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»,Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Siid“ sowie 17. Anderung des
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Gewerk: Aul3enputzarbeiten
001/21
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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 1/02-18 mit ortlichen Bauvorschriften fir den Bereich ,Lebensmittelmarkt
an der B 3, Sulzbach-Sud, sowie 17. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich

,Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud*

Hier: Offenlagebeschluss

Beschlussantrag:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1/02-18 mit drtlichen Bauvorschriften fir den
Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sid“ und dem Entwurf der Begrindung
(inkl. Umweltbericht) in der vorliegenden Fassung (Anlagen 1 bis 3) wird zugestimmt.

2. Dem Entwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans fur den Bereich
,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud“ und dem Entwurf der Begrindung (inkl.
Umweltbericht) in der vorliegenden Fassung (Anlagen 5 und 6) wird zugestimmt.
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3. Dem Verwaltungsvorschlag zur Behandlung der Anregungen aus der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (Anlage 4) zum Bebauungsplan Nr. 1/02-18 wird zugestimmt.

4. Dem Verwaltungsvorschlag zur Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange (Anlage 7) zur 17. Anderung des Flachennutzungsplans wird zugestimmt.

5. Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

Drucksache: Seite 2 von 11

006/21

00010229.doc



Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat Il

Je 1 x Amter 60, 65, 66
1xAmt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

050/19 Aufstellungsbeschluss, Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

051/19 An- und Verkauf von Grundstiicken (Amt fir Immobilienwirtschaft)

Beratungsgegenstand:

1. Planungsanlass

Das Einzelhandelskonzept sieht fur den Ortsteil Sulzbach ein Nahversorgungszentrum vor,
das es derzeit nicht gibt. Aktuell gibt es im Ortsteil Sulzbach nur einen Backer mit begrenzten
Offnungszeiten. Die Nahversorgungsmdglichkeiten in der Gemeinde Hemsbach sind kein
geeigneter Ersatz, da diese insbesondere fur die altere Bevolkerung ful3laufig vom
Sulzbacher Ortskern nur schwierig erreichbar sind. Der Bedarf zur Versorgung der
Sulzbacher Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist also gegeben.

Seit Jahren bemuihen sich die Stadt und die Ortschaft um die Ansiedlung eines
Nahversorgers im Ortsteil Sulzbach, jedoch gestaltete sich sowohl die Standortfindung als
auch die Auswahl eines Vorhabentragers schwierig. Die geprtften Standorte sind unter in der
Beschlussvorlage DS Nr. 050/19 auf Seite 4 und 5 und in den Begriindungen der
Bauleitplane naher erlautert. Die Stadt hat in der Vergangenheit Gesprache mit mehreren
Projektentwicklern gefuhrt. Von diesen war einzig die S+B Projekt GmbH unter den fur
Sulzbach gegebenen Rahmenbedingungen in der Lage flr einen Betreiber, hier die Firma
Netto, ein Vorhaben umzusetzen. Aufgrund der hohen Kapitalbindung fir Grunderwerb und
ErschlieBung hat die S+B Projekt GmbH das Projekt zwischenzeitlich an ihren Baupartner,
die Schoofs Immobilien GmbH, tUbertragen. Die Schoofs Immobilien GmbH ist in alle
bestehenden Vertrage mit der Stadt eingetreten und flhrt das Projekt seither fort.

In seiner Sitzung am 22.05.2019 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans
und der 17. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung einstimmig beschlossen unter der Mal3gabe, dass der Bebauungsplan nicht als
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird und neben dem Lebensmittelmarkt auch
die Moglichkeit der Realisierung eines ersten Obergeschosses beinhaltet. Dies wurde
entsprechend umgesetzt. Aufgrund der LaArmbelastung, die durch den Betrieb des
Lebensmittelmarktes, der benachbarten Bundesstral3e und der Bahn entsteht, kann im
ersten Obergeschoss keine Wohnnutzung realisiert werden. Stattdessen kénnen sich im
ersten Obergeschoss sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Raume fur freie Berufe
und artverwandte Gewerbebetriebe ansiedeln.
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2. Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung einer bauplanungsrechtlichen Grundlage fur die
Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes. Geplant ist die Errichtung eines Netto Marken-
Discounts am sudlichen Ortsausgang von Sulzbach westlich der B 3. Neben der Zulassigkeit
eines Lebensmittelmarktes soll aus Grinden des Flachensparens auch die Errichtung eines
ersten Obergeschosses moglich sein.

Die Erschlie3ung kann nicht direkt Uber die B 3 abgewickelt werden. Der Vorhabentrager
wird die deshalb erforderliche Zufahrt zum Markt inkl. der Abfahrt von der B 3 herstellen und
anschlieend der Stadt unentgeltlich tbertragen. Hierzu gehdort nicht der Ankauf der fur das
Vorhaben erforderlichen Teilflache des ErschlielBungsgrundstiicks Flurstiick Nr. 15320, der
Kaufvertrag wurde bereits notariell beurkundet, denn spater kann und soll Uber diese
ErschlieRung auch eine der Anbindungen des kiinftigen und im Flachennutzungsplan
verankerten Baugebiets Dornéacker erfolgen.

Das Plangebiet soll entlang der stdlichen Begrenzung eine Bepflanzung erhalten, da dies
den neuen sudlichen Ortsrand darstellt.

Der Lebensmittelmarkt soll eine Verkaufsflache von circa 800 m? und zusatzlich einen
Backshop im Vorraum des Marktes erhalten. Von der B 3 aus Uber die neu anzulegende
StichstralRe sollen die Stellplatze angefahren werden, ebenso soll dartber die (LKW-)
Anlieferung erfolgen.

Die bestehende Querungshilfe fir FuRganger auf der B 3 in Hohe der Gebaude Nr. 238 und
240 muss aufgrund der neuen Stichstral3e weiter ndrdlich versetzt werden. Der Knotenpunkt
muss voraussichtlich nicht signalisiert werden, jedoch wird ein Linksabbiegestreifen
erforderlich. Die Kosten der Verbreiterung der B 3 werden auf den Vorhabentréager
Ubertragen. Im Falle der Entwicklung des Gebietes ,Dornacker wird eine Signalisierung
erforderlich und die Querungshilfe fir Fu3ganger wird entbehrlich.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan geandert.

3. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Einen Bebauungsplan gibt es nicht. Der Flachennutzungsplan stellt fur den Bereich der Flst.
Nrn. 15317 und nérdlich davon Wohnbauflache und fir die Flst. Nrn. 15318 und stdlich
davon Flache fur die Landwirtschaft dar. Die B 3 ist als Straf3e fur Uberortlichen Verkehr und
ortliche Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Im Teilbereich 2 stellt der Flachennutzungsplan
gemischte Bauflache dar. Abweichungen zwischen der Darstellung des
Flachennutzungsplans und des Katasters lassen sich auf die Einfiihrung des
Koordinatensystems ETRS89/UTM zuruckfthren.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Anlage 1) ist heute als
AulRenbereich gem. § 35 BauGB zu bewerten. Die geplante Bebauung ist daher aktuell nicht
zulassig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des geplanten
Vorhabens herzustellen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/02-18 fur den Bereich
,Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Siid* und parallel dazu die 17. Anderung des
Flachennutzungsplans fir den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud*
erforderlich.
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Abbildung: Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Grenze des Geltungsbereichs

4. Einzelhandel

Gemal Einzelhandelskonzept kann in den Nahversorgungszentren Einzelhandel ohne
Beschrankung der Sortimente angesiedelt werden. Einzelhandel mit den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit, Korperpflege, Drogeriewaren sind vorrangig
in diesen Bereichen zu zentrieren. Die maximale Verkaufsflache oben genannter Sortimente
betragt in den Nahversorgungszentren pro Betrieb 800 m2 Verkaufsflache, fur andere
Sortimente 300 m2. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein
Einzelhandelsgutachten erstellt. Im Rahmen des Gutachtens wurde gepriift, ob sich das
Vorhaben, das zusammen mit dem geplanten Backshop bei etwa 850 m2 Verkaufsflache
liegt, schadlich auf umliegende Markte auswirkt. Dies ist nicht der Fall.

5. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1/02-18

Wesentlicher Planinhalt ist die Festsetzung eines Sondergebiets ,Nahversorgung und
Gewerbe”. Mit dieser Festsetzung werden die Realisierung eines Lebensmittelmarktes mit
Backshop im Erdgeschoss sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Raume fur
freie Berufe und artverwandter Gewerbebetriebe im 1. Obergeschoss ermdglicht.

Um einer Ubermaligen Versiegelung vorzubeugen, wurde ferner eine Grundflachenzahl von
0,5 festgesetzt. Diese darf durch Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte Freiflachen
bis zu einer GRZ von maximal 0,75 Uberschritten werden.

Um einen weichen Ubergang in die freie Landschaft im Siiden des Planungsgebietes zu
erreichen, wird dort die Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt. Um des Weiteren der
Wiederherstellung der Leitstrukturen fur Flederméause Rechnung zu tragen und ein gewisses
Grunvolumen auf dem Baugrundstiick zu erreichen, werden weitere Anpflanzflachen um das
Marktgebaude und die Stellplatze herum festgesetzt.
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Dies ist auch im Sinne des Eingriffs-Ausgleichs. Da der Ausgleich des Schutzguts Pflanzen
und Tiere nicht vollstandig auf dem Grundstiick erbracht werden kann, wird eine bereits
umgesetzte MaRnahme auf externer Flache vom Okokonto der Stadt Weinheim abgebucht.
Der Vorhabentrager wird im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die Kosten fur die
Okopunkte zu tragen.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache gewahrleistet einerseits die Zufahrt zum
Lebensmittelmarkt, die nicht direkt Uber die B3 erfolgen soll und des Weiteren die Aufweitung
der B3, um die neue Zufahrt zu bauen. Im Zuge der Vorhabenrealisierung wird die Verlegung
des Fahrbahnteilers mit Ful3géngertubergang und die Herrichtung eines
Linksabbiegestreifens an der B3 erforderlich. Zudem soll auf Hohe des Lebensmittelmarktes
eine Bushaltestelle errichtet werden.

Um eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen zu verhindern, sind nur
Werbeanlagen, die der Eigenwerbung dienen, zulassig. Die Gré3e und Lage der
Werbeanlagen am Geb&aude wird durch die Regelung in den drtlichen Bauvorschriften
geregelt. Neben den Werbeanlagen am Gebaude ist eine freistehende Werbeanlage im
Sudosten des Baugrundstiicks zulassig. Die freistehende Werbeanlage ist sowohl in ihrer
Hohe als auch der GroRRe der Ansichtsflache begrenzt.

6. Entwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Der Teilbereich 1 sieht neben
der StraBenverkehrsflache (sonstige tberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstral3en) eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung und Gewerbe“ vor. Da der
Flachennutzungsplan grobmaf3stéablicher als der Bebauungsplan und somit nicht
parzellenscharf ist, ist dieser Detaillierungsgrad ausreichend. Der Teilbereich 2 stellt Flachen
fur die Landwirtschaft dar. Die Grol3e der Flache des Teilbereichs 2 entspricht der Flache, die
in Teilbereich 1 von Flache fur die Landwirtschaft in Sonderbauflache umgewandelt wird
(Flachentausch).

7. Bisheriges Verfahren

Wie bereits dargestellt, ist fur die Errichtung eines Lebensmittelmarktes am stdlichen
Ortsrand von Sulzbach an der B 3 die Aufstellung eines Bebauungsplans und die Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Da neben dem Lebensmittelmarkt auch die
Errichtung eines weiteren Geschosses zulassig sein soll, der Vorhabentrager das erweiterte
Baurecht aber zunachst nicht ausnutzen méchte, ist die Erstellung eines — wie urspringlich
angedacht — vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht mdglich. Stattdessen wird ein
qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fur
ein vereinfachtes Verfahren gem. 88 13, 13a und 13b BauGB liegen nicht vor. Der
Bebauungsplan muss im Regelverfahren aufgestellt werden, d.h. ein Verzicht auf einzelne
Verfahrensbestandteile ist nicht mdglich. Insbesondere wird eine zweistufige
Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal 88 3 Abs. 1 und 2 und 4 Abs. 1 und 2 BauGB stattfinden und ein
Umweltbericht erstellt.

Nach dem Aufstellungsbeschluss wurden die Vorentwurfe der Bauleitplane auf Grundlage
des Planungskonzepts erstellt. Der Vorhabentrager hat den Kosteniibernahmevertrag und
die Dreiseitvertrage unterzeichnet und hat sich mit der Unterzeichnung der Vertrage
verpflichtet, die Kosten fir die Aufstellung der Bauleitplane und die Erstellung der Gutachten
zu ubernehmen.
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Es wurden ein Buro mit der Erstellung der Bauleitplane und weitere Buros fur die
Gutachtenerstellung beauftragt. Erstellt wurden ein Artenschutzgutachten, der
Umweltbericht, Grinordnungsplan und die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, mehrere
Boden-, zwei L&rm- und ein Einzelhandelsgutachten. Das erste Bodengutachten hatte zum
Ergebnis, dass eine Versickerung nicht moéglich sei, dennoch wollte der Vorhabentrager das
Niederschlagswasser auf dem Grundsttick versickern. Zur Lésungsfindung der
Versickerungsproblematik war demnach ein erhdhter Gutachtenaufwand erforderlich, der
leider dazu fuhrte, dass erst im Juni 2020 der Umgang mit dem Niederschlagswasser
abschlieRend geklart werden konnte. Der Vorhabentrager wird das Niederschlagswasser in
den Kanal der B3 pumpen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafr 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wurde
vom 01.09.2020 bis zum 02.10.2020 durchgefuhrt. Die Vorentwurfe der Bauleitplane sowie
der Begrindungen (inkl. Umweltberichte) und die Vorentwirfe der Fachgutachten waren
Gegenstand der frihzeitigen Beteiligung.

7.1 Bebauungsplanvorentwurf

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.05.2019 beschlossen, das in der Vorlage
050/19 vorgestellte Plankonzept zur Grundlage fur den Bebauungsplan zu machen,
allerdings mit der MaRRgabe, dass ein erstes Obergeschoss realisiert werden soll.

Der Bebauungsplanvorentwurf baute auf diesem Plankonzept auf. In den Festsetzungen
schlagt sich das Plankonzept zuztglich des ersten Obergeschosses nieder.

7.2 Wesentliche Ergebnisse aus der frihzeitigen Beteiligung
Von Seiten der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
Verwaltungsvorschlage zur Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
kénnen den Anlagen 4 und 7 entnommen werden.

Zum Thema Verkehrsplanung wurde vom Badischen Blinden- und Sehbehindertenverein
V.m.K. angeregt, die Bushaltestelle, eine barrierefreie Gestaltung und das Blindenleitsystem
in den Bebauungsplan aufzunehmen. Eine solche Festsetzung ist im Bebauungsplan nicht
mdoglich, diese Anregungen sind allerdings alle umsetzbar. Des Weiteren wurde angeregt,
eine Ampelquerung mit akustischen Zusatzeinrichtungen auf Grund der Barrierefreiheit
herzustellen. Es ist nicht mdglich, eine Ampel im Bebauungsplan festzusetzen, eine
Errichtung ist zulassig. Mit dem fur die Bundesstral3e zustandigen Regierungsprasidium
wurde abgestimmt, dass eine Ampelquerung erst realisiert wird, wenn das Baugebiet
Dornécker entstehen sollte. Der jetzige Fahrbahnteiler wird verlegt, sodass die B3 weiterhin
Uberquert werden kann. Die fulR3laufige Erreichbarkeit des Marktes aus der Ortslage ist
gegeben und die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist vor allem durch die Bushaltestelle, die vor
dem Markt errichtet wird, sehr gut. Die Buslinie deckt den Ortsteil Sulzbach ab.

Bezuglich des Einzelhandelsstandorts wurde vom RP Darmstadt unter anderem angereqgt,
die Nennung der Kaufkraftbindungsquote im Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel“ im
Gutachten zu erganzen. Dies wurde erganzt. Aktuell liegt die Kaufkraftbindungsquote in
Sulzbach bei 2-3%, mit dem Bau des Lebensmittelmarktes wird diese auf ca. 49% ansteigen.
Des Weiteren wurde angeregt, die Auswirkung auf die Backerei sowie andere Einzelhandels-
und Versorgungseinrichtungen in Sulzbach zu prifen, dies findet nun Eingang im
Einzelhandelsgutachten.
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Das Kaufkraftpotenzial fur Nahrungs- und Genussmittel wird auch nach Realisierung
rechnerisch mehr als ausreichend fur den Fortbestand eines zweiten Backshops im Ortsteil
sein. Die weiteren Gewerbebetriebe sind insbesondere Spezialgeschafte, die fir die
Nahversorgung eine untergeordnete Rolle spielen. Auswirkungen auf die sidhessischen
Kommunen wurden geprift. Die sidhessischen Kommunen werden nur wenig betroffen sein,
da nur partielle Sortimentstuberschneidungen bestehen. Aufgrund eigener Angebote werden
die Bewohner der stidhessischen Kommunen kaum in wesentlicher Zahl zum
Vorhabenstandort streben. Auf3erdem wurde die Abweichung der geplanten Nutzung zu den
Regelungen im Regionalplan kritisiert. Der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
geanderte Flachennutzungsplan entspricht dem Regionalplan. Der notwendige
Flachentausch ist bereits mit dem VRRN abgestimmit.

Es wurde vom RP Karlsruhe eine Prazisierung der Sonderbauflache entsprechend der
vorgesehenen Nutzung angeregt. Dieser Anregung wurde gefolgt und die Sonderbauflache
als SO Nahversorgung und Gewerbe im Flachennutzungsplan dargestellt. Aufgrund des
Urteils des BVerwG vom 17.10.2019 — 4 CN 8/18 gibt es keine Ermachtigungsgrundlage zur
Festsetzung der zulassigen Anzahl von Einzelhandelsbetrieben. Es sollte daher keine
Festlegung der Anzahl zulassiger Markte festgesetzt werden. Dies wurde entsprechend
geandert. Aufgrund der Gro3e des Baufensters ist allerdings davon auszugehen, dass nur
ein Lebensmittelmarkt realisierbar ist.

Hinsichtlich des Natur-, Arten und Bodenschutzes wurde von verschiedenen Stellen
angeregt, Uber eine (Teil-)versickerung nachzudenken, diese wurde ausfihrlich in drei
parallelen, zum Teil auch aufeinander aufbauenden Begutachtungen geprtft und ist nicht
sinnvoll maéglich.

AulRerdem wurde mehrfach angeregt, eine Dachflachenbegriinung festzusetzen. Der
Vorhabentrager hat dazu Stellung genommen und schildert, dass eine zweigeschossige
Bauweise mdglich ist, aber nur eine eingeschossige Bauweise realisiert wird. Sollte zu einem
spateren Zeitpunkt eine Aufstockung realisiert werden, musste das bereits realisierte
Griundach wieder rickgebaut werden. Aus Sicht des Vorhabentragers ist daher eine
Herstellung des Griindachs nur bei voller Ausnutzung des Baurechts nachvollziehbar. Nach
Abwagung aller Interessen kommt die Verwaltung daher zum Ergebnis, dass die
Verpflichtung zur Dachbegriinung nun als bedingte Festsetzung Bestandteil des Entwurfs
des Bebauungsplans ist. Mit Inbetriebnahme der zulassigen Nutzungen im 1. Obergeschoss
wird eine Dachbegrtinung verpflichtend.

Es wurde angeregt, die Artenschutzmal3nahmen fur Vogel und Flederm&use, die aus dem
Gutachten hervorgehen, umzusetzen. Die Umsetzung ist durch Festsetzungen im
Bebauungsplan und Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die geforderte
Okologische Baubegleitung wird ebenfalls dem Vorhabentrager durch eine Regelung im
stadtebaulichen Vertrag auferlegt.

Von der Unteren Naturschutzbehorde wurde ein Stammumfang von 25 cm gefordert. Nach
Prufung durch das Fachbiro Bioplan wird an den bisher festgesetzten Stammumfangen
festgehalten, da hohere Qualitdten aus Erfahrung regelméafig nicht oder nur sehr schwer
anwachsen. Gegebenenfalls missen dann neue Baume nachgepflanzt werden, was
wiederum eine zeitliche Verzdgerung flur das Ausbilden der Lebensrdume und Leitstrukturen
fur Vogel und Flederm&use mit sich bringt.

In zwei Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans finden sich erhdhte
Chromgehalte. Nach Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde sollen in den
Teilbereichen mit erhéhten Chrom-Gehalten, in denen Oberbdden baubedingt abgeschoben
werden mussen, die Oberbéden und der Unterboden getrennt vom restlichen
Vorhabenbereich abgeschoben, separat gelagert und nach Durchfiihrung von
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Deklarationsanalysen einer ordnungsgemaf3en Bodenverwertung zugefiihrt werden. Dies
wurde als Kennzeichnung in den Bebauungsplan aufgenommen. Die baulichen Anlagen, der
Wohnwagen sowie die Lagerungen auf dem Vorhabengrundstick kénnten nach
Einschéatzung der Unteren Bodenschutzbehdrde altlastenrelevant und potenziell gefahrdend
sein. Eine Boden- und Baugrunduntersuchung wurde durchgefiihrt. AuRer den leicht
erhohten Chromgehalten gingen keine weiteren Auffalligkeiten aus dem Gutachten hervor.
Sollten beim Raumen oder der Bebauung des Geléndes entsprechende Stoffe gefunden
werden, gelten die fachgesetzlichen Regelungen fur die Beseitigung. Ein Hinweis, dass die
Untere Bodenschutz und Altlastenbehdrde zu verstandigen ist, wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Es gingen mehrere Stellungnahmen ein, die eine Nacharbeitung bezlglich des
Bodenausgleichs fordern. Fur Eingriffe in das Schutzgut Boden ist kein Ausgleich moglich.
Dieser Verzicht auf einen Ausgleich ist rechtmaRig. Der Ausgleich von aus einem
Bebauungsplan resultierenden Eingriffen ist Gegenstand der Abwéagung. Auf einen Ausgleich
kann verzichtet werden, wenn z.B. geeignete MalRBhahmen nicht méglich sind oder andere
Belange hoher gewichtet werden. Nach den in Baden-Wirttemberg Ublichen
Handlungsempfehlungen erfolgt die Bewertung des Schutzguts Boden, ausgedrtickt in
Bodenwerteinheiten, losgeldst von der Bewertung anderer Schutzguter, ausgedriickt in
Biotopwertpunkten. Eine Verrechnung von Biotopwertpunkten mit Bodenwerteinheiten ist
nach den Handlungsempfehlungen des Landes nicht vorgesehen, weil ein
schutzgutibergreifender Ausgleich als fachlich nicht vertretbar angesehen wird. Aus Sicht
der Verwaltung ist diese Differenzierung sachgerecht und nachvollziehbar, weil die
Inanspruchnahme von Boden mit all ihren Konsequenzen nicht dadurch verschleiert bzw.
,gut gerechnet” werden kann, dass zum Vorteil anderer Schutzguter Aufwertungen erfolgen.
Denn sofern der Bodennutzung an der einen Stelle keine Entsiegelung an anderer Stelle
gegenubergestellt werden kann, ist ein Ausgleich der verlorengehenden Bodenfunktionen
nicht moglich.

