Bebauungsplan 1/01-09 “Ehemaliger Guterbahnhof” - Zusammenfassende Erklarung 1

STADT WEINHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 1/01-09
FUR DEN BEREICH
,EHEMALIGER GUTERBAHNHOF*

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
NACH § 10 ABS. 4 BAUGB

Stand: 15.06.2012



Bebauungsplan 1/01-09 “Ehemaliger Guterbahnhof” - Zusammenfassende Erklarung 2

Inhaltsverzeichnis:

1. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans .............ccccceeeeii 3
2 Verfahrensablauf ... 3
3. Bertcksichtigung der Umweltbelange ...........ccccevvvvvvvvviieviieeeieeiieeeeeeeeee, 4
4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
L= alo] o [Tl o =1 1=T1 o [0 Lo Vo ORI 6
4.1. ] =] | =T o = P 7
4.1.1. EinzelhandelsgutaChten..............ccuuuvvveiiiiiiiiiiiieiiisiiineiieeeeeeeeereeennn. 7
4.1.2. Zulassung zentrenrelevanter SOMiMeNte ...............eueeeueeimmeinnnnnnnnnnnnnnns 7
4.1.3. Konkurrenz zum Standort ,3-Glocken-Center” ............ccccvvvvveeenennnnnns 7
4.1.4. Konkreter Besatz im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich........ 8

4.1.5. Konkurrenz im Bereich Mobel und Heimwerker- und Gartenbedarf ... 8

4.2. Bodenverunreinigungen und BodensSChUtZ..............uuuueeeeeiiniiininiiiennnns 9
4.2.1. Altstandorte und Bodenverunreinigungen............c...ueeveeeeeeninnnnnnnnnnnnnnns 9
A = o To [ 1< o] 11| PR 9

4.3.  Verkehr und Erschlief3ung .............euuevmuiimmiimiiiiiiiiiiiiiiiineiineinnnn. 10
4.3.1. Regelungsmdglichkeiten des Bebauungsplans ............cccccvvvveeeennnes 10
4.3.2. Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur..............ccccccvvvvvininnnnnnn. 10
4.3.3. Alternativenprifung VerkehrserschlieBung............c.ueeeveeiviiiniineinnnns 11
4.3.4. Ausfahrt Gber die Gewerbestrale...........cooovvveviiiiiieiiiiiiiiiieee e 11
4.3.5. AMPeEISChaltUNGEN ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeeeeeeee e eeaeeeeennnes 12

4.4, Abwasserbeseitigung..........cccccvvvviiiiii e 12

4.5, Natur und Landschaft ................euuiiiiiiiiiiiiiiiiieee 12
4.5. 1. UMWERDEIICHT ..oooiiiiiiiieiieee e 12
4.5.2. Besonderer AeNSCHULZ ............uuuuuuiiiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiniieneieneeeeeennes 12
4.5.3. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz..............ccccociiviiiiiiiiiin, 13

4.6. IMMISSIONSSCNULZ ...ttt 13
4.6.1. Verkenrslarmi. ..o 13
4.6.2. Reflexionen des Schienenverkehrsl&rms............ccccccvvvviiiviiiiiiinnnnnns 14
4.6.3. GEWETDEIAIM ..ooiiiiiii e 14

5. PlanungsalternatiVen ..........cooooeviiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 15

5.1. StandortalterNatiVEN............couii i 15

5.2. KoNzeptalterNatiVeN .............uueueieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 15

6. (V4| TR 17



Bebauungsplan 1/01-09 “Ehemaliger Guterbahnhof” - Zusammenfassende Erklarung 3

1. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, das seit Jahren brach liegende Gelande des ehemaligen
Guterbahnhofs einer geordneten, stadtebaulich addaquaten Nutzung zuzufiihren
und somit innerstadtische Flachenressourcen zu nutzen.

Auf der rd. 850 m langen und bis zu 90 m breiten Flache zwischen der Bergstra-
Be/ B3 und den Gleisanlagen der Bahntrasse sind verschiedene groRflachige,
Uberwiegend nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt
maximal 20.000 m2 Verkaufsflache und die erforderlichen Stellplatze geplant.
Des Weiteren sind im ndrdlichen Teil gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Der
Stadteingang soll durch eine Baumreihe entlang der Bergstral3e stadtebaulich
aufgewertet werden.

Konkret ist die Ansiedelung eines Baumarktes, eines Mobelmarktes, weiterer
Fachméarkte sowie ergénzender gastronomischer und sonstiger Nutzungen
vorgesehen. Die Einzelhandelslandschaft soll damit sinnvoll ergénzt, die Stadt als
Mittelzentrum gestarkt und ihre Versorgungsfunktion nachhaltig gesichert werden.

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

e Grlnstreifen und Baumreihe westlich der BergstraRe/ B3
¢ Rad- und FuBRweg

e Ubergrinte Stellplatzflachen ohne gréf3ere Einbauten und sonstige bauliche
Anlagen

e Gebdauderiegel aus Fachmérkten und ergdnzenden Nutzungen

o Umfahrt fur Anlieferverkehr und Rettungsweg

2. Verfahrensablauf

Der Ausschuss fur Technik und Umwelt der Stadt Weinheim hatte am 08.07.2009
zunéachst beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1/01-09 fur den Bereich ,Ehema-
liger Giterbahnhof' im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) auf zustellen.

Im Rahmen der Uberschlagigen Vorprifung, konnte jedoch nicht mit hinreichender
Sicherheit festgestellt werden, ob erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen
werden kdnnen. Daher hat der ATU am 21.04.2010 beschlossen, den Bebauungs-
plan im Regelverfahren aufzustellen und einen Umweltbericht gemaf § 2a BauGB
erarbeiten zu lassen.

