnahme
der Unteren Bodenschutzbehérde vom 13.01.2012).

In lhrer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf hat die Untere Bodenschutzbehdrde zudem
in Aussicht gestellt, dass die Bewertung des Handlungsbedarfs fir die untersuchten acht Einzel-
flachen von der Kategorie ,DU (Detailuntersuchung) / OU (Orientierende Untersuchung)” in die
Kategorie ,B - Belassen“ grundsatzlich umgestuft werden kann. Eine solche Umstufung des
Handlungsbedarfs kann jedoch erst erfolgen, wenn durch eine tatsachlich vorhandene Bebau-
ung oder Versiegelung und damit einhergehender Sicherung der Verunreinigungen hinsichtlich
der Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-Mensch die Umstufung rechtfertigt.

5.7 Leitungen, Bricken und Gleisanlagen

Im Siden des Plangebiets befindet sich eine StralRenbriicke (Zeppelinbriicke). In der Mitte
des Plangebiets befindet sich die Ful3ganger- und Radfahrerbriicke Barbarasteg mit den
Rampen zur BergstralRe. Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Gleisanlagen
der stark befahrenen Bahnstrecke Heidelberg - Darmstadt.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, die ent-
lang der B 3 und von Osten einige Meter nach Westen in das Gebiet verlaufen. Diese Lei-
tungen kénnen von den BaumalRnahmen berihrt sein und missen gegebenenfalls gesichert
werden. Sollte eine Verlegung von Leitungen im Rahmen der Baumafinahmen notwendig
sein, wird der ErschlieBungstrager die erforderlichen MaZnahmen im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung mit dem jeweiligen Leitungstrager abstimmen.

Parallel zum Barbarasteg verlauft ein Hauptabwasser-Sammelkanal (Ei-Profil 800/1200) des
Eigenbetriebs Stadtentwasserung der Stadt Weinheim. In Nord-Sid-Richtung verlauft au-
Rerdem vom Knotenpunkt Friedrich-Vogler-Stral3e parallel zur Bergstral3e B3 bis auf Hohe
des Barbarastegs ein Hauptabwasser-Sammelkanal mit DN 700 bzw. DN 1000 des Eigenbe-
triebs Stadtentwasserung der Stadt Weinheim. Dariiber hinaus befinden sich nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Leitungen von Ver- und Entsorgungstragern im Plangebiet.

# Ependa.

O vl dplan (Juli 2010): Weinheim, Flache 7049-01 — erweiterte PE-Flache Teilstandort 01 Weinheim ergadnzende Detailunter-
suchung DU; Karlsruhe.
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6

Planungskonzeption

Das Plankonzept sieht vor, das seit Jahren brach liegende Geldande des ehemaligen Giiter-
bahnhofs in Weinheim einer geordneten, stadtebaulich adaquaten Nutzung zuzufihren und
somit innerstadtische Flachenressourcen fur die Entwicklung zu nutzen. Es ist vorgesehen
auf dem Geléndestreifen zwischen der B3 und den Gleisanlagen der Bahntrasse verschie-
dene Einzelhandelseinrichtungen zu entwickeln.

6.1

Grundzuge der Planung

Mit der Planung verfolgt die Stadt folgende stadtebauliche Grundidee (von Ost nach West):

Grunstreifen und Baumreihe westlich der BergstralRe/ B3

Rad- und Fulweg

Ubergrinte Stellplatzflachen ohne gréRere Einbauten und sonstige bauliche Anlagen
Gebauderiegel aus Fachmarkten und erganzenden Nutzungen

Umfahrt fr Anlieferverkehr und Rettungsweg

Diese Grundidee konkretisiert sich in den folgenden zentralen stadtebaulichen Zielen:

Ausweisung eines Sondergebiets flr ein Fachmarktzentrum mit maximal 20.000 mz
Gesamtverkaufsflache mit konkreten Vorgaben hinsichtlich der zuldssigen Sortimente
und jeweiligen VerkaufsflachengroRen, so dass schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden konnen. Begleitend sollen Gastrono-
miebetriebe und erganzende Dienstleistungsnutzungen zugelassen werden.

Ausweisung eines Gewerbegebiets im nérdlichen Teil.
Herstellung und Sicherung einer Baumreihe entlang der Bergstralie (B3).

Herstellung und Sicherung von Baumpflanzungen zur stadtebaulichen Gliederung und
grunordnerischen Aufwertung der Stellplatzflachen vor den Fachmarkten.

Sicherung einer Rad- und Ful3wegeverbindung entlang der Bergstral3e (B3) sowie uber
den Barbarasteg.

Sicherung der Moglichkeit einer vertikalen Anbindung des Barbarastegs an das Plan-
gebiet (Uber einen Treppenturm).

Herstellung und Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung des Plangebiets Uber maxi-
mal zwei Zufahrten von der Bergstral3e (B3).

Herstellung und Sicherung der privaten Erschlielung innerhalb des Plangebietes Uber
eine Anlieferumfahrt westlich der Gebaude mit reinen Ausfahrten nach Siiden tber die
Gewerbestral3e und nach Norden Uber eine Ausfahrt auf die Bergstral3e (B3).

Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsflachen fur eine Verlangerung des Multrings.

e
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6.2 Stadtebauliches Konzept

Im Auftrag des Grundstiickseigentimers wurde in Abstimmung mit der Stadt Weinheim ein
stadtebauliches und architektonisches Konzept® erarbeitet, das dem Bebauungsplan im Be-
reich des festgesetzten Sondergebietes zugrunde gelegt wurde (vgl. Abbildung 8).

Auf dem rd. 850 m langen und bis zu 90 m breiten Gelandestreifen westlich der Bergstral3e
sind groR¥flachige Einzelhandelbetriebe sowie ergédnzende Nutzungen geplant. Auf einem
kleineren Abschnitt im Norden sind gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Das Konzept sieht eine Aufteilung in vier Bereiche vor: Der Teilbereich des Baumarktes im
Suden, der mittlere Bereich mit mehreren kleineren Fachméarkten und der nordliche Teilbe-
reich des Mébelmarktes mit anschlieRendem Gewerbegebiet.

Die Gebaude der geplanten Einzelhandelseinrichtungen sollen entlang der westlichen Gren-
ze der Sondergebietsflachen errichtet werden. Die Gebaudestellung orientiert sich dabei am
Verlauf der Bahnlinie. Zwischen Bahngrundstick und Gebaude sind ErschlieRungsanlagen
geplant, so dass eine Umfahrt der Gebaude ermdglicht wird und die Anlieferung Uber die
rickwartige Seite der Gebdude erfolgen kann. Der Bereich sudlich der Zeppelinbricke soll
von Bebauung frei gehalten werden.

Die grofdten Gebaude unter Ausnutzung der groRten Grundstiicksbreite sind im Sidden des
Gebietes geplant. Die grofte zusammenhéngende Baumasse soll das Baumarktgebaude, das
unmittelbar nordlich der Zeppelinbriicke angeordnet ist, darstellen. Die sich anschlieRenden
Fachmarkte, stdlich und nordlich des Barbarastegs sollen eine geringere Gebaudetiefe auf-
weisen. Auf den Fachmarkten wird teilweise ein zweites Geschoss vorgesehen. Neben Ver-
kaufsflachen sind in den Obergeschossen auch Raume flr erganzende Nutzungen geplant.
Nordlich der Fachmarkte kann ein Systemgastronomiebetrieb errichtet werden, der in Form
eines Einzelgebaudes geplant ist. Nordlich daran anschliel3end wird ein Mobelmarkt errichtet.

Die flachen bzw. die flach geneigten Dacher kénnen von verschiedenen Seiten, insbesonde-
re von der Zeppelinbricke und dem Barbarasteg, aber auch von den am Hang liegenden
Wohngebieten 0dstlich der OEG-Trasse gut eingesehen werden. Auf die Gestaltung der Da-
cher wird daher ein besonderer Wert gelegt. Die Dachflachen sollen begriint und die Tech-
nikaufbauten eingehaust werden.

Die Fassaden entlang der Bahn sind ein wesentlicher Aspekt der Wahrnehmung der Stadt
Weinheim durch Zugreisende. Diese Fassaden sollen durch Gliederung und Begriinung ge-
stalterisch aufgewertet werden. Werbeanlagen sind hier nicht vorgesehen.

Entlang der Bergstral3e wird zwischen dem Fuf3- und Radweg und der B 3 eine durchgehen-
de Baumreihe aus heimischen, standortgerechten, blihenden Baumen auf einem durchge-
henden Grinstreifen angepflanzt. Dadurch soll in Anlehnung an das historische Thema der
.blihenden BergstralRe* eine grinordnerische und gestalterische Aufwertung des stdlichen
Stadteingangs erfolgen.

Ostlich der geplanten Gebaude sind Kundenparkplatze vorgesehen. Dieser Bereich soll
durch die Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Baumen gegliedert und optisch
aufgewertet werden.

% Vgl. nhp partnership (Mérz 2012): Funktionsplan 17, Seevetal.
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Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept

Quelle: Ingenieur- und Architekturbiro nhp, Funktionsplan 17 vom 29. Mérz 2012
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Fur den Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes liegt noch keine konkrete Planung wie
fur den Bereich des Sondergebietes vor. Daher werden fir diesen Bereich nur orientierende
Vorgaben durch das stadtebauliche Konzept gemacht. Vorgesehen ist die Schaffung eines
Gewerbegebiets mit hochwertigen Nutzungen, um den Bereich des Stadteinganges von
Weinheim aufzuwerten und an die Gestaltung des Sondergebietes anzuknipfen. Die in die-
sem Bereich méglichen baulichen Anlagen sollen dazu dienen, eine Raumkante zur B 3 so-
wie zur Bahnlinie zu bilden, die einen représentativen Charakter aufweist. Zur Umsetzung
dieser stadtebaulichen Zielsetzung ware z.B. eine Bebauung mit einem mehrgeschossigen
Buro- oder Hotelgebaude vorstellbar.

6.3 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung sieht vor, die Flache Uber zwei zentrale lichtsignalisierte Zufahrten
von der Bergstral3e fur den motorisierten Kundenverkehr zu erschlie3en.

Der Liefer- und Serviceverkehr, insbesondere der Lkw-Verkehr, soll vorrangig tber die sudli-
che der beiden neuen Zufahrten von der B 3 in das Gebiet einfahren und Uber eine Umfahrung
und Anlieferzone westlich des Gebauderiegels nach Siden und Norden abfliel3en. Daher ist im
Norden und Suden jeweils eine zuséatzliche Ausfahrt fir den Lieferverkehr vorgesehen.

Im Norden ist im Bereich zwischen der nérdlichen Zufahrt und dem festgesetzten Gewerbe-
gebiet eine Ausfahrt als reiner Rechtseinbieger auf die B3 zur Abwicklung des aus dem Son-
dergebiet sowie des Gewerbegebietes abfahrenden Lieferverkehrs vorgesehen.

Im Suden soll die GewerbestralRe ausschlie3lich als Ausfahrt fiir einen Teil des Lieferverkehrs
des Baumarktes sowie als Ausfahrt des Personalparkens des Baumarktes genutzt werden. Die
StralRe soll auf 5 m Fahrbahnbreite als Mischverkehrsflache ausgebaut werden.

Im Bereich der Ausfahrt vom Gebiet auf die Gewerbestraf3e soll im Rahmen der konkreten
Ausfuhrungsplanung tber bautechnische Mal3nahmen (ferngesteuerte Tor- oder Schranken-
anlage) einerseits die Verkehrssicherheit im Verflechtungsbereich zwischen Kfz-Verkehr und
Rad- und FuBweg gewahrleistet werden und andererseits verhindert werden, dass der Kun-
denverkehr Uber die GewerbestralRe abflieRen kann. Eine entsprechende Regelung zur Aus-
gestaltung dieser Ausfahrt wurde in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Fur die Gewerbestral3e ist aus dem Sondergebiet ,Fachmarktzentrum* kommend ein Einrich-
tungsverkehr vorgesehen, im Gegenverkehr ist nur die Zufahrt zu einem Wohngebaude
moglich (Beschilderung Sackgasse, Anlieger bis Bricke frei). Der geplante Baumarkt erzeugt
voraussichtlich im Bereich Gewerbestral3e ca. 20 Anlieferfahrten pro Tag (nur Ausfahrt). Die
fur das Personal des Baumarktes vorgesehenen Stellplatze werden pro Tag im Mittel jeweils
maximal von 2 Nutzern frequentiert. Die Zufahrt flr die Mitarbeiter soll ausschlief3lich Gber
die neue Zufahrt (nordlich Zeppelinbricke) von der B 3 aus erfolgen.

Die innere ErschlieBung fir den Kundenverkehr soll tiber eine durchgehende die beiden
Einmindungen verbindende Wegfluhrung zur Verteilung des Kfz-Verkehrs zu den Parkie-
rungsanlagen erfolgen.

Die ErschlieRung des Areals fur Ful3ganger und Radfahrer soll Giber die vorhandene bzw. wie-
der herzustellende Wegeinfrastruktur erfolgen. Vorgesehen ist zudem eine direkte Erreichbar-
keit des Plangebietes von der Haltestelle Rosenbrunnen aus. Dazu wird ndérdlich des
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Westbahnsteiges der Haltestelle eine niveaugleiche FuRgangerquerung der Bergstralle ge-
plant. Personen mit Ziel Fachmarktzentrum missen somit nicht den Umweg tber die Rampen
und Treppen nehmen, um die Bergstral3e Uber den Barbarasteg zu tberqueren. Die Wegstre-
cke wird erheblich bequemer und verkirzt sich um rund 150 Meter auf ca. 300 m, wodurch der
sudliche Teil des Plangebietes zukinftig gut fur OPNV-Kunden erschlossen ist.

Das bestehende FuR3- und Radwegenetz soll im Grunde erhalten bleiben und mit dem Fach-
marktzentrum verknipft werden. Die Ful3wege sollen getrennt weitergefiihrt werden und sich
im Gebiet zu den Fachmarktzugangen verteilen. Der Radverkehr soll tber die interne Er-
schlieBung weitergefuihrt werden. Die Fahrradstellplatze sind in direkter Zuordnung zu den
Eingangsbereichen der Fachmarkte vorgesehen. Der durchgehende FuRR- und Radweg ent-
lang der B 3 wird in seinem Verlauf an die neuen Einmiindungen angepasst und an einigen
Stellen nach Westen verlegt werden. Die Querung Uber den Barbarasteg soll in ihrer jetzigen
Form unverandert beibehalten werden. Uber eine zusétzlich mogliche Treppenanlage kann
eine direkte ful3laufige Anbindung des Barbarastegs auf das Gelande geschaffen werden.

Entsprechend der Planungen des Grundstiickseigentimers sollen insgesamt 955 PKW-
Stellplatze im Bereich des Sondergebietes errichtet werden. Der konkrete Stellplatznachweis
wird im Baugenehmigungsverfahren erbracht. Fir Fahrrader sind in direkter Zuordnung zu
den Eingangen der Fachmarkte insgesamt 51 Fahrradabstellplatze vorgesehen.

Die Planung der Erschlielungsanlagen ist vom ErschlieBungstrager parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren mit den StraRenbaulasttrédgern (Regierungsprasidium Karlsruhe, Stra-
Renbauamt des Rhein-Neackar-Kreises, Tiefbauamt der Stadt Weinheim) bzw. der
Betreiberin der OEG-Strecke (MVV, RNV) sowie den Verkehrsbehdrden und der Polizei ab-
gestimmt worden.*

6.4 Nutzungen

Als  Ankernutzungen sind zwei groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten von zusammen rund 16.400 m2 Verkaufsflache geplant. Im
Siden ist ein Baumarkt mit rund 9.600 m? Verkaufsflache und im Norden des Sondergebie-
tes ein Mobelfachmarkt mit rund 6.800 m2 Verkaufsflache und Hochregallager vorgesehen.

Zwischen dem Baumarkt und dem Mdbelfachmarkt sollen weitere Fachmarkte angesiedelt
werden. Ergdnzend sind dort auch Fachmarkte mit (teilweise) zentrenrelevanten Sortimen-
ten, wie ein Getrankefachmarkt und ein Elektrofachmarkt vorgesehen. Die zulédssige Ver-
kaufsflache fir die zentrenrelevanten Warensortimente liegt unterhalb von 800 m=.

Zur Abrundung des Nutzungsspektrums sollen gastronomische Nutzungen (u. a. ein Sys-
temgastronomiebetrieb/ Fast-Food-Restaurant) zugelassen werden. Weiterhin sind ergan-
zend Dienstleistungsbetriebe (z.B. Tierarztpraxis oder ein Schlisseldienst) sowie Raume fir
sportliche Nutzungen (Fitnessstudio) geplant.

Der Uberwiegende Teil des Gelandes soll als ,Sondergebiet Fachmarktzentrum* und ein
kleinerer Teil im Norden als Gewerbegebiet entwickelt werden. Fir das Gewerbegebiet sind
das ostlich benachbarte Wohnen nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

32 vgl. Protokoll Nr. 01 zur Verkehrsrechtlichen ErschlieRung, Abstimmungsgesprach mit Regierungsprasidium Karlsruhe am ,
Stralenbauamt Rhein-Neckar
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6.5 Grunkonzeption mit Vorschlag fur landschaftspflegerische Mal3nahmen

Die Planung sieht eine nahezu vollstandige grindordnerische Neugestaltung des Gelandes
vor. Lediglich im sidlichen Bereich des Gebietes befinden sich Grinflachen, die sich von
ihrer Struktur und der vorhanden Vegetation zum Erhalt und zur 6kologischen Weiterentwick-
lung eignen (zur Bewertung des Bestandes vgl. Kapitel 9.5).

Die Dachflachen der Gebaude werden begriint. Ebenso werden die Fassaden durch Begri-
nung gestalterisch aufgewertet. Dachbegriinungen tragen zur zusétzlichen Verzdgerung des
Wasserabflusses aus dem Gebiet bei. Dach- und Fassadenbegriinungen wirken sich positiv
auf das lokale Klima aus, befeuchten und reinigen die Luft, isolieren im Sommer die Kihle
und im Winter die Warme. Sie spenden Sauerstoff und bieten Tieren Schutz und Nahrung.

Das Baugebiet wird zudem durch die Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Bau-
men im Bereich der Stellplatze gegliedert und optisch aufgewertet. Die Baumpflanzungen
tragen insbesondere durch ihre Schatten spendende Funktion zu einer Verbesserung des
Kleinklimas bei. Sie tragen in den Randbereichen des Gebietes auch dazu bei, dass die opti-
sche und klimatische Wirkung der geplanten Baukdrper gemindert wird. Neben den begrin-
ten Baumscheiben werden zudem neue Griinflachen im Gebiet angelegt.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen, entlang der Bergstral3e ist zwischen dem Ful3-
und Radweg und der B 3, ist eine durchgehende Baumreihe aus heimischen, standortge-
rechten Bdumen mit besonderem Blutenaspekt geplant. Hierdurch wird der Stralenraum
optisch gefasst und im Sinne des Leitbilds ,Blihende Bergstral3e" aufgewertet.

Die genannten grunordnerischen MalRnahmen stellen gleichzeitig auch Minderungs- und
Kompensationsmalnahmen fur den naturschutzfachlichen Ausgleich des Eingriffes (vgl. Ka-
pitel 9.8) durch das Vorhaben dar. Durch die vorgesehenen MalRhahmen wird insbesondere
eine Stabilisierung der lokalklimatischen Situation erreicht.

6.6 Ver- und Entsorgung

Strom

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an die vorhandenen Versorgungsleitungen in
den umgebenden Verkehrsflachen sichergestellt. Fir den Betrieb der geplanten Nutzungen
sind Trafostationen im Plangebiet herzustellen.

Gas

Die Gasversorgung der Betriebe kann Uber den im Sitden des Gebietes vorhandenen An-
schluss an die Gasversorgungsleitungen erfolgen.

Wasser

Die Wasserversorgung erfolgt Gber Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz in den um-
gebenden Verkehrsflachen.
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Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird auf dem Gelande gesammelt und in den Uber das Geléande fiihren-
den Mischwasserkanal eingeleitet. Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens muissen die erfor-
derlichen privaten Entwasserungsanlagen hergestellt werden. Im Rahmen eines
Entwéasserungsantrages® und einer Studie zur Oberflachenentwésserung® wurde nachgewie-
sen, dass die Entwasserung in der vorgeschlagenen Form technisch grundsatzlich méglich ist.

Die konkrete Ausfihrung der privaten Entwasserungsanlagen insbesondere die Lage und
Anzahl der Einleitpunkte wurde vom Eigenbetrieb Stadtentwasserung geprift. Die Genehmi-
gung fUr den Anschluss der Grundsticksentwasserung wurde am 06.03.2012 bereits erteilt.
Die fur das Plangebiet angegebene gesamte Einleitmenge (Schmutz- und Niederschlags-
wasser) fur die Entwicklungsflache in den Kanal wurde mit 200 I/ s festgelegt.

Das derzeitige offentliche Kanalsystem im Plangebiet ist Uberlastet. Vor dem Hintergrund der
umfangreichen Versiegelung durch die geplanten neuen Nutzungen wurden die vorhande-
nen Kapazitdten auch im Zusammenhang mit dem neuen Generalentwasserungsplan (GEP)
Uberprift und sollen neu geordnet werden.

In der entwasserungstechnischen Studie des Biiros IPR* wurden verschiedene technisch
mdgliche Ausbaualternativen beschrieben und bewertet. Die Ausbauplanung wird durch den
Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Weinheim parallel mit den Baumalnahmen vo-
rangetrieben. Die Planungen werden mit dem Wasserrechtsamt abgestimmt. Die offentliche
Kanalisation wird im Anschluss an den Satzungsbeschluss im Zuge der Baumafl3hahmen
ausgebaut, sodass die ordnungsgemalfe Entsorgung der Schmutzwésser und auch der an-
fallenden Niederschlagswasser im Plangebiet zukinftig sichergestellt werden kann.

Niederschlagswasser

Eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser ist aufgrund der teilweise sehr gerin-
gen Versickerungsleistung der Béden®® und der Vielfalt der vorhandenen Bodenverunreini-
gungen sowie der Schadstoffzusammensetzung und -verteilung nicht vorgesehen (vgl.
Kapitel 5.6). Vor einer (Teil-)Versickerung waren zwingend detaillierte feinmaschige Untersu-
chungen des Bodens und voraussichtlich ein grof3raumiger Austausch des belasteten Bo-
denmaterials erforderlich, sodass eine Versickerung mit vertretbarem Aufwand nicht mdglich
ist und daher planerisch nicht weiterverfolgt wird.

Es ist vielmehr vorgesehen die anfallenden Oberflachenwasser tber das 6ffentliche Misch-
wasserkanalnetz abzufiihren. Aufgrund der Einleitbeschrankung von maximal 200 I/ s fur die
gesamte Einleitmenge von Schmutz- und Niederschlagswasser, ist das Oberflachenwasser
jedoch gedrosselt abzugeben.

3 vgl. Masuch+Olbrisch Ingenieursgesellschaft fiir das Bauwesen mbH (Dezember 2011): Entwasserungsantrag Neubau eines
Fachmarktzentrums Weinheim/Bergstral3e, Oststeinbeck.

3 vgl. IPR Consult Ingenieursgesellschaft Pappen und Riedel GmbH (August 2010): Studie ,Oberflachenentwasserung ehema-
liger Guterbahnhof Weinheim* (wasserwirtschaftlicher Begleitplan), Neustadt a. d. WeinstralRe.

% vgl. IPR Consult Ingenieursgesellschaft Pappen und Riedel GmbH (November 2010): Studie ,Generalentwasserungsplan
Weinheim - Untersuchung von Alternativvarianten im Bereich St. Barbarasteg/ Multring*

% vgl. Dr. Ing. Orth GmbH, Karlsruhe (August 2011): Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung, Karlsruhe.
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6.7 Erfordernisse des Klimaschutzes

GemalR § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

In einer Entfernung von ca. 750 m zum Plangebiet befindet sich das Stadtzentrum von Wein-
heim. Es handelt sich beim Plangebiet also um einen gut integrierten Bereich innerhalb des
Siedlungsgebietes von Weinheim. Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV angebunden, da
sich direkt im Anschluss an das Plangebiet die OEG-Haltestelle ,Rosenbrunnen” befindet. Zu-
dem ist das Plangebiet auch gut an das ortliche FuR- und Radwegenetz angebunden. Die
Ausweisung als gewerblich genutzte Flache in diesem Bereich entspricht damit dem Leitbild
der ,Stadt der kurzen Wege". Diesem Leitbild zufolge kann das Verkehrsbedurfnis verringert
und somit der Verkehr vermieden werden, wenn die rdumliche Distanzen zwischen Wohnen,
Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistungen, Freizeit- und Bildungsorten gering sind.

Dadurch sollte es mdglich sein, dass anteilig mehr Ful3gadnger-, Radfahr- oder 6ffentlicher
Personennahverkehr und weniger motorisierter Individualverkehr stattfindet und daher der
CO,-Ausstol} reduziert wird.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien
sind grundsatzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die
diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Er-
stellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz) vom 07. August 2008, in Kraft seit 01.01.2009, bereits hinreichend berick-
sichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Ener-
gieeinsparungsgesetz — EnEG in Verbindung mit der Energieeinsparungsverordnung —
EnEV) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

Zudem war das stadtebauliche Konzept Gegenstand einer klimatkologischen Untersuchung.
Die Hohenentwicklung der Gebédude wurde auf die Ergebnisse dieser Untersuchung abge-
stimmt. Durch entsprechende Festsetzungen der Gebaudehthen, durch Anpflanzungen von
Baumen sowie eine Dach- und Fassadenbegriinung werden die klima®kologischen Auswir-
kungen abgemildert (vgl. Kapitel 9.5.5.)
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7 Planungsalternativen

Die Stadt Weinheim hat insbesondere in den Sortimentsbereichen Heimwerker- und Garten-
bedarf®” sowie Technik® Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Ziel ist es, diese Kaufkraft vor Ort
zu binden und das bestehende Einzelhandelsangebot zu ergénzen. Dabei geht es nicht zuletzt
um die Sicherung der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum. Im Einzelhandelsgutachten®
wurde nachgewiesen, dass die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit Giberwiegend nicht-
zentrenrelevanten groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben vertraglich ist.

Standortalternativen

Die Standortentscheidung fiir das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs ist bereits auf Ebene
des Flachennutzungsplans 2004 getroffen worden. Im Zuge der 5. Anderung des Flachennut-
zungsplans parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren wurde diese Entscheidung nochmals
Uberprift und bestétigt. Der Standort ehemaliger Giterbahnhof eignet sich in besonderer Wei-
se fur die Entwicklung eines Fachmarktzentrums und erganzender gewerblicher Nutzungen.
Gleichwertige Standortalternativen existieren auch vor dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und der primaren Wiedernutzbarmachung von Brachflachen nicht.

Konzeptalternativen

Mit der Standortentscheidung auf Ebene des Flachenutzungsplans fir eine Sonderbauflache
Einzelhandel und daran anschlie3end einer gewerblichen Bauflache ist auch die grundsatzli-
che Nutzungsstruktur bereits vorgepragt. Dennoch besteht grundsatzlich eine gewisse Varia-
tionsbreite hinsichtlich

e der Betriebstypen bzw. -formen,
e des exakten raumlichen Umfangs und

¢ der Bebauungsstruktur.

Der Flachennutzungsplan definiert das stadtebauliche Ziel, auf dem ehemaligen Guterbahn-
hof (Uberwiegend) nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von
ca. 21.000 m2 anzusiedeln. Die Fokussierung auf nicht zentrenrelevante Sortimente schlief3t
Einkaufszentren und Direkt-Verkaufs-Zentren als potentielle Betriebstypen von vorneherein
aus, weil diese primar den Verkauf zentrenrelevanter Artikel zum Ziel haben. Grof3flachiger
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kann entweder in Form einer geringe-
ren Anzahl grof3er Einzelhandelsbetriebe erfolgen (z.B. Mdbelfachmarkt mit sehr grof3er Ver-
kaufsflache) oder in Form eines Fachmarktzentrums, d.h. durch die raumlich Konzentration
zahlreicher unabhangiger Fachmarkte, ggf. erganzt durch erganzende Angebote wie z.B.
Gastronomie oder Dienstleistungen.

% Damit werden die Warengruppen ,Heimwerker- und Gartenbedarf/ Autozubehor / zoologischer Bedarf* umfasst. Vgl. GfK
GeoMarketing GmbH (Hrsg.) (2011): Potential- und Wirkungsanalyse fiir ein geplantes Fachmarktzentrum am ehemaligen
Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.

% Dies sind die Warengruppen Elektro/ Unterhaltungselektronik und Multimedia/Foto/Optik. Vgl. ebenda.

% vgl. GfK GeoMarketing GmbH (Hrsg.) (2011): Potential- und Wirkungsanalyse fir ein geplantes Fachmarktzentrum am ehe-
maligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.
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Die Verwirklichung einer geringeren Anzahl Einzelhandelsbetriebe scheidet aus stadtebauli-
chen Grinden aus, denn wie sich dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim entneh-
men l&sst, ist die Erganzung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots in einer Vielzahl
von Sortimenten beabsichtigt. Diese Variante lasst sich aber auch faktisch mangels Nachra-
ge nicht verwirklichen. Es bleibt daher ein Fachmarktzentrum als einzige sachgerechte und
zielfihrende Betriebsform Ubrig.

Der raumliche Umfang ergibt sich aus der Betriebsform Fachmarkzentrum, die sich in der
Regel durch eine ebenerdige Erschlieung mit Uberwiegend ebenerdigen Nutzflachen aus-
zeichnet. Auf Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts, das den stadtebaulichen, techni-
schen und betriebswirtschaftlichen Erfordernissen Rechnung trégt, wurde der im
Bebauungsplan festgesetzte Umfang des Sondergebiets ermittelt. Eine grundlegende Ver-
kleinerung der Flache liel3e die Realisierung von 20.000 m2 Verkaufsflache in einem markt-
gangigen Konzept nicht zu. Eine mafgebliche VergréRerung ist nicht sinnvoll bzw.
erforderlich, um die Zielstellung eines Fachmarkzentrums zu erreichen.

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur sind fir das Sondergebiet folgende Varianten denkbar:

1. Keine Vorgaben im Bebauungsplan: Damit bestiinde die Gefahr einer diffusen bauli-
chen Entwicklung, die weder stadtebaulich ansprechend, noch technisch (z.B. hinsicht-
lich ErschlieBungswegen, Parkplatzflachen) sinnvoll wére.

2. Konzentration der Geb&aude im Norden und/ oder Siiden des Sondergebiets: Diese Vari-
ante boéte die Mdglichkeit eines zentralen, groRen Parkplatzes, was eine gunstige Er-
schlieBung fur den Kundenverkehr zulieBe. Weiterhin wirde auf diese Weise eine
Durchliftungsschneise in Ost-West-Richtung freigehalten. Sehr kritisch ist dieser Ansatz
aber hinsichtlich der Larmauswirkungen zu sehen. Zum einen kdnnte der Bahnlarm wei-
ter ungehindert auf die 6stlich gelegenen Wohngebiete ausstrahlen. Zum zweiten wirde
sich der Larm aus dem Parkplatz- und Andienungsverkehr sowohl in 6stliche als auch in
westliche Richtung verbreiten und damit in einem grof3en Bereich potentielle Betroffen-
heiten hervorrufen. Unglinstig ware des Weiteren die Einsehbarkeit der Ublicherweise auf
der Ruckseite angeordneten Anlieferbereiche der Fachmarkte von der B 3 aus.

3. Anordnung eines Gebauderiegels im Osten des Sondergebiets: Diese Struktur wirde
zu einer Orientierung der Markte nach Westen fiihren. Von der Bergstral3e und den 6st-
lich in Hanglage situierten Wohngebieten wéren nur die wenig attraktiven Riickseiten
der Fachmarkte zu sehen, was stadtgestalterisch, zumal an einem der meist frequen-
tierten Stadteingange von Weinheim, nicht erwiinscht ist. Zudem waéren die Stellplatze
fir Kunden von der B 3 aus nicht einsehbar. Uberdies wiirden die Geb&aude dann auf-
grund ihrer Entfernung zur Bahnstrecke keine larmmindernde Wirkung fur die 6stlich
angrenzende Wohnbebauung entfalten kénnen.

4. Anordnung eines Gebauderiegels im Westen des Sondergebiets: Stadtebaulich und
auch hinsichtlich der Vermarktung hat diese Variante den Vorteil, dass sich die Markte
in Richtung der Bergstral3e 6ffnen und prasentieren. Die vorgelagerten Parkplatze sind
gut einsehbar und lassen sich direkt an die B 3 anschlie3en. Der Bahnlarm kann in ost-
liche Richtung wirkungsvoll abgeschirmt werden. Die Nachtteile dieser Variante (feh-
lende Abschirmung des Parkplatzlarm nach Osten und Einschrdnkung der
Durchliftung) fahren, wie gutachterlich nachgewiesen wurde, nicht zu erheblichen
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Auswirkungen auf das Klima oder die das Plangebiet umgebende Bebauung. Zudem
kann die Andienung und -lieferung der Markte Uber die von der 6stlich gelegenen Be-
bauung abgewandten Seite erfolgen.

Der Bebauungsplan setzt aufgrund der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen
die Anordnung der Gebaude in Form eines Gebauderiegels im Westen des Sondergebietes
fest, da diese Variante die grof3ten Vorteile bietet und eine fir den Standort adaquate stad-
tebauliche Gestaltung darstellt. Mit der vorgesehenen Planung sind vertragliche Losungen
hinsichtlich Kima- und Larmschutz sowie verkehrliche ErschlieBung vorgesehen.

Fur das Gewerbegebiet bestehen keine durchschlagenden Zwangspunkte hinsichtlich der Fla-
chenabgrenzung. Das Gebiet eignet sich aufgrund seiner Lage und des Zuschnitts fir eher
kleinteiliges, wenig verkehrsintensives und nicht intensiv stérendes Gewerbe. Die Nachfrage
nach solchen Gewerbegrundstiicken ist in Weinheim Uberschaubar, zumal es fur diesen Be-
darf bereits anderer Stelle z.B. im Gebiet ,Bergstrale/ Langmaasweg” geeignete Angebote
gibt. Die Abgrenzung des Gewerbegebietes (Verkleinerung gegeniber der zuvor vorgesehe-
nen Gewerbegebietsflache) entspricht der Zielsetzung das Sondergebiet zu vergroRern.

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur sind fur das Gewerbegebiet folgende Varianten denkbar:

1. Keine Vorgaben im Bebauungsplan: Damit bestiinde die Gefahr einer diffusen bauli-
chen Entwicklung, die weder stadtebaulich ansprechend, noch technisch (z.B. hinsicht-
lich ErschlieBungswegen, Parkplatzflachen) sinnvoll wére.

2. Bebauung mit groRRflachigen Gewerbebetrieben oder nur einem Gewerbebetrieb. Ge-
genlber den bereits bestehenden kleinteiligeren Gewerbebetrieben nordlich des Plan-
gebietes wirde eine solche Bebauung sich nicht in das stadtebauliche Gesamtbild
entlang der B 3 einfligen. Grof3flachige Betriebe bestehen in den meisten Fallen aus
grolReren Produktions- oder Lagerhallen, die meist eine nur mangelhafte bauliche Ges-
taltung ausweisen. Durch die Nutzung als Standort fir einen Betrieb kann aber eine
einheitliche bauliche Gestaltung der Gebaude entstehen, die sich positiv auf das Er-
scheinungsbild des Gewerbegebietes auswirken wiirde. Zudem wirde ein grof3flachi-
ger Betrieb sich an die im Bereich des Sondergebietes geplante groRflachigere
Bebauung anpassen. Zwischen der kleinteiligeren Bebauung entlang der B 3 und dem
Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes wird zukiinftig eine Verlangerung des
Multringes entstehen und dadurch eine optische Trennung zwischen den Gewerbebe-
trieben noérdlich und der Bebauung innerhalb des Plangebietes ergeben.

3. Bebauung mit mehreren kleinflachigen Gewerbebetrieben. Durch eine solche Bebauung
wird die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Baustruktur von eher kleinteiligen Ge-
werbebetrieben aufgenommen. An diese schlief3t sich dann ohne eine nennenswerte op-
tische Gliederung das von grof3flachigeren Gebauden gepragte Sondergebiet an.

Im Gewerbegebiet werden hinsichtlich der konkreten Baustruktur keine einschréankten Fest-
setzungen getroffen. Es wird eine grof3zigige Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.
Lediglich die einzuhaltenden Abstande zu einigen Grundstiicksflachen werden definiert. Die-
se Festsetzung garantiert, dass die Flachen des Gewerbegebietes mdglichst gut zu vermark-
ten sind und ermdglicht augrund der unglnstigen ErschlieBungssituation sowie des
Grundstiickszuschnittes eine flexible Ausnutzung des Grundstiickes.
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8 Auswirkungen der Planung

8.1 Einzelhandel

Da das Vorhaben wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung haben konnte, wurden die Anforderungen zur Uberpriifung der raumordnerischen Ver-
traglichkeit mit der Raumordnungsbehdrde im Regierungsprasidium abgestimmt.
Ubergeordnete Planerische Vorgaben fiir die Einschatzung der Vertraglichkeit der vorgese-
henen Einzelhandelsansiedlung ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass des Landes Ba-
den-Wirttemberg, dem Teilregionalplan Einzelhandel (vgl. Kapitel 4.2) sowie aus dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim.

Gemal dem Einzelhandelserlass vom 21.02.2001 des Landes Baden-Wirttemberg beste-
hen fir EinzelhandelsgroR3projekte folgende raumordnerische Mindestanforderungen:

¢ Das Vorhaben soll vorrangig in an einem stadtebaulich integrierten Standort ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden (Integrationsgebot).

e Das Vorhaben muss sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen
(Kongruenzgebot).

¢ Das Vorhaben darf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentral-
ortlichen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich
der Vorhabens nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).

Daruiber hinaus erfordert auch § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die qualifizierte Auseinandersetzung
mit der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

Um schadliche Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelseinrichtungen in den Versor-
gungszentren im Einzugsbereich des Vorhabens auszuschlie3en, wurde 2010/ 2011 von der
GfK GeoMarketing GmbH eine Potential- und Wirkungsanalyse fir das geplante Fachmarkit-
zentrum *° sowie eine Uberpriifung der Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der
Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Vorgaben** durchgefiihrt.

Integrationsgebot

Hinsichtlich des Integrationsgebotes ist anzumerken, dass der Standort als Erganzungsstand-
ort im Einzelhandelsgeflige der Stadt Weinheim einzuordnen ist. Der Standort befindet sich
in einer innerdrtlichen Lage und ist im Teilregionalplan Einzelhandel (Plankapitel 2.2.5) als
Erganzungsstandort fir regionalbedeutsame Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ausgewiesen.

Um das Vorhaben wirtschaftlich erfolgreich umsetzen zu kénnen, sind aufgrund der Standort-
anforderungen (ebenerdige Stellpldtze, gute bis sehr gute Verkehrsanbindung an OPNV und
MIV) und einer Mindestangebotspalette (Synergie- und Koppelungseffekte) bei 20.000 m? Ver-
kaufsflache und gréRBeren Fachmarkteinheiten rund ca. 6 ha Bauflachen erforderlich.

0 vgl. GfK GeoMarketing GmbH (Hrsg.) (Juli/ September 2011): Potential- und Wirkungsanalyse fur ein geplantes Fachmarkt-
zentrum am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.

“L vgl. GfK GeoMarketing GmbH (Oktober 2011): Erganzende Berechnungen zu den Festsetzungen im B-Plan fir das geplante
Fachmarktzentrum am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.
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Bauflachen in diesem Umfang oder auch gréRere Mietobjekte im Bestand im Umfang von
20.000 m2 Verkaufsflachen in Bestandsgebauden sind innerhalb des zentral6rtlichen Stand-
ortbereichs nicht verfigbar und kénnen in diesem Umfang aufgrund der Eigentimer- und
Gebaudestrukturen auch grundsatzlich nicht unter wirtschaftlich vertretbarem Aufwand ge-
schaffen werden.

Damit sind in den im Teilregionalplan Einzelhandel fir Weinheim dargestellten zentraltrtli-
chen Versorgungsbereich keine fir das geplante Vorhaben geeigneten Flachen vorhanden.
Die Ansiedlung von groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten am Erganzungsstandort ,Ehemaliger Glterbahnhof* steht dem Integrationsgebot
folglich nicht entgegen.

Im Bebauungsplan werden allerdings untergeordnet und in geringem Umfang zur Erganzung
und Abrundung des Angebots auch zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als
Kernsortimente zugelassen. Es handelt sich dabei um die Sortimente

¢ Unterhaltungselektronik, Elektrowaren (umfasst Unterhaltungselektronik, Computer, Hi-
fi, Elektroartikel/ Leuchten) mit maximal 800 m2 Verkaufsflache,

e Zooartikel/ Tiernahrung mit maximal 800 m2 Verkaufsflache
e Getranke (Gebinde und Kistenware) mit maximal 800 m? Verkaufsflache sowie

e Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtextilien mit maximal 600 m2 Verkaufsflache.

Es ist festzuhalten, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten wie diesen grundsatzlich an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten (auch in Ergdnzungsstandorten) raumordnerisch nicht zulassig sind.

Da sich die maximalen VerkaufsflachengroRen fur diese Sortimente aber unterhalb der
Grenze von 800 m2 Verkaufsflache und damit unterhalb der Grofflachigkeit befinden, wird
den raumordnerischen Vorgaben, dass zentren- und nahversorgungsrelevante Waren an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten raumordnerisch nur in einem Umfang der "Klein-
flachigkeit” zulassig sind, entsprochen.*? Somit steht das Integrationsgebot der Planung nicht
entgegen (vgl. dazu auch die Stellungnahme der Raumordnungsbehérde beim Regierungs-
prasidium Karlsruhe vom 05.07.2010).

Mit Blick auf das Integrationsgebot ist jedoch darauf hinzuweisen, dass das zentrenrelevante
(Rand-)Sortiment auf maximal 10 % der Verkaufsflache jedoch nicht mehr als 800 m? je
Fachmarkt begrenzt ist.