8. Grundstiickssicherung

Die Grundstiicke, auf denen der Lebensmittelmarkt errichtet werden soll, wurden vom
Vorhabentrager erworben. Hierunter auch ein Teil des stadtischen Grundsticks FlIst. Nr.
15316.

Die Stadt muss die Grundstlicke fur die zukiunftig 6ffentliche Verkehrsflache (nach aktuellem
Planstand somit Teile der Flursticke Nrn. 15320, 15319, 15319/1) erwerben. Der Ankauf des
Grundstuicksteils Flst.Nr. 15320 mit einer Flache von ca. 1.387 m? war Gegenstand einer
entsprechenden Beschlussvorlage vom Amt fiir Immobilienwirtschaft (SD 051/19). Der
Ankauf ist bereits erfolgt.

Der Vorhabentrager hat sich bereits das Flst. Nr. 15319 gesichert. Die ca. 21 m2 fur die
offentliche Verkehrsflache werden nach Satzungsbeschluss von der Stadt angekauft, da der
Vorhabentrager aufgrund der aufschiebenden Bedingung im Kaufvertrag erst zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses Eigentimer des Flist. Nr. 15319 wird. Der Vorhabentrager hat
bereits sein Einverstandnis dazu erklart.

Die ca. 8 m2 des Flst. Nr. 15319/1 fir die offentliche Verkehrsflache werden im weiteren
Verfahren angekauft, der aktuelle Eigentimer (Regierungsprasidium) hat dazu bereits sein
Einverstandnis gegeben.
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9. Weiteres Vorgehen

Nach Billigung der Entwirfe und Beschluss der Offenlage wird die Verwaltung zeitnah die
Offenlage durchfiihren (Januar/Februar 2021). Parallel dazu wird die Verwaltung einen
stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager erarbeiten. Dieser wird dem Gemeinderat
zum Satzungsbeschluss vorgelegt. Inhalte des stéadtebaulichen Vertrags werden
insbesondere die Umbaumalnahmen an der B3 sowie die Herstellung der Stichstral3e sowie
Verpflichtungen zum Eingriff-Ausgleich bzw. Artenschutz sein. Der Satzungsbeschluss soll
bei optimalem Verlauf im April 2021 gefasst werden. Der Bebauungsplan kann erst mit
Genehmigung der Flachennutzungsplananderung durch das Regierungsprasidium Karlsruhe
in Kraft gesetzt werden.

Alternativen:

Abéanderung des Planungskonzeptes, wobei dies nur bedingt moéglich ist, da sich der
Vorhabentrager an die Standards des Netto Marken-Discounts halten muss. Die
Gestaltungsspielraume sind daher nur in geringem Umfang bis gar nicht gegeben.
Alternativ dazu ware ein vollstandiger Verzicht auf die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
im Ortsteil Sulzbach.

Finanzielle Auswirkung:

Mit dem Offenlagebeschluss zu den Bauleitplanverfahren sind fir die Stadt keine
unmittelbaren Kosten verbunden. Die Kosten der Bauleitplanverfahren tragt der
Vorhabentrager. Die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache, des Grinstreifens und die
Durchfiihrung der erforderlichen Anpassungen an der B 3 sowie die Ubergabe nach
Fertigstellung an die Stadt werden vertraglich auf den Vorhabentrager tbertragen.

Finanzielle Auswirkungen fur die Stadt ergeben sich neben den jahrlichen
Unterhaltungskosten fur Stral3e, Gehweg und Grunflache lediglich durch den Flachenankauf,
eine entsprechende Beschlussvorlage vom Amt fir Immobilienwirtschaft (SD 051/19) wurde
zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss dem Gemeinderat vorgelegt zzgl. der unter 8.
genannten Ank&ufe von ca. 29 mz2,

Die Kosten der Errichtung der Bushaltestelle im Bereich des Lebensmittelmarktes tragt
ortsauswarts (westlich der B3) der Vorhabentrager und ortseinwarts (6stlich der B3) die
Stadt. Diese Kosten entstehen allerdings nicht unmittelbar aus den Bauleitplanverfahren.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Planzeichnung (Entwurf) des Bebauungsplans Nr. 1/02-18

2 Textliche Festsetzungen (Entwurf) des Bebauungsplans Nr. 1/02-18

3 Begrindung inkl. Grinordnungsplan (Entwurf) des Bebauungsplans Nr.
1/02-18

4 Verwaltungsvorschlag zur Behandlung der Anregungen aus der

frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan Nr. 1/02-18

5 Planzeichnung (Entwurf) der 17. Anderung des Flachennutzungsplans

6 Begriindung (Entwurf) der 17. Anderung des Flachennutzungsplans
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7 Verwaltungsvorschlag zur Behandlung der Anregungen aus der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange zur 17. Anderung des
Flachennutzungsplans

8 Ubersicht tber die dem Bebauungsplan- und
Flachennutzungsplanédnderungsverfahren zu Grunde liegenden Gutachten
(bestehend aus Titelblatt, Inhaltsverzeichnis sowie

Zusammenfassung/Fazit)

Beschlussantrag:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1/02-18 mit ortlichen Bauvorschriften fir den
Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud“ und dem Entwurf der Begrindung
(inkl. Umweltbericht) in der vorliegenden Fassung (Anlagen 1 bis 3) wird zugestimmt.

2. Dem Entwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich
,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sid“ und dem Entwurf der Begriindung (inkl.
Umweltbericht) in der vorliegenden Fassung (Anlagen 5 und 6) wird zugestimmt.

3. Dem Verwaltungsvorschlag zur Behandlung der Anregungen aus der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (Anlage 4) zum Bebauungsplan Nr. 1/02-18 wird zugestimmt.

4. Dem Verwaltungsvorschlag zur Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange (Anlage 7) zur 17. Anderung des Flachennutzungsplans wird zugestimmt.

5. Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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Planzeichen nach der PlanzV

1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

- Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Nahversorgung und Gewerbe

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,5 Grundfliachenzahl GRZ als Dezimalzahl
Geschossflachenzahl GFZ als Dezimalzahl
GHmax. Maximale Geb&udehthe in Meter Uber Normalnull

1} Zahl der Vollgeschosse als HochstmafR

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

<] Offene Bauweise

Baugrenze

Nutzungsschablone:

Art der baulichen Nutzung HachstmaR der Vollgeschosse SO 1l

mit Zweckbestimmung Zulassige Gebdudehhe Nahversorgung GHmax=
ung Gewerbe | 113.00 mi. NN

Grundflachenzahl GRZ Geschossflachenzahl GFZ 0,5

Zulassige offene Bauweise ————— e ) J—

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

9.

|:| Offentliche StraBenverkehrsflachen
—— StraRenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11
und Abs. 6 BauGB)

v v Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

A L4 Ein- und Ausfahrtbereich

Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grunflachen
Wi i ing: Straler itgrin

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchem und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB) mit MaRnahmennummer, z. B. A1
(siehe Textliche Festsetzungen Buchstabe A. Ziffer 8)

15. Sonstige Planzeichen

D Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

[::] Umgrenzung von  Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

St Zweckbestimmung: Stellplétze
w Zweckbestimmung: Werbeanlage

*H—D.r MaRangaben in Meter, z. B. 12,0m

16. Planzeichen zur Darstellung des Bestandes

.:‘ Gebaudebestand
e Flurstiicksgrenze
4510/8 Flursticksnummer, z. B. 4510/8

ANN101.86m  Gelandehshen Uber Normalnull, z. B. NN 101,86 m

17. Nachrichtliche Ubernahmen

m Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 9
Abs. 6 BauGB); Priiffall (siehe B. 2)

18. Kennzeichnung

m Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet
sind (§ 9 Abs. 5Nr. 3 und Abs. 6 BauGB); Altlasten (siehe C. 1)
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Stadt Weinheim 18.12.2020
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Entwurf

A. Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet — Nahversorgung und Gewerbe (8 11
BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Nahversorgung und Gewer-

be“ sind folgende Nutzungen zul&ssig:

» Grol¥flachige und nicht grol3flachige Lebensmittelméarkte mit den branchen-
Ublichen Randsortimenten sowie Backshops mit einer maximalen Verkaufs-
flachenzahl von 0,155,

» sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sowie Raume fur freie Berufe und artverwandter Gewerbebetriebe gem. §
13 BauNVO

Unzuléssig sind jegliche Anlagen der Fremdwerbung.

1.1. Geschossweise Festsetzung der zuldssigen Nutzungen innerhalb des
Sondergebietes SO ,Nahversorqung und Gewerbe® (8 9 (3) BauGB
.V.m. 8§ 1 (7) BauNVO)

Innerhalb des SO ,Nahversorgung und Gewerbe* werden die zulassigen Nut-

zungen geschossweise wie folgt gegliedert:

Erdgeschoss: Lebensmittelmérkte, Backshops

1. Obergeschoss: sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs.

3 Nr. 2 BauNVO sowie Raume fir freie Berufe und artverwandter Gewerbebe-

triebe gem. § 13 BauNVO.

2. Mald der baulichen Nutzung

2.1. H6he baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets sind zwei Vollgeschosse als Obergrenze zulassig.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ist durch Planeintrag in m. 0.

NN festgesetzt. Fur die Hohenbestimmung ist der hochste Punkt der Dach-

konstruktion (bzw. Attika) maf3geblich.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Dachauf-

bauten und Solaranlagen um bis zu 1,0 m tGberschritten werden.

2.2. Grundflachenzahl (8§ 19 BauNVO)

Fur das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Die

maximal zulassige GRZ darf durch Stellplatze, Zufahrten und sonstige befes-

tigte Freiflachen bis zu einer GRZ von maximal 0,75 tberschritten werden.

2.3. Geschossflachenzahl (8 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,6 festgesetzt.

2
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Stadt Weinheim 18.12.2020
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Entwurf

Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die nach
Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen sind dabei einzuhalten.

Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Carports (8 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB)

Stellpléatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Flache
zuldssig. Garagen und Uberdachte Stellplatzanlagen (Carports) sind nicht zu-
lassig.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen i.S. von 8§ 14 BauNVO sind in den Bereichen zwischen den
festgesetzten Flachen fir Stellplatze und den festgesetzten Stral3enverkehrs-
flachen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind die der Versorgung des Bau-
gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienenden Nebenanlagen sowie Zuwegungen fir Ful3- und Radver-
kehr.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Anschluss an die Verkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

AulRRerhalb der festgesetzten Einfahrtsbereiche sind keine Zu- und Abfahrten
auf die festgesetzte Sondergebietsflache zul&ssig.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Allgemeines

Die Pflanzpflichten fur Einzelbdume und Gehdlzgruppen sind mit standortge-
rechten, heimischen Arten umzusetzen. Im Bereich der Stellplatzflachen sind
auch an die rdumlichen Verhéaltnisse angepasste Sorten zuléassig. Geeignete
Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu entnehmen. Die Bdume sind dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Auf allen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, sind bauliche
Anlagen und Bodenversiegelungen, ausgenommen der in den Ortlichen Bau-
vorschriften des Bebauungsplans genannten Einfriedigungen, grundsatzlich
ausgeschlossen.

Al

Auf der mit A1 gekennzeichneten offentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Stral3enbegleitgrin ist eine Baumreihe aus sieben hochstammigen
Laubbaumen, Stammumfang mind. 18 - 20 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Aufgrund der engen raumlichen Verhaltnisse, kann hier auf schmal-
kronige Sorten wie z.B. Carpinus betulus fastigiata® zurtckgegriffen werden.
Die Flache unter den Baumen ist mit heimischen Strauchern zu bepflanzen.
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Geeignete Geholzarten sind dem Punkt D1 zu entnehmen. Die Pflanzdichte
der Straucher betragt mind. 1 Strauch je 2,0 m? festgesetzter Pflanzflache.

A2

Auf dem mit Pflanzpflicht A2 gekennzeichneten Streifen ist eine einreihige He-
cke aus heimischen Strauchern anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ge-
eignete Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu entnehmen. Die Pflanzdichte der
Straucher betragt mind. 1 Strauch je laufendem Meter.

A3

Auf den mit Pflanzpflicht A3 gekennzeichneten Flache ist eine mindestens
475 m?2 umfassende, freiwachsende, geschlossene Hecke aus heimischen
Baumen und Strauchern anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geeignete
Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu entnehmen. Die Pflanzdichte der Strau-
cher betragt mind. 1 Strauch je 2,0 m? festgesetzter Pflanzflache. Zusatzlich
sind 11 hochstammige Laubbaume, Stammumfang mind. 18 - 20cm anzu-
pflanzen.

A4

Auf der Pflanzflache A4 sind funf heimische hochstdmmige Laubbaume,
Stammumfang mind. 14 — 16 cm zu pflanzen. Es sind an die raumlichen Ver-
haltnisse angepasste Sorten zulassig. Die Flache unter den Baumen ist zu ei-
nem Drittel mit Strauchgruppen aus heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die
Restflache ist mit Bodendeckern zu begriinen. Geeignete Gehdlzarten sind
dem Punkt D1 zu entnehmen.

Stellplatzbaume

Je angefangene 6 Stellplatze ist ein heimischer hochstammiger Laubbaum,
insgesamt jedoch mindestens 10 Laubbdume, Stammumfang mind. 14 - 16
cm im Stellplatzbereich zu pflanzen. Es sind an die rdumlichen Verhaltnisse
angepasste Sorten zulassig. Geeignete Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu
entnehmen. Die angepflanzten Baume gemal} Pflanzpflicht A4, kbnnen ange-
rechnet werden.
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MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Unbeschichtete Metalle

Unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metal-
len Kupfer, Blei und Zink sind unzul&ssig.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die Stral3en- und AulRenbeleuchtung sind insektendicht eingehauste Lam-
pen mit Abstrahlrichtung nach unten und einer Farbtemperatur von max.
3.000°K (warmweil3) zu verwenden.

Bedingte Festsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB)
Immissionsschutz

Die Errichtung der zuldssigen Nutzungen im 1. Obergeschoss gemal Festset-
zung 1.1 ist erst zulassig, wenn eine Einhausung/Uberdachung uber die ge-
samte Lange des Andienungsbereiches des Marktes mit mind. 3 m Breite ge-
messen ab der Fassade und einem Schalldammmald RW>= 25 dB hergestellt
wurde. Ausnahmsweise kann auf die Einhausung/Uberdachung verzichtet
werden, wenn ein Nachweis erbracht wurde, dass die Larmschutzanforderun-
gen an das 1. Obergeschoss auch ohne diese Malinahme eingehalten sind.

Dachbegrinung

Die Inbetriebnahme der zuldssigen Nutzungen im 1. Obergeschoss gemali
Festsetzung 1.1 ist erst zuldssig, wenn die Dachflachen mit einem Neigungs-
winkel von bis zu 10° dauerhaft extensiv mit einer Substratschicht von mindes-
tens 10 cm vollstandig begriint werden. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhal-
ten.

Fenster, Be- und Entluftungs6ffnungen, Dachterrassen sowie sonstige techni-
sche Aufbauten sind bis zu einem Flachenanteil von 25 % der jeweiligen
Dachflache davon ausgenommen. Die Kombination der Dachbegrinung mit
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zuléssig, sofern die dauerhafte Be-
grinung der Dachflache sichergestellt ist.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Was-
serschutzgebiets ,Badische Bergstral3e®.

Archéaologische Kulturdenkmale

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Priffalls gem. § 2 DSchG: Stral3e aus
der Romerzeit sowie in unmittelbarer Néahe zu einem Archaologischen Kultur-
denkmal bzw. einem Priffall: Villa rustica aus der Romerzeit und Siedlung aus
der Jungsteinzeit. Die im Boden tatsachlich vorhandene Substanz kann sich in
erheblichem Mal3e dartiber hinaus bis in den Bereich der Planflache erstre-
cken.



Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 006/21

Stadt Weinheim 18.12.2020
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Entwurf

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Funden und Befunden -
Kulturdenkmalen gem. 8 2 DSchG - zu rechnen.

Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Kennzeichnung

Altlasten

Im Bereich der Kennzeichnungen des Bebauungsplanes wurden erhéhte
Chrom-Gehalte nachgewiesen, die auf eine stattgefundene Bodendiingung mit
Gerbereischlammen hinweisen und abfallrechtlich relevant sind.

In den Teilbereichen mit erhéhten Chrom-Gehalten, in denen Oberbdden bau-
bedingt abgeschoben werden missen, sind die Oberb6den und der Unterbo-
den getrennt vom restlichen Vorhabenbereich abzuschieben, separat zu la-
gern und nach Durchfihrung von Deklarationsanalysen einer ordnungsgema-
Ren Bodenverwertung zuzufihren.

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens im Zuge von Abbruchar-
beiten, der Ausfiihrung des Bauvorhabens bzw. bei Eingriffen in den Unter-
grund bekannt werden, ist die zustandige Untere Bodenschutz- und Altlasten-
behotrde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu verstandigen.

Hinweise

Pflanzliste

Artenliste zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Baume fir den Stellplatzbereich und 6ffentliche Grinflédche:

Acer campestre Feldahorn

Acer campestre ,Elsrijk" kugelférmiger Feldahorn
Acer platanoides ,Fairview" kegelformiger Spitzahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Pyramiden-Hainbuche
Carpinus betulus ,Frans Fontaine® Saulen-Hainbuche
Carpinus betulus ,Lucas" Saulen-Hainbuche

Tilia cordata ,Rancho* Stadtlinde**

Tilia cordata ,Greenspiere* Stadtlinde**

Bodendecker (Empfehlunq)

Hedera helix* Gemeines Efeu

Rosa spec. krankheitsresistente ADR-
Sorten

Salix repens var. Argentea Kriechweide

Vinca minor Kleines Immergrin

Heimische Geholze

Baume
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Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia platyphyllos

Straucher

Acer campestre
Cornus sanguinea*
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus*

Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica*
Rosa canina
Sambucus nigra

* Qgiftig

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Sommerlinde

Feldahorn

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffiger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Gewodhnliches  Pfaffenhit-
chen

Gemeiner Liguster
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Schwarzer Holunder

** Honigtauabsonderungen wéhrend der Blutenphase, daher weni-
ger fur den Stellplatzbereich geeignet

DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
verwiesen wird, kénnen in der Stadtbibliothek Weinheim (Luisenstral3e 5/1,
Weinheim) als auch im Amt fir Baurecht und Denkmalschutz (Rat-
haus/Schloss, ObertorstraRe 9, Weinheim) wahrend den ublichen Offnungs-
zeiten eingesehen.
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Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2LBO)
Es sind nur Werbeanlagen, die der Eigenwerbung dienen zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie durfen nur an
den Wandflachen des zugehorigen Gebéudes angebracht werden und eine
GesamtgroRe von maximal 10% der Fassadenflache nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe eines Gebaudes sind nicht zulassig.

Zusatzlich ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine frei-
stehende Werbeanlage innerhalb der mit \W* gekennzeichneten Flache mit
einer HOhe von maximal 6 m Uber Gelandeoberkante zuldssig. Die Summe
der Ansichtsflache der freistehenden Werbeanlage darf insgesamt 13 m?2 nicht
Uberschreiten.

Lichtwerbungen sowie digitale Werbeanlagen (z.B. LED Werbeanlagen, Vide-
owalls...) mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem Wechsel
aufleuchtenden Licht oder sich andernden Darstellungen sowie Skybeamer
sind grundsétzlich unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstof3t,
begeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungs-
widrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu 100.000 € geahndet werden.
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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 Lebensmittelnandler versorgt und weist somit eine Nahversorgungs-
licke auf. Die Nahversorgungsmaoglichkeiten in der Gemeinde Hemsbach sind kein geeigne-
ter Ersatz, da diese insbesondere fiir die altere Bevélkerung ful3laufig vom Sulzbacher Orts-
kern nur schwierig erreichbar sind. Die Notwendigkeit der Versorgung der Sulzbacher Bevdél-
kerung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist somit gegeben. Das anvisierte Plangebiet grenzt
direkt an die B3 und ist somit sehr verkehrsgiinstig gelegen.

Zur Deckung des taglichen Bedarfs sieht das Plankonzept fir den Standort grof3flachigen
Einzelhandel vor. Dabei betrdgt die maximal zuldssige Verkaufsflache 850 m2 inklusive
Backshops. Dementsprechend wird die Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Gbernommen.
Der Marktstandort ist fuBlaufig fur die nordlich 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
AulRenbereich nach § 35 BauGB dar. Dementsprechend ist die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir 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 offentlicher Sitzung beschlossen.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels im Plangebiet
zu steuern. Dabei wird der Nahversorgungsstandort in Sulzbach planungsrechtlich gesichert
und somit fur die ansassige Bevélkerung 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 Ansiedlungsmdglichkeiten fir sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe so-
wie Raume fur 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-
Bung der Nahversorgungsliicke

" Beschréankung der zulassigen Sortimente
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. Bereitstellung von gewerblichen Flachen fir sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

und Raume fur freie Berufe

1.3. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters angrenzend
an die B3 im Suden von Sulzbach auf einer Grundstucksflache von ca. 5.500 m? vor. Mit der
geplanten GrélRenordnung von ca. 850 m? Verkaufsflache inkl. Backshop wird das Vorhaben
als grof3flachiger Einzelhandel eingestuft.

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaf den in § 1 Abs. 3
und 5 BauGB aufgefiihrten 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 kdnnen 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 Grundstiicksnutzung sieht vor, dass im westlichen Grundstticksbereich der Baukorper fur
den Lebensmittelmarkt sowie die Aufstockung mit nicht stérenden Gewebebetrieben und
Raumen fir freie Berufe situiert ist. Im 0Ostlichen Bereich sind die zugehdrigen Stellplatze
vorgesehen.

