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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Im Norden von Weinheim befindet sich der Stadtteil Sulzbach. Dieser ist zum derzeitigen
Zeitpunkt durch keinen Lebensmittelhandler versorgt und weist somit eine Nahversorgungs-
licke auf. Die Nahversorgungsmoglichkeiten in der Gemeinde Hemsbach sind kein geeigne-
ter Ersatz, da diese insbesondere fir die altere Bevélkerung fulRlaufig vom Sulzbacher Orts-
kern nur schwierig erreichbar sind. Die Notwendigkeit der Versorgung der Sulzbacher Bevol-
kerung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist somit gegeben. Das anvisierte Plangebiet grenzt
direkt an die B3 und ist somit sehr verkehrsgunstig gelegen.

Zur Deckung des taglichen Bedarfs sieht das Plankonzept fur den Standort grof¥flachigen
Einzelhandel vor. Dabei betragt die maximal zulassige Verkaufsflache 850 m? inklusive
Backshops. Dementsprechend wird die Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Gbernommen.
Der Marktstandort ist fuRRlaufig fur die nérdlich angrenzenden Gebiete erreichbar und schafft
somit eine wohnortnahe Versorgung.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und somit zur Schonung des Schutzgutes
Boden soll zudem ein zweites Vollgeschoss oberhalb des Verbrauchermarktes zugelassen
werden, welches der Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben und Raumen fiir
freie Berufe dient und somit das Angebot an diesen Nutzungen in Sulzbach steigert.

Aktuell ist der Bereich nicht von einem Bebauungsplan erfasst und stellt einen unbeplanten
AuBenbereich nach § 35 BauGB dar. Dementsprechend ist die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des
Lebensmittelmarktes zu schaffen.

Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat die Nahversorgungslicke in Sulzbach zum Anlass
genommen und die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebens-
mittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud“ am 22.05.2019 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Ansiedlung grofRflachigen Einzelhandels im Plangebiet
zu steuern. Dabei wird der Nahversorgungsstandort in Sulzbach planungsrechtlich gesichert
und somit flr die ansassige Bevolkerung die Nahversorgungsliicke im Stadtteil geschlossen.
Dementsprechend wird das Ziel verfolgt die wohnortnahe Versorgung des Stadtteils zu ge-
wahrleisten und somit dem Standort eine Nachversorgungsfunktion zuzuweisen.

Der Bebauungsplan setzt die Ziele des Einzelhandelskonzepts und des Regionalplans um
und sichert die Nahversorgung in Weinheim-Sulzbach.

Zudem werden Ansiedlungsmoglichkeiten fur sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe so-
wie Raume flr freie Berufe geschaffen, welche in keinem Nutzungskonflikt mit der Lebens-
mittelmarktnutzung stehen. Somit wird das Angebot an gewerblichen Flachen in Sulzbach
erweitert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die folgenden grundséatzlichen Ziele ver-
folgt:

" Bereitstellung von einem Sondergebiet fir Nahversorgung und Gewerbe zur Schlie-
Rung der Nahversorgungsliicke

. Beschrankung der zulassigen Sortimente



Stadt Weinheim 04.010.2021
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Begriindung

. Bereitstellung von gewerblichen Flachen fir sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Raume fur freie Berufe

1.3. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters angrenzend
an die B3 im Siden von Sulzbach auf einer Grundstucksflache von ca. 5.500 m? vor. Mit der
geplanten Grélienordnung von ca. 850 m? Verkaufsflache inkl. Backshop wird das Vorhaben
als grof¥flachiger Einzelhandel eingestuft.

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemafR den in § 1 Abs. 3
und 5 BauGB aufgeflhrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Der Siedlungsflachenbe-
darf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standort-
reserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsflachen abzudecken.

Vorliegend kbénnen die Planungsziele aufgrund des hohen Flachenbedarfs nicht innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Sulzbach umgesetzt werden, wodurch das
Plangebiet lediglich im Norden an die Ortslage angrenzt.

Die Grundstlicksnutzung sieht vor, dass im westlichen Grundstlicksbereich der Baukorper flr
den Lebensmittelmarkt sowie die Aufstockung mit nicht stérenden Gewebebetrieben und
Raumen fur freie Berufe situiert ist. Im 6stlichen Bereich sind die zugehdrigen Stellplatze
vorgesehen.

Im Erdgeschossbereich ist der Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 850 m? vor-
gesehen. Zulassig ist der Lebensmittelmarkt mit den branchenlblichen Randsortimenten.
Zusatzlich soll in diesem Bereich ein Backshop errichtet werden.

Die Errichtung des Gebaudes ist auf eine Héhe von 113,0 m 4. NN begrenzt. Die Anliefe-
rungszone befindet sich im Norden des Gebaudes. Werbeanlagen in Form von Pylonen sind
lediglich in dem daflr vorgesehenen Bereich und bis zu einer maximalen Héhe von 6,00 m
zulassig.

Eine Festsetzung bestimmter Betriebsformen wie z.B. Discounter oder Vollsortimenter erfolgt
nicht. Zum einen kommt es fur das stadtebauliche Ziel einer Nahversorgung nicht auf den
jeweiligen Betreiber oder die Betriebsform an. Zum anderen ist es angesichts der immer wei-
ter verschwimmenden Grenzen zwischen diesen Betriebsformen (Stichwort ,Soft-
Discounter®) fraglich, ob auch in den kommenden Jahren eine klare Abgrenzung und dem-
entsprechend eine eindeutige planungsrechtliche Beurteilung erfolgen kann.

Allerdings kann festgestellt werden, dass sich angesichts der zur Verfigung stehenden Gro-
Re des Plangebiets, des Verkaufsraums und der Parkierungskapazitaten eher kein fihrender
Lebensmittelvollsortimenter oder des Discountsegments ansiedelt, sondern ein Lebensmit-
teldiscounter abseits der Marktfiihrerschaft in Betracht kommt.’

Fir das Gebaude ist eine Aufstockung bis zu zwei Vollgeschossen hin zulassig. Im 1. Ober-
geschoss sind hingegen Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen und lediglich sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Rdume flr freie Berufe und artverwandte Gewerbebetriebe
zulassig.

Das Plangebiet ist aus den zentralen Wohngebieten Sulzbachs fullaufig oder mit dem Fahr-
rad erreichbar. In die Ortsmitte sind es ca. 300 m, bei welcher sich ferner derzeit die nachst-
gelegene Bushaltestelle befindet. Es ist geplant direkt an das Plangebiet angrenzend an der

" GMA (31.07.2019): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorger in der Stad Weinheim,
Stadtteil Sulzbach
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BergstralRe/B3 Bushaltestellen zu errichten. Insgesamt kann der Standort eine Nahversor-
gungsfunktion erfillen.

Abbildung 1: Bebauungskonzept (Stand 08.09.2020)

1.3.1. Grundziige der Planung

Zusammenfassend kénnen folgende Grundzige der Planung ermittelt werden:

" Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Nahversor-
gung und Gewerbe

" Zulassigkeit von grofflachigen und nicht grofl3flachigen Lebensmittelmarkten mit
Backshops, nicht stérenden Gewerbebetrieben und Raumen fir freie Berufe

" SchlieBung der Nahversorgungslicke in Sulzbach

. Eingriinung des Plangebiets

" Planungsrechtliche Sicherung der Erschliel3ung

1.3.2. ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung
Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt Uber einen Anschluss an die BergstralRe, die B3.

Die zu errichtende ErschlieBungsstralle im Stiden des Plangebiets weist eine Breite von ca.
6,5 m zuziglich eines einseitigen Gehwegs auf. Zur Sicherung einer zielgerichteten Zufahrt
ist ein Bereich fur die Zu- und Ausfahrt festgesetzt.

Im Zuge der ErschlieRung sind Umbaumalnahmen an der klassifizierten B3 notwendig. Zum
einen muss der Fahrbahnteiler mit FuRgangeriibergang verschoben werden und zum ande-
ren wird eine Linksabbiegerspur von Suden aus kommend erganzt. Dementsprechend kreuzt
die Zufahrt zum Plangebiet den bestehenden Fuf3- und Radweg. Der bestehende FuRweg
wird nach Westen hin zum Einfahrtsbereich verlangert und sichert somit eine ful3laufige Er-
schlieBung des Plangebiets. Auf Hohe des Lebensmittelmarktes ist die Errichtung einer Bus-
haltestelle an der B3 geplant.
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Ver- und Entsorgung

Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens wird das anfallende Nieder-
schlagswasser mit Drosselabfluss in den Kanal der B3 gepumpt.

Das Schmutzwasser wird ebenfalls in den bestehenden Kanal in der B3 abgeleitet. Dieser
befindet sich unterhalb des &stlichen Gehwegs. Das Schmutzwasser muss aufgrund des
Gefalles gepumpt werden. Das Niederschlagswasser muss gedrosselt in das stadtische Ka-
nalnetz eingeleitet werden.

1.3.3. Starkregenereignisse — Allgemeine Beurteilung des Risikopotenti-
als

Hinweis:

Die vorliegende allgemeine Risikoabschatzung basiert auf einer GIS-gestitzten Untersu-
chung des Digitalen Gelandemodells und beruht somit allein auf der Betrachtung der Gelan-
demorphologie. Weitere relevante Einflussfaktoren (u.a. Grofie des Einzugsbereiches, Bo-
denart, Vegetation, Versiegelungsgrad, Lage und Kapazitat der Retentionsflachen, Kanalisa-
tion, ErschlieBungsgerust, etc.) kdbnnen nur im Zuge einer Detailuntersuchung erfolgen.

Topographisches Risikopotential / Abflussakkumulation:

Die Betrachtung der potentiellen Abflussakkumulation ergibt, dass innerhalb des Plangebie-
tes keine Abflussstrome zusammentreffen. Allerdings laufen direkt stdlich des Plangebietes
Abflussstrome des 6stlichen, hdoher gelegenen Gebiets zusammen.

In nachfolgender Grafik sind die Abflussstrome durch unterschiedliche Rottone dargestellt.
Je dunkler, desto héher kann die Kumulation angenommen werden. So kénnen im Fall eines
Starkregenereignisses Gefahrdungen nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Die Belastung
kann dabei auch Uber die Kanalsysteme erfolgen, die in der Regel ebenfalls dem natirlichen
Gelande folgt.

Der Grad der Gefahrdung ist ggf. anhand weiterer Daten zu untersuchen.
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Abbildung 2: topographiebedingte Abflussakkumulationen im Umfeld des Plangebietes?

1.3.4. Standortalternativen

Die Siedlungsstruktur von Sulzbach stellt sich als kleinteilig dar und die weitere Entwicklung
ist durch die Bahnlinie im Westen, die topographischen Gegebenheiten im Osten und die
Gemarkungsgrenze im Norden stark eingeschrankt. Durch die genannten Faktoren ist flr
flachenintensive Nutzungen lediglich eine Entwicklung in Richtung Stden mdglich.

Standort- und Konzeptalternativen werden im Umweltbericht unter 5.6. Anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten dargestellt.

1.4. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Sulzbach ist der nérdlichste Stadtteil Weinheims und befindet sich deutlich abgesetzt von der
Weinheimer Kernstadt an der nérdlichen Stadtgrenze zu Hemsbach.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 15316/1,15318/1, 15319/1 und 15319/2 sowie
Teile der Flurstiicke Nrn. 1209, 15320 und 15367 der Gemarkung Weinheim. Auf Grund ei-
ner durchgeflhrten Flurneuordnung (Stand 09/2021) haben sich im Laufe des Verfahrens
Anderungen im Kataster ergeben. Hierdurch ist das Flurstiick 15319/2 neu hinzugekommen.
Zudem untergliederte sich das Flurstiick 15316/1 zuvor in Teilbereiche der Flurstiicke Nrn.
15316, 15317, 15318 und 15319.

2 Eigene Darstellung WSW Partner: Resultat Gis-gestiitzte Untersuchung auf Basis DGM (Quelle https://earthexplorer.usgs.gov/) sowie der

DTK 5000 (https://Ivermgeo‘rIp.de/de/geodaten/opendata) —je dunkler die Einfarbung desto starker ist die potentielle Akkumulation
oberirdisch abflieRenden Wassers
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Das Plangebiet liegt im sudlichen Bereich des Stadtteils Sulzbach und umfasst eine Flache
von ca. 7187 m? und wird wie folgt begrenzt:

. Im Osten: von der BergstralRe (Flurstlick 1209),

" Im Norden: von einem gewerblichen Betrieb sowie Freizeitgarten (Flursticke 15315,
15313 und 15314),

= Im Westen: von landwirtschaftlichen Flachen (Flursticke 15316, 15317, 15318,
15319 und 15320)

. Im Suden: von landwirtschaftlichen Flachen (Flurstick 15321).

Abbildung 3: Abgrenzung und Lage des Plangebiets?®

1.5. Bestandsbeschreibung

1.5.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich tberwiegend in Privatbesitz.
Die Eigentimer sind bereit, die entsprechenden Grundstiicksteile zu veraufiern.

Lediglich die offentliche StralRenverkehrsflache (Flurstick 1209) sowie die Flursticke
15319/1 und 15318/1 befinden sich im Eigentum des Bundes.

Der Nord-Sud verlaufende Fahrradweg (Flurstlick 15367) und das Flurstiick 15316 sind im
Eigentum der Stadt Weinheim. Das Flurstick 15316 wird im betreffenden Bereich von der
Stadt an den Vorhabentrager verkauft. Gleichzeitig kauft die Stadt einen Teil des Flursticks
15320, da dieser Bereich zur offentlichen Verkehrsflache wird.

3 ALKIS®-Liegenschaftskarte, https://www.geoportal-bw.de/, Stand 14.08.2020
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1.5.2. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet stellt sich derzeit als landwirtschaftlich und freizeitgartnerisch genutzte Fla-
che dar. Hierbei sind Fettwiesen und umfangreiche Geholzstrukturen anzutreffen sowie eine
Gartenhditte, baufallige Schuppen mit Sperrmtill, Holzstapel und alte Wohnwagen. Dement-
sprechend ist die Flache derzeit weitestgehend unversiegelt. Die Erschlielung der Grund-
stucke erfolgt Uber den angrenzend an die B3 verlaufenden Rad- und FuBweg. Die Flur-
sticksnummer 15320 wird als Ackerland genutzt.

Der 6stliche Teilbereich ist durch die nord-sid verlaufende Bergstralle, B3, sowie einen an-
grenzenden Ful3- und Radweg gekennzeichnet.

Abbildung 4: Bilder des Plangebiets*

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich im Norden weitere freizeitgartnerische Nut-
zungen sowie direkt angrenzend eine Autowerkstatt und anschlieRend das Siedlungsgefliige
Sulzbachs. Im Osten verlauft die Bergstralle. AnschlieRend daran sind Wohnbebauungen
und eine Schreinerei anzutreffen. Im Stiden und Westen sind weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen zu finden.

2. Verfahren

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das sonstige Sondergebiet im
Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud“ wird ein qualifizierter Bebauungsplan
im Regelverfahren aufgestellt. Fir diesen Bebauungsplan ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Da der Flachennutzungsplan von dem geplanten Vorhaben abweicht, wird dieser im Paral-
lelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen
3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Stadt Weinheim gehdrt zum baden-wirttembergischen Teil des grenziiberschreitenden
Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Sie ist Teil der grenziberschreitenden Landesentwick-

4 Eigene Aufnahme 01.07.2019
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lungsachse Heidelberg - Weinheim (- Darmstadt) und ist ein Mittelzentrum in der Region Un-
terer Neckar.

Laut dem Landesentwicklungsplan sollen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe prinzipiell nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren und dort vornehmlich in stadtebaulich integrierten Lagen
entstehen oder erweitert werden. Dabei sollen die beschriebenen Projekte die Funktionsfa-
higkeit von bestehenden Stadt- und Ortskernen nicht beeintrachtigen. Die Verkaufsflache soll
so bemessen sein, dass sie den zentralortlichen Einzugsbereich nicht wesentlich Uberschrei-
tet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktions-
fahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) ist Weinheim gemal® dem Landesent-
wicklungsplan als Mittelzentrum festgelegt. Neben der GrofRrdumigen Entwicklungsachse
aus dem LEP ist Weinheim im Regionalplan als Teil der regionalen Entwicklungsachse
Mannheim-Weinheim-Furth ausgewiesen.

Ein Grundsatz des Regionalplans ist es, die Nahversorgung zur Deckung des kurzfristigen,
taglichen Bedarfs in allen Stadten der Metropolregion Rhein-Neckar zu gewahrleisten. Hierzu
soll eine auf die ortliche Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Ein-
zelhandelsbetrieben in raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzen-
tren angestrebt werden. Die betroffene Flache des Bebauungsplans ist im Regionalplan als
Siedlungsflache Wohnen sowie als restriktionsfreie Flache festgelegt. GrofR¥flachiger Einzel-
handel soll aullerhalb der festgelegten Versorgungsbereiche nicht entstehen. Allerdings
kénnen Ausnahmen fir Bestandsbetriebe in integrierten Lagen erteilt werden.

Der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/02-18 fur den Bereich "Lebensmittel-
markt an der B3, Sulzbach-Sud" zu andernde Flachennutzungsplan (17. Anderung) ent-
spricht mit seinen kinftigen Darstellungen dem aktuellen Regionalplan.

Der notwendige Flachentausch ist bereits mit dem Verband Region-Rhein-Neckar abge-
stimmt. Hierbei wird im Zuge der Ausweisung des Sonstigen Sondergebiets und den damit
einhergehenden Wegfall landwirtschaftlicher Flachen im Westen des Plangebiets eine bisher
als Gemischte Bauflache dargestellte Flache zurickgenommen.

Der Regionalplan definiert zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben vier fir
die Ebene der Bauleitplanung relevanten Ge- bzw. Verbote als Ziel der Raumordnung: Das
Zentralitdtsgebot, das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Integrations-
gebot. Zusatzlich sollen EinzelhandelsgroRprojekte in der Metropolregion Rhein-Neckar die
Kriterien Erreichbarkeit (Grundsatz) und zentralértliche Standortbereiche fur Einzelhandels-
grof3projekte (Ziel) erfullen.

Als ,nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente“ benennt der ERP Lebensmittel, Ge-
tranke, Drogeriewaren und Kosmetikartikel. Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt in Sulz-
bach handelt es sich also um ein in Z 1.7.3.1 genanntes ,Einzelhandelsgrof3projekt mit zen-
trenrelevanten Sortimenten, das ausschliel3lich der Nahversorgung dient®; dies erlaubt be-
zuglich der Standortwahl eine Abweichung vom Primat der zentral6rtlichen Standortbereiche.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Mittelzentrum. Der geplante Lebensmittelmarkt
wird gemal der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes rund 80 %
seiner Umsatze aus dem Stadtgebiet von Weinheim erzielen (darunter ca. 70 % mit der
Wohnbevdlkerung von Sulzbach). Zentralitats- und Kongruenzgebot werden also erfullt. Das
Vorhaben fuhrt nicht zu Gefahrdungen des Betriebsbestands in zentralen Versorgungsberei-
chen von Weinheim oder anderen zentralen Orten und somit nicht zu Beeintrachtigungen
des stadtebaulichen Gefiiges und der Funktionsfahigkeit der zentralen Lagen. Im Stadtteil
Sulzbach tritt mit der Vorhabenrealisierung eine ganz erhebliche Aufwertung der ortlichen
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Nahversorgungssituation ein, da hier bisher kein Lebensmittelmarkt ansassig ist. Das Vorha-
ben entspricht somit dem Beeintrachtigungsverbot. Der Planstandort liegt auf3erhalb der
Siedlungsbebauung und nicht in einem ,Zentralortlichen Standortbereich flr Einzelhandels-
grol3projekte“. Es handelt sich jedoch um ein Einzelhandelsprojekt mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten, welches eindeutig der Nahversorgung dient. Schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung in der Standortkommu-
ne oder in anderen Gemeinden und deren Ortskernen sind als Folge des Vorhabens nicht zu
erwarten. Der Standort ist gut in das drtliche OPNV-Netz integriert (Bushaltestelle ca. 300 m
entfernt — eine Verlegung in Richtung des Lebensmittelmarktes ist geplant) und verfligt zu-
dem Uber eine Full- und Radweganbindung in die Wohngebiete von Sulzbach. Ein Alterna-
tivstandort fir den Lebensmittelmarkt in besser integrierter Lage, mit dem eine Nutzungs-
blindelung mit vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erzielt werden kénnte, konnte in Sulz-
bach nicht gefunden werden.®

5 GMA (26.10.2020): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers in der Stadt Wein-
heim, Stadtteil Sulzbach — Giberarbeitete Fassung -
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Abbildung 5: Auszug der Stadt Weinheim aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
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3.3. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim wurde am 30.12.2004 wirksam und
wurde zum letzten Mal zum 07.03.2016 geandert. Der FNP sieht fir den Bereich Flachen fir
die Landwirtschaft, eine Wohnbauflache sowie Straflien fir Gberortlichen Verkehr und ortliche
Hauptverkehrsstralien vor.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes vom rechtswirksamen FNP abweichen, wird
dieser im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Hierbei wird eine Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung Nahversorgung und Gewerbe festgesetzt und es erfolgt
eine Rucknahme/Flachentausch einer gemischten Bauflache in eine Flache fir die Landwirt-
schaft.

Abbildung 6: Auszug des Plangebiets aus dem wirksamen FNP der Stadt Weinheim

3.4. Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim
Fir die Stadt Weinheim wurde im Jahr 2010 ein Einzelhandelskonzept aufgestellt.