Die héhere Raumordnungsbehodrde hat mit Schreiben vom 12.12.2011 festgestellt, das die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sind.

42 Vgl. Regierungspréasidium Karlsruhe (2010): Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung vom 05.07.2010, Karlsruhe.
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Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot bedingt, dass Einzelhandelsgrof3projekte in der Regel nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden dirfen. Da die Stadt
Weinheim im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg als Mittelzentrum ausgewiesen
ist, kann ein EinzelhandelsgroRprojekt damit grundsatzlich in Weinheim errichtet werden.

Des Weiteren ist die Verkaufsflache des Einzelhandelsgrof3projektes so zu bemessen, dass
der Einzugsbereich des konkreten Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist ge-
malf Einzelhandelserlass gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aufier-
halb des Verflechtungsbereichs erzielt werden sollen.*®

Der Verflechtungsbereich von Weinheim umfasst im baden-wirttembergischen Landesteil im
zentralortlichen Mittelbereich grundsatzlich die Gemeinden Hirschberg a. d. Bergstral3e,
Hemsbach und Laudenbach. Jedoch liegt Laudenbach nach Einschatzung der GfK, Geo-
Marketing GmbH aufgrund der rdumlichen Nahe zum Konkurrenzstandort Heppenheim fak-
tisch nicht im Einzugsbereich des konkreten Vorhabens und wird daher bei den weiteren
Betrachtungen nicht beriicksichtigt.**

Der Einzugs- und Verflechtungsbereich Weinheims umfasst jedoch nicht nur baden-
wirttembergische sondern auch hessische Gemeinden. Bereits im LEP wird darauf hinge-
wiesen, dass Verflechtungen der baden-wirttembergischen Zentren (u. a. Mittelzentrum
Weinheim) mit Gemeinden in Hessen bei der Auswirkungsanalyse zu berilcksichtigen sind.
Daher wurde die Einhaltung des Kongruenzgebotes durch den Gutachter in zwei Varianten
geprift. Es erfolgte eine Berechnung der erwarteten Umsatzverteilung ohne und mit Bertick-
sichtung der Verflechtungen mit den hessischen Gemeinden.

Der engere Einzugs- und Verflechtungsbereich des Vorhabens umfasst somit nach Ein-
schatzung der Gutachter®® neben der eigentlichen Standortgemeinde Weinheim (Zone 1)
auch die Gemeinden Hirschberg an der BergstralRe, Hemsbach, Birkenau und Gorxheimertal
(Zone lla). Daruber hinaus erstreckt sich der weitere faktisch vorhandene Einzugsbereich
aulRerhalb des Verflechtungsbereichs auf die Gemeinden Abtsteinach, Firth, Grassellen-
bach, Mérlenbach, Rimbach und Wald-Rimbach (Zone 1b).

Der prognostizierte Anteil am Umsatz des Vorhabens im zentral6rtlichen Bereich betragt
ohne hessische Gemeinden rund 76,5 %. Auf die Gemeinden aul3erhalb des Verflechtungs-
bereiches entfallt damit ein Anteil von rund 23,5 % des erwarteten Umsatzes (Variante 1).

Werden die hessischen Gemeinden Gorxheimertal und Birkenau, die dem zentral6rtlichen
Verflechtungsbereich von Weinheim zuzurechnen sind, hinzugezogen (Variante 2), so
betragt der Umsatz Anteil am Umsatz aus diesem Bereich rund 83,6 % (Zonen | + lla) und
auRRerhalb entsprechend rund 16,4 % (Zone lIb).

3 vgl. Wirtschaftsministerium des Landes Baden-Wiirttemberg (2001): Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur
Ansiedlung von EinzelhandelsgroRRprojekten - Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhan-
delserlass), Stuttgart, Kapitel 3.2.1.4.

* vgl. GfK GeoMarketing GmbH (Juli/ September 2011): Potential- und Wirkungsanalyse fiir ein geplantes Fachmarktzentrum
am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg, Seite 58.

% Vgl. GfK GeoMarketing GmbH (2011): Erganzende Berechnungen zu den Festsetzungen im B-Plan fur das geplante Fach-
marktzentrum am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.
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In beiden Varianten zeigt sich, dass nicht mehr als 30 % des erwarteten Projektumsatzes
von auf3erhalb des zentraltrtlichen Verflechtungsbereiches rekrutiert werden, sodass das
Kongruenzgebot durch den Umfang der gemalR Bebauungsplan zulassigen Einzelhandels-
nutzungen nicht verletzt wird.

Insgesamt ist festzustellen, dass das Kongruenzgebot in beiden Varianten nicht verletzt wird.
Die héhere Raumordnungsbehdrde hat mit Schreiben vom 12.12.2011 festgestellt, das die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sind.

Beeintrachtigungsverbot

Von Einzelhandelsprojekten dirfen keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfa-
higkeit der zentral6rtlichen Versorgungskerne sowie der verbrauchernahen Versorgung im
Einzugsbereich des Vorhabens zu erwarten sein (Beeintrachtigungsverbot).

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist das Beeintrachtigungsverbot regelma-
Big dann verletzt, wenn aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses
Geschéftsaufgaben drohen und damit die Versorgungsfunktion eines bestehenden zentralen
Versorgungsbereichs in Frage gestellt ist. Dies ist zu erwarten, wenn im vorhabenspezifi-
schen Sortiment in den Versorgungskernen im Einzugsbereich ein Umsatzverlust von mehr
als 10 % (bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten) bzw. von mehr als 20 %
(bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten) eintreten kann.*°

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die prognostizierten Umsatzumverteilungen
ausnahmslos auf einem im LEP bzw. Teilregionalplan Rhein-Neckar-Odenwald als vertrag-
lich einzustufenden Niveau liegen*’. Es sind somit keine wesentlichen Beeintrachtigungen
sowohl der Haupt- und Nebenzentren in Weinheim selbst, als auch in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Gemeinden im Einzugsbereich durch die im Bebauungsplan maximal
festgesetzten Verkaufsflachen/ Einzelhandelsnutzungen zu erwarten.

Die héhere Raumordnungsbehdrde hat mit Schreiben vom 12.12.2011 festgestellt, das die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sind.

8.2 Verkehr

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes und den dort festgesetzten Nutzungen wurde im
Verkehrsgutachten von 2010* vom Biiro R+T Darmstadt fir einen normalen Werktag ein
Kfz-Verkehrsaufkommen von insgesamt rund 6.500 Kfz-Fahrten/ 24 h im Ziel und Quellver-
kehr ermittelt. Zwischen dem Stand des Bebauungsplanes der dem Verkehrsgutachten
zugrunde liegt und der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes wurden keine Anderun-
gen vorgenommen, die eine Neuaufstellung eines Verkehrsgutachtens erfordern.

Auf der Grundlage von Verkehrszahlungen (Marz 2010) wurde fir den Bestandsknotenpunkt
Westtangente/ Bergstrafl3e und fur die zuklnftigen Gebietsanbindungen die Leistungsfahig-

6 vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg (21.02.2001), Kapitel 3.2.2.3
T vgl. GfK GeoMarketing GmbH (Hrsg.) (2011): Erganzende Berechnungen zu den Festsetzungen im B-Plan fiir das geplante
Fachmarktzentrum am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.

“Bvgl. R+T Topp, Huber-Erler, Hagedorn GbR (Hrsg.) (Juli 2010): DB Services Immobilien GmbH Verkehrs- und Erschlie-
Bungsgutachten Bebauungsplan ,Ehemaliger Guterbahnhof Weinheim*, Darmstadt.
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keit untersucht. Anhand der Strukturdaten der zukinftigen Nutzungen wurde der Neuverkehr
ermittelt und die Zusatzbelastungen fur das Stral3ennetz dargestellt.

Aufgrund der teilweise geanderten stadtebaulichen und verkehrlichen Konzeption wurde das
Gutachten 2011* ergénzt. Dabei wurde insbesondere eine zusétzliche Ausfahrt fiir den Lie-
ferverkehr im nérdlichen Teil des Plangebietes betrachtet.

Die Verkehrsuntersuchung kommt insgesamt zu folgenden Ergebnissen:

Die signalisierten Einmindungen sudlich und nérdlich des Barbarastegs sind fur die Progno-
seszenarien 2012 und 2020 ausreichend leistungsfahig. Eine Koordinierung der beiden Ein-
mindungen mit dem Festzeitprogramm am Knotenpunkt Westtangente/ BergstralRe ist
grundsétzlich maglich.

Der bestehende signalisierte Knotenpunkt Westtangente/ Bergstral3e stol3t mit den aktuellen
Verkehrsmengen an seine Leistungsfahigkeitsgrenzen. Der Verkehrsablauf kann durch eine
Anpassung der Festzeitprogramme an die aktuellen Verkehrsstrome verbessert werden. Die
so gesteigerte Kapazitat des Knotens reicht ebenfalls aus, um Verkehrszunahmen leistungs-
fahig abzuwickeln.

Abbildung 9: Ermittelte Rickstaulangen der Gebietsanbindungen
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I T T 1
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/0
/ e Anschluss Nord Anschluss Sid
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Multring Westtangente

Quelle: R+T, Verkehrs- und ErschlielBungsgutachten Bebauungsplan ,Ehemaliger Giter-
bahnhof Weinheim*“, S. 7

Neben der guten Erreichbarkeit des Plangebietes, ist mit den zwei neuen Knotenpunkten ein
guter Verkehrsablauf in der Bergstral3e gewahrleistet. Die Leistungsfahigkeit der Einzelkno-
ten ist gegeben. Darlber hinaus wurde nachgewiesen, dass die rechnerisch ermittelten
Ruckstaulangen wahrend der mafR3geblichen Spitzenstunden nicht in die Knotenpunktberei-
che der Vorgangerknoten zuriickreichen (vgl. Die geplanten Knoten Anschluss Nord und
Anschluss Sid sind zudem zukunftig tber den Verkehrsrechner der Stadt Weinheim mit dem
bestehenden Knoten Friedrich-Vogler-Stral3e zu koordinieren (,Griine Welle®).

Die geplanten Knoten Anschluss Nord und Anschluss Sud sind zudem zukinftig Gber den
Verkehrsrechner der Stadt Weinheim mit dem bestehenden Knoten Friedrich-Vogler-Straf3e
zu koordinieren (,Grine Welle").

Die von der Stadt Weinheim geplante Verlangerung des Multrings und Anbindung an die
Bergstralle wirde die Kfz-Erreichbarkeit des Entwicklungsgebiets zwar verbessern, besitzt
jedoch aus verkehrsplanerischer Sicht fur die GebietserschlieBung keine Notwendigkeit.

“vgl. R+T Topp, Huber-Erler, Hagedorn GbR (Hrsg.) (Mai 2011): DB Services Immobilien GmbH Verkehrs- und Erschlie-
Bungsgutachten Bebauungsplan ,Ehemaliger Guterbahnhof Weinheim*, Darmstadt.
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Die VerkehrserschlieBung des Entwicklungsgebietes flr Ful3génger, Radfahrer und Nutzer
des offentlichen Nahverkehrs ist mit der vorhandenen Verkehrswegeinfrastruktur sehr gut.

Der StralRenbahnhaltepunkt Rosenbrunnen wurde im Zuge des separaten zweigleisigen
Ausbaus der Ringbahnlinie 5 barrierefrei und behindertengerecht umgebaut. Die im Rahmen
der Bebauungsplanung als Teil der ErschlieBungsanlagen herzustellende FulRgangerque-
rung wird baulich in den Knotenpunkt der Gebietsanbindung Siid integriert.

Ergénzend zu dem Verkehrsgutachten von 2010 und 2011 vom Biro R+T Darmstadt wurde
eine gutachterliche Einschatzung® vorgenommen. Ziel dieser erneuten Einschatzung der Ver-
kehrssituation ist es, zusatzlich zu dem vorangegangen Gutachten, die Leistungsfahigkeit des
Knotenpunktes Bergstral3e/ Gewerbestral3e/ Prankelstralle zu beurteilen. Als Grundlage fur
diese Betrachtungen wurde eine erneute Verkehrszéhlung am 08.03.2012 und eine Mikrosi-
mulation des Verkehrsflusses in der hachmittaglichen Spitzenstunde durchgefuihrt. Die Mikro-
simulation umfasst den Strallenzug Bergstrale vom Knotenpunkt BergstraRe/ Friedrich-
Vogler-Straf3e bis zum Knotenpunkt Stdliche Bergstralle/ Gewerbestral3e/ Prankelstral3e.

Die Auswertung der Simulationslaufe ergab an allen Knotenpunkten Qualitatsstufe C, also
spurbar bessere Werte als fur eine ausreichend leistungsfahige Abwicklung der Verkehrs-
strome notwendig ist. Es zeigt sich, dass nach Inbetriebnahme der geplanten Nutzungen die
prognostizierten Verkehrsmengen leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Fur die Haupt-
richtungen der B3 und Westangente wird ein weitgehend reibungsarmer Verkehrsfluss er-
wartet. FlUr die Bestandsknotenpunkte Sidliche Bergstral3e/ Gewerbestral3e/ PrankelstralRe
und BergstralRe/ Westtangente/ Sudliche Bergstral3e werden lediglich Eingriffe in das Signal-
programm erforderlich. Eine wirksame Koordinierung der Knotenpunkte kann fiir den gesam-
ten betrachteten Abschnitt der B3 umgesetzt werden.

8.3 Larmschutz

Bezuglich des Larmschutzes wird auf das Kapitel zum Schutzgut Mensch (vgl. Kapitel 9.5.1)
verwiesen.

8.4 Entwasserung

Beziglich der Entwasserung wird auf das Kapitel 9.5.4 verwiesen.

8.5 Bodenverunreinigungen

Bezuglich der Auswirkungen der im Plangebiet festgestellten Bodenverunreinigung wird auf
das Kapitel zum Schutzgut Boden (vgl. Kapitel 9.5.3) verwiesen.

8.6 Klima

Bezuglich der Auswirkungen der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung wird auf das Kapitel
zum Schutzgut Luft / Klima (vgl. Kapitel 9.5.5) verwiesen.

®vgl. R+T Topp, Huber-Euler, Hagedorn GbR (Mé&rz 2012): Zusatzliche verkehrsplanerische Leistungen fiir das Erschlief3ungs-
und Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan fiir die Flache des ehemaligen Giterbahnhofs in Weinheim (Bergstralie),
Darmstadt.
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9 Umweltbericht

9.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
planes angemessener Weise verlangt werden kann.

Dem vorliegenden Umweltbericht liegt im Wesentlichen der Fachbeitrag Landschaftsplanung
des Biros Ehrenberg Landschaftsplanung zugrunde.® Ein gesondertes Gutachten zum Ar-
ten- und Naturschutz wurde ebenfalls vom genannten Biiro erstellt.>

Weitere Fachgutachten, insbesondere zu den Themen Bodenverunreinigungen, Immissions-
schutz, Klima, Artenschutz sowie eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurden im Verlauf
des Verfahrens erstellt und in den Umweltbericht bzw. die Planung eingearbeitet.

9.2 Darstellung der Inhalte und der Planungsziele des Bebauungsplanes

Das seit mehreren Jahren brach liegende Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes soll mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes einer geordneten, stadtebaulich adaquaten Nutzung
zugefuhrt werden. Auf dem Areal ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (Fachmark-
zentrum) mit erganzenden gastronomischen und sonstigen Nutzungen geplant. Ein kleinerer
Tell ist fir eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Weinheim in einem schmalen Gelandebe-
reich westlich der B 3. Es hat inklusive der Bergstral’e eine Tiefe von ca. 100 m und er-
streckt sich Uber eine Lange von ca. 850 m in Nord-Sid-Richtung. Die Grundstiicke im
Plangebiet befinden sich im Eigentum der AVW Immobilien AG (Flst.-Nrn. 1281/27 und
1281/28), der der DB Netz AG, vertreten durch die DB Services Immobilien GmbH (Flst.-Nr.
1281/29), der Bundesrepublik Deutschland (FIst.-Nrn. 1209/4 und 1281/20) und der Stadt
Weinheim (Flst.-Nrn. 1281/17, 1281/21 und 1281/22).

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst insgesamt eine Flache von ca. 8,7 ha. Die
Planung sieht vor, den Uberwiegenden Teil des Plangebietes mit einer Flache von 6,7 ha als
Sondergebiet Einzelhandel und einen kleinen Bereich als Gewerbegebiet zu nutzen. Die
GRZ wird im Sondergebiet mit 0,95 und im Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt. Der Flachen-
anteil der 6ffentlichen und privaten Griinflachen im Plangebiet umfasst ca. 6.200 m2. Entlang
der Bergstrale und auf den Stellplatzen der Fachmarkte sind Anpflanzungen von Baumen
festgesetzt. Weiterhin sind umfangreiche Dach- und Fassadenbegrinungen sowie Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Plan-
gebiet bauplanungsrechtlich verankert.

* Vgl. Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (September 2011): Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof*
Stadt Weinheim/ BergstraRe — Griinordnungsplan gemaf § 11 BNatSchG, Kaiserslautern.

%2 vgl. Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (April 2011): Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof* Stadt
Weinheim/ Bergstralle — Zusammenfassung Arten- und Naturschutz, Kaiserslautern.
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9.3 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 87.097 mz?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 13.146 m?
StralRenverkehrsflache ca. 9.622 m?
Zweckbestimmung Rad- und Ful3weg ca. 3.524 mz
Bahnflachen ca.1.173 mz
DB ca. 85 m?
OEG ca. 1.088 m?
Grunflachen ca. 6.171 m2
Offentliche Griinflachen 3.665 mz
- davon Flache Stutzmauer 528 m?
Private Grinflachen 2.506 m?
- davon MaRnahmenflache M1 707 m2
- davon sudliche Grunflache 557 m?2
- davon nérdliche Grunflache 319 m?
- davon nérdliche Béschungsflache 923 m?
Baugebiete ca. 66.607 m?
Sondergebiet (ohne Griunflachen) ca. 63.235 m?
- davon private Verkehrsflache ca. 6.866 m?
- davon Treppe 80 m?
Gewerbegebiet ca. 3.372 mz
9.4 Ziele des Umweltschutzes aus anderen Fachgesetzen und -planungen

Grundsatzliche Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB. Danach sol-
len die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fordern.
Zudem sind die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu

erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange
des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
riicksichtigen. Die Umweltprifung erfolgt schutzgutbezogen. Unter Beriicksichtigung der im
Baugesetzbuch festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind ferner nachfolgend aufgefihrte
gesetzliche Grundlagen fur die schutzgutbezogene Umweltprifung herangezogen worden:
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Schutzgut Quelle Wesentliche Ziel- und Zweckaussagen/ Grundsatzaussagen
Boden Bundesboden- Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunkti-
schutzgesetz onen im Naturhaushalt insbesondere als Lebensgrundlage fur
(BBodSchG) Menschen Tiere und Pflanzen
Wasser Wasserhaushalts- Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, ins-
gesetz/ Landeswas- | besondere als Lebensgrundlage fiir Menschen Tiere und Pflan-
sergesetz zen sowie als nutzbares Gut, durch nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung.
Klima/ Luft und Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Mensch schutzgesetz Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachguter vor
(BImSchG) und schéadlichen Umwelteinwirkungen sowie deren Vorbeugung.
Verordnungen/ Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen
TA Luft durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge.
Arten- und Biotop- Bundesnaturschutz- | Natur und Landschaft sind als Lebensgrundlage des Menschen
schutz gesetz (BNatSchG) auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen so zu
Naturschutzgesetz schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und wieder herzustellen,
Baden-Wirttemberg | dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungsfahig-
keit der Naturgtiter, die Tier- und Pflanzenwelt sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.
Kultur- und Denkmalschutz- Schutz und Pflege von Kulturdenkmalen
Sachglter gesetz Baden-
Wirttemberg

Konkrete Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus folgenden Planwerken:

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (2002) enthalt unter Freiraumsiche-
rung, Freiraumnutzung Vorgaben zu grundsatzlichen landschaftsplanerischen Zielset-
zungen. Die Ebene der Landesplanung stellt die Uberregional bedeutsamen
naturnahen LandschaftsrAume dar. Das Plangebiet ist nicht durch die Darstellung der
Uberregional bedeutsamen naturnahen Bereiche und die Uberregionalen Ziele und
Grundsatze zum Freiraumverbund und Landschaftsentwicklung betroffen.

Der Regionalplan Unterer Neckar (1994) enthélt Vorgaben zur Raumstruktur, zur Frei-
raumnutzung und Vorrang- bzw. Vorbehaltsflachen der Freirdume. Von regionalplane-
rischen Darstellungen in Bezug auf Freirdume ist das Plangebiet nicht betroffen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004) stellt siedlungsbezogene Grin-
flachen dar. Das Plangebiet ist hiervon nicht betroffen.

Im sidlichen Teil des Geltungsbereichs ist dariber hinaus unter Bezeichnung
WMO01/ Lu2 das Bodenkulturdenkmal ,Wistung Hege* (Schutzobjekte der Arch&aologie
des Mittelalters) im Flachennutzungsplan gekennzeichnet.

Im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens wurde auch ein Landschaftsplan (2003)
erarbeitet. Die Ergebnisse sind in den Flachennutzungsplan integriert. Es ergeben sich
dadurch keine weiteren Anforderungen und Darstellungen fur das Plangebiet.

Schutzgebiete und geschitzte Biotopstrukturen: Von der Planung sind keine Schutz-
gebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz und
§ 32 Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg oder Wasserschutzgebiete betroffen.
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9.5

Das néachste européische Schutzgebiet, ein Teilbereich des groRraumigen FFH- Ge-
biets Nr. 6417-341 ,Weschnitz, Bergstral3e und Odenwald bei Weinheim®, befindet sich
ca. 2 km nordostlich des Plangebiets. Dieser Bereich ist nahezu deckungsgleich mit
dem Vogelschutzgebiet Nr. 6418-401 ,Wachenberg bei Weinheim“. Das Plangebiet ist
vollstandig von bereits baulich genutzten Flachen umgeben. Aufgrund der Entfernung
sowie den umgebenden Nutzungen bestehen keine Anhaltspunkte, dass durch die
Planung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebietes oder des Vogel-
schutzgebietes beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet befinden sich gemaR der Historischen Erhebung altlastenverdachtiger
Flachen (HISTE, Stand Mai 2002) insgesamt 14 Verdachtsflachen, fur die bei einer
Nutzungsénderung Detailuntersuchungen und Neubewertungen erforderlich werden.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen und Prognose fiur die Durchfihrung der Planung sowie Kom-
pensationsmalinahmen

Die Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sowie deren Be-
schreibung und Bewertung, die Wirkungsprognose und die Beschreibung von Kompensati-
onsmafinahmen erfolgt einzeln bezogen auf die nachfolgenden Schutzgiter und deren
Wechselwirkungen:

Schutzgut Mensch

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Luft/Klima

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Schutzgut Kultur und sonstige Schutzguter

Grundsatzlich wird erst bei Umsetzung der konkreten baulichen Nutzung in die genannten
Schutzgiter eingegriffen und der Zustand von Umwelt und Landschaft verandert. Die
schutzgutbezogene Untersuchung gliedert sich in die folgenden Schritte:

a) Beschreibung der Allgemeinen Ziele

b) Beschreibung der Ausgangsituation

¢) Wirkungsprognose: Beschreibung der unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

des Vorhabens auf die Umwelt.

d) Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen: Beschreibung der MalRRnahmen,

durch die erhebliche Beeintrachtigungen vermieden und/ oder minimiert werden kénnen.

e) Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen: Beschreibung der

Moglichkeiten, mit denen unvermeidbare Beeintrachtigungen kompensiert werden kénnen.

Ly
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9.5.1 Schutzgut Mensch

Allgemeine Ziele

e Zuordnung der Nutzungen, so dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie sonstige schutz-
bediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden (8§ 50 BImSchG).

e Erhaltung und Entwicklung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (einschliel3lich Er-
holung), insbesondere Schutz des Wohnbereiches und des Wohnumfeldes sowie der
Erholungsraume vor

Larm,

Erschitterungen,

Schadstoff- und Staubemissionen,
Gerlichen,

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern,

©O O O O O o©°

Erhalt der wirtschaftlichen Lebensgrundlage.

Ausgangssituation

Larm: Es ist eine Immissionsvorbelastung im Plangebiet durch unterschiedliche Emissions-
guellen festzustellen. Es bestehen Belastungen aufgrund von Verkehrslarm durch die Schie-
nentrassen von Bahn und OEG sowie durch die B 3. Zusétzlich besteht eine Vorbelastung
aufgrund von vorhandenen benachbarten gewerblichen Nutzungen.

Erschitterungen: Durch den Eisenbahnverkehr kann es zu erschitterungs- und Korper-
schalleinwirkungen auf das Plangebiet kommen.

Schadstoff- und Staubemissionen: Es ist keine Vorbelastungen bekannt.

Geriche: Es ist keine Vorbelastung bekannt.

Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch

Larm: Die neue Nutzung fuhrt zu einer Veranderung gegeniber der derzeitigen Immissions-
belastung im Plangebiet selbst und in der Umgebung: Die Vor- sowie die Be- und Entlastun-
gen wurden hinsichtlich ihrer Wirkungen im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
durch die Dr. Gruschka, Ingenieurgesellschaft® geprift.

Fur die Erstellung des Gutachtens wurden reprasentative Immissionspunkte ausgewéahlt und
die Auswirkungen auf diese beschrieben. Eine Spezifizierung der Auswirkungen fiir jedes
Einzelgebdude oder gar Bauteile sind nicht mit einem vertretbaren Aufwand zu erstellen,
dafur ware eine vollstandige Vermessung und ein Gelandemodell, erforderlich. Zur Abschét-
zung der Auswirkungen sind die ausgewahlten Immissionspunkte und die Betrachtungen der
Auswirkungen auf diese ausreichend. Diese Vorgehensweise entspricht den einzuhaltenden
Normen und einer guten fachlichen Praxis.

%% vgl. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnisches Biiro (Oktober 2011): Schalltechnische Untersuchung Be-
bauungsplan Nr. 1/01-09 "Ehemaliger Glterbahnhof" Bericht Nr.: | 09-2114, Stadt Weinheim, Darmstadt.
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In der schalltechnischen Untersuchung wurde der Straf3enverkehrslarm auf Grundlage der
Daten des Gutachtens vom R+T vom Mai 2011 beriicksichtigt. Die Werte dieses Verkehrs-
gutachtens liegen jedoch hoher als die fiir die Mikrosimulation im Mé&rz 2012% erneut ermit-
telten aktuellen Zahlen. Eine Anpassung der schalltechnischen Untersuchung ist allerdings
nicht erforderlich, da die vorliegende schalltechnische Untersuchung den Stralenverkehrs-
l[arm im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung ausreichend beriicksichtigt hat. Die schalltech-
nische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm: Die vorgesehene Umbaumalinahme an der BergstralRe stellt keine wesentli-
che Anderung i. S. d. 16. BImSchV dar. Es besteht somit aufgrund der Umbauten kein An-
spruch auf Larmvorsorge hinsichtlich des Strafl3enverkehrslarms.

Der Neubau der zuklinftig geplanten Multringverlangerung bis zur B 3 steht nicht im Zusam-
menhang mit der vorliegenden Bauleitplanung. Mit dem Bebauungsplan wird lediglich ein
Teil der erforderlichen Flachen fur die Multringverlangerung planungsrechtlich gesichert. Die
Auswirkungen dieser Stral3enplanung und ggf. daraus resultierender Schutzmaflinahmen
sind in einem gesonderten Planverfahren zu prifen.

Durch die Planung ergeben sich fiir den Bereich westlich der Bahnstrecke (Wohngebiet an
der Leberstralle, Gewerbegebiet Mult) wahrnehmbare Minderungen der von der Bergstralen
ausgehenden Stral3enverkehrsgerausche um bis zu -3,8 dB(A). Diese resultieren im Wesent-
lichen aus der abschirmenden Wirkung der im Plangebiet vorgesehenen Gebaude. Gleich-
zeitig kommt es westlich der Bahnstrecke vor allem durch Reflexionen der
Schienenverkehrsgerdusche an den im Plangebiet vorgesehenen Gebauden zu geringen
Pegelerhohungen. Die Schwelle einer Gesundheitsgefahrdung von tags/nachts 70/60 dB(A)
wird nicht erreicht. Die fur diesen Bereich rechnerisch ermittelten geringen Pegeléanderungen
des Gesamtverkehrslarms sind nicht wahrnehmbar.

Ostlich_der Bahnstrecke (Wohngebiete im Bereich Rosenbrunnen- und PrankelstraiRe)
kommt es durch den zusatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet auf der Bergstral3e zu einer
Zunahme der StraRenverkehrsgerausche, die jedoch weitestgehend durch die zukinftige
Geschwindigkeitsbeschrankung von 70 km/h auf 50 km/h kompensiert wird. Gleichzeitig
kommt es Ostlich der Bahnstrecke aufgrund der Abschirmung der Schienenverkehrsgerau-
sche durch die im Plangebiet vorgesehenen Gebaude insbesondere nachts zu Pegelminde-
rungen um bis zu -2,3 dB(A). Somit bewirkt die Planung trotz des Mehrverkehrs auf der
Bergstralie insbesondere im Nachtzeitraum eine Minderung des Gesamtverkehrslarms fir
die Bereiche 0stlich der Bahnstrecke.

Im sudlich gelegenen Mischgebiet (GewerbestraRe) kommt es beziiglich des Verkehrslarms
aufgrund der beschriebenen Effekte zu einer geringen Minderung des Gesamtverkehrslarms.

Gewerbeldarm: Es besteht eine hohe Vorbelastung durch Gewerbelarm. Im Bereich westlich
der Bahn (Wohngebiet Leberstral3e) werden bereits heute die Grenzwerte fur reine Wohnge-
biete von tags/ nachts 50/ 35 dB(A) rechnerisch tberschritten. Im Bereich Ostlich der Bahn

* Vgl. R+T Topp, Huber-Erler, Hagedorn GbR (Hrsg.) (Mai 2011): DB Services Immobilien GmbH Verkehrs- und Erschlie-
Bungsgutachten Bebauungsplan ,Ehemaliger Guterbahnhof Weinheim*, Darmstadt.

®vgl. R+T Topp, Huber-Euler, Hagedorn GbR (Mé&rz 2012): Zusatzliche verkehrsplanerische Leistungen fiir das Erschlief3ungs-
und Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan fiir die Flache des ehemaligen Giterbahnhofs in Weinheim (Bergstralie),
Darmstadt.
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werden die Grenzwerte flr reine Wohngebiete durch die Gewerbelarm-Vorbelastung nahezu
ausgeschopft. Nach Mal3gabe der TA Larm, wéren fir die Gewerbelarm-Zusatzbelastung aus
dem Plangebiet reduzierte Immissionsrichtwerte zugrunde zulegen.*® Eine Einhaltung des fiir
Reine Wohngebiete vorgesehenen besonders hohen Schutzniveaus ist nicht mdglich, wenn
eine gewerbliche Nutzung auf dem ehemaligen Guterbahnhof zugelassen wird, da die Richt-
werte fir Gewerbelarm teilweise durch die feststellbare Vorbelastung ausgenutzt werden.

Der Planung werden daher nicht die Grenzwerte fir reine Wohngebiete, die aufgrund der
Vorbelastung auch nicht eingehalten werden kénnen, sondern die Grenzwerte fir Allgemeine
Wohngebiete zu Grunde gelegt. Im Bebauungsplan wird die Einhaltung der Immissionsricht-
werte durch die Festsetzung von Emissionskontingenten gesichert. In der schalltechnischen
Untersuchung sind Larmminderungsmafnahmen benannt, mit denen die Immissionsricht-
werte fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden kénnen. Gesunde Wohnverhéltnisse
in den ostlich und westlich der Bahn gelegenen Wohngebieten sind bezogen auf den Ge-
werbeldrm auf diese Weise in jedem Fall sichergestellt.

Im sidlich gelegenen Mischgebiet (Gewerbestral3e) werden durch die Planung die Anforde-
rungen der TA Larm®’ an den Schallimmissionsschutz eingehalten.

Gesamtlarm: Durch die geplante Bebauung entlang der Bahnstrecke wird insbesondere
nachts ein wahrnehmbarer Schutz vor dem Schienenverkehrslarm erreicht. Weiterhin wirkt
sich die erforderliche Reduzierung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit auf der B 3 von 70
km/h auf 50 km/h ginstig auf die Verkehrslarmbelastung aus. Der aus dem neuen Fach-
marktzentrum entstehende Gewerbelarmlarm wird im Bebauungsplan tUber eine Larmkontin-
gentierung begrenzt. Zu Grunde gelegt werden die Larmgrenzwerte der TA Larm fir
allgemeine Wohngebiete. Gesunde Wohnverhéltnisse in den dstlich und westlich der Bahn
gelegenen Wohngebieten sind damit bezogen auf den Gewerbelarm sichergestellit.

In der Gesamtbetrachtung erhéhen sich die Larmimmissionen im Bereich 6stlich der Bahn-
strecke nicht, vielmehr kommt es in der Nachtzeit zu einer Verbesserung, weil der in diesem
Zeitraum dominierende und den Gewerbelarm lberlagernde Bahnlarm durch die geplante
Bebauung abgeschirmt wird.

Erschitterungen: Durch den Eisenbahnverkehr kann es zu Erschitterungs- und Korper-
schalleinwirkungen auf das Plangebiet kommen. Es sind keine erheblichen Auswirkungen
der Planung auf die umgebenden Gebiete zu erwarten.

Schadstoff- und Staubemissionen: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Zwar geht mit der Neuentwicklung der Bauflachen auch eine Modifikation des 6rtlichen Ver-
kehrsaufkommens und damit der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung einher. Jedoch
werden die Grenzwerte fir Feinstaub und Stickstoffoxid im Plan-Zustand eingehalten. Eine
Uberschreitung der Grenzwerte nach 39. BImSchV ist nicht zu befiirchten.*®

Gerilche: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

% vgl. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -
TA Larm), Kap. 3.2.1.

%" ebenda.

% vgl. Okoplana (2011): Kurzstellungnahme zum B-Plan Weinheim Nr. 1/01-09 ,Ehemaliger Giiterbahnhof — Klimaékologie,
vom 05.09.2011, Mannheim
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Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen

Larm: Im Bebauungsplan eine Gerduschkontingentierung festgesetzt, um die geplanten An-
lagen und Betriebe hinsichtlich ihrer zuldssigen Emissionen so einzuschrénken, dass unter
Berucksichtigung der Gewerbelarmvorbelastung, die Anforderungen der TA Larm an den
Schallimmissionsschutz fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Damit sind bei der
Entwicklung des Plangebietes gesunde Wohnverhéltnisse im Bereich der angrenzenden
Wohnbebauung gewéhrleistet.

Zusatzlich wird zum Schutz von Aufenthaltsraumen in Gebauden innerhalb des Geltungsbe-
reichs festgesetzt, dass passive LarmschutzmalRnahmen z. B. Schallschutzfenster oder
schalldammende Liftungseinrichtungen vorzusehen sind.

Weiterhin werden Larmpegelbereiche festgesetzt. Anhand der Larmpegelbereiche kdnnen
bei der Ausfuhrungsplanung der Gebaude in eindeutiger Weise die Schalldamm-Mal3e der
AuRenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen ermittelt werden.>

Uber die optimierte Gebaudestellung hinausgehende MalRnahmen zum Schutz vor dem Schie-
nenverkehrslarm werden in der Planung nicht vorgesehen. Die Errichtung von zusétzlichen
Larmschutzwénden in den Gebaudelticken fuhrt - selbst bei bis zu 15 m hohen Larmschutzwan-
den - zu einer kaum wahrnehmbaren Larmminderung® und steht damit in keinem wirtschaftli-
chen Verhdltnis zu den enormen Kosten. Im Sinne des Verursacherprinzips sind solche
MalRnahmen ohnehin nicht dem Plangebiet sondern der Deutschen Bahn zu zurechnen.

Erschitterungen: Es sind keine MalRnahmen erforderlich. Im Rahmen der Ausfiihrungspla-
nung konnen ggf. erforderliche schwingungsmindernde MaRRnahmen fir die geplanten Ge-
baude vorgesehen werden. Es wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Schadstoff- und_Staubemissionen: Die festgesetzten umfangreichen Begriinungsmafinah-
men binden Staub und Schadstoffe. Es sind keine MaRhahmen erforderlich.

Geriche: Es sind keine Malshahmen erforderlich.

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen. KompensationsmafRnahmen sind nicht
madglich bzw. nicht erforderlich.

9.5.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Allgemeine Ziele

Sicherung der wildlebenden Pflanzen und Tiere und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer bio-
logischen Vielfalt und in langfristig lebensfahigen Populationen, hierzu zahlen insbesondere

% vgl. zu den Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen Tab. 3.4. Dr. Gruschka Ingenieurge-
sellschaft mbH, Schalltechnisches Biiro (Oktober 2011): Schalltechnische Untersuchung: Bebauungsplan Nr. 1/01-09
"Ehemaliger Guterbahnhof" Bericht Nr.: 1 09-2114, Darmstadt.

% vgl. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH schalltechnisches Biiro, Darmstadt (Oktober 2011): Bebauungsplan Nr. 1/01-09
"Ehemaliger Giterbahnhof", Larmschutzwand-Varianten zur Minderung von Schienenverkehrslarm, Darmstadt.
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e Sicherung bzw. Entwicklung ihrer Lebensraume,

e Sicherung vorhandener Lebensraume auch vor qualitativen Veranderungen durch Be-
eintrachtigungen wie Veranderung der Standortbedingungen, Verlarmung, kinstliche
Lichtquellen oder Stérung durch Anwesenheit von Menschen,

¢ Aufrechterhaltung von Wechselbeziehungen zwischen verschiedenen Teillebensrdumen,

¢ Aufrechterhaltung von Wechselbeziehungen zwischen benachbarten Populationen.

9.5.2.1 Schutzgut Pflanzen

Ausgangssituation

Im August 2009 und ein weiteres Mal im Mai 2010 wurde eine Biotoptypenkartierung durch-
gefiihrt. Die Ergebnisse sind in der Biotoptypenkartierung dargestellt (vgl. Abbildung 10).%*

Das Plangebiet ist in grof3en Teilen anthropogen tberformt und wird von den Schotterflachen
der ehemaligen Gleisanlagen gepragt. Daneben sind alte Laderampen, Geb&ude, teilweise
Ruinen und unterschiedlich befestigte Flachen vorhanden. Um die Gebaude und im Bereich
der angrenzenden Straf3enanlagen befinden sich Gehélzbestande mit alteren Baumen.

Die ehemaligen Gleisanlagen sind von einer liickigen ruderalen Hochstaudenflur bewachsen.
In Teilbereichen haben sich ausgedehnte Staudenfluren entwickelt, wobei insbesondere die
aspektbildenden Greiskrautflachen zu erwéhnen sind. An Gehoélzen dominieren expansive
Arten wie z.B. Weiden, Sommerflieder, Robinie und Brombeere, z. T bereits in nahezu ge-
schlossenen Bestanden. Dichte Gehdlzbestande sind auf den StralRenbegleitflachen zur
Bergstraf3e hin vorhanden. In der Flache wird der Geholzaufwuchs regelmaflig geschnitten
und ist nur lickig entwickelt. Die Artenzusammensetzung wird von Zier- und Nutzarten be-
stimmt, eine Auswahl der bestandsbildenden Ruderalarten ist in Tabelle 2 aufgefihrt.

Tabelle 2: Auswahl bestandsbildender Ruderalarten im Planungsgebiet

Achillea milefolium agg.

Gemeing Schafgarbe

Artemisia vulgans

Beifuss

Daucus carola Wilde Mohra
Erigeron annuus Einjdhriger Feinstrahf
Eupatonium cannabiim Wasserdost

Linaria vulgart Frauenfiachs

Meliiotus albus

Weiier

Meliiotus officinalis

Gebrauchlicher Steinkiee

Pastinaca satl

Pastinak

Senegcio nagquidens

malbigtiniges Greiskraut

Senacio vemalis

mgsgreiskraut

Solidago canadensis

Kanadische Goldrute

Tanacetum vulgara

Rainfarn

Trifolium arvense

Hasenkleg

Verbascum thapsus

Klainblitige Kénigskerze

Buddlela davidii

Sommerfiiader

Robinia pseudacacia

Raobinie

Salix caprea

Salweide

Quelle: Ehrenberg Landschaftsplanung, Artenschutzfachliche Einschatzung (8 44 BNatschG)

¢ Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (September 2011): Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof* Stadt
Weinheim/ BergstraRe, Artenschutzfachliche Einschéatzung (§ 44 BNatschG) (Biologie und Naturschutz: Dr. Petra Heid/ Dr.
Friedrich Wilhelmi, Landschaftsplanung: Dipl. Ing. Hermann-Josef Ehrenberg), Kaiserslautern
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Die Vegetation ist auf der gesamten Flache noch in einer starken Wandlungsphase. Die ex-
pansiven Gehdlzarten werden ohne intervenierende MalRnahmen die Flache in den folgen-
den Jahren Uberziehen.

Insgesamt wird festgestellt, dass die ruderalen Staudenfluren und expansiven Gehdélze keine
empfindlichen Biotoptypen sind. Mit Ausnahme einiger markanter Gehdlzbestande und
Baumgruppen konnten alle Vegetationsstrukturen rasch wiederhergestellt werden. Dennoch
kann den vorhandenen Biotopstrukturen eine mittlere Wertigkeit fir den Arten- und Biotop-
schutz zugesprochen werden.

Ehemaliger Giiterbahnhof Weinheim

Biotoptypenkartierung 2009/ 2010

. Einzelbdume
| ‘ markante Gehblze/ Gehdlzgruppen

- versiegelie Flache

/= Bestandsgeb#ude / teilweise nicht mehr vorhanden

|
S Geltungsbereich

Differenzierte Typenansprache liegt gesondert vor

Abbildung 10: Biotoptypenkartierung
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Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Pflanzen

Die Planung fuhrt zu einem weitgehenden und dauerhaften Verlust der ruderalen Staudenflu-
ren und expansiven Geholzbestande. Somit kommt es zu einem Verlust von Biotopstrukturen
mit einer geringen bis teilweise mittleren Wertigkeit fir den Naturhaushalt.