Im Erdgeschossbereich ist der Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 850 m2 vor-
gesehen. Zulassig ist der Lebensmittelmarkt mit den brancheniblichen Randsortimenten.
Zusétzlich soll in diesem Bereich ein Backshop errichtet werden.

Die Errichtung des Gebéaudes ist auf eine Hohe 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 dafiir 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 fir 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 filhrender
Lebensmittelvollsortimenter oder des Discountsegments ansiedelt, sondern ein Lebensmit-
teldiscounter abseits der Marktfiihrerschaft in Betracht kommt.!

Fur das Gebaude ist eine Aufstockung bis zu zwei Vollgeschossen hin zuldssig. Im 1. Ober-
geschoss sind hingegen Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen und lediglich sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Raume fir freie Berufe und artverwandte Gewerbebetriebe
zulassig.

Das Plangebiet ist aus den zentralen Wohngebieten Sulzbachs ful3laufig 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

1 GMA (31.07.2019): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorger in der Stad Weinheim,
Stadtteil Sulzbach
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Bergstralle/B3 Bushaltestellen zu errichten. Insgesamt kann der Standort eine Nahversor-
gungsfunktion erfillen.
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Abbildung 1: Bebauungskonzept (Stand 08.09.2020)

1.3.1. Grundzuge der Planung

Zusammenfassend kénnen folgende Grundzige der Planung ermittelt werden:

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

. Zulassigkeit von grof3flachigen und nicht grol¥flachigen Lebensmittelmérkten mit
Backshops, nicht stérenden Gewerbebetrieben und Raumen fiir freie Berufe

" SchliefBung der Nahversorgungsliicke in Sulzbach

. Eingriinung des Plangebiets

" Planungsrechtliche Sicherung der Erschliel3ung

1.3.2. ErschlieBung
Verkehrliche Erschlieung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber einen Anschluss an die Bergstral3e, die B3.

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

Im Zuge der Erschlielung sind Umbaumal3inahmen an der klassifizierten B3 notwendig. Zum
einen muss der Fahrbahnteiler mit Ful3géangeriibergang verschoben werden und zum ande-
ren wird eine Linksabbiegerspur von Siiden aus kommend ergénzt. Dementsprechend kreuzt
die Zufahrt zum Plangebiet den bestehenden Ful3- und Radweg. Der bestehende FuRweg
wird nach Westen hin zum Einfahrtsbereich verl&ngert und sichert somit eine fuRlaufige 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 6stlichen Gehwegs. Das Schmutzwasser muss aufgrund des
Gefélles 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 Risikoabschéatzung 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. Grél3e des Einzugsbereiches, Bo-
denart, Vegetation, Versiegelungsgrad, Lage und Kapazitat der Retentionsflachen, Kanalisa-
tion, ErschlieBungsgerust, etc.) kdnnen 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 stidlich des Plangebietes
Abflussstrome des 6stlichen, héher gelegenen Gebiets zusammen.

In nachfolgender Grafik sind die Abflussstrome durch unterschiedliche Rotténe dargestellt.
Je dunkler, desto hdher kann die Kumulation angenommen werden. So kdnnen im Fall eines
Starkregenereignisses Gefahrdungen nicht génzlich ausgeschlossen werden. Die Belastung
kann dabei auch Uber die Kanalsysteme erfolgen, die in der Regel ebenfalls dem nattirlichen
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 fur
flachenintensive Nutzungen lediglich eine Entwicklung in Richtung Stiden mdglich.

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

1.4. Lage und rdumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

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

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 15318/1 und 15319/1 sowie Teile der Flurstticke
Nrn. 1209, 15316, 15317, 15318, 15319, 15320 und 15367 der Gemarkung Weinheim. Das
Plangebiet liegt im sudlichen Bereich des Stadtteils Sulzbach und umfasst eine Flache von
ca. 7187 m2 und wird wie folgt begrenzt:

" Im Osten: von der Bergstral3e (Flurstiick 1209),

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

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

DTK 5000 (https://lvermgeo.rIp.de/de/geodaten/opendata) — je dunkler die Einfarbung desto starker ist die potentielle Akkumulation
oberirdisch abflieBenden Wassers
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. Im Westen: von landwirtschaftlichen Flachen (Flursticke 15316, 15317, 15318,
15319 und 15320)

. Im Stden: von landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiick 15321).

" = e | L

= E=T W

Abbildung 3: Abgrenzung und Lage des Plangebiets?®

1.5. Bestandsbeschreibung

1.5.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz.
Die Eigentiimer sind bereit, die entsprechenden Grundstiicksteile zu verauf3ern.

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

Der Nord-Sud verlaufende Fahrradweg (Flurstiick 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 Flurstucks
15320, da dieser Bereich zur offentlichen Verkehrsflache wird.

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 Gehdlzstrukturen anzutreffen sowie eine
Gartenhutte, bauféllige Schuppen mit Sperrmdill, Holzstapel und alte Wohnwagen. Dement-
sprechend ist die Flache derzeit weitestgehend unversiegelt. Die ErschlieRung der Grund-
stiicke erfolgt Uber den angrenzend an die B3 verlaufenden Rad- und FuRweg. Die Flur-
stucksnummer 15320 wird als Ackerland genutzt.

3 ALKIS®-Liegenschaftskarte, https://www.geoportal-bw.de/, Stand 14.08.2020
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Der 6stliche Teilbereich ist durch die nord-std verlaufende Bergstral3e, 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 Siedlungsgefiige
Sulzbachs. Im Osten verlauft die BergstralRe. AnschlielBend daran sind Wohnbebauungen
und eine Schreinerei anzutreffen. Im Siden und Westen sind weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen zu finden.

2. Verfahren

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das sonstige Sondergebiet im
Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud“ wird ein qualifizierter Bebauungsplan
im Regelverfahren aufgestellt. Fir diesen Bebauungsplan ist gemal § 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 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 grenziberschreitenden
Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Sie ist Teil der grenziiberschreitenden Landesentwick-
lungsachse Heidelberg - Weinheim (- Darmstadt) und ist ein Mittelzentrum in der Region Un-
terer Neckar.

Laut dem Landesentwicklungsplan sollen grol3flachige Einzelhandelsbetriebe prinzipiell nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren und dort vornehmlich in stéadtebaulich 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 zentral6rtlichen Einzugsbereich nicht wesentlich Giberschrei-

4 Eigene Aufnahme 01.07.2019
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tet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung 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 gemalR dem Landesent-
wicklungsplan als Mittelzentrum festgelegt. Neben der GroR3rdumigen Entwicklungsachse
aus dem LEP ist Weinheim im Regionalplan als Teil der regionalen Entwicklungsachse
Mannheim-Weinheim-Firth 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 6rtliche 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. GroRR3flachiger Einzel-
handel soll auRBerhalb der festgelegten Versorgungsbereiche nicht entstehen. Allerdings
kdnnen Ausnahmen fiir 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-Sid" zu andernde Flachennutzungsplan (17. Anderung) ent-
spricht mit seinen kiinftigen 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 zuriickgenommen.

Der Regionalplan definiert zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben vier fir
die Ebene der Bauleitplanung relevanten Ge- bzw. Verbote als Ziel der Raumordnung: Das
Zentralitatsgebot, das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Integrations-
gebot. Zusétzlich sollen Einzelhandelsgro3projekte in der Metropolregion Rhein-Neckar die
Kriterien Erreichbarkeit (Grundsatz) und zentralortliche Standortbereiche fir Einzelhandels-
grol3projekte (Ziel) erfillen.

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 einin Z 1.7.3.1 genanntes ,EinzelhandelsgroRprojekt mit zen-
trenrelevanten Sortimenten, das ausschlieBlich 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 gemalR der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes rund 80 %
seiner Umsétze aus dem Stadtgebiet von Weinheim erzielen (darunter ca. 70 % mit der
Wohnbevdlkerung von Sulzbach). Zentralitdts- und Kongruenzgebot werden also erfullt. Das
Vorhaben fiihrt nicht zu Gefadhrdungen des Betriebsbestands in zentralen Versorgungsberei-
chen von Weinheim oder anderen zentralen Orten und somit nicht zu Beeintréchtigungen
des stadtebaulichen Gefliges und der Funktionsfahigkeit der zentralen Lagen. Im Staditteil
Sulzbach tritt mit der Vorhabenrealisierung eine ganz erhebliche Aufwertung der Ortlichen
Nahversorgungssituation ein, da hier bisher kein Lebensmittelmarkt ansassig ist. Das Vorha-
ben entspricht somit dem Beeintrachtigungsverbot. Der Planstandort liegt auferhalb der
Siedlungsbebauung und nicht in einem ,Zentralértlichen Standortbereich fur Einzelhandels-
grolRprojekte”. Es handelt sich jedoch um ein Einzelhandelsprojekt mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten, welches eindeutig der Nahversorgung dient. Schédliche 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 ortliche OPNV-Netz integriert (Bushaltestelle ca. 300 m

12



Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 006/21

Stadt Weinheim 18.12.2020
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fir den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud" Begrundung

entfernt — eine Verlegung in Richtung des Lebensmittelmarktes ist geplant) und verflgt zu-
dem Uber eine Ful3- und Radweganbindung in die Wohngebiete von Sulzbach. Ein Alterna-
tivstandort fir den Lebensmittelmarkt in besser integrierter Lage, mit dem eine Nutzungs-
bundelung mit vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erzielt werden kdnnte, konnte in Sulz-
bach nicht gefunden werden.®
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Abbildung 5: Auszug der Stadt Weinheim aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

5 GMA (26.10.2020): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers in der Stadt Wein-
heim, Stadtteil Sulzbach — tberarbeitete Fassung -

13



Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 006/21

Stadt Weinheim 18.12.2020
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fir den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud" Begrundung

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 gedndert. Der FNP sieht flr den Bereich Flachen fir
die Landwirtschaft, eine Wohnbauflache sowie StraRen fur tUberértlichen Verkehr und ortliche
Hauptverkehrsstral3en 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 fiir die Landwirt-
schaft.

: R R €5 - __‘ R
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, auRerhalb derer keine grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe und Agglomerationen entstehen sollen. Die Bereiche orientie-
ren sich an den im Regionalplan festgelegten zentralortlichen Standortbereichen bzw. defi-
nieren fur Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroR¥flachigkeit mehrere dezentrale Standor-
te, an denen die Versorgung der Bevdlkerung gewahrleistet werden soll.

Far grof3flachigen Einzelhandel mit nicht nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen Sonder-
zentren vorgesehen werden.

Auf3erhalb der Haupt- und Sonderzentren soll kein grof3flachiger Einzelhandel entstehen.

Nicht-grof3flachige Betriebe zur Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des téglichen 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 ful3laufige Erreichbarkeit erméglicht.

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 sidlich gelegenen Nahversorgungszentren oder andere
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Im Zuge des Vorhabens wird die Nahver-
sorgungsliicke 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.

4.1. Immissionen und Emissionen
Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft®
Beurteilungspegel

Unter Berticksichtigung der o. g. Randbedingungen sind gemalR nachfolgender Tabelle an
den nachstgelegenen Wohnhéusern (IP3 bis IP5) im Einwirkungsbereich des geplanten Vor-
habens die maRRgeblichen 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 Bergstralle
1, durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht tber das be-
reits heute erforderliche Maf hinaus eingeschrankt. Im Bereich der Freizeitgarten (IP1) ist
der mal3gebliche 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 planungsgegensténdliche Lebensmittelmarkt kann an
diesem Immissionspunkt die Immissionsrichtwerte der TA Larm ausschopfen. 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 6

IP1 Freizeitgdrten 60 - 58.6 36.4

IP2* Ml 60 45 59,0 22,4

IP3 Ml 60 45 50,3 19,7

IP4 Ml 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 Betéatigen der Lkw-
Betriebsbremse, durch Ruckfahrwarner, beim Tirenschlagen oder bei der beschleunigten
Abfahrt - moglichen 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 a0 - 79,4 -
P2~ Ml 90 65 75,8 -
IP3 Ml 90 65 65,0 -
IP4 Ml 90 65 62,5 -
IP5 Ml 90 65 63,3 -
IP6 MI 90 65 63,5 -

Tabelle 2: Maximalpegel Lebensmittelmarkt mit Backshop

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

Anlagenbedingter Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

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 Verkehrsstréme nach Siden und nach Norden
der gemalR 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) filhren wirde, ware an der Wohnbebauung (Immissionsempfind-
lichkeit entsprechend einem Mischgebiet) entlang der B 3 sogar der Immissionsgrenzwert
der 16. BiImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete von tags 59 dB(A) eingehalten. So-
mit besteht gemall TA Larm nicht die Notwendigkeit zu prifen, ob die Gerdusche des anla-
genbedingten An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen durch MalRnahmen
organisatorischer Art zusatzlich gemindert werden kénnen.
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13
Strale DTV | MT]MNJp T]pN|vPkw]|v Lkw] D StrO |Steigg.| L mET | L mEN LT L_rN
Kiz24n | Kizh | Kizh | % | % | kmib | kmm | dBA) % dBa) | dBa) | dBA) dB(A)

Abstand 10 m
B3 | 1010] e3] o] o6 00] s0] sof ol<5% | 492 549 | o

Erauterungen zu den Spalten:
1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
M_T: maBgebende stundliche Verkehrsstarke am Tag (6-22 Uhr)
M_N: malgebende stindliche Verkehrsstarke 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 fur Pkw
v_Lkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit far Lkw

Zuschlag fur die StraRenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4

L @ N @ s W N

Steigung der Fahrbahn
10,11 L. mE=L _m(25)+D v+D_Stg+D_Stro

Emissionspegel (in 25 m Abstand zur Stralle) am Tag (6-22 Ubhr) 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 fir das geplante Vorhaben fuhrt zum Ergebnis, dass in der
Nachbarschaft des Plangebietes die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA
Larm ohne zusatzliche MalRnahmen erfillt sind. Dies gilt auch beim Betrieb des Backshops
an Sonn- und Feiertagen.

Larmeinwirkung auf das Plangebiet’

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

Fur die Verkehrslarmeinwirkungen sind die malfgeblichen Orientierungswerte tags und
nachts eingehalten.

Bis auf den Immissionspunkt IP2 im Bereich der Verladerampe an der Nordfassade sind die
mafdgeblichen Immissionsrichtwerte des Gewerbelarms eingehalten. Durch Andienungsge-
rausche im Bereich der Verladerampe ist am IP2 der Tag-Immissionsrichtwert fir Gewerbe-
gebiete vom 65 dB(A) um ca. 1,5 dB(A) iiberschritten. Die Uberschreitung des Immissions-
richtwertes gilt jeweils immer fur den Bereich der Verladerampe, auch wenn diese nicht an
der Nordfassade errichtet wird. Die maf3geblichen Immissionsrichtwerte fir kurzzeitige Ge-
rauschspitzen werden eingehalten.

Zur Konfliktbewdltigung des auf die geplante Marktaufstockung einwirkenden Gewerbelarms
aus dem zukunftigen Marktbetrieb werden folgende MalRnahmen betrachtet, die bei einer
gewerblichen Nutzung durch z. B. Praxen oder Biros 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-Sud" Stadt Weinheim — Larmeinwirkungen auf das Plangebiet
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Aktive Schallschutzmallnahmen

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

Grundrissorientierung

Offenbare Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsraume (Praxen/Biiros) ausschlieRlich an
der West-, Sud- und Ostfassade vorsehen, an denen die mal3geblichen Immissions-
richtwerte eingehalten sind.

Prallscheiben, "Hamburger HafenCity-Fenster"

Zur Beliftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume an der Nordfas-
sade konnen zusatzlich durch auf3en im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fens-
tern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben”) geschitzt werden (s. a.
Handlungsempfehlung "Schallschutz fir 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 mog-
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 aufRen vor den Fenstern montiert sind, stellen diese Fenster keinen maf3gebli-
chen Immissionsort i. S. d. TA Larm dar. Alternativ bzw. ergénzend zu den Prallscheiben
kdnnen Fenster mit schallabsorbierender Verkleidungen an Sturz und Laibung einge-
setzt werden ("Hamburger HafenCity-Fenster", s. a. Handlungsempfehlung "Schall-
schutz fur neue Wohn- und Mischgebiete in der Nachbarschaft von bestehenden Indust-
rie- und Gewerbegebieten® /9/ und Studie "Schallschutz bei teilgeéffneten Fenstern"). Mit
dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller angegebenen erhdhten Au-
Renpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zulassigen Innenpegels gewahrleistet
werden. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raumbeliiftung moglich. Da die Fenster
nicht drehbar 6ffenbar sind, stellen sie keinen mafRgeblichen Immissionsort i. S. d. TA
Larm dar.

Um der Immissionstiberschreitung im Bereich der Verladerampe an der Nordfassade Rech-
nung zu tragen, wird im Zuge des Bebauungsplanes eine bedingte Festsetzung gem. 8 9
Abs. 2 BauGB festgesetzt, welche im Zuge der Umsetzung eines 1. Obergeschosses heran-
gezogen wird und folglich die immissionsschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt. Da
Grundrisse und die Errichtung bestimmter Scheiben im Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden konnen, wird eine Einhausung bzw. Uberdachung fiir 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 Mallnahme eingehalten wird. Dies kann z.B. eine entsprechende
Grundrissorientierung oder der Einbau von Prallscheiben sein.

Mafgebliche AuRenlarmpegel

Der mal3gebliche Auf3enlarmpegel der zuldssigen Marktaufstockung betragt aufgerundet 69
dB(A), was einem Larmpegelbereich IV entspricht. Da bis zum Larmpegelbereich 1V AulRen-
bauteile von gewerblich genutzten Aufenthaltsraumen (z. B. Praxen, Biros), die den Anfor-
derungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) genigen, auch die Anforderungen an die
Schallddmmung einhalten, sind hinsichtlich der Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen zum
Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen 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 fihrt. Daran angrenzend
befinden sich kleine Bereiche mit Grinland in Form einer Fettwiese und umgebenden Ge-
holzstrukturen, eine Gartenhitte, mehrere bauféllige Schuppen und beschédigte, alte
Wohnwagen mit Sperrmull und Holzstapeln. Daran schlief3t im Westen ein nach Naturschutz-
recht besonders geschiitztes Biotop an. Dieses Biotop liegt teilweise innerhalb des Gel-
tungsbereichs, hat aber aufgrund des Durchwachsens seinen Schutzstatus verloren (vgl.
Ausfihrungen im Umweltbericht). Dieses besteht in erster Linie aus einer durchgewachse-
nen Hainbuchenhecke sowie darunter wachsender Brennnesselflur.

Der sudliche Bereich des Plangebietes besteht aus Ackerland. Sudlich davon, knapp aul3er-
halb des Plangebietes, steht ein Walnussbaum mit umgebenden Gebusch.

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

Reptilien:

Das Untersuchungsgebiet weist zumindest teilweise im dstlichen Bereich des Freizeitgartens
Strukturen auf, die auf das Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta agilis) hinweisen kdnn-
ten. Wahrend der Begehungen konnten jedoch keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.
Mogliche Grinde fur das Fehlen von Zauneidechsen trotz vorhandener Habitatstrukturen
(extensiv gepflegtes Griinland mit angrenzenden Geholzstrukturen) konnten die nahe Lage
zur Wohnbebauung und dadurch ein Vorkommen von Hauskatzen sein, die durch ihre
Jagdaktivitaten des Ofteren fir 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 Geholze 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 Malinahmen notwendig.

Brutvogel:

Im Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigte sich, was die Vogelarten betrifft, be-
zogen auf die geringe Flachengrol3e als relativ artenreich. Fir Gber ein Drittel der nachge-
wiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Brutrevier zu werten. Es handelt sich
um typische Arten der Gehdlzstrukturen und des Siedlungsbereichs. Daneben wurden auch
Arten des Offenlandes / Halboffenlandes nachgewiesen. Es wurden Maflinahmen zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden definiert.

Vermeidungsmallnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf die
Fallung / Rodung von Gehoblzen, Entfernung von beschadigten und offenen Wohnwagen
sowie der Abriss von Gebauden nur aul3erhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis
zum 28. Februar erfolgen.

8 Bioplan- Gesellschatft fir Landschaftsékologie und Umweltplanung (05.11.2020): Spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchungen zum Vorhaben ,Nahversorgung“ in Weinheim-Sulzbach, Heidelberg

9 Bioplan- Gesellschaft fuir Landschaftsokologie und Umweltplanung (24.11.2016): Spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchungen zum Vorhaben ,Nahversorgung“ in Weinheim-Sulzbach, Heidelberg
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Sollten Eingriffe auRerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen,
dass durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht ausge-
[6st werden.

AusgleichsmalRnahmen

Im Zuge der Planung sind Geholzstrukturen im Untersuchungsgebiet selbst oder in r&umli-
cher Nahe (wieder-) herzustellen.

Hierzu ist eine Eingrinung des Planungsgebietes (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 8) vorzu-
nehmen. Eine Eingriinung sollte in Form von (Feld-)Hecken erfolgen. In Bereichen, in denen
das aufgrund des Platzbedarfs nicht mdglich ist, sollten Hochstdmme mit Bodendeckern ge-
pflanzt werden. Zwischen den Hochstdmmen sollten zusétzlich noch Einzelstraucher bzw.
kleine Strauchgruppen aus niedrig wachsenden, standortgerechten Straucharten angepflanzt
werden, um eine verhaltnismafig geschlossene Gehdlzstruktur zu erhalten. Diese kann dann
Fledem&usen und Brutvégeln mittel- bis langfristig als Nahrungs- und Bruthabitat bzw. Quar-
tierstandort dienen. Bei Bedarf kann aul3erhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 28. Februar)
und — bei tiefergehenden Eingriffen in potentielle Fledermausbaume — auch aufRerhalb der
Aktivitatszeit der Flederm&use (20. Oktober bis zum 28. Februar) ein Riick- oder Pflege-
schnitt aller Gehélze erfolgen.

Empfehlenswerte kleinbleibende, heimische Straucharten sind z. B. Gewohnlicher 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 Immergrtn (Vinca minor) oder Efeu (Hedera helix) empfohlen.