Zudem hat der ATU dem Vorentwurf des Bebauungsplans zugestimmt und eine
Anderung des Geltungsbereichs beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde in der Zeit vom 03.05.2010 bis einschlieR3-
lich 04.06.2010 durchgefihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 28.04.2011 zur Stellungnahme mit Frist bis zum 04.06.2010 aufgefordert
(8 4 Abs. 1 BauGB).
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Am 16.11.2011 hat der ATU dem Entwurf des Bebauungsplans zugestimmt. Die
formliche Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs 2 BauGB) wurde in der Zeit vom
29.11.2011 bis einschlief3lich 05.01.2012 durchgefihrt. Am 13.12.2011 fand eine
Burgerinformationsveranstaltung zu der Planung statt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 17.11.2011 zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1/01-09
mit Frist bis zum 05.01.2012 aufgefordert (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Am 25.04.2012 hat der Gemeinderat Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
entschieden (Abwagung) und den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Am 06.06.2012 hat die Hoéhere Raumordungsbehorde beim Regierungspréasidium
die parallele 5. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich "Ehemaliger
Guterbahnhof" nach § 6 Abs.1 BauGB genehmigt.

Mit der Offentlichen Bekanntmachung vom 15.06.2012 ist der Bebauungsplan in
Kraft getreten.

3. Bericksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Umweltprifung gemar
8 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet wurden. Es wurden folgende umweltbezogene Fachgutachten erstellt:

e Grunordnungsplan einschlie3lich Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
o Artenschutzfachliche Einschatzung und Artenschutzrechtliche Prifung
¢ Untersuchungen der Bodenverunreinigungen und Altstandorte

e Versickerungs- und Bodengutachten

¢ Klimagutachten

e Schalltechnische Untersuchung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes (§ 1la Abs. 3 BauGB) wurden Uberprift und in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB bericksichtigt.

Der Nachweis des Ausgleichs der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgte nach
der “Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des
Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung” (LfU 2005).

Artenschutzrechtliche Belange sind bei Durchfiihrung der in der Artenschutzrechtli-
chen Priifung aufgefuhrten und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmten
Vermeidungs- bzw. CEF-MaRRnahmen (vorlaufende AusgleichsmalRnahme) nicht zu
erwarten. Durch die vertraglich gesicherten MalRnahmen ist es moglich, die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG abzuwenden.

Auf Grundlage der Fachgutachten wurden im Bebauungsplan insbesondere
folgende Maflinahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen
der Umweltschutzgiiter festgesetzt:
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1. Durch die griinordnerischen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs
(Erhalt einer Grunflache, Anpflanzung von 54 Baumen entlang der Berg-
stralRe, Anpflanzung von Bdumen auf dem Grundstiick, umfangreiche Dach-
und Fassadenbegriinung und Anlage von privaten Grinflachen sowie der
Verwendung von landschafts- und standortgerechtern Pflanzenarten) wird
der vollstandige naturschutzfachliche Ausgleich fur die Eingriffe in das
Schutzgut Pflanzen und Tiere im Plangebiet erreicht.

2. Durch die festgesetzten grinordnerischen Mafinahmen im Plangebiet wird
zudem das Stadt- und Landschaftsbild neu gestaltet und aufgewertet.

3. Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (M 1)
dient dem Erhalt und der Entwicklung vorhandener Vegetationsstrukturen
(Schutzgut Pflanzen und Tiere).

4. Durch die festgesetzten Dachbegriinungen wird zudem ein Ausgleich fir
die national geschiitzte Blaufliigelige Odlandschrecke im Plangebiet ge-
schaffen (Schutzgut Tiere).

5. Durch die Festsetzung der Baufenster, der maximalen Gebaudehdhen und
die grunordnerischen Festsetzungen insbesondere die Anpflanzung von
Baumen und die umfangreiche Dach- und Fassadenbegriinung kénnen die
durch die Bebauung entstehende thermische Zusatzbelastung (Wéarmeinsel)
gedampft und die Beeintrachtigungen der Frischluftausbreitung auf ein ver-
tragliches Mal3 vermindert werden. (Schutzgut Klima).

6. Im Plan werden grof3flachige Versiegelungen festgesetzt und eine Versicke-
rung grundsatzlich ausgeschlossen, um negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu vermeiden. Eine Mobilisierung von Schadstoffen aus
den bereits verunreinigten Bodenschichten durch versickerndes Oberfla-
chenwasser wird so verhindert. Entsiegelungen oder eine Versickerung sind
nur dann zulassig, wenn der Boden in den betreffenden Bereichen vorher
saniert bzw. ausgetauscht wird.

7. Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden tragt vor
allem die geplante grof3flachige Dachbegriinung bei. Diese MalRnahme
dient unter anderem dazu, einzelne Bodenfunktionen (z. B. Wasserruckhal-
tung) teilweise wieder herzustellen.

8. Im Bebauungsplan ist eine Gerduschkontingentierung festgesetzt, um die
geplanten Anlagen und Betriebe hinsichtlich ihrer zuldssigen Emissionen so
zu beschrénken, dass die Anforderungen der TA Larm an den Schallimmissi-
onsschutz fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Damit sind bei
der Entwicklung des Plangebietes gesunde Wohnverhaltnisse in den angren-
zenden Wohngebieten gewahrleistet (Schutzgut Mensch).

9. Zum Schutz der Nutzer des Plangebietes wird festgesetzt, dass fur Aufent-
haltsraume in Gebauden im Geltungsbereich passive Larmschutzmafinah-
men vorzusehen sind. Anhand der festgesetzten Larmpegelbereiche kén-
nen bei der Ausfihrungsplanung der Gebaude in eindeutiger Weise die
Schallddmm-MalRe der AuBBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen ermittelt werden (Schutzgut Mensch).
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10. Mindestgebdudehdhen und Baufelder wurden zudem so festgesetzt, dass
durch die Gebaude eine Abschirmung der Bahnstrecke und damit insbe-
sondere nachts eine wahrnehmbare Minderung des Schienenverkehrslarms
fur die Ostlich des Plangebietes gelegenen Wohngebiete erreicht wird
(Schutzgut Mensch).

Die Umweltpriifung hat gezeigt, dass im Plangebiet keine Flachen und Schutzgi-
ter von besonderer Funktion oder Bedeutung betroffen sind. Aus der historischen
Nutzung fiur Bahnzwecke bzw. gewerbliche Zwischennutzung und der Lage
zwischen BergstraRe/ B3 3 und Bahnlinie resultiert eine Uberwiegend geringe
Bedeutung bzw. Wertigkeit der Flachen im Plangebiet.

Im Ergebnis der Eingriffsbeurteilung sind die Schutzgiter Mensch, Kultur- und
Sachguter und Landschaft/ Landschaftsbild von der Planung weder erheblich
noch nachhaltig betroffen.