Hauptziel ist die Erhaltung und Starkung der bestehenden Hauptzentren Innenstadt und
Mult, um die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Weinheim zu gewahrleisten. Das Kon-
zept definiert verschiedene zentrale Bereiche im Stadtgebiet, aul3erhalb derer keine grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe und Agglomerationen entstehen sollen. Die Bereiche orientie-
ren sich an den im Regionalplan festgelegten zentraldrtlichen Standortbereichen bzw. defi-
nieren fur Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grof¥flachigkeit mehrere dezentrale Standor-
te, an denen die Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet werden soll.

Far grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen Sonder-
zentren vorgesehen werden.

AuBerhalb der Haupt- und Sonderzentren soll kein groflachiger Einzelhandel entstehen.

Nicht-grof3flachige Betriebe zur Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Be-
darfs sollen dezentral in den jeweiligen Nahversorgungszentren angesiedelt werden.
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Fur Sulzbach wurde festgelegt, dass dort, trotz der Lage auf3erhalb der Haupt- und Sonder-
zentren, ein Nahversorgungszentrum entstehen soll. Dieses soll an einem Standort entste-
hen, der eine mdglichst hohe fulRlaufige Erreichbarkeit ermdglicht.

Bisher befindet sich in Sulzbach kein Nahversorgungszentrum. Der Einzugsbereich des
Standorts wird Uberwiegend Sulzbach sein, so dass durch die Ausweisung des Marktes kei-
ne wesentlichen Nachteile fir die sldlich gelegenen Nahversorgungszentren oder andere
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Im Zuge des Vorhabens wird die Nahver-
sorgungslicke in diesem Bereich geschlossen und entspricht somit dem Einzelhandelskon-
zept.

4. Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Planung dient der Errichtung eines Nahversorgungsmarktes und greift in
eine bisher landwirtschaftlich und freizeitgartnerisch genutzte Flache ein.

41.

Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft®

Immissionen und Emissionen

Beurteilungspegel

Unter Berticksichtigung der o. g. Randbedingungen sind gemafl nachfolgender Tabelle an
den nachstgelegenen Wohnhausern (IP3 bis IP5) im Einwirkungsbereich des geplanten Vor-
habens die malRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten. In diesem Fall liefert gemaf Kap. 3.2.1 der TA Larm das geplante Vorhaben keinen
relevanten Immissionsbeitrag. Damit wird die Fa. Autotechnik Reichert, Nordliche Bergstralde
1, durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht Uber das be-
reits heute erforderliche Mal} hinaus eingeschrankt. Im Bereich der Freizeitgarten (IP1) ist
der mafldgebliche Tag-Immissionsrichtwert ebenfalls eingehalten. Hier herrscht keine poten-
zielle Gewerbelarmvorbelastung durch die Fa. Autotechnik Reichert, da die Werkstatt-Tore
nach Osten hin orientiert sind. Sollte dereinst an der Stelle des Kfz-Betriebes Wohnbebau-
ung errichtet werden (IP2), so herrscht keine potenzielle Gewerbelarmvorbelastung durch die
Fa. Autotechnik Reichert mehr und der planungsgegenstandliche Lebensmittelmarkt kann an
diesem Immissionspunkt die Immissionsrichtwerte der TA Larm ausschdpfen. So lange der
Kfz-Betrieb besteht, ist dagegen der IP2(*) i.S. der TA Larm kein maf3geblicher Immissions-
ort.

Immissionsrichtwert/[dB(A)] Beurteilungspegel/[dB(A)]

Immissionsort Nutzung tags nachts tags nachts
1 2 3 4 5 B

IP1 Freizeitgérten 60 - 58,6 36,4

IP2* Ml 60 45 59,0 224

IP3 MI 60 45 50,3 19,7

P4 M 60 45 49,5 16,5

IP5 Ml 60 45 50,9 12,2
IP6 Ml 60 45 52,1 9,3

Tabelle 1: Beurteilungspegel Lebensmittelmarkt mit Backshop

8 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (28.10.2020): Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Nr. 1/02-18

.Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Stadt Weinheim — Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft
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Maximalpegel

Die bei kurzzeitigen Gerauschspitzen - z. B. beim Be- und Entladen, beim Betatigen der Lkw-
Betriebsbremse, durch Rickfahrwarner, beim Tlrenschlagen oder bei der beschleunigten
Abfahrt - mdglichen Maximalpegel sind in nachfolgender Tabelle zusammengefasst.

Immissionsrichtwert/[dB(A)] Maximalpegel/[dB(A)]
Immissionsort Nutzung tags nachts tags nachts
1 2 3 4 5 6
IP1 Freizeitgarten 90 - 79,4 -
P2~ M| 90 65 75,8 -
IP3 Ml 90 65 65,0 -
IP4 Ml 90 65 62,5 -
IP5 Ml 90 65 63,3 -
IP6 Ml 90 65 63,5 -

Tabelle 2: Maximalpegel Lebensmittelmarkt mit Backshop

Gemal der Tabelle sind im Einwirkungsbereich des geplanten Lebensmittelmarktes die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur kurzzeitige Gerauschspitzen eingehal-
ten (nachts treten keine kurzzeitigen Gerauschspitzen auf).

Anlagenbedingter Verkehr auf éffentlichen Verkehrsfldchen

Bei einem durch das geplante Vorhaben bedingten maximalen Verkehrsaufkommen im Tag-
zeitraum (6 - 22 Uhr) von:

12 Lkw-Bewegungen pro Tag und
2.026 Pkw-Bewegungen pro Tag

betragt auf der B 3 bei Gleichverteilung der Verkehrsstrdome nach Stden und nach Norden
der gemal® RLS-90 berechnete Beurteilungspegel an der mindestens ca. 10 m von der Mit-
telachse der B 3 entfernten Wohnbebauung nach nachfolgender Tabelle aufgerundet tags 55
dB(A). Im Nachtzeitraum findet kein Betrieb statt.

Hieraus folgt: Selbst wenn der anlagenbedingte Verkehr zu mehr als einer Verdopplung des
bestehenden Verkehrs auf der B 3 und damit zu einem Gesamtbeurteilungspegel von tags
(55 + 3) dB(A) = 58 dB(A) fuhren wirde, ware an der Wohnbebauung (Immissionsempfind-
lichkeit entsprechend einem Mischgebiet) entlang der B 3 sogar der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fur reine und allgemeine Wohngebiete von tags 59 dB(A) eingehalten. So-
mit besteht gemal TA Larm nicht die Notwendigkeit zu prifen, ob die Gerausche des anla-
genbedingten An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen durch MaRnahmen
organisatorischer Art zusatzlich gemindert werden kdnnen.
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 " 12 13
Stralle DTV MT]|MN]pT]pN|vPkw|vLkw] D StrO |Steigg.] L mET | L _mEN L_rT L_r,N
Kfzi2ah | Kizh | Kfzh | % | % | km/mh | kmih | dB(A) % dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

Abstand 10 m
B3 | 1010l 63| o] og] 00 s0] 50| of<s% | 492 549 | o

Erlduterungen zu den Spalten
1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
M_T: malkgebende stindliche Verkehrsstarke am Tag (6-22 Uhr)
M_N: maRgebende stindliche Verkehrsstéarke in der Nacht (22-6 Uhr)
p_T: Lkw-Anteil am Tag (6-22 Uhr)
p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-6 Uhr)
v_Pkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fir Pkw
v_Lkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fur Lkw

Zuschlag fir die Stralenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4

L= I = = R =~ T 4 ) B - O T

Steigung der Fahrbahn
10, 11 L mE=L m{25)+D_v+D_Stg+D_5Stro
Emissionspegel (in 25 m Abstand zur Strale) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22-6 Uhr)

12,13 L_r, T/N: Beurteilungspegel Tag/Nacht an den Gebauden

Tabelle 3: Beurteilungspegel anlagebedingter Verkehr Lebensmittelmarkt mit Backshop

Die Larmimmissionsprognose flir das geplante Vorhaben fihrt zum Ergebnis, dass in der
Nachbarschaft des Plangebietes die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA
Larm ohne zusatzliche Mallnahmen erfillt sind. Dies gilt auch beim Betrieb des Backshops
an Sonn- und Feiertagen.

Larmeinwirkung auf das Plangebiet’

Auf Grund der zulassigen Aufstockung des Lebensmittelmarktes durch sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe wurden zudem die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst un-
tersucht.

Fir die Verkehrslarmeinwirkungen sind die mafgeblichen Orientierungswerte tags und
nachts eingehalten.

Bis auf den Immissionspunkt IP2 im Bereich der Verladerampe an der Nordfassade sind die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte des Gewerbeldarms eingehalten. Durch Andienungsge-
rausche im Bereich der Verladerampe ist am IP2 der Tag-Immissionsrichtwert flir Gewerbe-
gebiete vom 65 dB(A) um ca. 1,5 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitung des Immissions-
richtwertes gilt jeweils immer fur den Bereich der Verladerampe, auch wenn diese nicht an
der Nordfassade errichtet wird. Die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte fur kurzzeitige Ge-
rauschspitzen werden eingehalten.

Zur Konfliktbewaltigung des auf die geplante Marktaufstockung einwirkenden Gewerbelarms
aus dem zukunftigen Marktbetrieb werden folgende Maflnahmen betrachtet, die bei einer
gewerblichen Nutzung durch z. B. Praxen oder Buros zur Einhaltung der Immissionsrichtwer-
te dienen:

7 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (28.10.2020): Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr.
1/02-18 ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sid* Stadt Weinheim — Larmeinwirkungen auf das Plangebiet
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Aktive SchallschutzmafRnahmen

Uberdachung des Andienungsbereiches (geplante Lange ca. 25 m, Mindestbreite 3 m,
Schallddammmal Rw = 25 dB, keine Anforderungen an die Schallabsorption). Alternativ
kann die Uberdachung als Balkon mit gleichen Mindestabmessungen fiir die schutzbe-
durftigen Nutzungen in der Marktaufstockung errichtet werden.

Grundrissorientierung

Offenbare Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume (Praxen/Biiros) ausschlieRlich an
der West-, Sud- und Ostfassade vorsehen, an denen die mafigeblichen Immissions-
richtwerte eingehalten sind.

Prallscheiben, "Hamburger HafenCity-Fenster"

Zur BellUftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume an der Nordfas-
sade konnen zusatzlich durch aulen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fens-
tern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben") geschitzt werden (s. a.
Handlungsempfehlung "Schallschutz fur neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbar-
schaft von bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten“ und Studie "Schallschutz bei
teilgedffneten Fenstern"). Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und
Prallscheibe ist weiterhin eine natirliche Bellftung des dahinterliegenden Fensters mdg-
lich. Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stel-
len einen gewissen AulRenbezug sicher. Da die Prallscheiben im Abstand von weniger
als 0,5 m aufden vor den Fenstern montiert sind, stellen diese Fenster keinen maf3gebli-
chen Immissionsort i. S. d. TA Larm dar. Alternativ bzw. erganzend zu den Prallscheiben
kénnen Fenster mit schallabsorbierender Verkleidungen an Sturz und Laibung einge-
setzt werden ("Hamburger HafenCity-Fenster", s. a. Handlungsempfehlung "Schall-
schutz fir neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbarschaft von bestehenden Indust-
rie- und Gewerbegebieten® /9/ und Studie "Schallschutz bei teilgedffneten Fenstern"). Mit
dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller angegebenen erhéhten Au-
Renpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zulassigen Innenpegels gewahrleistet
werden. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raumbeliiftung méglich. Da die Fenster
nicht drehbar 6ffenbar sind, stellen sie keinen maf3geblichen Immissionsort i. S. d. TA
Larm dar.

Um der Immissionsuberschreitung im Bereich der Verladerampe an der Nordfassade Rech-
nung zu tragen, wird im Zuge des Bebauungsplanes eine bedingte Festsetzung gem. § 9
Abs. 2 BauGB festgesetzt, welche im Zuge der Umsetzung eines 1. Obergeschosses heran-
gezogen wird und folglich die immissionsschutzrechtlichen Belange berucksichtigt. Da
Grundrisse und die Errichtung bestimmter Scheiben im Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden kdnnen, wird eine Einhausung bzw. Uberdachung fir den Andienungsbereich fest-
gesetzt. Auf die Einhausung oder die Uberdachung kann ausnahmsweise verzichtet werden,
wenn ein Nachweis erbracht wurde, dass die Larmschutzanforderungen an das 1. Oberge-
schoss auch ohne diese MaRnahme eingehalten wird. Dies kann z.B. eine entsprechende
Grundrissorientierung oder der Einbau von Prallscheiben sein.

MaRgebliche AuRenlarmpegel

Der mafRgebliche Auflenlarmpegel der zuldssigen Marktaufstockung betragt aufgerundet 69
dB(A), was einem Larmpegelbereich IV entspricht. Da bis zum Larmpegelbereich IV AulRen-
bauteile von gewerblich genutzten Aufenthaltsrdumen (z. B. Praxen, Blros), die den Anfor-
derungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) gentigen, auch die Anforderungen an die
Schallddmmung einhalten, sind hinsichtlich der Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen zum
Schutz vor Aufenlarmeinwirkungen keine Festsetzungen zum Bebauungsplan erforderlich.
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4.2. Umwelt

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um ackerbaulich und freizeitgartnerisch
genutzte Bereiche. Innerhalb der Gartenbereiche befindet sich im Osten ein Grasweg, wel-
cher zu mehreren Lagerstatten von Holz und sonstigem Material fiihrt. Daran angrenzend
befinden sich kleine Bereiche mit Griinland in Form einer Fettwiese und umgebenden Ge-
hélzstrukturen, eine Gartenhitte, mehrere bauféllige Schuppen und beschadigte, alte
Wohnwagen mit Sperrmill und Holzstapeln. Daran schlie3t im Westen ein nach Naturschutz-
recht besonders geschitztes Biotop an. Dieses Biotop liegt teilweise innerhalb des Gel-
tungsbereichs, hat aber aufgrund des Durchwachsens seinen Schutzstatus verloren (vgl.
Ausfuhrungen im Umweltbericht). Dieses besteht in erster Linie aus einer durchgewachse-
nen Hainbuchenhecke sowie darunter wachsender Brennnesselflur.

Der sudliche Bereich des Plangebietes besteht aus Ackerland. Sidlich davon, knapp auler-
halb des Plangebietes, steht ein Walnussbaum mit umgebenden Gebulsch.

Aufgrund der Ausstattung der Flache wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Untersu-
chung® (auf der Grundlage einer vorherigen Untersuchung im Jahr 2016°) durch das Biiro
Bioplan aus Heidelberg durchgeflihrt. Dieses kommt zu folgendem Untersuchungsergebnis:

Reptilien:

Das Untersuchungsgebiet weist zumindest teilweise im Ostlichen Bereich des Freizeitgartens
Strukturen auf, die auf das Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta agilis) hinweisen konn-
ten. Wahrend der Begehungen konnten jedoch keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.
Mogliche Grinde fir das Fehlen von Zauneidechsen trotz vorhandener Habitatstrukturen
(extensiv gepflegtes Grinland mit angrenzenden Gehdlzstrukturen) konnten die nahe Lage
zur Wohnbebauung und dadurch ein Vorkommen von Hauskatzen sein, die durch ihre
Jagdaktivitaten des Ofteren fiir das Fehlen von Zauneidechsen in Siedlungsnéhe verantwort-
lich sind. Bei den Begehungen konnten Hauskatzen im Untersuchungsgebiet beobachtet
werden. Des Weiteren sind grofRere Teile des Untersuchungsgebietes mehr oder weniger
stark durch Gehodlze verschattet. Aktuell muss basierend auf den Untersuchungsergebnissen
davon ausgegangen werden, dass innerhalb des Untersuchungsgebietes sowie daran an-
grenzend keine Zauneidechsen vorkommen. Es sind daher keine Ma3nahmen notwendig.

Brutvogel:

Im Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigte sich, was die Vogelarten betrifft, be-
zogen auf die geringe FlachengrélRe als relativ artenreich. Fur Uber ein Drittel der nachge-
wiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Brutrevier zu werten. Es handelt sich
um typische Arten der Gehodlzstrukturen und des Siedlungsbereichs. Daneben wurden auch
Arten des Offenlandes / Halboffenlandes nachgewiesen. Es wurden MaRnahmen zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden definiert.

VermeidungsmaRnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf die
Fallung / Rodung von Gehdlzen, Entfernung von beschadigten und offenen Wohnwagen
sowie der Abriss von Gebauden nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis
zum 28. Februar erfolgen.

8 Bioplan- Gesellschaft fiir Landschaftsokologie und Umweltplanung (05.11.2020): Spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchungen zum Vorhaben ,Nahversorgung“ in Weinheim-Sulzbach, Heidelberg

9 Bioplan- Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung (24.11.2016): Spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchungen zum Vorhaben ,Nahversorgung“ in Weinheim-Sulzbach, Heidelberg
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Sollten Eingriffe aulRerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen,
dass durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht ausge-
I6st werden.

Ausgleichsmallnahmen

Im Zuge der Planung sind Gehdlzstrukturen im Untersuchungsgebiet selbst oder in raumli-
cher Nahe (wieder-) herzustellen.

Hierzu ist eine Eingrinung des Planungsgebietes (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 8) vorzu-
nehmen. Eine Eingrinung sollte in Form von (Feld-)Hecken erfolgen. In Bereichen, in denen
das aufgrund des Platzbedarfs nicht moglich ist, sollten Hochstdamme mit Bodendeckern ge-
pflanzt werden. Zwischen den Hochstdmmen sollten zusatzlich noch Einzelstrducher bzw.
kleine Strauchgruppen aus niedrig wachsenden, standortgerechten Straucharten angepflanzt
werden, um eine verhaltnismafkig geschlossene Gehdlzstruktur zu erhalten. Diese kann dann
Fledemausen und Brutvdgeln mittel- bis langfristig als Nahrungs- und Bruthabitat bzw. Quar-
tierstandort dienen. Bei Bedarf kann aulerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 28. Februar)
und — bei tiefergehenden Eingriffen in potentielle Fledermausbaume — auch auflerhalb der
Aktivitatszeit der Fledermause (20. Oktober bis zum 28. Februar) ein Rick- oder Pflege-
schnitt aller Geholze erfolgen.

Empfehlenswerte kleinbleibende, heimische Straucharten sind z. B. Gewdhnlicher Liguster
(Ligustrum vulgare), Rote Heckenkirsche (Lonicera xy-losteum), Gewohnliche Berberitze
(Berberis vulgaris), Heckenrosen (Rosa canina, R. corymbifera), Purgier-Kreuzdorn (Rham-
nus cathartica), Rote und Schwarze Johannisbeere (Ribes rubrum, R. nigrum). Als Boden-
decker wird das Kleine Immergrin (Vinca minor) oder Efeu (Hedera helix) empfohlen.

Fir Hohlenbriter sind folgende Nisthilfen fachgerecht in raumlicher Nahe anzubringen und
dauerhaft zu erhalten:

* 6 x Nistkasten Flugloch 30 x 45 mm (z. B. Schwegler 2GR oval)
fur Kohl- und ggf. Blaumeisen sowie Haussperling

* 4 x Nistkasten Flugloch 27 mm (z. B. Schwegler 2GR Dreiloch)
fur Blaumeisen

* 2 x Baumlauferhoéhle (z. B. Schwegler Typ 2B oder 2BN)

fur Gartenbaumlaufer

* 2 x Halbhdhle (z. B. Schwegler Typ 2HW)

fur Hausrotschwanz

Far den Star als Art der Roten Liste Deutschlands sind zur Unterstitzung der lokalen Popu-
lation zwei spezielle Nistkasten aufzuhéangen. Bei Nichtnutzung durch den Star kdnnen diese
auch von anderen kleinen Hohlenbritern wie Kohlmeisen oder Haussperlingen genutzt wer-
den.

* 2 x Nistkasten Flugloch 45 mm (z. B. Schwegler Starennisthdhle 3SV)

fur Stare und ggf. Kohl- und Blaumeise sowie Hausperling (bei Nichtbelegung durch den
Star)

Fir den Haussperling als Rote Liste Art sind als CEF-MalRnahme zwei spezielle Nistkasten
aufzuhangen.

* 2 x Sperlingskoloniekasten (z. B. Schwegler Typ 1SP) fur Haussperling

Aufgrund der siedlungsnahen Lage sind entsprechende Kéasten mit Katzen-/Marderschutz
obligatorisch. Fir die vor Baubeginn aufzuhangenden Nistkasten wird ein dreijahriges Moni-
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toring (inklusive der obligatorischen Reinigung) ab dem darauffolgenden Jahr empfohlen, um
den Erfolg der CEF-MalRnahme zu Uberprifen. Dies gilt fur alle CEF-erforderlichen Kasten.

Die Ausgleichsmalinahmen flr Brutvogel werden auf dem Gelande des naheliegenden Biir-
gersaals und der Carl-Orff-Schule durchgefihrt. Der Vorhabentrager wird dazu im stadtebau-
lichen Vertrag verpflichtet.

Fledermause:

Folgende Fledermausarten konnten im Plangebiet und angrenzend entweder mit dem Detek-
tor oder der Horchbox nachgewiesen werden: Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus),
Bartfledermaus (Myotis brandtii/mystacinus), Grofter Abendsegler (Nyctalus noctula), Gro-
Res Mausohr (Myotis myotis), Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Kleiner Abend-
segler (Nyctalus leisleri), Langohrfledermaus (Plecotus sp.), Rauhautfledermaus (Pipistrellus
nathusii), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
sowie nicht ndher bestimmbare Rufe der Gattung Myotis. Insgesamt konnten 1.288 Aufnah-
men ausgewertet werden. Es wurden MafRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden
definiert.

Vermeidungsmaflnahmen

Soweit wie mdglich Erhalt des Gehdlzbestandes an der Peripherie, um die Funktionalitat als
Jagdhabitat und Leitstruktur zu bewahren.

Rodung von Gehdlzen und Abriss von Bestandsgebauden ab 20. Oktober und bis spates-
tens Ende Februar zur Vermeidung des Verbotstatbestandes gemaf § 44 BNatSchG Abs. 1
Nr. 1 bis 3 BNatSchG.