Fur 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 Baumlauferhéhle (z. B. Schwegler Typ 2B oder 2BN)

fur Gartenbaumlaufer

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

fur Hausrotschwanz

Fur den Star als Art der Roten Liste Deutschlands sind zur Unterstitzung der lokalen Popu-
lation zwei spezielle Nistkasten aufzuhédngen. 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 Starennisthéhle 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-Malinahme zwei spezielle Nistk&sten
aufzuhéngen.

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

Aufgrund der siedlungsnahen Lage sind entsprechende Kasten mit Katzen-/Marderschutz
obligatorisch. Fir die vor Baubeginn aufzuh&ngenden Nistkasten wird ein dreijdhriges Moni-
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toring (inklusive der obligatorischen Reinigung) ab dem darauffolgenden Jahr empfohlen, um
den Erfolg der CEF-Mal3nahme zu Uberprifen. Dies gilt fur alle CEF-erforderlichen Kasten.

Die Ausgleichsmafinahmen fir Brutvogel werden auf dem Gelande des naheliegenden Bir-
gersaals und der Carl-Orff-Schule durchgefiihrt. 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), GroRer 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 Verbotstatbestanden
definiert.

Vermeidungsmallihahmen

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

Rodung von Gehdlzen und Abriss von Bestandsgebduden ab 20. Oktober und bis spates-
tens Ende Februar zur Vermeidung des Verbotstatbestandes gemanR 8§ 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
Gehodlzen als Ersatz fur den Verlust an Bestandsgehdlzen und um eine kiinftige Vernetzung
mit umliegenden Lebensrdumen weiterhin zu gewahrleisten.

AusgleichsmalRinahmen

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

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

Die AusgleichsmalRnahmen fir Fledermduse werden auf dem Geléande des naheliegenden
Birgersaals und der Carl-Orff-Schule durchgefihrt. Der Vorhabentrager wird dazu im stad-
tebaulichen Vertrag verpflichtet.

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG (Totung, Stérung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) werden
unter Beachtung entsprechender Mal3nahmen nicht ausgeldst.

4.3. Boden

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich quartérer Lockergesteine (Holozane 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 Biro AS Reutemann GmbH aus Mannheim eine
Boden- und Baugrunduntersuchung durchgefiihrt:1©

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

Fur 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 Glasbehélter abge-
fallt.

Zusétzlich zu den oben aufgefiihrten Sondierungen wurde die ca. 7.000 m2 gro3e Flache, fir
die geforderte Oberbodenuntersuchung mit Beurteilung des Wirkungspfades ,Boden —
Mensch®, in 6 Teilflachen mit den Bezeichnungen ,Flache A bis Flache F* unterteilt.

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

Die Untersuchungsbefunde dokumentieren ebenfalls, dass auf der gesamten Untersu-
chungsflache keine Priufwertliberschreitungen (Prufwerte BBodSchV fir Wohngebiete) vor-
liegen. Auffallend sind jedoch leicht erhéhte 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 Auffiillung 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,
Sedimentaufbau . gsd / Homogenbereich
Tiefenbereich [m] Konsistenz
" Schiuff, schwach feinsandig, humos,
. schwach kiesig bis schwach steinig, locker/weich A
00-025m
braun bis dunkelbraun, erdfeucht
2 Schiuff, teils Wurzelreste, hell- bis
steif B
0,25-1,40m mittelbraun, hellbraun
3 Feinsande, schiuffig und tonig,
2 g ) mitteldicht/steif C
1,40-6,00m braun bis beigebraun
Ton-Schluff, schwach sandiy,
4 dunkelbraun
zwischen {im Westteil innerhalb Schicht 3 steif D
3und 5,5 m als mehrere dm — méchtige
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 erhthte Feuchtigkeit einzelner geringmachtiger
Schichthorizonte ist auf temporére Schichtwasserstrémungen zurtickzufiihren.

Erdbebenzone

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 1. Als Baugrundklasse (zu be-
ricksichtigender 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, fur anfallendes Oberflachenwasser nachzuwei-
sen, wurde ein Versickerungsversuch!! durchgefiihrt. Besondere Auswirkungen, insbesonde-
re von Wasseransammlungen durch ein Regenereignis, sind fir diese Flachen nicht be-
kannt. Ebenso deutet das Nicht-Vorhandensein von Entwasserungsbauwerken (Gréaben
usw.) darauf hin, dass es bisher bezlglich 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 schliel3en liel3.

Nachfolgend wurde die Durchlassigkeit der anstehenden Bdden zur Versickerungsfahigkeit
im Zusammenhang mit der Muldenberechnung untersucht!2,

Es zeigte sich, dass bei dem angewendeten Durchlassigkeitsbeiwert die Versickerungsbau-
werke verhaltnismaRig sehr gro3 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 Inhomogenitat 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 Ho6henlagen 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
durchzufiihren. Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind als potenzielle Kampfmittel-
verdachtsflachen einzustufen.

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

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

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lebensmitteimarkt 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 B&ckerei (nur halbtags gedffnet) nur ca. 2 — 3 % der Ortlichen
Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel am Ort binden.

Im Umland verfligen alle Nachbarkommunen iber ein addquates Lebensmittelangebot. We-
sentlich fur die Beurteilung ist die Ausstattung mit Lebensmittelmérkten 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-
bensmittelmérkten in Weinheim, Hemsbach, Birkenau und Modrlenbach beschrankt, aul3er-
dem von den zunehmenden Entfernungen.

Aus der Weinheimer Kernstadt und aus Umlandkommunen sind deshalb keine regelmaRigen
Verflechtungen mit dem Vorhabenstandort mehr zu erwarten. Moglich sind jedoch gelegent-
liche Umsatzzufliisse 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 belduft
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 gemal §
11 Abs. 3 BauNVO

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 gr6Rten Teil Standorte in zentralen Versorgungsbereichen betrof-
fen sein (v. a. Lebensmittelméarkte im Nahversorgungszentrum BergstraRe / Nordliche
HauptstralRe, im Hauptzentrum 3 Glocken). Da sich die Auswirkungen auf mehrere Standorte

13 GMA (26.10.2020): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorger in der Stad Wein-
heim, Stadtteil Sulzbach — tiberarbeitete Fassung -
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verteilen und es sich bei den hauptséchlich betroffenen Anbietern um besonders leistungs-
starke Filialisten handelt, kbnnen 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 Schlie3ung der Versorgungsliicke in Sulzbach entspricht damit
den Zielen des Einzelhandelskonzepts Weinheim.

AulRerhalb Weinheims betreffen die absehbaren Umsatzumlenkungen grof3tenteils Lebens-
mittelméarkte in Hemsbach (Umsatzverluste dort insgesamt ca. 0,7 — 0,8 Mio. €; durchschnitt-
liche Umsatzumverteilungsquote ca. 2 — 3 %). In den dbrigen Umlandkommunen bewegen
sich die ermittelten durchschnittlichen Umverteilungsquoten bei unter 1 %. Bestandsgefahr-
dungen von strukturpragenden 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 sidlichen 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 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud* erarbei-
tet. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtgrof3e von ca. 0,7 ha. Die Grundflachenzahl
liegt bei 0,5. Innerhalb des Planungsgebietes werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie 6ffentliche Grinflachen und Flachen
zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Badumen und Strauchern definiert. Anlass, Ziel und
Grundzige der Planung kdnnen Kapitel 1 der Begriindung entnommen werden. Die einzel-
nen Festsetzungen des Bebauungsplans (siehe Satzungstext — Textliche Festsetzungen)
werden in Kapitel 6 begriindet.

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, Bergstrale und Odenwald bei
Weinheim* befindet sich ca. 100 m 6stlich des Geltungsbereichs.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet, die ursdchlich auf den Bebauungsplan
zurtickzufthren 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 urséchlich auf den Bebauungsplan zurtickzufiihren sind, sind nicht zu
erwarten, da diese Flache grofitenteils bereits Teil der Bundesstral3e ist.

5.2.3. Landschaftsschutzgebiet Bergstrafl3e-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 zurtickzufiihren sind, sind nicht zu
erwarten.

5.2.4. Naturschutzgebiet Wistnéachstenbach und Haferbuckel

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Naturschutzgebiet. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen des ca. 225 m siddstlich gelegenen Naturschutzgebiets (Nr. 2.010) ,Wistnachstenbach
und Haferbuckel®, die urséchlich auf den Bebauungsplan zurtckzufihren sind, sind nicht zu
erwarten.
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5.2.5. Gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des eingezaunten Gartengrundstiicks Flst Nr. 15319 besteht gemafl3 Kartenserver
der Landesanstalt fiur Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) das gesetzlich geschiitzte Biotop
LFeldhecke sudlich Sulzbach — Junge Wingert unter der Strale”, Nr. 164172260091. In der
Offenland-Biotopkartierung aus dem Jahr 1996 wird das Biotop folgendermaf3en beschrie-
ben: hochwichsige, dichte Hainbuchen-Feldhecke innerhalb eines umzéunten Gartengrund-
stucks, im Osten mit Schwarzem Holunder, stellenweise mit Waldrebe, mit einem Saum aus
Brennnesseln (Lage vgl. Abbildung 7).

Gesetzlich geschiitztes Biotop Nr. 164172260091
«Feldhecke stidlich Sulzbach - Junge Wingert unter der Strale”

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 fir
verschiedene Materialien wie Sperrmill, Bodenaushub, Kompost, Baumaterialien etc. ge-
nutzt (vgl. Abbildung 8).
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" e 5 . . 3 v \ ; ‘\!\4 /
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 geschitztes Biotop betroffen.
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

5.2.6. Biotopverbund

Nach 8§ 20 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz haben die Bundesléander 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 Lebensraume - funktionsfahige, okologische 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 fur das Offenland trockener, mitt-
lerer und feuchter Standorte und die Wildtierkorridore des Generalwildwegeplans.

14 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

28



Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 006/21

Stadt Weinheim 18.12.2020

Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fir den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud" Begriindung

@D Biotop nach NatSchG und LWaldG
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B @D Biotopverbund mittlere Standorte
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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 Grinden 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
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wéaren Bauvorhaben nach § 35 BauGB (Bauen im Au-

Renbereich) zu beurteilen. D.h. im Regelfall wéare eine Bebauung nicht zuléssig, es sei denn,

es handelte sich insbesondere um so genannte privilegierte Vorhaben gemafl § 35 Abs. 1
BauGB. Im Fall einer derartigen baulichen Nutzung waren ebenfalls Auswirkungen auf die

29



Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 006/21

Stadt Weinheim 18.12.2020
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Begriindung

Schutzguter zu erwarten, die sich jedoch auf den jeweiligen Vorhabenstandort konzentrieren
wirden. Im Ubrigen waren keine wesentlichen Verdnderungen gegenuiber 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 Landschatft.

Ausgangssituation

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

Wohnumfeld

Die bisherigen Freiflaichen besitzen zwar eine gewisse Bedeutung fur das Wohnumfeld fir
die Bewohner der 6stlich der Bundesstralle B 3 vorhandenen Wohnbebauung. Durch die
vorhandene Bundesstral3e ist das Wohngebiet jedoch bereits jetzt von den bisher freizeit-
gartnerisch bzw. Kkleinflichig 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 Unzugénglichkeit und hohen Vorbelastung durch die vorhandene
BundesstralRe B 3 spielt das Gebiet keine Rolle als lokales oder gar regionales Erholungs-
gebiet. Allerdings kommt dem derzeitigen Radweg entlang der Bundesstral3e fiir Radfahrer
und Kurzzeiterholungssuchende eine Bedeutung als Verbindungsweg zwischen Sulzbach
und Weinheim zu.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Umsetzung der Planung sind baubedingte Auswirkungen wahrend der Bauphase
zu erwarten (z. B. Larm durch Bautatigkeit, Erschitterungen, voribergehende Inanspruch-
nahme von Flachen fir 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 hdheres Verkehrsaufkommen mit den damit verbundenen
Larm- und Schadstoffemissionen zu erwarten.

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose wurden die mdglichen Larmeinwirkungen auf
die im Obergeschoss des Lebensmittelmarktes geplante gewerbliche Nutzung und auf die
Nachbarschaft bei Umsetzung des geplanten Vorhabens gemaR TA Larm /1/ prognostiziert.
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Die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz!® in Bezug auf die Nachbarschaft des
Plangebietes, sind ohne zusétzliche MalRnahmen erfillt. Dies gilt auch beim Betrieb des
Backshops an Sonn- und Feiertagen.

Fur die geplante Nutzung des Obergeschosses mit nicht storendem Gewerbe (z.B. Biiro,
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 mafl3geblichen Tag-Immissionsrichtwerte der TA
Larm /7/ fur Gewerbenutzung Uberschritten, auf Grund dessen werden MafRRnahmen 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 naturlichen Vielfalt,

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

Ausgangssituation

Die geplante Bauflache liegt am sidlichen Ortsausgang von Sulzbach und wird derzeit
Uberwiegend freizeitgartnerisch genutzt. Im Stiden 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 Siddosten 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 Stdwesten durchquert
ein Erd-Grasweg das Gelénde, welcher zu einer Gartenhutte, westlich des Planungsgebiets-
rands, fuhrt. Beidseitig des Wegs befinden sich stark ruderalisierte Flachen. Im 6stlichen
Grundstucksbereich sind diese durch auf den Stock gesetzte Gehdlzbestande gepragt (vgl.
Abbildung 10).

Neben den 1-2 Jahre alten Stockausschldgen und Gehdlzaufwuchs 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 tberwuchert.

15 DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, 2020: Schallimmissionsprognose Bebauungsplan
Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Siid“ Stadt Weinheim - Larmeinwirkungen auf
die Nachbarschaft — und - Larmeinwirkungen auf das Plangebiet -
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Abbildung 10: Gehdlzaufwuchs im dstlichen Bereich des Gartengrundstiicks (Bioplan, Novem-
ber 2019)

Am Rand der Gestrippe dominieren zunadchst krautige Ruderalarten frischer, nahrstoffrei-
cher Standorte wie Brennnessel, Echte Nelkenwurz und Schéllkraut. Nordlich des Wegs geht
der Bewuchs zwischen zahlreichen Holz- und Hackschnitzelablagerungen in eine grasreiche
Ruderalflur tber (vgl. Abbildung 10).

Abbildung 11: Grasreiche Ruderalflur nérdlich des Wegs (Bioplan, November 2019)
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Abbildung 12: Erd-Grasweg, ndrdlich Ruderalflur mit Holzlager, siidlich 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 Sperrmull, Paletten, Altreifen und ein alter Wohnwagen sowie mehrere ein-
gefallene Verschlage. Die Materialien liegen anscheinend schon léanger, da sie teilweise von
Brennnessel, Brombeere, Waldrebe und Efeu Uberwuchert sind.
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Das nordlich an den Freizeitgarten angrenzende Grundstiick liegt brach. Im westlichen Teil
befinden sich einige zum Teil altere Walnussbdume. Die Flachen unter den Baumen sind mit
Efeu und Waldrebe sowie teilweise mit Haselstrduchern bewachsen. Der mittlere Grund-
stiicksbereich ist stark ruderalisiert. Neben Brennnesselfluren und Brombeerbestanden hat
sich hier auch ein Dominanzbestand aus Kanadischer Goldrute eingestellt. Entlang der
Grundstiicksrander sind auch Ziergehdlze vorhanden, z.B. Schneebeere, welche genau wie
ein alter Wohnwagen und Mdullablagerungen von einer ehemaligen Gartennutzung zeugen.
Im Osten begrenzen einige von Brombeeren und Brennnessel gesaumte junge Kirschen das
Grundsttick.

e - Eali il L)

Abbildung 14: von Brennnessel und Brombeeren gesaumte Kirschen entlang der Grund-
stiicksgrenze (Bioplan, Herbst 2019)

Bewertung der Biotoptypen

Dem Grof3teil 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
Geholzbestande 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 BaumalRnahme geht eine zeitweilige Stérung der Fauna angrenzender Bereiche
durch Baufeldraumung, Baustellenverkehr, Larm und Vibrationen aus. Durch die Baustellen-
einrichtungsflachen kann es unter Umsténden auch zu temporaren Beeintrachtigungen von
benachbarten Vegetationsbestanden kommen.
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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, Gestriipp, Ackerflachen und Gehdlzbestdnden, geht verloren.
Lebensraumbeziehungen werden ge- bzw. zerstort.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

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 konnten. Es
wurde weiterer Untersuchungsbedarf bei den Artengruppen Reptilen, Fledermause und Brut-
vogel festgestellt und 2016 spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefihrt.

Im Zuge der Weiterfiihrung der Planung wurde 2019 die Abgrenzung des Geltungsbereichs
geéndert. Um zu klaren, ob weiterer Untersuchungsbedarf besteht, wurde am 03.06.2019
eine weitere Begehung durchgefiihrt. 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 durchgefihrt: 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) durchgefiihrt. Horch-
boxen wurden zusétzlich 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 konnten. Wahrend der Begehungen konnten jedoch keine Zauneidechsen trotz vorhan-
dener Habitatstrukturen (extensiv gepflegtes Griinland mit angrenzenden Gehdlzstrukturen)
nachgewiesen werden. Es kann aktuell davon ausgegangen werden, dass innerhalb des
Untersuchungsgebietes keine Zauneidechsen vorkommen. Es sind keine Mal3ihahmen not-
wendig.

16 BIOPLAN Ges. furr Landschaftsokologie und Umweltplanung, 2019: Spezielle artenschutzrechtliche Untersu-
chungen zum Vorhaben ,Nahversorgung“ in Weinheim - Sulzbach
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Végel:

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

Das Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigte sich, was die Vogelarten betrifft,
bezogen auf die geringe Flachengrél3e, als relativ artenreich. Fir tber ein Drittel der nach-
gewiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Brutrevier zu werten. Es handelt
sich um typische Arten der Geholzstrukturen und des Siedlungsbereichs. Daneben wurden
auch Arten des Offenlandes / Halboffenlandes nachgewiesen.

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

Als Arten der Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) sind unter den Brutvdgeln der ndheren Umge-
bung Rotmilan, Mausebussard, Turmfalke, Kuckuck, Haussperling, Griinsprecht 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 Gehélz-
pflanzungen im Rahmen der Bebauung mittelfristig wiederhergestellt. Fir Hohlenbriiter wie
Kohl-, Blaumeise und Gartenbaumlaufer, Heckenbriter wie Girlitz und Wacholderdrossel
sowie fur den Hausrotschwanz als Nischenbriter sind entsprechende Ersatznistmdglichkei-
ten anzubringen.

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

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

Die Nistkasten werden auf dem Gelande des naheliegenden Biirgersaals und der Carl-Orff-
Schule an bestehenden Gehdlzen bzw. am Geb&ude des Biirgersaals angebracht.

Die Bruthabitate von weiteren streng geschitzten 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 GroRe des Eingriffsbereichs (Acker-
landbereich) nicht wesentlich verschlechtern.

Flederméiuse:

Das Plangebiet erfiillt 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.
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Auswirkungen Flederméause:

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 Lebensrdumen zu gewahrleisten, sind entlang der Gebietsgrenzen heimische
Gehdélze anzupflanzen.

Als Ersatz von potentiellen Spaltenquartieren werden als CEF-MalRhahme Fledermauskés-
ten bzw. — bretter an dem Gebaude des Birgersaals angebracht.

Artenschutzrechtliche Gesamtbeurteilung

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG (T6tung, Stérung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) werden
unter Beachtung entsprechender MalRnahmen (Bauzeitenregelung, Aufhdngen von Vogel-
nisthilfen und Fledermauskasten, Anpflanzung von Gehdglzen) nicht ausgelost.

5.4.3. Schutzgut Flache und Boden

Schutzziele
» Sicherung des Bodens und seiner Bodenfunktionen

- natirliche Bodenfruchtbarkeit,
- Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf,
- Filter- und Puffer fur Schadstoffe,
- Standort fur naturnahe Vegetation.
= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.

Ausgangssituation

Geologisch liegt Weinheim am 06stlichen Rand der Niederterrasse des Rheins in der soge-
nannten Hessischen Rheinebene. Ostlich schlielt sich die BergstraRe als steiler Anstieg
zum Odenwald an. Das Planungsgebiet liegt in der Randscholle zwischen Rheinebene im
Westen und BergstralRe im Osten. Ausgangsmaterial der Boden im Planungsbereich bildet
ein Kulluvium aus ldssreichen holozénen Abschwemmmassen.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) gibt im Bereich des Planungs-
gebietes die Bodenart sandiger Lehm an. Vom LGRB liegen Bewertungsdaten fir den Boden
im Planungsgebiet vor. Die natirlichen Béden werden beziiglich 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 g
sL 3L6 15316, 15317,
15318, 15319, 8 3 4 3 hoch
15320
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Versiegelte Flachen sehr
(Bundesstralie, Rad- 1209, 15367 8 0 0 0 .
weg) gering
Bodenfunktionen: Bewertungsklassen:
NatVeg = Standort fir naturliche Vegetation 4= sehrhoch
NatBod = natiirliche Bodenfruchtbarkeit 3= hoch
AkiWas = Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf 2= mittel
FiPu = Filter und Puffer fir Schadstoffe 1= gering
0= sehrgering
8= keine sehr hohe
Bedeutung als Standort fiir
die natirliche Vegetation

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

Vorbelastungen:

Die im Planungsgebiet vorhandenen versiegelten Strallen und Wegeflachen stellen eine
Vorbelastung fur 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 Durchfihrung von Boden- und Baugrunduntersu-
chungen beauftragt. GemaR dem Untersuchungsbericht!” wurden zur Erkundung des Unter-
grunds insgesamt 8 Bohrungen bis in Tiefen von 6 m niedergebracht und auf Schadstoffe
untersucht. Gemald den Ergebnissen liegt auf der Erkundungsflache keine flachig aufge-
brachte Auffillung vor. Oberflachennah sind lediglich vereinzelt Ziegel- oder Holzkohlereste,
bedingt durch die anthropogene Nutzung, festzustellen. Hinweise auf einen Verdacht einer
schédlichen Bodenverénderung ergaben sich nicht (vgl. hierzu Kap. 4.3).

Empfindlichkeit:

Gegentuber der geplanten Versiegelung ist der Boden im Planungsgebiet hoch empfindlich.
Bindiger Boden, wie der im Planungsgebiet vorhandene Lehmboden ist zudem gegenuber
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 Bodengefiige vorgenommen wird, ent-
stehen haufig Verdichtungen durch das Befahren mit schweren Baumaschinen.