Die Gehdlzbestdnde wurden nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde aul3er-
halb der Vegetationsperiode bereits grof3tenteils entfernt. Bei Umsetzung des Bebauungs-
planes wird die Flache neu gestaltet und umfangreich begriint (Baumpflanzungen, Dach- und
Fassadenbegriinungen). Die konkreten Eingriffe in Natur und Landschaft werden in Kapitel
9.8.5 beschrieben und bilanziert.

Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen

Die Planung sieht vor, durch die Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Baumen
das Gebiet zu durchgriinen und optisch aufzuwerten. Dabei werden 56 Baume entlang der
Bergstral3e neu angepflanzt und die Stellplatze durch Anpflanzung von weiteren Baumen auf
Pflanzinseln durchgriint. Dabei ist je 450 m2 privater Grundstiicksflache ein Baum zu pflan-
zen, das sind insgesamt 154 Baume.

Die Dachflachen und die Fassaden werden begriint. Flachdacher und flach geneigte, nicht
verglaste Dacher bis max. 12° Dachneigung sind extensiv mit standortgerechten Pflanzen zu
begriinen. Die Fassaden werden zu mindestens 50 % mit standortgerechten Schling-, Rank-
oder Kletterpflanzen begrint.

In den Randbereichen des Plangebietes, vor allem im Norden und Sidden, werden kleinere
Bereiche als Griunflachen erhalten bzw. angelegt und planungsrechtlich gesichert.

Eine Griunflache im Stden des Plangebietes bleibt erhalten. Hier befinden sich Vegetations-
strukturen, die weiterentwickelt werden sollen. Die Flache soll als Wiesenflache mit Hoch-
stauden ausgebildet werden (Anteil mindestens 30 %). Nachpflanzungen mit Stauden,
Strauchern und Baumen sind zusétzlich moglich. Diese Flache ist im Bebauungsplan als
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur, und
Landschaft festgesetzt (M 1).

Trotz der geplanten AusgleichsmalRnahmen verbleibt ein rechnerisches Ausgleichsdefizit
(vgl. Kap. 9.8.5). Das verbleibende Defizit wird Uber die Festsetzung ergdnzender Baum-
pflanzungen auf privaten Grundstiicken ausgeglichen, die wahlweise auch durch zusatzliche
Dach- oder Fassadenbegriinungen ersetzt werden kénnen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. A
7.2.3 bzw. Kap. 10.7.2.3). Die Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen damit vollstéandig im
Plangebiet ausgeglichen werden. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Pflanzen.

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

Externe KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

e
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9.5.2.2 Schutzgut Tierwelt

Ausgangssituation

Grundlage der nachfolgenden Ausfihrungen sind die faunistischen Erhebungen von Ehren-
berg (2011)%, die durch Begehungen des Gelandes und Potentialabschatzungen fiir die be-
sonders und streng geschitzten Arten am 24. Januar sowie vom 4.-6. Februar 2012 durch
Gotte®® erganzt wurden. Bei den Untersuchungen 2012 wurde das Gelande speziell in Hin-
blick auf mégliche Lebensrdume fir die Zauneidechse (Lacerta agilis) und die Blaufliigelige
Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) betrachtet. Weiterhin wurden die Gegebenheiten
vor Ort auf ein potentielles Vorkommen der europédischen Vogelarten untersucht und insbe-
sondere die Baume auf der Flache nach mdglichen Hohlen hin untersucht. In einer Arten-
schutzrechtlichen Prifung wurden die vorkommenden Tierarten nach den Vorgaben des
europaischen Artenschutzrechtes tiberpriift und bewertet®.

Vogel: Insgesamt wurden 19 Vogelarten im Rahmen der Erhebungen und Kontrollen auf dem
Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs festgestellt. Davon werden zehn als Gastvogel aus
der Nachbarschaft bzw. Uberflieger eingestuft. Neun Arten sind Brutvigel auf der Flache. Be-
dingt durch die Lage der Flache im bebauten Bereich mit einem Anteil von Geholzen setzt sich
die Avifauna Uberwiegend aus verbreiteten Arten gehdlzgepragter Lebensraume (Walder, Ge-
blische, Garten, Parks etc.) zusammen. Bemerkenswerte Arten wurden nicht registriert. Keine
der vorgefundenen Arten ist in einer Gefadhrdungskategorie der Roten Listen aufgefiihrt. Alle
Arten gelten nach der bundesdeutschen Roten Liste als ungefahrdet. In der Vorwarnliste zur
Roten Liste Baden-Wirttembergs werden funf der nachgewiesenen Arten aufgefiihrt. Die Arten
der Kategorie ,V — Vorwarnliste* stehen nach Holzinger et al. 2007 aufRerhalb der Roten Liste,
weil die darin zusammengefassten Arten zwar Bestandsriickgénge oder Lebensraumverluste
aufweisen, aber noch nicht in ihrem Bestand gefahrdet sind. Die einzige Brutvogelart davon ist
die Dorngrasmiicke, wohingegen die anderen vier Arten Girlitz, Mauersegler, Turmfalke und
Wacholderdrossel nur als Gastvogelart oder Uberflieger festgestellt wurden.

Spechte als Hohlenbauer fehlen im Untersuchungsgebiet. Die Kontrolle aller Gehdlzbestan-
de erbrachte keinen Nachweis einer Hohle.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzte Arten sind mit dem Turmfalken und
dem Méausebussard vertreten, die aber beide nicht im Untersuchungsgebiet briten, dort aber
als Uberflieger angetroffen wurden.

Flederméuse: Nach den Untersuchungen von Ehrenberg (2011)% konnten keine Fledermé&u-
se im Gebiet nachgewiesen werden. Im Rahmen der Begehungen im Februar 2012 wurden
alle Geholzbestande auf das Vorhandensein von Baumhghlen als mogliche Fledermausquar-
tiere hin untersucht. Das Ergebnis war negativ.

2 vgl. Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (September 2011): Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof
Stadt Weinheim/ Bergstralle, Artenschutzfachliche Einschétzung (8 44 BNatschG) (Biologie und Naturschutz: Dr. Petra
Heid/ Dr. Friedrich Wilhelmi, Landschaftsplanung: Dipl. Ing. Hermann-Josef Ehrenberg), Kaiserslautern

& vgl. Gotte Landschaftsarchitekten GmbH (Februar 2012): Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan ,Ehemaliger
Guterbahnhof* Stadt Weinheim/BergstralRe, Frankfurt am Main.

& ebenda

® Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (September 2011): Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof* Stadt

Weinheim/ BergstraRe, Artenschutzfachliche Einschéatzung (§ 44 BNatschG) (Biologie und Naturschutz: Dr. Petra Heid/ Dr.
Friedrich Wilhelmi, Landschaftsplanung: Dipl. Ing. Hermann-Josef Ehrenberg), Kaiserslautern
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Reptilien: Bei den Untersuchungen wurde als einzige Reptilienart die Zauneidechse festge-
stellt. Auf Grund einzelner Beobachtungen ist von einem wenige Individuen umfassenden
Bestand auf dem ehemaligen Giiterbahnhofsgelande auszugehen.

Auf Grund der Habitatbedingungen mit der freien Sukzession in weiten Bereichen der Flache
hat die Art derzeit zumindest in Teilbereichen recht gute Lebensbedingungen. Die potenziellen
Zauneidechsenlebensrdume sind die sid- bis westexponierten Gehdlzrander, sowie &ltere
Aufschittungen in den zentralen Bereichen des Untersuchungsgebietes (vgl. Abbildung 11).

Insekten: Als typischer Bewohner von ausgedehnten Bahnanlagen ist die in Sidwestdeutsch-
land haufige Blaufliigelige Odlandschrecke verbreitet auf dem ehemaligen Giiterbahnhofge-
lande zu finden. In den schitter bewachsenen Bereichen des ehemaligen Giiterbahnhofs ist
die Art verbreitet anzutreffen. Als Pionierbesiedler sandiger Flachen besiedelt sie auch schnell
umgestaltete Flachen und Ablagerungen, solange diese nicht intensiv befahren werden.

Zumindest ein Teil der Individuen dieser Art ist hochgradig mobil und tritt meist sehr schnell
in fur sie geeigneten Lebensrdumen auf. Sie wird in den Roten Listen Deutschlands und Ba-
den-Wirttembergs als gefahrdet aufgefihrt, gilt aber im Naturraum ,Nd&rdlicher Oberrhein® in
Baden-Wirttemberg (Detzel 1998) bzw. bundesweit im landschaftlichen GroRraum ,Westli-
che Mittelgebirge” (Maas et al. 2003) als ungefahrdet.

Mit dem Buntbduchigen Grashiupfer wurde eine weitere Rote Liste Art (Kategorie 3) bei der
Begehung im Juli 2010 gesehen, die @hnlich der Odlandschrecke warme, steinig-sandige
und vegetationsarme Orte bevorzugt. Weitere Arten der sonnig-warmen, vegetationsarmen
Standorte sind moglich, z. B. Tetrix-Arten.

Es ist festgestellt worden, dass das Insektenvorkommen im gesamten Gebiet sehr schwach
ist. Insbesondere sind nahezu keine Schmetterlinge vorhanden. Es wurden nur vereinzelt
Tagfalter festgestellt, die haufigsten Arten sind der Distelfalter und der Kleine Kohlweif3ling.

Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere

Die Planung fiihrt zu einem weitgehenden und dauerhaften Verlust der offenen Bodenstand-
orte, der ruderalen Staudenfluren und expansiven Gehdlzbestande als Lebensraum fir die
vorgefundenen Arten. Die konkreten Eingriffe in Natur und Landschaft werden in Kapitel
9.8.5 beschrieben und bilanziert.

Artenschutzrechtliche Belange/ Verbotstatbesténde sind bei Durchfihrung der in der Arten-
schutzrechtlichen Prifung aufgefiihrten und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmten
Vermeidungs- bzw. CEF-MalRnahmen (vorlaufende Ausgleichsmalinahme) nicht zu erwarten
(vgl. MalZnahmenbeschreibung unter Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen).

Insgesamt wurden neun Brutvogelarten einer artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen. Die
Prufung der neun Brutvogelarten auf dem Geldnde ergab, dass die Verbotstatbestdnde des
8§44 Abs. 1i. V. mit § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht eintreten. Von dem geplanten Vorhaben sind
keine Auswirkungen auf den Erhaltungszustand auf europaische Vogelarten zu erwarten.

Betroffen von den Verbotstatbestanden ist das Vorkommen der Zauneidechse. Nicht ausge-
schlossen werden konnte das Eintreten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verbot der Verlet-
zung oder Tétung) und Nr. 3 (Beschadigung oder Zerstérung von Ruhestatten). Durch das
Abfangen der Individuen der Zauneidechse tritt die Tétung und Verletzung aber nur auf Grund
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unvermeidbarer Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zer-
stérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten) ein. Da aber durch die Anlage eines neuen Le-
bensraumes fir die Zauneidechse am Sidrand des Plangebietes die tkologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestéatte weiterhin erfullt bleibt (8 44 Abs. 5 BNatSchG), ist der Verbots-
tatbestand des § 44 BNatSchG nicht erfillt und das Vorhaben ist zulassig.

Fur die nach nationalem Recht besonders geschiitzten Arten - wie hier die Blaufliigelige Od-
landschrecke - sind in Planungs- und Zulassungsverfahren artenschutzrechtliche Vermei-
dungs- und KompensationsmalRhahmen nach Bundesnaturschutzgesetz nicht zu prifen,
vielmehr sind diese Arten im Rahmen der Eingriffsregelung gemal BauGB zu bericksichti-
gen. Fur die Blaufliigelige Odlandschrecke wird durch die umfangreiche Dachbegriinung
weiterhin ein Lebensraum fir die Art zur Verfligung stehen.

Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen
Die dargestellten MaRnahmen sind der Artenschutzrechtlichen Priifung® entnommen.

Vogel: Ganz allgemein muss bei den Vogelarten eine Beeintrachtigung bzw. der Eintritt der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden.
Nr. 1 dieses Absatzes (Verbot der Tétung oder Verletzung) kann durch die Baufeldraumung
des Gelandes bzw. der Féallung von Baumen in einem Zeitfenster auRerhalb der Brutzeit vom
1. Oktober bis 28. Februar (siehe 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG) leicht vermieden werden. Dadurch
werden keine Reviere gegriindet und Nester gebaut. Gleiches gilt fir den Abriss der Geb&u-
de, in denen Vdgel ansonsten ihre Nester anlegen und Bruten beginnen wirden.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der festgestellten lokalen Populationen der
Arten ist durch das Projekt grundsatzlich nicht zu erwarten, da es sich um tberwiegend hau-
fige und weit verbreitete Arten handelt. Auch bleibt die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt, da diese Vogelarten
in die benachbarten Bereiche ausweichen kénnen.

Zauneidechse: Entfernung der Gehdlze bis zum 1. Méarz 2012 zur Vermeidung der Zerstérung
von Vogelbruten. Bei den Fallungen ist im Februar auf die Rodung der Wurzelstécke zu ver-
zichten, da in diesen Bereichen auch streng geschiitzte Zauneidechsen tberwintern kénnen.
Folglich sind die Geholze bis zum Boden abzuschneiden oder abzusédgen und dann abzu-
transportieren. Bei der Abholzung ist darauf zu achten, dass die Fahrzeuge auf bereits beste-
henden Fahrspuren bleiben und die in Abbildung 11 markierten Bereiche nicht befahren
werden. Die Rodung der Wurzelstriinke kann dann ab Anfang April unter Begleitung eines
Biologen erfolgen, der die Flache vorher absucht, ggf. auftretende Zauneidechsen abfangt und
die Rodung freigibt. Ebenso sollen die Bodenarbeiten im Bereich mit méglichem Zauneidech-
senvorkommen durch einen baubegleitenden Biologen freigegeben werden.

% vgl. Gétte Landschaftsarchitekten GmbH (Februar 2012): Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan ,Ehemaliger
Guterbahnhof* Stadt Weinheim/BergstraRe, Frankfurt am Main

Ly



55
Bebauungsplan Nr. 1/01-09
+Ehemaliger Guterbahnhof*

Abbildung 11: Bereiche mit potenziellem Vorkommen von Zauneidechse und Blauflugeliger
Odlandschrecke

Potenzielle
Lebensraume

griin = Zauneidechse
blau = Blauflugelige
Odlandschrecke

Quelle: Gotte Landschaftsarchitekten GmbH (Februar 2012): Artenschutzrechtliche Prufung zum Bebauungsplan
.Ehemaliger Guterbahnhof* Stadt Weinheim/BergstralRe, Frankfurt am Main, S. 11.
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Abriss der Gebéaude bis zum 1. Marz 2012 zur Vermeidung der Zerstérung von Vogelbruten.
Auch hier ist sicherzustellen, dass die schweren Fahrzeuge die griin bzw. blau markierten
Vorkommensbereiche (Abbildung 11) der Zauneidechse und der Blaufligeligen Odland-
schrecke nicht befahren

Sofern Abrissmaflinahmen nach dem 01. Marz durchgefiihrt werden muissen, sollen Gebau-
de vor Beginn der Abbrucharbeiten auf mégliche Brutvorkommen hin untersucht werden. Im
Zuge dessen kénnen die Gebaude auch auf ein theoretisch mdgliches, wenngleich unwahr-
scheinliches Vorkommen von Sommerquartieren von Flederméausen Uberpruft werden (ggf.
kénnen Tiere bei entsprechenden Stationen in Obhut gegeben werden).

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

Zauneidechse: Ein kleines, individuenarmes Vorkommen der Zauneidechse (Art des Anhangs
IV der der FFH-Richtlinie) ist von dem Vorhaben betroffen. Zur Erhaltung und Sicherung der
lokalen Population der Zauneidechse ist eine Flache als Ersatzlebensraum zu reservieren und
aufzuwerten (CEF-Mal3nahmen).

Auf der sudlichen privaten Griinflache (ca. 560 m?, vgl. Abbildung 12) wird ein Ersatzlebens-
raum fir Zauneidechsen angelegt. Dafir wird die Vegetation dieses Bereiches noch im Feb-
ruar zu 60% entfernt. Etwa 40% der Brombeerblsche werden tUberwiegend im dstlichen
Teilbereich belassen. Alle grof3eren Bische und Baume werden entfernt. Dann muss die
Anlage von Lebensraumstrukturen erfolgen. Dazu wird etwa auf der Halfte der von den
Brombeergebischen befreiten Flache etwa 10 cm hoch Sand aufgebracht. An drei Stellen
werden Steinlinsen angelegt.

Abbildung 12: Flache fur ArtenschutzmaflRnahmen

Quelle: eigene Darstellung

Nach den Baumalinahmen erfolgt die Einzdunung mit einer Absperrung aus Metall (z.B.
Amphibienzaun von Volkmann Rossbach). Dabei ist sicherzustellen, dass der Zaun mindes-
tens 20 cm unter die Erdoberflache reicht und insgesamt so dicht ist, dass die Tiere nicht
entweichen kénnen. Diese Malinahmen mussen vorlaufend zum Eingriff erfolgen.
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In den ersten Jahren nach Bau, mindestens Uber finf Jahre und in jedem Fall bis zur Fertig-
stellung des Einkaufzentrums, muss ein Monitoring des Zauneidechsenlebensraumes erfol-
gen, um ggf. lenkend und pflegend eingreifen zu kénnen.

Nach Fertigstellung des Ersatzlebensraumes muss bei glnstiger Witterung umgehend mit
dem Fang der Tiere durch erfahrene Herpetologen begonnen werden. Die Tiere werden ein-
zeln mit Schlingen gefangen, in Stoffsdckchen und ggf. in einem Terrarium zwischengehal-
tert und dann im neuen Lebensraum ausgesetzt. Dieses Abfangen wird so lange fortgesetzt,
bis keine Individuen mehr nachgewiesen werden und sich nach Einschatzung des Biologen
keine Tiere mehr auf dem Areal befinden. Zum Abfangen und Umsetzten der Tiere wird ein
schriftliches Protokoll erstellt.

Die Anlage der CEF-malRnahmen fir die Zauneidechse werden vertraglich gesichert. Sollte
die innerhalb des Bebauungsplanes zur Verfigung stehende Flache fir die Anzahl gefunde-
ner Individuen nicht ausreichen, wird die Anlage von Lebensraumstrukturen fir die Zauneid-
echse auf aulRerhalb des Plangebietes zur Verfigung stehenden Flachen erfolgen.

Blaufliigelige Odlandschrecke: Bei dieser Art geht der Lebensraum fast vollstandig verloren.
Dennoch ist es wahrscheinlich, dass sich die Blaufliigelige Odlandschrecke im Untersu-
chungsgebiet halten kann. Zum einen wird ein weiteres Vorkommen im Bereich des neu ges-
talteten Zauneidechsenlebensraumes mdglich sein, da sich die Habitatanspriiche beider
Arten Uberschneiden.

Des Weiteren kdnnen durch grof3flachige Dachbegriinungen auf den geplanten Gebauden
Ersatzflachen fur die Odlandschrecken geschaffen werden. Eine Untersuchung in der
Schweiz (SPECK 2006) kommt zu dem Schluss und weist es nach, dass grof3e Flachdacher
der Blaufliigeligen Odlandschrecke als Habitat dienen kénnen. Es scheint eine Korrelation
dahingehend zu bestehen, dass eine zunehmende DachgréfRe und ein zunehmendes Dach-
alter sich positiv auf die Prasenz der Blaufliigeligen Odlandschrecke auswirken. Um die Da-
cher fir die Blaufliigelige Odlandschrecke moglichst attraktiv zu gestalten, sollte die
Oberflache mit Substrat und Vegetation nicht einheitlich gleichmafiig angelegt sein, wie all-
gemein Ublich. Stattdessen muss Struktur auf die Flache gebracht werden. Dies geschieht
durch die Anlage Kleinflachiger Schotter- und Steinstrukturen, durch kleinrAumigen Auftrag
von Substrat unterschiedlicher Dicke und aus unterschiedlichem Material. Dieses bewirkt
dann wiederum ein Mosaik unterschiedlicher Vegetationsauspragungen in Dichte und Hohe.
Gleichzeitig sorgen die Unterschiede im Subtrataufbau und Material fir unterschiedliche Mik-
roklimate, insbesondere hinsichtlich der Feuchtigkeit und Erwarmung. SPECK (2006) be-
merkt, dass insbesondere kleine Higelchen bzw. Anhligelungen auf den Flachdachern fir
die Blaufliigelige Odlandschrecke besonders attraktiv sind.

Unter Berlcksichtigung der in der Artenschutzrechtlichen Prifung vorgeschlagenen Maf3nah-
men verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Tiere. Durch die ver-
traglich gesicherten Mal3nahmen ist es maglich, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG abzuwenden. Im Rahmen der Eingriffsregelung wird v. a. durch Dachbe-
grinungen ein Ausgleich fiir die national geschiitzte Blaufliigelige Odlandschrecke im Plange-
biet geschaffen. Weitergehende Kompensationsmaf3hahmen sind nicht erforderlich.
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9.5.3 Schutzgut Boden

Allgemeine Ziele

e Sicherung des Bodens und seiner vielfaltigen 6kologischen Funktionen, sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, insbesondere

o als Lebensgrundlage fur die Vegetation und bodenbewohnende Organismen,
o wegen seiner Grundwasserneubildungs- und Reinigungsfunktion,
o] wegen seines Wasseraufnahme- und Riickhaltevermdgens.

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.

Ausgangssituation

Geologisch gesehen liegt das Plangebiet im Ubergang der Rheinniederung auf die kristalli-
nen Hohen des Odenwaldes. Konkret ist der Standort durch die Randverwerfungen der terti-
aren Ablagerungen und alteren Gesteine des Buntsandsteins gekennzeichnet. Sie werden
Uberlagert von tertiaren und quartdren Sedimenten, wobei hier vor allem die quartaren
Schluff- und Tonsedimente des prahistorischen Neckarstromes bzw. der heutigen
Weschnitzniederung entlang des Odenwaldrandes pragend sind.

Bodenokologie und natirliche Entwicklung: Im Bestand fehlen naturnahe Flachen und Boden.
Vielmehr ist das gesamte Planungsgebiet infolge der verkehrlichen und baulichen Vornutzun-
gen (Gleisanlagen, Briucken, Straf3en, Rampen) insbesondere durch Aufschittungen erheblich
Uberformt. Unversiegelte oder nicht verdichtete Flachenanteile sind fast nicht vorhanden. Der
mit Gleisschotter belegte Flachenanteil betragt tber 50 %. Diese Flachen haben somit mit eine
sehr geringe bis gar keine Bedeutung fir die Bodenokologie.

Die ubrigen Flachen im Plangebiet werden als altere Grunflachen mit deutlich veranderter
Bodenstruktur charakterisiert und deshalb mit einer mittleren Bedeutung fur die Boden- und
Wasserokologie bewertet. Insbesondere eine Gehdlzflache im Stden des Plangebietes stellt
noch einen relativ natirlichen Bodenstandort dar. Die Bedeutung des Plangebietes fiir Bo-
dendkologie und nattirliche Entwicklung ist somit insgesamt sehr gering.

Wasseraufnahme- und Rickhaltevermdgens: Eine Versickerung von im Gebiet anfallenden
unbelasteten Niederschlagswassern ist aufgrund der heterogen Untergrundverhaltnisse nicht
bzw. nur sehr eingeschrankt méglich.®” Die Versickerungsleistung der Béden im Plangebiet
differiert. Teilweise ist eine Versickerung moglich, wenn entsprechende Mal3nahmen ergrif-
fen werden. In anderen Teilbereichen ist eine Versickerung nur punktuell maglich.

Grundwasserneubildungs- und Reinigungsfunktion: Aufgrund der im Plangebiet bereits vor-
handenen Bebauung und Versiegelungen (Verlust von Infiltrationsflache) ist von einer gerin-
gen Grundwasserneubildungsrate auszugehen. Die Versickerungsleistung der Béden und
damit der Beitrag der Flache zur Grundwasserneubildung sind als sehr gering einzustufen.

" Dr. Ing. Orth GmbH (August 2011): Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung, Karlsruhe, S. 16/17.
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Bodenverunreinigungen: Durch die jahrzehntelange Nutzung des Plangebietes als Bahnge-
lande/ Guterbahnhof sowie durch die Vermietung von Teilbereichen an externe Gewerbebe-
triebe ist das gesamte Areal unterschiedlich mit umweltgefahrdenden Stoffen verunreinigt.
Schadstoffhaltige Auffillungen und Bodenverunreinigungen sind vor allem in den Bereichen
der ehemaligen Gewerbestandorte entlang der B 3 und des ehemaligen Gleiskorpers be-
kannt. Die bekannten Altstandorte wurden untersucht (vgl. Kapitel 5.6).

Im Ergebnis sind fur die untersuchten Flachen und Wirkungspfade bei der einer vollstindigen
Versiegelung ohne Versickerung des Niederschlagswassers keine Sanierungsmafl3nahmen
erforderlich.®® Allerdings sind die Flachen bei Veranderungen der Nutzung bzw. der Exposition
- auch bei kleinteiligen Entsiegelungsmafinahmen - grundsatzlich neu zu bewerten.

Im Zuge der Untersuchungen wurde auch festgestellt, dass das vorhandene Bodenmaterial im
gesamten Plangebiet grundsatzlich entsorgungsrelevant ist. Untersuchungen zur Vorbreitung
des Entsorgungskonzeptes haben bereits ergeben, dass jeweils ca. 15 % des Gleisschotters in
die Verwertungsklasse Z 2 (d. h. Material eingeschrénkter Einbau mit definierten technischen
SicherheitsmalRnahmen) und 15 % in die Verwertungsklasse groRer als Z 2 (d. h. Deponiela-
gerung) zugeordnet werden kdnnen. Die restlichen 70 % der Schotterflachen sind geringer
belastet, sie stellen Material dar, das eingeschrénkt offen eingebaut werden kann.®

Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden

Nach Einschatzung der Unteren Bodenschutzbehérde™ kann auf Grundlage der durchgefiihr-
ten Untersuchungen sichergestellt werden, dass eine bauliche Nutzung durch eine gewerbli-
che Bebauung mit einem hohen Versieglungsgrad grundsatzlich mdglich ist und sich daraus
kein unbewadltigtes Konfliktpotential im Rahmen der nachfolgenden Genehmigung oder Nut-
zung ergibt.

Da die Flachen bei einer Anderung der Nutzungsanderung bzw. der Exposition - auch bei
kleinteiligen EntsiegelungsmalRnahmen - grundsatzlich neu zu bewerten sind, erfolgt im Altlas-
tenkataster keine Verénderung des bisher eingetragenen Handlungsbedarfes (OU bzw. DU)
bis eine Sicherung der Verunreinigungen durch eine Bebauung oder Versiegelung tatsachlich
eingetreten ist. Dann kann grundséatzlich eine Umstufung in die Bewertungskategorie ,B - be-
lassen* erfolgen. Die Untere Bodenschutzbehdrde hat der Planung zugestimmt, soweit:

¢ die Baugebietsflache vollstandig versiegelt wird,
¢ eine entsprechende Oberflachenversiegelung im Bebauungsplan festgesetzt wird,

¢ im Bereich von Baumscheiben und geplanten Griunflachen der Boden gro3rdumig aus-
gehoben und durch unbelastetes Bodenmaterial ersetzt wird, und

e die Flachen gemalR 8§ 9 Abs. 5 BauGB als ,Flachen, die erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet ist* gekennzeichnet werden.

% vgl. Protokoll Nr. 01 zum Gesprachstermin mit der UBB zum Thema Altlastenproblematik und Versickerung von Regenwas-
ser vom 09.08.2011, S. 3 Pos. TOP 2, 01.02.01.

¥ vgl. ebenda, S. 13.
0 Vgl. Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom 13.01.2012.
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Mit der Unteren Bodenschutzbehdrde wurde zum letzten Punkt abgestimmt, dass aufgrund
der Vielfalt der Bodenverunreinigungen sowie der Schadstoffzusammensetzung und -
verteilung auf eine Kennzeichnung der Einzelflachen verzichtet und stattdessen die gesamte
Flache im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet wird.

Die Untere Bodenschutzbehdrde stellt weiterhin fest, dass fur die nicht versiegelten Bereiche
(Grunstreifen) im Zuge der Baumal3nahmen ein adaquater Umgang gefunden werden muss.
Entweder ist eine genauere Erkundung der bestehenden Verunreinigungen durchzufihren,
um zu ermitteln, inwieweit eine Mobilisierung durch eintretendes Niederschlagswasser aus-
geldst werden kdnnte oder es sind geeignete Vorkehrungen zu treffen, z.B. eine Sanierung
oder technische MalRnahmen, die ein Eindringen von Niederschlagswasser auch im Bereich
der geplanten Grunflachen verhindern.

Zudem wurde fUr alle im Altlastenkataster eingetragenen Altstandorte eine Entsorgungsrele-
vanz festgestellt. Die vorhandenen Bodenverunreinigungen koénnen im Boden verbleiben,
wenn durch eine vollstandige Versiegelung des Gelandes sichergestellt ist, dass keine Mobili-
sierung der Schadstoffe durch eintretendes Niederschlagswasser erfolgt. Alle Veranderungen
des Bodens missen jedoch durch einen Fachgutachter begleitet werden. Bodenaushub ist
durch den Gutachter auf Verunreinigungen zu untersuchen und zu bewerten. Im Rahmen des
Bauantrages ist ein Entsorgungskonzept mit den betroffenen Fachbehdrden abzustimmen.

Zusétzliche schadliche Auswirkungen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser sind grundsatzlich nicht zu erwarten.

Im gesamten Plangebiet ist das Bodenmaterial allerdings grundsatzlich entsorgungsrelevant.
Baubedingt kénnen durch Anderung der Exposition Beeintrachtigungen der Wirkungspfade
Boden-Mensch und Boden-Grundwasser auftreten. Diese Risiken werden durch fachgutach-
terliche Begleitung der MalRnahmen und einen sachgemalien Umgang mit den belasteten
Bodenmaterialien vermieden. Die konkrete Belastung des Bodenmaterials und Entsorgungs-
relevanz ist durch einen Fachgutachter festzustellen. Belastetes Bodenmaterial ist ord-
nungsgemanR zu entsorgen. Soweit im Zuge der Baumafinahmen ein Bodenaustausch
erforderlich wird, kann eine punktuelle Verbesserung der Bodenfunktionen erreicht werden.

Anlagebedingt fuhrt die Planung zu einer Zunahme der Gberbauten und versiegelten Flachen
und damit zum Verlust der Bodenfunktionen in diesen Bereichen.

Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen

Im Rahmen der Planung werden in untergeordnetem Umfang auch Flachen in Anspruch ge-
nommen, die zwar bereits anthropogen tberformt, aber nicht versiegelt sind. Diese Flachen
befinden sich im sidlichen Bereich im Umfeld der Zeppelinbricke. Durch die Festsetzung
der MalRnahmenflache M1 ist eine Versiegelung dieser Flache nicht zuldssig. Somit werden
Beeintrachtigungen des Bodens in diesem Bereich vermieden.

Die Revitalisierung innerdortlicher Brachflache im Plangebiet geht mit einer Schonung von
AulRenbereichsflachen einher. Denn im Vergleich zu einer Ansiedlung eines vergleichbaren
Fachmarktzentrums auf der ,griinen Wiese“ kann an diesem Standort von einem deutlich
geringeren Flachenbedarf ausgegangen werden, sodass schon mit der Standortentschei-
dung selbst ein wesentlicher Beitrag zum Bodenschutz geleistet wird.
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Eine weitere Optimierung der Planung durch Verringerung der versiegelten Flache (z.B.
durch Errichtung von Parkhausern/ Tiefgaragen) ist aufgrund des Flachenzuschnitts (geringe
Tiefe), der erforderlichen Flachen fur ErschlielBungswege und Stellplatzanlagen und den
marktwirtschaftlichen Anforderungen der Nutzer nicht mdglich. Auf die Ausfihrungen der
Begrundung zur 5. Anderung des FNP im Kapitel 3 Planungsalternativen wird verwiesen. Ein
geringer Versiegelungsgrad ware Uberdies nur mit erheblichen Kosten fir den Austausch
des belasteten Bodens mdglich, was wiederum die Revitalisierung der Flache deutlich er-
schweren, oder sogar wirtschaftlich unmdglich machen wirde.

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Bodenpotentials tragt vor allem die geplante
grol¥flachige Dachbegrinung bei. Diese Malinahme dient unter anderem dazu, einige Bo-
denfunktionen (z.B. Wasserriickhaltung) teilweise wieder herzustellen.

Aufgrund der Zunahme der versiegelten Flachen im Geltungsbereich verbleibt ein Aus-
gleichsdefizit fir das Schutzgut Boden, das nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann.

Ein Ausgleich des verbleibenden Eingriffs ist aufgrund fehlenden Entsiegelungspotentials
bzw. mangelnder Flachenverfligbarkeit auch aufRerhalb des Geltungsbereichs nicht méglich.
Im gesamten Stadtgebiet Weinheim liegen sehr hochwertige Béden vor. Auch andere den
Boden verbessernde MalRnahmen zur Kompensation des Eingriffs kommen nicht in Betracht,
da immense Flachen fur entsprechende MalRnahmen in Anspruch genommen werden muss-
ten, die ebenfalls nicht verfligbar sind.

Die verbleibenden nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden missen nach
weitestgehender Vermeidung und Minderung gegentiber den Zielen der Planung abgewogen
werden, denn alternative schutzgutiibergreifende MalRnahmen stehen auch nach Prifung
durch die Stadtverwaltung nicht zur Verfigung. Eine weitere Kompensation ist aufgrund feh-
lender Flachenverfugbarkeit nicht moglich.

954 Schutzgut Wasser

Allgemeine Ziele
¢ Sicherung der Grundwasservorrate und ihrer Qualitat,
¢ Anstreben einer hohen Gewasserglite,
¢ Sicherung von Feuchtgebieten vor ihrer Entwasserung,
e Sicherung der natiirlichen Uberschwemmungsbereiche der FlieRgewésser,
e Sicherung und Entwicklung naturnaher Gewasserlaufe und Auen, Forderung der
Selbstreinigung von Gewassern.
Ausgangssituation

Oberflachengewisser, Uberschwemmungs- und Feuchtgebiete sind im Geltungsbereich
bzw. im ndheren Umfeld nicht vorhanden.
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Grundwasser: Aufgrund der kleinrAumigen horizontalen und vertikalen Verzahnung von San-
den und Kiesen mit bindigen Schichten (Schluffe/ Tone) ist im Gebiet nicht von einem zu-
sammenhangenden Grundwasserleiter, sondern von lokalen Schichtwasservorkommen
auszugehen.”

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegt zwischen maximal 8 m bis 10 m. Die
Grundwassergewinnung der Stadt Weinheim erfolgt aus dem tieferen Grundwasserstock-
werk, das durch die hydrogeologisch vorteilhaften Zwischenhorizonte geschiitzt ist. Das qua-
litative Beeintrachtigungstrisiko ist daher sehr gering.

Weiterhin liegt eine Vorbelastung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag im Bereich der
Flache (Objekt-Nr. 05844, AS ,DB-Flache, Containerdienst Fa. K. Hihn*) vor. Es wurde dort
ein ortsfester Grundwasserschaden festgestellt. Es sind jedoch keine von der Schadstoff-
quelle Uber den unmittelbaren Abstrom hinaus gehenden Belastungen des Grundwassers
vorhanden.”? MaRgeblichen Anteil an der geringen Ausbreitung haben die bindigen Deck-
schichten, die einen Rickhalt der Schadstoffe bewirken. Wird die Flache nicht entsiegelt
(z. B. als Grunanlage), so ist nach Einschatzung der Gutachter und der Unteren Boden-
schutzbehérde™ bei der bekannten Nachnutzung (Bebauung oder versiegelte Verkehrsfla-
che) keine Verschlechterung der Situation zu erwarten.

Im Bereich des Altstandortes ,,DB-Flache, Kfz-Betriebswerk® (Objekt-Nr. 04959-000, DB-Nr.
7049-01-008-00) liegt zwar eine lokale Bodenbelastung mit MKW (Mineraltlkohlenwasser-
stoffe) vor, die jedoch im unmittelbar abstromenden Grundwasser selbst keine Prufwertiber-
schreitungen verursacht. Eine nennenswerte Verlagerung von MKW  durch
Niederschlagswasser ist angesichts der geringen Eluierbarkeit der MKW und relativ hohen
Ruckhaltekapazitat des bindigen Bodens bei bestehender Versiegelung nicht zu erwarten.

Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser

Da keine Oberflachengewésser, Uberschwemmungs- und Feuchtgebiete im Plangebiet vor-
handen sind oder durch die Planung berihrt werden, kdnnen Auswirkungen auf dieses
Schutzgut ausgeschlossen werden.

Durch die Planung ist ein weiterer Verlust von Infiltrationsflache zu erwarten. Allerdings sind
damit keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten, da im Plan-
gebiet kein zusammenhangender Grundwasserleiter vorzufinden ist und gleichzeitig die Ver-
sickerungsfahigkeit der Boden sowie die Grundwasserneubildungsrate gering sind.

Durch die Planung werden grof3flachige Versiegelungen zum Schutz vor Schadstoffeintrag in
das Grundwasser vorgesehen. Werden dennoch Entsiegelungen vorgenommen, ist in diesen
Bereichen der Boden zu sanieren bzw. auszutauschen. Damit kann ein Eintrag von Schadstof-
fen durch versickerndes Oberflachenwasser lber verunreinigte Bodenschichten verhindert
werden. Im Bezug auf die bestehenden Bodenverunreinigungen und Grundwasserschaden
kénnen somit negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verhindert werden.

™ Vgl. Protokoll Nr. 01 zum Gesprachstermin mit der UBB zum Thema Altlastenproblematik und Versickerung von Regenwas-
ser vom 09.08.2011, S. 4 Pos. TOP 2, 01.02.02., es wird Bezug genommen auf: Dr. Ing. Orth GmbH (August 2011): Bau-
grundbeurteilung und Grundungsberatung, Karlsruhe.

2 ebenda
" vgl. Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom 13.01.2012.
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Durch die Vermeidung von Versickerung bzw. eine anndhernd vollstandige Versiegelung im
gesamten Plangebiet wird einerseits das Niederschlagswasser dem natirlichen Wasser-
kreislauf nicht direkt wieder zugefiihrt, andererseits wird verhindert, dass Schadstoffe in das
Grundwasser eingetragen werden.

Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen

Aufgrund der umfangreichen und vielfaltigen Vorbelastungen des Bodens und der Heteroge-
nitdt des Untergrundes ist eine Versickerung von Oberflachenwasser im Gebiet Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Aus dem gleichen Grund ist im Fal-
le von EntsiegelungsmalRhahmen der Boden in diesem Bereich zu sanieren bzw. auszutau-
schen, um eine Verunreinigung des Grundwassers durch versickerndes Oberflachenwasser
zu vermeiden. Das Niederschlagswasser wird daher kiinftig auf der Flache zuriickgehalten,
gesammelt und zeitlich gedrosselt in das Mischwassernetz eingeleitet.

Im Hinblick auf die Flache, fir die im Rahmen der durchgefihrten Detailuntersuchung der
Altlastenverdachtsflaichen eine Beeinflussung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser
festgestellt wurde, sind bei der geplanten Versiegelung keine zusétzlichen Belastungen des
Grundwassers zu befirchten.

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

9.5.5 Schutzgut Luft / Klima

Allgemeine Ziele

e Sicherung einer hohen Luftqualitat und Minimierung von Belastungen durch Schad-
stoff- und Staubimmissionen sowie durch Gerliche,

e Sicherung lufthygienisch wirksamer, d.h. zur Luftreinhaltung beitragender Vegetations-
besténde,

e Sicherung von Luftaustauschsystemen in Ortslagen zur Erneuerung von belasteten
Luftmassen und Sicherung eines thermischen Ausgleichs.

Ausgangssituation

Klima: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein Klimagutachten’ erstellt worden,
das auf Basis der vorhandenen Klimadaten die ortliche und regionale Situation vertiefend
darstellt. Der Einfluss des Vorhabens auf das ortliche Klima wurde dabei untersucht.

Im Plangebiet sind die lokalklimatischen Windsysteme, die sich aufgrund 6rtlicher Tempera-
turunterschiede im Tagesverlauf ausbilden, von herausragender siedlungsklimatischer Be-
deutung. Diese Winde wirken insbesondere dem vorhandenen Belastungsklima mit hoher
Inversionshaufigkeit und schlechter Durchliiftung entgegen. Als klimatische Belastungs-
schwerpunkte sind die verdichteten Baugebiete identifiziert worden. Die Tal- und Freiraum-

™ vgl. OKOPLANA; Mannheim (Juni 2010): Klimagutachten zum Bebauungsplan Weinheim Nr. 1/01-09 ,Ehemaliger Giiter-
bahnhof*, Mannheim.
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systeme der Weschnitz sowie das Gorxheimer Tal gelten als die herausragenden Aus-
gleichsraume fur das siedlungsklimatische Wirkungsgeftige in Weinheim. Windstromungen,
die Uber die Hangzone in das Ventilationsgeschehen einwirken, haben eine &hnliche Wohl-
fahrtswirkung. Gleichwohl engen jedoch Bebauungen auf diesen bevorzugten Wohnstandor-
ten die klimatischen Funktionsablaufe ein.

Lufthygiene: Die Grenzwerte nach 39. BImSchV fir Feinstaub und Stickoxid werden im
Plangebiet eingehalten.

Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Luft/ Klima

Klima: Der Eingriff in das lokale Kleinklima ist als erheblich zu bewerten. Durch die Versiege-
lung der Flache im Plangebiet kommt es zu einer starkeren Erwdrmung. Zudem gehen von
dem Vorhaben auch Auswirkungen auf das Stadtklima aus.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen fur den geplanten Zustand zeigen, dass es im Bereich
der derzeitigen Ventilationsachse zwischen der Bahntrasse und Bergstral3e gegentber der
Bestandssituation zu einer Abschwachung der mittleren Windgeschwindigkeit kommt, die als
mafige Beeintrachtigung zu betrachten ist. Die Bergstraf3e mit den Parkierungsflachen 6st-
lich der geplanten Baukorper sowie die verbleibende Bahntrasse bilden am Tag weiterhin
funktionierende Ventilationsachsen, die den bodennahen Luftaustausch forcieren. Eine stadt-
klimatisch erhebliche Beeintrachtigung der bodennahen Luftaustauschverhaltnisse am Tag
ist bei Realisierung der Planung nicht zu erwarten.