Sollten Eingriffe auRerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen,
dass durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht ausge-
|6st werden.

Ersatzpflanzungen (vgl. Umweltbericht und Textliche Festsetzungen Nr. 8) von heimischen
Gehdlzen als Ersatz fir den Verlust an Bestandsgehoélzen und um eine kunftige Vernetzung
mit umliegenden Lebensraumen weiterhin zu gewahrleisten.

Ausgleichsmaflnahmen

Installation von zehn Fledermauskasten bzw. —brettern (je 5) als Ersatz fir den Verlust von
Spaltenquartieren an zum Abriss vorgesehenen Bestandsgebauden als CEF-MalRnahme:

Geeignete Fledermauskasten fir den Ausgleich sind z. B. Fledermausflachkasten (z. B.
Schwegler 1FF) und Fledermaushdhlen (z. B. Schwegler 2F, 2FD oder 2FN)

Die AusgleichsmalRnahmen fir Fledermause werden auf dem Gelande des naheliegenden
Burgersaals und der Carl-Orff-Schule durchgeflhrt. Der Vorhabentrager wird dazu im stad-
tebaulichen Vertrag verpflichtet.

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG (T6tung, Stérung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden
unter Beachtung entsprechender Ma3nahmen nicht ausgelost.

4.3. Boden

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich quartarer Lockergesteine (Holozdne Abschwemmmassen) mit im Detail
nicht bekannter Machtigkeit.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
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Im Zuge des Verfahrens wurde durch das Bliro AS Reutemann GmbH aus Mannheim eine
Boden- und Baugrunduntersuchung durchgefhrt:™

Insgesamt wurden acht Bohrungen im Bohrdurchmesser 50/60 mm bis in Tiefen von 6 m
durchgefuhrt. Zur Feststellung der Lagerungsdichte wurden weiterhin vier leichte Rammson-
dierungen bis in 6 m Tiefe abgeteuft.

Fir bodengutachterliche Bodenansprachen zwecks abfall- und bodenschutzrechtlicher Be-
gutachtung erfolgten entsprechende Bodenbeprobungen an dem gewonnenen Bohrgut. Die
Probenentnahmen fanden innerhalb organoleptisch und lithologisch abgrenzbaren Einheiten
statt. Insgesamt wurden 60 Bodeneinzelproben in luftdicht schlieRende Glasbehalter abge-
fullt.

Zusatzlich zu den oben aufgeflhrten Sondierungen wurde die ca. 7.000 m? grolRe Flache, fur
die geforderte Oberbodenuntersuchung mit Beurteilung des Wirkungspfades ,Boden —
Mensch®, in 6 Teilflachen mit den Bezeichnungen ,Flache A bis Flache F* unterteilt.

Im Osten des Grundstickes befindet sich momentan ein Ful3- / Radweg, welcher mittels ei-
ner Schwarzdeckenlage befestigt ist. Zwecks Prifung hinsichtlich einer etwaigen Belastung
durch polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe PAK wurde je eine reprasentative Pro-
be der zwei optisch unterscheidbaren Schwarzdeckenmaterialien enthommen.

Die Untersuchungsbefunde dokumentieren ebenfalls, dass auf der gesamten Untersu-
chungsflache keine Prufwertiberschreitungen (Prifwerte BBodSchV fir Wohngebiete) vor-
liegen. Auffallend sind jedoch leicht erhdhte Chromgehalte im Bereich der Flachen A (zwi-
schen 150 und 200 mg/kg TS) und E (um 115 mg/kg TS) im Gegensatz zu den Restflachen
mit Werten < 22 mg/kg TS. Die betreffenden Flachen sind als Kennzeichnung in den Bebau-
ungsplanunterlagen enthalten.

Bodenbeschaffenheit- Aufbau des Untergrundes

Wie den Bohrprofilen zu entnehmen ist, liegt auf der Erkundungsflache keine flachig aufge-
brachte Auffullung vor. Oberflachennah sind lediglich vereinzelt Ziegel- oder Holzkohlereste,
bedingt durch die anthropogene Einwirkung im Rahmen einer landwirtschaftlichen Nutzung,
festzustellen.

Folgendes Schichtenprofil kann fir den erbohrten Untergrund beschrieben werden:

Schicht ) Lagerungsdichte/ i
i Sedimentaufbau i Homogenbereich
Tiefenbereich [m] Konsistenz
s Schluff, schwach feinsandig, humos,
- schwach kiesig bis schwach steinig, locker/weich A
0,0-025m .
braun bis dunkelbraun, erdfeucht
2 Schluff, teils Wurzelreste, hell- bis
i steif B
0,25-1,40m mittelbraun, hellbraun
3 Feinsande, schluffig und toni
- ) g & mitteldicht/steif C
1,40- 6,00 m braun bis beigebraun
Ton-Schiluff, schwach sandig,
4 dunkelbraun
zwischen {im Westteil innerhalb Schicht 3 steif D
Jund55m als mehrere dm — méichtige
Lagen vorhanden)

10 AS Reutemann GmbH Mannheim (26.08.2019): Bericht zu Boden- und Baugrunduntersuchung, Plangebiet ,NV
Sulzbach® in Weinheim-Sulzbach, Mannheim
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Das Bohrgut der geogen gewachsenen Sedimente zeigte sich organoleptisch (farblich, Korn-
zusammensetzung) durchweg unauffallig. Hinweise auf einen Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung ergaben sich nicht.

Zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten waren die aufgeschlossenen geogenen Bodenmaterialien
durchweg erdfeucht bzw. erdfeucht bis feucht. Es wurden in keiner Bohrung grundwasserge-
sattigte Schichten angetroffen. Die teilweise erhdhte Feuchtigkeit einzelner geringméachtiger
Schichthorizonte ist auf temporare Schichtwasserstromungen zurickzufuhren.

Erdbebenzone

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 1. Als Baugrundklasse (zu be-
rucksichtigender Tiefenbereich = bis 20 m ab GOK) ergibt sich nach DIN EN 1998-1 /
NA:2011- 01 eine Zuordnung in die Baugrundklasse C.

Der tiefere Untergrund der Untersuchungsflache zahlt zur geologischen Untergrundklasse R
(Gebiet mit felsartigem Gesteinsuntergrund).

Versickerungsfahigkeit

Um die Versickerungsfahigkeit des Bodens, fir anfallendes Oberflachenwasser nachzuwei-
sen, wurde ein Versickerungsversuch'! durchgefiihrt. Besondere Auswirkungen, insbesonde-
re von Wasseransammlungen durch ein Regenereignis, sind fur diese Flachen nicht be-
kannt. Ebenso deutet das Nicht-Vorhandensein von Entwasserungsbauwerken (Graben
usw.) darauf hin, dass es bisher bezliglich der Oberflachenversickerung zu keinen Konflikten
oder Problemen gekommen ist.

Beim Aufsuchen der Versuchsstelle war die Probebohrung komplett trocken gefallen und
kein Wasserstand mehr feststellbar, was auf eine gute Versickerungsfahigkeit schlieRen liel3.

Nachfolgend wurde die Durchlassigkeit der anstehenden Béden zur Versickerungsfahigkeit
im Zusammenhang mit der Muldenberechnung untersucht'2.

Es zeigte sich, dass bei dem angewendeten Durchldssigkeitsbeiwert die Versickerungsbau-
werke verhaltnismaRig sehr grof3 werden muissten, so dass die Wirtschaftlichkeit in Frage
steht.

Auch wenn im vorliegenden Bericht eine theoretische Berechnung von Bauwerken zur Versi-
ckerung gegeben ist, kann doch durch die Inhomogenitdt des anstehenden Bodens eine
dauerhafte und kontrolliert sichere Versickerung nicht gewahrleistet werden. In allen Sondie-
rungen wurden auf kurze Distanzen unterschiedliche Gehalte an Schluffen und sogar Tonen
in verschiedenen Hohenlagen angetroffen, die den angesetzten Durchlassigkeitsbeiwert
deutlich verschlechtern kénnen. Aus diesem Grund wird empfohlen, an diesem Standort auf
eine Versickerung zu verzichten.

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wahrend des 2
Weltkriegs stattfanden, ist es ratsam, im Vorfeld von jeglichen Bau(Planungs-)verfahren eine
Gefahrenverdachtserforschung in Form einer Auswertung von Luftbildern der Alliierten
durchzufuhren. Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind als potenzielle Kampfmittel-
verdachtsflachen einzustufen.

" S+B Projekt GmbH (20.+21.11.2019): Versickerungsversuch auf dem Gelande des zukinftigen Netto-
Nahversorgermarktes, Rottweil

2 Prof. Dr. Knoblich, Umwelt- und Baugrundberatung GmbH (10.06.2020): Ermittlung der Durchldssigkeit der
anstehenden Bdéden zur Versickerungsfahigkeit, Muldenberechnung, Wettenberg
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4.4. Einzelhandelssituation

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-
Sud“ wurde ein Einzelhandelsgutachten® aufgestellt, welches zu nachfolgenden Ergebnis-
sen kommt. Mit Gutachten vom 26.10.2020 wurden unter anderem die Werte der Kaufkraft-
bindungsquote im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie die Auseinandersetzung mit
den Auswirkungen auf die Backerei im Sulzbacher Ortskern sowie anderer Einzelhandels-
und Versorgungseinrichtungen aufgenommen.

Angebots- und Wettbewerbssituation

In der Stadt Weinheim ist ein ausdifferenziertes Angebot von insgesamt 14 Lebensmittel-
markten mit jeweils mehr als 400 m? Verkaufsflache vorhanden, die das Stadtgebiet weitge-
hend abdecken. Nur im Stadtteil Sulzbach besteht eine Versorgungsliicke.

Hier kann die bisher einzige Backerei (nur halbtags gedéffnet) nur ca. 2 — 3 % der drtlichen
Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel am Ort binden.

Im Umland verfligen alle Nachbarkommunen Uber ein adaquates Lebensmittelangebot. We-
sentlich fur die Beurteilung ist die Ausstattung mit Lebensmittelméarkten in den Nachbarkom-
munen Hemsbach (vier Discounter, zwei Supermarkte) und Birkenau (zwei Discounter, ein
Supermarkt), von wo aus der Planstandort direkt erreichbar ist.

Einzugsgebiet und Kaufkraftpotential

Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes wird in erster Linie von anderen Le-
bensmittelmarkten in Weinheim, Hemsbach, Birkenau und Morlenbach beschrankt, aul3er-
dem von den zunehmenden Entfernungen.

Aus der Weinheimer Kernstadt und aus Umlandkommunen sind deshalb keine regelmafligen
Verflechtungen mit dem Vorhabenstandort mehr zu erwarten. Méglich sind jedoch gelegent-
liche Umsatzzuflisse durch Arbeitspendler (= Streukunden).

Das Einzugsgebiet beschrankt sich somit auf den Stadtteil Sulzbach. Hier leben derzeit
2.760 Einwohner. Das dortige Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel belauft
sich auf ca. 6,8 Mio. € p. a.

Umsatzerwartung

Unter Verwendung des Marktanteilprinzips wurde fir den geplanten Lebensmittelmarkt und
den Backshop im Worst Case eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 3,7 Mio. € errechnet.
Davon entfallen ca. 3,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,5 Mio. € auf Nicht-
lebensmittel-Sortimente (v. a. Drogeriewaren, Tiernahrung, Aktionswaren).

Bewertung der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen gemaR §
11 Abs. 3 BauNvVO

Die aus dem Vorhaben resultierenden Umsatzumverteilungseffekte beziehen sich haupt-
sachlich auf Anbieter im Stadtgebiet von Weinheim (Umsatzverluste bei bestehenden Anbie-
tern insgesamt ca. 2,2 Mio. €; durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote ca. 2 %).

In Weinheim werden zum gréRten Teil Standorte in zentralen Versorgungsbereichen betrof-
fen sein (v. a. Lebensmittelmarkte im Nahversorgungszentrum Bergstralle / Nordliche
Hauptstrale, im Hauptzentrum 3 Glocken). Da sich die Auswirkungen auf mehrere Standorte

8 GMA (26.10.2020): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorger in der Stad Wein-
heim, Stadtteil Sulzbach — Giberarbeitete Fassung -
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verteilen und es sich bei den hauptsachlich betroffenen Anbietern um besonders leistungs-
starke Filialisten handelt, kdnnen negative Folgewirkungen auf die Bestandsstruktur ausge-
schlossen werden.

In den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentren Innenstadt, Mult und 3 Glo-
cken) sowie in den ausgewiesenen Nahversorgungszentren sind keine Angebotsschwa-
chungen zu erwarten; hierzu wurden durchschnittliche Umverteilungsquoten zwischen ca. 1
% und 5 — 6 % errechnet. Insgesamt ist im Weinheimer Stadtgebiet weder mit stadtebauli-
chen noch mit versorgungsstrukturellen Effekten zu rechnen.

Das Ansiedlungsvorhaben eines Lebensmittelmarkts in Sulzbach wird dort eine erhebliche
Verbesserung der Nahversorgung und eine Reduzierung der erforderlichen Einkaufsfahrten
bewirken. Das Vorhaben zur Schliel3ung der Versorgungslicke in Sulzbach entspricht damit
den Zielen des Einzelhandelskonzepts Weinheim.

Aulerhalb Weinheims betreffen die absehbaren Umsatzumlenkungen grofitenteils Lebens-
mittelmarkte in Hemsbach (Umsatzverluste dort insgesamt ca. 0,7 — 0,8 Mio. €; durchschnitt-
liche Umsatzumverteilungsquote ca. 2 — 3 %). In den Ubrigen Umlandkommunen bewegen
sich die ermittelten durchschnittlichen Umverteilungsquoten bei unter 1 %. Bestandsgefahr-
dungen von strukturprdgenden Anbietern oder Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbe-
reichen sind in keiner Kommune zu erwarten.
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5. Umweltbericht

5.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Weinheim beabsichtigt, am sudlichen Ortsrand des Stadtteils Sulzbach ein Son-
dergebiet, zur Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs, auszuweisen. Um hier-
fur die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wurde der vorliegende Bebau-
ungsplan Nr. 1/02-18 fir den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud® erarbei-
tet. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtgrole von ca. 0,7 ha. Die Grundflachenzahl
liegt bei 0,5. Innerhalb des Planungsgebietes werden Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie offentliche Grinflachen und Flachen
zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen und Strauchern definiert. Anlass, Ziel und
Grundzuge der Planung kénnen Kapitel 1 der Begrindung entnommen werden. Die einzel-
nen Festsetzungen des Bebauungsplans (siehe Satzungstext — Textliche Festsetzungen)
werden in Kapitel 6 begrindet.

5.2. Festgelegte Ziele des Umweltschutzes aus anderen Fachgesetzen
und Fachplanungen

5.2.1. Natura 2000-Gebiete

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem FFH- oder Vogelschutzgebiet (Natura 2000).
Das nachstgelegene FFH-Gebiet (Nr. 6417341) ,Weschnitz, Bergstrafle und Odenwald bei
Weinheim* befindet sich ca. 100 m dstlich des Geltungsbereichs.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet, die ursachlich auf den Bebauungsplan
zurtickzufuhren sind, sind nicht zu erwarten.

5.2.2. Naturpark Neckartal-Odenwald

Ein etwa 10 m breiter Streifen entlang der dstlichen Planungsgebietsgrenze liegt innerhalb
des Naturparks Nr. 3 ,Neckartal-Odenwald®. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzziele
des Naturparks, die ursachlich auf den Bebauungsplan zurlckzuflhren sind, sind nicht zu
erwarten, da diese Flache grofitenteils bereits Teil der Bundesstralle ist.

5.2.3. Landschaftsschutzgebiet BergstraBe-Nord

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Landschaftsschutzgebiet. Erhebliche Beein-
trachtigungen des ca. 100 m ostlich gelegenen Landschaftsschutzgebiets (Nr. 2.26.043)
.Bergstralle-Nord®, die ursachlich auf den Bebauungsplan zurlickzuflihren sind, sind nicht zu
erwarten.

5.2.4. Naturschutzgebiet Wistnachstenbach und Haferbuckel

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Naturschutzgebiet. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen des ca. 225 m sudostlich gelegenen Naturschutzgebiets (Nr. 2.010) ,Wustnachstenbach
und Haferbuckel®, die ursachlich auf den Bebauungsplan zuriickzuflihren sind, sind nicht zu
erwarten.
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5.2.5. Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des eingezaunten Gartengrundstucks Flst Nr. 15319 besteht gemal Kartenserver
der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) das gesetzlich geschutzte Biotop
.Feldhecke sldlich Sulzbach — Junge Wingert unter der Stral3e®, Nr. 164172260091. In der
Offenland-Biotopkartierung aus dem Jahr 1996 wird das Biotop folgendermallen beschrie-
ben: hochwichsige, dichte Hainbuchen-Feldhecke innerhalb eines umzaunten Gartengrund-
stlicks, im Osten mit Schwarzem Holunder, stellenweise mit Waldrebe, mit einem Saum aus
Brennnesseln (Lage vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Lage des gesetzlich geschitzten Biotops ,,Feldhecke siidlich Sulzbach - Junge
Wingert unter der StraBe“ gem. LUBW Kartenserver.

Aufgrund fehlender Pflege hat sich die ehemals dichte Hainbuchenhecke in eine Baumreihe
entwickelt. Die Flache unterhalb der Baume werden bis zum Stamm als Lagerflachen flr
verschiedene Materialien wie Sperrmill, Bodenaushub, Kompost, Baumaterialien etc. ge-
nutzt (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8: ehemals gesetzlich geschiitzte Feldhecke

Die Hainbuchenreihe entspricht somit nicht mehr den Kriterien des gesetzlich geschitzten
Offenlandbiotoptyps ,Feldhecke®.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung ist somit kein gesetzlich geschuitztes Biotop betroffen.
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

5.2.6. Biotopverbund

Nach § 20 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz haben die Bundeslander den Auftrag, einen
Biotopverbund zu schaffen, der mindestens 10 % ihrer Landesflache umfasst. Ziel des lan-
desweiten Biotopverbunds ist es - neben der nachhaltigen Sicherung heimischer Arten, Ar-
tengemeinschaften und ihrer Lebensrdume - funktionsfahige, 6kologische Wechselbezie-
hungen in der Landschaft zu bewahren, wiederherzustellen und zu entwickeln.

Mit dem Fachplan Landesweiter Biotopverbund schafft das Land die Voraussetzung fur die
Umsetzung der bundesrechtlichen Vorgabe. Der Fachplan ist beim Daten- und Kartendienst
der LUBW™ abrufbar und umfasst die Planungsgrundlagen fir das Offenland trockener, mitt-
lerer und feuchter Standorte und die Wildtierkorridore des Generalwildwegeplans.

14 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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Abbildung 9: Ausschnitt Landesweiter Biotopverbund, Datenserver LUBW, Stand 05.11.2020

Eine kleine Teilflache des Planungsgebiets liegt innerhalb des 500 m-Suchraums des Bio-
topverbunds mittlerer Standorte. (vgl. Abbildung 9).

Die vorhandenen Geholze kbnnen zwar aus bautechnischen Griinden nicht erhalten werden,
allerdings wird dieser Bereich nach der Bauphase wieder mit heimischen Baumen und
Strauchern bepflanzt. Es ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das Biotopverbund-
netz zu rechnen.

5.2.7. Waldfunktionenkartierung
Durch die Umsetzung der Planung sind keine Waldflachen betroffen.

5.2.8. Altlastenverdachtsflachen

Nach Prufung des Bodenschutz- und Altlastenkatasters (BAK) befinden sich innerhalb des
Vorhabenbereichs nach derzeitigem Kenntnisstand keine erfassten Altlasten und/oder alt-
lastverdachtigen Flachen.

Diese Angabe beruht auf der Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis
(HISTE-Fortschreibung, Stand 2013) und dem aktuellen Stand des Altlastenkatasters.

Versickerungsmulden sind aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht
vorgesehen. Sofern dennoch Versickerungsmulden innerhalb der gekennzeichneten Flachen
errichtet werden, mussen die dortigen Oberb6den abgeschoben und einer ordnungsgema-
Ren Entsorgung zugeflhrt werden. Ein Wiedereinbau dieser Bdden als belebte Bodenschicht
in Versickerungsmulden ist aufgrund der Chrom-Gehalte nicht zulassig. Aufterdem ist der in
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diesen Bereichen anstehende Unterboden zusatzlich laboranalytisch zu untersuchen, um die
Schadlosigkeit einer Versickerung nachzuweisen.

5.3. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario) sowie Ubersicht iiber die voraus-
sichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
flilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung waren Bauvorhaben nach § 35 BauGB (Bauen im Au-
Renbereich) zu beurteilen. D.h. im Regelfall ware eine Bebauung nicht zulassig, es sei denn,
es handelte sich insbesondere um so genannte privilegierte Vorhaben gemal § 35 Abs. 1
BauGB. Im Fall einer derartigen baulichen Nutzung waren ebenfalls Auswirkungen auf die
Schutzglter zu erwarten, die sich jedoch auf den jeweiligen Vorhabenstandort konzentrieren
wirden. Im Ubrigen wéren keine wesentlichen Veranderungen gegeniiber der jetzigen Situa-
tion zu erwarten. Der Bereich wirde voraussichtlich wie bisher genutzt.

5.4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fiuhrung der Planung

5.4.1. Schutzgut Mensch

Schutzziele

= Erhalt und Entwicklung eines gesunden Wohnbereiches und Wohnumfeldes
sowie einer landschaftsgebundenen Naherholung,

= dauerhafte Sicherung des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Ausgangssituation

Die geplante Bauflache liegt am sudlichen Ortsausgang von Sulzbach und wir derzeit Uber-
wiegend mehr oder weniger intensiv als Freizeitgarten genutzt. Nordlich des Planungsgebie-
tes bestehen weitere Klein- bzw. Freizeitgarten. Im Nordosten grenzt eine Autowerkstatt an,
Ostlich der BundestralRe B 3, liegen Wohn- und Mischgebietsflachen.