17 sachverstandigengesellschaft mbH fir 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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Anlagebedingte Auswirkungen:

Durch die Planung werden grof3flachig hochwertige Béden in Anspruch genommen und ver-
siegelt. In diesen Bereichen kommt es zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen. Der Versie-
gelungsgrad steigt von ca. 13 % auf ca. 79 %. Dies entspricht einer Neuversiegelung von
ca. 4.705 m2,

5.4.4. Schutzgut Wasser

Schutzziele
= Sicherung der Grundwasservorrate und ihrer Qualitat,

= Erhaltung und Reinhaltung von Gewéassern.

Ausgangssituation

Oberflichengewiisser:

Standig wasserfuhrende Oberflachengewéasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht
vorhanden. Etwa 125 m &stlich der Bundesstrale befindet sich der ,N&chstengraben®. Die-
ser verlauft von Siden 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 pliozéne Sande
und Kiese des Oberrheingrabens. Die hier vorliegende Mannheim-Formation ist hoch durch-
lassig und stellt einen machtigen Lockergesteinsgrundwasserleiter dar.

Die im Planungsgebiet vorhandene Deckschicht aus Lehmboden besitzt eine mittlere bis
hohe Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie eine hohe bis sehr hohe Funk-
tion als Filter und Puffer fur 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 . 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 BergstralRe (WSG-Nr-Amt: 226040).2°,

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

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

20 LUBW Daten und Kartendienst, https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, Stand: 14.12.2020
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Bewertung / Empfindlichkeit:

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

Die Deckschicht besitzt zudem eine hohe bis sehr hohe Funktionserfillung als Filter- und
Puffer fir Schadstoffe, so dass zunachst eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber Schadstof-
feintrdgen in das Grundwasser besteht.

Wird jedoch wéahrend des Baus die Deckschicht abgetragen bzw. Grundwasser fuhrende
Schichten tangiert, so besteht aufgrund des stark durchlassigen Untergrunds aus Kiesen und
Sanden, eine erhdhte Gefahrdung, dass es zu Schadstoffeintragen 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 MaRRe versickern
bzw. verdunsten und fliel3t oberflachlich ab. Im Zuge der Planung wurde geprift, ob die Mdg-
lichkeit einer Versickerung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagwassers madglich
ist. Die Untersuchungen kamen zum Ergebnis, dass aufgrund der Inhomogenitat und Be-
schaffenheit des anstehenden Bodens eine dauerhafte und kontrolliert sichere Versickerung
nicht gewéhrleistet werden kann. Das Niederschlagswasser wird daher in den bestehenden
Kanal in der B 3 eingeleitet. Gegebenenfalls wird das Dachwasser Uiber Rigolen ortsnah ver-
sickert.

5.4.5. Schutzgut Luft/Klima

Schutzziele

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

= 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 Hangful3 der Bergstral3e. 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 fihrt im Sommer zu Schwiile, in kdlteren Jahreszeiten zu
Nebelbildung.

Ostlich der BundesstraRe B 3 schlieRen sich die Hange des Odenwalds an. Die Hange im
Bereich Bergstraf3e / Odenwald besitzen eine temperaturausgleichende Wirkung und tragen
zur Produktion von Frischluft bei, die vom Hang in Richtung Sulzbach abfliel3t und die Sied-
lung von Osten her beliftet.
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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.

Planungsgebiet

Die Planungsgebietsflache liegt am stdlichen Ortsrand von Sulzbach und ist derzeit Uber-
wiegend mit Gehdlzaufwuchs und Ruderalflur bewachsen oder wird landwirtschaftlich ge-
nutzt. Im Osten umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch auch eine Teilfla-
che der Bundesstral3e 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 fir das Schutzgut Klima dar,
da sich diese schnell aufheizen und nur langsam abkihlen. Zudem ist von einer lufthygieni-
schen Vorbelastung durch die Emissionen aus dem Verkehr der im Osten liegenden Bun-
desstrafie 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 gekihlt wird. Die
Reichweite dieser kleinrAumigen Ausgleichswirkung erstreckt sich jedoch nur auf den Be-
bauungsrand.

Da der Weinheimer Stadtteil Sulzbach hauptsachlich von Osten her durchliiftet 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 Gebaude- 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 Zuléassigkeit eines 1. Obergeschosses
mit weiteren Nutzungen ist mit einer Erhéhung des Verkehrsautkommens und damit einher-
gehenden Schadstoffemmissionen zu rechnen.
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5.4.6. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Schutzziele

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

= Schutz von Anlagen und Landschaftselementen, die von geschichtlichem, wirtschaftli-
chem, kiunstlerischem, archéologischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft préa-
genden Wert sind.

Ausgangssituation / Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Priffalls gem. § 2 DSchG: StrafRe aus der Romerzeit
(ADAB-Id. 101635700) sowie in unmittelbarer Néahe zu einem Arch&ologischen 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 MafR3e dartber hinaus bis in den Bereich der Planflache
erstrecken. Dies wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Der Priffall befin-
det sich im Bereich der Bundesstraf3e. Die Mal3Bnahmen an der Bundesstral3e sind voraus-
sichtlich die Aufweitung um wenige Meter fir den Linksabbiegestreifen, der Bau einer Bus-
haltestelle und die Abfrasung und Wiederauftragung des Asphalts, um die neue StralRenmar-
kierung aufzubringen. Veranderungen, die Uber die bereits bestehende Bundesstral3e hin-
ausgehen, werden lediglich im Bereich des Griinstreifens, der zwischen der Bundesstral3e
und dem Radweg liegt, vorgenommen. Es wird in den nachrichtlichen Ubernahmen darauf
hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen mit archaologischen Funden und Befunden zu rech-
nen ist. Auswirkungen auf diese Schutzgiter sind somit nicht zu erwarten.

5.4.7. Orts- und Landschaftsbild

Schutzziele

= Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der Landschaft als Grundlage fur 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 grol3er, unzerschnittener Landschaftsrdume.

Ausgangssituation

Der Weinheimer Stadtteil Sulzbach liegt am dstlichen Rand der Rheinebene, direkt am
Ubergang zum Odenwald. Ostlich der BundesstralRe B 3 erstrecken sich die meist bewalde-
ten Hange der Bergstralie.

Planungsgebiet

Das geplante Nahversorgungsareal liegt am sidlichen Ortseingang von Sulzbach, direkt
westlich der BundesstraRe 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 Gehdlzaufwuchs, Gestriippe,
Einzelbdume und Ruderalflur gekennzeichnet.

Die im nérdlichen Planungsgebiet vorhandenen hohen Walnussbdume und kleinere Gehdlz-
bestdnde bewirken eine eingegriinte 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 eingezaunten Grundstiicke,
sind stark durch Sperrmillablagerungen, alte zerfallene Verschlage, Schuppen und Wohn-
wagen, Holzablagerungen etc. geprégt. Die Lage an der Bundesstral3e und die benachbarte
Bebauung stellen weitere Vorbelastungen dar.

Abbildung 15: Sperrmill 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 gegentiber der ge-
planten Umnutzung.

Auswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen:

Von den BaumalRnahmen 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 Gehélzpflanzungen im Bereich der sudlichen und
westlichen Geltungsbereichsgrenze wird das Areal wieder eingegriint. Es sind keine weithin
sichtbaren negativen Auswirkungen zu erwarten. Das Landschaftsbild wird im naturschutz-
rechtlichen Sinne neugestaltet.
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5.4.8. Wirkungsgefige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern

Es sind keine auf3ergewohnlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern zu er-
warten.

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

Die groRtmaogliche Minimierung der negativen Auswirkungen des Eingriffs im Bau-gebiet hat
Vorrang vor Kompensationsmalinahmen.

5.5.1. Vermeidungs- und Verminderungsmafl3nahmen
= Bedingte Festsetzung zum Immissionsschutz (Schutzgut Mensch)
=  Festsetzungen zum Anpflanzen von Einzelbdumen auf privaten Grundsticksflachen:

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

= Regelungen zur Geb&udehdhe und Werbeanlagen (Schutzgut Mensch, Tiere, Orts- und
Landschaftsbild)

= Festsetzung von Flachen fir Stellplatzanlagen und Ausschluss von Carports: Vermei-
dung einer uneinheitlichen, von Nebenanlagen geprégten 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 Stral3en- und AufRenbeleuchtung (Schutzgut Tiere)

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

5.5.2. MalBhahmen zum Artenschutz

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchgG, ist die
Fallung von Geholzen sowie die Entfernung von beschadigten und offenen Wohnwagen, nur
auf3erhalb 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 Gehdlzpflanzungen in
Form von Hecken und hochstdmmigen, mit Bodendeckern und Strauchgruppen unterpflanz-
ten Einzelbdaumen innerhalb des Sondergebiets, mittel bis langfristig wiederhergestellt.

Als Ersatz fur das entfallende Bruthabitat des Haussperlings, werden als vorgezogene Mal3-
nahme (CEF-MalRnahme) zwei Sperlingskoloniekasten in rAumlicher Néhe angebracht.

Die Kasten werden vor Baubeginn angebracht. Ab dem darauffolgenden Jahr wird ein drei-
jahriges Monitoring (inklusive der obligatorischen Reinigung) im Spéatjahr empfohlen, um den
Erfolg der CEF Malinahme zu Uberprifen.
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Als Ersatzhabitate fir Hohlenbriter werden insgesamt 14 Nisthilfen auf dem Areal des nahe-
liegenden Birgersaals 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 K&sten mit Katzen / Marderschutz
obligatorisch.

Flederméause:

Um mittel bis langfristig die kiinftige Vernetzung mit umliegenden Lebensrdumen 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 MalRnahme (CEF-MalRnahme) je finf Fledermauskasten bzw. funf -bretter
am Gebé&ude des naheliegenden Biirgersaals angebracht.

5.5.3. MalBnahmen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

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

Als interner Ausgleich fir den Eingriff in den Naturhaushalt werden Flachen zum Anpflanzen
von Baumen bzw. Strduchern auf privaten Grundstticksflachen und 6ffentlichen Grinflachen
sowie Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt.

Als weitere Kompensation wird auf folgende bereits umgesetzte externe Maflinhahmen aus
dem Okokonto der Stadt Weinheim zuriickgegriffen:
= OkokontomaRnahme 1:
MalRnahmen- / Flursticksnummer 13743 ,Feldgehélze / Wiese*. Umwandlung eines
Ackers in Wiese und Feldgehélzen, 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.

Fur 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 fir 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 bertcksichtigt.

Tabelle 4: Bewertung des Bestandes
Faktoren zutreffender .
.- [
= o Priifmerkmale =
S 5| & 5128 T| 35| ¢
o ] — — N N 3] (] —
> © - = = O 3 —
= % & o = ol gla 4S5 ¢ e 2 %
) = = v} S gl 5|8 o 3 3} S c
© ) P o [ o o c 9 G = o
@ | Biotoptyp-Name G| = L d § s @ o o =
35.30|Dominanzbestand 8 6-8 | 0,8 |Neophyt| 1,0 64| 6,0 284 1.704 1l
35.64|Grasreiche ausdauern- | 11 | 9-15 | 1,0 1,0 11,0| 11,0 679 7.469] 1
de Ruderalvegetation
37.11)Acker mit fragmentari- 4 4-8 1,0 1,0 4.0 4.0 587 2.348] |
scher Unkrautvegetation
42.20|Gebtisch mittlerer 19 | 11-27| 1,0 1,0 19,0| 19,0 189 3.591 IV
Standorte
43.11|1Brombeer-Gestriipp 11| 9-18 | 0,8 | arten- | 1,0 8,8 9,0 771 6.939] 1l
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 - -~ 1
45.30algering- 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 fur 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 .
. ]
o o Priifmerkmale =
z 5| € 5124 T 5| e
o (5] ] — — N (a\] ; o 3 =, (] Y—
2 3l %] 8| 2| 8 glgqsq = S| B
o c e X S < S| 8 o 3 S S =
S |.. = I © 51 & &8 c 9 = = o
& | Biotoptyp-Name ol = . o 4 & d o o =
Acer campestre 1 Stkx 63 cm X 6 WP/cm = 378
45.10 -Einzelbaume auf mittel- | 5 3-5 1,0 1,0 5,0 5,0 - -~ 1
45.30bjwertigen 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| 9-22 | 1,0 1,0 14,0| 14,0 154 2.156] 1
60.21)Véllig versiegelte StraRe| 1 -- 1,0 1,0 1,0 1,0 854 854| |
oder Platz
60.23]Weg oder Platz mit 2 2-4 1,0 1,0 2,0 2,0 54 108 |
wassergebundener
Decke, Kies oder Schot-
ter
60.50|Kleine Griinflache 4 4-8 1,0 1,0 4.0 4.0 9 36 Il
60.60|Garten 6 69 | 1,5 |Geholz-| 0,8 |Mull| 7,8 | 8,0 3.383 27.064] 1
bestén-
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 % Priifmerkmale o
< = e 4 8 4 T - .
o ) < - — N1 N c ¢ @ =
b ; @ — —_ ; ) = — ; =]
5 g 2| 2| E| g Elgisd £ E| ¢
= 2l | S| 5| @ 5l8 19 = = g
& | Biotoptyp-Name ol = L L m 4 & d [ o 2
42.20|Geblsch 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
45.30algering- 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 Stralle| 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 o6ffentli- | 4 -- 1,0 1,0 4.0 4.0 144 576
che Grinflache A 1
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 durchgefiihrte Biotoptypenbewertung und die rechnerische Bilanzierung zeigen, dass
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung und der darin festgesetzten internen Mini-
mierungs- und Kompensationsmalnahmen 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 Malinahmen auf externer Flache vom Okokonto der Stadt Wein-
heim abgebucht:

- MaRnahme 13743 Feldgehdlze/Wiese 37.194 WP

Unter Einbeziehung der externen Kompensationsmal3nahmen 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 fur Umwelt, Messun-
gen und Naturschutz Baden-Wirttemberg?2.

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- N .
Flachenart klassen fur die Wertpunkte pro m2 Flach[(mz?ro&e Bodue:l\(/::rt-
Bodenfunktionen b
Stral3en- und Radweg- 0-0-0 0,00 1.009 0
flurstiick
sandiger Lehm 3-4-3 13,33 6.176 82.326
(sL 4 L0)
Acker, Garten
Summe Bodenwertpunkte 82.326
Summe Fléche 7.185
Tabelle 7: Bodenbewertung Planung
Abzuglich
Bewertungs- 10 % Ab-
Flachenart klassen fur die | Wertpunkte | schlag auf- | Flachen- | Bodenwert-
Bodenfunktio- pro m2 grund von |groRRe [m?] punkte
nen Boden-
verdichtung
22 Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 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,

Stral3en)
sonstige Grundstuicksfla- 1-1-1 4,00 3,6 1.516 5.458
che, Offentliche Grinflache
Summe Bodenwertpunkte 5.458
Summe Flache 7.185
Ergebnis:
Fiur 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 %)

Fur das Planungsgebiet entsteht fur die aufgefihrten Bodenfunktionen ein rechnerisches
Kompensationsdefizit von 76.868 Bodenwertpunkten.

Zur Minderung der Eingriffe in das Schutzgut FlAche und Boden enthalt der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:
o Reduzierung der offentlichen Verkehrsflachen sowie der zulassigen GRZ auf das
notwendige Mal3 zur Eingriffsminimierung,
e Festsetzung von Grinflachen, Flachen zur Erhaltung von Teilbereichen mit einem na-
tdrlichen Bodenaufbau,
e Ausschluss von unbeschichteten Metallen
e Festsetzung von Dachbegriinung fir das 1. Obergeschoss

Trotz dieser MinderungsmalRBnahmen 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 8 1 Abs. 7
BauGB. Gemal} § 200a BauGB umfassen Ausgleichsmal3nahmen

i. S. d. BauGB auch Ersatzmal3nahmen. Ein raumlicher 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 Aufwertungsmalinahme 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-Wiirttemberg, auf die auch im Umweltplan Baden-
Wirttemberg verwiesen wird, enthélt 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 fur 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 Bbéden.

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

Die Mdoglichkeiten zur Durchfiihrung von Ersatz- und Kompensationsmaflinahmen, die in
Ubereinstimmung mit den oben genannte Arbeitshilfen der Landesregierung zur Minderung
des Eingriffs in das Schutzgut Boden fiihren, wurde im Rahmen der Planung geprift. Im Er-
gebnis kann fur das Schutzgut Flache und Boden der Eingriff durch MaRnahmen im Gebiet
nicht ausgeglichen werden. Da im Rahmen der geplanten Nutzung / Bebauung im Geltungs-
bereich nicht ausreichend Mafinahmen zur Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut
Flache und Boden erfolgen kénnen, verbleibt ein Ausgleichsdefizit.

Uber die oben dargestellten, im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen MaRnahmen hinaus,
sind weitere, realisierbare Minderungsmaf3nahmen nicht moglich, ohne die stadtebaulichen
Zielstellungen grundlegend in Frage zu stellen.

Zusétzlich zu den planinternen Ausgleichsmafinahmen wurden Mdglichkeiten der planexter-
nen Kompensation geprift. Im Ergebnis ist festzustellen:

* Im Stadtgebiet stehen keine Flachen zur Verfiigung, auf denen sich Aufwertungen fir
das Schutzgut Boden durch die dauerhafte Beseitigung bestehender Beeintréchti-
gungen umsetzen lassen und deren Durchfiihrung 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 Boden.

= Erosionsgeféahrdete Bereiche und verschlammungsempfindliche Bdden innerhalb
landwirtschaftlich genutzter Bereiche, die fir eine Nutzungsadnderung und -
extensivierung zur Verfigung stehen, sind nicht vorhanden. Aufgrund der hochwerti-
gen Bdden in Weinheim scheidet auch ein Oberbodenauftrag als anrechenbare Auf-
wertungsmalnahme aus.

» Eine Kalkung ist nur dann zu Gunsten des Bebauungsplans anrechenbar, wenn sie
auf extensiv genutzten, versauerten Boden mit geringer Leistungsfahigkeit als Filter
und Puffer fir Schadstoffe zum Einsatz kommt. Dartber 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
genigen 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 r&umlichen bzw. funktionalen Zusammen-
hang mit dem Eingriff durchzufiihren. Selbst grof3flachige Siedlungsbrachen in der Region
um Weinheim (z. B. Kasernengeléande in Mannheim, Heidelberg und Schwetzingen) werden
keiner Renaturierung, sondern einer erneuten baulichen Nutzung zugefiihrt.

Wie bereits ausgefihrt 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 schutzgutiibergreifender Ausgleich entspricht regelméafig 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 jingst 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 Kompensationsmalinahmen® ausgeglichen wer-
den sollen, was ,entsprechend aufwertbare Standorte“ voraussetzt. Naturschutzfach-
liche Malinahmen, wie z.B. eine Gewasserrenaturierung kdnnten hingegen in Kon-
kurrenz zum Schutzgut Fldche und Boden stehen. Die Arbeitshilfe “Empfehlungen fir
die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung® der Lan-
desanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg stellt hierzu fest: ,eine ,Querver-
rechnung“ mit anderen Schutzgitern ist jedoch fachlich nicht vertretbar.“ Ein Mehr-
wert durch einen schutzgutiibergreifenden 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 zuriickgewonnen werden
kann.

* Ein Ruckgriff auf das Okokonto der Stadt Weinheim wére nur dann mdoglich, wenn
dort auf das Schutzgut Boden bezogene Ausgleichsmalinahmen 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 MinderungsmafRnahmen 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 fir die altere Bevolkerung keine vom Ortskern erreichbare ful3-
laufige Versorgungsmaoglichkeit, die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist daher fiir den
Stadtteil von gewichtiger Bedeutung.

Im Ergebnis wird das verbleibende Ausgleichsdefizit fiir 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 Még-
lichkeiten fiir einen sachgerechten Ausgleich der Beeintrdchtigungen in das Schutzgut Fl&-
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 eingeschréankt. Durch die genannten Faktoren ist fr
flachenintensive Nutzungen lediglich eine Entwicklung in Richtung Stiden mdglich.

Folgende Standorte flr den Nahversorger wurden gepruft:

a) Sudostlich der Dammwegbriicke: Der Standort ist im Flachennutzungsplan bereits als
Gemischte Bauflache dargestellt. Auch gabe es einen direkten Anschluss an die Kreisver-
bindungsstral3e bei gleichzeitig guter fuRlaufiger 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
unverhaltnismafig aufwandig. Der Standort wurde demnach verworfen.

b) An der Kreisverbindungsstraf3e sidlich der Anschlussstelle ThomastralRe unmittelbar stid-
lich der Gemarkungsgrenze zu Hemsbach: Der Standort ware topographisch gut geeignet
und kdnnte den Alt-Ort mit Sulzbach-West verbinden. Die fuR3laufige Erreichbarkeit wéare ge-
geben. Der Grundstiickszuschnitt wére allerdings vergleichsweise unginstig. Zudem kame
nur eine direkte Zufahrt von der KreisverbindungsstraRe zum Lebensmittelmarkt in Betracht,
da eine Verkehrsfilhrung tber die ThomastralRe mit erheblichen Kosten fir den Bau einer
neuen ErschlieRungsstrale verbunden ware, eine Inanspruchnahme von Hemsbacher Fla-
chen erfordern wiirde und ein erhebliches Konfliktpotenzial fur die hiervon betroffenen Anlie-
ger in sich bergen wirde. Fur eine direkte Anbindung an die Kreisverbindungsstral3e wurden
von Seiten des Stralenbauamtes keine Realisierungschancen in Aussicht gestellt, da die
Kreisverbindungsstral3e als anbaufreie StralRe planfestgestellt ist und eine direkte Grund-
stiickszufahrt ihrer Funktion als Umgehungsstral3e widerspricht. Zudem befindet sich der
Standort gemaR Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar innerhalb eines Regionalen
Grunzugs/Grinzasur und Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz
(HQextrem). Die Errichtung eines Lebensmittelmarktes an dieser Stelle erfordert aufgrund
der Abweichung mindestens eine Zustimmung des VRRN (Verband Region Rhein-Neckar).
Unabhéngig davon fanden sich fir diesen Standort zudem keine Interessenten. Aus den ge-
nannten Grinden wurde auch dieser Standort verworfen.