Die Ergebnisse fir die Nachtstunden zeigen eine abgeschwéchte Durchliftung im Lee der
geplanten Bebauung von ca. 12 % bis 12,5 % gegeniiber der heutigen Durchliftung. Dies
bedeutet eine Uberschreitung der Empfehlung nach VDI-Richtlinie und ist somit als hohe
Beeintrachtigung der bodennahen Luftaustauschverhaltnisse in der Nacht zu werten.

Die lang gestreckte Bebauung bildet vor allem bei vorherrschenden Winden aus dstlichen
Richtungen ein relevantes Stromungshindernis. In éstliche Richtung ist die Hinderniswirkung
der geplanten Bebauung als weniger gravierend einzustufen, da ein Grol3teil der Bebauung
Ostlich der Bergstral3e durch das ansteigende Gelande tber 10 m hoher liegt.

Hinsichtlich der Bedeutung fur das Klima und das Stromungsgeschehen wird das Plangebiet
in drei Wertbereiche gegliedert. Die bebaute und versiegelte Flache wird als sehr gering ein-
gestuft, die Grunflachenbestande mit mikroklimatischer Wohlfahrtswirkung als gut eingestuft.
Die Schienentrasse im Zuge des ehemaligen Guterbahnhofs fungiert nachweislich als Aus-
breitungskorridor nachtlicher Hang- und Talabwinde. Das lokalklimatische Windsystem mit
siedlungsklimatischer Bedeutung wird daher mit einer mittleren Bewertung belegt.

Lufthygiene™: Mit der Neuentwicklung der Gewerbeflachen geht auch eine Modifikation des
ortlichen Verkehrsaufkommens und somit der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung
einher. Bestimmt man mit Hilfe eines Screening-Modells (MLuUS 02) die verkehrsbedingte
Luftschadstoffbelastung entlang der B 3, werden die Grenzwerte auch im Planzustand ein-
gehalten bzw. unterschritten. Das Planvorhaben hat daher voraussichtlich keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Lufthygiene zur Folge.

™ vgl. Okoplana (2011): Kurzstellungnahme zum B-Plan Weinheim Nr. 1/01-09 ,Ehemaliger Giiterbahnhof — Klimaékologie,
vom 05.09.2011, Mannheim
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Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen

Klima: Zur Sicherung gunstiger stadtklimatischer Verhéltnisse ist der bebauungsinternen
Stromungsleitbahn ,Ehemaliger Guterbahnhof* insbesondere im Hinblick auf Begrinungs-
maflnahmen sowie die Stellung und Ausdehnung der geplanten Bebauung besondere Be-
achtung zu schenken.

Die festgesetzten Begriinungsmaflinahmen und die Hohenstaffelung der Geb&aude sind aus
Sicht der Klimatkologie zur Dampfung der thermischen Zusatzbelastung als noch ausrei-
chend zu bewerten. Die Beschrankung der maximalen Gebaudehdhe von 121,00 m (.NN auf
den Bereich des geplanten Hochregallagers und die damit verbundene Héhenabstufung in
Richtung der Bahntrasse fuihrt zu einer Minderung der beschriebenen Lee-Effekte.

Die gewahlte lockere Geholzstellung und ihre Anordnung im Bereich der Parkierungsflachen
ist aus stromungsdynamischer Sicht zu begriien. Sie erméglicht weiterhin gtinstige Durch-
luftungseffekte in Nord-Sid und Ost-West-Richtung.

Durch eine Begrinung des Plangebietes und eine Reduktion von Strahlungsflachen durch
Dachbegriinungen kdnnen Beeintrachtigungen der Frischluftausbreitung und die Wirkungen
der entstehenden Warmeinsel vermindert werden. Die Lage der Baukdrper auf der westli-
chen Seite des Plangebietes mit den dstlich vorgelagerten Stellplatzen bilden dartber hinaus
mit der Bergstral3e und der verbleibenden Bahntrasse trotz geringflgiger Windabschwa-
chung weiterhin eine funktionierende Ventilationsachse, die den bodennahen Luftaustausch
forciert. Zur Minderung der genannten Auswirkungen sind folgende Malinahmen im vorlie-
genden Bebauungsplan festgesetzt:

e Entlang der B 3 wird eine Baumreihe mit hochstammigen, blihenden Laubbaumen ge-
pflanzt. Die Abstéande betragen jeweils ca. 10 — 12 m.

¢ Im Bereich der Stellplatze ist ebenfalls die Pflanzung von standortgerechten Laubbau-
men festgesetzt.

e Die Flachdacher bzw. flach geneigten Dacher sind grol3tenteils extensiv zu begriinen.
Auf bis zu 20 % der Dachflachen kénnen Solaranlagen errichtet werden. Auch durch
Technikaufbauten kann die Dachbegriinung um bis zu 6 % reduziert werden.

e Mindestens 50 % der begrinbaren Wandflachen in Richtung Bahntrasse sind mit
Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen zu versehen.

¢ Die Malnahmenflache M 1 im Siuden sowie die Ubrigen Grinflachen im Sidden und
Norden des Plangebietes sind als private Griinflachen festgesetzt.

e Die Gebaude werden in ihrer Hohe beschrankt und die Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auf der Westseite des Plangebiets angeordnet.

Insgesamt verbleiben aus klimatkologischer Sicht durch den Bebauungsplan keine derart
gravierenden Negativeffekte, die eine Veranderung des Bebauungsplanes notwendig ma-
chen wiirden.”®

% vgl. Vgl. OKOPLANA; Mannheim (Juni 2010): Klimagutachten zum Bebauungsplan Weinheim Nr. 1/01-09 ,Ehemaliger Gil-
terbahnhof*, Mannheim, S. 26.
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Lufthygiene: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Die geplanten Begri-
nungsmaflnahmen tragen dazu bei, eine Verschlechterung der Lufthygiene zu vermeiden.
So wirken die begrinten Dacher und Fassaden sowie die geplanten Baumpflanzungen als
Staub- und Schadstofffilter.

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

Klima: Die vorgeschlagenen Begrinungsmal3nahmen sind aus Sicht der Klimatkologie zur
Dampfung der thermischen Zusatzbelastung als ausreichend zu bewerten. Zusétzliche Mal3-
nahmen zur Kompensation sind nicht erforderlich.

Lufthygiene: MalRnahmen zur Kompensation sind nicht erforderlich.

9.5.6 Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Allgemeine Ziele

e Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft als
Grundlage fur die Erholung des Menschen,

e Sicherung von besonders bedeutsamen oder wirkungsvollen Ausschnitten des Land-
schaftsbilds,

¢ Sicherung und Entwicklung der Vernetzung von Grinflachen und der freien Landschaft
einschliellich eines ausreichend dichten Netzes an Erholungswegen.

Ausgangssituation

Das Orts- und Landschaftsbild ist wesentlich gepragt von der lang gezogenen Schienentras-
se des ehemaligen Guterbahnhofs. Mit Ausnahme der westlich tangierenden Schienenwege,
die weiterhin genutzt werden, sind samtliche oberflachennahen Verkehrseinrichtungen ab-
gebaut. Die Flache ist weitgehend von den typischen Ruderalgesellschaften besiedelt.

Die ehemaligen Regie- und Rangierflachen sind nach wie vor versiegelt; soweit sie nicht
genutzt werden, kdnnen sich auch hier die typischen ruderalen Pioniergesellschaften aus-
breiten. Es finden sich hier zudem verfallende Einzelgebaude auf dem Gelénde.

Ein dritter Erlebnisraum mit markanten BAumen und Gehdlzgruppen ist im Umfeld der Ge-
baudegruppe im Siden des Plangebietes abgrenzbar. Der Planungsraum wird im Stden
durch das Brickenbauwerk der Westtangente Uber die Schienentrasse begrenzt. Der
schmale Planungsbereich sidlich dieser Briicke leitet Uber zum stadtrandnahen Gewerbe-
gebiet sowie in den landschaftlichen Freiraum entlang der stidlichen Bergstral3e.

Im Plangebiet verlaufen in Nord-Stdrichtung ein Geh- und Radweg entlang der BergstralRe/
B3 sowie Geh- und Radweg in Ost-Westrichtung Uber den Barbarasteg. Beiden Wegever-
bindungen kommt eine sehr grof3e Bedeutung als lokale und regionale Verbindung zwischen
den Stadtteilen aber auch zu den Naherholungsrdumen zu.

Es handelt sich beim Plangebiet insgesamt um einen anthropogen tberformten Bereich in-
nerhalb einer Ortslage ohne besondere landschaftliche Qualitaten.
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Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Land-
schaft/ Landschaftsbild

Durch die geplante Bebauung wird das Orts- und Landschaftsbild deutlich verandert. Die
vollstdndige Umgestaltung des Areals, die Aufgabe der Bahnnutzung und die Neuerrichtung
umfangreicher Gebaudekomplexe, Werbetrager und Kfz-Stellplatze wird das landschaftliche
und stadtebauliche Erscheinungsbild verandern. Die kleinteiligen Landschaftsbilder und as-
pektbildenden Vegetationsstrukturen gehen verloren.

Die Bahnstrecke wird zukuinftig kaum noch von der Bergstral3e aus wahrgenommen werden.
Pragend werden zukuinftig die Gebaude und die vorgelagerten Stellpléatze sein. Die durchge-
hende Baumreihe auf einem separaten Grinstreifen entlang der BergstraRe wird dazu bei-
tragen, dass das Erscheinungsbild dieses Stadteingangsbereiches neu gestaltet und
aufgewertet wird. Soweit Baume die flachenintensiven Stellplatze gliedern, tragen auch sie
zu einem neuen kleinraumig wirksamen Erscheinungsbild bei, ebenso wie die Dach- und
Wandbegriinungen an den neu zu errichtenden Gebauden.

Die vorhandenen wichtigen Wegeverbindungen werden erhalten bzw. geringflgig verlegt.
Durch die Bepflanzung des verbreiterten Grinstreifens mit blihenden standortgerechten
Baumen wird die Radwegeverbindung entlang der Bergstral3e deutlich aufgewertet.

Insgesamt sind keine erhebliche Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch die geplanten
Verédnderungen zu erwarten. Im Gegenteil die mit der Neugestaltung verbundenen grinord-
nerischen MaBRhahmen im Plangebiet wirken sich positiv auf das Stadt- und Landschaftsbild
aus. Insbesondere das Erscheinungsbild des Stadteingangsbereiches entlang der Bergstra-
3e gegenuber der heute vorhandenen Brachflache wird neu gestaltet und aufgewertet.
Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen

Vermeidungs-/ Minimierungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

9.5.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Allgemeine Ziele

¢ Sicherung des kulturellen Erbes, insbesondere Sicherung von Baudenkmalern, archao-
logischen Fundstellen und kulturhistorisch bedeutsamen Objekten,

e Schutz von Anlagen und Landschaftsteilen, die von geschichtlichem, wirtschaftlichem,
kunstlerischem, archéologischen , stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragen-
den Wert sind.

Ausgangssituation

Teile der mittelalterlichen Wistung ,Hege" werden u. a. im stdlichen Teil des Plangebietes
vermutet. Sonstige geschiitzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmale oder
historische Kulturlandschaften sind im Plangebiet nicht bekannt.
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Voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen der Planung

Von der Planung selbst gehen keine erheblichen Beeintrachtigungen fir Kultur- und Sachgu-
ter aus. Eingriffe in das vermutete Bodendenkmal kénnen ggf. erst im Rahmen der konkreten
Bauausfuihrung erfolgen. Die fachgesetzlichen Vorgaben sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens bzw. im Zuge der Baumafinahmen zu beriicksichtigen. Auf die Vorgaben
des Denkmalschutzrechts wurde im Bebauungsplan hingewiesen.

Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen

Vermeidungs-/ Minimierungsmaf3nahmen sind auf Ebene des Bebauungsplanes nicht mdg-
lich und nicht erforderlich.

Kompensation von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

9.5.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die zentralen Wechselwirkungen zwischen den Umweltgitern kénnen im Zusammenhang
mit dem Schutzgut Klima festgestellt werden. Es ist aufgezeigt worden, dass die klimatischen
Verhéltnisse im Wesentlichen durch Verédnderungen der Vegetation (Verlust von Grinstruk-
turen) und des Bodens (durch Bebauung) negativ beeinflusst werden kénnen.

Eine weitere Wechselwirkung besteht zwischen den UmweltgUtern Boden und Wasser. Auf-
grund der umfangreichen Bodenverunreinigungen ist deren Wirkungspfad wesentlich von einer
Vermeidung des Schadstoffeintrages in das Grundwasser abhéngig. Daher ist eine fast voll-
standige Versiegelung des Gebietes herzustellen bzw. zu erhalten. Im Falle von Entsiege-
lungsmafinahmen ist der Boden in diesem Bereich zu sanieren bzw. auszutauschen, um eine
Verunreinigung des Grundwassers durch versickerndes Oberflachenwasser zu vermeiden.

Dariiber hinaus bestehen enge Wechselwirkungen zwischen Landschaftsbild, Vegetation und
dem Schutzgut Mensch. Durch die Begriinungsmaf3nahmen im Plangebiet insbesondere durch
die Baumpflanzungen entlang BergstralRe wird das Landschafts- und Ortsbild aufgewertet.

Wechselwirkungen bestehen auch zwischen den Umweltgitern Boden, Grundwasser und
Klima. Durch die zum Schutz vor weiteren Verunreinigungen unabdingbare Vollversiegelung
wird eine Aufheizung der Flachen durch Sonneneinstrahlung beglnstigt. Diese kann jedoch
durch die umfangreich geplanten Baumpflanzungen im Plangebiet teilweise aufgefangen
werden. Dartber hinaus gehende relevante Wirkzusammenhé&nge wurden nicht festgestellt.

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

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird zu einer Uberplanung und Neuordnung eines be-
reits anthropogen tberformten Areals fuhren. Im Plangebiet soll die Errichtung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsnutzungen ermdglicht werden. Die in Kapitel 9.5 genannten
Auswirkungen werden sich bei Durchfihrung der Planung einstellen.
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die vorhandenen expansiven
Gehdlzarten ohne intervenierende MalRnahmen die Flache in den folgenden Jahren Uberzie-
hen werden. Insgesamt ware als potenziell natirliche Vegetation ein stickstoffreicher Robinien-
forst zu erwarten. Als Begleitung sind Pionierarten nahrstoffbedurftiger Gebluschgesellschaften,
beispielsweise Schlehe, WeiRdorn, Holunder, Waldrebe und andere zu erwarten’”.

Brachflachen erfillen in allen Sukzessionsstadien Funktionen als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen. Dies gilt auch fur Rohbdden, die als spezieller Lebensraum von Pionierarten be-
siedelt werden. Entscheidend sind hier die Stdrungsintensitat und die einsetzende sukzessi-
ve Vegetationsentwicklung, mit der i.d.R. eine ansteigende Artenvielfalt einhergeht. Eine
ungestoérte Brachflachenentwicklung und die im Laufe der Zeit zunehmende Gehdlzentwick-
lung und Verbuschung bedingt einen entsprechenden Wandel in der Artenzusammenset-
zung. In Anbetracht der derzeitigen Biotopstruktur im Geltungsbereich mit sehr
unterschiedlichen Sukzessionsstadien (vegetationsfreie Rohbodenflachen bis hin zu relativ
dicht bewachsenen Geholzbestanden) ist zumindest mittelfristig nicht von einer Vereinheitli-
chung der Lebensraumverhéltnisse auszugehen, so dass auf absehbare Zeit und beim Aus-
bleiben intensiver Nutzungen mit einem gréf3eren Artenreichtum gerechnet werden kann.

Im Falle der Nichtumsetzung der Bauleitplanung sind auch die Wiederinbetriebnahme der
Flache durch die Bahn oder andere bauliche Nutzungen nicht auszuschlie3en, so dass die
Nullvariante nicht automatisch eine hohere dkologische Wertigkeit entfaltet als die Prognose
bei Durchfuihrung der Planung.

9.7 Planungsalternativen

Das Gelande des ehemaligen Giuterbahnhofes liegt bereits seit Jahren Uberwiegend brach.
Die Bestandsgebaude und Relikte des ehemaligen Bahnbetriebes befinden sich in einem
desolaten Zustand. Die Geb&aude auf der Flache sind fir eine Instandsetzung zu baufallig.
Eine Wiedernutzbarmachung der Flache fir Bahnanlagen ist durch die Entwidmung des Ge-
bietes und den Abbau der Gleisanlagen nicht mehr méglich. Aufgrund der exponierten Lage
des Gebietes im sudlichen Stadteingang ist Beseitigung des Missstands von besonderer
Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Weinheim. Gleichzeitig tragt die
Stadt mit der Wiedernutzbarmachung dieser Brachflache dem Ziel Rechnung, die weitere
Siedlungsentwicklung primar auf Brachflachen innerhalb des Stadtgefliges zu konzentrieren
und mit Grund und Boden schonend umzugehen.

Fur das Vorhaben wird eine innerortliche Brachflache revitalisiert. Zudem ist es im Sinne des
Leitbilds einer Stadt der kurzen Wege zielflhrend, eine Konzentration von Einzelhandelsange-
boten an dieser Stelle zu erméglichen. Die Lage des ehemaligen Guterbahnhofs erméglicht
sowohl eine fulRlaufige Erreichbarkeit aus weiten Teilen der Stadt, als auch eine auf den moto-
risierten Verkehr optimierte Erschlie3ung, die dem Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsangeboten und gewerblichen Nutzungen angemessen ist. Zudem ist das Plangebiet
aufgrund der Nahe zur OEG-Haltestelle ,Rosenbrunnen* sehr gut an den OPNV angebunden.
Einen vergleichbaren Standort mit &hnlicher Lagegunst gibt es im Stadtgebiet nicht.

" vgl. Ehrenberg Landschaftsplanung (2011) nimmt Bezug auf: OBERDORFER, E.: Siiddeutsche Pflanzengesellschaften Teil
IV Walder und Geblsche. Gustav Fischer Verlag, Stuttgart 1992.
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Standortalternativen sind nur auf3erhalb des direkten Siedlungskontextes und mit deutlichen
Einschrankungen hinsichtlich der multimodalen ErschlielBung denkbar. Bei einer Realisierung
der vorgesehenen Nutzungen aul3erhalb des Siedlungsbereichs wirde zudem insbesondere
aufgrund der erforderlichen ErschlieBungsanlagen vermutlich deutlich mehr Gesamtflache in
Anspruch genommen werden. Unter der MalRgabe eines flachensparenden Umgangs mit
Grund und Boden werden keine Aul3enbereichsflachen in Anspruch genommen. Eine grund-
satzliche Alternative zur Nutzung dieser innerdrtlichen Flachenressource besteht nicht.

Konzeptionell sind auf dem Gelande des ehemaligen Giterbahnhofs aufgrund von Immissi-
onsbelastungen durch den Schienen- und StraRenverkehr Wohnnutzungen sowie Grinanla-
gen fir Erholung und Freizeit auszuschlieBen. Fir das Plangebiet sind mehrere
Konzeptalternativen vorstellbar. Diese sind im Kapitel 7 beschrieben. Die genannten Kon-
zeptalternativen waren nicht relevant hinsichtlich der Umweltauswirkungen, da sie nur ein-
zelne Elemente des Konzeptes verandern. Die vorgesehene Gebaudestellung ist auf den
vorhandenen Grundstiickszuschnitt und die Zwangspunkte des Plangebietes abgestimmt.
Unter Ausnutzung der Grundstiicksflache fiir die geplanten Nutzungen und der Anschliisse
an die vorhandene Erschlie3ung, stellt die geplante Gebaudestellung eine schliissige Alter-
native dar. Zum einen bietet sie Schutz vor Bahnlarm aufgrund des durchgehenden Gebau-
deriegels. AulRerdem bildet die Nord-Sid ausgerichtete Geb&udestellung auf der westlichen
Seite des Plangebietes mit den dstlich vorgelagerten Parkierungsflachen in Zusammenhang
mit der Bergstrafe und der verbleibenden Bahntrasse trotz geringflgiger Windabschwa-
chung weiterhin eine funktionierende Ventilationsachse, die durch eine Ost-West ausgerich-
tete Gebaudestellung wesentlich erheblicher gestort wiirde.

Die Entwicklung des Gebiets als Einzelhandels- bzw. Gewerbestandort ist bereits Weinheim im
Flachennutzungsplan und dem Einzelhandelskonzept der Stadt verankert. Die Alternativenpri-
fung im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes hat ergeben, dass sowohl Ein-
zelhandel als auch nicht stérendes Gewerbe auf dem Areal angesiedelt werden sollten.

9.8 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen mit Bewaltigung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung

In den vorangegangenen Kapiteln wurde, basierend auf den Bestandsdaten, dargestellt, wie
sich die vorliegende Planung auf die einzelnen relevanten Schutzgiter auswirkt. Betroffen-
heiten lassen sich fir die Schutzguter Boden, Grundwasser, Klima, Mensch, Landschaftsbild
und Vegetation/ Tierwelt ableiten. Diese sind fir die Beurteilung des Eingriffs und der Mal3-
nahmen zum Ausgleich relevant. Die Betroffenheit des Schutzgutes Mensch wird im Zu-
sammenhang mit der Bewaltigung der Larmproblematik behandelt.

Im Folgenden wird flr die einzelnen Schutzglter verbal-argumentativ die Eingriffserheblichkeit
zusammenfassend dargestellt und abschliel3end eine rechnerische Bilanzierung nach dem
Bewertungsmodell Biotoptypen Baden-Wirttemberg eine rechnerische Bilanzierung erstellt.

9.8.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz Boden und Wasser

Fur diese Bilanz wird der Aspekt Boden/Wasser zusammengefasst, da zwischen diesen
Schutzgitern enge Wirkungszusammenhénge bestehen.
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Die raumliche Situation im Planungsbereich ist durch die bauliche und schienenverkehrliche
Nutzung vollstandig anthropogen tberpragt. Soweit die Flachen nicht versiegelt sind, sind sie
als ehemalige Schienenflachen mehrere Dezimeter stark geschottert. Diese Flachen werden
mit einer geringen Bedeutung fir die Boden- und Wasserdkologie eingestuft. Die Ubrigen
Flachen im Plangebiet werden als altere Grunflachen charakterisiert und deshalb mit einer
mittleren Bedeutung fur die Boden- und Wasserokologie bewertet.

Im Plangebiet sind schadstoffhaltige Auffillungen und Bodenverunreinigungen bekannt. Mit
der geplanten nahezu vollstandigen Versiegelung ohne Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers wird sichergestellt, dass keine Sanierungsmafinahmen erforderlich sind

Vor allem die geplanten Dachbegriinungen tbernehmen einen wichtigen Anteil zur Minimie-
rung des Eingriffes in den Boden- und Wasserhaushalt. Begriinte Dacher tragen sie zu ei-
nem verzogerten Niederschlagsabfluss und damit zur  Verbesserung des
Wasserriickhaltevermdgens bei.

Aufgrund der zusétzlichen Versiegelungen verbleibt fir das Schutzgut Boden ein Aus-
gleichsdefizit, das aufgrund fehlender Flachenverfiigbarkeit nicht kompensiert werden kann.
Die verbleibende Beeintrachtigung wird unter Berlcksichtigung der geplanten Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen in Abwagung mit den Zielen der Planung in Kauf genommen.

9.8.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz Klimapotentiale

Hinsichtlich der Bedeutung fir das Klima und das Stromungsgeschehen wird das Plangebiet
in drei Wertbereiche gegliedert. Die bebaute und versiegelte Flache wird als sehr gering ein-
gestuft, die Grunflachenbestande mit mikroklimatischer Wohlfahrtswirkung als gut eingestuft.
Die Schienentrasse im Zuge des ehemaligen Giterbahnhofs fungiert nachweislich als Aus-
breitungskorridor nachtlicher Hang- und Talabwinde. Das lokalklimatische Windsystem mit
siedlungsklimatischer Bedeutung wird daher mit einer mittleren Bewertung belegt.

Die Bewertung nach dem geplanten Eingriff zeigt, dass der zukinftige hohe Anteil an Bau-
korpern und Kfz-Stellplatzen zu einer Veranderung der mikroklimatischen Situation mit gro-
Reren Temperaturspitzen filhren wird. Die geplante Bebauung ist als Strémungshindernis zu
bewerten. Insgesamt fuhrt die Planung zu einer deutlichen Abschwachung der mittleren
Windgeschwindigkeiten.

Des Weiteren entsteht durch die Versiegelung und Bebauung eine thermische Zusatzbelas-
tung, denn die zuflieBende Frischluft wird erwarmt und verliert ihre siedlungsklimatische
Wohlfahrtswirkung.

Gleichwohl sind die geplanten Begrinungsmalnahmen geeignet die thermischen Beein-
trachtigungen dampfen. Die Anordnung von Geb&uden, Baumen und Strauchern ist aus
stromungsdynamischer Sicht zu begrifRen. Infolge umfangreicher Dachbegriinungen sind
zusatzliche Positiveffekte anzunehmen. Die geplanten Baumpflanzungen auf den Stellplat-
zen und die Dachbegriinung sind daher von hoher Bedeutung fir die Wirksamkeit des klima-
Okologischen Ausgleichs. Die vorgeschlagenen AusgleichsmalRnahmen sind Uber
entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.
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9.8.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz Landschaft/ Landschaftsbild

Die derzeitige Gestalt des Plangebietes wird vornehmlich durch ausgedehnte Schotterfla-
chen, vernachlassigte Geb&dude und Lagerflaichen gepragt. Vorhandener Gehélzaufwuchs
bildet einen teilweisen Sichtschutz flr angrenzende Nutzungen und gliedert die Offenflachen.
Die derzeitigen Nutzungen werden mit geringen bis sehr geringen Wertungen fir die Land-
schaft/ das Landschaftshild belegt.

Die vollstdndige Umgestaltung des Areals, die Aufgabe der Bahnnutzung und die Neuerrich-
tung umfangreicher Gebaudekomplexe, Werbetragern und Kfz-Stellplatze wird das land-
schaftliche und stadtebauliche Erscheinungsbild verdndern. Die kleinteiligen
Landschaftsbilder und aspektbildenden Vegetationsstrukturen gehen verloren.

Die durchgehende Baumreihe auf einem separaten Grinstreifen entlang der BergstralRe wird
dazu beitragen, dass das Erscheinungsbild dieses Stadteingangsbereiches neu gestaltet und
aufgewertet wird. Fur das Plangebiet sind umfangreiche BegriinungsmafRnahmen in Form
von Dach- und Fassadenbegriinungen sowie Baumpflanzungen zur Uberstellung der Park-
flachen geplant.

Insgesamt wird durch die Umgestaltung des Gelandes mit Rickbau der Bestandsgebaude
und Eingrinung der geplanten baulichen Anlagen das Landschaftshild verandert und aufge-
wertet. Eine Verschlechterung des Landschaftsbildes ist nicht zu erwarten.

9.84 Eingriffs- und Ausgleichshilanz Arten- und Biotoppotential

9.8.4.1 Vegetation

Der Ist-Zustand des Plangebietes wird nach den vorhandenen Biotoptypen bewertet. Nach-
folgende Biotoptypen sind im Plangebiet festgestellt worden:

¢ Ruderalvegetation
¢ Brombeer-Gestripp

e Gebusch mit naturraum- oder standortuntypischer Artenzusammensetzung und einem
Anteil an standortheimischen Arten

e Gebusch aus nicht heimischen Straucharten (Zierstrauchpflanzung), mit einem Anteil
an heimischen Arten

e Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbaume auf sehr gering- bis geringwerti-
gen Biotoptypen

¢ Von Bauwerken bestandene Flachen und vollig versiegelte Flachen (StraRe oder Platz)

e Gleisbereich, auf dem eine Sukzession durch Schnitt und/ oder Rodung des Gehdolz-
aufwuchses verhindert wird.

Anhand der Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg werden den vor-
handenen Biotoptypen Wertigkeiten hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Bedeutung zu-
gewiesen. Innerhalb des Plangebietes wird den vorhandenen Baumen die hdochste Wertigkeit
zugesprochen. Die ruderalen Staudenfluren und expansiven Gehdlze wie Robinie, Brombee-
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re, die verschiedenen Weidenarten, Schlehengeblsche usw. sind keine empfindlichen Bio-
toptypen und werden mit dem niedrigsten Wert der vorgegebenen Wertspanne beurteilt. Al-
lenfalls Gebulische in den Randbereichen werden aufgrund ihrer guten Struktur und ihrer
Eignung als Brutraum zumindest fur kulturfolgende Vogelarten mit dem hdchsten Wert der
vorgegebenen Wertspanne bewertet. Insgesamt ist die naturschutzspezifische Bedeutung
der vorhandenen Biotopstrukturen als mittel bis gering zu bewerten.

Die Bewertung des Gebietes erfolgt auf Grundlage der Planung. Die Bilanz zum Arten- und
Biotopschutz stitzt sich hierbei auf das, was nach den Festsetzungen mdglich und zuléssig
ist und zeigt den Bilanzwert der Flachen nach der Umsetzung der Bauleitplanung.

Es zeigt sich im Vergleich zur aktuellen Auspragung des Plangebietes ein wesentlich erhdh-
ter Versiegelungsgrad. Zum Ausgleich des Eingriffes in die bestehenden Biotopstrukturen
sind im Plangebiet Begrinungsmafnahmen geplant. Vor allem durch groR3flachige Dachbe-
grinungen wird ein Ausgleich hergestellt. Zusatzlich sind Fassadenbegriinungen vorgese-
hen. Die geplanten Stellplatzbereiche werden mit Baumen Uberstellt. Auch entlang der
Bergstraf3e sind Baumpflanzungen geplant. In den Randbereichen des Plangebietes ist die
Erhaltung bzw. die Neuanlage von Griunflachen vorgesehen.

Das verbleibende Defizit wird Uber die Festsetzung zusatzlicher Baumpflanzungen ausgegli-
chen, die wahlweise auch Uber die Anlage zusatzlicher Dach- oder Fassadenbegrinungen
ersetzt werden kénnen.

9.8.4.2 Tierwelt

Zur vorgesehenen Bebauung des ehemaligen Guterbahnhofsgeldndes in  Wein-
heim/BergstraRe wurde eine Artenschutzrechtliche Priifung’® durchgefiihrt.

Die Untersuchungen und Potentialabschatzungen ergaben das Vorkommen von 19 européi-
schen Vogelarten, der nach Europarecht streng zu schitzenden Zauneidechse als Art des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der national besonders geschitzten Blaufliigeligen
Odlandschrecke. Vorkommen von den nach Europarecht streng zu schiitzenden Fledermau-
sen lie3en sich nicht nachweisen.

Von dem geplanten Vorhaben keine Auswirkungen auf den Erhaltungszustand auf européi-
sche Vogelarten zu erwarten sind. Betroffen von den Verbotstatbestanden ist das Vorkom-
men der Zauneidechse. Durch die Anlage eines neuen Lebensraumes fiir die Zauneidechse
am Sudrand des Plangebietes bleibt die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte weiterhin erfillt. Durch diese Maflihahme wird sichergestellt, dass die Verbotstatbe-
sténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfullt werden.

Nach § 44 Abs. 1, Satz 5 ist in Planungs- und Zulassungsverfahren der Verbotsbestand des
§ 44 Abs. 1 fur lediglich national besonders geschitzte Arten nicht erfillt. Diese Arten sind
im Rahmen der Eingriffsregelung (8 15 BNatSchG) oder ggf. anderen Rechtsgrundlagen zu
beriicksichtigen. Dies betrifft die Blaufliigelige Odlandschrecke, der durch die umfangreiche
Dachbegriinung des ausgedehnten Gebdudekomplexes weiterhin ein Lebensraum zur Ver-
figung steht.

"8 vgl. Gétte Landschaftsarchitekten GmbH (Februar 2012): Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan ,Ehemaliger
Guterbahnhof* Stadt Weinheim/BergstraRe, Frankfurt am Main
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9.8.5 Zusammenfassende Bilanzierung

Zur Beurteilung des Eingriffes wurden die Flachen im Plangebiet vor und nach dem geplan-
ten Eingriff verglichen. Die rechnerische Bilanzierung erfolgt nach dem Bewertungsmodell
der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wrttemberg.

Fur die Bewertung des Bestandes wird der reale Zustand des Gelandes zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme herangezogen. Dieser ist in der Biotoptypenkartierung von Ehrenberg
2010 erfasst worden (vgl. Abbildung 10). Dazu ist anzumerken, dass der Voreingriffszustand
schwierig zu ermitteln ist. Planerisch handelt es sich bei dem Gelande um Bahnflachen, die
jedoch entwidmet wurden und somit fiir eine Bahnnutzung nicht mehr zur Verfligung stehen.
Auch die Nutzung des Plangebietes als Lagerflache fiir den OEG-Ausbau hat zu Beeintrach-
tigungen der Flache gefuhrt. Somit ist davon auszugehen, dass der Wert des Plangebietes
im Bestand tendenziell niedriger zu bewerten ist, als in der hier zugrunde gelegten Art.

Tabelle 3: Biotopwertermittlung Bestand”®

Bestand 5 o Faktoren zutreffender 5 8 MaRnahme mit | Bilanzwert nach Eingriff
% S Prifmerkmale = E doppelter Planungswert
5 & 2 2 Flachenbelegung
o 8 @ kS @B.
= w Dachbegriinung,
Einzelbdume)
Nr. Biotoptyp Eingriffsflachen gm-Wertpunkte
35.60 |Ruderalvegetation 11 9-18 0,80]|wg. 9] 40.600 365.400
43.11 _|Brombeer-Gestriipp 11 9-18 0,80 Entbuschunge 9| 1.062 9.558
44.11 |Gebiisch mit naturraum- oder 10 10-14 1,40(starke Durch- 14 2.034 28.476
standortuntypischer mischung mit
Artenzusammensetzung [>30%)] x 1,4 heimischen
Anteil standortheimischer Arten 50-70% Arten wie
Schlehen,
Mandel, Feld-
ahorn, Berg-
ulme, Esche,
Bergahorn,
Hopfen
44.12  |Gebusch aus nicht heimischen 6 6-9 1,00]reine Zier- 6] 2500 15.000
Straucharten (Zierstrauchanpflanzung) stréaucher/
x1,5 Anteil heimischer Arten 30-50% Hecken aus
Berberitze,
Winterjasmin,
Forsythie,
Flieder
45.10- |Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und 6 4-6  |Es wird ein Punktwert pro 240 11 2.640
45.30a |Einzelbaume auf sehr gering- bis Baum ermittelt durch
geringwertigen Biotoptypen (33.60, 33.80, Multiplikation des Grund-
35.30, 37.11, 37.30, 60.20, 60.50, 60.60) werts mit dem Stamm-
umfang [cm] im Mittel (1
ca. 10 cm) 60 cm.
6 4-6 Es handelt sich in der 240 35 8.400
Regel um nicht hei-mische]
Anpflanzungen/
Sukzessionen sowie
expansive/ zuwachs-
starke Arten wie
Salweide, Trauerweide,
Birke, Robinie, Roteiche,
Léarche, Fichte,
Scheinzypressen
hier Bewertung 4
60.10 |Von Bauwerken bestandene Flache 1 ? 1 3.716 3.716
60.21 |véllig versiegelte Flache (StraBe oder 1 ? 1] 37.114 37.114
Platz)
60.30 |Gleisbereich: Sukzession wird durch 2 2 2 71 142
Schnitt und/oder Rodung des
Geholzaufwuchses verhindert
Summe 87.097
IST- Wert 470.446

™ Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (September 2010): Bebauungsplan ,Ehemaliger Giterbahnhof* Stadt
Weinheim/ Bergstrafl’e — Griinordnungsplan gemaf § 11 BNatSchG, Kaiserslautern; verandert
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Tabelle 4: Biotopwertermittlung Planung®

ANLAGE 2 - EINGRIFFSBILANZ

Planung 5 2 Faktoren zutreffender 5 [N MaRnahme mit | Bilanzwert nach Eingriff |Erlauterung/ Berechnung
5 S Prufmerkmale E_ £ doppelter Planungswert
5 & ] 2 Flachenbelegung
5] & ) & (z.B.
2 w Dachbegriinung,
Einzelbaume)
Nr. Biotoptyp MaRnahmenflachen gm-Wertpunkte
33.80 |Zierrasen P1: intensive Pflege 4 8 4 32137 12.548|Zeichnerisch festgesetzt in B-
das ist 6ffentliche Grinflache entlang Planzeichnung
Bergstra3e ohne 54 Baumen
Flache Stitzmauer 4 3 528| 1.584|Griin an und auf Stiitzmauer
Baume entlang Bergstrale vgl. 45.10 bis 45.30 576 56 32.256|Baume nach Entwurf nhp und
zeichnerisch festgesetzt in B-
Planzeichnung
Abstimmung mit
StraRenbaulasttréager RP tiber
Ablésungsregelung erforderlich
42.20 |Gebisch mittlerer Standorte 15 15 707| 10.605|MaRnahmenflache M1 zeichnerisch
das ist M1 mit MaBnahmen zur Erhaltung festgesetzt
und Entwicklung vorh. Baume und Planung nhp: 973 m? - 45 m?
Straucher (Nebenanlagen fiir Versorgung)
=928 m?
Gebusch mittlerer Standorte 15 15 557 8.355|Griinflache privat - zeichnerisch
auf stdlicher privater Grinflache festgesetzt
60.50 |Gebuisch mittlerer Standorte 15 15 319 4.785|Griinflache privat - zeichnerisch
auf nordlicher privater Grinflache t
Kleine Griinflache, StraRenbegleitgriin auf 4 4 923| 3.692|Griinflache privat Boschung -
Béschung/ Multiring zeichnerisch festgesetzt
begriinte Flachen, Randeingriinung im SO | 15 15 1.455 21.832|Flachenberechnung:
und GE. Geblisch mittlerer Standorte Anteil SO (5% der gesamten
privaten GS-flache ohne GE) gem.
GRZ, abztglich private
Grunflachen, zuziglich Anteil GE
(20%) gem. GRZ
45.10 - 45.30a Berechnung Baumwert: 576 154 88.704|Festsetzung: je 450 m? ein Baum
Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und STU 80 cm Zuwachs in 25
Einzelbaume auf sehr gering- bis Jahren + STU
geringwertigen Biotoptypen (33.60, 33.80, [Ausgangswert bei
35.30, 37.11, 37.30, 60.20, 60.50, 60.60) Pilanzung 16 cm mal
: ) Planungswert Heimische
im Stellplatzbereich Baumart (6)
60.10/ |Von Bauwerken bestandene Flachen 1 1 27.425 27.425|geplante Gebaude im SO = 24.984
60.21 m?2 zuziigl. in GE = 2.441 m?
(Annahme: voll ausgenutztes
Baufenster)
gesamt: 27.425 m?
Stellplatzflachen, private Verkehrsflachen 1 1 37.726 37.726|gesamte Grundstuicksflache abzgl
Gebaudegrundflachen und abzgl
priv. Begriinung
oOff. Verkehrsflachen 1 1 14.319| 14.319
60.50 [Dachbegriinungen 4 11 als Ruderal ausgebildet 11 14.656| 161.216|Berechnung der Flachen auf
(35.64) Grundlage der Gebaudeplanung
nhp. (vgl. Anlage 3)
Fassadenbegriinung 4 4|(auRerhalb) 2.308| 9.232|Griinflachenfestsetzung zur
Begriinung der Westfassaden nach
Flache nach Angabe nhp:
Alle Gebaude auBer GE: Summe
50% begriinbare Wandflache =
2.198 m?
Annahme fir begriinbare
Wandflache im GE: Ausnutzung
Baufensterbreite und 5 m Hohe
(Hallenbau) = 110 m?
Summe 87.097

Planungswert

Bilanz Arten- und Biotopschutz

Der Vergleich der Wertpunkte zeigt, dass dem Bestand von 470.446 gm-Wertpunkten ein|
Planungswert von 434.279 m2-Wertpunkten gegeniibersteht. Rechnerisch ist ein Minus von|

Differenz zu IST-Wert

36.167 Wertpunkten festzustellen.,

Bei den wesentlichen grinordnerischen MalRhahmen, die zum Ausgleich der Eingriffe ge-
plant sind, handelt es sich um

Dach- und Fassadenbegriinungen

Baumpflanzungen

Private Grinflachen

Begrinung der nicht versiegelten Flachen in den Baugebieten

Diese MaRRnahmen sind bauplanungsrechtlich Gber entsprechende Festsetzungen gesichert.

% Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (September 2010): Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof* Stadt
Weinheim/ Bergstralle — Grunordnungsplan gemaf 8 11 BNatSchG, Kaiserslautern, verandert
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes ins-
gesamt 470.446 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Planung ergeben sich 434.279 Bio-
topwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von -36.167 Wertpunkten, bzw.
einem Defizit von rund 8 %.

Ziel ist ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Plangebietes. Um sicherzustellen, dass der
vollstdndige Ausgleich unabhéangig von der baulichen Ausnutzung der Baufelder durch Ge-
baude mit Dachbegriinung auf dem Grundstiick erbracht werden kann, wurde eine ergan-
zende Festsetzung aufgenommen. Danach sind entweder 62 zusatzliche Baume auf dem
Grundstick zu pflanzen oder zusatzliche Dach- bzw. Fassadenbegriinung anzubringen.

Dabei wurde vom ,Worst Case“-Fall ausgegangen, dem die Annahme zugrunde liegt, dass
keine Geb&ude errichtet werden, die begrint werden kénnen und dass die Flachen als Stell-
platzflachen versiegelt werden. In diesem Fall ist der naturschutzrechtliche Ausgleich allein
in Form von Baumpflanzungen zu erbringen. Falls Dach- und Wandbegriinungen realisiert
werden, kénnen diese BaAume entsprechend ersetzt werden.

Dabei wird folgender Umrechnungsschlissel (Wertpunkte = x m2 Dachbegriinung, x m?
Fassadenbegriinung oder x Baume) zugrunde gelegt:

e 11 Wertpunkte, entspricht 1 m2 Dachbegriinung
e 4 Wertpunkte, entspricht 1 m? Fassadenbegriinung
e 576 Wertpunkte entsprechen 1 Baum.