Wohnumfeld

Die bisherigen Freiflachen besitzen zwar eine gewisse Bedeutung flr das Wohnumfeld flr
die Bewohner der 6stlich der Bundesstrale B 3 vorhandenen Wohnbebauung. Durch die
vorhandene Bundesstralle ist das Wohngebiet jedoch bereits jetzt von den bisher freizeit-
gartnerisch bzw. kleinflachig ackerbaulich genutzten Flachen getrennt und es besteht eine
hohe Vorbelastung durch Verkehrsemissionen. Insgesamt kommt dem Planungsgebiet daher
eine geringe bis allgemeine Bedeutung fur das Wohnumfeld zu.

Erholung

Das Gebiet wird derzeit Uberwiegend als privater Freizeitgarten genutzt und ist nicht frei zu-
ganglich. Aufgrund der Unzuganglichkeit und hohen Vorbelastung durch die vorhandene
Bundesstrale B 3 spielt das Gebiet keine Rolle als lokales oder gar regionales Erholungs-
gebiet. Allerdings kommt dem derzeitigen Radweg entlang der Bundesstrale flir Radfahrer
und Kurzzeiterholungssuchende eine Bedeutung als Verbindungsweg zwischen Sulzbach
und Weinheim zu.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Baubedingte Auswirkungen:
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Durch die Umsetzung der Planung sind baubedingte Auswirkungen wahrend der Bauphase
zu erwarten (z. B. Larm durch Bautatigkeit, Erschitterungen, voribergehende Inanspruch-
nahme von Flachen fur Materiallager und Arbeitsraum, Stérung des Landschaftsbildes und
der Erholungseignung).

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die An- und Abfahrt von Mitarbeitern und Besuchern des Verbrauchermarktes sowie
durch den Lieferbetrieb ist ein hoheres Verkehrsaufkommen mit den damit verbundenen
Larm- und Schadstoffemissionen zu erwarten.

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose wurden die méglichen Larmeinwirkungen auf
die im Obergeschoss des Lebensmittelmarktes geplante gewerbliche Nutzung und auf die
Nachbarschaft bei Umsetzung des geplanten Vorhabens gemaR TA Larm /1/ prognostiziert.

Die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz' in Bezug auf die Nachbarschaft des
Plangebietes, sind ohne zusatzliche MaRnahmen erfiillt. Dies gilt auch beim Betrieb des
Backshops an Sonn- und Feiertagen.

Fir die geplante Nutzung des Obergeschosses mit nicht stérendem Gewerbe (z.B. Biro,
Praxen etc.) wurde festgestellt, dass ebenfalls keine schalltechnischen Festsetzungen erfor-
derlich werden. Im Bereich der der geplanten Marktaufstockung sind durch Andienungsge-
rausche im Bereich der Verladerampe die mafRgeblichen Tag-Immissionsrichtwerte der TA
Larm /7/ fir Gewerbenutzung Uberschritten, auf Grund dessen werden Malinahmen zum
Immissionsschutz in Form einer bedingten Festsetzung getroffen.

Eine Wohnnutzung im Obergeschoss ist nicht zulassig

5.4.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Schutzziele

= Sicherung der wild lebenden Pflanzen und Tiere und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer nattrlichen Vielfalt,

= Sicherung von Lebensraumen mit besonderen Funktionen fur Pflanzen und Tiere
sowie ihrer Ausbreitungsmaoglichkeiten.

Ausgangssituation

Die geplante Bauflache liegt am sldlichen Ortsausgang von Sulzbach und wird derzeit
Uberwiegend freizeitgartnerisch genutzt. Im Siden umfasst das Planungsgebiet eine kleine
Teilflache des benachbarten Ackers, im Osten befindet sich die Bundesstralle B 3 sowie ein
parallel dazu verlaufender Radweg.

Beschreibung der Biotoptypen

Auf einer kleinen Teilflache im Sudosten des Untersuchungsgebietes befindet sich intensiv
genutztes Ackerland.

Das nordlich daran anschlieRende Grundstiick nimmt den Hauptteil der geplanten Bauflache
ein und wird derzeit freizeitgartnerisch genutzt. Von Nordosten nach Slidwesten durchquert
ein Erd-Grasweg das Gelande, welcher zu einer Gartenhiitte, westlich des Planungsgebiets-

'S DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, 2020: Schallimmissionsprognose Bebauungsplan
Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sid“ Stadt Weinheim - Larmeinwirkungen auf
die Nachbarschaft — und - Larmeinwirkungen auf das Plangebiet -
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rands, fuhrt. Beidseitig des Wegs befinden sich stark ruderalisierte Flachen. Im dstlichen
Grundstlcksbereich sind diese durch auf den Stock gesetzte Gehdlzbestande gepragt (vgl.
Abbildung 10).

Neben den 1-2 Jahre alten Stockausschlagen und Geholzaufwuchs von Robinie, Gotter-
baum, Berg- und Silberhorn, Kirsche und Linde sind auch Straucher wie Kirschlorbeer, Hasel
und Hartriegel vorhanden. Das zerkleinerte Stammholz sowie Zweige und Aste, teilweise von
gefallten Koniferen, wurden auf dem Boden liegen gelassen und werden mittlerweile von
Brombeere, Waldrebe und Efeu Gberwuchert.

Abbildung 10: Gehélzaufwuchs im 6stlichen Bereich des Gartengrundstiicks (Bioplan, Novem-
ber 2019)

Am Rand der Gestrippe dominieren zunachst krautige Ruderalarten frischer, nahrstoffrei-
cher Standorte wie Brennnessel, Echte Nelkenwurz und Schollkraut. Nordlich des Wegs geht
der Bewuchs zwischen zahlreichen Holz- und Hackschnitzelablagerungen in eine grasreiche
Ruderalflur Gber (vgl. Abbildung 10).
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Abbildung 11: Grasreiche Ruderalflur nérdlich des Wegs (Bioplan, November 2019)

Abbildung 12: Erd-Grasweg, nérdlich Ruderalflur mit Holzlager, suidlich Fettwiesenstreifen (Bi-
oplan, Sommer 2019)

Sudlich des Wegs besteht ein relativ artenarmer Fettwiesenstreifen (vgl. Abbildung 12).

Richtung Gartenhitte nehmen die Ablagerungen beidseitig des Weges zu. Hier finden sich
neben Holz auch Sperrmiill, Paletten, Altreifen und ein alter Wohnwagen sowie mehrere ein-
gefallene Verschlage. Die Materialien liegen anscheinend schon langer, da sie teilweise von
Brennnessel, Brombeere, Waldrebe und Efeu tberwuchert sind.
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Abbildung 13: Holz- und Sperrmiilllagerflichen (Bioplan, Herbst 2019)

Das ndérdlich an den Freizeitgarten angrenzende Grundstlck liegt brach. Im westlichen Teil
befinden sich einige zum Teil altere Walnussbaume. Die Flachen unter den Baumen sind mit
Efeu und Waldrebe sowie teilweise mit Haselstrauchern bewachsen. Der mittlere Grund-
stlcksbereich ist stark ruderalisiert. Neben Brennnesselfluren und Brombeerbestanden hat
sich hier auch ein Dominanzbestand aus Kanadischer Goldrute eingestellt. Entlang der
Grundstucksrander sind auch Ziergehdlze vorhanden, z.B. Schneebeere, welche genau wie
ein alter Wohnwagen und Mdllablagerungen von einer ehemaligen Gartennutzung zeugen.
Im Osten begrenzen einige von Brombeeren und Brennnessel gesdumte junge Kirschen das
Grundstuick.
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Abbildung 14: von Brennnessel und Brombeeren gesdumte Kirschen entlang der Grund-
stiicksgrenze (Bioplan, Herbst 2019)

Bewertung der Biotoptypen

Dem Groliteil der innerhalb des Geltungsbereiches vorkommenden Biotoptypen kommt eine
geringe (Erd-Grasweg, Garten mit Mullablagerungen, Dominanzbestande und Acker) bis
mittlere (Ruderalflur, Fettwiese) naturschutzfachliche Bedeutung zu. Einzig die vorhandenen
Gehdlzbestande besitzen eine hohe 6kologische Wertigkeit.

Empfindlichkeit

Gegen Uberbauung / Zerstoérung sind alle Biotope hoch empfindlich. I.d.R. sind jedoch nur
hochwertige und/oder auf spezielle Standorte angewiesene Biotope sowie Biotope, die einen
langen Entwicklungszeitraum bendtigen, schwierig, u. U. auch gar nicht wieder zu entwi-
ckeln.

Auswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen:

Von der Baumalinahme geht eine zeitweilige Stérung der Fauna angrenzender Bereiche
durch Baufeldraumung, Baustellenverkehr, Larm und Vibrationen aus. Durch die Baustellen-
einrichtungsflachen kann es unter Umstanden auch zu temporaren Beeintrachtigungen von
benachbarten Vegetationsbestanden kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Anlage des Verbrauchermarktes werden Uberwiegend gartnerisch genutzte bzw.
verbrachte Flachen in Anspruch genommen und Uberbaut. Der vorhandene Biotopkomplex
aus Fettwiese, Ruderalflur, Gestripp, Ackerflachen und Gehdlzbestanden, geht verloren.
Lebensraumbeziehungen werden ge- bzw. zerstort.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
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Durch die An- und Abfahrt von Arbeitern und Besuchern des Verbrauchermarktes sowie
durch die Ver- und Entsorgung des Areals sind betriebsbedingten Beeintrachtigungen (Ver-
larmung, Lichtreflexe, Bewegung) auf die Fauna zu erwarten.

Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Okologische Ubersichtsbegehung:

Im Rahmen der Aufstellung der Planung wurde am 06.05.2016 eine 6kologische Ubersichts-
begehung durchgefiihrt. Ziel der Untersuchung war es festzustellen, ob von der Planung ar-
ten- oder naturschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten betroffen sein kdnnten. Es
wurde weiterer Untersuchungsbedarf bei den Artengruppen Reptilen, Fledermause und Brut-
vogel festgestellt und 2016 spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefuhrt.

Im Zuge der Weiterfiihrung der Planung wurde 2019 die Abgrenzung des Geltungsbereichs
geandert. Um zu klaren, ob weiterer Untersuchungsbedarf besteht, wurde am 03.06.2019
eine weitere Begehung durchgefihrt. Weitere Begehungen wurden nicht als notwendig er-
achtet.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung'® zusammen-
fassend dargestellt:

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen:

An folgenden Tagen wurden spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zu den Arten-
gruppen Brutvogel und Reptilien durchgefiihrt: 25.05.19, 06.06.16, 25.06.16, 07.07.16,
05.08.16. Nach einer Anderung des Geltungsbereichs fand am 03.06.2019 eine weitere Be-
gehung statt.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung von Fledermausen, wurde am
22.06.16 eine Detektorbegehung (mit begleitendem Horchboxeinsatz) durchgefihrt. Horch-
boxen wurden zusatzlich vom 28.06. bis 02.07.16 durchgangig an zwei unterschiedlichen
Stellen im Plangebiet von 2016 aufgestellt.

Reptilien

Das Untersuchungsgebiet weist zumindest im sudlichen und 6stlichen Bereich des Freizeit-
gartens Strukturen auf, die auf das Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta agilis) hinwei-
sen kdnnten. Wahrend der Begehungen konnten jedoch keine Zauneidechsen trotz vorhan-
dener Habitatstrukturen (extensiv gepflegtes Grunland mit angrenzenden Gehdlzstrukturen)
nachgewiesen werden. Es kann aktuell davon ausgegangen werden, dass innerhalb des
Untersuchungsgebietes keine Zauneidechsen vorkommen. Es sind keine MaRnahmen not-
wendig.

Végel:

Entsprechend der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle einheimischen Vogelarten gema® § 7
Abs. 2 Nr. 13 BNatschG besonders geschutzt. Planungsrelevant sind insbesondere die ge-
fahrdeten Brutvogelarten der Bundeslander.

Das Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigte sich, was die Vogelarten betrifft,
bezogen auf die geringe FlachengroRe, als relativ artenreich. Fur Uber ein Drittel der nach-
gewiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Brutrevier zu werten. Es handelt

6 BIOPLAN Ges. fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, 2019: Spezielle artenschutzrechtliche Untersu-
chungen zum Vorhaben ,Nahversorgung“ in Weinheim - Sulzbach
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sich um typische Arten der Geholzstrukturen und des Siedlungsbereichs. Daneben wurden
auch Arten des Offenlandes / Halboffenlandes nachgewiesen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten keine Brutvogel der Roten Liste (inkl. Vor-
warnliste) nachgewiesen werden.

Als Arten der Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) sind unter den Brutvogeln der naheren Umge-
bung Rotmilan, Mausebussard, Turmfalke, Kuckuck, Haussperling, Grinsprecht und Mauer-
segler zu nennen.

Auswirkungen Vogel:

Durch die Uberbauung des Gebietes gehen Brut- und Nahrungshabitate verloren.

Bei den innerhalb des Planungsgebietes festgestellten Vogelarten handelt es sich um regio-
nal und lokal weit verbreitete und nicht bestandsbedrohte Arten, bei denen von einer Verla-
gerung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Bereich des 6kologischen Funktionszu-
sammenhangs ausgegangen werden kann. Entfallender Lebensraum wird durch Gehdlz-
pflanzungen im Rahmen der Bebauung mittelfristig wiederhergestellt. Fir Héhlenbriter wie
Kohl-, Blaumeise und Gartenbaumlaufer, Heckenbriter wie Girlitz und Wacholderdrossel
sowie fur den Hausrotschwanz als Nischenbriter sind entsprechende Ersatznistmoglichkei-
ten anzubringen.

Unter den Brutvogeln der ndheren Umgebung ist der Haussperling (Vorwarnliste) hervorzu-
heben. Es konnte ein Nest an der Gartenhiitte, also angrenzend an das Planungsgebiet,
festgestellt werden. Durch die Bebauung des angrenzenden Gebietes, kénnte dieser eigent-
lich suboptimale Nistplatz von Haussperlinge nicht mehr genutzt werden. Daher wurden
CEF-MaRnahmen (Anbringung von Nisthilfen) formuliert.

Stare konnten knapp auferhalb des Planungsgebietes als sporadische Nahrungsgaste
nachgewiesen werden. Zwar liegt das Bruthabitat des Stars auf3erhalb des Planungsgebie-
tes, da das Untersuchungsgebiet derzeit allerdings mit seinen Strukturen (Garten, Streuobst)
Eignung als Habitat fir den Star aufweist sind entsprechende Nistkasten aufzuhangen.

Die Nistkasten werden auf dem Gelande des naheliegenden Birgersaals und der Carl-Orff-
Schule an bestehenden Gehdlzen bzw. am Gebaude des Blrgersaals angebracht.

Die Bruthabitate von weiteren streng geschutzten Arten und Arten der Roten Liste (inklusive
Vorwarnliste) der ndheren Umgebung sind durch das Bauvorhaben aller Voraussicht nach
nicht betroffen. Die Nahrungshabitate von Rotmilan, Mausebussard und Turmfalke sowie
Mauersegler werden sich aufgrund der relativ geringen Grofe des Eingriffsbereichs (Acker-
landbereich) nicht wesentlich verschlechtern.

Fledermduse:

Das Plangebiet erfillt eine 6kologische Funktion als quartiernahes Jagdhabitat mit Quartier-
potential fur die Bartfledermaus und die Zwergfledermaus sowie als vernetzende Leitstruktur
und Flugroute von mindestens funf weiteren Fledermausarten.

Auswirkungen Fledermause:

Im Zuge der Bebauung des Areals werden die vorhandenen Gehdlze gefallt und die Ver-
schlage abgerissen. Dadurch gehen die oben genannten Funktionen als potentielles Quar-
tier, Jagdhabitat und vernetzende Leitstruktur verloren.

Um die Leitstruktur mittelfristig wiederherzustellen sowie eine kinftige Vernetzung mit den
umliegenden Lebensraumen zu gewahrleisten, sind entlang der Gebietsgrenzen heimische
Geholze anzupflanzen.
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Als Ersatz von potentiellen Spaltenquartieren werden als CEF-MalRhahme Fledermauskas-
ten bzw. — bretter an dem Gebaude des Birgersaals angebracht.

Artenschutzrechtliche Gesamtbeurteilung

Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG (Tétung, Stérung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden
unter Beachtung entsprechender MalRnahmen (Bauzeitenregelung, Aufhangen von Vogel-
nisthilfen und Fledermauskasten, Anpflanzung von Gehdlzen) nicht ausgeldst.

5.4.3. Schutzgut Flache und Boden

Schutzziele
= Sicherung des Bodens und seiner Bodenfunktionen

- naturliche Bodenfruchtbarkeit,

- Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,
- Filter- und Puffer fur Schadstoffe,

- Standort flr naturnahe Vegetation.

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.

Ausgangssituation

Geologisch liegt Weinheim am 6&stlichen Rand der Niederterrasse des Rheins in der soge-
nannten Hessischen Rheinebene. Ostlich schlieBt sich die BergstraRe als steiler Anstieg
zum Odenwald an. Das Planungsgebiet liegt in der Randscholle zwischen Rheinebene im
Westen und Bergstralle im Osten. Ausgangsmaterial der Béden im Planungsbereich bildet
ein Kulluvium aus I8ssreichen holozanen Abschwemmmassen.

Das Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) gibt im Bereich des Planungs-
gebietes die Bodenart sandiger Lehm an. Vom LGRB liegen Bewertungsdaten fur den Boden
im Planungsgebiet vor. Die naturlichen Béden werden bezlglich der Bodenfunktionen wie
folgt bewertet:

Tabelle 2: Bewertung der Béden im Planungsgebiet
Bodenart / Flurstiicks- Bewertung der Bodenfunktion Gesamt-
bewertun
Klassenzeichen nummer NatVeg NatBod AKiWas FiPu 9
sL3 Lo 15316, 15317,
15318, 156319, 8 3 4 3 hoch
15320
Versiegelte Flachen sehr
(BundesstraRe, Rad- 1209, 15367 8 0 0 0 .
Weg) gering
Bodenfunktionen: Bewertungsklassen:
NatVeg = Standort fiir natiirliche Vegetation 4 = sehr hoch
NatBod = natiirliche Bodenfruchtbarkeit 3= hoch
AkiWas = Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 2= mittel
FiPu = Filter und Puffer fiir Schadstoffe 1= gering
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0= sehrgering

8= keine sehr hohe
Bedeutung als Standort fiir
die naturliche Vegetation

Die vorhandenen sandigen Lehmbdden im Planungsgebiet besitzen eine hohe Fruchtbarkeit
und eine hohe Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer fur Schadstoffe. Die Bedeutung als
Ausgleichskorper im Wasserhaushalt ist als sehr hoch eingestuft. Insgesamt besitzt der Bo-
den daher eine hohe Bedeutung flr den Bodenschutz.

Vorbelastungen:

Die im Planungsgebiet vorhandenen versiegelten StralRen und Wegeflachen stellen eine
Vorbelastung fiir das Schutzgut Boden dar. Im Bereich des Erd-Graswegs ist von einer star-
ken Verdichtung auszugehen. Altlasten sind keine bekannt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes, wurde die Sachverstandigengesellschaft AS
Reutemann GmbH, Mannheim mit der Durchfuhrung von Boden- und Baugrunduntersu-
chungen beauftragt. GemaRk dem Untersuchungsbericht'” wurden zur Erkundung des Unter-
grunds insgesamt 8 Bohrungen bis in Tiefen von 6 m niedergebracht und auf Schadstoffe
untersucht. Gemall den Ergebnissen liegt auf der Erkundungsflache keine flachig aufge-
brachte Auffiillung vor. Oberflachennah sind lediglich vereinzelt Ziegel- oder Holzkohlereste,
bedingt durch die anthropogene Nutzung, festzustellen. Hinweise auf einen Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung ergaben sich nicht (vgl. hierzu Kap. 4.3).

Empfindlichkeit:

Gegenuber der geplanten Versiegelung ist der Boden im Planungsgebiet hoch empfindlich.
Bindiger Boden, wie der im Planungsgebiet vorhandene Lehmboden ist zudem gegenulber
Verdichtung, z.B. durch Befahren, hoch empfindlich.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Baubedingte Auswirkungen:

Im Zuge der Bauarbeiten werden Béden abgeschoben, abgegraben und umgeschichtet. Auf
den Flachen, auf denen kein direkter Eingriff in das Bodengeflige vorgenommen wird, ent-
stehen haufig Verdichtungen durch das Befahren mit schweren Baumaschinen.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Durch die Planung werden grof¥flachig hochwertige Béden in Anspruch genommen und ver-
siegelt. In diesen Bereichen kommt es zum Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen. Der Versie-
gelungsgrad steigt von ca. 13 % auf ca. 79 %. Dies entspricht einer Neuversiegelung von
ca. 4.705 m2

7 Sachverstandigengesellschaft mbH fiir Umwelt und Geologie AS Reutmann, 2019: Bericht zu Boden- und Bau-
grunduntersuchungen Plangebiet ,NV Sulzbach® (Bereich Lebensmittelmarkt Sulzbach — Sud) in 69469 Wein-
heim - Sulzbach
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5.4.4. Schutzgut Wasser

Schutzziele
= Sicherung der Grundwasservorrate und ihrer Qualitat,

= Erhaltung und Reinhaltung von Gewassern.