Nachhaltige, aber nicht erhebliche Auswirkungen treten fir die von der Planung
betroffenen Schutzgtter Klima/ Luft , Wasser sowie Pflanzen und Tiere auf.

Aufgrund der Zunahme der versiegelten Flachen verbleibt fir das Schutzgut
Boden ein Eingriff, der nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann. Ein
Ausgleich des verbleibenden Eingriffs ist aufgrund fehlenden Entsiegelungs-
potentials bzw. mangelnder Flachenverfligbarkeit auch auRerhalb des Geltungs-
bereichs nicht mdglich. Denn 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 fir
entsprechende MalRnahmen in Anspruch genommen werden missten, die
ebenfalls nicht verflgbar sind.

Die verbleibenden nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden
mussen nach weitestgehender Vermeidung und Minderung gegeniber den
Zielen der Planung abgewogen werden, denn alternative schutzgutibergreifende
Malnahmen stehen nicht zur Verfigung.

Von der Planung gehen damit keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen aus. Die detaillierten Ergebnisse der Umweltprifung sind dem Umweltbericht
bzw. der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

In der friihzeitigen Beteiligung gingen 4 private Stellungnahmen und 21 Stellung-
nahmen von Tragern Offentlicher Belange ein. Vor und wahrend der Offenlage
sind insgesamt 21 private Stellungnahmen (davon ein Sammelantrag von
insgesamt 31 inhaltsgleichen Schreiben sowie Schreiben der Birgerinitiative
»Schutz vor Bahnlarm®) und 19 Stellungnahmen von Tragern o6ffentlicher Belange
eingegangen. Nachfolgend sind die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen
und deren Behandlung dargestellt.



Bebauungsplan 1/01-09 “Ehemaliger Guterbahnhof” - Zusammenfassende Erklarung 7

4.1. Einzelhandel

4.1.1. Einzelhandelsgutachten

In der frihzeitigen Beteiligung wurde von der héheren Raumordnungsbehédrde
und von Privaten eine Uberarbeitung des vorgelegten Einzelhandelsgutachten
zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehenden Versor-
gungszentren gefordert. Das Gutachten wurde Uberarbeitet und der Nachweis
der Vertraglichkeit erbracht. Die hohere Raumordnungsbehdrde hat dies mit
Schreiben vom 12.12.2011 bestétigt.

4.1.2. Zulassung zentrenrelevanter Sortimente

Von Privaten und der héheren Raumordnungsbehdérde wurde in der friihzeitigen
Beteiligung weiterhin gefordert, die zulassigen Verkaufsflachen fir zentrenrele-
vante Sortimente auf ein raumordnerisch vertragliches Mafl3 zu beschranken. Der
Anregung wurde gefolgt. Folgende Verkaufsflachen flr zentrenrelevante Kern-
sortimente wurden nach Abstimmung mit der héheren Raumordnungsbehdrde
festgesetzt:

e Zooartikel, Tiernahrung: 800 m?

¢ Unterhaltungselektronik/-technik, Elektrowaren

und Fotoartikel, Optik 800 m2
o Getranke (Gebinde und Kistenware) 800 mz
¢ Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien 600 m2

Von Privaten wurde in der Offenlage dennoch angefiihrt, dass die Festsetzungen
den im Teilregionalplan Einzelhandel konkretisierten raumordnerischen Vorgaben,
dem Flachennutzungsplan und den Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Weinheim widerspréachen. Dazu ist festzustellen:

e Die Planung ist mit den raumordnerischen Vorgaben vereinbar. Die héhere
Raumordnungsbehérde hat dies mit Schreiben vom 12.12.2011 festgestellt.

e Der Bebauungsplan steht hinsichtlich der Zulassung zentrenrelevanter Sorti-
mente in diesem eng begrenzten Umfang (unterhalb der GroRflachigkeit) mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplans im Einklang.

e Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielvorgaben des stadtischen
Einzelhandelskonzeptes (2010).

4.1.3. Konkurrenz zum Standort ,3-Glocken-Center*

Von Privaten wurde vorgebracht, dass mit der Zulassung der unter 4.1.2 aufge-
fuhrten zentrenrelevanten Sortimente im Fachmarktzentrum am ehemaligen
Guterbahnhof eine Konkurrenz zum Standort ,,3-Glocken* geschaffen bzw. dieser
Standort benachteiligt wirde.

Die beiden Einzelhandelsvorhaben ,Fachmarktzentrum am ehemaligen Gliter-
bahnhof* und ,3-Glocken-Center* haben entsprechend ihrer Lage im Stadtgebiet
und ihrer Funktion im Kern unterschiedliche Sortimentsschwerpunkte. Wahrend
im 3-Glocken-Center (Hauptzentrum) primar zentrenrelevante Waren u. a. aus
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den Sortimenten Lebensmittel, Unterhaltungselektronik, Textilien und Schuhe
sowie Sportartikel in grol3flachigem Umfang angeboten werden sollen, bilden
nicht-zentrenrelevante Waren aus den Sortimenten Heimwerker- und Gartenbe-
darf sowie Mdbel den Schwerpunkt des Angebots im Fachmarktzentrum (Son-
derzentrum, Ergéanzungsstandort).

Es besteht ein geringer Uberschneidungsbereich bei zentrenrelevanten Sorti-
menten, die am ehemaligen Giterbahnhof allerdings nur in Kkleinflachigem
Umfang zuléssig sind. Eine Vor- oder Benachteiligung einer der beiden Standorte
ist damit jedoch nicht verbunden. Denn das Planungsrecht dient nicht dem
Schutz einzelner Marktteilnehmer vor dem grundsatzlich freien Wettbewerb mit
anderen Standorten, Betriebstypen oder Anbietern. Eingriffe in den markt-
wirtschaftlichen Wettbewerb (Gewerbefreiheit) missen immer stadtebaulich
gerechtfertigt sein.

Ein legitimes stadtebauliches Ziel ist der Erhalt und die Entwicklung der bestehen-
den zentralen Versorgungsbereiche in den Stadten. Da nach gutachterlicher
Einschatzung keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten sind und diese Einschatzung von der héheren
Raumordnungsbehérde bestétigt wirde, besteht keine stadtebauliche Rechtferti-
gung flr eine weitere Beschrankung der Sortimente.