Daraus ergibt sich:

e (Bisher Bilanzierte) Dachbegrinung: 161.216 Pkt. = 280 Baume
¢ (Bisher bilanzierte) Fassadenbegriinung: 9.232 Pkt. = 26 Baume
¢ Verbleibende Biotopwertdifferenz: 36.167 Pkt. = 62 Baume

Somit wirden unter Zugrundelegung des fiktiven ,Worst-Case“-Falles (Versiegelung ohne Ge-
baude) anstelle der den in Tabelle 4 bereits bilanzierten Dach- und Fassadenbegriinung ins-
gesamt 368 Baume bendtigt, um die dann verbleibende Biotopwertdifferenz auszugleichen.

Naturschutzfachlich ist die Vorgehensweise mit der Bewertungsvorschrift fir Baden-
Wiirttemberg ' gedeckt. Es ist méglich verschiedene Begriinungsarten miteinander zu erset-
zen, wenn dabei die Defizit Wertpunkte ausgeglichen werden. Allerdings muss der funktionale
Zusammenhang bestehen bleiben. Das ist hier der Fall. Die Beeintrachtigungen der Schutzgi-
ter Boden/ Wasser und Klima kénnen durch geeignete MaRnahmen ausgeglichen werden. Als
MalRnahmen dazu sind Dach- und Wandbegriinung sowie Baumpflanzungen festgesetzt.

Durch die im Bebauungsplan entsprechenden festgesetzten MaRBnhahmen kénnen die Eingrif-
fe in den Arten und Biotopschutz als vollstandig kompensiert werden. Die Durchflihrung der
Mafnahmen zur Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches werden im Rahmen der
ErschlieBungsmalRnahmen und der Genehmigung der baulichen Nutzungen gepriift und be-
achtet.

8 Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg (Hrsg.) (August 2005): Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs
zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung, Karlsruhe
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9.9 Zusatzliche Angaben

9.9.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie
Hinweise auf Schwierigkeiten

Im Rahmen der Boden-, Versickerungs- und Altlastenuntersuchungen wurden an unter-
schiedlichen Stellen im Plangebiet mittels Baggerschirfen Proben enthommen und gutach-
terlich untersucht und bewertet. &

Die Beurteilung der Klima- und Luftsituation beruht auf einer projektbezogenen Aufbereitung
und Darstellung vorhandener Daten zum Stadtklima. Erganzend hierzu sind mikroskalige
Modellrechnungen anhand des Simulationsprogrammes MISKAM3 durchgefiihrt worden.®

Hinsichtlich der Schalltechnischen Beurteilung wurde auf der Grundlage der digitalen ALK und
des stadtebaulichen Entwurfes vom Untersuchungsgebiet ein digitales Schallquellen-, Gelan-
de- und Hindernismodell mit Hilfe des Simulationsprogrammes SoundPLAN 7.1 erstellt.?*

Im Hinblick auf die Ubrigen relevanten Schutzglter wurden Untersuchungen und Bewertungen
anhand von diversen naturschutzfachlichen Ortsbegehungen durchgefiihrt. Es wurden im
Rahmen der Bestandsbegutachtung am 22.06.2009 sowohl aktuelle Vogelvorkommen als
auch weitere Zufallsbeobachtungen an Faunenelementen aufgenommen. In einer Abendbe-
gehung am 30.07.2009 wurden vor Einsetzen der Dammerung Vogelaktivitaten erneut aufge-
nommen. Schwerpunkt der Begehung war die Feststellung von Fledermausvorkommen im
Gebiet. Neben der Sichtbeobachtung (nach Einsetzen der Dunkelheit im Umfeld der Strafl3en-
beleuchtungen) wurden mit dem Einsatz eines Bat-Detektors (Laar-Explorer) nach Fleder-
mausaktivitaten gesucht. Aufgrund von Hinweisen der o6rtlichen Naturschutzverbande (schrift.
26.05.2010) wurden sowohl im Juni als auch im Juli 2010 weitere mehrstiindige Begehungen -
z. T. gemeinsam mit Vertreter des ortlichen Naturschutzbundes - vorgenommen.®

Zur Ermittlung eventueller Verstt3e gegen das europaische Artenschutzrecht wurde eine
Artenschutzrechtliche Priifung fiir den Bebauungsplan durchgefiihrt.®

Dariliber hinaus gehende spezielle technische Verfahren kamen nicht zur Anwendung. Bedeu-
tende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

9.9.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Gemald § 4c BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene

8 vgl. dazu die Untersuchungen / Gutachten von: dplan (Juli 2010): Weinheim, Flache 7049-01 — erweiterte PE-Flache Teil-
standort 01 Weinheim ergéanzende Detailuntersuchung DU; Karlsruhe und Dr. Ing. Orth GmbH (August 2011): Baugrundbe-
urteilung und Griindungsberatung, Karlsruhe

8 vgl. Okoplana, Mannheim (Juni 2010), Klimagutachten zum B-Plan Weinheim Nr. 1/01-09 ,Ehemaliger Giterbahnhof*

8 vgl. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnisches Biiro (Oktober 2011): Bericht Nr.: 1 09-2114: Schalltechni-
sche Untersuchung Bebauungsplan Nr. 1/01-09 "Ehemaliger Giterbahnhof", Stadt Weinheim, Darmstadt

8 Kurzbericht ,Weinheim Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof* (bearb. Dr. Friedrich Wilhelmi, i. A.Ehrenberg Land-
schaftsplanung) vom 18.07.2010

% Gotte Landschaftsarchitekten GmbH (Februar 2012): Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiter-
bahnhof* Stadt Weinheim/Bergstra3e, Frankfurt am Main

=



78
Bebauungsplan Nr. 1/01-09
.Ehemaliger Giterbahnhof*

nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zur Klarung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bau-
leitplane eintreten, sind auch die realisierten Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich von Umweltbeeintrachtigungen mit zu bericksichtigen. Diese MalRhahmen
beeinflussen ebenfalls Art, MalR und Dauer der Umweltauswirkungen, die der Bebauungs-
plan zur Folge hat. Wahrend der Planaufstellung, d.h. bei der Prognose und Bewertung der
Umweltauswirkungen im Umweltbericht, werden diese Mal3inhahmen bereits einbezogen.

Da hinsichtlich der meisten Umweltauswirkungen (z.B. Flachenverbrauch, Bauvolumina)
wahrscheinlich kaum Abweichungen von den Prognosen des Umweltberichts zu erwarten
sind, gewinnt die Kontrolle der KompensationsmalRnahmen an Bedeutung. Die Stadt Wein-
heim Uberwacht nach der Durchfihrung der Vorhaben in regelmafiigen Abstanden die grin-
ordnerischen MaRRnahmen. Darlber hinaus sind die Umweltwirkungen in Bezug auf das
Schutzgut Boden und das Schutzgut Kultur- und Sachgiter im Zuge der BaumalRhahmen
durch die Fachbehotrden zu Gberwachen.

Auch die artenschutzrechtlichen MaRhahmen fir die Zauneidechsen sind durch Monitoring-
Mafnahmen zu Gberprifen.

Bei unvorhergesehenen Antreffen von schitzenswerten Arten wahrend der Bauphase sind
die entsprechenden Behdrden einzuschalten und MalRnhahmen abzustimmen. Derartige un-
vorhersehbare Auswirkungen kénnen nicht systematisch durch die Stadt Weinheim Uber-
wacht und erfasst werden. Hier ist die Stadt auf Informationen der zustandigen
Umweltbehtdrden angewiesen, die die Stadt gem. § 4 Abs. 3 BauGB unterrichtet, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung der Planung erhebliche unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

9.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Stadt Weinheim plant, das seit Jahren brach liegende Geléande des ehemaligen Giter-
bahnhofs einer geordneten, stadtebaulich addquaten Nutzung zuzufiihren. Die Deutsche
Bahn Netz AG (DB) hat zwischenzeitlich die nicht mehr fir die Bahnnutzung erforderlichen
Flachen des ehemaligen Giterbahnhofs an einen Investor verauf3ert.

Auf der ca. 850 m langen und bis zu 100 m breiten Flache westlich der Bergstral3e ist die
Errichtung von groR¥flachigen Einzelhandelsnutzungen geplant. Vorgesehen ist die Ansied-
lung eines Baumarktes sowie eines Mdbelmarktes und eines Einzelhandelszentrums. Des
Weiteren sind im ndrdlichen Teil gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst insgesamt eine Flache von etwa 8,7 ha. Die
Planung sieht vor, den tberwiegenden Teil des Plangebietes als Sondergebiet Einzelhandel
und und einen kleinen Teilbereich als Gewerbegebiet zu nutzen. Die GRZ wird im Sonderge-
biet mit 0,95 und im Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt. Entlang der Bergstrale und auf den
Stellplatzen der Fachmaérkte sind Anpflanzungen von Baumen festgesetzt. Weiterhin sind
Dach- und Fassadenbegriinungen sowie MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet bauplanungsrechtlich verankert.
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Das gesamte Planungsgebiet ist infolge der verkehrlichen und sonstigen Nutzungen erheb-
lich iberformt. Unversiegelte oder nicht verdichtete Flachenanteile sind fast nicht vorhanden.
Der mit Gleisschotter belegte Flachenanteil betragt Giber 50 %. Lediglich eine Gehdlzflache
im Suden des Planungsgebietes stellt noch einen relativ nattirlichen Bodenstandort dar und
ist schiitzenswert.

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist unterschiedlich gepragt. Im Norden und im Siden
tangieren Gewerbegebiete das Gebiet. Im Suden, entlang der Gewerbestral3e, befinden sich
teilweise auch Wohnnutzungen. Jenseits der Bahntrasse, die das Areal in westlicher Richtung
begrenzt, sind ebenfalls gewerbliche Bauflachen vorhanden. Daran schliel3en westlich Wohn-
gebiete an. Ostlich der B 3 und der OEG-Trasse befinden sich ausschliellich Wohngebiete.

Das Plangebiet ist fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild/ Erholung insgesamt von
mittlerer bis geringer Bedeutung. Hohe Bedeutung hat es fur das lokale/ regionale Klima als
Durchliftungsschneise flr Hangwinde und als Ventilationsachse. Vorbelastungen bestehen
durch den Bahn- und Verkehrslarm sowie durch grof3flaichige Bodenverunreinigungen.

Im Hinblick auf die einzelnen Schutzguter sind die Auswirkungen differenziert dargelegt wor-
den. Eine Aggregation der Ergebnisse ist methodisch nicht mdglich, da der funktionale Be-
zug verloren geht. Aber in der Zusammenschau lassen sich fur die Schutzgiter folgende
Feststellungen treffen:

Mensch

Es ist eine erhebliche Immissionsvorbelastung im Plangebiet insbesondere durch Schienen-
und StralRenverkehrslarm festzustellen. Die umgebenden Wohngebiete sind ebenfalls von
diesen Vorbelastungen betroffen und werden zudem durch den Gewerbelarm aus den be-
stehenden Gewerbegebieten beeintrachtigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stel-
len sicher, dass die Larmeinwirkungen auf das Gebiet selbst sowie auf die Umgebung auf
ein vertragliches Mafl3 begrenzt werden.

Boden/ Wasser

Eingriffe in den Naturhaushalt entstehen durch den Verlust von Boden und durch die geplan-
te Versiegelung. Da die Ausgangssituation bereits durch umfangreiche Versiegelungen/ Be-
bauungen und Schotterflichen sowie andere Nutzungen gepragt ist, sind die 6kologischen
Verédnderungen jedoch nicht weitreichend. Die weitgehende Versiegelung und Untersagung
einer Versickerung dient auch dazu eine Beeintrachtigung des Grundwassers aufgrund von
eindringendem Oberflachenwasser durch verunreinigte Bodenschichten zu vermeiden. Der
Verzicht auf eine Versickerung ist auch durch die geringe Versickerungsleistung der Boden
im Plangebiet gerechtfertigt.

Arten- und Biotope

Mit der Planung geht ein Verlust von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen einher. Die vor-
handenen Biotopstrukturen sind von mittlerer bis geringer Wertigkeit. Durch die geplanten
BegrinungsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes ist es mdglich, einen vollstidndigen
Ausgleich fur die Eingriffe herzustellen.
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Zur vorgesehenen Bebauung des ehemaligen Giuterbahnhofsgelandes wurde eine Arten-
schutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Die Untersuchungen und Potentialabschatzungen
ergaben das Vorkommen von 19 europdischen Vogelarten, der nach Europarecht streng zu
schitzenden Zauneidechse als Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der national
besonders geschutzten Blaufligeligen Odlandschrecke. Vorkommen von den nach Europa-
recht streng zu schitzenden Fledermausen lie3en sich nicht nachweisen.

In Bezug auf die Vogelarten ergab die Prifung, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
i. V. mit 8 44 Abs. 5 BNatSchG nicht eintreten. Von dem geplanten Vorhaben sind keine
Auswirkungen auf den Erhaltungszustand von europdischen Vogelarten zu erwarten.

Betroffen von den Verbotstatbestédnden ist das Vorkommen der FFH-Anhang IV-Art Zaun-
eidechse. Da durch die Anlage eines neuen Lebensraumes fir die Zauneidechse am Sud-
rand des Plangebietes die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatte aber
weiterhin erfillt bleibt (8 44 Abs. 5 BNatSchG), ist der Verbotstatbestand des § 44 BNatSchG
nicht erfullt und das Vorhaben zulassig.

Nach § 44 Abs. 1, Satz 5 BNatSchG ist in Planungs- und Zulassungsverfahren der Verbots-
bestand des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG fur lediglich national besonders geschiitzte Arten nicht
erfiillt. Diese Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung (8 15 BNatSchG) oder ggf. ande-
ren Rechtsgrundlagen zu beriicksichtigen. Dies betrifft hier die Blaufliigelige Odlandschre-
cke, der durch die umfangreiche Dachbegriinung des ausgedehnten Geb&udekomplexes
weiterhin ein Lebensraum zur Verfligung steht.

Klima/ Lufthygiene

Der Eingriff in das lokale Kleinklima ist als erheblich zu bewerten. Er kann jedoch durch die
geplanten Begrinungsmafinahmen an und auf den Geb&auden und durch die Anzahl und
Stellung der Baumpflanzungen sowie durch die Gebaudestellung und -héhen soweit kom-
pensiert werden, dass keine erheblichen Eingriffe erbleiben. Aus gutachterlicher Sicht sind
die geplanten Baumpflanzungen auf den Stellplatzen von zentraler Bedeutung fur die Wirk-
samkeit des klimadkologischen Ausgleichs und zur Dampfung der thermischen Zusatzbelas-
tung als ausreichend zu bewerten. Zusatzliche MalRnahmen zur Kompensation sind nicht
erforderlich.

Der Eingriff in das Schutzgut Luft ist als nicht erheblich bewertet worden. Die Grenzwerte fir
die Feinstaubbelastung und die NO2-Belastung im Jahresmittel werden sowohl vor als auch
nach der Planung eingehalten. Eine Uberschreitung der Grenzwerte — auch der Kurzzeitbe-
lastung — nach 39. BImSchV ist nicht zu befirchten.

Landschaftshild

Die Neunutzung des Areals wird das Landschaftsbild und den Stadteingangsbereich von
Weinheim umfassend verdndern. Die geplante Baumreihe entlang der Bundesstraf3e wird
eine deutliche Akzentuierung mit sich bringen. Die Festsetzungen bzgl. Bepflanzungen von
Flachen und Bauwerken wird zur Neugestaltungen/ Kompensation der Veranderungen von
Landschaft und Landschaftsbild beitragen. Es ist insgesamt eine Aufwertung des Stadt- und
Landschaftsbildes durch die Planung zu erwarten.
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Kultur- und Sachguter

Soweit bei den Baumaflinahmen Hinweise auf das vermutete Bodendenkmal oder sonstige
historische Kulturguter gefunden werden, sind die fachgesetzlichen Vorgaben zu beachten
und soweit erforderlich SchutzmalRnahmen zu ergreifen.

Fazit

Im Umweltbericht wurde aufgezeigt, dass die umweltbezogenen Vorbelastungen des Gebie-
tes — hinsichtlich Larmimmissionen und Bodenverunreinigungen — erheblich sind.

Die geplanten MalRnahmen und Festsetzungen des Bebauungsplanes dazu geeignet, den
naturschutzrechtlichen Eingriff auszugleichen. Fur die nach Artenschutzrecht besonders ge-
schitzten Zauneidechsen wird durch geeignete AusgleichsmalRinahmen sichergestellt, dass
es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen dieser Art kommt.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima ist aufgrund der Wechselwirkungen mit anderen Umwelt-
gutern, d.h. bei Umsetzung der umfangreichen Begrinungsmaflnahmen und Gebaudepla-
nung als ausgeglichen zu betrachten. Um die Beeintrdchtigung im Plangebiet sowie der
Anwohner durch Schienen- und StraRenverkehrslarm sowie durch Gewerbeldrm auf ein ver-
tragliches Mal3 zu reduzieren, werden entsprechende Festsetzungen (Mindestgebaudehdhe,
Emissionskontingentierung, Larmpegelbereiche) getroffen.

Nach Realisierung der Planung und der MalRhahmen zur Vermeidung, Minimierung und
Kompensation der Eingriffe verbleiben nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen.
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10 Begrindung zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterschiedlich
festgesetzt. Fur den Bereich der geplanten Fachmarkte wird ein sonstiges Sondergebiet
~Fachmarktzentrum® und im Norden des Gebietes wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Art der baulichen Nutzung des Sondergebietes wird zuséatzlich durch die Festsetzung
von Verkaufsflachenfaktoren gesteuert, die die im Baugebiet zulassigen Einzelhandelsnut-
zungen bezlglich der sortimentsbezogenen VerkaufsflachengréfRe je m2 Grundsticksflache
beschranken, um schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu vermeiden
und die Einhaltung der Ziele der Raumordnung sicherzustellen.

Die Art der baulichen Nutzung wird auferdem durch die Festsetzung eines Gerauschkontin-
gentes gesteuert, das die im Baugebiet zuldssigen Betriebe bezlglich ihrer Emissionen ein-
schrénkt.

10.1.1 Sondergebiet , Fachmarktzentrum®

Der Bebauungsplan setzt ein sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO fest. Die
Gemeinde ist in der Bestimmung des Gebietszwecks und der zulassigen Nutzung nicht ge-
bunden. Allerdings gilt auch fir Sondergebiete der grundsatzliche Regelungsansatz der
BauNVO, wonach im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde jedes Baugrund-
stuck fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Bauvorschrift zuldssige Nutzung in
Betracht kommen muss. Des Weiteren muss sich das Sondergebiet von den typisierten Bau-
gebieten gemal 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschieden (8 11 Abs. 1 BauNVO).
Zweckbestimmung und Art der Nutzung sind im Bebauungsplan konkret festzusetzen. Daher
wird im vorliegenden Bebauungsplan das Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum* bestimmt durch
die Festsetzung der Zweckbestimmung und die Festsetzung der Art der zuldssigen Einzel-
handelsnutzungen.

10.1.1.1 Sondergebiet ,Fachmarktzentrum* - Zweckbestimmung

Eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Grundlage
fur die Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit mehreren grof3flachigen und nicht grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben zu schaffen.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich nur in Kerngebieten und entspre-
chenden Sondergebieten zuléassig (8 11 Abs. 3 BauNVO). Die Festsetzung als Kerngebiet
scheidet jedoch aus, weil das sehr breite Zulassigkeitsspektrum des § 7 BauNVO innerhalb
des Geltungsbereichs bewusst nicht zugelassen werden soll. Die stadtebauliche Zielsetzung
fur den ehemaligen Guterbahnhof ist die Entwicklung als Einzelhandels- und untergeordnet
auch als Gewerbestandort. Die Flache weist hierfiir eine besondere Eignung auf. Der fir ein
Kerngebiet typische Mix von Nutzungen waére hingegen an diesem Standort nicht ange-
bracht, weil sonst eine Konkurrenz zur Innenstadt entstehen konnte. Insbesondere zentrale
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur sowie Anlagen fir kirchliche,
soziale und gesundheitliche Zwecke sollen im Innenstadtbereich angesiedelt werden und
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eben nicht in einer Randlage wie dem ehemaligen Guterbahnhof. Dariber hinaus werden
Vergnugungsstatten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen bewusst nicht
zugelassen. Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung entspricht folglich nicht der Cha-
rakteristik eines Kerngebiets. Somit entspricht nur die Festsetzung als Sondergebiet nach
BauNVO den Zielen der Planung.

Die geplante Festsetzung als Sondergebiet ,Fachmarktzentrum” soll die Ansiedlung mehrer,
grol¥flachiger und auch nicht groRRflachiger Fachmarkte mit Gberwiegend nicht zentrenrele-
vantem Sortiment ermdéglichen. Die Bezeichnung ,Fachmarktzentrum” umfasst eine An-
sammlung von Einzelhandels- und einzelhandelsnahen Dienstleistungsbetrieben
unterschiedlicher Branchen und GroéRen, deren "harter Kern" aus Fachmarkten besteht.?’
Auch gastronomische Nutzungen sind zur Abrundung des Angebots entsprechen dem typi-
schen Nutzungsmix von Fachmarktzentren und werden dementsprechend zugelassen.

Der Standort ,Ehemaliger Guterbahnhof" ist sowohl im Teilregionalplan Einzelhandel als auch
im stadtischen Einzelhandelskonzept als Ergédnzungsstandort bzw. Sonderzentrum ausgewie-
sen. Auch im Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim ist der Standort als Sonderbauflache
fur grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dargestellt. Folglich ist die Ansiedlung
von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auch in den Ubergeordneten formel-
len und informellen Planwerken ausdriicklich vorgesehen (vgl. Kapitel 4.3 und 4.4).

10.1.1.2 Zulassige Einzelhandelsnutzungen - Kernsortimente

Im Sondergebiet sind gemaR der oben genannten Zweckbestimmung klein- und grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe zulassig. Gemal der im stadtebaulichen Konzept und im Einzelhan-
delskonzept formulierten Ziele der Stadt Weinheim sowie dem was als vertraglich angesehen
werden kann, werden konkret bestimmte nicht zentrenrelevante Sortimente als Kernsorti-
mente zugelassen. Zusatzlich werden auch einzelne, zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente als Kernsortimente zugelassen. Um den Vorgaben des Teilregionalplanes zu
entsprechen, werden die Verkaufsflachen dieser Sortimente Uber Verkaufsflachenzahlen auf
eine Grol3e unterhalb der Schwelle der Grol3flachigkeit begrenzt.

Die insgesamt zulassige Verkaufsflache sowie die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen
werden Uber Verkaufsflichenzahlen begrenzt (vgl. Kapitel 10.1.1.2.1 und 10.1.1.2.2), um
schadliche Auswirkungen auf die (Einzelhandelsbetriebe in den) zentralen Versorgungsbe-
reichen der Stadt Weinheim und der Gemeinden im Verflechtungsbereich zu vermeiden (vgl.
Kapitel 8.1). Die Vertraglichkeit der in Tabelle 5 genannten Sortimente im Umfang der dort
genannten Verkaufsflachen wurde durch die GfK gepriift und nachgewiesen.®® Der Umfang
zulassiger Verkaufsflachen in den einzelnen Sortimenten lasst die Entwicklung marktgangi-
ger Fachmarkte zu.

87 vgl. dazu: Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2000): Ausgesuchte Begriffs- und Lagedefinitionen der
Einzelhandels-Analytik Grundlagen fur die Beurteilung von Einzelhandelsprojekten, Wiesbaden.

% vgl. GfK GeoMarketing (Oktober 2011); Erganzende Berechnungen zu den Festsetzungen im B-Plan fiir das geplante Fach-
marktzentrum am ehemaligen Guterbahnhof in Weinheim, Hamburg.
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Tabelle 5: Ubersicht Sortimente vertraglicher Verkaufsflachen (VKF)

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente VKF
Heimwerker- und Gartenbedarf 9.600 m2
Mobel 7.300 m?
Grofteilige Camping- und Sportgerate 1.200 m2
ElektrogroRgerate (sog. ,WeilRe Ware"“) 1.000 m2
Teppiche, sonstige Bodenbelége, Tapeten und Matratzen 1.000 m2
Fahrréader und Fahrradzubehor 800 m2
Mopeds- und Motorrader 800 m2
Autoteile und -zubehor 500 m2
Babyausstattung 300 m2
Zentrenrelevante Kernsortimente

Zooartikel/ Tiernahrung 800 m2
Unterhaltungselektronik/-technik, Elektrowaren und Fotoartikel, Optik 800 m2
Getranke (Gebinde u. Kistenware) 800 m2
Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien 600 m2

Die Sortimente setzen sich u. a. aus einzelnen Artikeln zusammen. Mithilfe dieser Aufstel-
lung wird eine Abgrenzung der einzelnen Sortimente voneinander erleichtert. Grundsatzlich
ist die Zuordnung einzelner Artikel zu einem bestimmten Sortiment im Einzelfall zu entschei-
den, da die konkrete Ausfihrung, die marktiblichen Gegebenheiten oder auch der Zusam-
menhang mit anderen Artikeln Einfluss auf die Sortimentszugehdrigkeit haben kénnen.

Artikel, die regelmafig einem bestimmten Sortiment zugeordnet werden kénnen:

Heimwerker- und Gartenbedarf: z.B. Baustoffe, Bauelemente, Farben, Lacke, Tapeten, In-
nenausbau, Bad, Sanitar, Geréte, Maschinen, Werkzeuge, Eisenwaren. Pflanzen, Auf3enan-
lagen, Erde, Gartenmotorgerate, Gartenholz und Zaune, Gartenwerkzeuge,
Gartenausstattung, Gartenspielgerate, Gartenmaobel.

Mobel: M6bel

Grolteilige Camping- und Sportgerdte: Z.B. Ski, Schlittschuhe, Fitnessgeréte, Boote, Surf-
bretter, Zelte,

WeilRe Ware: Elektrogrof3gerate (z.B. Kiihischranke, Waschmaschinen, Spulmaschinen)

Teppiche, sonstige Bodenbeldge, Tapeten und Matratzen: Z.B. Teppiche, Teppichbdden,
Parkett und Laminatbdden, Tapeten, Matratzen.

Fahrrader und Fahrradzubehér: Fahrrader, Fahrradanhdnger und Zubehor (z.B. Fahrrad-
stander, Werkzeuge, Rader)

Mopeds und Motorréder: Mofas, Motorroller, Mopeds und Motorréader

Autozubehdr: Felgen, Reifen, Beziige, Zubehor (z.B. Wagenheber, Auspuffanlagen, Gepack-
trager und -boxen)

Babyausstattung (sog. ,Hartwaren®): Z.B. Kinderwagen, -buggies, Autokindersitze, Babytra-
getaschen, Laufstall, Reisebetten

e



85
Bebauungsplan Nr. 1/01-09
.Ehemaliger Giterbahnhof*

Zooartikel, Tiernahrung: Haustiere, Tiernahrung und Haustierzubehor (z.B. Stélle, Aquarien,
Kratzbaume)

Unterhaltungselektronik/-technik, Elektrowaren: Z.B. Elektrokleingerate (z.B. Radios, We-
cker, elektrische Zahnbirsten, Toaster), Bild- und Tontrager, Fernseh-, Rundfunk-, phono-
technische Gerate und sonstige Wiedergabegerdate, Auto HiFi, Navigationsgerate,
Satellitenanlagen, Videospiele und -konsolen, Leuchten, PC und Peripheriegerate, Software,
Telekommunikationsgerate, Foto- und Optikartikel

Getranke (Gebinde und Kistenware): Getranke in grof3en Behaltern (z.B. Féasser, Kanister,
Bag-in-Box ) und in Gebinden (z.B. Six-Pack) bzw. Kisten.

Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien: Z.B. Kissen, Decken, Stoffe, Bettwasche,
Tischdecken, Handtlicher

Es werden ausdriicklich vier zentren- und nahversorgungsrelevante Kernsortimente
(Zooartikel, Tiernahrung; Unterhaltungselektronik/-technik, Elektrowaren; Getréanke; Einrich-
tungszubehdr, Haus- und Heimtextilien) zugelassen, dazu ist folgendes festzuhalten:

Unterhaltungselektronik/-technik, Elektrowaren und Fotoartikel, Optik: Die Ansiedlung eines
Elektrofachmarktes im Stadtgebiet wird von der Stadt Weinheim ausdricklich gewiinscht, um
die erheblichen Kaufkraftabflisse im Stadtgebiet zu binden und der Versorgungsfunktion als
Mittelzentrum gerecht zu werden. GemaR dem Einzelhandelskonzept® kénnen Elektrofach-
markte auch in Sonderzentren - wie dem Bereich ,Ehemaliger Giuterbahnhof* - angesiedelt
werden, denn innerhalb der im Regionalplan Unterer Neckar — Teilplan Einzelhandel definier-
ten Versorgungskerne der Stadt Weinheim ist dieses Sortiment nicht (mehr) vertreten und
marktiibliche Flachen fir eine Ansiedelung sind in den Versorgungskernen nicht vorhanden.
Langjahrige intensive Bemiihungen der Stadt Weinheim, einen Elektrofachmarkt in den zent-
ralen Versorgungsbereichen anzusiedeln, waren nicht erfolgreich. Ein Elektrofachmarkt in
der Innenstadt wirde zudem ein fur diese Lage optimiertes Angebot prasentieren, d.h. einen
sehr hohen Anteil zentrenrelevanter Artikel, voraussichtlich mit einem Schwerpunkt auf Ton-
und Datentragern, und nahezu keine ,weil3e Ware“. Aber auch fir dieses Sortiment fehlt ein
Anbieter in Weinheim. Der ehemalige Guterbahnhof ist als Standort fir einen Elektrofach-
markt mit einem umfassenden Angebot an Elektrogrol3geraten geeignet. Dieser Schwer-
punktsetzung entsprechend lasst der Bebauungsplan mehr weif3e Ware als das Sortiment
»unterhaltungselektronik/-technik, Elektrowaren® zu.

Die Zulassigkeit der zentren-relevanten Sortimente ,Unterhaltungselektronik/-technik, Elektro-
waren und Fotoartikel, Optik" und ,Einrichtungszubehdr, Haus- und Heimtextilien“ ist den An-
forderungen des Marktes an die Sortimentszusammensetzungen der einzelnen Fachmarkte
geschuldet. Denn Ublicherweise werden keine ,sortenreinen Fachmarkte betrieben, sondern
es werden verschiedene Kernsortimente nebeneinander angeboten. So werden z.B. in Mobel-
fachmarkten Ublicherweise neben Mdbeln auch weiteres Einrichtungszubehdr und Heimtexti-
lien in gréRerem Umfang geflihrt. Auch gibt es am Markt z.B. keine Elektrofachmérkte, deren
Angebot ausschliel3lich aus nicht zentrenrelevanten Waren (Elektrogro3geréate, sog. ,\Weil3e
Ware") besteht. Um wirtschaftlich am Markt bestehen zu kénnen, muss ein solcher Markt auch
einen gewissen Anteil zentrenrelevanter Waren (z.B. Unterhaltungselektronik) anbieten.

8 vgl. Stadt Weinheim (Hrsg.) (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Weinheim, Weinheim.
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Zusatzlich wird das zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiment ,Getranke (Gebinde
und Kistenware)* zugelassen. Fachmarkte, die Getranke vorwiegend in Gebinden und Kis-
tenware fuhren, sind zwingend auf Standorte mit einer sehr guten PKW-Erreichbarkeit an-
gewiesen, da fur die Kunden nur mit dem PKW ein Abtransport der Waren sinnvoll méglich
ist. Getrankefachmarkte siedeln sich aufgrund dieser Standortanforderungen in der Regel
nicht in Innenstadten an. Das geplante Fachmarktzentrum am Ehemaligen Guiterbahnhof ist
aufgrund seiner Lage fur motorisierte Kunden sehr gut erreichbar und daher besonders als
Standort fir einen solchen Markt geeignet.

Andere ahnlich gut geeignete Standorte - auch in den Haupt- und Nahversorgungszentren
sind zwar im Stadtgebiet vorhanden, aber bereits durch Betriebe besetzt. Im Gutachten der
GfK wurde nachgewiesen, dass die Ansiedlung eines weiteren Marktes ohne schédliche
Auswirkungen auf die Betriebe in den bestehenden Versorgungsbereichen mdglich ist. Das
Sortiment dient der sinnvollen Ergdnzung des Angebotsspektrums und damit letztlich der
Verwirklichung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes.

Zum Sortiment ,Zooartikel/ Tiernahrung” werden im Einzelhandelskonzept der Stadt Wein-
heim keine Festlegungen zur Zentrenrelevanz getroffen, insbesondere da es in Weinheim
keinen signifikanten Besatz in diesem Sortimentsbereich gibt. Entsprechend dem Teilregio-
nalplan Einzelhandel ist dieses Sortiment jedoch als zentrenrelevant eingestuft. Es wird im
Bebauungsplan ausdriicklich als kleinflachiges zentrenrelevantes Sortiment zugelassen.

Fachmarkte, die Waren aus dem Sortiment Zooartikel/ Tiernahrung anbieten und nicht auf
eine enge Angebotspalette spezialisiert sind, fihren regelmaRig einen grofRen Anteil nicht-
zentrenrelevanter groRRformatiger Artikel (Grol3packungen Tierfutter, Vogelkafige, Kratzb&u-
me, Aquarien, Terrarien usw.). Fur die Kunden ist ein Abtransport dieser sperrigen und teil-
weise schweren Waren nur mit dem PKW sinnvoll mdglich. Solche Zoofachmarkte sind
daher auf Standorte mit einer sehr guten PKW-Erreichbarkeit angewiesen und siedeln sich
aufgrund dieser Standortanforderungen daher in der Regel nicht in den ausschlie3lich ful3-
lAufig erreichbaren Bereichen der Innenstddte an. Das geplante Fachmarktzentrum am
Ehemaligen Guterbahnhof ist aufgrund seiner Lage und der sehr guten ErschlielBung sowohl
fur nicht motorisierte Kunden als auch mit dem PKW gut erreichbar und daher besonders als
Standort fiir einen solchen Markt geeignet.

Zudem werden Ublicherweise keine ,sortenreinen“ Fachmarkte betrieben, sondern es wer-
den verschiedene Kernsortimente nebeneinander angeboten. So werden z.B. in Bau- und
Gartenfachmarkten neben den klassischen Baumarktartikel auch Zooartikel/ Tiernahrung in
grolRerem Umfang gefuhrt. Das Sortiment dient somit auch der sinnvollen Ergénzung des
Angebotsspektrums und damit letztlich der Verwirklichung des dem Bebauungsplan zu
Grunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes.

Um den Zielen der Stadt Weinheim, den beschriebenen Gegebenheiten des Marktes und
den Standortanforderungen der Betreiber Rechnung zu tragen sowie das dem Bebauungs-
plan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept verwirklichen zu kénnen, werden die ge-
nannten zentrenrelevanten Sortimente in geringem Umfang als Kernsortimente zugelassen.
Diese zulassigen Kernsortimente dirfen nicht gleichzeitig unter der Ausnutzung der Rege-
lung, dass Randsortimente auf maximal 10 % der Flachen bzw. 800 m? zuldssig sind, auch
Randsortimente sein.
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Im Hinblick auf das raumordnerische Integrationsgebot sind diese Sortimente fur Einzelhan-
delsgrol3projekte zwar grundsatzlich nicht im Erganzungsstandort zulassig. Die zulédssigen
Verkaufsflachen werden aber tber Verkaufsflachenfaktoren (vgl. 10.1.1.2.1 und 10.1.1.2.2)
auf maximal 600 bzw. 800 m2 je Sortiment beschrankt und liegen damit unterhalb der in der
aktuellen Rechtsprechung anerkannten Schwelle der Grol3flachigkeit. Dem Integrationsgebot
wird insoweit Rechnung getragen. Die hohere Raumordnungsbehorde hat mit Schreiben
vom 12.12.2011 festgestellt, das die Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Erforder-
nissen der Raumordnung vereinbar sind (vgl. Kapitel 8.1).

10.1.1.2.1 Festsetzungssystematik - Verkaufsflachenzahl

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet des ehemaligen Giterbahnhofes als eine der vier Son-
derbauflachen fur groR¥flachigen Einzelhandel dargestellt. Zur Steuerung des Einzelhandels
werden die zulassigen Verkaufsflachen bezogen auf die Sonderbauflachen kontingentiert.

Darauf abgestimmt sollen die festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen des Bebauungspla-
nes insgesamt einen Wert von maximal 20.000 m2 Verkaufsflache nicht Uberschreiten. Diese
maximale Verkaufsflache stellt eine, aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim abge-
leitete und mit dem Flachennutzungsplan Ubereinstimmende vertragliche Gréf3enordnung dar.

Nach der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts® ist jedoch die Festset-
zung einer baugebietsbezogenen und somit vorhabenunabhdngigen Obergrenze fur Ver-
kaufsflachen zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels
Rechtsgrundlage unzuléssig. Eine solche Festsetzung widerspricht dem der Baugebietstypo-
logie der BauNVO zu Grunde liegenden Regelungsansatz, wonach im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes im Grunde jedes Baugrundstiick fur jede nach dem Nutzungskatalog der
jeweiligen Baugebietsvorschrift zulassige Nutzung in Betracht kommen muss.” Denn eine
vorhabenunabhéangige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der BauNVO grundséatz-
lich fremd. Dies wirde namlich zu einem ,Windhundrennen* potenzieller Investoren und
Bauantragsteller fihren und schlie3t die Mdglichkeit ein, dass Grundeigentiimer im Fall der
Erschopfung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind.

Das System der vorhabenbezogenen Typisierung der BauNVO wird selbst dann verletzt,
wenn das betroffene Sondergebiet nur aus einem bzw. wenigen Grundstiicken besteht, die
allesamt in der Hand desselben Eigentimers stehen oder sich die Uberbaubare Grund-
stiicksflache nur auf ein Grundstiick beschrankt.®” Als zuléssig (hingegen) wird eine absolut
baugrundstiicksbezogene Zuléssigkeitsbestimmung gesehen.“%

Mit den Festsetzungen zur zulassigen Verkaufsflache ist daher sicherzustellen, dass sich die
Verkaufsflachenbeschrankung auf ein Baugrundstuck und/ oder auf ein bestimmtes Vorha-
ben bezieht. Die Festsetzungen zur zulassigen Verkaufsfliche muss unabhangig von
Grundsticksteilungen oder zeitlicher Abfolge der Bebauung mdoglich sein und die maximal
zulassige Verkaufsflache darf nicht Uberschritten werden.

% vgl. Bundesverwaltungsgericht BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 — 4 CN 3/07 — BauR 2008, 1273.
L vgl. ebenda.
2 vgl. BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 — 4 BN 63.09.

% VGH Mannheim, Urteil vom 08.07.2009 — 3 S 1432/07-, juris, wird zitiert bei Lenz und Johlen, Dr. VoR, KéIn (September
2011): Gutachterliche Stellungnahme zu dem Fachmarktzentrum ,Ehemaliger Guterbahnhof* in Weinheim.
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Zu diesem Zweck werden Verkaufsflachenzahlen (VKFZ) festgesetzt. Diese geben an, wie
viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache maximal zuléassig
sind. Zum einen wird die Summe aller Verkaufsflachenanteile auf diese Weise reglementiert
(VKFZmax), zum anderen auch sortimentsspezifische Anteile (VKFZsqriment)-

Durch diese Regelung kann dem grundlegenden Regelungsansatz der BauNVO entsprochen
werden, wonach auf jedem Grundstiick jede dem festgesetzten Nutzungskatalog entspre-
chende Nutzung zugelassen werden kann. Rechtsgrundlage fir eine solche Festsetzung ist
§ 11 BauNVO, der eine noch weiter ausdifferenzierte Zulassung von Nutzungen ermdglicht, als
dies die ,Feinsteuerung“ des § 1 BauNVO fir die Baugebiete gemaR 88 2 bis 9 BauNVO zu-
lasst. In Sondergebieten kann die Gemeinde generell die Merkmale zur Umschreibung der
zulassigen Nutzungen verwenden, die am besten geeignet erscheinen, das Planungsziel zu
erreichen.® Zweck der Festsetzung von VKFZ ist die Vermeidung von schadlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Einhaltung der Ziele der Raumordnung.

Im vorliegenden Fall des ehemaligen Guterbahnhofs befinden sich die von der Festsetzung
als Sondergebiet betroffenen Grundstiicksflachen im Eigentum eines Eigentumers. Die guns-
tige Voraussetzung eines Eigentimers und die weitere ginstige Voraussetzung, dass ein
Investor das Gebiet Ubernehmen will, bedeuten fur die rechtliche Betrachtung, dass eine
Festsetzung der Verkaufsflachenzahl (VKFZ) als sinnvollster Weg erscheint.”> Denn durch
die Entwicklung ,aus einer Hand“ bestehen keine Bedenken hinsichtlich des Vollzugs der
Festsetzung. Der Investor kann auf seinem Grundstiick die festgesetzten Kontingente nach
Belieben verteilen und somit ohne Probleme marktgangige Konzepte umsetzen. Im Falle
einer Grundsticksteilung ist es ggf. erforderlich, die dann erforderliche Biindelung von Ver-
kaufsflachenanteilen offentlich-rechtlich, z.B. mittels Baulast, zu sichern.

10.1.1.2.2 Maximale und sortimentsbezogene Verkaufsflachenzahlen

Die Verkaufsflachenzahl (VKFZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Verkaufsflache je Quadrat-
meter Baugrundstiicksflache im Sondergebiet (Baugrundstick SO) maximal zulassig ist. Im
vorliegenden Fall umfasst das Baugrundstiick SO die Sondergebietsflache inklusive der pri-
vaten Verkehrsflachen ohne private Grunflachen. Das so definierte Baugrundstiick SO hat
eine Gesamtflache von 63.235 m2.

Die Ermittlung der VKFZ erfolgt bis auf das Tausendstel genau. Dies ist erforderlich, um eine
ausreichende Genauigkeit zur Berechnung der zulassigen VKF zu sichern. Die maximale
Verkaufsflachenzahl (VKFZ,,.) errechnet sich wie folgt.