¢) Sudlicher Ortsausgang westlich der B 3: Dieser Bereich ist bereits im Flachennutzungs-
plan im nérdlichen Teil als Wohnbauflache dargestellt und ist somit eine Freihaltetrasse fir
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 siudliche Teil der fir den Lebensmittel-
markt samt Erschlielung in Frage kommenden Grundstiicke ist als Flache fir 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 ErschlielBung stdlich angrenzend an
die ehemalige Tankstelle geprift. In dieser Variante lage die ErschlielRung somit nordlich des
Lebensmittelmarktes. Mit dem nordlich angrenzenden Eigentiimer, von dessen Grundstiick
zwingend ein Eckbereich fur die StraReneinmiindung erforderlich ware, konnte aber keine
Einigung erzielt werden. Aus diesem Grund soll der Lebensmittelmarkt von Siden erschlos-
sen werden. Diese ErschlieBungsvariante ist auch im Vergleich zum Standort an der Thoma-
stral3e (siehe b) deutlich weniger aufwendig, da die Lange des ErschlieBungsstichs im Ver-
gleich zum Standort an der Thomastral3e nur circa einem Drittel entspricht und keine FI&-
chen aus der Nachbarkommune erforderlich sind.

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

5.7.  Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der zuladssigen Vorhaben
fir schwere Unfélle und Katastrophen auf die in Kap. 5.4 genann-
ten Schutzguter und Schutzgebiete

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir 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 Sachgiter 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 8 3 Abs. 5a des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes erfiillen.

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

Fiur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Daten der
Mapserver des Landes Baden-Wirttemberg, 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 MaRnahmen zur Uberwachung
Folgende Uberwachungsmaflnahmen sind durchzufiihren:

Ausgleichsmalihahmen

Jeweils ein, funf und zehn Jahre nach Baugebietsumsetzung ist durch die Stadt bzw. durch
ein beauftragtes Fachbiiro zu Uberprifen, ob die festgesetzten griinordnerischen Mal3nah-
men wie geplant umgesetzt wurden und funktionsfahig sind. Defizite sind umgehend zu be-
seitigen. Bei Fehlentwicklungen sind geeignete Mal3nahmen, z. B. erganzende Pflanzungen
oder Modifizierung der Flachenpflege, zu treffen.

Fur die vor Baubeginn aufzuhangenden Nistkasten wird ein dreijdhriges Monitoring (inklusive
der obligatorischen Reinigung) ab dem darauffolgenden Jahr empfohlen, um den Erfolg der
CEF-MalRnahme zu Uberpriufen. Dies gilt fur alle CEF-erforderlichen Kéasten.

23https://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 - Sudlich 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-Sud" Stadt Weinheim - Larmeinwirkungen 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- Daraus geht hervor, dass die Schutzglter tiberwiegend von geringer
tung: 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|Durch die Anlage des Verbrauchermarktes werden utberwiegend
und Tiere gartnerisch genutzte bzw. verbrachte Flachen in Anspruch genom-
men und Uberbaut. Der vorhandene Biotopkomplex aus Fettwiese,
Ruderalflur, Gestripp, Ackerflachen und Geholzbestanden, geht
verloren. Lebensraumbeziehungen werden ge- bzw. zerstort.

Artenschutz Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG (T6tung, Storung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstdérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung entspre-
chender Mal3nahmen nicht ausgelst.

Schutzgut Flache / Durch die Planung werden grof3flachig hochwertige Boden in An-
Boden: 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. 4.705m2.

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 MalRe ver-
sickern bzw. verdunsten und wird in den vorhandenen Kanal der B 3

geleitet.
Schutzgut Klima / Durch die Bebauung &ndert sich das urspriingliche Kleinklima, die
Luft 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 | Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgu-
Sachguter 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 arch&ologischen 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 Gehdlze werden gerodet.

Der Bebauungsplan sieht eine Wiedereingriinung 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
Schutzgitern zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleich:

Als Ausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere
werden innerhalb des Planungsgebietes Festsetzungen zum An-
pflanzen von Gehdlzen und zur Begriinung 6ffentlicher und privater
Flachen festgesetzt. Um das verbleibende Kompensationsdefizit
auszugleichen, wird eine bereits umgesetzte externe Malnahme
vom Okokonto der Stadt Weinheim abgebucht.

Weitere Maflinahmen zur Kompensation des Eingriffs in das Schutz-
gut Boden auf Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind nicht
madglich. MaRnahmen auf3erhalb des Planungsgebietes wurden von
der Stadt Weinheim gepruft. Allerdings stehen keine geeigneten Fla-
chen fur bodenbezogene MalRnahmen zur Verfligung. Durch einen
schutzguttibergreifen Ausgleich wirde kein Mehrwert hinsichtlich der
verloren gegangenen Bodenfunktionen erreicht.

Prifung anderwei-
tiger Losungsmaog-
lichkeiten:

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

Schwierigkeiten bei
der Ermittlung der
Beeintrachtigun-
gen:

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Un-
terlagen sind keine aul3ergewthnlichen Schwierigkeiten aufgetreten.
Fir einige der in Anlage 1 Nr. 2b BauGB aufgefiihrten 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 fir die im Bericht enthaltenen Be-
schreibungen und Bewertungen herangezogen wurde

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

BIOPLAN - Gesellschaft fur Landschaftsdkologie 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 fir die Flurstiicke 15316, 15317, 15318, 15319,
15320

Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg, 2006: Bewertung der Biotoptypen
Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.

Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg, 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-Wuirttemberg, 1995: Luft — Boden — Abfall, Heft 31; Bewertung
von Bdden 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. Abwagung und Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen

Bauvorschriften

6.1. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung 8§ 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 storende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Raume flr
freie Berufe und artverwandter Gewerbebetriebe gem. § 13 BauNVO zugelassen werden.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen keinem der in § 2 bis § 10 BauNVO definierten Bau-
gebiete. Daher wird ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
s,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 dstlich des Marktgebdudes werden die
Stellplatze angeordnet. Der Einzelhandelsbetrieb soll inkl. Backshop eine Verkaufsflache von
850 m2 haben und ist somit gro3flachig. 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 grof3flachige Lebensmittelmérkte zulas-
sig. Auch die Zahl der Markte ist nicht beschrénkt. Hierdurch wird die Méglichkeit offen ge-
halten, dass sich zukiinftig mehrere nicht grof3flachige Lebensmittelmérkte ansiedeln. Zudem
wird eine unzuldssige Kontigentierung vermieden.

Zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ist es aber
erforderlich, die Grofie der zuldssigen Gesamtverkaufsfliche auf maximal 850 m? zu be-
grenzen. Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhéangigen 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 Moglichkeit, Verkaufsflachenobergrenzen in Form von relativen Verhaltniszahlen festzu-
setzen ist gerichtlich bestéatigt (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 VerkaufsflachengréRen je Quadratmeter Grundsticksflache (vgl. OVG Minster, Urteil v.
08.03.2017 — 10 D 12/16.NE mit Verweis auf: Hohn, Kastor: Kontingentierung in Bebau-
ungsplanen: Fir Larm zulassig, fur Einzelhandel nicht? In DVBI (2012), Nr. 2 S.77.) Die Zu-
lassigkeit der Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen ergibt sich aus einer Analogie zur
hochstrichterlich bestétigten Festsetzung von Larmkontingenten. Kaufkraftabfliisse stellen,
wie Schallemissionen, eine potenziell negative Einwirkung auf das raumliche Umfeld dar und
sind somit von ihrer Wirkung her vergleichbar. Daher kommt eine auf den Grundsttcksteil
bezogene relative Kontingentierung, wie sie bei La&rmemissionen angewendet wird, in Be-
tracht. Konkret wird aus den geplanten Verkaufsflachen der Umsatz berechnet. Anschlie-
Rend wird, in Abh&ngigkeit zu den ausgeltsten Kaufkraftstrémen, die rAumliche Umsatzver-
teilung ermittelt. Diese Umsatzverteilung ist die mal3gebliche Determinante bei der Beurtei-
lung ob die Funktionsfahigkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche geféhrdet ist. Im
Ergebnis lasst sich aus der Verkaufsflache der Stoérgrad eines Vorhabens ablesen. Diese
Praxis der Ermittlung von Storwirkungen ist von den Gerichten anerkannt. Die Festsetzung
von Verkaufsflachenzahlen knipft daher an das Storpotenzial der Einzelhandelsbetriebe und

58



Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 006/21

Stadt Weinheim 18.12.2020
Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud* Begriindung

folglich an deren Betriebseigenschaften an. Sie setzt daher nicht voraus, dass die festge-
setzte Verhaltniszahl typisch fur Einzelhandelsbetriebe der zugelassenen Art ist, sondern ist
bereits dann zulassig, wenn damit das Stérpotenzial und damit die Betriebseigenschaft des
konkret zugelassenen Einzelhandelsbetriebs geregelt werden soll (vgl. Kopfler 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?2 bezogen auf das Baugrundstiick (Sondergebietsflache) mit einer GroRe 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 Wechselbeziiglichkeit, 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 Berlicksichtigung branchen- und markt-
Ublicher Gepflogenheiten zusammen mit dem jeweiligen Hauptsortiment verkauft werden,
aber nur eine ergdnzende, 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 Beschrdnkung des Rand-
sortiments statt. Der einheitliche Regionalplan trifft keine Regelungen fiir die Beschrankung
von Randsortimenten in Einzelhandelsgrol3projekten 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 fur freie Berufe und artverwandte Gewerbebetriebe. Hierzu z&hlen
Geschéfts-, Dienstleistungs- und Bironutzungen sowie Praxen. Fir die Errichtung des 1.
Obergeschosses miissen die LArmschutzanforderungen eingehalten sowie eine Dachbegri-
nung vorgenommen werden (vgl. 6.1.9. bedingte Festsetzung).

Da das Erscheinungsbild entlang der B3 in besonderem Mal3e durch Webeanlagen gepréagt
wird, sind Anlagen der Fremdwerbung ausgeschlossen. Dies resultiert daraus, dass sich die
Webeanlagen der Fremdwerbung zu gewodhnlichen Werbeanlagen von sonstigen nicht st6-
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 Ubermafige Werbeanlagen verhindert.

6.1.2. Mal} der baulichen Nutzung 8818 — 20 BauNVO

Um die stadtebaulich vertraglichen Kubaturen des Gebaudes zu definieren und zu begren-
zen, werden die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehdhe 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
R&aume fur freie Berufe im Obergeschoss zuldssig ist. Gemal § 2 Abs. 6 der Landesbauord-
nung fur Baden-Wirttemberg sind Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m iber die im
Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und, von Oberkante Fu3boden bis Ober-
kante Ful3boden der dartiberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dariiberlie-
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 tiber 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 Giberwiegend auch
zwei Vollgeschosse auf.

Da durch die Festsetzung von Vollgeschossen die Hohenentwicklung der geplanten Gebau-
de nicht abschlie3end geregelt werden kann, wird ergdnzend die maximale H6he baulicher
Anlagen festgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmung der zuldssigen Gebaudehdhen werden die
zulassigen Hohen der baulichen Anlagen in Metern iber Normalhthe Null festgesetzt. Es
werden bewusst keine Gebaudehdhen in Abhéangigkeit zum Gelande definiert, weil dies zum
einen zu Schwierigkeiten bei der Bestimmung des malf3geblichen Bezugspunktes fiihren
kann, zum anderen, da Gebaudehthen innerhalb des Geltungsbereichs verandert werden
kénnen und infolgedessen immer neue untere Bezugshdhen zu definieren waren.

Als zuldssige Geb&udehdhe gilt der hochste Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer
Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am héchsten
gelegenen Attika.

Um die Nutzung von regenerativen Energien in Form von Solaranlagen zu ermdglichen,
werden Solaranlagen als Dachaufbauten zugelassen. Diese dirfen die festgesetzte Gebau-
dehdhe um bis zu 1,0 m Uberschreiten. Gleiches gilt fir 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 8 17 BauNVO enthaltenen Vorgaben mit 0,5 festgesetzt. Zur Si-
cherstellung der tblichen, hohen baulichen Ausnutzung des sonstigen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung Nahversorgung und Gewerbe wird eine Uberschreitungsméglichkeit der
GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO auf 0,75 festgesetzt. Dies ermdglicht die zweckentspre-
chende Ausnutzung des Plangebiets.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundsticksflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossfla-
chenzahl (GFz) wird auf 0,6 festgesetzt. Hierdurch wird eine zweigeschossige Bebauung
ermaglicht.
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6.1.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache 88 22 und 23
BauNVO

In der Planzeichnung werden die Giberbaubaren Grundsttcksflachen durch Baugrenzen defi-
niert. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen gemaf § 23 BauNVO Gebaude und Gebau-
deteile diese nicht tiberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf
innerhalb der jeweiligen Grundstiicksflache kann zugelassen werden.

Die Festsetzung der offenen Bauweise soll eine an die vorgesehene Verkaufsflache des an-
gedachten groR3flachigen Einzelhandels orientierte Bebauung ermdglichen. Dazu wird das
erforderliche Baufenster mittels Baugrenzen in der Planzeichnung dargestellt. Es werden
geringflgige Spielraume zugelassen, die Anpassungen im Detail ermdglichen sollen. Wei-
tergehende Spielrdume werden bewusst nicht festgesetzt, um eine stadtebaulich relevante
Ausweitung der baulichen Anlagen zu vermeiden.

6.1.4. Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und 8§ 14 BauNVO

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

Durch den Ausschluss von Garagen und iiberdachten Stellplatzanlagen sowie durch die Be-
grenzung der zulassigen Flache fur Nebenanlagen soll eine optimale und flachenschonende
Ausnutzung des Plangebiets gewéhrleistet werden. Nebenanlagen sind grundsatzlich zulas-
sig. Ausgeschlossen sind jedoch Nebenanlagen in den Bereichen zwischen den festgesetz-
ten Flachen fir Stellplatze und den festgesetzten StralRenverkehrsflachen. Diese Flachen
dienen insbesondere dem Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen und somit dem Ausgleich des Eingriffs. AuRerdem soll aufgrund der pragenden Lage
des Plangebietes im Ortseingang Sulzbachs die Entstehung einer grof3flachigen, uneinheitli-
chen, von Nebenanlagen, Garagen und Carports gepragten Landschaft vermieden werden.

Dennoch sind die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser so-
wie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen sowie Zuwegungen fir Ful3- und
Radverkehr auch in den Bereichen zwischen den festgesetzten Flachen fur Stellplatze und
den festgesetzten StraRenverkehrsflachen zuléssig. 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 Ausfiihrungen unter Punkt 6.5.1.

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

In der Planzeichnung werden die bestehenden und geplanten Flachen fur den flieBenden
Verkehr als offentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Zum einen wird die bestehende B3 und zum andern die notwendige zu errichtende Erschlie-
Rungsstralle des Plangebiets (Planstral3e A), welche westlich von der B3 abzweigt, zeichne-
risch dargestellt.

Im Zuge der ErschlieBung sind Umbaumafinahmen an der B3 notwendig. Zum einen muss
der Fahrbahnteiler mit FuRgangertibergang verschoben werden und zum anderen wird eine
Linksabbiegerspur von Siden 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 ErschlieBungsplanung zu regein.

Die offentliche Verkehrsflache wird ohne Unterteilung (z.B. Verkehrsflachen 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 zuldssig. Ebenso
lasst der Bebauungsplan die barrierefreie Ausgestaltung von Verkehrsanlagen zu.

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

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit wird die Anbindung der festge-
setzten Sondergebietsflache an die 6ffentlichen Verkehrsflachen fir den motorisierten Ver-
kehr auf eine Stelle im Stiden des Plangebiets beschrénkt. Um diese zu sichern, sind zudem
angrenzend an die weiteren StralRenverkehrsflachen Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
ausgewiesen. Der zuldssige 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 fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und offentliche Grunflache 8 9 Abs. 1 Nr. 13
und Nr. 25a und Abs. 6 BauGB

Al

Die Bepflanzung der offentlichen Grunflache Al (StraRenbegleitgriin) dient der optischen
und 6kologischen Ortsrandeingriinung sowie als mittel- bis langfristigen Ersatz der Leitstruk-
tur fur Fledermause. Um zeitnah eine Leitstruktur fir Fledermause zu erhalten, sind még-
lichst hohe Pflanzqualitaten zu wahlen. Mit der Eingriinung sidlich der ErschlielungsstralRe
wird der Ubergang vom Siedlungsbereich zur angrenzenden Feldflur als weicher Ubergang
gestaltet.

Bei der Bepflanzung wird zwischen der Anpflanzung von B&umen und Strduchern unter-
schieden. Die jeweilige Anzahl ergibt sich in Abhangigkeit von der Gr6RRe der Grunflache, so
dass eine adaquate Ausstattung mit Geholzen gegeben ist. Im Bereich Al sind sieben hoch-
stdmmige Laubbdume zu pflanzen. Hierbei sind schmalkronige Sorten zu wahlen, da somit
eine Beeintrachtigung der Planstral3e 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 fiir Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung fiir ein
gewisses Griunvolumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und dkologische
Wertigkeit der Baume. Der Mindeststammumfang wird nicht héher festgelegt, da auf Stand-
orten im Verkehrsbereich héhere Qualitdten aus Erfahrung regelmafig nicht oder nur sehr
schwer anwachsen. Gegebenenfalls miissen dann neue Badume nachgepflanzt werden, was
wiederum eine zeitliche Verzdgerung fir das Ausbilden der Leitstruktur der Flederméuse mit
sich bringt. An diesem Standort weisen hdhere Qualitdten keinen Wuchsvorteil auf. Fir die
Ausbildung eines einheitlichen StraRenbildes sind bei der Anpflanzung der BAume einheitli-
che Baumarten zu wahlen. Die Flachen unter den B&dumen sind mit StrAuchern zu bepflan-
zen.

A2

Die Bepflanzung der Flache A2 dient der Eingriinung der Stidfassade und der Wiederherstel-
lung der Leitstruktur fur Flederméuse. Die Festsetzung verfolgt das Ziel eine dichte Hecken-
struktur und eine Eingrinung der Sidfassade zu schaffen, wodurch die Pflanzdichte auf 1
Strauch je laufenden Meter festgesetzt ist.

A3

Die Flache A3 dient der mittel- bis langfristigen Wiederherstellung von Ersatzlebensrdumen
und Leitstrukturen fur Vogel und Fledermé&use sowie als optischer Puffer zu der angrenzen-
den Feldflur und schafft somit einen weichen Ubergang in die Landschaft. Um zeitnah eine
Leitstruktur fir Fledermause zu erhalten, sind mdglichst hohe Pflanzqualitaten zu wahlen.
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Bei der Bepflanzung wird zwischen der Anpflanzung von Baumen und Strduchern unter-
schieden. Die jeweilige Anzahl ergibt sich in Abhangigkeit von der Gré3e der Grunflache, so
dass eine adaquate Ausstattung mit Gehdlzen gegeben ist. Im Bereich A3 ist eine mindes-
tens 465 m2 umfassende, freiwachsende, geschlossene Hecke aus heimischen Baumen und
Strauchern zu pflanzen. Durch die Festsetzung von elf hochstammigen Bdumen wird eine
adaquate Durchmischung erreicht. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs von 18 - 20
cm fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung fiir ein gewisses Griin-
volumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und 6kologische Wertigkeit der
Baume. Der Mindeststammumfang wird nicht héher festgelegt, da héhere Qualitaten aus
Erfahrung regelmé&Rig nicht oder nur sehr schwer anwachsen. Gegebenenfalls miissen dann
neue Baume nachgepflanzt werden, was wiederum eine zeitliche Verzdgerung fur das Aus-
bilden der Lebensrdume und Leitstrukturen fr Vogel und Fledermause mit sich bringt. Da
grolRere Baume haufig schwerer anwachsen, werden diese in ihrer Grol3e auch oft von klei-
neren Baumen Uberholt. An diesem Standort weisen héhere Qualitaten keinen Wuchsvorteil
auf.

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

A4

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

Bei der Bepflanzung wird zwischen der Anpflanzung von B&umen und Strduchern unter-
schieden. Die jeweilige Anzahl ergibt sich in Abhangigkeit von der Gr6RRe der Grinflache, so
dass eine adaquate Ausstattung mit Gehdlzen gegeben ist. In dem Bereich A4 sind funf
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 Verfigung 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 6kologische Wertigkeit der
Baume. Der Mindeststammumfang wird nicht hoher festgelegt, da auf Standorten im Ver-
kehrsbereich hohere Qualitdten aus Erfahrung regelméfiig nicht oder nur sehr schwer an-
wachsen. Gegebenenfalls missen dann neue Baume nachgepflanzt werden, was wiederum
eine zeitliche Verzoégerung fur das Ausbilden der Lebensrdume fiir Végel und Fledermause
mit sich bringt. An diesem Standort weisen hohere Qualitdten keinen Wuchsvorteil auf. Hier-
bei sind Sorten zu wéhlen, welche sich fir Stellplatze bewahrt haben. Die FlAchen unter den
Baumen sind zu einem Drittel durch Strauchgruppen zu bepflanzen. Die Restflache ist mit
Bodendeckern zu begriinen.

Stellplatzbaume

Mit dem Ziel einer optischen Durchgriinung der Stellplatzflache sind je angefangene sechs
Stellplatze ein heimischer hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen. Hierbei sind an die r&umli-
chen und funktionalen Verhaltnisse angepasste Sorten zu wéhlen. Die Festsetzung des Min-
deststammumfangs von 14-16 cm fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der
Pflanzung fur ein gewisses Grinvolumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung
und Okologische Wertigkeit der Bd&ume. Der Mindeststammumfang wird nicht héher festge-
legt, da auf Standorten im Verkehrsbereich héhere Qualitdten aus Erfahrung regelmafig
nicht oder nur sehr schwer anwachsen. Gegebenenfalls miissen dann neue Baume nachge-
pflanzt werden, was wiederum eine zeitliche Verzégerung fur das Ausbilden der Lebensrau-
me flr Vogel und Fledermause mit sich bringt. An diesem Standort weisen héhere Qualitaten
keinen Wuchsvorteil auf. Ferner dienen die Stellplatzbaume 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. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Unbeschichtete Metalle

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen 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 sidlich gelegenen Freiflachen besonders hau-
fig vorkommen. Warmweil3es Licht mit einer Farbtemperatur < 3.000°K ist fur Insekten weni-
ger attraktiv als neutralweil3e Lichtquellen mit 6.000°K.