41.4. Konkreter Besatz im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich

Des Weiteren wird von Privaten vorgebracht, dass das mit der Planung u. a.
verfolgte Ziel, Kaufkraft insbesondere in den Sortimentsbereichen Heimwerker- und
Gartenbedarf sowie Moébel in Weinheim stérker zu binden, durch die derzeit vom
Investor vorgesehenen Mieter (Obi, Roller) nicht erreicht werden kdnne.

Dem ist entgegenzuhalten, dass die Stadt Weinheim Uber Bebauungspléane
durch Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung den planungsrechtli-
chen Rahmen fiir eine Bebauung schafft. Die Entscheidung Uber das konkrete
Angebot ist - unter Einhaltung der planungsrechtlichen und sonstigen gesetzli-
chen Rahmenbedingungen - eine freie unternehmerische Entscheidung und
obliegt nicht der gemeindlichen bzw. staatlichen Vorgabe.

4.1.5. Konkurrenzim Bereich M6bel und Heimwerker- und Gartenbedarf

Zudem wurde von Privaten vorgebracht, dass die Ansiedlungen in den Sorti-
mentsbereichen Heimwerker- und Gartenbedarf sowie Mdbel im regionalen
Konkurrenzfeld (Viernheim, Heppenheim) nicht bestehen kénnen bzw. ggf.
dadurch bestehende Betriebe (insbesondere Webau, Modbel Oberst, Helabau)
erheblich schwéachen kénnten.

Zum Thema ,Konkurrenzschutz* wird auf Kapitel 4.1.3 zu verwiesen. Im Ubrigen
wurde mit dem Einzelhandelsgutachten (GfK 2011) der Nachweis erbracht und
von der héheren Raumordnungsbehérde bestétigt, dass von der Planung keine
wesentlichen Beeintrachtigungen fur Einzelhandelsbetriebe in den bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Weinheim ausgehen.
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4.2. Bodenverunreinigungen und Bodenschutz

4.2.1. Altstandorte und Bodenverunreinigungen

Fur das Bahngelande sind verschiedene Altstandorte bekannt. Die Untere
Bodenschutzbehdrde hat im Verfahren vertiefende Untersuchungen gefordert.

Fir alle Altstandorte wurden orientierende Untersuchungen bzw. Detailuntersu-
chungen durchgefuhrt und dabei kiinstliche schadstoffhaltige Auffillungen sowie
Schadensbereiche festgestellt. Eine Entsorgungsrelevanz wurde fir alle Alt-
standorte festgestellt.

Aufgrund der groRR3flachigen Bodenverunreinigungen vor allem des Gleisschotters
wurde das gesamte ehemalige Bahnareal als verunreinigte Flache in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. Fur alle Altstandorte wird bei einer vollstandigen
Versiegelung von der unteren Bodenschutzbehorde derzeit kein weiterer Hand-
lungsbedarf gesehen. Allerdings sind die Flachen bei einer Nutzungsanderung -
auch bei kleinteiligen Entsiegelungsmal3Bhahmen - neu zu bewerten, da eine
Mobilisierung der gebundenen Schadstoffe durch eindringendes Niederschlags-
wasser und damit eine Verschmutzung des Grundwassers zu beflirchten ist.

Im Bebauungsplan wurde daher festgesetzt, dass alle befestigten, nicht tber-
dachten Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze wasserundurch-
lassig auszufuihren sind. Eine Versickerung ist nicht zulassig.

Um EntsiegelungsmalBhnahmen zu ermdglichen, z. B. um Baume zu pflanzen,
enthalt der Plan eine Ausnahmeregelung. Diese findet Anwendung, wenn nachge-
wiesen wird, dass keine Bodenverunreinigungen vorliegen oder wenn sichergestellt
ist, dass vorhandene Verunreinigungen nicht mobilisiert werden.

4.2.2. Bodenschutz

Die Planung fuhrt - wie unter 4.2.1 erlautert - zu einer Zunahme der Uberbauten
und versiegelten Flachen und damit zum Verlust der Bodenfunktionen in diesen
Bereichen. Im Verfahren wurde von der Unteren Bodenschutzbehdrde der fehlende
Ausgleich fur Eingriffe in das Schutzgut Boden kritisiert. Da ein Ausgleich im
Geltungsbereich nicht moglich ist, wurde eine Kompensation auf3erhalb des
Plangebietes und eine Behandlung des Themas im Umweltbericht gefordert.

Die Revitalisierung dieser innerdrtlichen Brachflache geht mit einer Schonung von
AulRenbereichsflachen einher. Denn im Vergleich zu einer Ansiedlung eines
vergleichbaren Fachmarktzentrums auf der ,grinen Wiese* kann an diesem
Standort von einem geringeren Flachenbedarf ausgegangen werden, sodass schon
mit der Standortentscheidung selbst ein Beitrag zum Bodenschutz geleistet wird.

Eine Verringerung der versiegelten Flache durch Anderungen in der Planung ist
aufgrund des Flachenzuschnitts (geringe Tiefe), der erforderlichen Flachen fir
ErschlieBungswege und Stellplatzanlagen und den marktwirtschaftlichen Anfor-
derungen der Nutzer nicht mdoglich. Ein geringer Versiegelungsgrad waére
Uberdies nur mit erheblichen Kosten fir den Austausch des belasteten Bodens
mdglich, was wiederum die Revitalisierung der Flache deutlich erschweren, ja
wirtschaftlich unmoglich machen wirde.
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Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wird aber durch die festgesetzte
Dachbegrinung und die Baumpflanzungen (mit entsprechendem Bodenaus-
tausch) so gemindert, dass zumindest auf diesen Flachen Bodenfunktionen
teilweise erhalten oder wiederhergestellt werden kdnnen.