Maximal 20.000 m2 VKF/ 63.235 m2 Baugrundstiick SO = 0,316 VKFZ,ax

Fur das Baugrundstick SO wird die maximale Verkaufsflachenzahl (VKFZ,) daher mit
0,316 festgesetzt. Damit sind bis zu maximal 0,316 m? Verkaufsflache je Quadratmeter der
definierten Baugrundstiicksflache SO zulassig.

% vgl. BVerwG, Urteil vom 28.02.2002 — 4 CN 5.01.

% Vgl. Lenz und Johlen, Dr. VoB, KéIn (September 2011): Gutachterliche Stellungnahme zu dem Fachmarktzentrum ,Ehemali-
ger Guterbahnhof* in Weinheim, S. 14 Empfehlungen.
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Unter Berilcksichtigung der Ausfihrungen zur maximalen Verkaufsflachenzahl werden zu-
satzlich zur maximalen Verkaufsflachenzahl fir das Baugrundstiuck SO konkrete sortiments-
bezogene VKFZ festgesetzt. Das betrifft sowohl die nicht zentrenrelevanten, als auch die
wenigen zulassigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimente. Damit wird
sichergestellt, dass die als vertraglich nachgewiesenen Verkaufsflachengrof3en je Sortiment
nicht Uberschritten werden. Mal3geblich fir die vertraglichen Verkaufsflachengrof3en ist die
Potential- und Wirkungsanalyse der GfK von Juli/ September 2011, sowie die erganzenden
Berechnungen zu den Festsetzungen im Bebauungsplan vom Oktober 2011.

Die maximal zulassigen Verkaufsflachenzahlen fur die einzelnen Sortimente werden - ent-
sprechend dem Vorgehen bei der Berechnung der maximalen Verkaufsflachenzahl - auch
bezogen auf das Baugrundstiick SO ermittelt und festgesetzt.

Die zulassige Verkaufsflache je Sortiment bezogen auf das zugeordnete Baugrundstiick SO
errechnet sich somit z.B. nach der Formel:

1.000 m? VKFsortiment / 63.235 m? Baugrundstick SO = 0,016 VKFZsortiment

Tabelle 6: Ubersicht sortimentsbezogene Verkaufsflachenzahlen (VKFZsortiment)

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente VKF VKFZsortiment

Heimwerker- und Gartenbedarf 9.600 m2 0,152
Mobel 7.300 m? 0,115
Grofteilige Camping- und Sportgerate 1.200 m2 0,019
ElektrogroR3gerate (sog. ,WeilRe Ware") 1.000 m2 0,016
Teppiche, sonstige Bodenbelége, Tapeten und Matratzen 1.000 m2 0,016
Fahrréader und Fahrradzubehor 800 m2 0,013
Mopeds- und Motorrader 800 m2 0,013
Autoteile und -zubeho6r 500 m2 0,008
Babyausstattung 300 m2 0,005

Zentrenrelevante Kernsortimente

Zooartikel/ Tiernahrung 800 m2 0,013

Unterhaltungselektronik/-technik, Elektrowaren und Fotoartikel, Optik 800 m2 0,013

Getranke (Gebinde u. Kistenware) 800 m2 0,013

Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien 600 m2 0,009
Summe 25.500 m2

Maximal zulassige Verkaufsflache (VKFmax und VKFZax) 20.000 m2 0,316

Insgesamt ist die Summe der zuldssigen Sortimentsverkaufsflachen grof3er als die maximal
zulassige Verkaufsflache. Damit entsteht eine erhdhte Flexibilitat fir die Sortimentsauswabhl
bei der Umsetzung der Planung und fur Anpassungen im Laufe der Geltungsdauer des Be-
bauungsplans. Die maximal zulassige Verkaufsflachenzahl (VKFZ,,) darf jedoch nicht tber-
schritten werden.
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10.1.1.2.3 Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente

Der Bebauungsplan enthélt zusatzlich zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf zentra-
le Versorgungsbereiche und zur Einhaltung der Ziele der Raumordnung Verkaufsflachen-
obergrenzen fir Randsortimente.

Randsortimente werden bis zu einer Grenze von 10 % der Verkaufsflache eines Betriebs
maximal jedoch 800 m? je Betrieb neben dem Kernsortiment zugelassen. Diese Regelung
entspricht den Vorgaben des Teilregionalplans Einzelhandel, Plankapitel 2.2.5, Einzelhandel.
Damit werden die erganzenden Sortimente, die zur Abrundung des Warenangebotes ver-
schiedener Einzelhandelsbetriebe dienen, an den jeweiligen Betrieb gebunden und gleichzei-
tig auf das vertragliche Mal3 begrenzt.

Um sicherzustellen, dass durch diese Regelung keine tber die Grofiflachigkeit hinausge-
hende Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten als Randsortimente stattfindet, sind
Kernsortimente nicht gleichzeitig als Randsortimente zulassig.

10.1.1.3 Gastronomiebetriebe

Neben den Einzelhandelsnutzungen werden im Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® auch
Gastronomiebetriebe als zusatzliche, untergeordnete Nutzung allgemein zugelassen. Gast-
ronomiebetriebe gehdren zu den marktiblichen Nebennutzungen moderner Fachmarktzent-
ren. Sie runden das Nutzungsspektrum ab und steigern die Attraktivitdt des
Fachmarktzentrums fur den Kunden. Die Festsetzung dient damit letztlich der Verwirklichung
des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Nutzungskonzeptes.

Die Nutzflachen fur Gastronomiebetriebe werden Uber einen Geschossflachenfaktor begrenzt
(vgl. Kapitel 10.1.1.5). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass Gastronomiebetriebe nicht die
vorherrschende Nutzung im Geltungsbereich werden und damit die Zweckbestimmung eines
Fachmarktzentrums konterkariert oder zumindest in Frage gestellt wiirde. DarUber hinaus ist
eine Steuerung dieser Nutzungen auch geboten, um eine UbermaRige Standortkonkurrenz zu
vermeiden. Gastronomienutzungen sind Ublicherweise in der Innenstadt und in den Stadtteil-
zentren ansassig und sind dort zur Belebung der bewohnten Quartiere von grof3er Bedeutung.
In Weinheim ist der Marktplatz und dessen direkte Umgebung als vielfaltiger Gastronomie-
standort auR3erst bekannt und ein Anziehungspunkt fir Besucher der Stadt. Eine UberméaRige
Ansiedlung von zentrentypischen Gastronomiebetrieben im Plangebiet kdnnte die Attraktivitat
der Zentren, insbesondere des Marktplatzes mittelbar schwéchen.

10.1.1.4 Ausnahmsweise zuléassige erganzende Nutzungen

Neben den Einzelhandelsnutzungen und Gastronomiebetrieben werden weiterhin nur die
nachfolgend aufgefiinrten, zusétzlichen erganzenden Nutzungen im Sondergebiet ,Fach-
marktzentrum® ausnahmsweise zugelassen:

¢ untergeordnete Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe (z. B. Friseur, Schliisseldienst,
Reinigung),

e Tierarztpraxen sowie

e untergeordnete Anlagen fur sportliche Zwecke (z. B. Sport- und Fitnessstudios).

e
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Unter der Bezeichnung Fachmarktzentrum sind in der Regel Fachmaérkte als Magnetbetriebe
angesiedelt, die durch kleinteiligen Einzelhandel und handelsnahe Dienstleister erganzt wer-
den.® Die erganzenden Nutzungen gehéren zu den marktiiblichen Nebennutzungen moder-
ner Fachmarktzentren. Sie runden das Nutzungsspektrum ab und steigern die Attraktivitat
des Fachmarktzentrums flr den Kunden. Die Festsetzung dient damit letztlich der Verwirkli-
chung des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Nutzungskonzeptes
und damit der Sicherung des Charakters eines Einzelhandelsgebietes, in dem das Einkaufen
als Hauptnutzung im Vordergrund steht. Die erganzenden Nutzungen sind daher nur unter-
geordnet und ausnahmsweise zulassig.

Als untergeordnete Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe kommen z. B. Nutzungen wie
Friseur, Schlisseldienst, Reinigung u. &., die ihre Leistungen direkt fir den Endverbraucher
erbringen in Frage. Damit werden Dienstleistungen und gewerbliche Nutzungen erméglicht,
die in Verbindung mit Einkaufen eine Erweiterung der Mdglichkeiten bieten, was Erledigun-
gen in einem ,Zug”“ ermoglicht.

Bordelle und bordelldhnliche Betriebe werden dabei ausdriicklich ausgeschlossen. Baupla-
nungsrechtlich sind solche Einrichtungen nach der allgemeinen Auffassung in Lehre und
Rechtsprechung keine Vergnigungsstatten, sondern Gewerbetriebe eigener Art (sui gene-
ris).’” Die Einordnung dieser Betriebe in stérende oder nicht stérende Gewerbebetriebe und
damit die Frage der Zulassigkeit in den einzelnen Baugebieten ist in Abh&ngigkeit vom Einzel-
fall zu klaren. So halt es das Bundesverwaltungsgericht fir méglich, dass ,die Unterscheidung
zwischen Wohnungsprostitution und (einem) gréRerem Bordellbetrieb wegen des unterschied-
lichen Stérungspotentials auch bauplanungsrechtlich von Bedeutung sein kann.*® Die explizite
Regelung der Zulassigkeit in diesem Bebauungsplan ist daher erforderlich.

Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution kénnen zu negativen
stadtebaulichen Auswirkungen, insbesondere so genannten Trading-Down-Effekten fuhren. Es
handelt sich dabei um eine Entwertung des Standorts und seiner Umgebung, die sich nicht
allein auf monetare Werte, sondern auch auf die subjektive Wahrnehmung eines Gebiets be-
Zieht. So wird z.B. typischerweise auch das subjektive Sicherheitsempfinden und das Image
eines Gebiets beeintrachtigt. Das Angebot sexueller Dienstleistungen wird im allgemeinem als
verrufen angesehen. Minderjahrigen ist der Zutritt zu Ihrem Schutz nicht gestattet.

Diese Wirkungen stehen in einem Konflikt zu der stadtebaulichen Zielstellung, ein Fach-
marktzentrum zu ermdéglichen und den Stadteingang durch diese Nutzung stadtebaulich auf-
zuwerten. Denn ein Einzelhandelsstandort ist maRgeblich von seiner Attraktivitat flr
potenzielle Kunden abhéangig. Eine Beeintrachtigung des Standorts durch das mit einem
Bordell oder einer bordellartige Nutzung allgemein verbundenen Unwerturteil, kénnte der
dauerhaften Prosperitdt des Einzelhandelsstandorts entgegenstehen. Denn es ist davon
auszugehen, dass Menschen das Fachmarkzentrum meiden wirden, wenn sich dort auch
ein Bordell befande, in dessen Néhe sich Menschen unwohl fihlen und nicht gesehen wer-
den moéchten oder wo sich Eltern zumindest nicht mit Ihren Kinder aufhalten mdchten.

% vgl. Gesellschaft fiir Immobilien- wirtschaftliche Forschung e.V. Arbeitskreis 8 Einzelhandel und Immobilienwirtschaft, Ausge-
suchte Begriffs- und Lagedefinitionen der Einzelhandels-Analytik Grundlagen fur die Beurteilung von Einzelhandelsprojek-
ten, August 2000

" vgl. BVerwG, Urteil vom 25.11.1983 — 4 C 21.83, NJW 27-28/1984, S. 1574; BVerwG
% vgl. BVerwG, Beschluss vom 28.06.1995 — 4 B 137.95, NvwZ-RR 02/1996, S. 84.
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Tierarztpraxen kénnen erganzend zu einem Fachmarkt mit dem Sortiment ,,zoologischer Be-
darf ihre Dienstleistung anbieten und somit Synergieeffekte nutzen. Unter die Bezeichnung
.Praxis* fallen auch Gemeinschaftspraxen. Neben der reinen Veterindrmedizin sind auch
sonstige auf die Gesundheit von Tieren abzielende Einrichtungen - wie z.B. Tierpsychologe,
Tierphysiotherapie usw. in die Nutzungsart Tierarztpraxis einzuordnen.

Anlagen fir sportliche Zwecke wie Sport- und Fitnessstudios ergénzen ebenfalls haufig die
Anbotspalette eines Fachmarktzentrums.

Die Nutzflachen fur eigenstandige erganzende Dienstleistungsbetriebe werden Uber einen
Geschossflachenfaktor begrenzt (vgl. Kapitel 10.1.1.5), damit die Zweckbestimmung ,Fach-
marktzentrum® nicht unterlaufen wird und um diese ublicherweise in der Innenstadt und in
den Stadtteilzentren ansassigen Nutzungen im Sinne der Erhaltung der Versorgungsfunktion
dieser Zentren an diesen Standorten zu erhalten.

Eine Ubermafige Ansiedlung von zentrentypischen Dienstleistungsbetrieben wie Banken,
Reisebiros, Friseure, Fitnessstudios und Arztpraxen im Plangebiet wiirde die Attraktivitat der
Zentren mittelbar schwéchen und einer geordneten Stadtentwicklung zuwiderlaufen.

Durch die ausnahmsweise Zulassung und gréfienméaRige Beschrankungen dieser erganzen-
den Nutzungen kann dem Gebietscharakter mit Schwerpunkt Einzelhandel entsprochen und
sichergestellt werden, dass die erganzenden Nutzungen auf ein vertragliches, der Einzel-
handelsnutzung untergeordnetes Mal3 beschrankt werden.

10.1.1.5 Geschossflachenfaktor fir Gastronomiebetriebe und erganzende Nutzungen

Die Geschoss- und Nutzflachen fur die zulassigen Gastronomiebetriebe und ausnahmsweise
zulassigen ergédnzenden Nutzungen werden Uber die Festsetzung eines Geschossflachen-
faktors (GFF) beschrankt.

Der Geschossflachenfaktor (GFF) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache fur Gast-
ronomiebetriebe oder ergdnzende Nutzungen je Quadratmeter Baugrundsticksflache im
Sondergebiet (Baugrundstiick SO) maximal zul&ssig ist.

Wie auch bei der Berechnung der Verkaufsflachenzahl (VKFZ) entspricht das maRgebliche
Baugrundstick SO einer Flache von 63.235 m?, das entspricht der Sondergebietsflache in-
klusive der privaten Verkehrsflachen ohne private Grunflachen.

Die zulassige Geschossflache je erganzender Nutzung bezogen auf das Baugrundstiick SO
errechnet sich somit beispielhaft nach der Formel:

1.000 m2 GFerg_Nutzung / 63.235 m2 BaugrundStUCk SO = 0,016 GFFerg_Nutzung

Bezogen auf die oben beschriebenen zulassigen Gastronomiebetriebe und ausnahmsweise
zulassigen erganzenden Nutzungen ergeben sich folgende Geschossflachenfaktoren:

e
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Tabelle 7: Ubersicht Geschossflachenfaktoren

Geschossflachenfaktor

Erganzende Nutzungen Geschossflache (GFF)
Gastronomiebetriebe 2.000 m2 0,032
Untergeordnete Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe 1.300 m2 0,021
Tierarztpraxen 200 m2 0,003
Anlagen fur sportliche Zwecke 1.500 m2 0,024

Summe 5.000 m2 0,079

10.1.2 Gewerbegebiet (GE)

Bereits im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist ein Teil der Flache des ehemaligen Gu-
terbahnhofes als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan setzt im nérdlichen
Bereich des Baugrundstiickes entsprechend der im stadtebaulichen Konzept formulierten
Ziele der Stadt Weinheim ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fest (vgl. Kapitel 6.2).

10.1.2.1 Zulassige Nutzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen im Wesentlichen dem Nutzungskatalog
des 8§ 8 BauNVO. Unter Ruckgriff auf 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO werden fir einzelne Nutzun-
gen abweichende Regelungen getroffen, die nachfolgend erlautert und begriindet werden.

Nicht zugelassen werden Lagerplatze und Tankstellen. Aufgrund der besonderen Lage des
Geltungsbereichs am Ortseingang der von Stiden kommenden B 3 und in der Nahe zur Innen-
stadt gehort auch ein gewisser gestalterischer Anspruch zu den stadtebaulichen Zielstellun-
gen. Besonderen Wert wird auf eine réaumliche Fassung des Plangebiets gelegt, sowohl
gegeniber der B 3, als auch gegeniber der westlich verlaufenden Bahnstrecke. Zudem ist das
Gebiet aufgrund der Topographie von den 6stlich gelegenen Wohngebieten gut einsehbar.
Lagerflaichen und Tankstellen bestehen tberwiegend aus (ggf. Gberdachten) Freiflaichen, Ge-
baude sind nur untergeordnet vorhanden. Zur Bildung von Raumkanten kénnen diese Nutzun-
gen keinen Beitrag leisten, da sie allenfalls eine liickige Gebaudestruktur aufweisen. Bei
Lagerplatzen handelt es sich nicht um Nutzungen, die zur Aufwertung des Stadteinganges
beitragen konnen. Hinsichtlich der Erreichung der stddtebaulichen Zielstellungen sind Tank-
stellen und Lageplatze daher kontraproduktiv und werden daher ausgeschlossen.

Einzelhandel wird grundsatzlich ausgeschlossen. Ausnahmsweise zulassig sind untergeord-
nete Einzelhandelsnutzungen, wenn sie in einem funktionalen Zusammenhang mit einem
Gewerbebetrieb stehen und diesem gegeniiber in Grundflache und Baumasse deutlich un-
tergeordnet sind (sog. Handwerkerklausel). Die Regelung dient im Hinblick auf das benach-
barte Sondergebiet ,Fachmarktzentrum“ dazu, eine weitere Agglomeration von
Einzelhandelsnutzungen und damit letztlich auch schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu verhindern sowie den Charakter des Gewerbegebietes zu erhalten.
Gleichzeitig wird den Gewerbe- und Handwerksbetrieben mit dieser Festsetzung die Mdog-
lichkeit erdffnet, ergdnzende Prasentations- und Vertriebswege zu erschlieBen, was fur die
dauerhafte Prosperitdt des Gewerbegebiets relevant ist. Einer Unterwanderung durch Aus-
nutzung der Handwerkerklausel soll entgegengewirkt werden, indem die maximale Verkaufs-
flache auf héchstens 100 m? je Gewerbebetrieb begrenzt wird.
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Nutzungen wie Vergnigungsstatten, Bordelle, etc., die gegebenenfalls stadtebaulich uner-
winschte Effekte beglnstigen, werden ausdricklich ausgeschlossen. Vergniigungsstatten
konnen sich, wie der allgemeine stadtebauliche Erfahrungsschatz zeigt, negativ auf ihre Um-
gebung auswirken. Dabei handelt es sich primar um die sogenannten Trading-Down-Effekte.*
Bei einer solchen Entwicklung muss mit einer Niveauabsenkung des Gebiets, abhangig von
der Art der Vergnuigungsstétte, gerechnet werden. Als Folge solcher Niveauabsenkungen kann
es zur Abwanderung von Kauferschichten kommen. Dies kann zu Leerstanden oder aber zur
Neuansiedlung weiterer entsprechender Anlagen fihren, bis hin zu einem reinen Vergnu-
gungsviertel. Da eine solche Entwicklung am Stadteingang nicht erwiinscht ist, werden Ver-
gnlgungsstatten ausgeschlossen. Ein weiterer Ausschlussgrund stellt die Verzerrung des
Boden- und Mietpreisgefiiges dar, die mit der Ansiedlung Spielhallen oder auch Wettbiros
einhergeht. Diese Verzerrungen treten auf, da Wettburos oder Spielhallen aufgrund der hohen
Gewinnspanne héhere Mieten oder einen hdheren Kaufpreis zahlen kénnen.

Das Gewerbegebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zu dem Sondergebiet ,,Fachmarkt-
zentrum® und wird Uber dieses Gebiet erschlossen. Es besteht damit eine offensichtliche Zu-
sammengehdrigkeit. Aus diesem Grund kénnte die Zulassung von Bordellen, bordelléahnlichen
Betrieben und Vergnugungsstéatten im Gewerbegebiet zu den gleichen negativen Auswirkun-
gen fuhren, mit denen bereits der Ausschluss dieser Nutzungen im Sondergebiet begriindet
wurde (vgl. Kapitel 10.1.1.4), da sich die allgemeine Wahrnehmung nach der funktionalen Ver-
flechtung richtet und nicht nach den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsgrenzen.

10.1.3 Gerauschkontingentierung

Die Festsetzung von Gerauschkontingentierungen ist eine Begrenzung der zulassigen Nut-
zungen mit dem Zweck, schadliche Auswirkungen auf die Umgebung zu vermeiden.'®

GemaR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO kénnen Baugebiete gemaR 88 4 bis 9 BauNVO nach Art
der Betriebe und Anlagen sowie den besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gegliedert
werden. Die Festsetzungen kénnen auch fir mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im
Verhéltnis zueinander getroffen werden.

Das Gewerbegebiet stellt einen Gebietstyp nach § 8 BauNVO dar. Das heif3t, dass hier eine
Gliederung von Gewerbegebieten untereinander erfolgen muss. Da die Gesetzesgrundlage
nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorsieht, dass die Gliederung flr mehrere Gewerbegebiete
einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander getroffen werden kann, ist sie auch in Bezug zum
festgesetzten Gewerbegebiet zulassig. In Weinheim bestehen mehrere Gewerbegebiete. Die
Festsetzung des Emissionskontingentes im vorliegenden Bebauungsplan ist im Verhaltnis zu
den anderen Gewerbegebieten zulassig, zumal im Gemeindegebiet der Stadt Weinheim
Gewerbegebiete existieren, fur die keine Einschrankungen hinsichtlich der Larmemissionen
gelten. Damit ist eine Gliederung der Gewerbegebiete vorgenommen.*®* Bezogen auf die
Gesamtstadt wird damit das gesamte Spektrum, das gemafR § 8 BauNVO in Gewerbegebie-
ten zuldssig ist, zugelassen.

* vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008 — 4 BN 9.08.
190 v/gl. VGH Mannheim, Urteil vom 24.03.2005 — 8 S 595/04 und OVG Mannheim, Urteil vom 11.07.2002 — 1 C 10098/2.
0% vgl. Fischer, Tegeder: Gerauschkontingentierung als Konfliktiosung in der Bauleitplanung (NVwZ 2005, 30)
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Fur die nach § 11 BauNVO festgesetzten sonstigen Sondergebiete ist diese explizite Er-
machtigung nicht erforderlich. Denn hier bestehen fiir die Bestimmung der zuldssigen Art der
baulichen Nutzung Freiheiten, die iiber § 1 Abs. 4 BauNVO hinausgehen.'® Eine Larmkon-
tingentierung ist daher zulassig und wird durch den Bebauungsplan festgesetzt. Fir das
Sondergebiet besteht aber nicht die Notwendigkeit einer weiteren Feingliederung.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Gewerbeldrm-Vorbelastung
und die zusatzlichen Gewerbelarmemissionen aus dem Plangebiet ermittelt.'® Dieses Gut-
achten bildet die Grundlage der festgesetzten Larmkontingentierung.

Der Larmkontingentierung liegen fur die bestehenden Wohngebiete dstlich (Rosenbrunnen-
straRe) und westlich (LeberstralRe) des Geltungsbereichs die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fir allgemeine Wohngebiete zu Grunde. Hinsichtlich der sidlich an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Grundstlicke an der Gewerbestral3e wird der derzeitigen Nutzungsstruk-
tur entsprechend ein Mischgebiet in Ansatz gebracht.

Zwar handelt es sich bei den beiden Wohngebieten von der Nutzungsstruktur her um fakti-
sche reine Wohngebiete, die bestehende Vorbelastung der Gebiete durch Gewerbelarm fuhrt
aber bereits im heutigen Bestand dazu, dass die Immissionsrichtwerte fir reine Wohngebiete
im Wohngebiet entlang der LeberstraRe Uberschritten und im Wohngebiet entlang der Ro-
senbrunnenstralle fast vollstindig ausgeschopft werden. Wirde an den Immissionsrichtwer-
ten fir reine Wohngebiete festgehalten, wéare eine gewerbliche Nachnutzung des
ehemaligen Glterbahnhofs ausgeschlossen. Alternative, nicht emittierende Nutzungen sind
an diesem Standort zwar grundsatzlich denkbar (z.B. Grunflache), entsprechen aber nicht
der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Weinheim.

Da erst mit der Umsetzung der Planung durch die abschirmende Wirkung der Bebauung eine
wahrnehmbare Minderung der Verkehrslarmbelastung in den angrenzenden Bereichen er-
reicht werden kann, ist es nicht gerechtfertigt, die stadtebaulich gewlinschte und adaquate
Entwicklung zugunsten eines Schutzniveaus, das faktisch nicht mehr erreicht werden kann,
zu verhindern oder zumindest erheblich zu erschweren. Denn durch die vorgesehene Be-
bauung sinkt die Belastung durch den (Schienen-)Verkehrslarm. Insbesondere fiir die dstlich
angrenzende Bebauung ist nachts gemafl der schalltechnischen Untersuchung eine leichte
Verbesserung zu erwarten. Fir die westlich angrenzende Bebauung kommt es inshesondere
tags zu einer Reduzierung des Stral3enverkehrslarms der Bergstral3e. Es kommt damit durch
die Bebauung zu einer gegenseitigen Kompensation der Effekte. Insgesamt fuhrt die Pla-
nung also nicht zu einer Verschlechterung der Larmsituation in den angrenzenden Gebieten.

Da aufgrund des Plangebiet-Zuschnittes, der vorgesehenen Nutzungen und der Lage des
Plangebietes im Hinblick auf die benachbarten Nutzungen eine innere Gliederung des Plan-
gebietes aus schalltechnischer Sicht nicht sinnvoll ist, erfolgt die Gerduschkontingentierung
der Gesamtflache des Plangebietes gemaf DIN 45691 unter Bertcksichtigung der Vorbelas-
tung durch die bestehenden Gewerbegebiete.

102 ygl. BVerwG, Urteil vom 28.02.2002 — 4 CN 5.01

103 \/gl. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH schalltechnisches Biiro, Darmstadt (Oktober 2011): Bebauungsplan Nr. 1/01-
09 "Ehemaliger Guterbahnhof", Larmschutzwand-Varianten zur Minderung von Schienenverkehrslarm, Darmstadt.
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Mit den festgesetzten Emissionskontingenten werden im Rahmen der Prognosegenauigkeit
an den ausgewahlten Immissionspunkten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allge-
meine Wohngebiete von tags/nachts 55/40 dB(A) eingehalten.

Die Festsetzung der Emissionskontingente ist stadtebaulich erforderlich. Durch die Festset-
zung der Gerauschkontingente wird eine mit der Umgebungsnutzung vertragliche Entwick-
lung des Plangebietes ermdglicht. Mit der festgesetzten Kontingentierung der Emissionen
legt der Bebauungsplan die Grenzwerte fir Betriebe und Anlagen im Gebiet fest. Es erfolgt
fur die einzelnen Baugebiete des Bebauungsplanes keine Gliederung untereinander. Mit den
genannten, auf ein allgemeines Wohngebiet bezogenen Emissionskontingenten sind sowohl
eine sinnvolle Entwicklung des Plangebietes als auch gesunde Wohnverhaltnisse in den be-
nachbarten Wohngebieten gewahrleistet.

10.2 Mafld der baulichen Nutzung

Das MalR der Nutzung richtet sich nach dem Planeintrag. Es wird festgesetzt durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Geschossflache und die Hohe der baulichen Anla-
gen. Die getroffenen Festsetzungen sichern die Umsetzung der Planung unter Beriicksichti-
gung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes (vgl. Kapitel
6.2) und in einem stadtebaulich vertraglichen Mal3.

10.2.1 Grundflachenzahl - GRzZ

Der Geltungsbereich ist bereits heute auf Grund der bisherigen baulichen Nutzung anthropo-
gen Uberpragt und in grof3en Teilen versiegelt. Soweit die Flachen nicht versiegelt sind, sind
sie als ehemalige Schienenflachen mehrere Dezimeter stark geschottert und verdichtet.'®* Die
verdichteten Schotterflachen kdnnen daher den versiegelten Flachen zugerechnet werden. Die
potenzielle Versickerungsleistung des Bodens ist insgesamt sehr gering. Die Bodenfunktionen
sind aufgrund der Versiegelung und Bodenverunreinigungen nur noch gering ausgepragt.

Der hohe Versiegelungsgrad des Gebietes entspricht in etwa der umgebenden gewerblich,
industriell und verkehrlich gepragten Umgebung und ist charakteristisch fur aufgelassene,
ehemals gewerblich und verkehrlich genutzte Bestandsflachen.

Die Flache soll weitestgehend fir das Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® mit Einzelhandels-,
Gastronomie- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben in Anspruch genommen werden. Ne-
ben den Gebaudeflachen wird zudem ein tUberwiegender Teil der Grundstiicksflache fir die
verkehrliche Erschlielung und den ruhenden Verkehr bendétigt. Zudem ist eine grof3flachige
Versiegelung notwendig, um die Mobilisierung von Schadstoffen in Bodenverunreinigungen
und den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu verhindern. Ein umfangreicher
Austausch der verunreinigten Béden ist Uberdies wirtschaftlich nicht vertretbar. Der Bebau-
ungsplan setzt daher eine GRZ von 0,95 fest.

Mit dieser Festsetzung wird die Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung fur die
Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 17 BauNVO uberschritten. Die BauNVO sieht fir sonstige
Sondergebiete eine GRZ mit dem Hochstmal’ von 0,8 vor.

104 \/gl. Ehrenberg Landschaftsplanung Kaiserslautern (Hrsg.) (September 2010): Bebauungsplan ,Ehemaliger Guiterbahnhof*

Stadt Weinheim/ Bergstralle — Grinordnungsplan geméaR § 11 BNatSchG, Kaiserslautern.
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Nach § 17 Abs. 2 kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO uberschritten werden.

Fir das Plangebiet liegen besondere stadtebauliche Griinde vor, die eine Uberschreitung der
Obergrenzen des MaRRes der baulichen Nutzung (GRZ) erforderlich machen. Dabei werden
die im Urteil des OVG Berlin-Brandenburg'® konkretisierten Voraussetzungen fiir eine Uber-
schreitung der Obergrenzen fir das Mal? der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO erfullt.
Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO muss demnach ,aus dem
besonderen Charakter oder aus besonderen Umstéanden des neu lUberplanten Gebiets objek-
tiv begriindbar sein; die stadtebaulichen Grinde miissen dabei ein gewisses Gewicht besit-
zen und diirfen nicht in jeder Standardsituation einsetzbar sein.“**

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebiet der Innenentwicklung. Mehrere Zwangs-
punkte wirken sich auf die ErschlieBung und dadurch auf den vorgesehenen héheren Versie-
gelungsgrad des Gelandes aus. So hat das Grundstiick des ehemaligen Giterbahnhofs einen
unginstigen Zuschnitt mit einer langen StraRenfront und einer geringen Tiefe von nur rd. 90 m.
Zusatzlich ist es von indisponiblen Flachen (Verkehrsanlagen) umgeben. Die Planung sieht
vor, die Gebaude entlang der Bahnlinie und die Erschlieungs- und Parkplatzflachen davor
entlang der Bergstrae anzuordnen. Fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen (Baumarkt,
Mobelmarkt, weitere Fachmarkte) wird funktionsbedingt eine relativ hohe Gebaudetiefe bend-
tigt. Allerdings konnen die bei i. d. R. nahezu quadratischen Geb&auden Ublichen Gebaudetie-
fen nicht auf dem Grundstick abgebildet werden, daher sind langliche Gebauderiegel
vorgesehen. Die verbleibende Grundstiickstiefe wird fiir die erforderlichen Stellplatze und die
ErschlieBung bendtigt. Eine weitere Optimierung der Planung durch Verringerung der versie-
gelten Flache beispielsweise durch Errichtung von Parkhausern/ Tiefgaragen ist aufgrund des
Flachenzuschnitts (geringe Tiefe), der erforderlichen Flachen fir ErschlieBungswege und
Stellplatzanlagen und den marktwirtschaftlichen Anforderungen der Nutzer nicht méglich.

Eine verkehrliche ErschlieBung ist nur gesammelt, d. h. an zwei Knotenpunkten mdglich,
damit der Verkehrsfluss auf der B 3 nicht Giberm&Rig behindert wird. Das bedeutet, dass fir
das Gelande eine innere ErschlieBung mit zusatzlichem Flachenaufwand erforderlich wird.
Besonderer ErschlieBungsaufwand ergibt sich aul3erdem durch die teilweise Trennung von
Lkw-Anlieferung und Kundenverkehr.

Ein hoher Uberbauungsgrad ist an dieser Stelle sinnvoll und vertretbar da fiir das Vorhaben
innerodrtliche Brachflachen revitalisiert werden. Zudem ist es im Sinne des Leitbilds einer
Stadt der kurzen Wege zielfiihrend eine Konzentration von Einzelhandelsangeboten an die-
ser Stelle zu erméglichen. Denn die Lage des ehemaligen Giiterbahnhofs ermdéglicht sowohl
eine ful3laufige Erreichbarkeit aus weiten Teilen der Stadt Weinheim, als auch eine auf den
motorisierten Verkehr optimierte ErschlieBung, die dem Uberwiegend nicht zentrenrelevanten
Einzelhandelsangeboten und gewerblichen Nutzungen angemessen ist. Einen Standort mit
ahnlicher Lagegunst gibt es im Stadtgebiet nicht.

Bei einer Realisierung der vorgesehenen Nutzungen auf3erhalb des Siedlungsbereichs wir-
de insbesondere aufgrund der erforderlichen Erschlielungsanlagen vermutlich deutlich mehr

1% v/gl. OVG Berlin-Brandenburg, urteil vom 30.09.2010 — OVG 2 A 22.08.
1% Ehenda, Rd.-Nr. 48.
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Gesamtflache in Anspruch genommen werden. Unter der MalRgabe eines flachensparenden
Umgangs mit Grund und Boden werden durch das Vorhaben keine Aul3enbereichsflachen in
Anspruch genommen. Die Revitalisierung dieser innerdrtlichen Brachflache geht mit einer
Schonung von AuRRenbereichsflachen einher. Denn im Vergleich zu einer Ansiedlung eines
vergleichbaren Fachmarktzentrums auf der ,grinen Wiese" kann an diesem Standort von
einem deutlich geringeren Flachenbedarf ausgegangen werden, sodass schon mit der
Standortentscheidung selbst ein wesentlicher Beitrag zum Bodenschutz geleistet wird.

Das Plangebiet auf dem Grundstliick des ehemaligen Giterbahnhofs ist auRerdem durch die
frihere Nutzung durch Bodenverunreinigungen vorbelastet (vgl. dazu Kapitel 5.6). Die Ver-
unreinigungen im Boden, die kontaminierten Auffillungen und der Gleisschotter kénnen nach
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde grundsatzlich im Untergrund belassen
werden, da mit der geplanten nahezu vollstadndigen Versiegelung keine Verschlechterung der
Situation zu erwarten ist (vgl. Abfalltechnische Untersuchung'®’ und Stellungnahme der Un-
teren Bodenschutzbehérde vom 13.01.2012).

Der hohere Versiegelungsgrad dient damit auch zur Abdeckung von Altlastenflaichen und
verhindert die Mobilisierung von Schadstoffen durch Niederschlagswasser und die Ausbrei-
tung dieser Schadstoffen in tiefer liegende Bodenschichten und in das Grundwasser.

Dagegen ware eine grof3flachige Entsiegelung des Gelandes aufgrund mdglicher negativer
Auswirkungen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser nur nach
einem groRRraumigen Austausch und der Entsorgung des belasteten Bodens moglich. Diese
Mafnahmen sind aufgrund des sehr grof3en Volumens mit erheblichen Kosten verbunden.
Zudem wiirden an anderer Stelle eine unbelasteter Bdden in Anspruch genommen werden
missen. Eine Entsiegelung und der damit verbundene Austausch des Bodens sind somit,
trotz der Mdglichkeit hier lukrative Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, wirtschaftlich nicht
vertretbar und wirden die Revitalisierung der Brachflache gefahrden.

Es handelt sich um eine Uberschreitung der flichenmaRigen Versiegelung, GRZ, die maR-
geblich durch die erforderlichen ErschlielBungs- und Parkierungsflachen verursacht wird. Die
Flachen, die flr die Errichtung von Gebauden zur Verfligung stehen, werden durch die in der
Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen begrenzt. Es findet keine
UberméaRige flachige oder vertikale Verdichtung statt, so dass eine Beeintrachtigung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund fehlender Belichtung und Beliiftung nicht be-
steht. Die im 8 17 BauNVO vorgesehenen Obergrenzen zur Geschossflache (GFZ 2,4) und
zur Baumasse (BMZ 10) werden eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Auf Grund der
Lage und Belastungen des Gebietes durch Larmimmissionen sind bereits Nutzungen auf
dem Grundstiick vorgesehen, die fur den Standort vertraglich sind. Fur eine Wohnbebauung
ist das Gebiet nicht geeignet. Wohnen wird im Sondergebiet ausdricklich nicht und im Ge-
werbegebiet nur im Rahmen von Betriebsleiterwohnungen untergeordnet zugelassen.

Eine Bebauung muss selbstverstandlich die Vorschriften der Landesbauordnung
(LBO Bawi), insbesondere die erforderlichen Abstandsflachen einhalten. Aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen die Anforderungen an gesunde Arbeitsver-
haltnisse — eine ausreichende Belichtung und Beluftung — gewahrt werden. Es sind somit

07 vyl dplan (Juli 2010): Teilstandort 01 Weinheim, Weinheim, Erweiterte PE-Flache, 7049 Abfalltechnischen Untersuchung

(FRIDU) — Abschlussbericht; Karlsruhe.
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keine nachteiligen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie auf die
Umwelt zu erwarten.

Aufgrund des bereits heute bestehenden, hohen Versiegelungsgrades des Gelandes tritt durch
die geplante zukUnftige Versiegelung keine wesentliche Verschlechterung der Situation ein.
Dem hohen Versiegelungsgrad wird durch ein qualitatsvolles Begriinungskonzept entgegen-
gewirkt. Es werden private Grunflachen, Verkehrsgrin und Baumpflanzungen in die bauliche
und verkehrliche Nutzung integriert. Die Parkplatze sind mit Baumen durchgriint. Baumpflan-
zungen werden auf Grinstreifen im 6ffentlichen Raum entlang der Bergstralde umgesetzt. Zu-
satzlich werden Dach- und Wandflachenbegrinungen festgesetzt, die neben einer
Verzdgerung des anfallenden Niederschlagswassers zur Verbesserung der klimatischen Situa-
tion im Gebiet beitragen und auch Lebensraum fir zahlreiche Kleintiere sind. Damit werden die
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden bzw. zumindest teilweise ausgeglichen.
Der gesamte naturschutzrechtliche Ausgleich findet im Plangebiet statt. Die Beeintrachtigung
der Bodenfunktionen kann durch die festgesetzte Dachbegriinung und die Baumpflanzungen
(mit entsprechendem Bodenaustausch) so gemindert werden, dass zumindest auf diesen Fla-
chen Bodenfunktionen teilweise erhalten oder wiederhergestellt werden kénnen.

Auch auf die Bedurfnisse des Verkehrs sind keine negativen Folgen zu erwarten. Im Gegen-
teil, denn die GRZ von 0,95 dient auch dem Zweck, eine ausreichende Zahl an Stellplatzen
und ausreichende Aufstellflachen im Bereich der Knotenpunkte zur Verfiigung zu stellen.

Es stehen keine sonstigen offentlichen Belange der Entwicklung des Sondergebietes mit
einer GRZ von 0,95 entgegen.

Fur das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit wird der in 8 17 BauNVO
vorgegebene Maximalwert ausgeschopft. Dieses Mal} lasst einen flir Gewerbegebiete typi-
schen Uberbauungsgrad zu. Im Gegensatz zum Sondergebiet besteht keine Notwendigkeit
um hier eine Uber diese Werte hinausgehende Grundstiicksausnutzung zuzulassen.

10.2.2 Maximal zulédssige Geschossflache (GF max.)

Die maximal zuldssige Geschossflache wird fir die beiden Baugebiete SO und GE unter-
schiedlich in absoluten Zahlen festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept sieht in den Baufeldern
A, B und C Uberwiegend eingeschossige Hallenbauten vor. In Baufeld C ist teilweise ein zwei-
tes Geschoss vorgesehen. Dartber hinaus ist in den Baufeldern D (Mdbelfachmarkt) und E
(Hochregallager) eine zwei- bzw. mehrgeschossige Bebauung geplant. Im Gewerbegebiet
konnte zudem ein Gewerbebetrieb (z.B. ein mehrgeschossiges Buro- oder Hotelgebaude) ent-
stehen. Diesem Konzept folgend sind die jeweils zuldssigen Geschossflachen festgesetzt.

Im Rahmen der festgesetzten absoluten Geb&dudehthen kdnnten sowohl im Sondergebiet
als auch im Gewerbegebiet grundsatzlich mehrgeschossige Geb&ude entstehen So ermég-
licht die Festsetzung ausreichende Spielrdume fir die genaue Positionierung der Oberge-
schosse, verhindert aber auch eine (berméaRige, dem stadtebaulichen Konzept
widersprechende, Verdichtung von Nutzflachen. Fiur das Gewerbegebiet wird bewusst eine
im Verhaltnis zur GrundstticksgréRe deutliche hohere Geschossflache festgesetzt. An dieser
Stelle wird die Errichtung eines mehrgeschossigen Blrogebdudes oder Hotels ermdéglicht,
das den ndérdlichen Abschluss des Plangebiets markiert.
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Bezogen auf die Gesamtflache des Baugrundstiickes wirde sich bei der Summe der festge-
setzten maximalen Geschossflachen von 43.000 mz die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
ergeben. Aufgeschliisselt fur die einzelnen Gebietsteile ergibt sich im Sondergebiet ,Fach-
marktzentrum“ eine GFZ von 0,5 und fir das Gewerbegebiet die GFZ von 2,4. Damit ist die
Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung fir Gewerbegebiete, die in der BauNVO mit
GFZ 2,4 angegeben ist, erreicht. Die Obergrenze fur Sondergebiete liegt ebenfalls bei einer
von GFZ 2,4. Sie wird im konkreten Fall deutlich unterschritten.

Im Gewerbegebiet wird die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung ausgeschopft, um
hier den stadtgestalterischen Zielen zu entsprechen, die an der nérdlichen Gebietsgrenze
eine stadtebauliche Dominante oder die Gestaltung einer Torsituation vorsehen.