Ausgangssituation

Oberfldchengewdisser:

Standig wasserfihrende Oberflachengewasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht
vorhanden. Etwa 125 m &Ostlich der Bundesstralle befindet sich der ,Nachstengraben®. Die-
ser verlauft von Stiden nach Norden und mindet etwa 270 m norddstlich des Planungsge-
bietes in den Neugraben. Das Planungsgebiet befindet sich in keinem ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebiet und auRerhalb des Uberflutungsbereiches des Neugrabens (LUBW
2019).

Grundwasser:

Das Planungsgebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit der quartare und pliozane Sande
und Kiese des Oberrheingrabens. Die hier vorliegende Mannheim-Formation ist hoch durch-
I&ssig und stellt einen machtigen Lockergesteinsgrundwasserleiter dar.

Die im Planungsgebiet vorhandene Deckschicht aus Lehmboden besitzt eine mittlere bis
hohe Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie eine hohe bis sehr hohe Funk-
tion als Filter und Puffer flir Schadstoffe (vgl. Tabelle 3). Der Lehmboden nimmt das Nieder-
schlagswasser rasch auf und speichert es. Es gelangt nur ein geringer Teil in tiefere Boden-
schichten.

Die Grundwasseroberflache schwankt zwischen 90-95 m 0. NN, also etwa rund 6m unter der
derzeitigen Gelandeoberflache.'® Bei den Bohrungen im Zuge der Baugrunduntersuchung'®
bis zu einer Endteufe von 6 m, wurde kein Grundwasser angetroffen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Bereichs des Wasser-
schutzgebiets Badische BergstraRe (WSG-Nr-Amt: 226040).2°.
Bewertung / Empfindlichkeit:

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der vorhandenen Deckschicht aus Lehmbdden, tragt
die Planungsgebietsflache nicht wesentlich zu der Grundwasserneubildung bei und ist daher
auch kaum empfindlich gegenuber Versiegelungen.

8 Prof. Dr. Knoblich Umwelt- und Baugrundberatung GmbH: Ermittlung der Durchléssigkeit der anstehenden
Bdden zur Versickerungsfahigkeit, Muldenberechnung Standort 69469 Weinheim, Gemarkung Sulzbach fiir die
Flurstiicke 15316, 15317, 15318, 15319, 15320

9 Sachverstandigengesellschaft mbH fir Umwelt und Geologie AS Reutmann, 2019: Bericht zu Boden- und Bau-
grunduntersuchungen Plangebiet ,NV Sulzbach® (Bereich Lebensmittelmarkt Sulzbach — Sid) in 69469 Wein-
heim - Sulzbach

20| UBW Daten und Kartendienst, https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, Stand: 14.12.2020
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Die Deckschicht besitzt zudem eine hohe bis sehr hohe Funktionserfullung als Filter- und
Puffer fir Schadstoffe, so dass zunachst eine geringe Empfindlichkeit gegeniber Schadstof-
feintragen in das Grundwasser besteht.

Wird jedoch wahrend des Baus die Deckschicht abgetragen bzw. Grundwasser fluhrende
Schichten tangiert, so besteht aufgrund des stark durchlassigen Untergrunds aus Kiesen und
Sanden, eine erhdhte Gefahrdung, dass es zu Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
kommt.

Auswirkungen der Planung

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. Allerrings ist
durch die Zunahme des Versieglungsgrades mit einem erhdhten Oberflachenabfluss zu
rechnen. Das Niederschlagswasser kann nicht mehr im urspriinglichen MalRe versickern
bzw. verdunsten und fliel3t oberflachlich ab. Im Zuge der Planung wurde gepruft, ob die Mog-
lichkeit einer Versickerung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagwassers mdglich
ist. Die Untersuchungen kamen zum Ergebnis, dass aufgrund der Inhomogenitat und Be-
schaffenheit des anstehenden Bodens eine dauerhafte und kontrolliert sichere Versickerung
nicht gewahrleistet werden kann. Das Niederschlagswasser wird daher in den bestehenden
Kanal in der B 3 eingeleitet. Gegebenenfalls wird das Dachwasser Uber Rigolen ortsnah ver-
sickert. GemaR den Arbeitshilfen fliir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten ist
dies nur in begrindeten Ausnahmefallen durch den Einsatz von definiertem Filtermaterial
moglich.

5.4.5. Schutzgut Luft/Klima

Schutzziele

= Vermeidung / Minimierung von Luftverunreinigungen durch Schadstoff- und Staubimmis-
sionen sowie durch Geruche,

= Erhalt lufthygienisch wirksamer, d. h. zur Luftreinhaltung beitragender Vegetationsbe-
stande,

= Erhalt des Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations- und Austausch-
funktionen.

Ausgangssituation

Weinheim liegt am westlichen Rand der Oberrheinebene am Hangfull der BergstralRe. Die
Rheinebene gilt als klimatisches Belastungsgebiet. Das Klima ist aufgrund der Windarmut in
bodennahen Luftschichten und hoher Gegenstrahlung durch Dunst sowie zusétzlicher ther-
mischer Aufheizung durch die Siedlungsdichte durch eine hohe mittlere Lufttemperatur ge-
kennzeichnet. Die hohe Luftfeuchte flihrt im Sommer zu Schwiile, in kalteren Jahreszeiten zu
Nebelbildung.

Ostlich der BundesstraRe B 3 schlieRen sich die Hange des Odenwalds an. Die Hange im
Bereich Bergstralte / Odenwald besitzen eine temperaturausgleichende Wirkung und tragen
zur Produktion von Frischluft bei, die vom Hang in Richtung Sulzbach abflie3t und die Sied-
lung von Osten her beliftet.

Im Freiland entsteht auf den nur flach geneigten Flachen, im Ubergangsbereich zwischen
Odenwald im Osten und Rheinebene im Westen, ein flachenhafter Kaltluftabfluss. In diesem
Bereich liegt das Planungsgebiet.
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Planungsgebiet

Die Planungsgebietsflache liegt am stdlichen Ortsrand von Sulzbach und ist derzeit Gber-
wiegend mit Gehdlzaufwuchs und Ruderalflur bewachsen oder wird landwirtschaftlich ge-
nutzt. Im Osten umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch auch eine Teilfla-
che der Bundesstralte B 3 und den parallel dazu verlaufenden asphaltierten Radweg.

Bewertung

Die bereits versiegelten StralRen- und Wegeflachen besitzen keine Bedeutung als siedlungs-
klimatischer Ausgleichsraum, sondern stellen eine Vorbelastung flr das Schutzgut Klima dar,
da sich diese schnell aufheizen und nur langsam abkulhlen. Zudem ist von einer lufthygieni-
schen Vorbelastung durch die Emissionen aus dem Verkehr der im Osten liegenden Bun-
desstralte auszugehen.

Kleinklimatisch besitzen die unbebauten Garten- und Ackerflachen eine ausgleichende Wir-
kung auf die benachbarten Uberbebauten Flachen, da sie sich weniger aufheizen und durch
die Verdunstung der vorhandenen Vegetation die Luft befeuchtet und gekdhlt wird. Die
Reichweite dieser kleinrdumigen Ausgleichswirkung erstreckt sich jedoch nur auf den Be-
bauungsrand.

Da der Weinheimer Stadtteil Sulzbach hauptsachlich von Osten her durchliftet wird, besitzt
das Planungsgebiet fur das Siedlungsklima von Sulzbach nur eine geringe Bedeutung. Das
Siedlungsklima von Sulzbach ist kaum empfindlich gegeniiber der Umsetzung der Planung.
Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Baubedingte Auswirkungen:

Die baubedingten Schadstoffimmissionen durch Baufahrzeuge stellen eine gewisse tempora-
re Beeintrachtigung der Luftqualitat dar.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Durch die Bebauung bisheriger Freiflachen wird Kaltluftentstehungs- und abflussflache be-
baut, die Gebdude- und Stellplatzflachen wiederum heizen sich bei entsprechenden Wetter-
lagen auf und zehren Kaltluft. Da es sich bei der Planungsgebietsflache um keinen sied-
lungsklimatisch bedeutsamen Ausgleichsraum handelt, wirkt sich die Bebauung lediglich auf
das Kleinklima in unmittelbarer Umgebung der Bebauung aus. Es sind jedoch keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Siedlungsklima von Sulzbach zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Neubau eines Verbrauchermarktes und die Zulassigkeit eines 1. Obergeschosses
mit weiteren Nutzungen ist mit einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens und damit einher-
gehenden Schadstoffemmissionen zu rechnen.
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5.4.6. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Schutzziele

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

= Schutz von Anlagen und Landschaftselementen, die von geschichtlichem, wirtschaftli-
chem, kinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pra-
genden Wert sind.

Ausgangssituation / Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Priffalls gem. § 2 DSchG: Stralle aus der Romerzeit
(ADAB-Id. 101635700) sowie in unmittelbarer Nahe zu einem Archaologischen Kulturdenk-
mal bzw. einem Priffall: Villa rustica aus der Romerzeit (ADAB-Id.: 101641082) und Sied-
lung aus der Jungsteinzeit (ADAB-Id.: 101641088). Die im Boden tatsachlich vorhandene
Substanz kann sich in erheblichem Male darliber hinaus bis in den Bereich der Planflache
erstrecken. Dies wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Der Pruffall befin-
det sich im Bereich der Bundesstralte. Die MalRnahmen an der Bundesstral3e sind voraus-
sichtlich die Aufweitung um wenige Meter flr den Linksabbiegestreifen, der Bau einer Bus-
haltestelle und die Abfrasung und Wiederauftragung des Asphalts, um die neue Strallenmar-
kierung aufzubringen. Veranderungen, die Uber die bereits bestehende Bundesstralle hin-
ausgehen, werden lediglich im Bereich des Grinstreifens, der zwischen der Bundesstralle
und dem Radweg liegt, vorgenommen. Es wird in den nachrichtlichen Ubernahmen darauf
hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen mit archdologischen Funden und Befunden zu rech-
nen ist. Auswirkungen auf diese Schutzguter sind somit nicht zu erwarten.

5.4.7. Orts- und Landschaftsbild

Schutzziele
= Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der Landschaft als Grundlage flir die Er-
holung des Menschen,

= Bewahrung von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaften mit
ihrem Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedlung und sonstigen
Beeintrachtigungen,

= Erhalt ausreichend grof3er, unzerschnittener Landschaftsraume.

Ausgangssituation

I?er Weinheimer Stadtteil §ulzbach liegt am oOstlichen Rand der Rheinebene, direkt am
Ubergang zum Odenwald. Ostlich der Bundesstrale B 3 erstrecken sich die meist bewalde-
ten Hange der Bergstralle.

Planungsgebiet

Das geplante Nahversorgungsareal liegt am sudlichen Ortseingang von Sulzbach, direkt
westlich der Bundesstrale B 3. Ostlich der B 3 befinden sich bereits Gebaude. Die Flachen
westlich der B 3 werden derzeit noch landwirtschaftlich bzw. im Bereich des Planungsgebie-
tes freizeitgartnerisch genutzt und sind Uberwiegend durch Geholzaufwuchs, Gestruppe,
Einzelbdume und Ruderalflur gekennzeichnet.

Die im nordlichen Planungsgebiet vorhandenen hohen Walnussbdume und kleinere Gehdlz-
bestéande bewirken eine eingegrinte Ortseingangssituation.
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Bei naherer Betrachtung besteht jedoch eine hohe anthropogene Uberformung. Die mehr
oder weniger intensiv als Freizeitgarten genutzten und zum Teil eingezdunten Grundstlicke,
sind stark durch Sperrmdillablagerungen, alte zerfallene Verschlage, Schuppen und Wohn-
wagen, Holzablagerungen etc. gepragt. Die Lage an der Bundesstral’e und die benachbarte
Bebauung stellen weitere Vorbelastungen dar.

Abbildung 15: Sperrmiill und alter Wohnwagen im Freizeitgarten (Bioplan Herbst 2019)

Bewertung:

Das Planungsgebiet besitzt aufgrund der hohen Vorbelastung und anthropogenen Uberfor-
mung eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das Landschaftsbild. Aufgrund der Ortsrandla-
ge besitzt das Landschafts- bzw. Ortsbild eine gewisse Empfindlichkeit gegenlber der ge-
planten Umnutzung.

Auswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen:

Von den Baumalinahmen geht eine zeitweilige Stérung des Landschaftsbildes durch z. B.
Baustellenverkehr und voriibergehende Inanspruchnahme von Flachen fir Materiallager und
Arbeitsraum aus.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Die derzeit durch die freizeitgartnerische Nutzung gepragte Flache, wird in ein Nahversor-
gungszentrum in zweigeschossiger Bauweise umgewandelt. Die Ortseingangssituation an-
dert sich. Die vorhandenen Gehdlze werden gerodet.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Bereich der sudlichen und
westlichen Geltungsbereichsgrenze wird das Areal wieder eingegrunt. Es sind keine weithin
sichtbaren negativen Auswirkungen zu erwarten. Das Landschaftsbild wird im naturschutz-
rechtlichen Sinne neugestaltet.

45



Stadt Weinheim 04.010.2021
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Begriindung

5.4.8. Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgii-
tern

Es sind keine aufliergewdhnlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern zu er-
warten.

5.5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die groRtmdgliche Minimierung der negativen Auswirkungen des Eingriffs im Bau-gebiet hat
Vorrang vor Kompensationsmalnahmen.

5.5.1. Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen
= Bedingte Festsetzung zum Immissionsschutz (Schutzgut Mensch)
=  Festsetzungen zum Anpflanzen von Einzelbdumen auf privaten Grundstlicksflachen:

Durchgrinung des Gebietes (Schutzgut Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Orts- und Land-
schaftsbild)

= Regelungen zur Gebaudehdhe und Werbeanlagen (Schutzgut Mensch, Tiere, Orts- und
Landschaftsbild)

=  Festsetzung von Flachen fur Stellplatzanlagen und Ausschluss von Carports: Vermei-
dung einer uneinheitlichen, von Nebenanlagen gepragten Ortseingangssituation
(Schutzgut Orts- und Landschaftsbild)

= Ausschluss von unbeschichteten Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den
Metallen Kupfer, Blei und Zink: Vermeidung von Schadstoffanreicherungen (Schutzgut
Boden, Wasser)

=  Festsetzung von insektenfreundlicher Stral’en- und AufRenbeleuchtung (Schutzgut Tiere)

= Festsetzung von Dachbegrinung bei Realisierung des 1. Obergeschosses (Schutzgut
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft)

5.5.2. MaBRnahmen zum Artenschutz

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG, ist die
Fallung von Geholzen sowie die Entfernung von beschadigten und offenen Wohnwagen, nur
aulerhalb der Vogelbrutzeit und Aktivitatszeit von Fledermausen im Zeitraum vom 20. Okto-
ber bis zum 28. Februar gestattet.

Vogel:

Die entfallende Nahrungs- und Bruthabitate werden zum Teil durch Gehélzpflanzungen in
Form von Hecken und hochstdmmigen, mit Bodendeckern und Strauchgruppen unterpflanz-
ten Einzelbdumen innerhalb des Sondergebiets, mittel bis langfristig wiederhergestellt.

Als Ersatz flr das entfallende Bruthabitat des Haussperlings, werden als vorgezogene Mal}-
nahme (CEF-MalRnahme) zwei Sperlingskoloniekasten in raumlicher Nahe angebracht.

Die Kasten werden vor Baubeginn angebracht. Ab dem darauffolgenden Jahr wird ein drei-
jahriges Monitoring (inklusive der obligatorischen Reinigung) im Spatjahr empfohlen, um den
Erfolg der CEF Mallnahme zu Uberprifen.
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Als Ersatzhabitate fir Hohlenbriter werden insgesamt 14 Nisthilfen auf dem Areal des nahe-
liegenden Blrgersaals bzw. der Carl-Orff-Schule angebracht. Fir den Star werden zudem,
zur Unterstitzung der lokalen Population, 2 spezielle Nistkasten aufgehangt. Bei Nichtnut-
zung durch den Star kénnen diese auch von anderen kleinen Hoéhlenbritern wie Kohlmeisen
oder Hausperlingen genutzt werden.

Aufgrund der siedlungsnahen Lage sind entsprechende Kasten mit Katzen / Marderschutz
obligatorisch.

Fledermause:

Um mittel bis langfristig die kuinftige Vernetzung mit umliegenden Lebensraumen zu gewahr-
leisten, sind im geplanten Sondergebiet Ersatzpflanzungen von heimischen Gehdlzen fest-
gesetzt.

Um den Verlust von im Umfeld vorhandenen Fledermausquartieren auszugleichen, werden
als vorgezogene Maflnahme (CEF-MalRnahme) je finf Fledermauskasten bzw. finf -bretter
am Gebaude des naheliegenden Birgersaals angebracht.

5.5.3. MaBnahmen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

Durch die oben genannten Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen ist der Eingriff in
die Schutzglter Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild und Mensch weitestgehend minimiert.
Dennoch sind weitere Kompensationsmalinahmen erforderlich.

Als interner Ausgleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt werden Flachen zum Anpflanzen
von Baumen bzw. Strauchern auf privaten Grundstlicksflachen und o6ffentlichen Grinflachen
sowie MaRRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt.

Als weitere Kompensation wird auf folgende bereits umgesetzte externe Mallnahmen aus
dem Okokonto der Stadt Weinheim zurlickgegriffen:
= OkokontomaRnahme 1:
MaRnahmen- / Flursticksnummer 13743 ,Feldgehdlze / Wiese“: Umwandlung eines
Ackers in Wiese und Feldgehdlzen, Aufwertung 37.194 Biotopwertpunkte
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5.5.4. Ausgleichsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese
unterliegen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB.

Fir die Schutzgiter Pflanzen und Tiere sowie Boden wird eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach standardisierten Bewertungsverfahren erarbeitet.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Methodisch wird flr die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung das Verfahren der Landesanstalt
fir Umweltschutz?' herangezogen.

Tabelle 4 zeigt die Bewertung des Zustands des Planungsgebiets vor Umsetzung der Pla-
nung. In Tabelle 5 wird die Wertigkeit des Planungsgebiets nach Umsetzung der Planung
prognostiziert.

Hinweis: Da die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung erst beim Bau des 1. Ober-
geschosses realisiert werden muss, wurde diese in der folgenden Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
nicht berucksichtigt.

Tabelle 4: Bewertung des Bestandes
Faktoren zutreffender «
,z_- o Priifmerkmale %
v t 3 ke &
2 S = 5 ° 5| © 5 4 2 E ° 3 2
=3 ° ) 8 c 2 €| o c d £ N 7
kel 5 t X S X S| = [T~ o ] t
] = o © 6 e 6 2 c £ i© = 9
t | Biotoptyp-Name o = L 0 4 & o T [ =
35.30|Dominanzbestand 8 6-8 0,8 [Neophyt| 1,0 6,4 6,0 284 1.704| Il
35.64|Grasreiche ausdauern- | 11 | 9-15 | 1,0 1,0 11,0 11,0 679 7.469| Il
de Ruderalvegetation
37.11|Acker mit fragmentari- 4 4-8 | 1,0 1,0 40 | 4,0 587 2.348| |
scher Unkrautvegetation
42.20|Gebiisch mittlerer 19 | 11-27| 1,0 1,0 19,0 | 19,0 189 3.591| IV
Standorte
43.11|Brombeer-Gestriipp 11| 9-18 | 0,8 | arten- | 1,0 8,8 9,0 771 6.939 Il
arm
43.50|Lianen- oder Kletter- 11| 9-18 | 0,8 | arten- | 1,0 8,8 9,0 221 1.989( Il
pflanzenbestand arm
45.10 -|Einzelbaume auf sehr 6 4-6 1,0 1,0 6,0 6,0 - - |
45.30a|gering- bis geringwerti-
gen Biotoptypen (60.50,
60.60)
Tilia cordata 1 Stkx 100 cm X 6 WP/cm= 600
Betula pendula 1 Stkx 170 cm X 6 WP/cm= 1.020
21 Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2006: Bewertung der Biotoptypen Baden-

Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.
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Tabelle 4: Bewertung des Bestandes

Faktoren zutreffender .
E. ° Priifmerkmale %
[ t : N'_|
3‘ H o b ke = ko] 2 4 2 ‘o 3 3
o T 7] S c 8 ¢ & 3] 2 N 7]
el S t x S x S| S o o s b=
° 2 o © & S58 = i@ = o
o | Biotoptyp-Name o = w [ ra @ =
Acer campestre 1 Stkx 63 cm X 6 WP/cm = 378
45.10 -|Einzelbaume auf mittel- | 5 3-5 1,0 1,0 50 50 - - |
45.30b|wertigen Biotoptypen
(43.10)
Juglans regia 1 Stkx 30 cm X 5 WP/cm = 150
Juglans regia 1 Stkx 47 cm X 5 WP/cm= 235
Juglans regia 4 Stkx 94 cm X 5 WP/cm= 1.880
Juglans regia 1 Stkx 126 cm X 5 WP/cm= 630
Juglans regia 1 Stkx 377 cm X 5 WP/cm = 1.885
Prunus avium 1 Stkx 80 cm X 5 WP/cm = 400
Prunus avium 2 Stkx 94 cm X 5 WP/cm= 940
59.10|Laubbaum-Bestand 14 |1 9-22 | 1,0 1,0 14,0 | 14,0 154 2156 |llI
60.21(Vollig versiegelte Stralte| 1 - 1,0 1,0 1,0 1,0 854 854 |
oder Platz
60.23|Weg oder Platz mit 2 2-4 11,0 1,0 20| 20 54 108 |
wassergebundener
Decke, Kies oder Schot-
ter
60.50(Kleine Grunflache 4 4-8 | 1,0 1,0 40 | 4,0 9 36| 1
60.60|Garten 6 6-9 | 1,5 |Gehdlz-| 0,8 |Mull| 7,8 | 8,0 3.383] 27.064]| I
bestan-
de
Summe Flache 7.185
Summe Wertpunkte Bestand 62.376
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Tabelle 5: Bewertung des voraussichtlichen Zustands nach Umsetzung der Planung
& | Faktoren zutreffender .
o P Priifmerkmale <
Z v c £t 4 o ¢t = +
o o c - - ~ ol @ c d £ o QL
2 H g - S — S 3 {2 3 - H =1
Q © 7] ] c 8 g & S S 2 N @
) S t x S X S| = o 3] s t
o = Q0 © 6 I.I“Z 6 ) c S © = Qo
m | Biotoptyp-Name o = L o & o T o =
42.20|Gebusch mittlerer 15 - 0,8 |[Sied- 1,0 12,0 12,0 468 5.616
Standorte (A 3) lungshe-
cke
45.10 -|[Einzelbdume auf sehr 6 6/4 - |- 6,0 6,0
45.30a|gering- bis geringwerti-
gen Biotoptypen (60.60)
Stellplatzbdume 10 Stkx 94 cm X 6 WP/cm= 5.640
Baumreihe A 1 7 Stkx 94 cm X 6 WP/cm= 3.948
60.10|Von Bauwerken bestan- | 1 - 1,0 1,0 1,0 1,0 2.749 2.749
dene Flache
60.21(Vollig versiegelte Stral’e| 1 - 1,0 1,0 1,0 1,0 1.374 1.374
oder Platz (Stellplatzfla-
chen Nebenanlagen)
60.21|Vollig versiegelte Stra- 1 - 1,0 1,0 1,0 | 1,0 1.544 1.544
Re, Weg (6ffentl. Ver-
kehrsflache)
60.50[{Unterpflanzung offentli- | 4 - 1,0 1,0 4.0 4.0 144 576
che Grinflache A1
60.50|Freiflachen SO mit hei- | 6 - 1,0 1,0 6,0 | 6,0 899 5.424
mischen Baumen und
Strauchern
Summe Flache 7.185
Summe Wertpunkte Planung 26.873
Ergebnis:

Aus der Gegenuberstellung von Bestand und Planung ergibt sich:

Wertpunkte Bestand: 62.376 (100,00 %)
abzgl. Wertpunkte Planung: 26.873 (43,08 %)
Wertpunktedefizit: 35.503 (56,92 %)

Die durchgefuhrte Biotoptypenbewertung und die rechnerische Bilanzierung zeigen, dass
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung und der darin festgesetzten internen Mini-
mierungs- und KompensationsmalRnahmen der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere
zu etwa 43 % ausgeglichen wird.
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Zur weiteren Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden fol-
gende bereits umgesetzte Malnahmen auf externer Flache vom Okokonto der Stadt Wein-
heim abgebucht:

- MaRnahme 13743 Feldgehdlze/Wiese 37.194 WP

Unter Einbeziehung der externen Kompensationsmafnahmen ist der Eingriff in das Schutz-
gut Pflanzen und Tiere voll kompensiert.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Schutzgut Boden

Fur das Schutzgut Boden erfolgt die Bilanzierung nach der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Bo-
den in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” der Landesanstalt fir Umwelt, Messun-
gen und Naturschutz Baden-Wirttemberg??.