4.3. Verkehr und ErschlieBung

Im Beteiligungsverfahren und auf der Blrgerinformationsveranstaltung wurde das
Thema Verkehrserschlieung von zahlreichen Privaten angesprochen und die
Verkehrsfihrung beméangelt sowie die Leistungsfahigkeit der Verkehrserschlie-
Bung angezweifelt. Dazu ist Folgendes festzustellen:

4.3.1. Regelungsmdglichkeiten des Bebauungsplans

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende ErschlieRungskonzept wurde von
den Verkehrsbehdrden, der Polizei und dem Regierungsprasidium Karlsruhe als
StralR3enbaulasttrager der BergstraRe/ B3 unter Beteiligung des Tiefbauamtes der
Stadt Weinheim fachlich geprift und nicht beanstandet. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes insbesondere der privaten und oOffentlichen Verkehrsflachen
stehen einem verkehrsgerechten und verkehrssicheren Ausbau der Erschlie-
Bungsanlagen nicht entgegen.

Die konkrete Ausfiihrungsplanung und der erforderliche Ausbau der Verkehrsan-
lagen (z. B. Blindenleitsysteme, behinderten gerechter Ausbau, Verkehrsrege-
lung, Beschilderung, Geschwindigkeitsreduzierung auf der Bergstral3e, Koordi-
nierung der Ampelanlagen) sowie die Uberwachung der Einhaltung der Verkehrs-
regeln kdnnen nicht auf Ebene eines Bebauungsplanes festgelegt werden. Diese
Maflnahmen sind in den nach gelagerten Fachplanungs- und Genehmigungsver-
fahren zu bericksichtigen.

4.3.2. Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur

Aufgrund der Anregungen im Beteiligungsverfahren wurde eine zusatzliche
Verkehrszahlung durchgefiihrt und die Leistungsfahigkeit des StraRenabschnitts
der Bergstralle zwischen den Knotenpunkten Friedrich-Vogler-Stral3e und
Gewerbestral3e/ Prankelstrafl3e in einer Mikrosimulation Gberprift.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die im Bestand ermittelten Belastungen um
rund 14 % unter den bisher dem Verkehrsgutachten aus 2010 zugrunde liegen-
den Werten liegen.

Die Simulation zeigt, dass nach Inbetriebnahme der geplanten Nutzungen die
prognostizierten Verkehrsmengen leistungsféhig abwickelbar sind. Fir die
regelmafig eintretende werktagliche Spitzenstunde wird Ublicherweise an allen
Knotenpunkten fir alle Knotenstrome eine Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
von mindestens D angestrebt. Dies bedeutet, dass der Verkehrszustand stabil
ist. Mit Qualitatsstufe C werden die Ublichen Qualitatsanforderungen Ubertroffen.

Diese ginstige Stufe kann ohne bauliche Veranderungen erreicht werden, sofern
wie geplant eine Koordinierung der zwei neuen Lichtsignalanlagen mit den beste-
henden erfolgt und die Signalzeitenprogramme entsprechend Uberarbeitet werden.
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4.3.3. Alternativenprifung VerkehrserschlieBung

Bei der Prifung des ErschlieBungskonzepts wurde auch festgestellt, dass andere
gleich gut oder besser geeignete Alternativen zu den zwei lichtsignalisierten Knoten-
punkten nicht moglich sind. Kreisverkehre scheiden als Alternative aufgrund des
Flachenbedarfs, der héheren Herstellungskosten und der ungleichen Verkehrsbelas-
tungen in den Knotenarmen grundsatzlich aus. Der von der Stadt Weinheim und dem
Investor favorisierten ErschlieRungsvariante mit nur einer Ampel haben sowohl die
Polizei als auch das Regierungsprasidium Karlruhe als Stral3enbaulasttréger der
BergstralRe/ B3 insbesondere aus Grunden der Verkehrssicherheit nicht zugestimmt.

4.3.4. Ausfahrt Gber die Gewerbestraflle

Von Privaten wird die vorgesehene Ausfahrt Uber die Gewerbestrale abgelehnt,
da in Folge der Zunahme der Verkehrsmenge eine Uberlastung des bestehenden
Knotens, zusatzliche Larm- und Abgasbelastungen sowie eine abnehmende
Verkehrssicherheit fur Radfahrer und des weiteren auch ,Schleichverkehre”
entgegen der beabsichtigten Einbahnstralenregelung beflirchtet werden.

Der zusatzliche Verkehr von taglich ca. 60 Fahrzeugbewegungen ist - auch im
Verhaltnis zur vorhandenen Belastung von taglich rund 11.000 Fahrzeugen in
diesem Abschnitt der Bergstralle - aul3erst gering und fuhrt weder zu einer
Uberlastung der Kreuzung GewerbestraRe/ PrankelstraBe noch zu einer wahr-
nehmbaren Steigerung der LArm- und Abgasbelastung.

Die Ausfahrt Uber die Gewerbestralle wurde insbesondere von der Polizei
begrif3t, um die geplanten neuen Knoten vom ausfahrenden LKW-Verkehr zu
entlasten. Die Ausfahrt tragt damit dem Planungsziel Rechnung, den Anliefer-
und Kundenverkehr weitgehend zu entflechten, um Rickstaus und groRRere
Verkehrskonflikte im Plangebiet und der Umgebung zu vermeiden. Auf die
Ausfahrt kann zudem mangels geeigneter Alternativen nicht verzichtet werden.

Die Ausweisung eines separaten Geh- und Radweges ist in diesem Abschnitt der
GewerbestralRe nicht sinnvoll, da in sudlicher Verlangerung keine direkte An-
schlussmaoglichkeit an einen Radweg besteht. Der Bebauungsplan steht einer
den Ublichen Richtlinien und Sicherheitserfordernissen entsprechenden ver-
kehrsgerechten und -sicheren Ausgestaltung der Gewerbestral3e insbesondere
fur den Radverkehr nicht entgegen. Insbesondere fir die moglichen Begeg-
nungsfalle LKW/ Fahrrad ist in nach gelagerten Ausbauplanung eine angemes-
sene Konfliktlésung durch folgende MaRnahmen vorgesehen:

¢ Umbau der nordlichen Gewerbestralle als Mischverkehrsflache
e Prifung einer Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h

o Fir die GewerbestralRe ist Einrichtungsverkehr vorgesehen, im Gegenver-
kehr ist nur die Zufahrt zu einem Wohngebdude mdglich (Beschilderung
Sackgasse, Anlieger frei, danach Durchfahrt verboten)

e Die Ausfahrt vom Plangebiet auf die GewerbestralRe wird Uber eine Toranlage
geregelt, um im Verflechtungsbereich zwischen Kfz-Verkehr sowie Rad- und
FulRweg die Sicherheit zu gewahrleisten. Die Umsetzung dieser Mal3nahmen ist
Uiber den stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan gesichert.
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Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele der Planung wurde die Umsetzung
von einzelnen MalRnahmen Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Dies
betrifft die Verpflichtung des Investors, die Stellplatze in diesem Bereich nur fur
Mitarbeiter zu nutzen und sein Grundstiick durch geeignete Mal3hahmen gegen
.Schleichverkehre” (z. B. Poller, Schranken- oder Toranlage) zu sichern.