10.2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die differenzierte Festsetzung von Gebaudehdhen ist erforderlich, um die stadtebaulich ge-
winschten Mindest- und Maximalkubaturen zu definieren und die Hohenentwicklung an die
umgebende Bebauung anzupassen. Zudem ergibt sich aus Grinden des lokalen Klimaschut-
zes die Notwendigkeit von Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen. Bezugspunkt fur
die Festlegung der maximalen Gebaudehdhe sind die in der nérdlichen Umgebung vorhande-
nen bzw. geplanten drei- bis viergeschossigen Gebaude. An diese Hohen knlpft die Festset-
zung der Gebaudehdhen im Gewerbegebiet an und fallt im Sondergebiet nach Stiden hin ab.

Aus stadtgestalterischen aber insbesondere auch aus stadtklimatischen Griinden werden zur
Minderung der Auswirkungen des Vorhabens die Gebaude in ihrer Hohe beschrankt (vgl.
Gutachten zur Klimaékologie'® sowie Kapitel 8.6 und Kapitel 9.5.5).

Die Mindesthohe der Gebaude ist tGber das gesamte Plangebiet gleich. Es soll zwischen
Bahn und den 6stlich angrenzenden Gebieten eine ausreichend starke deutlich wahrnehm-
bare Raumkante gebildet werden, welche die Bahnlinie von den 6stlichen Gebieten ab-
grenzt. Gleichzeitig kann durch die Festsetzung einer Mindesthohe der Gebaude eine
Verringerung der néchtlichen Larmbelastung durch den Schienenverkehr in den 6stlich gele-
genen Wohngebieten erreicht werden (vgl. Schalltechnische Untersuchung'®).

Zwischen der Mindest- und Maximal-Hohenfestsetzung verbleibt eine ausreichende Flexibilitat
fur die Hohenentwicklung von Gebauden. Zumal zusétzlich fur Dacher eine Dachaufkantung
(Attika) zugelassen wird. Dabei darf die AuRenwand den héchsten Punkt der Dachhaut um
maximal 1,5 m tberragen. Damit wird verhindert, dass eine ungleiche und unruhig wirkende
Dachlandschaft entsteht, da diese aufgrund der topographischen Lage gut einsehbar ist.

Aus den gleichen Grunden ist die Uberschreitung der planzeichnerisch festgesetzten Ge-
baudehohen durch Solaranlagen, Technikaufbauten und Nebenanlagen nicht zulassig. Es
soll ein Ungleichgewicht in der Héhenentwicklung vermieden und ein einheitliches stadtebau-
liches Erscheinungsbild entstehen. Dazu ist die Einhaltung einer maximalen Héhe notwen-
dig, die nicht durch Aufbauten unterbrochen wird.

108 \/gl., Okoplana (2011): Kurzstellungnahme zum B-Plan Weinheim Nr. 1/01-09 ,Ehemaliger Giiterbahnhof“ — Klimatkologie,

vom 05.09.2011, Mannheim

Vgl. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH schalltechnisches Biiro, Darmstadt (Oktober 2011): Bebauungsplan Nr. 1/01-
09 "Ehemaliger Guterbahnhof", Larmschutzwand-Varianten zur Minderung von Schienenverkehrslarm, Darmstadt.
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Zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Gebaudehohen, in Bezug auf die umgebenden vor-
handenen Nutzungen, werden die Héhen der baulichen Anlagen als maximale Geb&udehdhen
und Mindesth6hen in Metern Uber Normalnull festgesetzt. Es werden keine Gebdudehdhen in
Abhangigkeit zum Gelande definiert, da die Gelandehohen innerhalb des Geltungsbereichs ver-
andert werden koénnen und immer neue untere Bezugshdhen zu definieren wéren. Die Héhen
nehmen deshalb Bezug auf Normalnull tiber dem Meeresspiegel (m 0. NN).

Als Bezugshdhen wurden fir die Mindesthohe die Wandhdhe und als Maximalhdhe die
Firsthohe festgesetzt. Entscheidend fur die Ermittlung der Wand- bzw. Firsthéhe sind die
entsprechenden landesbauordnungsrechtlichen Vorschriften. Als Wandhothe gilt gemaf § 5
LBO Baden-Wiirttemberg das MalR vom Schnittpunkt der Wand mit der Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Die Firsthohe stellt den oberen Abschluss eines Gebaudes dar.

Bei der Ermittlung der festzusetzenden Hohen wurden, ausgehend von einem angenomme-
nen mittleren Gelandeniveau von 104,5 m . NN, die Gebaudehthen bestimmt. Als Mindest-
h6he wird ein Geb&dude mit einer Wandhtéhe von 6 m angenommen. Das festzusetzende
Hohenmald betragt somit 110,5 Gber NN. Eine Mindesthohe fur die zu errichtende Bebauung
wird festgesetzt, um zu gewabhrleisten, dass Gebaude entstehen, die einen von der B 3 aus
deutlich erkennbaren Riegel zur Bahnlinie bilden, sodass eine rdumlich wirksame Kante im
Bereich des Stadteingangs gesichert wird.

Die maximalen Gebaudehthen werden im Norden mit 120 m 0. NN festgesetzt, das ent-
spricht einer Gebaudehdhe von rund 16 m. Diese Hohe wird in zwei Stufen auf 117,5 m. 0.
NN reduziert, das entspricht einer Gebaudehthe von 12 bis 13 m im Suden des Gebietes.
Fur das Hochregallager des Mdbelfachmarktes wird aufgrund technischer Anforderungen die
Maximale Gebaudehohe auf 121 m 0. NN festsetzt.

Damit sollen die hochsten Gebaude im Norden, im Eingangsbereich zur Kernstadt und im
Ubergang zu den Gebauden an der B3 entstehen. Im Gewerbegebiet sind anschlieRend an
den Mobelmarkt mehrgeschossige Nutzungen, wie z. B. Hotel oder Blurogebaude, mdaglich.
Die grof3flachige Fachmarkte im Suden weisen zwar grofe Raumhodhen auf, die Nutzungen
beschréanken sich jedoch in der Regel auf eine, maximal zwei Ebenen.

Zur eindeutigen Bestimmung der zuldssigen HOhe der Nebenanlagen, in Bezug auf die um-
gebenden vorhandenen Nutzungen, werden die H6hen der Nebenanlagen ebenfalls als ma-
ximale H6hen in Metern Uber Normalnull festgesetzt.

Auf der Flache N1 wird ein Pylon mit einer H6he von maximal 121 m 0. NN festgesetzt. Dies
entspricht einer Hohe von ca. 17 m Uber dem heutigen Gelande. Der Pylon tberragt damit den
hochsten Punkt der Fahrbahn der Zeppelinbriicke (110,6m) um ca. 10 m. Die HOhenfestset-
zung tragt dem privatwirtschaftlichen Interesse der Marktbetreiber nach Fernwirkung und -
werbung sowie dem o6ffentlichen Interesse am Schutz des Stadtbildes bzw. dem Schutzinte-
resse der angrenzenden Wohngebiete Rechnung. Daher wurde die Hohe so festgesetzt, dass
der Pylon oberhalb der Zeppelinbriicke und entlang der Bergstral3e ausreichend in Erschei-
nung treten und Fernwirkung entfalten kann, gleichzeitig aber die Wohnbebauung in der Um-
gebung des Plangebietes sowie das Stadtbild nicht Gbermafig stark beeintrachtigt werden.
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Auf den Flachen N2 und N3 ist jeweils eine Gemeinschaftswerbeanlage bis zu einer Hohe
von maximal 112 m d. NN zuldssig. Dies entspricht bei einem Geldndeniveau von rund
106 m G. NN (bezogen auf die Hohenlage an der B 3) einer Hohe von 6 m. Hier wurde be-
zlglich der Hohenfestsetzung zwischen Werbe-/ Hinweisfunktion und stadtebaulicher Gestal-
tung (die einsehbaren Zufahrtsbereiche an der B3 sollten nicht mit Werbung Uberfrachtet
werden) abgewogen und damit ein stadtebaulich vertragliches Mal3 gefunden.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Fahnenmasten bis zu einer Héhe von
115,5 m U NN (entspricht durchschnittlich ca. 10 m) zuldssig. Die Fahnen sollen aus stadtge-
stalterischen Grinden den Gebauden zugeordnet sein. Die Hohe wird begrenzt, um hier kei-
ne weitere Uberhdhung der Gebdude durch Fahnen zuzulassen. Die Werbe- und
Fernwirkung der Fahnen ist auch bei einer begrenzten Héhe gegeben.

Die getroffenen Hohenfestsetzungen fir die maximalen Gebaudehdhen sind insbesondere
im Hinblick auf die klimatische Bedeutung des Plangebietes wichtig. Auf die entsprechenden
Ausfihrungen im Umweltbericht (Kapitel 9.5.5) wird verwiesen.

10.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan definiert die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen. Es sind
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept insgesamt funf Baufelder festgesetzt. Aufgrund
der besonderen Hohenfestsetzung fir den Bereich des Hochregelagers, wird dafir ein eigenes
Baufenster definiert. Aufgrund der klimadkologischen Anforderungen wird dieses Baufenster
stark an dem geplanten Gebaudeentwurf orientiert und eng um das Hochregallager gefasst.

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze halten die Baugrenzen einen Mindestabstand
von 4 m ein, damit an dieser Stelle eine Umfahrung der Geb&ude (Lieferverkehr, Lésch- und
Rettungsfahrzeuge) gesichert ist. Zwischen den Baufenstern ergeben sich nicht tberbaubare
Grundstucksflachen aufgrund des notwendigen Abstandes zu den Briickenbauwerken und
den Versorgungsleitungen. Die unterschiedliche Tiefe der Baufenster ergibt sich aus dem
stadtebaulichen Konzept und den zu Grunde liegenden unterschiedlichen Flachenanspri-
chen der geplanten Einzelhandelsnutzungen. Die Festsetzung der 6stlichen Baugrenzen
entspricht der planerischen ldee die Gebaude im Westen des Geltungsbereichs anzuordnen,
und zwischen dem Gebauderiegel und der B 3 die Kundenstellplatze zu konzentrieren. Die
Anordnung der Baukdrper in Form einer nahezu geschlossenen Gebaudereihe entlang der
Bahnstrecke wurde auch gewdahlt, um mit der Planung indirekt einen verbesserten Schutz
der dstlich vom Plangebiet gelegenen Wohngebiete vor Bahnlarm zu erreichen.

Die Anordnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen auf der Westseite des Gebietes reicht
zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung aus. Baulinien wurden daher nicht festgesetzt.
Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich ausreichende Spielraume fir
eine funktionsgerechte Gestaltung und Positionierung der Gebaude.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Bereich des Gewerbegebietes wurde so festgesetzt,
dass die Bebauung naher an die B 3 heranreichen kann als die im Sondergebiet festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Durch dieses Heranrticken an die B 3 kann eine Tor-
situation geschaffen und der Stadteingang stadtebaulichen betont werden.
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10.3 Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstands-
flachen: Abstandsflache Pylon

Die Werbeanlage Pylon soll im Sondergebiet nahe an dem angrenzenden Fachmarktgebaude
auf der Flache N 1 errichtet werden. Der Standort des Pylons wurde unter Bertcksichtigung
des privatwirtschaftlichen Interesses an Fernwerbung, des 6ffentlichen Interesses am Schutz
des Stadthildes sowie dem Schutzinteresse der benachbarten Wohngebiete so festgesetzt,
dass der Pylon oberhalb der Zeppelinbriicke und entlang der Bergstraf3e ausreichend in Er-
scheinung treten und Fernwirkung entfalten kann, gleichzeitig aber die benachbarte Wohnbe-
bauung sowie das Stadtbild nicht GUbermaRig stark beeintrachtigt werden.

Da die Werbeanlage Pylon raumlich dem Baufeld und damit den Gebauden zugeordnet wer-
den soll, ist es notwendig, dass die Abstandsflachen der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg unterschritten werden dirfen. Ein von den bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen abweichendes, reduziertes Mal3 von 1 m gegenuber dem angrenzenden Baufeld A,
wird fur die Werbeanlage festgesetzt. Gemeinsam mit den nach LBO erforderlichen Ab-
standsflachen eines Gebaudes in Baufeld A wird ein, auch aus Sicherheitsaspekten (insbe-
sondere Feuerwehrumfahrung) ausreichendes Abstandsmald erreicht. Die Einhaltung
gesunder Arbeitsverhdltnisse ist gewahrt. Die Auslaufer (Werbetafeln) des Pylons befinden
sich oberhalb des Gebaudes, eine Verschattung tber die Fensterflachen findet nicht statt.

104 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach 814 Abs. 1 BauNVO sind mit Ausnahme von Einkaufswagen-
sammelstdnden aufRerhalb der Baufenster nicht zuldssig. Die Festsetzung ist erforderlich,
weil Nebenanlagen insbesondere freistehende Werbeanlagen und sonstige bauliche Anla-
gen (Schuppen, Lagerplatze usw.) sowohl insgesamt durch ihre Anzahl als auch durch ihre
GroRRe und willkdrliche Verteilung im Plangebiet stadtebaulich negativ in Erscheinung treten
kénnen, um dies zu vermeiden, werden Nebenanlagen beschrankt. In diesem Zusammen-
hang ist zu beachten, dass bei den geplanten grof3formatigen Geb&udekuben und den grof3-
flachigen Freibereichen Nebenanlagen in ganz erheblichem Umfang denkbar sind. Diese
wirden dem stadtebaulichen Konzept (Gebauderiegel im Westen, vorgelagerte durchgriinte
Parkplatzflache ohne Einbauten, Baumreihe entlang der B 3) entgegen stehen.

Die Festsetzungen sind nicht zuletzt auch erforderlich, um einer Uberfrachtung des Gebietes
mit Werbeanlagen entgegen zuwirken. Die besondere stadtebauliche Lage am Ortseingang
soll durch eine ruhige und mdglichst attraktive Gestaltung betont werden. Das Erschei-
nungsbild der Bergstral3e soll nicht durch Werbeanlagen insbesondere durch Fahnen und
Werbetafeln beeintrachtigt werden. Diese Werbeanlagen sollen daher vorrangig den Gebau-
den zugeordnet werden.

Dartber hinaus werden Standorte fur einzelne Werbeanlagen explizit zugelassen und lage-
genau planzeichnerisch festgesetzt. Die konkrete Ausgestaltung dieser Nebenanlagen wird
Uber ortliche Bauvorschriften geregelt (vgl. Kapitel 11.2). Die Standorte der Werbeanlagen
sind so gewahlt, dass sie der ihr zugedachten Werbe- und Hinweisfunktion gerecht werden
kénnen und gleichzeitig mdglichst geringe Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes von diesen Anlagen ausgehen.
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Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauGB sind nach MaRRga-
be der dbrigen Festsetzungen (insbesondere der Hohenfestsetzungen) im gesamten
Baugebiet zulassig.

10.5 Stellplatze

Grundsatzlich sind Stellplatze und Garagen gemal 8 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebie-
ten zuldssig. Das Stadtebauliche Konzept sieht insbesondere auf3erhalb der Baufenster nur
ubergrunte Stellplatze vor. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind mit dieser Zielsetzung
nicht vereinbar und entsprechen auch nicht dem ublichen Bedarf von Fachmarktzentren. Sie
kénnen aber sowohl insgesamt durch ihre Anzahl als auch durch ihre Grofze und willkirliche
Verteilung im Plangebiet stadtebaulich deutlich negativ in Erscheinung treten, um dies zu
vermeiden und um das stadtebauliche Konzept zu verwirklichen, werden nach 89 Abs. 1
Nr. 4 BauGB i. V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO in den Baugebieten nur nicht tberdachte Stell-
platze zugelassen.

10.6 Verkehrsflachen

Bestehende und kiinftige Verkehrsflachen, die in einem engen raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem Plangebiet stehen und fir die kinftige verkehrliche Anbindung von
besonderer Bedeutung sind, wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit auf-
genommen und soweit erforderlich festgesetzt.

Die geplanten Verkehrsflachen des Vorhabens sind als offentliche und private Verkehrsfla-
chen und als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Festsetzungen
der Verkehrsflachen sind im Einzelnen nachfolgend begriindet:

10.6.1 Bahnflachen

Es sind Verkehrsflachen fir Bahnanlagen festgesetzt. Die festgesetzten Bahnflachen der DB
dienen derzeit als Standorte fur Oberleitungsmasten.

Im Plan sind Flachen der zuklnftig durchgehend zweigleisigen OEG-Trasse als Verkehrsfla-
chen fir Bahnanlagen festgesetzt. Diese Flachen entsprechen dem bereits planfestgestellten
zweigleisigen Ausbau der OEG-Trasse. Mit den Bauarbeiten wurde bereits begonnen. Da-
durch verschiebt sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die dstliche
Abgrenzung der B 3. Die westliche Fahrbahngrenze wird durch die Verbreiterung der OEG-
Trasse nicht verandert.

Die Grenze des Planfeststellungsbereiches der OEG-Trassenplanung liegt auf der heutigen
Fahrbahnflache der B 3 und uberlappt mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die
Planungen des zweigleisigen Ausbaus der OEG Trasse sind in der Planzeichnung in Uber-
einstimmung mit dem Planfeststellungsbeschluss nachvollzogen.
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10.6.2 Offentliche StraRenverkehrsflachen

10.6.2.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen — B 3

Planzeichnerisch festgesetzt wurde die B 3 als oOffentliche StralRenverkehrsflache. Sie dient
der Anbindung des Plangebiets durch zwei signalisierte Knotenpunkte. Im Bereich der ge-
planten Einfahrten lasst die festgesetzte Verkehrsflache eine bauliche Anpassung der Stral3e
zur Ausformung der Knotenpunkte zu. Grundlage der Abgrenzung ist eine mit dem RP Karls-
ruhe abgestimmte Planung zum Umbau der B 3 fiir diesen Bereich.

10.6.2.2 Offentliche StraBenverkehrsflache - Multringverlangerung

Die fur die geplante Verlangerung des Multrings erforderlichen Flachen werden durch die
zeichnerische Festsetzung planungsrechtlich gesichert. Damit wird der Zielstellung der Stadt
Weinheim Rechnung getragen, zukinftig den Multring - Anschluss an die B 3 zu schaffen
(vgl. Kapitel 4.7). Die Anbindung ware auch im Hinblick auf die Anbindung des Fachmarkt-
zentrums fur Kunden aus der Weststadt glinstig.

10.6.2.3 Offentliche StraRenverkehrsflache - Gewerbestrale

Im Geltungsbereich befindet sich ein Teil der bestehenden GewerbestralRe. Dieser Teil der
Gewerbestral3e dient derzeit zur Erschlielung der angrenzenden Nutzer (zwei Wohngebaude)
und soll zukinftig als Ausfahrt fir den Liefer- und Serviceverkehr aus dem Fachmarkzentrum
genutzt werden. Zufahrten in das Gebiet Uber die Gewerbestral3e sind nicht vorgesehen. Die
GewerbestralRe wird daher in ihrer heutigen Ausdehnung als StralRenverkehrsflache festge-
setzt um diesen, oben genannten ErschlieBungsfunktionen, gerecht zu werden. Ein Umbau
des StraflRenquerschnitts innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache ist zulassig.

10.6.2.4 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Fu3- und Radweg

Das bestehende berértliche Ful3- und Radwegenetz wird entlang der Westseite der B 3 und
unter der Zeppelinbricke hindurch bis zur GewerbestraRe beibehalten. In Héhe der geplan-
ten Ausfahrt an der Gewerbestrale kommt von Norden entlang der B 3 der Geh- und Rad-
weg an. Hier verflechten sich die unterschiedlichen Verkehrsflachen der Ful3- und Radweg
wird auf der dffentlichen Stral3enverkehrsflache der Gewerbestral3e weitergefihrt.

Die Verknupfung mit dem Barbarasteg bleibt unverandert. Im Bereich der B 3 wird der FuR3-
und Radweg jedoch auf einer neuen Trasse direkt am Ostrand der Baugebiete gefiihrt. Da-
mit kann zwischen B 3 und dem Ful3- und Radweg ein breiterer durchgéngiger Grinstreifen
entstehen, auf dem eine Baumreihe gepflanzt wird.

10.6.3 Private Verkehrsflachen

Die Hauptzufahrt zum Plangebiet und die fur den Lieferverkehr notwendigen Trassen, ent-
lang der Bahnstrecke werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Damit werden auch
die Hauptrettungswege fur die Feuerwehr von Einbauten frei gehalten. Durch die Festset-
zung als private Verkehrsflache wird eine ausreichende Dimensionierung der Hauptzufahrt
des Gebiets gewahrleistet. Die notwendige Umfahrung der Gebaude wird planungsrechtlich
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gesichert und sichergestellt, dass insbesondere der LKW-Lieferverkehr geblindelt und ver-
traglich abgewickelt werden kann.

10.6.3.1 Private Verkehrsflachen - Treppe

Die stadtebauliche Planung sieht an dieser Stelle die Mdglichkeit vor, eine Treppenanlage
als direkte Verbindung zwischen Barbarasteg und Plangebiet zu errichten. Mit der Festset-
zung der Flache als private Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung , Treppe*, wird diese
Option planungsrechtlich gesichert. Da die Zugéanglichkeit des Barbarastegs auch auf den
Parkplatzflachen tber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert ist, ist auch die Treppen-
anlage eingeschlossen.

10.7 Grunordnerische Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.20 und 25 BauGB

Das Ziel der griunordnerischen Festsetzungen ist die Sicherung der Mindestbegrinung des
Gebietes durch verschiedene MalRnahmen. Durch die getroffenen MalRBhahmen wird eine
stadtebauliche und 6kologische Aufwertung und gleichzeitig die Minderung bzw. Ausgleichs
des Eingriffes im Gebiet erreicht. Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes, das auch
Aussagen zur grinordnerischen Gestaltung enthélt (vgl. Kapitel 6), wurden die folgenden
Festsetzungen getroffen und wie folgt begriindet:

10.7.1 Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 — Flachen oder Mal3hahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

10.7.1.1 MaRnahmenflache M 1

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (M 1) dient dem Erhalt und der Entwick-
lung vorhandener Vegetationsstrukturen. Die Flache wird als private Grinflache festgesetzt.
Zudem sind konkrete landschaftspflegerische Malinahmen auf Grundlage der Ein-
griffs/Ausgleichsbilanzierung festgesetzt.

Die Flache soll als Wiesenflache mit Hochstauden ausgebildet werden. Nachpflanzungen mit
Stauden, Strauchern und Baumen sind mdglich. Die Flache ist in Abstimmung mit dem
Grunflachenamt der Stadt Weinheim einmal pro Jahr zu méhen, das Mahgut ist abzufahren.
Um offene Flachen beizubehalten die Licht und Raum zur Entwicklung der Vegetation bieten
sollte der Anteil an Wiesen- und Krautflachen mindestens 30 % der Flache betragen.

Ausgleichs- oder Ersatzpflanzungen fur abgangige Baume sind mdglich. Dabei sollten die
Baume eine bestimmte Qualitat aufweisen. So sollen Baume mit einem einen Stammumfang
von mindestens 16-18 cm, gemessen in 1 m Hohe, und einen Kronenansatz in Héhe von
2 m haben, sowie mindestens drei Mal verpflanzt worden sein.

Diese Flache und die konkreten Festsetzungen tragen zu einem teilweisen Ausgleich des
Eingriffes in Natur und Landschaft bei. Positive Effekte sind vor allem hinsichtlich des
Schutzgutes Tiere und Pflanzen zu erwarten, da diese Flache fur Tiere als Rickzugsraum
genutzt werden kann. Durch die Festsetzung der MalBnahmenflache wird weiterhin der in
diesem Bereich bereits vorhandene Baumbestand vor Eingriffen geschitzt.

Ly



107
Bebauungsplan Nr. 1/01-09
.Ehemaliger Giterbahnhof*

10.7.1.2 Malnahmen auf privaten Grinflachen

Far die privaten Grunflachen wird festgesetzt, dass sie gartnerisch mit Geholzen, Stauden-
flachen und Rasen gestaltet werden. Auf mindestens 10 % der privaten Griunflachen sind
standortgerechte Straucher anzupflanzen.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Griunflachen eine gewisse Gestaltung
erhalten und nicht als Restflachen der Sukzession iberlassen oder gar als Lagerflache
missbraucht werden. Die Malinahmen sind des Weiteren erforderlich, um die angestrebte
Okologische Wertigkeit der Grinflachen tatséachlich zu erreichen. Bei der Bilanzierung der
Eingriffe und Ausgleichsmafinahmen wurde fur die privaten Grinflachen von einer bestimm-
ten Okologischen Qualitdt ausgegangen. Damit diese auch tatsachlich erreicht wird, sind
Festsetzungen tber geeignete Aufwertungsmafinahmen erforderlich. Eine Aufwertung erfolgt
im Bereich diese Flachen in erster Linie - soweit Versiegelungen vorhanden sind - durch eine
Entsiegelung und damit eine positive Wirkung fir das Schutzgut Boden. Auch das Schutzgut
Tiere und Pflanzen erhalt durch die Festsetzung von einzelnen Griinbereichen eine Aufwer-
tung. Vor allem die im Siiden festgesetzte private Grinflache dient auch als Flache fir eine
CEF-MaBRnahme zum Schutz der im Plangebiet vermuteten Zauneidechse.

10.7.1.3 Herstellung, Pflege und Ersatz von Pflanzungen

Die Festsetzung bestimmt, dass alle Bepflanzungen fachgerecht durchzufihren, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten sind. Mit der fachgerechten Durchfiihrung wird eine mdéglichst ho-
he Erfolgsquote sichergestellt, sodass sich die Begriinung recht friihzeitig etabliert und gut
gedeihen kann. Weiterhin wird gesichert, dass auch zukinftig die privaten Grinflachen ge-
pflegt und erhalten werden miissen und das gewtinschte stadtebauliche Bild erhalten bleibt.

10.7.1.4 Oberflachenbefestigung

Eine Versiegelung des Bodens sollte grundsatzlich nur in dem Maf3e vorgenommen werden,
wie es fur das Vorhaben zwingend notwendig ist. Denn bei vollstandiger Versiegelung ist der
Boden fossiliert und damit samtlicher natdrlicher Funktion beraubt, Strahlungs- und Energie-
umsatz, Reflexion, Absorption und Warmekapazitat sind hoch.

Die vorhandenen Bdden sind geringwertig, weisen umfangreiche Auffiillungen und Boden-
verunreinigungen auf, sind stark verdichtet, versiegelt und durch die Vornutzungen anthro-
pogen Uberpréagt, sodass die natirlichen Funktionen der Béden im Plangebiet insgesamt als
sehr gering zu bewerten sind. Zu dem ist der Boden nicht bzw. nur sehr eingeschrankt fir
eine Versickerung geeignet. Gleichzeitig erfordert die geplante Nutzung eine umfangreiche
Flachenversiegelung fur Stellplatze und ErschlielBungsanlagen.

Auf den nicht bebauten oder versiegelten Flachen kdnnten aufgrund der vorhandenen um-
fangreichen Bodenverunreinigungen im Plangebiet (Teil-)Entsiegelungen und Versicke-
rungsanlagen jedoch nur zugelassen werden, wenn zuvor ein umfangreicher
Bodenaustausch und eine Entsorgung des belasteten Materials erfolgen. Denn ohne Boden-
austausch ware eine Mobilisierung der gebundenen Schadstoffe durch eindringendes Nie-
derschlagswasser und damit eine Verschmutzung des Grundwassers zu befurchten.
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Die Kosten fir die weitergehenden Bodenuntersuchungen und die Entsorgungskosten sind
aufgrund des sehr groRen Volumens voraussichtlich sehr erheblich. Zudem wiirden an ande-
rer Stelle unbelastete Béden in Anspruch genommen werden muissen. Die Festsetzung einer
Teilentsiegelung wirde somit Kosten nach sich ziehen, welche die wirtschaftliche Entwick-
lung und Revitalisierung dieser innerértlichen Brachflache insgesamt deutlich erschweren.

Unter Abwéagung des offentliches Interesses am Erhalt bzw. der Wiederherstellung der Bo-
denfunktionen einerseits und dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch
Brachflachenrevitalisierung sowie des privaten Interesses an einer wirtschaftlichen Flachen-
entwicklung andererseits wird daher festgesetzt, dass alle befestigten, nicht Uberdachten
Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze wasserundurchlassig mit einem Ab-
flussbeiwert von mindestens 0,9 auszufihren sind. Eine Versickerung ist nicht zulassig. Eine
Einzelfallbeurteilung der konkret anliegenden Bodenverunreinigungen und die Durchfihrung
technisch und finanziell aufwendiger Malinahmen kénnen damit entfallen.

Damit aber in Einzelfallen die Moglichkeit einer Entsiegelung bzw. des Verzichts auf eine
Befestigung besteht, z.B. um Baumpflanzungen durchzufihren, enthélt die Festsetzung eine
Ausnahmeregelung. Diese findet Anwendung, wenn nachgewiesen wird, dass keine Boden-
verunreinigungen vorliegen oder wenn sichergestellt ist, dass vorhandene Bodenverunreini-
gungen nicht mobilisiert werden. Somit ist eine Teilentsiegelung insbesondere fir die
festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze moglich.

Damit kann einerseits dem o6ffentliche Interesse am Schutz bzw. der Wiederherstellung der
Bodenfunktionen Rechnung getragen werden. Andererseits wird in stark belasteten Berei-
chen das Grundwasser vor Schadstoffeintrag geschutzt. Dartiber hinaus wird den negativen
insbesondere mikroklimatischen Auswirkungen der Versiegelung durch Festsetzung einer
umfangreichen Dach- und Fassadenbegriinung begegnet.

10.7.2 Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 — Fldchen oder Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit Pflanzbindungen

10.7.2.1 Baumpflanzungen entlang der B 3

Als stadtgestalterische Leitlinie ist entlang der B 3 eine Baumreihe mit standortgerechten,
hochstammigen und blitenreichen Laubbaumen zu pflanzen. Die Baumreihe tragt zur deutli-
chen Aufwertung des Grundstiickes, des Stral3enraumes und des Ortseingangs bei. Durch
die besondere Pflanzenauswahl und die regelmafige Pflanzung im Abstand von 10 bis 12 m
wird die BergstraRe raumlich gefasst und als lokale und regionale Verbindungsachse starker
wahrgenommen. Damit werden zudem Gunsteffekte fiur das Kleinklima (geringere Aufhei-
zung, Abkihlung durch Verdunstung) und die Fauna (Lebensraum fir Insekten) erzeugt.

10.7.2.2 Baumpflanzungen im Bereich von privaten Grundstiicken

Die Anpflanzung heimischer, standortgerechter Laubbdume auf den privaten Grundstiicken
und dort auch vor allem auf den Stellplatzen dient mit ihrer strukturgebenden Funktion zum
einen der optischen Aufwertung, zum anderen wirkt sie sich positiv auf die kleinklimatischen
Prozesse innerhalb des Plangebietes aus und bietet Lebensstétten fur die lokale Fauna.
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Die Dichte der Bepflanzung wurde mit einem Baum je 450 m2 angefangener Grundsticksfla-
che festgelegt, um einerseits die ausreichende Begriinung des Gebietes zu sichern und an-
dererseits noch ausreichende Einsehbarkeit fir potenzielle Kunden zu gewahrleisten.

In dem Bereich zwischen den Baufenstern und der dstlich gelegenen B 3 ist je acht Stellplat-
ze ein Baum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen. Damit ist eine ausrei-
chende Beschattung der Stellplatze gegeben. Die erste Reihe der Stellplatze vor den
Gebauden ist von dieser Festsetzung ausgenommen, um die Stellplatzanordnung mit Zu-
gangen zu den Gebauden etc. nicht Ubermafig einzuschranken.

Auch westlich der Marktgebaude ist eine direkte Zuordnung von Baumen zu den Stellplatzen
nicht moglich, da hier Abstdnde zur Bahn eingehalten werden missen und die Feuerweh-
rumfahrt ausreichend Lichtraum benétigt. Da es sich hierbei auch nicht um derart grof3rau-
mige Flachen handelt wie 06stlich der Baufenster, ist eine Strukturierung durch
Baumpflanzungen entbehrlich.

Vor allem aus stadtklimatischen Grinden werden die Baumpflanzungen auf den Stellplatzen
als unerlasslich angesehen. Wie das Klimagutachten zum Bebauungsplan auffuhrt, sind die
festgesetzten Baumpflanzungen auf den Stellplatzen von zentraler Bedeutung fur die Wirk-
samkeit des klimatkologischen Ausgleichs. Dabei geht es vor allem um die Beschattung der
versiegelten Flachen und damit der Minderung von Aufheizungseffekten, aber auch um die
Bindung von Staub aus der Luft und der Schaffung von Grunvolumen zur Sauerstoffprodukti-
on. Den Baumen kommt au3erdem eine 6kologische Bedeutung als Lebensraum flr Tiere zu.

10.7.2.3 Festsetzung zur Herstellung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches

Grundsatzlich besteht die Pflicht zum naturschutzrechtlichen Ausgleich mit Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans. Der Ausgleich wird tber Begriinungsmafnahmen auf dem
Grundstiick sowie auf und an Gebauden kompensiert.

Um den naturschutzrechtlichen Ausgleich auf dem Gelande sicherzustellen, sind Festsetzun-
gen zu Baumpflanzungen, fur Flachen fir MalRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung von
Natur- und Landschaft, zu privaten Grunflachen, zur Dach- und Wandbegrinung getroffen. Die
Umsetzung der MalRnahmen, insbesondere Dach- und Wandbegriinung ist von der Umset-
zung des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes abhangig.

Auch fur den Fall, dass Gebé&ude nicht gebaut werden und der erforderliche Ausgleich somit
nicht iber BegriinungsmalRnahmen der Gebaude sichergestellt werden kann, ist die Herstel-
lung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches auf dem Grundstick sichergestellt.

Sollten keine Gebaude bzw. weniger Gebdude als fir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
angenommen realisiert werden, reduzieren sich die Ausgleichsmafinahmen an Fassaden- und
Dachflachen. Sofern aber andere bauliche Anlagen, z. B. als reine Stellplatzflache umgesetzt
wirden, die zu erheblichen Eingriffen fihren, kdme es zu einem Defizit in der Bilanz aufgrund
fehlender Mdglichkeiten zur Begrinung. Daher wird festgesetzt, dass flr den zuvor skizzierten
Fall der Ausgleich auch tiber Baumpflanzungen erbracht werden kann.

Die in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eingestellten Wertpunkte, die durch Dach- und
Fassadenbegriinung erreicht werden koénnen, entsprechen der dkologischen Gunstwirkung
von 381 Baumen, das entspricht einem Baum ja 181 m2 Grundsttcksflache (gerechnet nach
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dem Bewertungsmodell der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg™'®). Diese

Zahl an Baumen ist zu pflanzen, wenn keinerlei Dach- oder Fassadenbegrinung erfolgt. Je
52 m? Dachbegriinung bzw. 144 m?2 Fassadenbegriinung kann auf die Pflanzung eines
Baums verzichtet werden, ohne dass es zu einem Ausgleichsdefizit kame.

Die in der Festsetzung A 7.2.1 festgesetzten Baumpflanzungen bleiben davon unberihrt. Sie
sind in jedem Fall zu pflanzen, damit in der Gesamtbilanz ein Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschatft erfolgt.

Naturschutzfachlich ist die Vorgehensweise mit der Bewertungsvorschrift fir Baden-
Wirttemberg gedeckt. Es ist demnach mdglich verschiedene Begriinungsarten alternativ mit-
einander zu verrechnen um die Defizit-Wertpunkte auszugleichen. Allerdings muss der funkti-
onale Zusammenhang bestehen bleiben. Das ist hier der Fall. Die Beeintrachtigungen der
Schutzguter Boden/ Wasser und Klima kénnen durch geeignete MaRnahmen ausgeglichen
werden. Die geplanten MalRBnahmen sind Dach- und Wandbegriinung und Baumpflanzungen,
die sich jeweils glnstig auf die Schutzgiter Boden/ Wasser und Klima aus. Ihre Funktionen
haben die gleichen Wirkungszusammenhénge so dass sie sich gegenseitig substituieren.

Der quantitative Anteil der jeweiligen MaRnhahmen am hat keinen Einfluss auf die Qualitat
des Ausgleiches. Er kann wahlweise durch die festgesetzten Malinahmen erbracht werden.
Entscheidend ist dabei, dass er im Gebiet erbracht wird und dort die Aufwertung durch die
grinordnerischen MalRnhahmen stattfindet.

10.7.2.4 Dachbegrinung

Fur flache und flach geneigte nicht verglaste Dacher (bis 12° Dachneigung) wird eine extensi-
ve Begriinung festgesetzt. Damit werden Gunsteffekte flr das Kleinklima (geringere Aufhei-
zung, Abkihlung durch Verdunstung), die Wasserbewirtschaftung (Rickhaltung von
Niederschlagswasser, Vermeidung von Abflussspitzen) und die Fauna (Lebensraum fir Insek-
ten z.B. Blaufligelige Odlandschrecke) erzeugt. Wahrend sich versiegelte Flachen aufheizen
und somit das Stadtklima negativ beeinflussen, tragen begriinte Flachen zur Abkiihlung bei.

Dachbegriinung stellt eine wesentliche MaRhahme dar um den geplanten Eingriff in Natur-
und Landschaft auszugleichen. Dies stellt einen Ausgleich der durch die hohe Nutzungsin-
tensitat hervorgerufenen Negativeffekte dar, was sich nicht zuletzt positiv auf die Lebens-
und Arbeitsverhaltnisse auswirkt. Die Dachbegriinung mindert somit die Auswirkungen der
Versiegelung im Gebiet.

Weiterhin kann durch eine Begriinung die stadtebauliche Gestalt der Dachflachen aufgewertet
werden. Das Plangebiet und die zukiinftig dort vorhandenen Gebéaude sind von den Briicken-
bauwerken (Zeppelinbricke und Barbarasteg) sowie von den Wohngebieten in der Nahe des
Plangebietes an den Hanglagen des Odenwaldes gut einsehbar. Aus diesem Grund ist eine
ansprechende Gestaltung der Dachlandschaft von besonderer stadtebaulicher Bedeutung. Die
Dachbegriinung wird daher auch zur optischen Aufwertung der Dachflachen festgesetzt.

Um die Nutzung von Solaranlagen nicht auszuschlie3en, wird festgesetzt, dass auf bis zu
20 % der zu begriinenden Dachflache Solaranlagen errichtet werden kénnen, gleichzeitig

19 y/gl. Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wiirttemberg (2005): Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiurttembergs zur

Bestimmung des Kompensationsbedarfes in der Eingriffsregelung, Karlsruhe.
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kann in diesen Bereichen auf eine Dachbegriinung verzichtet werden. Damit wird dem Be-
lang die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu férdern (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) Rechnung getragen.

Um den technischen Erfordernissen Rechnung zu tragen, wird festgesetzt, dass die zu be-
grinende Dachflache durch Technikaufbauten um bis zu 6 % reduziert werden darf.

10.7.2.5 Fassadenbegrinung

Fassadenbegriinung wirkt sich &hnlich positiv wie Dachbegriinung auf das lokale Klima aus,
begriinte Wande befeuchten und reinigen die Luft. Sie produziert Sauerstoff und bietet Tie-
ren Schutz und Nahrung. Zuséatzlich schitzt sie die Fassade vor Witterungseinflissen und
wirkt temperaturausgleichend im Sommer und im Winter. Bei minimalem ebenerdigem Fla-
chenverbrauch wachst eine maximale vertikale Grinflache. Daher wird Fassadenbegriinung
als eine MaRRnahme flr den 6kologischen Ausgleich des Eingriffes festgesetzt.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Bahntrasse. Bahnreisenden wird durch die angren-
zende Bebauung somit ein erster Eindruck der Stadt Weinheim vermittelt. Aufgrund der stad-
tebaulich gewiinschten Aufwertung des sidlichen Stadteingangs sind auch die der Bahn
zugewandten Fassaden entsprechend zu gestalten.

Es wird deshalb festgesetzt, dass der Bahn zugewandte Fassaden zu mindestens 50 % der
begriinbaren Wandflache eines Gebaudes mit standortgerechten Schling-, Rank- oder Klet-
terpflanzen zu begriinen sind. Die begriinbare Wandflache errechnet sich aus der Fassaden-
flache abzlglich der Flachen der Wandoffnungen und deren allseitigen Randflachen in einer
Breite von 0,5 m (siehe Abbildung 13).

Abbildung 13: Darstellung der zu begriinenden Wandflache

Zu begriinende Wandflache

Randflache

Fenster

Tdr Randflache

Quelle: Eigene Darstellung.

10.7.2.6 Pflanzqualitat und Herstellung, Pflege und Ersatz von Pflanzungen

Fur die o. g. BepflanzungsmalRnahmen werden unter den einzelnen Festsetzungen jeweils
die Pflanzqualitdten beschrieben. Die festgesetzten Mindestanforderungen an die Baum-
Strauchpflanzungen, die Dach- und Fassadenbegriinung, sowie die Unterhaltungspflege
gewahrleisten eine ausreichende Widerstandsfahigkeit der Pflanzungen, so dass nach weni-
gen Jahren die gewinschte Raumwirkung erzielt werden kann. Unter D 2 — Hinweise — sind
standortgerechte, einheimische Pflanzenarten aufgelistet.

Zusatzlich sind alle Bepflanzungen nach den Festsetzungen fachgerecht durchzufiihren, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
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10.7.2.7 Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b

Alle Bepflanzungen nach den Festsetzungen unterliegen der Pflanzbindung. Das bedeutet,
dass ausgefallene Gehdlze, Kletterpflanzen und Baume in der nachsten Pflanzperiode
gleichartig zu ersetzen sind. In dem Zusammenhang ist gleichartig so zu verstehen, dass die
zu ersetzenden Pflanzen mit der gleichen Art, nicht aber mit der gleichen Wertigkeit zu er-
setzen sind. Mindestens jedoch in der festgesetzten Qualitat zu ersetzen sind.

10.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die getroffenen Festsetzungen fiihren nicht zur Eintragung der Rechte. Dies muss in separa-
ten Verfahren erfolgen.