Tabelle 6 zeigt die Bewertung des Bodens vor dem Eingriff, in Tabelle 7 ist die Bewertung
nach Umsetzung der Planung ersichtlich.

Tabelle 6: Bestandsbewertung Boden

Bewertungs- . ..
Flachenart klassen fiir die Wertpunkte pro m? FIachenzgroISe Bodenwert-
- [m?] punkte
Bodenfunktionen
Strallen- und Radweg- 0-0-0 0,00 1.009
flurstick
sandiger Lehm 3-4-3 13,33 6.176 82.326
(sL 4 L)
Acker, Garten
Summe Bodenwertpunkte 82.326
Summe Flache 7.185
Tabelle 7: Bodenbewertung Planung
Abziglich
Bewertungs- 10 % Ab-
Flichenart klassen fiir die | Wertpunkte | schlag auf- | Flachen- | Bodenwert-
Bodenfunktio- pro m? grund von | gréRe [m?] punkte
nen Boden-
verdichtung
22 Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg, 2012: Das Schutzgut Bo-

den in der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung, Arbeitshilfe.
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versiegelte Flachen (Uber- 0-0-0 0,00 - 5.669
baubare Grundstiicksfla-
che, Wege, Stellplatze,
Strallen)

sonstige Grundstticksfla- 1-1-1 4,00 3,6 1.516 5.458

che, Offentliche Griinflaiche

Summe Bodenwertpunkte 5.458

Summe Flache 7.185

Ergebnis:
Fir das Planungsgebiet ergibt sich folgende Differenz:
PGges. vor Eingriff 82.326 Bodenwertpunkte (100,00 %)
abzgl. PGges. nach Eingriff 5.458 Bodenwertpunkte (6,63 %)
Kompensationsdefizit: 76.868 Bodenwertpunkte ( 93,37 %)

Fir das Planungsgebiet entsteht fur die aufgeflihrten Bodenfunktionen ein rechnerisches
Kompensationsdefizit von 76.868 Bodenwertpunkten.

Zur Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Flache und Boden enthalt der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:
e Reduzierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie der zulassigen GRZ auf das
notwendige Mal} zur Eingriffsminimierung,
e Festsetzung von Grinflachen, Flachen zur Erhaltung von Teilbereichen mit einem na-
tirlichen Bodenaufbau,
e Ausschluss von unbeschichteten Metallen
Festsetzung von Dachbegriinung fiir das 1. Obergeschoss

Trotz dieser MinderungsmalRnahmen kann eine Beeintrachtigung durch Versiegelung von
Flachen und damit ein weitgehender Funktionsverlust dies Schutzguts Boden nicht vermie-
den werden.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts Gegenstand der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB. Gemal § 200a BauGB umfassen Ausgleichsmalinahmen

i. S. d. BauGB auch ErsatzmaRRnahmen. Ein rdumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff
und Ausgleich ist nicht erforderlich, sofern dies u.a. mit den Zielen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vereinbar ist. § 15 Abs. 2 BNatSchG legt fest, dass eine Beeintrachti-
gung ersetzt ist, wenn die beeintrachtigte Funktion in ,gleichwertiger Weise® wiederherge-
stellt ist. Gefordert ist damit die Herstellung ahnlicher, wenngleich mit der beeintrachtigten
nicht identischer Funktionen (vgl. BVerwG, U. v. 22.11.2016 — 9 A 23.15).

Damit ist gesetzlich festgelegt, dass nicht jedwede AufwertungsmafRnahme zu Gunsten des
Naturhaushalts zur Kompensation von Eingriffen in das Schutzgut Boden angerechnet wer-
den kann. In der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung“ des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg, auf die auch im Umweltplan Baden-
Wirttemberg verwiesen wird, enthalt eine Auflistung in Frage kommender Ausgleichsmal3-
nahmen zu Gunsten des Schutzguts Boden. Gleichlautende Empfehlungen gibt es von der
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Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (,Bodenschutz in der Umweltprifung nach
BauGB. Leitfaden fir die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung®). Geeigne-
te Aufwertungsmalinahmen sind demnach die Entsiegelung befestigter Flachen, die Rekulti-
vierung von Eingriffsflachen und Abbaustétten (z.B. Steinbriiche), das Uberdecken baulicher
Anlagen, die Tiefenlockerung mechanisch stark verdichteter Boden (z.B. Baupisten), die
Umwandlung verschlammungsempfindlicher, landwirtschaftlich genutzter Béden, Erosions-
schutz auf Ackerflachen, Oberbodenauftrag auf Boden mit geringer bis mittlerer Leistungsfa-
higkeit sowie im Einzelfall die Kalkung von Boden.

Ersatzgeldzahlungen, wie sie das NatSchG BW vorsieht, kommen in Bauleitplanverfahren
nicht zur Anwendung, weil sich in diesem Fall die Bewaltigung des Ausgleichs nach den Vor-
schriften des BauGB richtet. Auch gilt die Okokonto-Verordnung BW nicht fiir bauleitplaneri-
sche KompensationsmalRnahmen.

Die Moglichkeiten zur Durchfihrung von Ersatz- und Kompensationsmalinahmen, die in
Ubereinstimmung mit den oben genannte Arbeitshilfen der Landesregierung zur Minderung
des Eingriffs in das Schutzgut Boden fihren, wurde im Rahmen der Planung gepruft. Im Er-
gebnis kann fir das Schutzgut Flache und Boden der Eingriff durch MalRnahmen im Gebiet
nicht ausgeglichen werden. Da im Rahmen der geplanten Nutzung / Bebauung im Geltungs-
bereich nicht ausreichend Malinahmen zur Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut
Flache und Boden erfolgen kénnen, verbleibt ein Ausgleichsdefizit.

Uber die oben dargestellten, im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen MalRnahmen hinaus,
sind weitere, realisierbare MinderungsmafRhahmen nicht mdglich, ohne die stadtebaulichen
Zielstellungen grundlegend in Frage zu stellen.

Zusatzlich zu den planinternen Ausgleichsmalinahmen wurden Mdglichkeiten der planexter-
nen Kompensation gepruft. Im Ergebnis ist festzustellen:

» |m Stadtgebiet stehen keine Flachen zur Verfugung, auf denen sich Aufwertungen fur
das Schutzgut Boden durch die dauerhafte Beseitigung bestehender Beeintrachti-
gungen umsetzen lassen und deren Durchfuhrung zu Gunsten des Bebauungsplans
in Anrechnung gebracht werden kdnnte, wie insbesondere die Entsiegelung von be-
festigten Bereichen, die Rekultivierung von Eingriffs- und Abbauflachen, das dauer-
hafte Uberdecken baulicher Anlagen, deren Riickbau nicht verhaltnismaRig moglich
ist und die Tiefenlockerung mechanisch stark verdichteter Béden.

» Erosionsgefahrdete Bereiche und verschlammungsempfindliche Bdden innerhalb
landwirtschaftlich genutzter Bereiche, die fur eine Nutzungsanderung und -
extensivierung zur Verfigung stehen, sind nicht vorhanden. Aufgrund der hochwerti-
gen Boden in Weinheim scheidet auch ein Oberbodenauftrag als anrechenbare Auf-
wertungsmafinahme aus.

= Eine Kalkung ist nur dann zu Gunsten des Bebauungsplans anrechenbar, wenn sie
auf extensiv genutzten, versauerten Béden mit geringer Leistungsfahigkeit als Filter
und Puffer fur Schadstoffe zum Einsatz kommt. Dartuber hinaus kommen Erhaltungs-
kalkungen forstlich oder landwirtschaftlich Flachen nicht in Frage, die im Sinne der
guten fachlichen Praxis erfolgen. Geeignete Flachen, die all diesen Anforderungen
genugen und auf denen eine Kalkung fachlich sinnvoll ist, sind nicht bekannt.

Da sich die Region um Weinheim insgesamt sehr dynamisch entwickelt, besteht zudem nicht
die Moglichkeit, die genannten MalRnahmen im raumlichen bzw. funktionalen Zusammen-
hang mit dem Eingriff durchzufiihren. Selbst grof3flachige Siedlungsbrachen in der Region
um Weinheim (z. B. Kasernengelande in Mannheim, Heidelberg und Schwetzingen) werden
keiner Renaturierung, sondern einer erneuten baulichen Nutzung zugeflhrt.

Wie bereits ausgeflhrt wurde, scheiden Kompensationsalternativen anderer Rechtsregime in
der Bauleitplanung aus bzw. sind fachlich nicht vertretbar:
= Ersatzgeldzahlungen stehen die gesetzlichen Vorschriften entgegen.
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= Ein schutzgutlbergreifender Ausgleich entspricht regelmafig nicht den gesetzlichen
und fachlichen Anforderungen, die einen Ausgleich mit gleichwertiger Funktion erfor-
dern. Die Notwendigkeit einer eigenstandigen, schutzgutbezogenen Betrachtung fir
das Schutzgut Flache und Boden wird schon dadurch unterstrichen, dass in Baden-
Wirttemberg bewusst eine separate Bewertung der Eingriffe in das Schutzgut Flache
und Boden, losgeldst von der Betrachtung anderer naturschutzfachlicher Schutzguter
erfolgt. Diesem Vorbild sind jungst auch die Lander Hessen und Rheinland-Pfalz ge-
folgt, wie sich aus der 2018 erschienen Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts
Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* ergibt. In dieser Arbeitshilfe, die sich u. a.
auf das baden-wurttembergische Modell beruft, wird festgestellt, dass Eingriffe ,durch
geeignete bodenfunktionsbezogene Kompensationsmallhahmen® ausgeglichen wer-
den sollen, was ,entsprechend aufwertbare Standorte* voraussetzt. Naturschutzfach-
liche Mallnahmen, wie z.B. eine Gewasserrenaturierung kénnten hingegen in Kon-
kurrenz zum Schutzgut Flache und Boden stehen. Die Arbeitshilfe “Empfehlungen fur
die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung“ der Lan-
desanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg stellt hierzu fest: ,eine ,Querver-
rechnung“ mit anderen Schutzgitern ist jedoch fachlich nicht vertretbar.“ Ein Mehr-
wert durch einen schutzgutlbergreifenden Ausgleich hinsichtlich des Schutzgut Bo-
dens kann nicht erzielt werden, da durch das Vorhaben Boden verloren geht und die-
ser auch nicht durch schutzgutibergreifende MaRnahmen zurlickgewonnen werden
kann.

= Ein Ruckgriff auf das Okokonto der Stadt Weinheim wére nur dann méglich, wenn
dort auf das Schutzgut Boden bezogene AusgleichsmalRnahmen im erforderlichen
Umfang bevorratet waren. Dies ist nicht der Fall.

Ein funktionsgerechter Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Flache und Boden kann da-
her nicht erfolgen. In der Abwagung aller Belange wird der Erhaltung des Schutzguts Flache
und Boden eine hohe Bedeutung beigemessen. Die Planinhalte sehen aus diesem Grund die
oben genannten Minderungsmal3nahmen vor.

Allerdings stehen diesem Schutzziel auch anderweitige, zum Teil sehr gewichtige Belange
entgegen, wie die SchlieBung der Nahversorgungsliicke im Stadtteil Sulzbach. Bislang gibt
es in Sulzbach insbesondere fiir die altere Bevolkerung keine vom Ortskern erreichbare ful3-
laufige Versorgungsmoglichkeit, die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist daher fur den
Stadtteil von gewichtiger Bedeutung.

Im Ergebnis wird das verbleibende Ausgleichsdefizit fur das Schutzgut Flache und Boden,
welches aufgrund der bestehenden anthropogenen Vorbelastungen verhaltnismaRig gering
ist, zu Gunsten der dargestellten Belange in Kauf genommen, weil alternativ nur ein Pla-
nungsverzicht in Frage kommt. Denn, wie dargelegt, existieren keine weitergehenden Mog-
lichkeiten flr einen sachgerechten Ausgleich der Beeintrachtigungen in das Schutzgut Fla-
che und Boden.

5.6. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Siedlungsstruktur von Sulzbach stellt sich als kleinteilig dar und die weitere Entwicklung
ist durch die Bahnlinie im Westen, die topographischen Gegebenheiten im Osten und die
Gemarkungsgrenze im Norden stark eingeschrankt. Durch die genannten Faktoren ist fur
flachenintensive Nutzungen lediglich eine Entwicklung in Richtung Stden mdglich.

Folgende Standorte fur den Nahversorger wurden gepruft:

a) Sudostlich der Dammwegbrlicke: Der Standort ist im Flachennutzungsplan bereits als
Gemischte Bauflache dargestellt. Auch gabe es einen direkten Anschluss an die Kreisver-
bindungsstralie bei gleichzeitig guter fuRRlaufiger Erreichbarkeit. Dieser Standort wurde in der
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Vergangenheit mehreren Projektentwicklern und Marktbetreibern seitens der Stadt vorge-
schlagen, fand jedoch aufgrund der problematischen Topographie keine Interessenten. So-
wohl die Herstellung einer Zufahrt vom Dammweg aus als auch die Entwasserung waren
unverhaltnismaRig aufwandig. Der Standort wurde demnach verworfen.

b) An der Kreisverbindungsstralie siidlich der Anschlussstelle Thomastralie unmittelbar sid-
lich der Gemarkungsgrenze zu Hemsbach: Der Standort ware topographisch gut geeignet
und kdnnte den Alt-Ort mit Sulzbach-West verbinden. Die fulRldufige Erreichbarkeit ware ge-
geben. Der Grundstickszuschnitt ware allerdings vergleichsweise ungunstig. Zudem kame
nur eine direkte Zufahrt von der Kreisverbindungsstrale zum Lebensmittelmarkt in Betracht,
da eine Verkehrsfihrung Uber die Thomastrale mit erheblichen Kosten flir den Bau einer
neuen Erschliellungsstralie verbunden ware, eine Inanspruchnahme von Hemsbacher Fl&-
chen erfordern wirde und ein erhebliches Konfliktpotenzial fiir die hiervon betroffenen Anlie-
ger in sich bergen wirde. Fir eine direkte Anbindung an die Kreisverbindungsstralie wurden
von Seiten des Strallenbauamtes keine Realisierungschancen in Aussicht gestellt, da die
Kreisverbindungsstralle als anbaufreie Strale planfestgestellt ist und eine direkte Grund-
stiickszufahrt ihrer Funktion als Umgehungsstralle widerspricht. Zudem befindet sich der
Standort gemaR Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar innerhalb eines Regionalen
Grinzugs/Grinzasur und Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz
(HQextrem). Die Errichtung eines Lebensmittelmarktes an dieser Stelle erfordert aufgrund
der Abweichung mindestens eine Zustimmung des VRRN (Verband Region Rhein-Neckar).
Unabhangig davon fanden sich fur diesen Standort zudem keine Interessenten. Aus den ge-
nannten Grinden wurde auch dieser Standort verworfen.

c) Sudlicher Ortsausgang westlich der B 3: Dieser Bereich ist bereits im Flachennutzungs-
plan im nérdlichen Teil als Wohnbauflache dargestellt und ist somit eine Freihaltetrasse flr
die Anbindung der Baugebiete Dornacker | und Il an die B 3. Durch die Lage an der B 3 und
die Topographie ist dieser Bereich gut geeignet. Der sudliche Teil der fir den Lebensmittel-
markt samt ErschlieBung in Frage kommenden Grundstlcke ist als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist somit erforderlich. Im Ein-
heitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Bereich bereits als Siedlungsflache Wohnen
dargestellt. Diese Standortalternative wird seit 2011 verfolgt und vom Ortschaftsrat Sulzbach
mitgetragen. Zu diesem Standort wurde zunachst eine Erschliellung sudlich angrenzend an
die ehemalige Tankstelle gepruft. In dieser Variante lage die ErschlieBung somit nérdlich des
Lebensmittelmarktes. Mit dem nérdlich angrenzenden Eigentimer, von dessen Grundstuck
zwingend ein Eckbereich fur die StralReneinmindung erforderlich ware, konnte aber keine
Einigung erzielt werden. Aus diesem Grund soll der Lebensmittelmarkt von Suden erschlos-
sen werden. Diese ErschlieRungsvariante ist auch im Vergleich zum Standort an der Thoma-
stralle (siehe b) deutlich weniger aufwendig, da die Lange des Erschlielungsstichs im Ver-
gleich zum Standort an der Thomastral3e nur circa einem Drittel entspricht und keine Fla-
chen aus der Nachbarkommune erforderlich sind.

Dementsprechend gibt es innerhalb Sulzbachs keine sinnvollen, zur Verfugung stehenden
Standortalternativen zu dem Bebauungsplan Nr. 1/02-18 ,Lebensmittelmarkt an der B3,
Sulzbach-Sud*“.

5.7. Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben
fur schwere Unfalle und Katastrophen auf die in Kap. 5.4 genann-
ten Schutzglter und Schutzgebiete

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle
oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen im Sinne des UVPG auf Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch,
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Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle oder
Katastrophen sind nicht zu erwarten.

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Karlsruhe befinden in der Umgebung des Pla-
nungsgebietes keine Storbetriebe, die die Voraussetzungen des § 3 Abs. 5a des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes erfillen.

Die Planungsgebietsflache grenzt an eine in der Hochwassergefahrenkarte der LUBW?® aus-
gewiesenen HQ extrem-Flache an.

5.8. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Daten der
Mapserver des Landes Baden-Wurttemberg, vorhandene Informationen sowie Fachgutach-
ten (Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen?*, Boden- und Baugrunduntersuchung?®
und Schallimmissionsprognosen?) ausgewertet sowie Ortliche Erhebungen (Gelandebege-
hungen) durchgefiihrt. Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Un-
terlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

5.9. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung
Folgende Uberwachungsmafinahmen sind durchzufiihren:

AusgleichsmaRBnahmen

Jeweils ein, funf und zehn Jahre nach Baugebietsumsetzung ist durch die Stadt bzw. durch
ein beauftragtes Fachburo zu Uberprifen, ob die festgesetzten griinordnerischen Malinah-
men wie geplant umgesetzt wurden und funktionsfahig sind. Defizite sind umgehend zu be-
seitigen. Bei Fehlentwicklungen sind geeignete Mallnahmen, z. B. erganzende Pflanzungen
oder Modifizierung der Flachenpflege, zu treffen.

Far die vor Baubeginn aufzuhdngenden Nistkasten wird ein dreijahriges Monitoring (inklusive
der obligatorischen Reinigung) ab dem darauffolgenden Jahr empfohlen, um den Erfolg der
CEF-MaRnahme zu Uberprufen. Dies gilt fur alle CEF-erforderlichen Kasten.

Z3https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de/rips/ripsservices/apps/hwrm/Abfrage.aspx?x=
475476.7336142854&y=5491347.75177523

24 BIOPLAN - Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Heidelberg, 2019: Spezielle arten-
schutzrechtliche Untersuchungen zum Vorhaben ,Nahversorgung“ in Weinheim - Sulzbach

25 AS Reutemann GmbH, 2019: ,Bebauungsplan - Sidlich des Sepp-Herberger-Stadions - geohydrologische
und bodenschutzrechtliche Beurteilung des Plangebiets - Ergebnisbericht®.