4.3.5. Ampelschaltungen

Des Weiteren wurden die Zunahme der Ampeln auf der BergstraRe insgesamt
und die langen Wartezeiten an den Ampeln insbesondere 6stlich der Bahnuiber-
gange der OEG im Beteiligungsverfahren beméngelt. Dazu ist festzuhalten, dass

¢ der Sachverhalt nicht im Bebauungsplan geregelt werden kann;
¢ die Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur nachgewiesen wurde;

o die Verkehrsprobleme an den OEG-Bahniibergdngen der Realisierung des
Projektes nicht entgegenstehen und im Zuge des zweigleisigen Ausbaus
derzeit eine grundsétzliche Anpassung der Signalzeitenprogramme der Am-
pelanlagen durchgefiihrt wird,

¢ sich der ErschlieBungstrager und Investor im stadtebaulichen Vertrag zudem
verpflichtet hat, die ErschlieBung einschlie3lich der erstmaligen Einrichtung
einer Koordinierung der neuen Ampel zu tibernehmen.

4.4, Abwasserbeseitigung

Vom Wasserrechtsamt wurde eine Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des
Bodens gefordert.

Gemal der Bodenuntersuchung, die im Verfahren durchgefiihrt wurde, ist eine
Versickerung vor Ort nicht mdglich. Daher wurde die Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers mit gedrosseltem Abfluss im Bebauungsplan festgesetzt.

4. 5. Natur und Landschaft

45.1. Umweltbericht

Aufgrund der kritischen Stellungnahmen zum Umweltbericht im Beteiligungsver-
fahren wurde der Umweltbericht inhaltlich argumentativ und redaktionell tGberar-
beitet. Insbesondere die Einschatzung der Okologischen Wertigkeit der Rude-
ralflachen wurde fachgutachterlich Gberpruft. Die Darstellung der Bedeutung der
verschiedenen Sukzessionsstrukturen fir den Arten- und Biotopschutz wurde
entsprechend der gutachterlichen Einschatzung im Umweltbericht angepasst.
Insgesamt ist die naturschutzspezifische Bedeutung der vorhandenen Biotop-
strukturen jedoch als mittel bis gering zu bewerten.

45.2. Besonderer Artenschutz

Aufgrund der kritischen Stellungnahmen zur Artenschutzrechtlichen Einschét-
zung im Beteiligungsverfahren wurde in enger Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehotrde eine Artenschutzrechtliche Prufung auf Grundlage ergan-
zender Begehungen und Potenzialabschatzungen durchgefinhrt.
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Im Ergebnis ist festzuhalten, dass von dem geplanten Vorhaben keine Auswirkun-
gen auf den Erhaltungszustand auf européaische Vogelarten zu erwarten sind.
Betroffen von den naturschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist das vermutete
Vorkommen einer Zauneidechsenpopulation. Durch die Anlage eines neuen
Lebensraumes fir die Zauneidechse am Sidrand des Plangebietes bleibt die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétte weiterhin erfillt. Diese
MaRnahme ist vor Baubeginn herzustellen. Die Tiere sind abzufangen und umzu-
siedeln.

Unter Bebachtung der notwendigen und mit der unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmten Vermeidungs- und Kompensationsmal3nahmen, die dber den
stadtebaulichen Vertrag gesichert sind, sind keine VerstéRe gegen die Verbotstat-
bestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Dem Bebauungsplan stehen
damit keine unUberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

45.3. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Im Verfahren wurde angefragt, inwieweit die Eingriffe im Plangebiet durch die
BaumalRnahmen der OEG bericksichtigt wurden und ausgeglichen werden. Diese
Eingriffe auf dem Gelande sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Aller-
dings ist festzustellen, dass der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung eine Biotoptypen-
kartierung und Bewertung des Geldndezustands aus dem Jahre 2010 - also vor
Beginn der wesentlichen OEG-BaumafRnahmen - zugrunde liegt. Somit ist davon
auszugehen, dass das Plangebiet im Bestand inzwischen tendenziell niedriger zu
bewerten ist. Auf eine Reduzierung der Eingangswerte wurde verzichtet, da eine
Differenzierung des Voreingriffszustands nicht mehr zu ermitteln ist.

Die geplanten grunordnerischen Malinahmen und Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sind dazu geeignet, den Eingriff in Natur und Landschaft vollstéandig
innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Nach Realisierung der Planung und
der MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe
verbleiben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

4.6. Immissionsschutz

Die neuen Nutzungen fuhren zu einer Veranderung der derzeitigen Immissionsbelas-
tung im Plangebiet selbst und in der Umgebung. Die Be- und Entlastungen sind
hinsichtlich ihrer Wirkungen in einer schalltechnischen Untersuchung geprtift worden.

Das Thema Immissionsschutz fur das Umfeld des Plangebietes wurde im Bebau-
ungsplanverfahren intensiv diskutiert. Die Anwohner forderten eine Verbesserung
des Larmschutzes insbesondere im Hinblick auf den Schienenverkehrslarm.

46.1. Verkehrslarm

Es ist eine deutliche Immissionsvorbelastung des Plangebietes und der Wohn-
gebiete in der Umgebung durch den Schienenverkehr sowie teilweise auch durch
StralRenlarm der Bergstral3e festzustellen.

Der nachts dominierende Bahnlarm entsteht au3erhalb des Plangebietes. Der
Grundstuckseigentimer kann nicht fir Emissionen verantwortlich gemacht
werden, auf die er keinen Einfluss hat. Im Sinne des Verursacherprinzips konnen
daher SchutzmalRnahmen fur die stark vom Schienenverkehrslarm betroffene
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Bevdlkerung nicht dem Grundstiickseigentiimer auferlegt werden.