6.1.9. Bedingte Festsetzung 8 9 Abs. 2 BauGB
Immissionsschutz

8 9 Abs. 2 BauGB liefert die Erméchtigungsgrundlage, in besonderen Féllen im Bebauungs-
plan festzusetzen, dass bestimmte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen nur fir
einen bestimmten Zeitraum oder bis zum Eintritt bestimmter Umsténde zuldssig oder unzu-
lassig 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 unverhaltnisméafiig, dem Vorhabentrager Schallschutzmaflinahmen
aufzuerlegen, die noch nicht notwendig sind. Die SchallschutzmalRhahmen werden erst mit
Errichtung des 1. Obergeschosses erforderlich, um die darin zulassige Nutzung vor erhdhten
Immissionsbelastungen zu schiitzen. 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 Maflinahme 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 Ausmafe 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 LaAnge 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 kdnnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits-
verhéltnisse 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 storende Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe und
artverwandter Gewerbebetriebe.

Dachbegrinung

§ 9 Abs. 2 BauGB liefert die Erméchtigungsgrundlage, in besonderen Féllen im Bebauungs-
plan festzusetzen, dass bestimmte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen nur fir
einen bestimmten Zeitraum oder bis zum Eintritt bestimmter Umsténde zulassig oder unzu-
lassig sind.

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

Die Inbetriebnahme der zuldssigen Nutzungen im 1. Obergeschoss gemal 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 begriint sind. Als Dachflache wer-
den alle gebaudeabschlieRenden Bereiche an Hauptgebduden definiert, dies umfasst somit
sowohl Dacher von Voll- als auch von Staffelgeschossen.

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

Durch eine extensive Dachbegrinung 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 NiederschlagsretentionsmafRnahme,
durch die Regenwasser zurtickgehalten wird. Dies wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt
aus, indem z. B. Abflussspitzen minimiert werden. Aul3erdem kdnnen extensive Dachbegri-
nungen Sekundarbiotope fur 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 Dachbegrinung bei moglichst 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 mdglich und erwiinscht,
sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist. Damit wird neben direkten
MalRnahmen fir 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
heil3t, dass der Bereich unter naturwissenschaftlichen Aspekten durch das Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau abgegrenzt wurde, aber das Wasserschutzgebiet noch
nicht durch Rechtsverordnung gesichert ist.

6.2.2. Arché&ologische Kulturdenkmale
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Das Plangebiet liegt im Bereich eines Priffalls gem. § 2 DSchG: Stral3e aus der Romerzeit
(ADAB-Id. 101635700) sowie in unmittelbarer Nahe zu einem Archéologischen 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 Maf3e dartiber 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 erhohte Chrom-Gehalte
nachgewiesen, die auf eine stattgefundene Bodendiingung mit Gerbereischlammen hinwei-
sen und abfallrechtlich relevant sind. In den Teilbereichen mit erhbhten Chrom-Gehalten, in
denen Oberbdden baubedingt abgeschoben werden mussen, sind die Oberbéden und der
Unterboden getrennt vom restlichen Vorhabenbereich abzuschieben, separat zu lagern und
nach Durchfihrung von Deklarationsanalysen einer ordnungsgeméflen Bodenverwertung
zuzufihren.

6.4. Hinweise

Im Rahmen der Pflanzliste wird eine Auswahl an Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen empfohlen, die die Kriterien ,heimisch® und ,standortgerecht” erfullen.

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

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 fir Baurecht und Denkmalschutz eingesehen werden. Der Hinweis stellt
sicher, dass sich die Planbetroffenen vom Inhalt der dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den DIN-Normen verlasslich 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 StralRen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Verkehrs-
teilnehmer gefdhrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist
auch im Interesse der Grundsticksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir
Werbeanlagen erforderlich. Folglich sind zudem nur Werbeanlagen, die der Eigenwerbung
dienen, zuldssig. 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 Stétte der Leistung zulassig und
diurfen eine Gesamtgrél3e von 10 % der Fassadenflache nicht Uberschreiten.

Das Werbekonzept des Marktbetreibers beinhaltet Werbeanlagen an dem Gebaude selbst
und zusatzlich eine freistehende Werbeanlage. Grol3e und Anbringungsorte sind mit den
Zielsetzungen fur das Gesamtgebiet abgestimmt und werden in den ortlichen Bauvorschrif-
ten festgesetzt.

Im Sudosten des Geltungsbereichs an der B3 wird eine Flache fir Nebenanlagen zur Errich-
tung einer freistehenden Werbeanlage festgesetzt. Die Hohe dieser Werbeanlage ist auf 6 m
Uber Geldndeoberkante und die Ansichtsflache auf insgesamt 13 m2 begrenzt. Damit wird die
GroRRe der Werbeanlage auf ein stadtgestalterisch vertragliches MalR begrenzt und dem Inte-
resse des Marktbetreibers nach Auf3endarstellung ausreichend Rechnung getragen. Diese
freistehende Werbeanlage kann bei einer Aufstockung des Geb&udes um ein 1. Oberge-
schoss zudem als Gemeinschaftswerbeanlage dienen, wodurch den Werbebedirfnissen der
anséassigen Betreiber entsprochen werden kann. Durch die standort- und flachenbezogene
Begrenzung der zulassigen Werbeflache wird des Weiteren eine Ubermafliige Ansammliung
von Werbeanlagen, die den Charakter des Baugebietes ibermafiig 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 &ndernden Darstellungen sowie Skybeamer, soll neben der
Schaffung eines stadtgestalterischen vertraglichen MalRes, besonders aufgrund der pragen-
den Lage am Ortseingang, auch eine Behinderung und Stérung der Verkehrsteilnehmer der
angrenzenden B3 sowie der benachbarten Bewohner vermieden werden.

6.5.2. Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften verst6f3t, begeht eine
Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbulRe bis zu 100.000 € geahndet werden, sofern darauf in den 6rtlichen Bauvorschriften
hingewiesen wird (8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW).
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7. Stadtebauliche Daten

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betrdgt ca. 7.187 m2. Diese setzt sich zusammen
aus:

Sondergebiet: 5.496 m?
Verkehrsbegleitgrin: 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 fur Landschaftsokologie und Umweltplanung (10.08.2020): Spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung zum Vorhaben ,Nahversorgung in Weinheim — Sulz-
bach, Heidelberg

Bioplan Gesellschaft fir Landschaftstkologie und Umweltplanung (25.11.2019): Griinord-
nungsplan, Bestandsplan

Bioplan Gesellschaft fir Landschaftstkologie und Umweltplanung (05.11.2020): Grinord-
nungsplan, Mafinahmenplan

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-Sud“ Stadt Weinheim —
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet, Darmstadt

Gesellschaft fir 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 Béden zur Versickerungsfahigkeit, Muldenberechnung,
Wettenberg

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

1.1. Aufgaben und Zielsetzung des Flachennutzungsplans

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt Ablauf und Inhalt der Bauleitplanung. Nach § 1 BauGB
ist es Aufgabe der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung in den Gemein-
den zu gewahrleisten. Dariiber hinaus soll die Bauleitplanung einen Beitrag zur Sicherung
einer menschenwirdigen Umwelt leisten und helfen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln.

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht einen zweistufigen Aufbau der Bauleitplanung vor: Der
Flachennutzungsplan als sog. vorbereitender Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB) soll ,fur das
gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den
Grundzugen" darstellen (8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB) und bereitet damit die ,bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde" vor (8 1 Abs. 1 BauGB). Er bildet die
Grundlage und den Rahmen fir die Erarbeitung von Bebauungsplanen, die als sog. ver-
bindliche Bauleitpléne (§ 1 Abs. 2 BauGB) fur Teilbereiche der Gemeinde die ,rechtsverbind-
lichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung" enthalten (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB)
und damit die ,bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde" leiten (8§ 1
Abs. 1 BauGB).

Die Erfullung dieser Aufgabe muss sich an den in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB allgemein formu-
lierten Zielen, der sog. Zielquadriga orientieren:

= Gewadbhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung;
= Gewabhrleistung einer sozialgerechten Bodennutzung;

= Sicherung einer menschenwurdigen Umwelt;

= Schutz und Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen.

Um diese Ziele zu erreichen, sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die in
8§ 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Planungsleitsatze zu beachten. Besondere Beachtung ver-
dient das sog. Optimierungsgebot in § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll. Nur in den seltensten Fallen wird es mog-
lich sein, alle genannten Ziele gleichermalR3en zu beriicksichtigen. Ihre Heterogenitat bedingt
haufig eine inhaltliche Konkurrenz oder gar Gegensétzlichkeit. Das BauGB enthalt daher in §
1 Abs. 7 das sog. Abwagungsgebot, also die Forderung, die offentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Der Flachennutzungsplan fur die Stadt Weinheim wurde mit Bekanntmachung vom
30.12.2004 wirksam.

1.2. Rechtswirkung des Flachennutzungsplans — Entwicklungsgebot
gem. 8 8 Abs. 2 BauGB

Als vorbereitender Bauleitplan entfaltet der Flachennutzungsplan keine unmittelbare Rechts-
kraft fir den Burger. Aus seinen zeichnerischen und textlichen Darstellungen sind weder
Rechtsanspriiche, wie etwa bei einer Baugenehmigung, noch Entschadigungsanspriiche, die
aufgrund von Bebauungsplanfestsetzungen entstehen kdnnen, herzuleiten. Einen Anspruch
auf Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung eines Bauleitplans haben Biirger auf-
grund der Planungshoheit der Gemeinden nicht.

Der Flachennutzungsplan besitzt jedoch Bindungswirkung fir nachfolgende Bebauungspla-
ne: Sie mussen aus ihm ,entwickelt" werden (§ 8 Abs. 2 BauGB). Behdrdenintern, d.h. fur die
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Verwaltung stellt der Flachennutzungsplan somit ein planungsbindendes Programm dar. Fir
vorliegende Flachennutzungsplandnderung ergibt sich hieraus der Planungsanlass.

2. Planungsanlass und Planerfordernis / Raumlicher Geltungs-
bereich

2.1. 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 fiir die altere Bevoélkerung ful3laufig 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 fir den Standort grof3flachigen
Einzelhandel vor. Dabei betrdgt die maximal zuldssige Verkaufsflache 850 m2 inklusive
Backshops. Dementsprechend wird die Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Gbernommen.
Der Marktstandort ist fuBlaufig fur die nérdlich angrenzenden Gebiete erreichbar und schafft
somit eine wohnortnahe Versorgung.

Aktuell ist der Bereich nicht von einem Bebauungsplan erfasst und stellt einen unbeplanten
AulRenbereich nach § 35 BauGB dar. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich derzeit als
Wohnbauflache sowie als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Dementsprechend ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung von Lebensmittelmarkten zu schaffen. Da die Darstellungen des
rechtswirksamen FNP von der geplanten Nutzung abweichen, wird dieser im Parallelverfah-
ren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB geandert.

2.2. Ziel der Flachennutzungsplandnderung

Ziel der Flachennutzungsplandnderung ist es, im Plangebiet die Ansiedlung eines Nahver-
sorgungsmarktes zu ermdglichen. Dabei wird der Nahversorgungsstandort in Sulzbach pla-
nungsrechtlich durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/02-18 gesichert und somit
fur die ansassige Bevolkerung die Nahversorgungsliicke im Stadtteil geschlossen. Dement-
sprechend wird das Ziel verfolgt, die wohnortnahe Versorgung des Stadtteils zu gewahrleis-
ten und somit dem Standort eine Nachversorgungsfunktion zuzuweisen.

Die 17. Anderung des Flachennutzungsplans setzt die Ziele des Einzelhandelskonzepts und
des Regionalplans um und sichert die Nahversorgung in Weinheim-Sulzbach.

Mit der Aufstellung der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die folgenden
grundsétzlichen Ziele verfolgt:

" Bereitstellung von einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung
und Gewerbe® zur Schliel3ung der Nahversorgungsliicke

" Ricknahme/Flachentausch einer gemischten Bauflache in eine Flache fir die Land-
wirtschaft

Hierdurch wird keine Mehrung an Bauflachen erzielt, sondern ein Flachentausch. Die
Plangebietsflache stellt den einzigen sinnvollen Standort fiir die Initiierung eines Le-
bensmittelmarktes in Sulzbach dar.
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2.3. Lage des Anderungsbereichs und raumlicher Geltungsbereich

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

Der Geltungsbereich (Teilbereich 1) umfasst die Flurstiicke 15318/1 und 15319/1 sowie Teile
der Flursticke Nrn. 1209, 15316, 15317, 15318, 15319, 15320 und 15367 der Gemarkung
Weinheim. Das Plangebiet liegt im sudlichen Bereich des Stadtteils Sulzbach und umfasst
eine Flache von ca. 7.187 m2 und wird wie folgt begrenzt:

" Im Osten: von der Bergstraf3e (Flurstick 1209),

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

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

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

Zudem umfasst der Geltungsbereich (Teilbereich 2) eine Rucknahme/Flachentausch
einer bisher als gemischte Bauflache ausgewiesenen Flache, welche die Flursticke
15279, 15278, 15277 sowie Teile der Flursticke 15280 und 15258 beinhaltet und eine
Flache von ca. 3.535 m? aufweist und wie folgt begrenzt wird:

" Im Osten: von landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiick 15305) und dem Schleim-
weg,

" Im Norden: von landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiick 15280),

" Im Westen: von einer Bahntrasse (Flurstiick 1281/26)

" Im Suden: von landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiick 15276).

Abbildung 1: Abgrenzung und Lage des Plangebiets?

2.4. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet (Teilbereich 1) stellt sich derzeit als landwirtschaftlich und freizeitgartnerisch
genutzte Flache dar. Hierbei sind Fettwiesen und umfangreiche Gehdlzstrukturen anzutref-
fen sowie eine Gartenhitte, bauféllige Schuppen mit Sperrmill, Holzstapel und alte Wohn-
wagen. Dementsprechend ist die Flache derzeit weitestgehend unversiegelt. Die Erschlie-
Bung der Grundstiicke erfolgt Uber den angrenzend an die B3 verlaufenden Rad- und Ful3-
weg. Die Flursticksnummer 15320 wird als Ackerland genutzt.

t ALKIS®-Liegenschaftskarte, https://www.geoportal-bw.de/, Stand 14.08.2020
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Der 6stliche Teilbereich ist durch die nord-sid verlaufende BergstralRe, B3, sowie einen an-
grenzenden Ful3- und Radweg gekennzeichnet.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich im Norden weitere freizeitgartnerische Nut-
zungen sowie direkt angrenzend eine Autowerkstatt und anschlieRend das Siedlungsgefiige
Sulzbachs. Im Osten verlauft die Bergstral3e. Anschlieend daran sind Wohnbebauungen
und eine Schreinerei anzutreffen. Im Stiden und Westen sind weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen zu finden.

Der Bereich des Flachentausches (Teilbereich 2) ist durch landwirtschaftliche Flachen ge-
pragt und umgeben. Im Westen befindet sich eine Bahntrasse.

3. Verfahren

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das sonstige Sondergebiet im
Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud" wird ein qualifizierter Bebauungsplan
im Regelverfahren aufgestellt. Fir diesen Bebauungsplan ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchzufihren, 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 geéndert.
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4. Ubergeordnete Vorgaben und Planungen

4.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Stadt Weinheim gehdrt zum baden-wirttembergischen Teil des grenziiberschreitenden
Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Sie ist Teil der grenziberschreitenden Landesentwick-
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 beeintrachtigt werden. Die Verkaufsfla-
che soll so bemessen sein, dass sie den zentralortlichen Einzugsbereich nicht wesentlich
Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

4.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) ist Weinheim gem&R dem Landesent-
wicklungsplan als Mittelzentrum festgelegt. Neben der GroRrdumigen Entwicklungsachse
aus dem LEP ist Weinheim im Regionalplan als Teil der regionalen Entwicklungsachse
Mannheim-Weinheim-Firth 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 6rtliche Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Ein-
zelhandelsbetrieben in raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzen-
tren angestrebt werden. Die betroffene Flache (Teilbereich 1) ist im Regionalplan als Sied-
lungsflache Wohnen sowie als restriktionsfreie Flache festgelegt. Grol3flachiger Einzelhandel
soll auRerhalb der festgelegten Versorgungsbereiche nicht entstehen. Allerdings kdnnen
Ausnahmen fiir Bestandsbetriebe in integrierten Lagen erteilt werden. Fir den Teilbereich 2
ist eine Grinz&sur im Regionalplan dargestellt.

Die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weinheim entspricht mit seinen
kunftigen Darstellungen dem aktuellen Regionalplan.

Der notwendige Flachentausch wurde bereits wahrend des Verfahrens zur Aufstellung des
Einheitlichen Regionalplans mit dem Verband Region-Rhein-Neckar abgestimmt. Hierbei
wird im Zuge der Darstellung der Sonderbauflache und dem damit einhergehenden Wegfall
landwirtschaftlicher Flachen im Westen des Plangebiets eine bisher als Gemischte Baufla-
che ausgewiesene Flache zuriickgenommen.

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. Zusétzlich sollen Einzelhandelsgrof3projekte in der Metropolregion Rhein-Neckar die
Kriterien Erreichbarkeit (Grundsatz) und zentral6rtliche Standortbereiche fur Einzelhandels-
grol3projekte (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 einin Z 1.7.3.1 genanntes ,EinzelhandelsgroRprojekt mit zen-
trenrelevanten Sortimenten, das ausschlieBlich 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 %
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seiner Umsatze aus dem Stadtgebiet von Weinheim erzielen (darunter ca. 70 % mit der
Wohnbevodlkerung von Sulzbach). Zentralitéats- 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 Gefliges und der Funktionsfahigkeit der zentralen Lagen. Im Stadtteil
Sulzbach tritt mit der Vorhabenrealisierung eine ganz erhebliche Aufwertung der ortlichen
Nahversorgungssituation ein, da hier bisher kein Lebensmittelmarkt ansassig ist. Das Vorha-
ben entspricht somit dem Beeintréachtigungsverbot. Der Planstandort liegt auBerhalb der
Siedlungsbebauung und nicht in einem ,Zentralértlichen Standortbereich fur Einzelhandels-
grolRprojekte”. 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 ortliche OPNV-Netz integriert (Bushaltestelle ca. 300 m
entfernt — eine Verlegung in Richtung des Lebensmittelmarktes ist geplant) und verfigt zu-
dem Uber eine Ful3- und Radweganbindung in die Wohngebiete von Sulzbach. Ein Alterna-
tivstandort fir den Lebensmittelmarkt in besser integrierter Lage, mit dem eine Nutzungs-
bundelung mit vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erzielt werden kdnnte, konnte in Sulz-
bach nicht gefunden werden.?
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Abbildung 2:Auszug der Stadt Weinheim aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

2 GMA (26.10.2020): Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers in der Stadt Weinheim, Stadtteil
Sulzbach — Uberarbeitete Fassung -
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4.3. 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, au3erhalb derer keine grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe und Agglomerationen entstehen sollen. Die Bereiche orientie-
ren sich an den im Regionalplan festgelegten zentraltrtlichen Standortbereichen bzw. defi-
nieren fir Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroR¥flachigkeit mehrere dezentrale Standor-
te, an denen die Versorgung der Bevolkerung gewéhrleistet werden soll.

Fur grol3flachigen Einzelhandel mit nicht nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen Sonder-
zentren vorgesehen werden.

AulZerhalb der Haupt- und Sonderzentren soll kein grof3flachiger Einzelhandel entstehen.

Nicht-grof3flachige Betriebe zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern des taglichen Be-
darfs sollen dezentral in den jeweiligen Nahversorgungszentren angesiedelt werden.

Fur Sulzbach wurde festgelegt, dass dort, trotz der Lage aul3erhalb 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 fur die sidlich gelegenen Nahversorgungszentren oder andere
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Im Zuge des Vorhabens wird die Nahver-
sorgungsliicke in diesem Bereich geschlossen und entspricht somit dem Einzelhandelskon-
zept.

10
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5. Projektierte Anderung

UMWANDLUNG EINER WOHNBAUFLACHE UND EINER FLACHE FUR DIE LANDWIRTSCHAFT IN EINE SONDERBAUFLACHE

TEILBEREICH 1: GESAMT CA. 0,72 HA

wirksamer FNP 2004 geplante Darstellung

Ziel Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung , Nahversorgung und Gewer-
be“ und StraBBen fiir liberodrtlichen Verkehr und Hauptverkehrsstrafen

Darstellung im wirk- Wohnbauflache, Flachen fiir die Landwirtschaft, Stralen fiir liberortlichen Verkehr und
samen FNP HauptverkehrsstraBen

Aktueller Bestand Freizeitgarten, landwirtschaftliche Flachen, StraRe

Beschreibung des Zur SchlieBung der Nahversorgungsliicke in Sulzbach soll groRflachiger Einzelhandel im
Vorhabens Slden des Stadtteils angesiedelt werden.

Ubergeordnete Pla- Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar:

nungen

=  Siedlungsfliche Wohnen
= restriktionsfreie Flache

11
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UMWANDLUNG EINER GEMISCHTEN BAUFLACHE IN EINE FLACHE FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

TEILBEREICH 2: GESAMT CA. 0,35 HA

wirksamer FNP 2004 geplante Darstellung
Ziel Darstellung als Flache fiir die Landwirtschaft
Darstellung im wirk- Gemischte Bauflache
samen FNP
Aktueller Bestand landwirtschaftliche Flachen
Beschreibung des Flachenriicknahme/Flachentausch. Die GroRe der Flache des Teilbereichs 2 entspricht der
Vorhabens GrolRe der Flache, die im Teilbereich 1 von Flachen fiir die Landwirtschaft in Sonderbaufla-
che umgewandelt wird.
Ubergeordnete Pla- Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar:
nuhgen = Grunzasur
6. 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 fur
flachenintensive Nutzungen lediglich eine Entwicklung in Richtung Stden mdglich.

Standort- und Konzeptalternativen werden im Umweltbericht unter 8.6. Anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten dargestellt.
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7. Sonstige Hinweise fir die nachgelagerte Planungsebene

7.1. Archéologische Funde

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Priffalls gem. § 2 DSchG: Stral3e aus der Romerzeit
(ADAB-Id. 101635700) sowie in unmittelbarer Nahe zu einem Arché&ologischen Kulturdenk-
mal bzw. einem Priffall: Villa rustica aus der Romerzeit (ADAB-I1d.: 101641082) und Sied-
lung aus der Jungsteinzeit (ADAB-Id.: 101641088). Die im Boden tatsachlich vorhandene
Substanz kann sich in erheblichem MalRe darlber hinaus bis in den Bereich der Planflache
erstrecken.