26 DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, 2020: Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Nr. 1/02-18
"Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sid* Stadt Weinheim - LaArmeinwirkungen auf die Nachbarschaft —
und - Larmeinwirkungen auf das Plangebiet -
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5.10. Zusammenfassung der Aussagen des Umweltberichts

Planung:

Die Stadt Weinheimer plant am sidlichen Ortseingang des Stadtteils
Sulzbach eine Sondergebietsflache fir die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes auszuweisen. Im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an
der B 3, Sulzbach-Sud“ wurde der vorliegende Umweltbericht erar-
beitet.

Bestandsbewer-
tung:

Daraus geht hervor, dass die Schutzguter Uberwiegend von geringer
bis mittlerer Bedeutung sind. Einzig die vorhandenen Gehdlzbestan-
de und das Schutzgut Boden besitzen eine hohe Bedeutung.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Mensch

Auf das Schutzgut Mensch sind keine gravierenden Auswirkungen
zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen
und Tiere

Durch die Anlage des Verbrauchermarktes werden Uberwiegend
gartnerisch genutzte bzw. verbrachte Flachen in Anspruch genom-
men und Uberbaut. Der vorhandene Biotopkomplex aus Fettwiese,
Ruderalflur, Gestripp, Ackerflichen und Gehdlzbestanden, geht
verloren. Lebensraumbeziehungen werden ge- bzw. zerstort.

Artenschutz

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Totung, Stdrung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstdérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung entspre-
chender MaRnahmen nicht ausgel6st.

Schutzgut Flache /
Boden:

Durch die Planung werden grof3flachig hochwertige Béden in An-
spruch genommen und versiegelt. In diesen Bereichen kommt es
zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen. Der Versiegelungsgrad
steigt von ca. 13 % auf ca. 79 %. Dies entspricht einer Neuversiege-
lung von ca. 4.705m3.

Schutzgut Wasser:

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
zu erwarten. Allerdings ist durch die Zunahme des Versiegelungs-
grades mit einem erhdhten Oberflachenabfluss zu rechnen. Das
Niederschlagswasser kann nicht mehr im urspriinglichen Male ver-
sickern bzw. verdunsten und wird in den vorhandenen Kanal der B 3
geleitet.

Schutzgut Klima /
Luft

Durch die Bebauung andert sich das urspringliche Kleinklima, die
Luftfeuchtigkeit wird reduziert und die bebaute Flache tragt nicht
mehr zur Durchliftung bei. Es sind jedoch keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Siedlungsklima von Sulzbach zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und
Sachguiter

Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgu-
ter zu erwarten. Der Bebauungsplan liegt im Bereich eines Priffalls
gem. § 2 DSchG und in unmittelbarer Nahe zu einem Priffall und
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einem Archaologischen Kulturdenkmal. Im Bebauungsplan werden
diese als nachrichtliche Ubernahme mit dem Hinweis, dass bei Bo-
deneingriffen mit archaologischen Funden und Befunden zu rechnen
ist, aufgenommen.

Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild

Die derzeit durch die freizeitgartnerische Nutzung gepragte Flache,
wird in ein Nahversorgungszentrum mit zweigeschossiger Bauweise
umgewandelt. Die Ortseingangssituation andert sich. Die vorhande-
nen Geholze werden gerodet.

Der Bebauungsplan sieht eine Wiedereingrinung des Gebietes vor.
Es sind keine weithin sichtbaren negativen Auswirkungen zu erwar-
ten. Das Landschaftsbild wird im naturschutzrechtlichen Sinn neuge-
staltet.

Wechselwirkungen
zwischen den
Schutzgitern

Es sind keine bedeutenden Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleich:

Als Ausgleich flr den Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere
werden innerhalb des Planungsgebietes Festsetzungen zum An-
pflanzen von Gehdlzen und zur Begrinung &ffentlicher und privater
Flachen festgesetzt. Um das verbleibende Kompensationsdefizit
auszugleichen, wird eine bereits umgesetzte externe Malinahme
vom Okokonto der Stadt Weinheim abgebucht.

Weitere MalRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in das Schutz-
gut Boden auf Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind nicht
mdglich. MalRnahmen aufierhalb des Planungsgebietes wurden von
der Stadt Weinheim gepruft. Allerdings stehen keine geeigneten Fla-
chen fur bodenbezogene MalRnahmen zur Verfigung. Durch einen
schutzgutubergreifen Ausgleich wirde kein Mehrwert hinsichtlich der
verloren gegangenen Bodenfunktionen erreicht.

Priifung anderwei-
tiger Losungsmog-
lichkeiten:

Es wurden insgesamt drei Standortvarianten untersucht. Allerdings
war keine Konzeptalternative erkennbar, die erheblich geringere
Umweltauswirkungen zur Folge hatte.

Schwierigkeiten bei
der Ermittlung der
Beeintrachtigun-
gen:

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Un-
terlagen sind keine auldergewdhnlichen Schwierigkeiten aufgetreten.
Fir einige der in Anlage 1 Nr. 2b BauGB aufgeflhrten Kriterien lie-
gen keine ortsbezogenen Informationen bzw. Untersuchungen vor
(z. B. Luftschadstoffe); eine Prognose kann daher allenfalls allge-
mein getroffen werden.
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5.11. Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Be-
schreibungen und Bewertungen herangezogen wurde

AS Reutemann, Sachverstandigengesellschaft mbH fiir Umwelt und Geologie, 2019:
Bericht zu Boden- und Baugrunduntersuchungen Plangebiet ,NV Sulzbach® (Bereich Le-
bensmittelmarkt Sulzbach — Sud) in 69469 Weinheim - Sulzbach

BIOPLAN - Gesellschaft fiir Landschaftsokologie und Umweltplanung, Heidelberg,
2019: Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Vorhaben ,Nahversorgung® in
Weinheim - Sulzbach

DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, 2020: Schallimmissionsprognose Bebau-
ungsplan Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud“ Stadt Weinheim -
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet —

DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, 2020: Schallimmissionsprognose Bebau-
ungsplan Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud“ Stadt Weinheim -
Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft —

Prof. Dr. Knoblich Umwelt- und Baugrundberatung GmbH, 2020: Ermittlung der Durch-
lassigkeit der anstehenden Bdden zur Versickerungsfahigkeit, Muldenberechnung Standort
69469 Weinheim, Gemarkung Sulzbach fur die Flurstiicke 15316, 15317, 15318, 15319,
15320

Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2006: Bewertung der Biotoptypen
Baden-Wdrttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.

Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2012: ,Das Schutzgut Boden in
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®

LUBW Daten und Kartendienst: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ in-
dex.xhtml?pid=.Natur%20und%20Landschaft.

Umweltministerium Baden-Wiirttemberg, 1995: Luft — Boden — Abfall, Heft 31; Bewertung
von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestattungsverfah-
ren.

Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim, 2013: Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar 2013.
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6. Abwigung und Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften

6.1. Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung § 11 BauNVO

Ziel des Bebauungsplans ist es, den Nahversorgungsstandort Sulzbach planungsrechtlich zu
sichern, die Nahversorgungsliicke im Stadtteil zu schlieRen und schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche zu verhindern. In einem Obergeschoss sollen zusatzlich
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Raume fir
freie Berufe und artverwandter Gewerbebetriebe gem. § 13 BauNVO zugelassen werden.

Die zuldssigen Nutzungen entsprechen keinem der in § 2 bis § 10 BauNVO definierten Bau-
gebiete. Daher wird ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgung und Gewerbe“ ausgewiesen.

Es werden unterschiedliche Nutzungszulassigkeiten fir die beiden Stockwerke definiert.

Konkret ist vorgesehen, das Gebaude im westlichen Teil der Grundsticksflache innerhalb
des Baufensters zu errichten. Auf den Freiflachen oOstlich des Marktgebaudes werden die
Stellplatze angeordnet. Der Einzelhandelsbetrieb soll inkl. Backshop eine Verkaufsflache von
850 m? haben und ist somit grof¥flachig. Da es sich um einen so genannten Angebotsbebau-
ungsplan handelt, erfolgt keine Festlegung auf eine bestimmte bauliche Ausfiihrung oder ein
konkretes Betriebskonzept. Es sind daher auch nicht gro3flachige Lebensmittelmarkte zulas-
sig. Auch die Zahl der Markte ist nicht beschrankt. Hierdurch wird die Méglichkeit offen ge-
halten, dass sich zuklinftig mehrere nicht grof3flachige Lebensmittelmarkte ansiedeln. Zudem
wird eine unzulassige Kontigentierung vermieden.

Zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ist es aber
erforderlich, die Grélke der zuldssigen Gesamtverkaufsflache auf maximal 850 m? zu be-
grenzen. Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsfla-
chenobergrenze ist jedoch mangels Rechtsgrundlage nicht mdglich (vgl. BVerwG, U. v.
03.04.2008 — 4 CN 3/07). Aus diesem Grund erfolgt die Beschrankung der zulassigen Ver-
kaufsflache mittels Verkaufsflachenzahl.

Die Mdéglichkeit, Verkaufsflachenobergrenzen in Form von relativen Verhaltniszahlen festzu-
setzen ist gerichtlich bestatigt (vgl. BVerwG, Urteil v. 03.04.2008 — 4 CN 3.07). Im vorliegen-
den Bebauungsplan wird eine Verkaufsflachenzahl festgesetzt, d.h. die Bestimmung zul&ssi-
ger Verkaufsflachengroéfien je Quadratmeter Grundsticksflache (vgl. OVG Mdunster, Urteil v.
08.03.2017 — 10 D 12/16.NE mit Verweis auf: Hohn, Kastor: Kontingentierung in Bebau-
ungsplanen: Fur Larm zuldssig, fur Einzelhandel nicht? In DVBI (2012), Nr. 2 S.77.) Die Zu-
lassigkeit der Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen ergibt sich aus einer Analogie zur
hochstrichterlich bestatigten Festsetzung von Larmkontingenten. Kaufkraftabflisse stellen,
wie Schallemissionen, eine potenziell negative Einwirkung auf das rdumliche Umfeld dar und
sind somit von ihrer Wirkung her vergleichbar. Daher kommt eine auf den Grundsticksteil
bezogene relative Kontingentierung, wie sie bei Larmemissionen angewendet wird, in Be-
tracht. Konkret wird aus den geplanten Verkaufsflachen der Umsatz berechnet. Anschlie-
Rend wird, in Abhangigkeit zu den ausgeldsten Kaufkraftstromen, die rdumliche Umsatzver-
teilung ermittelt. Diese Umsatzverteilung ist die mafRgebliche Determinante bei der Beurtei-
lung ob die Funktionsfahigkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet ist. Im
Ergebnis Iasst sich aus der Verkaufsflache der Stérgrad eines Vorhabens ablesen. Diese
Praxis der Ermittlung von Stérwirkungen ist von den Gerichten anerkannt. Die Festsetzung
von Verkaufsflachenzahlen knlpft daher an das Storpotenzial der Einzelhandelsbetriebe und
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folglich an deren Betriebseigenschaften an. Sie setzt daher nicht voraus, dass die festge-
setzte Verhaltniszahl typisch flr Einzelhandelsbetriebe der zugelassenen Art ist, sondern ist
bereits dann zulassig, wenn damit das Stoérpotenzial und damit die Betriebseigenschaft des
konkret zugelassenen Einzelhandelsbetriebs geregelt werden soll (vgl. Képfler in: BeckOK
BauNVO, 23. Edition (Stand 15.09.2020), § 11, Rn. 81).

Die festgesetzte Verkaufsflachenzahl liegt bei 0,155, dies entspricht einer Verkaufsflache
von 851,9 m? bezogen auf das Baugrundstiick (Sondergebietsflache) mit einer GréRe von
5.496 m2. Dem im Gutachten berechneten Wert von 850 m? Verkaufsflache wird damit wei-
testgehend entsprochen.

Zwischen den Begriffen Kern- und Randsortiment besteht eine Wechselbezuglichkeit, da ein
Randsortiment zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Ver-
wandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Mit dem Begriff "branchentypisches
Randsortiment" sind somit Waren gemeint, die unter Berucksichtigung branchen- und markt-
ublicher Gepflogenheiten zusammen mit dem jeweiligen Hauptsortiment verkauft werden,
aber nur eine erganzende, untergeordnete Bedeutung sowie Gewichtigkeit haben. Merkmale
dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Gesamtverkaufsflache so-
wie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes. Es findet keine Beschrankung des Rand-
sortiments statt. Der einheitliche Regionalplan trifft keine Regelungen fir die Beschrankung
von Randsortimenten in Einzelhandelsgro3projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten, da
eine Begrenzung von zentrenrelevanten Randsortimenten bei einer allgemeinen Zulassigkeit
von zentrenrelevanten Hauptsortimenten entbehrlich ist.

Im Obergeschoss werden Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, um eine stadtebaulich
vertragliche Nutzungsmischung zu erzielen. Zulassig sind hingegen nicht stérende Gewer-
bebetriebe sowie Raume fir freie Berufe und artverwandte Gewerbebetriebe. Hierzu zéhlen
Geschéfts-, Dienstleistungs- und Blronutzungen sowie Praxen. Fur die Errichtung des 1.
Obergeschosses missen die Larmschutzanforderungen eingehalten sowie eine Dachbegri-
nung vorgenommen werden (vgl. 6.1.9. bedingte Festsetzung).

Da das Erscheinungsbild entlang der B3 in besonderem Malfde durch Webeanlagen gepragt
wird, sind Anlagen der Fremdwerbung ausgeschlossen. Dies resultiert daraus, dass sich die
Webeanlagen der Fremdwerbung zu gewohnlichen Werbeanlagen von sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetrieben unterscheiden. Ziel dieser Werbeanlagen ist es, die (stadtebauli-
che) Aufmerksamkeit zu erregen und somit Kunden zu generieren, wodurch sich diese Anla-
gen in deren Dimensionierung und Ausgestaltung zu der Eigenwerbung unterscheiden.
Dementsprechend sind innerhalb des Plangebiets nur Eigenwerbungen zulassig. Durch den
Ausschluss wird eine Beeintrachtigung der Ortsgestalt sowie eine Verkehrsbeeinflussung
durch ubermafRige Werbeanlagen verhindert.

6.1.2. MaR der baulichen Nutzung §§18 — 20 BauNVO

Um die stadtebaulich vertraglichen Kubaturen des Gebaudes zu definieren und zu begren-
zen, werden die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehohe festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei festgesetzt, da neben der Nutzung des Lebensmit-
telmarktes im Erdgeschoss zudem eine Nutzung durch nicht stérende Gewerbebetriebe und
Raume fur freie Berufe im Obergeschoss zulassig ist. Gemal § 2 Abs. 6 der Landesbauord-
nung fir Baden-Wirttemberg sind Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m tber die im
Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und, von Oberkante FuRboden bis Ober-
kante FulRBboden der dartiberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dartiberlie-
genden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind. Die im Mittel gemessene Gelande-
oberflache ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der Hohenlage der Gelandeoberflache
an den Gebaudeecken. Oberste Geschosse, bei denen die Hohe von 2,3 m Uber weniger als
drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist, sind keine
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Vollgeschosse. Die Zulassigkeit eines zweiten Vollgeschosses liefert einen Beitrag zu einer
flachensparenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Des Weiteren tragt dies zu einer
stadtebaulich vertraglichen Dichte bei. Die Umgebungsbebauung weist tiberwiegend auch
zwei Vollgeschosse auf.

Da durch die Festsetzung von Vollgeschossen die Hohenentwicklung der geplanten Gebau-
de nicht abschlieRend geregelt werden kann, wird ergénzend die maximale Hohe baulicher
Anlagen festgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmung der zuldssigen Gebaudehohen werden die
zuldssigen Hoéhen der baulichen Anlagen in Metern tGber Normalhéhe Null festgesetzt. Es
werden bewusst keine Gebaudehéhen in Abhangigkeit zum Gelande definiert, weil dies zum
einen zu Schwierigkeiten bei der Bestimmung des mafRgeblichen Bezugspunktes fuhren
kann, zum anderen, da Gebaudehdhen innerhalb des Geltungsbereichs verandert werden
kénnen und infolgedessen immer neue untere Bezugshohen zu definieren waren.

Als zulassige Gebaudehohe gilt der héchste Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer
Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am hdchsten
gelegenen Attika.

Um die Nutzung von regenerativen Energien in Form von Solaranlagen zu ermdoglichen,
werden Solaranlagen als Dachaufbauten zugelassen. Diese dirfen die festgesetzte Gebau-
dehdhe um bis zu 1,0 m Uberschreiten. Gleiches gilt fur untergeordnete Dachaufbauten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Grundflachenzahl
wird entsprechend der in § 17 BauNVO enthaltenen Vorgaben mit 0,5 festgesetzt. Zur Si-
cherstellung der Ublichen, hohen baulichen Ausnutzung des sonstigen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung Nahversorgung und Gewerbe wird eine Uberschreitungsmdglichkeit der
GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO auf 0,75 festgesetzt. Dies ermoglicht die zweckentspre-
chende Ausnutzung des Plangebiets.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) wird auf 0,6 festgesetzt. Hierdurch wird eine zweigeschossige Bebauung
ermoglicht.
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6.1.3. Bauweise und lberbaubare Grundstiicksflaiche §§ 22 und 23
BauNVO

In der Planzeichnung werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen defi-
niert. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen gemaf § 23 BauNVO Gebaude und Gebau-
deteile diese nicht tberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmalf?
innerhalb der jeweiligen Grundstucksflache kann zugelassen werden.

Die Festsetzung der offenen Bauweise soll eine an die vorgesehene Verkaufsflache des an-
gedachten groR¥flachigen Einzelhandels orientierte Bebauung ermdglichen. Dazu wird das
erforderliche Baufenster mittels Baugrenzen in der Planzeichnung dargestellt. Es werden
geringflgige Spielrdume zugelassen, die Anpassungen im Detail ermdglichen sollen. Wei-
tergehende Spielraume werden bewusst nicht festgesetzt, um eine stadtebaulich relevante
Ausweitung der baulichen Anlagen zu vermeiden.

6.1.4. Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und § 14 BauNVO

Fir einen sachgerechten Nachweis der notwendigen Stellplatze ist im Osten des Plangebiets
eine Flache fir Stellplatze vorgesehen, welche ausreichend fir die geplanten Nutzungen
dimensioniert ist.

Durch den Ausschluss von Garagen und Uberdachten Stellplatzanlagen sowie durch die Be-
grenzung der zulassigen Flache flir Nebenanlagen soll eine optimale und flachenschonende
Ausnutzung des Plangebiets gewahrleistet werden. Nebenanlagen sind grundsatzlich zulas-
sig. Ausgeschlossen sind jedoch Nebenanlagen in den Bereichen zwischen den festgesetz-
ten Flachen fur Stellplatze und den festgesetzten StralRenverkehrsflachen. Diese Flachen
dienen insbesondere dem Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen und somit dem Ausgleich des Eingriffs. AulRerdem soll aufgrund der pragenden Lage
des Plangebietes im Ortseingang Sulzbachs die Entstehung einer grof¥flachigen, uneinheitli-
chen, von Nebenanlagen, Garagen und Carports gepragten Landschaft vermieden werden.

Dennoch sind die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser so-
wie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen sowie Zuwegungen fur Fuf3- und
Radverkehr auch in den Bereichen zwischen den festgesetzten Flachen fur Stellplatze und
den festgesetzten Strallenverkehrsflachen zulassig. Dies beinhaltet insbesondere die Zulas-
sigkeit einer gegebenenfalls erforderlichen Trafostation, Pumpanlage oder Rigole.

Im Osten des Plangebets ist eine Flache fur Werbeanlage festgesetzt. Deren Ausgestaltung
orientiert sich an den Ausfuhrungen unter Punkt 6.5.1.

6.1.5. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

In der Planzeichnung werden die bestehenden und geplanten Flachen fir den flielienden
Verkehr als 6ffentliche Stralienverkehrsflachen festgesetzt.

Zum einen wird die bestehende B3 und zum andern die notwendige zu errichtende Erschlie-
Rungsstralle des Plangebiets (Planstrale A), welche westlich von der B3 abzweigt, zeichne-
risch dargestellt.

Im Zuge der Erschlielung sind Umbaumalnahmen an der B3 notwendig. Zum einen muss
der Fahrbahnteiler mit FuRgangerubergang verschoben werden und zum anderen wird eine
Linksabbiegerspur von Suden aus kommend erganzt. Dementsprechend kreuzt die Zufahrt
zum Plangebiet den bestehenden Fuf3- und Radweg. Die genaue Aufteilung der B3 wird
nicht dargestellt und ist im Zuge der Erschliefungsplanung zu regeln.

Die offentliche Verkehrsflache wird ohne Unterteilung (z.B. Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung) dargestellt, um auf Umplanungen o.a. flexibel reagieren zu kénnen.
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Die geplante Bushaltestelle an der B3 innerhalb des Geltungsbereichs ist zulassig. Ebenso
lasst der Bebauungsplan die barrierefreie Ausgestaltung von Verkehrsanlagen zu.

6.1.6. Anschluss an die Verkehrsflache § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Aus Grinden der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit wird die Anbindung der festge-
setzten Sondergebietsflache an die offentlichen Verkehrsflachen fir den motorisierten Ver-
kehr auf eine Stelle im Siden des Plangebiets beschrankt. Um diese zu sichern, sind zudem
angrenzend an die weiteren StralRenverkehrsflachen Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
ausgewiesen. Der zulassige Ein- und Ausfahrtsbereich weist eine Breite von 10 m auf und ist
auch auf die Zufahrt durch den LKW-Anlieferungsverkehr ausgelegt.