Entwasserungsleitung

Die Flache L 1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Ver-
sorgungstragers zu belasten. Hiermit soll sowohl die Zuganglichkeit fir Wartungsarbeiten am
vorhandenen Kanal als auch die Verfugbarkeit von Flachen fur den Bau eines ggf. erforderli-
chen zweiten Kanals gesichert werden.

Barbarasteg

Die Flache F 1 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Baulasttragers der Briicke
zu belasten. Hiermit soll die Zuganglichkeit fir Inspektions-, Wartungs- und Sanierungsarbei-
ten am Barbarasteg, auch von der Parkplatzebene aus, gesichert werden.

Zeppelinbricke

Die Flache F 2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Baulasttragers der Briicke
zu belasten. Hiermit soll die Zuganglichkeit fir Inspektions-, Wartungs- und Sanierungsarbei-
ten an der Zeppelinbriicke, auch von der Parkplatzebene aus, gesichert werden.

10.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder
Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesim-
missionsschutzgesetzes

Die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden soweit erfor-
derlich aufgrund der im Kapitel Schutzgut Mensch (vgl. Kapitel 9.5.1) beschriebenen Unter-
suchungen getroffen. Im Rahmen der Konfliktibsung Verkehrslarmeinwirkungen auf das
Gebiet werden passive Larmschutzmal3Bnahmen festgesetzt, um einen Schutz von Aufent-
haltsrdumen in Gebauden planungsrechtlich zu sichern und herzustellen.

Es werden Larmpegelbereiche festgesetzt. Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen sind zum Schutz vor Stral3en- und Schienenverkehrslarmein-
wirkungen die AulRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau — Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grundlage
hierzu bilden die Larmpegelbereiche, die gemalR Tab. 8 der DIN 4109 den im Plan gekenn-
zeichneten MaRRgeblichen AuRenlarmpegeln zugeordnet sind.
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Die erforderlichen Luft-Schallddmm-Mafie der AufRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréfRe im Baugenehmigungsverfahren gemafd DIN 4109 nachzu-
weisen. Da die 0. g. Larmpegelbereiche fiir den aus schalltechnischer Sicht ungtnstigsten Fall:

¢ freie Schallausbreitung
e |Immissionshthe 5 m Uiber Gelande

ermittelt wurden, kann von dieser Festsetzung gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
im Einzelfall z. B. durch Gebaudeabschirmung geringere Larmpegelbereiche an den Fassa-
den anliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile kénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

10.10 Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
Strallenkdrpers

Bestehende Stitzmauer an der B3

Die vorhandene Stutzmauer im sudlichen Gebietsabschnitt der B 3 wird nachrichtlich Gber-
nommen. Die Stitzmauer an der Grenze zum Sondergebiet ist zur Absicherung des Stra-
Renkorpers notwendig und dient zur Uberwindung des Hohenversprungs zwischen den
offentlichen Verkehrsflachen und dem angrenzenden privaten Grundstick.

Diese Flache wird als eine ,Flache fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur
Herstellung des Stralenkoérpers” gemal Planeintrag festgesetzt. Hier sind bei Umbaumal3-
nahmen die zur Herstellung und statischen Absicherung des StraRenbaukdrpers erforderlichen
unter- und oberirdischen Stitzbauwerke, Abgrabungen und/oder Aufschittungen sowie Anla-
gen der Stral3enbeleuchtung auf den privaten Grundstiicken zuléssig und zu dulden.

Eingriffsflachen entlang B3

Die zur Herstellung und statischen Absicherung des StralRenbaukérpers inklusive des neu
herzustellenden Fahrradweges erforderlichen unter- und oberirdischen Stitzbauwerke, Ab-
grabungen und/ oder Aufschittungen sowie Anlagen der Stral3enbeleuchtung sind auf den
privaten Grundstiicken innerhalb eines 5 m breiten Streifens entlang der Bergstral3e (B 3)
und der Gewerbestral3e, gemessen ab StralRenbegrenzungslinie, zuldssig und zu dulden.

Entlang Multringverlangerung

Zusatzlich wird an der Sudseite der Multringverlangerung zwischen Bahngeldnde und B 3 auf
den privaten Baugrundstiicken eine ,Flache fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmau-
ern zur Herstellung des StraRenkdrpers® gemal Planeintrag festgesetzt. Auch auf dieser Fla-
che sind die zur Herstellung und statischen Absicherung des Stral3enbaukérpers erforderlichen
unter- und oberirdischen Stitzbauwerke, Abgrabungen und/oder Aufschittungen sowie Anla-
gen der Stral3enbeleuchtung auf den privaten Grundstiicken zuléssig und zu dulden.

Die Flache wird zuséatzlich planzeichnerisch als private Grinflache festgesetzt, damit bei der
Umsetzung des Multringanschlusses ausreichend Abstand zu den Gebauden entsteht, um
Beeintrachtigungen der Nutzungen im Gewerbegebiet zu vermeiden.
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11 Begrindung zu den ortlichem Bauvorschriften

11.1 Déacher und Fassaden

11.1.1 Dacher

Es werden ortliche Bauvorschriften zur Dachform und -neigung sowie zu Dachaufbauten und
zur Dachgestaltung getroffen. Die Vorschriften zu Dachern werden aus stadtgestalterischen
Grinden erlassen, da aufgrund der Tallage des Baugebietes die Dachlandschaft von den
umliegenden Wohngebieten sehr gut einsehbar ist. Die Bauvorschriften dazu im Einzelnen:

Dachform- und Dachneigung

Es wird festgesetzt, dass nur Flachdacher und flach geneigten Dachern bis zu einer maxima-
len Dachneigung von 12° gebaut werden durfen. Die Werte entsprechen den ublichen
Merkmalen von grof3en Gebauden wie sie fur Fachmarktzentren ublich sind. Steilere Dacher
sind bautechnisch aufwendiger, sie kbénnen aber auch sehr wuchtig und unverhaltnismafig
hoch wirken. Das ist aus gestalterischen Griinden nicht erwiinscht.

Die maximale Dachneigung darf ausnahmsweise bei Lichtb&ndern und Lichtkuppeln Gber-
schritten werden. Fir diese Bauteile sind Dachneigungen bis 45° zulassig. Damit wird die
Belichtung Uber Lichtbander und Lichtkuppeln sichergestellt und auch innen liegende Berei-
che der Hallen kbnnen nattrlich belichtet werden.

Die Festsetzung von Flachdachern bietet gleichzeitig die Mdglichkeit Flachd&cher zu begru-
nen, was sich positiv auf das Kleinklima und die Durchgriinung des Gebietes auswirkt.

Dachaufbauten und Dachgestaltung

Die Dacher sind von den dstlich gelegenen Wohnbaugebieten und den Brickenbauwerken
einsehbar. Es wird daher festgesetzt, dass Dachaufbauten (Solaranlagen und Technikauf-
bauten) sowie Lichtkuppeln und Belichtungskuppeln einen Abstand von mindestens 1,50 m
von den AulRenkanten des jeweiligen Gebaudes einhalten missen. Mit dieser Festsetzung
soll sichergestellt werden, dass die Dachaufbauten - insbesondere die Anlagen zur Solar-
energiegewinnung aber auch andere Technikaufbauten - das aufRere Erscheinungsbild nicht
zu stark beeintrachtigen und die Anlagen nicht vom Stral3enraum oder den privaten Freirau-
men aus zu stark in Erscheinung treten.

Daher sind Dachaufbauten auch einzuhausen. Die Solaranlagen sind so zu errichten, dass
keine Blendeffekte fir den StrafRen- und Schienenverkehr und die umliegenden Nutzungen
entstehen, um Beeintrachtigungen durch optische Effekte in der Umgebung auszuschliel3en.

Um ausreichend begrinbare Dachflache zu Verfigung zu haben, wird der maximale Anteil
an verglasten Dachflachen eingeschrankt. Entsprechend zu geplanten Nutzungen wird der
Glasflachenanteil reglementiert: in Baufeld A kénnen 40 %, im Baufeld B-D 20 % und im GE
maximal 20 % der Dachflachen fir die Belichtung genutzt werden.. Mit dem héheren Anteil in
Baufeld A wird die Mdglichkeit eingeraumt, an dieser Stelle Gebaude mit einem erhéhten
Bedarf an Belichtungsflachen, z.B. einem Gartenfachmarkt, zu verwirklichen.
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11.1.2 Fassaden

Geschlossene Fassaden von langgestreckten, groRen Gewerbebauten kénnen eine Uber
weite Strecken eine monotone Wandgestaltung aufweisen. Solche Fassaden stehen der
stadtebaulichen Zielsetzung, namlich diesen Bereich des Stadteingangs baulich und gestal-
terisch aufzuwerten, entgegen. Daher wird zur Gliederung der groRen Baukodrper festgesetzt,
dass die Fassaden optisch unterteilt werden missen. Zur Fassadengestaltung und -
gliederung tragt auch die Wandbegriinung auf der Westseite der Gebaude bei.

11.2 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 StralRen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Ver-
kehrsteilnehmer ablenken und das Auffinden einzelner Betriebe eventuell sogar erschweren.
Daher ist auch im Interesse der Grundstiickseigentimer und -nutzer die Festsetzung eines
Gestaltungsrahmens fur Werbeanlagen erforderlich.

Werbeanlagen sind grundsatzlich so zu gestalten und anzubringen, dass weder der Ge-
samteindruck der betroffenen baulichen Anlage noch das Ortsbhild beeintrachtigt wird. Mehre-
re Werbeanlagen sind nach einer gemeinsamen Konzeption zu gestalten und in Stil, Grél3e,
Farbe und Proportion aufeinander abzustimmen.

Werbeanlagen sind nur zum Zweck der Eigenwerbung der im Gebiet ansassigen Betriebe zu-
lassig. Die Werbeanlage darf dabei im Allgemeinen nur am Betrieb selbst angebracht werden.

Im Planbereich sind aufgrund der zuldssigen Nutzungen, insbesondere des Facheinzelhan-
dels, eine Vielzahl von Werbeanlagen beabsichtigt und fir den wirtschaftlichen Erfolg der
Betriebe erforderlich. Um eine Uberfrachtung und die Uberdimensionierung einzelner Wer-
beanlagen zu vermeiden, werden die Anzahl, die Dimensionierung und der Standort der ein-
zelnen Werbeanlagen festgesetzt. Damit ergibt sich ein vertragliches Grundgerist, das
sowohl dem Anliegen der Handelsbetriebe nach ausreichender Werbung als auch den ge-
stalterischen Anforderungen der Stadt Weinheim Rechnung tréagt und eine Beeintrachtigung
des Stadtbildes verhindert. Die Regelungen zu Werbeanlagen orientieren sich an den in der
Umgebung geltenden Festsetzungen bzw. an den vorzufindenden Werbeanlagen und fligen
sich damit in die allgemeinen Gestaltungsziele ein.

Neben den allgemeinen Anforderungen an Werbeanlagen werden zusétzlich einzelne Wer-
beanlagen als zulassig erklart. Das sind flachige Werbeanlagen, ein Werbepylon, Gemein-
schaftswerbeanlagen in Form von Stelen, Fahnen und Werbetafeln.

Flachige Werbeanlagen sind an den Gebauden, begrenzt auf 10 % der Fassadenflache un-
terhalb der Attika zugelassen. Dieses MalR ist so gewahlt um einerseits keine Uberfrachtung
der Fassade durch GbermaRig grofRe oder viele Werbeelemente zu erhalten und um ande-
rerseits eine ausreichend grof3e Flache flr die AuRendarstellung der Betreiber zu bieten. Die
Werbeelemente sollen in einem bestimmten Verhaltnis zur Fassade stehen. Sie kdnnen ver-
tikal oder horizontal an der Fassade angeordnet werden. Ein Uberziehen der Fassaden mit
Werbeanlagen soll dadurch verhindert werden.
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Daneben kdénnen an den zwei Einfahrten je eine Gemeinschaftswerbeflache errichtet wer-
den. Diese Werbestelen dienen der Information und zur Orientierung der Kunden als Auf3en-
darstellung fir die Fachmérkte. Sie sind hinsichtlich des Standortes, der H6he und der
Ausdehnung (max. 2 m Breite) reglementiert.

Ein Pylon ist auf der daftir vorgesehenen Flache N 1 zugelassen. Die Hohe des Pylons wird
mit einer H6he von 121 m 0. NN festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von ca. 17 m tber
dem heutigen Gelénde. Der Pylon dberragt damit den hdchsten Punkt der Zeppelinbriicke
um ca. 10 m. Damit liegt er oberhalb der Verkehrstrasse um ausreichend wahrgenommen zu
werden, dadurch kann eine Blendwirkung auf die Verkehrsteilnehmer vermieden werden.
Allerdings wird die HOhe soweit eingeschrankt, dass die dstlichen Wohngebiete am Hang
den Pylon Uberragen und somit mdgliche optische Stérungen reduziert werden kdénnen.

Die drei gleichgroRen Werbetafeln an der Pylonspitze werden auf jeweils 15 m2 begrenzt.
Damit hat der Pylon einerseits eine ausreichende Werbewirksamkeit flr die Verkehrsteil-
nehmer auf der B 3, andererseits sind die Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen,
insbesondere auf das dstlich am Hang gelegene Wohngebiet, minimiert.

Fahnen werden hinsichtlich ihrer Anzahl und ihrem Standort eingeschrénkt. Die Fahnen sol-
len den Gebduden zugeordnet werden und sind daher nur in den Baufenstern zuldssig.
Standorte an der Bergstral3e sind nicht vorgesehen, da der stadtebaulichen Eingangssituati-
on an dieser Stelle besonderes Gewicht gemessen wird. Das Bild der ,bliihenden Bergstra-
3e" soll nicht von Fahnen tberlagert werden.

Es konnen 15 Fahnenmasten im Bereich der Gebaude, innerhalb der Baufenster sowie bis zu
10 Werbetafeln errichtet werden. Um beziglich der Anzahl von Fahnenmasten flexibler zu
sein, wird festgesetzt dass die Anzahl der Fahnenmasten erhoht werden kann, wenn auf die
Errichtung von Werbetafeln verzichtet wird. Dazu wird festgesetzt, dass je nicht aufgestellter
Werbetafel zwei zusatzliche Fahnenmasten errichtet werden dirfen. Mit dieser Festsetzung
wird einer Uberfrachtung des Gebietes mit Werbeanlagen entgegengewirkt. Gleichzeitig ver-
bleibt, insbesondere was die Werbung an den Fassaden betrifft, ein ausreichender Spielraum
fur die Werbetreibenden, so dass deren Bedurfnissen entsprochen werden kann.

Ausnahmen von den ortlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen werden zugelassen, um
unbeabsichtigten Hartefallen vorzubeugen. Dabei ist darauf zu achten, dass die definierten
allgemeinen Gestaltungsgrundsatze nicht verletzt werden.

11.3 Einfriedungen

Um das Gelande insgesamt offen zu gestalten, werden nur Einfriedigungen in Form von
Zaunen bis zu einer Hohe von 1,2 m zugelassen. Zaune stellen Einfriedungen in transparen-
ter Form dar, die eine Einsehbarkeit des Geldndes zulassen. Es ist das Ziel dieser Festset-
zung, massive Mauern und Sichtbarrieren zu vermeiden. Das Marktgelande soll zum
offentlichen Raum gedffnet sein, um Sichtbeziehungen, die an einem Einzelhandelsstandort
erwinscht sind, herzustellen.

Die Hbhe der Einfriedung wird begrenzt, um einerseits dem Sicherheitsaspekt der Betreiber
der Fachmarkte zu genligen und gleichzeitig eine ausreichende Sicherung des privaten
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Grundstiicks insbesondere auch gegenuber FuRgangern und Radfahrer herzustellen. Dies
ist notwendig, da die Fahrgassen der Stellplatze teilweise parallel zum Radweg verlaufen.

Entlang der Bahnlinie werden Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,8 m zugelassen, da hier
insbesondere aus Verkehrssicherungsaspekten ein Betreten der Bahngleise verhindert wer-
den soll. Beziglich des Materials werden in diesem Bereich keine Einschrankungen ge-
macht, da hier der Sicherheitsaspekt im Vordergrund steht und keine besonderen
stadtgestalterischen Anforderungen bestehen.

114 Freileitungen

Freileitungen sind im Plangebiet nicht zulassig, da sie das stadtebauliche Erscheinungsbild
des Plangebietes negativ beeinflussen kdnnen und eine Gefahrenquelle darstellen. Nach
heutigem Stand der Technik ist diese Festsetzung zumutbar. Selbst bei Mehrkosten sind die
Sicherheit und das aul3ere Erscheinungsbild héher einzustufen. Es ist damit keine unzumut-
bare Belastung fur die Bauherren verbunden.

12 Kennzeichnungen

12.1 Bodenverunreinigungen

Fur das Bahngelande sind verschiedene Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsfla-
chen bekannt. Aufgrund der groR3flachigen Verunreinigungen vor allem des Gleisschotters
wird das gesamte ehemalige Bahnareal als verunreinigte Flache in der Planzeichnung ge-
kennzeichnet. MaRnahmen fir einzelne Flachen werden nicht ausdricklich gekennzeichnet.

Das gesamte Flurstlick Nr. 1281/27 (ehemaliges Grundstlick der Bahn) ist erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet. Im Einzelnen sind auf dem Flurstiick im Altlastenkataster
folgende Altstandorte eingetragen:

e Objekt-Nr. 04959-000, AS ,DB-Flache, Kfz-Betriebswerk® (DB-Nr. 7049-01-008-00)

e Objekt-Nr. 04960-000, AS ,DB-Flache, Schrotthandel Brockenbauer*
(DB-Nr. 7049-01-009-00)

e Objekt-Nr. 04962-000, AS ,DB-Flache, Kfz-Werktstatt Brenner*
(DB-Nr. 7049-01-011-00)

e Objekt-Nr. 05844-000, AS ,DB-Flache, Containerdienst Fa. K. Hihn"
(DB-Nr. 7049-01-012-00)

e Objekt-Nr. 04963-000, AS ,DB-Flache, Mineral6lvertrieb Rhenania“
(DB-Nr. 7049-01-013-00)

e Objekt-Nr. 05839-000, AS ,DB-Flache, Baustoffhandel Webau*
(DB-Nr. 7049-01-016-00)

e Objekt-Nr. 04975-000, AS ,DB-Flache, Schrottplatz Hihn, Bergstr. 5/2*
(DB-Nr. 7049-01-017-00)

e
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¢ Objekt-Nr. 05840-000, AS ,DB-Flache, Guterbahnhof LadestralRe"
(DB-Nr. 7049-01-Ladestral3e)

e Objekt-Nr. 04969-000, AS ,DB-Flache, Gebaude der ehem. Fahrleitungskolonne,
Bergstr. 5 (DB-Nr. 7049-01-018-00)

e Objekt-Nr. 04977-000, AS ,DB-Flache, Schrottplatz Hihn, Bergstr. 5/2*
(DB-Nr. 7049-01-015-00)

e Objekt-Nr. 05054-000, AS ,DB-Flache, Eigenverbrauchstankstelle Fa. Henkel Trans-
porte* (DB-Nr. 7049-01-014-00)

e Objekt-Nr. 04961-000, AS ,DB-Flache, Spedition Busch, Weinheim*®
(DB-Nr. 7049-01-010-00)

¢ Objekt-Nr. 04958-000, AS ,DB-Flache, Werkstatt und Mullgrube, Weinheim*
(DB-Nr. 7049-01-007-00)

e Objekt-Nr. 05841-000, AS ,DB-Flache, Guterbahnhhof, Gleisbereich”
(DB-Nr. 7049-01-Gleisbereich)

Fur alle Altstandorte wurden orientierende Untersuchungen bzw. Detailuntersuchungen
durchgefuhrt und dabei kinstliche schadstoffhaltige Auffillungen sowie Schadensbereiche
festgestellt. Eine Entsorgungsrelevanz wurde fur alle Altstandorte festgestellt.

Fur alle Altstandorte wird bei der geplanten vollstandigen Versiegelung von der unteren Bo-
denschutzbehétrde derzeit jedoch kein weiterer Handlungsbedarf gesehen. Allerdings sind
die Flachen bei einer Nutzungsanderung - auch bei kleinteiligen EntsiegelungsmalRnahmen -
neu zu bewerten. Im Bereich von Baumscheiben und geplanten Griinflachen ist der Boden
daher groRraumig auszuheben und durch unbelastetes Bodenmaterial zu ersetzen.

12.2 Kulturdenkmal

Entsprechend der Darstellungen des Flachennutzungsplans wird im stdlichen Bereich des
Plangebietes ein Kulturdenkmal gekennzeichnet. Bezeichnet ist dieses Bodenkulturdenkmal
mit ,\WMO1/LG2“. Es handelt sich dabei um die ,Wistung Hege"

e
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13 Hinweise

13.1 Einsichtnahme von DIN-Normen

Damit wird darauf hingewiesen, dass die DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes verwiesen wird, in der Stadtbibliothek Weinheim (Luisenstral3e
5/1, Weinheim) eingesehen werden kénnen.

13.2 Pflanzempfehlungen

Die Listen der Pflanzenarten sind Empfehlungen fir Baum und Strauchpflanzungen sowie fur
Dach- und Fassadenbegriinungen, die fir den speziellen Standort geeignet sind. Die Listen
stellen keine Pflanzverpflichtung dar. Sie zeigen lediglich ein Spektrum an geeigneten,
standortgerechten Arten auf, das in Ubereinstimmung mit den getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen steht. Wenn der Nachweis erbracht wird, dass andere Pflanzenarten eben-
falls fir den Standort geeignet sind, kdnnen diese bei entsprechender Qualitat und nach Ab-
stimmung mit dem Grinflachenamt der Stadt Weinheim auch gepflanzt werden.

13.3 LeitungsschutzmalRnahmen

Der Hinweis zu den einzuhaltenden Normen und technischen Richtlinien bei der Ausfiihrung
der Baumpflanzungen im Bereich der Versorgungseinrichtung wird zum Schutz der Versor-
gungsleitungen gegeben. Weiterhin wird darauf aufmerksam gemacht, dass Pflanzmafinah-
men im Nahbereich zu Versorgungsleitungen mit dem jeweiligen Versorgungstrager
abzustimmen sind.

13.4 Pflanz- und Pflegehinweise

Fur die durchzufihrenden Pflanz- und Pflegearbeiten werden die zu beachtenden Richtlinien
und Normen aufgefihrt. Die einschldgigen Regelwerke dienen den ausfilhrenden Firmen als
Orientierung fur die Arbeiten.

135 Archaologische Denkmalpflege

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden, da im sudli-
chen Bereich des Plangebietes Reste einer mittelalterlichen Siedlung vermutet werden. Die-
se und andere Funde sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder der Stadt
Weinheim anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Androhung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz wird verwie-
sen. Es wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 (Denkmalschutz-
gesetz) hingewiesen.
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13.6 Kampfmittel

Nach einer Auswertung vorhandener Luftbilder durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
Baden Wirttemberg lag im Bereich des Plangebietes ein Bombentrichter. In der Umgebung
sind weitere Bombentrichter vermerkt. Daher kann das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern oder sonstigen Kampfmitteln auf dem Geléande nicht ausgeschlossen werden. Im
Vorfeld der Umsetzung sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.

13.7 Bodenverunreinigungen und Altlasten

Die gesamte Flache wurde als Flache, deren Bdden verunreinigt sind, gekennzeichnet. Wei-
tere Bereiche mit Belastungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Der Hinweis zu Bodenver-
unreinigungen wird aufgenommen, um darauf aufmerksam zu machen, dass bei allen
Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten
zu achten ist. Es besteht die Mdglichkeit, dass eventuell neue Verunreinigungen gefunden
werden. AulRerdem wird auf die Pflicht hingewiesen, dass bei Auffélligkeiten die untere Bo-
denschutzbehdrde zu informieren ist.

13.8 Schalldammende Luftungseinrichtungen

Zum Schutz gegen Verkehrslarmeinwirkungen wird empfohlen, in schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdumen schalldammende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Im Plangebiet wére das
bei der geplanten Nutzung nur bei einem Hotel oder bei Biirogebauden der Fall. Wohnen ist
im gesamten Gebiet nicht vorgesehen.

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

13.9 Erschitterungs-, Korperschalleinwirkungen auf das Plangebiet

Durch den Eisenbahnverkehr kann es zu Erschitterungs- und Kérperschalleinwirkungen auf
das Plangebiet kommen. Daher wird der Hinweis aufgenommen, dass im Rahmen der Aus-
fuhrungsplanung ggf. erforderliche schwingungsmindernde Malinahmen fir die geplanten
Gebéaude vorgesehen werden kdnnen, um die Anforderungen der DIN 4150-2 und DIN 4150-
3 /14/ an den Erschitterungsschutz im Bauwesen zu erfillen (z. B. elastische Entkopplung
der Fundamente).
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14 Abwagung

Die Planung hat Auswirkungen, die im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen sind.
Nachfolgend wird dargelegt, wie mit den zentralen betroffenen Belangen in den Themenfel-
dern Verkehr, Larm- sowie Bodenschutz in der Abwéagung umgegangen wird.

14.1 VerkehrserschlieRung

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende ErschlieBungskonzept wurde von den Verkehrs-
behorden, der Polizei und dem Regierungsprasidium Karlsruhe als Straf3enbaulasttrager der
Bergstral3e/ B3 unter Beteiligung des Tiefbauamtes der Stadt Weinheim fachlich geprift und
nicht beanstandet. Zentrale Vorgabe des StralRenbaulasttrdgers war eine Beschréankung auf
maximal zwei Zufahrten von der Bergstralie in das Plangebiet.

Vorgesehen sind zwei zentrale lichtsignalisierte Zu- und Ausfahrten von der Bergstral3e fir den
Kundenverkehr. Der Anlieferverkehr soll Gber die stdliche Ausfahrt in das Plangebiet einfahren
und getrennt von Kundenverkehr hinter den Gebauden in stdlicher Richtung tber die Gewer-
bestralRe und in nordlicher Richtung Uber eine separate Ausfahrt auf die B3 abfliel3en. Es wur-
de nachgewiesen, dass die vorhandenen und geplanten Verkehrsanlagen im Plangebiet und
dem nadheren Umfeld leistungsfahig sind, um auch nach Inbetriebnahme der geplanten Nut-
zungen die prognostizierten Verkehrsmengen abwickeln zu kénnen (vgl. Kapitel 8.2).

Andere gleich gut oder besser geeignete ErschlielBungsalternativen wurden gepriift und aus-
folgenden Grinden verworfen:

¢ Eine ErschlielBungsvariante mit nur einer zentralen Zu- und Ausfahrt ware nicht ausrei-
chend leistungsfahig, um die prognostizierten Verkehre abwickeln zu kdnnen. Diese
Variante wirde eine umfangreiche innere Erschlielung erfordern, fir die die erforderli-
chen Flachen auf dem schmalen Grundstiick nicht bereitgestellt werden kénnen.

o Kreisverkehre scheiden als Alternative zu den geplanten zwei lichtsignalisierten Kno-
tenpunkten aufgrund des Flachenbedarfs, der héheren Herstellungskosten und der un-
gleichen Verkehrsbelastungen in den Knotenarmen grundséatzlich aus.

¢ Eine ErschlieBungsvariante mit zwei Zufahrten, aber ohne Ampeln bzw. mit nur einer
Ampel verursacht die geringsten Herstellungs- und Unterhaltungskosten, ist aber aus
Griunden der Verkehrssicherheit nicht méglich, da aufgrund der Verkehrsmengen er-
hebliche Verkehrskonflikte an den nicht signalisierten Knotenpunkten zu erwarten sind.

Die Ausfahrt fur den Mitarbeiter- und Lieferverkehr Gber die Gewerbestrale ist ein wesentli-
cher Baustein der ErschlieBungskonzeption. Sie dient dazu, die geplanten neuen Knoten
vom ausfahrenden LKW-Verkehr zu entlasten und trdgt damit dem Planungsziel Rechnung,
den Anliefer- und Kundenverkehr weitgehend zu entflechten, um Ruckstaus und grol3ere
Verkehrskonflikte im Plangebiet und der Umgebung zu vermeiden. Insbesondere eine alter-
native Fuhrung des Anlieferverkehrs Uber den Bereich der geplanten Stellplatze steht im
Widerspruch zu diesem Ziel. Auf die Ausfahrt kann daher auch mangels geeigneter Alterna-
tiven (vgl. Kapitel 8.2) nicht verzichtet werden.
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Der prognostizierte, zusatzliche Verkehr in der Gewerbestral3e von taglich ca. 60 Fahrzeug-
bewegungen ist - auch im Verhéltnis zur vorhandenen Belastung der BergstrafRe von rund
11.000 Fahrzeugen taglich - duRerst gering und fiihrt weder zu einer Uberlastung des Kno-
tenpunkts GewerbestralRe/ Prankelstralle/ BergstrafRe noch zu einer wahrnehmbaren/ we-
sentlichen Steigerung der Larm- und Abgasbelastung fur die Anwohner der Gewerbestral3e.

Der Bebauungsplan steht einer den dblichen Richtlinien und Sicherheitserfordernissen ent-
sprechenden verkehrsgerechten und -sicheren Ausgestaltung der ErschlieRungsanlagen
einschliellich der Gewerbestral3e insbesondere auch flr den Radverkehr nicht entgegen.

Die Ausweisung eines separaten Geh- und Radweges ist in diesem Abschnitt der Gewerbe-
straRe nicht sinnvoll, da in sudlicher Verlangerung keine direkte Anschlussmdglichkeit an
einen Radweg besteht. Die vorkommenden Begegnungsfélle kénnen im Querschnitt der
Gewerbestrale bewadltigt werden. In der dem Bebauungsplan nachgelagerten Ausbaupla-
nung ist eine angemessene Konfliktlésung durch folgende MaRhahmen vorgesehen:

e Umbau der nodrdlichen Gewerbestral3e als Mischverkehrsflache
¢ Prufung einer Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h

o Fir die GewerbestralRe ist Einrichtungsverkehr vorgesehen, im Gegenverkehr ist nur
die Zufahrt zu einem Wohngeb&ude mdglich (Beschilderung Sackgasse, Anlieger frei,
danach Durchfahrt verboten wegen Einbahnstral3e)

e Die Ausfahrt vom Gebiet auf die Gewerbestral3e wird Uber Schranken bzw. die Toran-
lage geregelt, um im Verflechtungsbereich zwischen Kfz-Verkehr sowie Rad- und Ful3-
weg die Sicherheit zu gewéhrleisten. Die Umsetzung dieser Malinahmen ist Gber den
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan gesichert.

Dem planerischen Ziel der stadtebaulichen Revitalisierung der Flache mit einer ausreichen-
den ErschlieBung des Plangebietes wird angesichts fehlender wirtschaftlich und verkehrlich
sinnvoller ErschlielBungsalternativen und nur geringflgiger Verdnderungen der Verkehrs-
strome im Bereich der Gewerbestral3e der Vorrang vor den Belangen der Anlieger der Ge-
werbestralle  eingeraumt.  Fur  die  potentiellen  Verkehrskonfliktfalle  wurden
Ldsungsmoglichkeiten aufgezeigt, die in den nachgeordneten Plan- und Genehmigungsver-
fahren umgesetzt werden kdnnen oder deren Umsetzung bereits vertraglich gesichert ist.

14.2 Larmschutz

Die neuen Nutzungen fuhren zu einer Verdnderung gegeniber der derzeitigen Immissions-
belastung im Plangebiet selbst und in der Umgebung. Die Be- und Entlastungen sind hin-
sichtlich ihrer Wirkungen in einer schalltechnischen Untersuchung* gepriift worden
(vgl. Kapitel 9.5.1.)

Es ist eine hohe Immissionsvorbelastung des Plangebietes und der Umgebung durch den
Verkehrslarm vor allem durch den Schienenverkehr der DB-Strecke (insbesondere nachts)
sowie teilweise auch durch StraRenlarm (insbesondere tags auf der B 3) festzustellen.

11 y/gl. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH schalltechnisches Biiro, Darmstadt (Oktober 2011): Bebauungsplan Nr. 1/01-

09 "Ehemaliger Guterbahnhof", Larmschutzwand-Varianten zur Minderung von Schienenverkehrslarm, Darmstadt.
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Der Schienenverkehrslarm entsteht nicht im Plangebiet. Verursacher der Larmemissionen ist
die Deutsche Bahn AG als Betreiberin der Bahnstrecke. Den Grundstiickseigentimern im
Plangebiet kdnnen in Bezug auf den Schienenlarm daher keine L&rmschutzmal3nahmen
zugunsten der umgebenden Wohnbebauung auferlegt werden (Verursacherprinzip).

Die stadtebauliche Planung wurde aber so optimiert und Gber Mindestgebaudehdhen und
Baufelder festgesetzt, dass durch die Gebdude eine Abschirmung der Bahnstrecke und da-
mit insbesondere nachts eine wahrnehmbare Minderung des Schienenverkehrslarms fir die
ostlich des Plangebietes gelegenen Gebiete erreicht wird. Gleichzeitig steht diesem positiven
Effekt eine leicht erhdhte Larmbelastung westlich der Bahn aufgrund der Reflexionswirkun-
gen an den geplanten Gebauden gegeniber. Diese Veranderung der Immissionen ist jedoch
sehr gering. Sie liegt unterhalb der Schwelle der Wahrnehmbarkeit und ist daher vertretbar.

Der StraRenverkehr wird zwar durch die Planung zunehmen. Die daraus resultierende Larmbe-
lastung wird aber durch die erforderliche Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit
auf der B 3 von 70 km/h auf 50 km/h nahezu ausgeglichen.

Die nordliche GewerbestralRe wird zur Abwicklung des Lieferverkehrs mitgenutzt. Die damit
einhergehenden zusatzlichen Immissionsbelastungen fur die Anlieger der nérdlichen Gewer-
bestrale werden, auch im Verhaltnis zu dem bereits bestehenden Gerduschpegel als zu-
mutbar angesehen. Im Bezug auf den vom Plangebiet ausgehenden Gewerbelarm werden
die Anforderungen der TA Larm fur Mischgebiete an den Schallimmissionsschutz eingehal-
ten. Im Ubrigen wird der Gewerbelarm vollstandig vom Schienenverkehrslarm tiberlagert.

Des Weiteren besteht flr das Plangebiet selbst und die umgebende Wohnbebauung eine hohe
Vorbelastung durch den Gewerbeldrm aus den angrenzenden Gewerbegebieten. In den
Wohngebieten westlich des Plangebietes (Leberstral3e) werden bereits heute die Immissions-
grenzwerte der TA Larm fir reine Wohngebiete von tags/ nachts 50/ 35 dB(A) Uberschritten.
Im Bereich Ostlich der Bahn (Rosenbrunnen- und PrankelstraRe) nahezu ausgeschopft.

Um die bestehende Situation nicht zu verschlechtern, wird der zukiinftig im Plangebiet entste-
hende zusatzliche Gewerbeldrm im Uber eine sogenannte Larmkontingentierung begrenzt. Die
maximal zuldssigen Emissionskontingente sind festgesetzt, um die Emissionen der im Plan-
gebiet zulassigen Betriebe und Anlagen (Parkierungsverkehr, Andienung, Freisitz Schnellre-
staurant und haustechnische Anlagen) einzuschrénken und so die Immissionen auf die
benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen zu vermindern. Zu Grunde gelegt werden hier die
Immissionsgrenzwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete.

Beim Umgang mit dem Gewerbelarm erfolgt eine planerische Abwagung zwischen dem Be-
lang des Schutzstatus von Wohngebieten, die bereits durch die starke Gewerbelarmvorbe-
lastung die Immissionsgrenzwerte eines reinen Wohngebietes nicht mehr erreichen und der
Ansiedlung von Einzelhandel auf einer sehr gut erschlossenen und integrierten Brachflache
innerhalb des Siedlungskérpers von Weinheim.

Die Anwendung der Immissionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete auf die in planungs-
rechtlicher Hinsicht als Reine Wohngebiete zu bewertenden Gebiete ist bei der isolierten
Betrachtung des Gewerbelarms im vorliegenden Fall vertretbar. Gesunde Wohnverhaltnisse
sind auf diese Weise in jedem Fall sichergestellt.
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Eine Einhaltung des fir Reine Wohngebiete vorgesehenen besonders hohen Schutzniveaus
ist aufgrund der hohen Bestandsbelastung ausgeschlossen, wenn eine gewerbliche Nutzung
auf dem ehemaligen Guterbahnhof zur Revitalisierung der innerstadtischen Brachflache zuge-
lassen werden soll. Eine nicht gewerbliche Nutzung des Guterbahnhofs ist aufgrund der hohen
Immissionsbelastung nicht mdglich. Die angestrebte Entwicklung eines Fachmarkzentrums auf
dem ehemaligen Guterbahnhof ist aber nicht nur aus stadtebaulichen Griinden erstrebenswert,
sondern dient auch dem Larmschutz. Denn in der Gesamtbetrachtung erhéhen sich die Larm-
immissionen ostlich des Plangebietes nicht, vielmehr kommt es in der Nachtzeit zu einer Ver-
besserung, weil der in diesem Zeitraum dominierende und den Gewerbelarm Uberlagernde
Bahnlarm durch die geplante Bebauung wirkungsvoll abgeschirmt wird.

14.3 Bodenschutz

Das Plangebiet ist zu grof3en Teilen bereits versiegelt, nahezu flachendeckend verunreinigt
und anthropogen uberformt. Die Versickerungsleistung der Boden ist gering. Die Bedeutung
der Flache fur die Bodendkologie ist insgesamt sehr gering (vgl. Kapitel 5.6 und 9.5.3).

Durch die Planung nehmen die versiegelten Flachen weiter zu. Das Plangebiet soll nahezu
vollstandig versiegelt werden kénnen. Die Verunreinigungen im Boden, die kontaminierten
Auffillungen und der Gleisschotter kénnen nach Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behodrde grundsatzlich im Untergrund belassen werden, da mit der geplanten nahezu voll-
standigen Versiegelung keine Verschlechterung der Situation zu erwarten ist.

Ein hoher Uberbauungsgrad ist an dieser Stelle sinnvoll und vertretbar, da fiir das Vorhaben
innerdrtliche Brachflachen revitalisiert werden. Zudem ist es im Sinne des Leitbilds einer
Stadt der kurzen Wege zielfihrend eine Konzentration von Einzelhandelsangeboten an die-
ser Stelle zu ermdglichen. Es liegen besondere stidtebauliche Griinde vor, die eine Uber-
schreitung der Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung (GRZ) erforderlich machen
(vgl. dazu Kapitel 10.2.1).

Des Weiteren geht die Revitalisierung dieser innerértlichen Brachflache mit einer Schonung
von Aul3enbereichsflachen einher. Denn im Vergleich zu einer Ansiedlung eines vergleichba-
ren Fachmarktzentrums auf der ,grinen Wiese* kann an diesem Standort von einem deutlich
geringeren Flachenbedarf ausgegangen werden, sodass schon mit der Standortentschei-
dung selbst ein wesentlicher Beitrag zum Bodenschutz geleistet wird.

Der hohere Versiegelungsgrad verhindert zudem die Mobilisierung der vorhandenen Boden-
verunreinigungen durch Niederschlagswasser und die Ausbreitung der Schadstoffe in tiefer
liegende Bodenschichten und in das Grundwasser.

Dagegen waren eine grof¥flachige Entsiegelung des Geldndes oder eine Versickerung des
Niederschlagswassers im Plangebiet aufgrund méglicher negativer Auswirkungen auf die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser nur nach einem grof3raumigen Aus-
tausch und der Entsorgung des belasteten Bodens mdglich. Diese MalRnahmen sind auf-
grund der flachendeckenden Verunreinigungen und des sehr groRen Volumens mit
erheblichen Kosten verbunden. Zudem wirden an anderer Stelle unbelastete Boden in An-
spruch genommen werden massen.
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Eine groR¥flachige Entsiegelung und Versickerung des Niederschlagswassers sind aufgrund
des damit zwangslaufig verbundenen Austausch des Bodens trotz der Moglichkeit hier lukra-
tive Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, wirtschaftlich nicht vertretbar und wirden die Re-
vitalisierung der Brachflache geféahrden. Aufgrund des bestehenden Gefahrdungspotentials
fur Boden und Grundwasser wird der offentliche Belang des Bodenschutzes und der Was-
serwirtschaft, Niederschlagswasser zur Versickerung zu bringen, zuriickgestellt.

Auch eine weitere Optimierung der Planung durch Verringerung der versiegelten Flache bei-
spielsweise durch Errichtung von Parkhausern/ Tiefgaragen ist aufgrund verschiedener
Zwangspunkte insbesondere des Flachenzuschnitts (geringe Tiefe), der erforderlichen Fl&-
chen fur Erschlielungswege und Stellplatzanlagen und den marktwirtschaftlichen Anforde-
rungen der Nutzer nicht méglich.

Die durch die vorgesehene umfangreiche Versieglung verursachten Eingriffe in das Schutz-
gut Boden kdnnen im Plangebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden. Die Beeintrachti-
gung der Bodenfunktionen wird jedoch durch die festgesetzte Dachbegrinung und die
Baumpflanzungen (mit entsprechendem Bodenaustausch) gemindert, sodass zumindest auf
diesen Flachen Bodenfunktionen teilweise erhalten oder wiederhergestellt werden kdnnen.

Ein Ausgleich des verbleibenden Eingriffs ist aufgrund fehlenden Entsiegelungspotentials
bzw. mangelnder Flachenverfiigbarkeit auch aufRerhalb des Geltungsbereichs nicht méglich.
Da im gesamten Stadtgebiet Weinheim sehr hochwertige Béden vorliegen, kommen auch
andere bodenverbessernde MalRhahmen zur Kompensation des Eingriffs nicht in Betracht,
da immense Flachen fur entsprechende MalRBnahmen in Anspruch genommen werden muss-
ten, die ebenfalls nicht verfigbar sind.

Das offentliche Interesse an der Revitalisierung dieser inneroértlichen Brachflache und stad-
tebaulichen Aufwertung Uberwiegt hier gegentiber dem 6ffentlichen Interesse nach vollstan-
digem Ausgleich der auch nach weitestgehender Vermeidung und Minderung verbleibenden
nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden, sodass kein weiterer Ausgleich
der Eingriffe erfolgt.
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