Das Vorhaben bewirkt allerdings durch die optimierte Stellung der im Plangebiet
vorgesehenen Gebaude eine deutliche Abschirmung der Bahnstrecke nach Osten.
AulRerdem ist im Zuge der Umbauten an der Bergstralle eine Reduzierung der
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf von 70 km/h auf 50 km/h vorgesehen. Damit
fihrt die Planung - trotz des durch das Vorhaben ausgeltsten zusatzlichen Straf3en-
verkehrs auf der Bergstral3e - nachts zu einer wahrnehmbaren Larmminderung des
Gesamtverkehrslarms fur die 6stlich des Plangebietes gelegenen Wohngebiete.

Im Bereich der nordlichen GewerbestralRe fiihrt die sehr geringe Zunahme des
Verkehrs - auch vor dem Hintergrund der vorhandenen Gesamtbelastung - nicht
zu einer wahrnehmbaren Zunahme des Verkehrslarms. Der Bereich profitiert zum
Teil auch von den beschriebenen Larmminderungseffekten. Es kommt somit
nicht zu einer Verschlechterung der Larmsituation.

46.2. Reflexionen des Schienenverkehrslarms

Die mit der Bebauung einhergehenden Reflexionen des Schienenverkehrslarms
an den geplanten Gebauden in Richtung Westen sind entsprechend der schall-
technischen Untersuchung gering. Die ermittelten Pegelerh6hungen liegen
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle. Dies betrifft sowohl den Bereich des
Wohngebietes an der Leberstral3e als auch das Gewerbegebiet Mult.

46.3. Gewerbelarm

Im Bereich der Wohnbebauung an der Rosenbrunnenstralle (Prankelhang)
besteht eine hohe Vorbelastung durch Gewerbe- und Verkehrslarm. Bereits
heute werden dort die Grenzwerte fir reine Wohngebiete von tags/ nachts
50/ 35 dB(A) uberschritten. Bedingung fir die Planung war daher, dass die
bestehende Situation keine Verschlechterung erfahrt.

Um die bestehende Larmbelastung der Nachbarbebauung nicht zu verschlech-
tern, wird der zukinftig im Plangebiet entstehende zusatzliche Gewerbelarm im
Uber eine sogenannte Larmkontingentierung begrenzt.

Die maximal zulassigen Emissionskontingente sind festgesetzt, um die Emissionen
der im Plangebiet zuldssigen Betriebe und Anlagen (Parkierungsverkehr, Andienung,
Freisitz Schnellrestaurant und haustechnische Anlagen) einzuschranken und so die
Immissionen auf die benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen zu vermindern. Zu
Grunde gelegt werden hier die Larmgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete.

Die Anwendung der Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete auf die in
planungsrechtlicher Hinsicht gemal3 8 34 Abs. 2 BauGB als faktisch reine
Wohngebiete zu bewertenden Gebiete in der Umgebung, ist bei der isolierten
Betrachtung des Gewerbelarms im vorliegenden Fall vertretbar.

Eine Einhaltung des fur Reine Wohngebiete vorgesehenen besonders hohen Schutz-
niveaus ist aufgrund der hohen Bestandsbelastung ausgeschlossen, wenn eine
gewerbliche Nutzung auf dem ehemaligen Giterbahnhof zur Revitalisierung der
innerstadtischen Brachflache zugelassen werden soll. Eine nicht gewerbliche Nutzung
des Guterbahnhofs ist aufgrund der hohen Immissionsbelastung nicht mdglich. Die
angestrebte Entwicklung eines Fachmarkzentrums auf dem ehemaligen Guiterbahnhof
ist aber nicht nur aus stadtebaulichen Griinden erstrebenswert, sondern dient auch
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dem Larmschutz. Denn in der Gesamtbetrachtung erhthen sich die Larmimmissionen
Ostlich des Plangebietes nicht, vielmehr kommt es in der Nachtzeit zu einer Verbesse-
rung, weil der in diesem Zeitraum dominierende und den Gewerbelarm tberlagernde
Bahnlarm durch die geplante Bebauung wirkungsvoll abgeschirmt wird.

5. Planungsalternativen

5.1. Standortalternativen

Die Entscheidung, das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs zum einem Standort fiir
ein Fachmarktzentrum zu entwickeln, ist bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans
2004 getroffen worden. Im Zuge der 5. Anderung des FNP parallel zu diesem Bebau-
ungsplanverfahren wurde diese Entscheidung nochmals tberprift und bestatigt.

Der Standort eignet sich in besonderer Weise flur die Entwicklung eines Fach-
marktzentrums und erganzender gewerblicher Nutzungen. Gleichwertige Stand-
ortalternativen existieren auch vor dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und der primaren Wiedernutzbarmachung von Brachflachen nicht.

5.2. Konzeptalternativen

Mit der Standortentscheidung auf Ebene des Flachenutzungsplans fir eine
Sonderbauflache Einzelhandel und daran anschlieRend einer gewerblichen
Bauflache ist die grundséatzliche Nutzungsstruktur bereits vorgepréagt. Dennoch
besteht eine gewisse Variationsbreite hinsichtlich

o der Betriebstypen bzw. -formen,
e des exakten rAumlichen Umfangs und
e der Bebauungsstruktur.

Der Flachennutzungsplan definiert das stadtebauliche Ziel, auf dem ehemaligen
Guterbahnhof (Uberwiegend) nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit einer
Verkaufsflache von ca. 21.000 m2 anzusiedeln. Grol3flachiger Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten kann entweder in Form einer geringeren
Anzahl grol3er Einzelhandelsbetriebe erfolgen (z.B. Mébelfachmarkt mit sehr
groRBer Verkaufsflache) oder in Form eines Fachmarktzentrums, d.h. durch die
raumlich Konzentration zahlreicher unabhéangiger Fachmarkte, ggf. erganzt durch
Angebote wie z.B. Gastronomie oder Dienstleistungen.

Der rdumliche Umfang des Sondergebietes ergibt sich aus der Betriebsform
Fachmarkzentrum, die sich in der Regel durch eine ebenerdige Erschlieung mit
Uberwiegend ebenerdigen Nutzflachen auszeichnet. Das stédtebauliche Konzept
trdgt den technischen und betriebswirtschaftlichen Erfordernissen dieser Be-
triebsform Rechnung. Eine grundlegende Verkleinerung der Flache lieRe die
Realisierung von 20.000 m2 Verkaufsflache in einem marktgangigen Konzept
nicht zu. Eine mal3gebliche Vergré3erung ist nicht sinnvoll bzw. erforderlich, um
die Zielstellung eines Fachmarkzentrums zu erreichen.