6.1.7. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und offentliche Grunflache § 9 Abs. 1 Nr. 13
und Nr. 25a und Abs. 6 BauGB

A1

Die Bepflanzung der offentlichen Grinflache A1 (Strallenbegleitgriin) dient der optischen
und 6kologischen Ortsrandeingriinung sowie als mittel- bis langfristigen Ersatz der Leitstruk-
tur fir Fledermause. Um zeitnah eine Leitstruktur fir Fledermause zu erhalten, sind mog-
lichst hohe Pflanzqualitaten zu wahlen. Mit der Eingriinung stdlich der Erschliefungsstralie
wird der Ubergang vom Siedlungsbereich zur angrenzenden Feldflur als weicher Ubergang
gestaltet.

Bei der Bepflanzung wird zwischen der Anpflanzung von Baumen und Strauchern unter-
schieden. Die jeweilige Anzahl ergibt sich in Abhangigkeit von der GroRRe der Grinflache, so
dass eine adaquate Ausstattung mit Gehdélzen gegeben ist. Im Bereich A1 sind sieben hoch-
stdmmige Laubbdume zu pflanzen. Hierbei sind schmalkronige Sorten zu wahlen, da somit
eine Beeintrachtigung der Planstrae verhindert werden kann. Durch die Festsetzung von
sieben Baumen wird sichergestellt, dass die Flache nicht zu dicht bepflanzt wird und jedem
Baum ein ausreichender Raum zur Verfligung steht. Die Festsetzung des Mindeststammum-
fangs von 18-20 cm fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung fur ein
gewisses Grunvolumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und 6kologische
Wertigkeit der Baume. Der Mindeststammumfang wird nicht hdher festgelegt, da auf Stand-
orten im Verkehrsbereich hohere Qualitdten aus Erfahrung regelmafig nicht oder nur sehr
schwer anwachsen. Gegebenenfalls missen dann neue Baume nachgepflanzt werden, was
wiederum eine zeitliche Verzdgerung fur das Ausbilden der Leitstruktur der Fledermause mit
sich bringt. An diesem Standort weisen hohere Qualitaten keinen Wuchsvorteil auf. Fir die
Ausbildung eines einheitlichen Stral3enbildes sind bei der Anpflanzung der Baume einheitli-
che Baumarten zu wahlen. Die Flachen unter den Baumen sind mit Straduchern zu bepflan-
zen.

A2

Die Bepflanzung der Flache A2 dient der Eingrinung der Sudfassade und der Wiederherstel-
lung der Leitstruktur fir Fledermause. Die Festsetzung verfolgt das Ziel eine dichte Hecken-
struktur und eine Eingrunung der Sudfassade zu schaffen, wodurch die Pflanzdichte auf 1
Strauch je laufenden Meter festgesetzt ist.

A3

Die Flache A3 dient der mittel- bis langfristigen Wiederherstellung von Ersatzlebensraumen
und Leitstrukturen fir Végel und Fledermause sowie als optischer Puffer zu der angrenzen-
den Feldflur und schafft somit einen weichen Ubergang in die Landschaft. Um zeitnah eine
Leitstruktur flr Fledermause zu erhalten, sind mdglichst hohe Pflanzqualitaten zu wahlen.
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Bei der Bepflanzung wird zwischen der Anpflanzung von Baumen und Strauchern unter-
schieden. Die jeweilige Anzahl ergibt sich in Abhangigkeit von der GroRRe der Grinflache, so
dass eine adaquate Ausstattung mit Gehdlzen gegeben ist. Im Bereich A3 ist eine mindes-
tens 465 m? umfassende, freiwachsende, geschlossene Hecke aus heimischen Baumen und
Strauchern zu pflanzen. Durch die Festsetzung von elf hochstammigen Baumen wird eine
adaquate Durchmischung erreicht. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs von 18 - 20
cm fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung fir ein gewisses Grun-
volumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und 6kologische Wertigkeit der
Baume. Der Mindeststammumfang wird nicht hoher festgelegt, da héhere Qualitaten aus
Erfahrung regelmafig nicht oder nur sehr schwer anwachsen. Gegebenenfalls missen dann
neue Baume nachgepflanzt werden, was wiederum eine zeitliche Verzégerung fir das Aus-
bilden der Lebensraume und Leitstrukturen fir Végel und Fledermause mit sich bringt. Da
grélkere Baume haufig schwerer anwachsen, werden diese in ihrer Grof3e auch oft von klei-
neren Baumen Uberholt. An diesem Standort weisen hdhere Qualitdten keinen Wuchsvorteil
auf.

Die weitere Heckenstruktur ist mit Strauchern zu bepflanzen, welche eine Dichte von 1
Strauch je 2 m? aufweisen missen.

A4

Die PflanzmaRnahmen der Flache A4 stellen den Lebensraum fir Végel und Fledermause
wieder her und dienen der Eingrinung des Planbereichs.

Bei der Bepflanzung wird zwischen der Anpflanzung von Baumen und Strduchern unter-
schieden. Die jeweilige Anzahl ergibt sich in Abhangigkeit von der GréRRe der Grinflache, so
dass eine adaquate Ausstattung mit Geholzen gegeben ist. In dem Bereich A4 sind flnf
hochstammige Laubbdume zu pflanzen. Durch die Festsetzung von funf Baumen wird si-
chergestellt, dass die Flache nicht zu dicht bepflanzt wird und jedem Baum ein ausreichen-
der Raum zur Verfugung steht. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs von 14-16 cm
fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung flr ein gewisses Grinvolu-
men und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und &kologische Wertigkeit der
Baume. Der Mindeststammumfang wird nicht hoher festgelegt, da auf Standorten im Ver-
kehrsbereich héhere Qualitdten aus Erfahrung regelmaRig nicht oder nur sehr schwer an-
wachsen. Gegebenenfalls missen dann neue Baume nachgepflanzt werden, was wiederum
eine zeitliche Verzdgerung fur das Ausbilden der Lebensraume fir Végel und Fledermause
mit sich bringt. An diesem Standort weisen héhere Qualitaten keinen Wuchsvorteil auf. Hier-
bei sind Sorten zu wahlen, welche sich flir Stellplatze bewahrt haben. Die Flachen unter den
Baumen sind zu einem Drittel durch Strauchgruppen zu bepflanzen. Die Restflache ist mit
Bodendeckern zu begrunen.

Stellplatzbaume

Mit dem Ziel einer optischen Durchgrinung der Stellplatzflache sind je angefangene sechs
Stellplatze ein heimischer hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen. Hierbei sind an die raumli-
chen und funktionalen Verhaltnisse angepasste Sorten zu wahlen. Die Festsetzung des Min-
deststammumfangs von 14-16 cm fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der
Pflanzung fur ein gewisses Grunvolumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung
und Okologische Wertigkeit der Bdume. Der Mindeststammumfang wird nicht hoher festge-
legt, da auf Standorten im Verkehrsbereich hohere Qualitdten aus Erfahrung regelmafig
nicht oder nur sehr schwer anwachsen. Gegebenenfalls missen dann neue Baume nachge-
pflanzt werden, was wiederum eine zeitliche Verzdgerung fur das Ausbilden der Lebensrau-
me fur Vogel und Fledermduse mit sich bringt. An diesem Standort weisen hdhere Qualitaten
keinen Wuchsvorteil auf. Ferner dienen die Stellplatzbdume der Verschattung des Stellplatz-
bereichs, wodurch eine geringere Aufheizung der weitestgehend versiegelten Flache erreicht
werden kann und ein Positiveffekt fir das Kleinklima erzielt wird.
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6.1.8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Unbeschichtete Metalle

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in Grundwasser und Boden sind un-
beschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen Kupfer, Blei
und Zink unzulassig.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Vorgabe dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Insekten, die aufgrund der Lage des
Plangebiets am Ortsrand, angrenzend an die stdlich gelegenen Freiflachen besonders hau-
fig vorkommen. Warmweildes Licht mit einer Farbtemperatur < 3.000°K ist flir Insekten weni-
ger attraktiv als neutralweile Lichtquellen mit 6.000°K.

6.1.9. Bedingte Festsetzung § 9 Abs. 2 BauGB
Immissionsschutz

§ 9 Abs. 2 BauGB liefert die Ermachtigungsgrundlage, in besonderen Fallen im Bebauungs-
plan festzusetzen, dass bestimmte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen nur fir
einen bestimmten Zeitraum oder bis zum Eintritt bestimmter Umstande zuldssig oder unzu-
l&ssig sind.

Die bedingte Festsetzung wird gewahlt, da sich Vorhabentrager offen halt, zunachst lediglich
den Lebensmittelmarkt mit Backshop, also nur ein Vollgeschoss, zu errichten. Zum jetzigen
Zeitpunkt ware es also unverhaltnismallig, dem Vorhabentrdger Schallschutzmalihahmen
aufzuerlegen, die noch nicht notwendig sind. Die SchallschutzmalRnahmen werden erst mit
Errichtung des 1. Obergeschosses erforderlich, um die darin zulassige Nutzung vor erhéhten
Immissionsbelastungen zu schitzen. Es handelt sich also hier um besondere Umstande auf-
grund der gestaffelten Ausnutzung der Baurechte.

Die bedingte Festsetzung regelt die bei einer Herstellung des 1. Obergeschosses notwendi-
gen schallschutztechnischen MaRnahmen, welche durch eine Einhausung bzw. Uberdach-
ung des Andienungsbereichs gekennzeichnet sind. Die MaRRnahme ergibt sich aus dem
schallschutztechnischen Gutachten, welches die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet, hier
das 1. Obergeschoss, betrachtet. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass bis auf den
Immissionspunkt IP2 im Bereich der geplanten Verladerampe an der Nordfassade die mal3-
geblichen Immissionsrichtwerte des Gewerbeldrms eingehalten sind. Durch Andienungsge-
rausche im Bereich der Verladerampe ist am IP2 der Tag-Immissionsrichtwert um ca. 1,5
dB(A) Uberschritten. Sollte die Verladerampe nicht an der Nordfassade des Gebaudes errich-
tet werden, gilt die Festsetzung entsprechend auch an anderer Stelle, jeweils immer im Be-
reich der Verladerampe.

Durch die Festlegung der Ausmafie und des SchallddmmmaRes der Einhausung bzw. Uber-
dachung wird sichergestellt, dass die Schallabschirmung ausreichend ist. Die Einhausung
bzw. Uberdachung muss der Lange des Andienungsbereichs entsprechen und 3 m breit
sein. Die Breite wird von der Fassade aus gemessen. Da die Lange des Andienungsbereichs
variabel ist, ist auch die Lange der Einhausung bzw. Uberdachung entsprechend vorzuse-
hen, damit ist der Immissionsschutz sowohl bei kurzen als auch bei langen Andienungsbe-
reichen sichergestellt.

Mit der bedingten Festsetzung kdénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits-
verhaltnisse gewahrt sowie die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit mi-
nimiert werden. Sollte ein Nachweis erbracht werden, dass die Larmschutzanforderungen an
das 1. Obergeschoss auch ohne die Einhausung oder Uberdachung eingehalten werden,
kann ausnahmsweise darauf verzichtet werden.
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Die Folgenutzung der bedingten Festsetzung ergibt sich aus den Zulassigkeiten fur das 1.
Obergeschoss: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe und
artverwandter Gewerbebetriebe.

Dachbegriinung

§ 9 Abs. 2 BauGB liefert die Ermachtigungsgrundlage, in besonderen Fallen im Bebauungs-
plan festzusetzen, dass bestimmte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen nur flr
einen bestimmten Zeitraum oder bis zum Eintritt bestimmter Umstande zuldssig oder unzu-
lassig sind.

Die bedingte Festsetzung wird gewahlt, da sich der Vorhabentrager offen halt, zunachst le-
diglich den Lebensmittelmarkt mit Backshop, also nur ein Vollgeschoss, zu errichten. Es wa-
re unverhaltnismalig, vom Vorhabentrager zum jetzigen Zeitpunkt eine Dachbegrinung zu
verlangen, die moglicherweise kurze Zeit spater wieder entfernt werden misste, wenn ein
Obergeschoss errichtet wiirde.

Die Inbetriebnahme der zuldassigen Nutzungen im 1. Obergeschoss gemaR Festsetzung 1.1
ist erst zulassig, wenn die Dachflachen mit einem Neigungswinkel von bis zu 10° dauerhaft
extensiv mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm begrint sind. Als Dachflache wer-
den alle gebaudeabschlieRenden Bereiche an Hauptgebauden definiert, dies umfasst somit
sowohl Dacher von Voll- als auch von Staffelgeschossen.

Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten erflllt die Dachbegriinung insbesondere dkolo-
gische Funktionen:

Durch eine extensive Dachbegrunung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die
das ortliche Klima durch Verdunstung und verminderte Warmespeicherung positiv beeinflus-
sen. Dadurch kénnen z. B. am Tag sommerliche Extremwerte der Oberflachentemperaturen
gedampft werden. Weiterhin dient Dachbegriinung als Niederschlagsretentionsmal3nahme,
durch die Regenwasser zuriickgehalten wird. Dies wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt
aus, indem z. B. Abflussspitzen minimiert werden. AuRerdem kdnnen extensive Dachbegri-
nungen Sekundarbiotope fir an diese speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und
Pflanzen bieten.

Die Substratschicht mit einer Mindeststarke von 10 cm wurde gewahlt, um eine funktionale
und effektive extensive Dachbegriinung bei méglichst geringen Kosten herstellen zu kénnen.
Die Ausnutzbarkeit eines zweiten Geschosses geht der Verpflichtung der Dachbegriinung
vor, da dies Bauflachen an anderer Stelle in der Stadt einspart. Eine Dachbegriinung ist
demnach erst bei voller Ausnutzung der Baurechte, also beim Bau eines zweiten Vollge-
schosses, verpflichtend.

Fenster, Be- und Entliftungsoffnungen, Dachterrassen sowie sonstige technische Aufbauten
sind bis zu einem Flachenanteil von 25 % der jeweiligen Dachflache davon ausgenommen,
um architektonischen Erfordernissen Rechnung zu tragen. Eine Kombination der Dachbe-
grinung mit Photovoltaikanlagen oder solarthermischen Anlagen ist méglich und erwlinscht,
sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist. Damit wird neben direkten
MaRnahmen fur den Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Ener-
gien geleistet.

6.2. Nachrichtliche Ubernahmen

6.2.1. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets. Das
heillt, dass der Bereich unter naturwissenschaftlichen Aspekten durch das Landesamt flr
Geologie, Rohstoffe und Bergbau abgegrenzt wurde, aber das Wasserschutzgebiet noch
nicht durch Rechtsverordnung gesichert ist.

6.2.2. Archaologische Kulturdenkmale
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Das Plangebiet liegt im Bereich eines Pruffalls gem. § 2 DSchG: StralRe aus der Romerzeit
(ADAB-Id. 101635700) sowie in unmittelbarer Nahe zu einem Archaologischen Kulturdenk-
mal bzw. einem Priffall: Villa rustica aus der Romerzeit (ADAB-Id.: 101641082) und Sied-
lung aus der Jungsteinzeit (ADAB-Id.: 101641088). Die im Boden tatsachlich vorhandene
Substanz kann sich in erheblichem Male darlber hinaus bis in den Bereich der Planflache
erstrecken. Folglich sind die rechtlichen Bestimmungen hierzu zu beachten.

6.3. Kennzeichnung

6.3.1. Altlasten

Im Bereich der Kennzeichnungen des Bebauungsplanes wurden erhdhte Chrom-Gehalte
nachgewiesen, die auf eine stattgefundene Bodendiingung mit Gerbereischlammen hinwei-
sen und abfallrechtlich relevant sind. In den Teilbereichen mit erhéhten Chrom-Gehalten, in
denen Oberbdden baubedingt abgeschoben werden muissen, sind die Oberbéden und der
Unterboden getrennt vom restlichen Vorhabenbereich abzuschieben, separat zu lagern und
nach Durchfihrung von Deklarationsanalysen einer ordnungsgemafen Bodenverwertung
zuzufthren.

6.4. Hinweise

Im Rahmen der Pflanzliste wird eine Auswahl an Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen empfohlen, die die Kriterien ,heimisch* und ,standortgerecht® erflllen.

Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, die nicht Teil der Pflanzempfehlung sind,
ist nachzuweisen, dass diese die Anforderungen an heimische und standortgerechte An-
pflanzungen erfillen.

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen, auf die in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen in der Stadtbibliothek Weinheim
las auch im Amt fur Baurecht und Denkmalschutz eingesehen werden. Der Hinweis stellt
sicher, dass sich die Planbetroffenen vom Inhalt der dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den DIN-Normen verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kénnen (vgl.
BVerwG Beschluss vom 29.07.2010 - 4 BN 21.10).
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6.5. Ortliche Bauvorschriften

6.5.1. Zulassigkeit von 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 Stral’en- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Verkehrs-
teilnehmer gefahrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist
auch im Interesse der Grundstiicksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir
Werbeanlagen erforderlich. Folglich sind zudem nur Werbeanlagen, die der Eigenwerbung
dienen, zulassig. Dies resultiert daraus, dass die Webeanlagen der Fremdwerbung sich zu
den Werbeanlagen der Eigenwerbung unterscheiden. Ziel der Fremdwerbung ist es die
(stadtebauliche) Aufmerksamkeit zu erregen und somit Kunden zu generieren, wodurch sich
diese Anlagen in deren Dimensionierung und Ausgestaltung zu der Eigenwerbung unter-
scheiden. Durch die reine Zulassigkeit der Eigenwerbung wird das Ziel eines ruhigen Ortsbil-
des verfolgt. Zudem sind Werbeanlagen lediglich an der Statte der Leistung zulassig und
dirfen eine GesamtgréfRe von 10 % der Fassadenflache nicht tberschreiten.

Das Werbekonzept des Marktbetreibers beinhaltet Werbeanlagen an dem Gebaude selbst
und zusatzlich eine freistehende Werbeanlage. Grélke und Anbringungsorte sind mit den
Zielsetzungen fir das Gesamtgebiet abgestimmt und werden in den 6értlichen Bauvorschrif-
ten festgesetzt.

Im Siidosten des Geltungsbereichs an der B3 wird eine Flache flir Nebenanlagen zur Errich-
tung einer freistehenden Werbeanlage festgesetzt. Die Hohe dieser Werbeanlage ist auf 6 m
Uber Gelandeoberkante und die Ansichtsflache auf insgesamt 13 m? begrenzt. Damit wird die
GrolRe der Werbeanlage auf ein stadtgestalterisch vertragliches Mall begrenzt und dem Inte-
resse des Marktbetreibers nach Auliendarstellung ausreichend Rechnung getragen. Diese
freistehende Werbeanlage kann bei einer Aufstockung des Gebdudes um ein 1. Oberge-
schoss zudem als Gemeinschaftswerbeanlage dienen, wodurch den Werbebedurfnissen der
ansassigen Betreiber entsprochen werden kann. Durch die standort- und flachenbezogene
Begrenzung der zuldssigen Werbeflache wird des Weiteren eine GbermaRige Ansammlung
von Werbeanlagen, die den Charakter des Baugebietes ibermafig belasten kénnen, verhin-
dert

Durch den Ausschluss von Lichtwerbungen sowie digitale Werbeanlagen (z.B. LED Werbe-
anlagen, Videowalls...) mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem Wechsel
aufleuchtenden Licht oder sich andernden Darstellungen sowie Skybeamer, soll neben der
Schaffung eines stadtgestalterischen vertraglichen Males, besonders aufgrund der pragen-
den Lage am Ortseingang, auch eine Behinderung und Storung der Verkehrsteilnehmer der
angrenzenden B3 sowie der benachbarten Bewohner vermieden werden.

6.5.2. Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstofit, begeht eine
Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbule bis zu 100.000 € geahndet werden, sofern darauf in den 6értlichen Bauvorschriften
hingewiesen wird (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW).
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7. Stadtebauliche Daten

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 7.187 m?. Diese setzt sich zusammen
aus:

Sondergebiet: 5.496 m?
Verkehrsbegleitgrun: 145 m?
Verkehrsflache: 1.546 m?
8. Verzeichnis der Gutachten

AS Reutemann GmbH Mannheim (26.08.2019): Bericht zu Boden- und Baugrunduntersu-
chung, Plangebiet ,NV Sulzbach® in Weinheim-Sulzbach, Mannheim

Bioplan Gesellschaft flr Landschaftsokologie und Umweltplanung (10.08.2020): Spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung zum Vorhaben ,Nahversorgung in Weinheim — Sulz-
bach, Heidelberg

Bioplan Gesellschaft flr Landschaftsékologie und Umweltplanung (21.07.2020): Grinord-
nungsplan, Bestandsplan

Bioplan Gesellschaft fir Landschaftsdkologie und Umweltplanung (05.11.2020): Grinord-
nungsplan, Malihahmenplan

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (28.10.2020): Schallimmissionsprognose Bebau-
ungsplan Nr. 1/02-18 ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud“ Stadt Weinheim —
Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft, Darmstadt

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (28.10.2020): Schalltechnische Untersuchung Be-
bauungsplan Nr. 1/02-18 ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sid“ Stadt Weinheim —
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet, Darmstadt

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (26.10.2020): Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers in der Stadt Weinheim, Stadtteil Sulzbach —
Uberarbeitete Fassung -, Ludwigsburg

Prof. Dr. Knoblich, Umwelt- und Baugrundberatung GmbH (10.06.2020): Ermittlung der
Durchlassigkeit der anstehenden Boéden zur Versickerungsfahigkeit, Muldenberechnung,
Wettenberg

S+B Projekt GmbH (20.+21.11.2019): Versickerungsversuch auf dem Gelande des zukunfti-
gen Netto-Nahversorgermarktes, Rottweil
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