Fur das Sondergebiet sind folgende Varianten der Bebauungsstruktur denkbar:

¢ Keine Vorgaben im Bebauungsplan: Damit bestiinde die Gefahr einer diffu-
sen baulichen Entwicklung, die weder stddtebaulich ansprechend noch er-
schlieBungstechnisch sinnvoll wére.
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¢ Konzentration der Gebaude im Norden und/ oder Studen des Sondergebiets:
Diese Variante bote die Mdglichkeit eines zentralen, groRen Parkplatzes,
was eine gunstige ErschlieBung fir den Kundenverkehr zuliel3e. Weiterhin
wirde auf diese Weise eine Durchliftungsschneise in Ost-West-Richtung
freigehalten. Sehr kritisch ist dieser Ansatz aber hinsichtlich der Larmauswir-
kungen zu sehen. Zum einen kénnte der Bahnlarm weiter ungehindert auf
die 6stlich gelegenen Wohngebiete ausstrahlen. Zum zweiten wirde sich der
Larm aus dem Parkplatz- und Andienungsverkehr sowohl in dstliche als auch
in westliche Richtung verbreiten und damit in einem grofRen Bereich poten-
tielle Betroffenheiten hervorrufen. Ungiinstig ware des Weiteren die Einseh-
barkeit der Ublicherweise auf der Rickseite angeordneten Anlieferbereiche
der Fachmarkte von der B 3 aus.

e Anordnung eines Gebauderiegels im Osten des Sondergebiets: Diese Struk-
tur wirde zu einer Orientierung der Markte nach Westen fiihren. Von der
Bergstral3e und den dstlich in Hanglage situierten Wohngebieten waren nur
die wenig attraktiven Riickseiten der Fachmarkte zu sehen, was stadtgestal-
terisch, zumal an einem der meist frequentierten Stadteingdnge von Wein-
heim, nicht erwiinscht ist. Zudem waren die Stellplatze fir Kunden von der B
3 aus nicht einsehbar. Uberdies wiirden die Gebaude dann aufgrund ihrer
Entfernung zur Bahnstrecke keine larmmindernde Wirkung fiir die dstlich an-
grenzende Wohnbebauung entfalten kénnen.

¢ Anordnung eines Gebauderiegels im Westen des Sondergebiets: Diese Varian-
te hat den Vorteil, dass sich die Markte in Richtung der Bergstral3e prasentie-
ren. Die vorgelagerten Parkplatze sind gut einsehbar und lassen sich direkt an
die B 3 anschlieRen. Der Bahnlarm kann in dstliche Richtung wirkungsvoll ab-
geschirmt werden. Die Nachtteile dieser Variante (fehlende Abschirmung des
Parkplatzlarm nach Osten und Einschrénkung der Durchliftung) fihren nicht zu
erheblichen Auswirkungen auf das Klima oder die das Plangebiet umgebende
Bebauung. Zudem kann die Andienung und -lieferung der Méarkte Uber die von
der dstlich gelegenen Bebauung abgewandten Seite erfolgen.

Der Bebauungsplan setzt aufgrund der ausgewiesenen uberbaubaren Grund-
stucksflachen die Anordnung der Gebaude in Form eines Geb&uderiegels im
Westen des Sondergebietes fest, da diese Variante die grof3ten Vorteile bietet
und eine fir den Standort adaquate stadtebauliche Gestaltung darstellt. Mit der
vorgesehenen Planung sind vertragliche Losungen hinsichtlich Kima- und
Larmschutz sowie verkehrliche Erschliel3ung vorgesehen.

Fur das Gewerbegebiet bestehen keine Zwangspunkte hinsichtlich der Flachenab-
grenzung. Es eignet sich aufgrund seiner Lage und des Zuschnitts fur eher
kleinteiliges, wenig verkehrsintensives und nicht intensiv stérendes Gewerbe. Die
Nachfrage nach solchen Gewerbegrundstiicken ist in Weinheim Uberschaubar,
zumal es fur diesen Bedarf bereits anderer Stelle z.B. im Gebiet ,Bergstra-
Re/ Langmaasweg" geeignete Angebote gibt. Die Abgrenzung des Gewerbegebie-
tes entspricht der Zielsetzung das Sondergebiet zu vergroRern.
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6. Fazit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/01-09 fur den Bereich ,Ehemaliger
Guterbahnhof* wird ein Sondergebiet fur Uberwiegend nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel mit Gastronomie und erganzenden Nutzungen sowie ein kleineres
Gewerbegebiet ausgewiesen. Damit wird die Mdglichkeit zur Ansiedlung eines
Fachmarkzentrum geschaffen und eine innenstadtnahe Brachflache revitalisiert.

Zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1/01-09 gibt es keine, mit der angestrebten
Nutzung zu vereinbarenden Alternativen im Plangebiet. Der rdumliche Umfang des
Sondergebietes ergibt sich aus der Betriebsform Fachmarkzentrum. Sinnvolle
Alternativen der Bebauungsstruktur gibt es nicht.

Der Bebauungsplan beachtet die Erfordernisse und Ziele der Raumordnung
(8 1 Abs: 4 BauGB, 84 Abs. 1 ROG) und die Vorgaben des Teilregionalplans
Einzelhandel sowie des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Weinheim.

Die Umweltprifung hat gezeigt, dass keine Flachen mit Schutzgitern von beson-
derer Funktion oder Bedeutung betroffen sind. Unter Berlicksichtigung der festge-
setzten Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen gehen vom Bebauungsplan
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen aus.

Unter Abwagung aller Belange und unter Bertcksichtigung der vorgenannten
Argumente kam die Stadt Weinheim zu dem Ergebnis, dass dem stadtebaulichen
Ziel, die innenstadtnahe Brachflache durch Ansiedlung eines Fachmarktzentrum zu
revitalisieren, Vorrang vor den sonstigen Belangen eingerdumt werden soll und hat
am 25.04.2012 den Satzungsbeschluss gefasst.
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