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen
gem. 8 2 DSchG - zu rechnen.

7.2. Altlasten

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens im Zuge von Abbrucharbeiten, der Aus-
fuhrung des Bauvorhabens bzw. bei Eingriffen in den Untergrund bekannt werden, ist die
zustandige Untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde beim Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis unverzuglich zu verstandigen.

Auf erhdhte Chromgehalte in Teilbereich 1 wird hingewiesen.
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8. Umweltbericht

8.1. Inhalt und Ziele der Flachennutzungsplananderung

Die Stadt Weinheim beabsichtigt, am stidlichen Ortsrand des Stadtteils Sulzbach eine Son-
derbauflache Nahversorgung und Gewerbe darzustellen. Um hierfir die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, wurde der vorliegende Bebauungsplan Nr. 1/02-18 fiir den
Bereich ,Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud* sowie die parallel laufende 17. Ande-
rung des Flachennutzungsplans erarbeitet. Der Geltungsbereich umfasst bei Teilbereich 1
eine Gesamtgrof3e von ca. 0,7 ha. Die Grundflachenzahl liegt im Bebauungsplan bei 0,5.
Innerhalb des Planungsgebietes werden Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie 6ffentliche Grinflachen und Flachen zum Anpflan-
zen bzw. zum Erhalt von Baumen und Strauchern im Bebauungsplan definiert. Anlass und
Ziel der Flachennutzungsplandnderung kénnen Kapitel 2 der Begriindung entnommen wer-
den. Die einzelnen Darstellungen des Flachennutzungsplans werden in Kapitel 9 begriindet.
Der Geltungsbereich von Teilbereich 2 der Flachennutzungsplananderung umfasst rund 0,35
ha.

8.2. Festgelegte Ziele des Umweltschutzes aus anderen Fachgesetzen
und Fachplanungen

8.2.1. Natura 2000-Gebiete

Der Teilbereich 1 befindet sich in keinem FFH- oder Vogelschutzgebiet (Natura 2000). Das
nachstgelegene FFH-Gebiet (Nr. 6417341) ,Weschnitz, Bergstrae und Odenwald bei Wein-
heim* befindet sich ca. 100 m 6stlich des Geltungsbereichs. Die Teilbereich 2 befindet sich
rund 370 m ostlich des FFH-Gebiets.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet, die urséchlich auf die Flachennutzungs-
plan&nderung zuriickzufuhren sind, sind nicht zu erwarten.

8.2.2. Naturpark Neckartal-Odenwald

Ein etwa 10 m breiter Streifen entlang der 6stlichen Planungsgebietsgrenze von Teilbereich
1 liegt innerhalb des Naturparks Nr. 3 ,Neckartal-Odenwald®. Teilbereich 2 liegt au3erhalb
des Naturparks.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzziele des Naturparks, die ursachlich auf die Fla-
chennutzungsplananderung zurtickzuftihren sind, sind nicht zu erwarten, da der Teilbereich
1 groRtenteils bereits Teil der Bundesstral3e ist.

8.2.3. Landschaftsschutzgebiet Bergstral3e-Nord

Die beiden von der Flachennutzungsplandnderung betroffenen Teilbereiche befinden sich in
keinem Landschaftsschutzgebiet.

Erhebliche Beeintrachtigungen des ca. 100 m bzw. 370 m @stlich gelegenen Landschafts-
schutzgebiets (Nr. 2.26.043) ,BergstraBe-Nord®, die ursachlich auf die Flachennutzungs-
plan&nderung zuriickzufihren sind, sind nicht zu erwarten.

8.2.4. Naturschutzgebiet Wistnachstenbach und Haferbuckel

Durch die Flachennutzungsplan&nderung ist kein Naturschutzgebiet direkt betroffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des ca. 225 m bzw. 480 m sudoéstlich gelegenen Natur-
schutzgebiets (Nr. 2.010) ,Wustnachstenbach und Haferbuckel®, die ursachlich auf die Fla-
chennutzungsplananderung zurickzufihren sind, sind nicht zu erwarten.
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8.2.5. Gesetzlich geschutzte Biotope

Teilbereich 1

Innerhalb des eingezéunten Gartengrundstiicks Flst. Nr. 15319 besteht gemaf Kartenserver
der Landesanstalt fiur Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) das gesetzlich geschiitzte Biotop
,Feldhecke sitdlich Sulzbach — Junge Wingert unter der Strale”, Nr. 164172260091. In der
Offenland-Biotopkartierung aus dem Jahr 1996 wird das Biotop folgendermafen beschrie-
ben: hochwichsige, dichte Hainbuchen-Feldhecke innerhalb eines umzéunten Gartengrund-
sticks, im Osten mit Schwarzem Holunder, stellenweise mit Waldrebe, mit einem Saum aus
Brennnesseln (Lage vgl. Abbildung 3).

Gesetzlich geschiitztes Biotop Nr. 164172260091
.Feldhecke siidlich Sulzbach - Junge Wingert unter der Strafe” s

g = 3§

Abbildung 3: Lage des gesetzlich geschiitzten 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 fur
verschiedene Materialien wie Sperrmull, Bodenaushub, Kompost, Baumaterialien etc. ge-
nutzt (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: 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 geschitztes Biotop betroffen.
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Teilbereich 2

In Teilbereich 2 des Planungsgebiets befindet sich kein gesetzlich geschitztes Biotop. Ca.
10 m westlich befindet sich das Offenlandbiotop ,Feldhecke sldl. Sulzbach — Bahnlinie —
Tiefengewann® (Nr. 164172260090).
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Abbildung 5: Lage des gesetzlich geschiitzten Biotops ,,Feldhecke siidl. Sulzbach — Bahnlinie -
Tiefengewann* gem. LUBW Kartenserver.

Auswirkungen

Durch die Flachennutzungsplandnderung sind keine Auswirkungen auf das westlich der
Bahnlinie vorhandene Biotop zu erwarten.

8.2.6. Biotopverbund

Nach 8§ 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, okologische Wechselbezie-
hungen in der Landschaft zu bewahren, wiederherzustellen und zu entwickeln.

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

8 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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[_:ﬂ Offenlandhictopkartierung
. Waldbiotopkartierung

B €D Biotopverbund mittiere Standorte -

= - Kernflache

8 I Kernraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

s L —

Abbildung 6: Ausschnitt Landesweiter Biotopverbund, Datenserver LUBW, Stand 05.11.2020

Eine kleine Teilflache des Teilbereichs 1 liegt innerhalb des 500 m-Suchraums des Bio-
topverbunds mittlerer Standorte. (vgl. Abbildung 6).

Der Teilbereich 2 liegt in keinem vom Fachplan landesweiter Biotopverbund ausgewiesenen
Suchraum, Kernraum oder Kernflache fur den Biotopverbund.

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

8.2.8. Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb der von der Flachennutzungsplananderung betroffenen Flachen sind keine Altlas-
tenverdachtsflachen bekannt.

8.3. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario) sowie Ubersicht Giber die voraus-
sichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fiuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung waéren in Teilbereich 1 Bauvorhaben nach § 35 BauGB
(Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen. D.h. im Regelfall wéare eine Bebauung nicht zulas-
sig, es sei denn, es handelte sich insbesondere um so genannte privilegierte Vorhaben ge-
maf § 35 Abs. 1 BauGB. Im Fall einer derartigen baulichen Nutzung wéren ebenfalls Aus-
wirkungen auf die Schutzglter zu erwarten, die sich jedoch auf den jeweiligen Vorhaben-
standort konzentrieren wiirden. Im Ubrigen wéren keine wesentlichen Veranderungen ge-
geniber der jetzigen Situation zu erwarten. Der Bereich wirde voraussichtlich wie bisher
genutzt.
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In Teilbereich 2 sind bei Nichtdurchfihrung der Planung ebenfalls Bauvorhaben nach § 35
BauGB zu beurteilen. Durch die Ricknahme der Gemischten Bauflache und die Umwand-

lung in Flachen fur die Landwirtschaft ist diese perspektivisch nicht mehr als Bauflache vor-
gesehen.

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

8.4.1. Schutzgut Mensch

Schutzziele

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

= dauerhafte Sicherung des Erholungswertes von Natur und Landschaft.
Teilbereich 1

Ausgangssituation

Die geplante Bauflache liegt am sudlichen Ortsausgang von Sulzbach und wir derzeit Gber-
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 Freiflaichen besitzen zwar eine gewisse Bedeutung fiir das Wohnumfeld fiir
die Bewohner der 6stlich der Bundesstralle B 3 vorhandenen Wohnbebauung. Durch die
vorhandene Bundesstral3e ist das Wohngebiet jedoch bereits jetzt von den bisher freizeit-
gartnerisch bzw. Kkleinflachig 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 Unzugénglichkeit und hohen Vorbelastung durch die vorhandene
BundesstralRe B 3 spielt das Gebiet keine Rolle als lokales oder gar regionales Erholungs-
gebiet. Allerdings kommt dem derzeitigen Radweg entlang der Bundesstral3e fiir Radfahrer
und Kurzzeiterholungssuchende eine Bedeutung als Verbindungsweg zwischen Sulzbach
und Weinheim zu.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Umsetzung der Planung sind baubedingte Auswirkungen wahrend der Bauphase
zu erwarten (z. B. Larm durch Bautétigkeit, Erschitterungen, voribergehende Inanspruch-
nahme von Flachen fir 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.
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Die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz* in Bezug auf die Nachbarschaft des
Plangebietes, sind ohne zusétzliche MalRnahmen erfiillt. Dies gilt auch beim Betrieb des
Backshops an Sonn- und Feiertagen.

Fiur die geplante Nutzung des Obergeschosses mit nicht stérendem Gewerbe (z.B. Biro,
Praxis etc.) wurde festgestellt, dass ebenfalls keine schalltechnischen Festsetzungen erfor-
derlich werden. Im Bereich der Nordfassade der geplanten Marktaufstockung sind durch An-
dienungsgerausche im Bereich der Verladerampe die malgeblichen Tag-
Immissionsrichtwerte der TA Larm /7/ fir Gewerbenutzung tberschritten, auf Grund dessen
werden MalRhahmen zum Immissionsschutz in Form einer bedingten Festsetzung im Bebau-
ungsplan getroffen. Eine Wohnnutzung im Obergeschoss ist nicht zulassig.

Teilbereich 2

Bei Teilbereich 2 &ndert sich durch die Flachennutzungsplandnderung hinsichtlich des
Schutzgutes Mensch nichts am derzeitigen Umweltzustand, da die landwirtschaftliche Nut-
zung weiter wie bisher erfolgt.

8.4.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Schutzziele

= Sicherung der wild lebenden Pflanzen und Tiere und ihrer Lebensgemeinschaften in ih-
rer naturlichen Vielfalt,

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

Teilbereich 1

Ausgangssituation

Die geplante Bauflache liegt am sudlichen Ortsausgang von Sulzbach und wird derzeit
Uberwiegend freizeitgartnerisch genutzt. Im Stden umfasst das Planungsgebiet eine kleine
Teilflache des benachbarten Ackers, im Osten befindet sich die Bundesstral3e B 3 sowie ein
parallel dazu verlaufender Radweg.

Beschreibung der Biotoptypen

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

Das noérdlich daran anschlieRende Grundstiick nimmt den Hauptteil der geplanten Bauflache
ein und wird derzeit freizeitgartnerisch genutzt. Von Nordosten nach Sidwesten durchquert
ein Erd-Grasweg das Geléande, welcher zu einer Gartenhitte, westlich des Planungsgebiets-
rands, fuhrt. Beidseitig des Wegs befinden sich stark ruderalisierte Flachen. Im 6stlichen
Grundstucksbereich sind diese durch auf den Stock gesetzte Gehélzbestadnde gepragt (vgl.
Abbildung 7).

4 DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, 2020: Schallimmissionsprognose Bebauungsplan

Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Siid“ Stadt Weinheim - Larmeinwirkungen auf
die Nachbarschaft — und - Larmeinwirkungen auf das Plangebiet -
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Neben den 1-2 Jahre alten Stockausschlagen und Gehélzaufwuchs 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 tUberwuchert.

Abbildung 7: Gehélzaufwuchs im dstlichen Bereich des Gartengrundstiicks (Bioplan, Novem-
ber 2019)

Am Rand der Gestrippe dominieren zunéchst krautige Ruderalarten frischer, nahrstoffrei-
cher Standorte wie Brennnessel, Echte Nelkenwurz und Schollkraut. N6rdlich des Wegs geht
der Bewuchs zwischen zahlreichen Holz- und Hackschnitzelablagerungen in eine grasreiche
Ruderalflur tber (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8: Grasreiche Ruderalflur nordlich des Wegs (Bioplan, November 2019)

Abbildung 9: Erd-Grasweg, nordlich Ruderalflur mit Holzlager, sudlich Fettwiesenstreifen (Bi-
oplan, Sommer 2019)
Sudlich des Wegs besteht ein relativ artenarmer Fettwiesenstreifen (vgl. Abbildung 9).

Richtung Gartenhitte nehmen die Ablagerungen beidseitig des Weges zu. Hier finden sich
neben Holz auch Sperrmull, Paletten, Altreifen und ein alter Wohnwagen sowie mehrere ein-
gefallene Verschlage. Die Materialien liegen anscheinend schon léanger, da sie teilweise von
Brennnessel, Brombeere, Waldrebe und Efeu uberwuchert sind.
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Abbildung 10: Holz- und Sperrmilllagerflachen (Bioplan, Herbst 2019)

Das nordlich an den Freizeitgarten angrenzende Grundstlck liegt brach. Im westlichen Teil
befinden sich einige zum Teil dltere Walnussbdume. Die Flachen unter den Baumen sind mit
Efeu und Waldrebe sowie teilweise mit Haselstrauchern bewachsen. Der mittlere Grund-
stiicksbereich ist stark ruderalisiert. Neben Brennnesselfluren und Brombeerbestanden hat
sich hier auch ein Dominanzbestand aus Kanadischer Goldrute eingestellt. Entlang der
Grundstlicksrander sind auch Ziergehdlze vorhanden, z.B. Schneebeere, welche genau wie
ein alter Wohnwagen und Mdullablagerungen von einer ehemaligen Gartennutzung zeugen.
Im Osten begrenzen einige von Brombeeren und Brennnessel gesaumte junge Kirschen das
Grundsttick.

n =
-
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N
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Abbildung 11: von Brennnessel und Brombeeren gesaumte Kirschen entlang der Grund-
stiicksgrenze (Bioplan, Herbst 2019)
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Bewertung der Biotoptypen

Dem Grof3teil der innerhalb des Geltungsbereiches vorkommenden Biotoptypen kommt eine
geringe (Erd-Grasweg, Garten mit Millablagerungen, Dominanzbestande und Acker) bis
mittlere (Ruderalflur, Fettwiese) naturschutzfachliche Bedeutung zu. Einzig die vorhandenen
Geholzbestande besitzen eine hohe 6kologische Wertigkeit.

Empfindlichkeit

Gegen Uberbauung / Zerstorung sind alle Biotope hoch empfindlich. 1.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, La&rm und Vibrationen aus. Durch die Baustellen-
einrichtungsflachen kann es unter Umstanden auch zu temporéren Beeintrachtigungen von
benachbarten Vegetationsbestdnden kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

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

Betriebsbedingte Auswirkungen:

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 konnten. Es
wurde weiterer Untersuchungsbedarf bei den Artengruppen Reptilen, Flederméuse und Brut-
vogel festgestellt und 2016 spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefihrt.

Im Zuge der Weiterfiihrung der Planung wurde 2019 die Abgrenzung des Geltungsbereichs
geéndert. Um zu klaren, ob weiterer Untersuchungsbedarf besteht, wurde am 03.06.2019
eine weitere Begehung durchgefiihrt. 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 durchgefihrt: 25.05.19, 06.06.16, 25.06.16, 07.07.16,

5 BIOPLAN Ges. flur Landschaftsokologie und Umweltplanung, 2019: Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zum
Vorhaben ,Nahversorgung” in Weinheim - Sulzbach
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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 zusétzlich 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 dstlichen Bereich des Freizeit-
gartens Strukturen auf, die auf das Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta agilis) hinwei-
sen konnten. Wahrend der Begehungen konnten jedoch keine Zauneidechsen trotz vorhan-
dener Habitatstrukturen (extensiv gepflegtes Grinland mit angrenzenden Gehdglzstrukturen)
nachgewiesen werden. Es kann aktuell davon ausgegangen werden, dass innerhalb des
Untersuchungsgebietes keine Zauneidechsen vorkommen. Es sind keine MaRhahmen not-
wendig.

Vogel:

Entsprechend der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle einheimischen Vogelarten gemaf § 7
Abs. 2 Nr. 13 BNatschG besonders geschiitzt. Planungsrelevant sind insbesondere die ge-
fahrdeten Brutvogelarten der Bundesléander.

Das Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigte sich, was die Vogelarten betrifft,
bezogen auf die geringe FlachengréfRe, als relativ artenreich. Fir tber ein Drittel der nach-
gewiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Brutrevier zu werten. Es handelt
sich um typische Arten der Gehdolzstrukturen und des Siedlungsbereichs. Daneben wurden
auch Arten des Offenlandes / Halboffenlandes nachgewiesen.

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

Als Arten der Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) sind unter den Brutvogeln der nédheren Umge-
bung Rotmilan, Mausebussard, Turmfalke, Kuckuck, Haussperling, Griinsprecht 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 Hohlenbriiter wie
Kohl-, Blaumeise und Gartenbaumlaufer, Heckenbriter wie Girlitz und Wacholderdrossel
sowie fur den Hausrotschwanz als Nischenbriter sind entsprechende Ersatznistméglichkei-
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, kdnnte dieser eigent-
lich suboptimale Nistplatz von Haussperlinge nicht mehr genutzt werden. Daher wurden
CEF-MalRnahmen (Anbringung von Nisthilfen) formuliert.

Stare konnten knapp aul3erhalb des Planungsgebietes als sporadische Nahrungsgaste
nachgewiesen werden. Zwar liegt das Bruthabitat des Stars aufRerhalb des Planungsgebie-
tes, da das Untersuchungsgebiet derzeit allerdings mit seinen Strukturen (Garten, Streuobst)
Eignung als Habitat fur den Star aufweist sind entsprechende Nistkasten aufzuhangen.
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Die Nistkasten werden auf dem Geldnde des naheliegenden Biirgersaals und der Carl-Orff-
Schule an bestehenden Gehdlzen bzw. am Geb&ude des Birgersaals angebracht.

Die Bruthabitate von weiteren streng geschiitzten 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 Gré3e des Eingriffsbereichs (Acker-
landbereich) nicht wesentlich verschlechtern.

Fledermdiuse:

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

Auswirkungen Flederméuse:

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 Lebensrdumen zu gewahrleisten, sind entlang der Gebietsgrenzen heimische
Gehdélze anzupflanzen.

Als Ersatz von potentiellen Spaltenquartieren werden als CEF-MalRBnhahme Fledermauskés-
ten bzw. — bretter an dem Gebaude des Biirgersaals angebracht.

Artenschutzrechtliche Gesamtbeurteilung

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG (Totung, Stérung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) werden
unter Beachtung entsprechender MalRnahmen (Bauzeitenregelung, Aufhdngen von Vogel-
nisthilfen und Fledermauskasten, Anpflanzung von Gehdglzen) nicht ausgelost.

Teilbereich 2

Ausgangssituation

Die Teilbereich 2 der Flachennutzungsplan&nderung umfasst eine grof3tenteils landwirt-
schaftlich genutzte Flache. Im Siden der Flache befinden sich Gehélzbestande.

Auswirkungen

Bei Teilbereich 2 wird durch die Flachennutzungsplanéanderung eine bisher Gemischte Bau-
flache in Flache fir die Landwirtschaft umgewandelt. Da die Flache bereits landwirtschaftlich
genutzt wird, andert sich hinsichtlich der Schutzgtter Tiere und Pflanzen nichts am derzeiti-
gen Umweltzustand, da die Nutzung weiter wie bisher erfolgen kann.

8.4.3. Schutzgut Flache und Boden

Schutzziele
» Sicherung des Bodens und seiner Bodenfunktionen

- natirliche Bodenfruchtbarkeit,
- Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,
- Filter- und Puffer fur Schadstoffe,
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- Standort fur naturnahe Vegetation.

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.
Teilbereich 1

Ausgangssituation

Geologisch liegt Weinheim am dstlichen Rand der Niederterrasse des Rheins in der soge-
nannten Hessischen Rheinebene. Ostlich schlieRt sich die BergstraRe als steiler Anstieg
zum Odenwald an. Das Planungsgebiet liegt in der Randscholle zwischen Rheinebene im
Westen und BergstraRe im Osten. Ausgangsmaterial der Béden im Planungsbereich bildet
ein Kulluvium aus Iossreichen holoz&nen Abschwemmmassen.

Das Landesamt fur 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 natirlichen Béden werden beziglich der Bodenfunktionen wie
folgt bewertet:

Tabelle 1: Bewertung der Béden im Planungsgebiet
Bodenart / Flurstiicks- Bewertung der Bodenfunktion Gesamt-
bewertun
Klassenzeichen nummer NatVeg NatBod AKiWas FiPu g
sL 3L6 15316, 15317,
15318, 15319, 8 3 4 3 hoch
15320
Versiegelte Flachen sehr
(Bundesstralie, Rad- 1209, 15367 8 0 0 0 .
Weg) gering
Bodenfunktionen: Bewertungsklassen:
NatVeg = Standort flr natirliche Vegetation 4= sehrhoch
NatBod = naturliche Bodenfruchtbarkeit 3= hoch
AkiWas = Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf 2= mittel
FiPu = Filter und Puffer fir Schadstoffe 1= gering
0= sehrgering
8= keine sehr hohe
Bedeutung als Standort fiir
die natirrliche Vegetation

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

Vorbelastungen:

Die im Planungsgebiet vorhandenen versiegelten StraRen und Wegeflachen stellen eine
Vorbelastung fir 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 Durchfiihrung von Boden- und Baugrunduntersu-
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chungen beauftragt. GemaR dem Untersuchungsbericht® wurden zur Erkundung des Unter-
grunds insgesamt 8 Bohrungen bis in Tiefen von 6 m niedergebracht und auf Schadstoffe
untersucht. Gemald 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
schédlichen Bodenverénderung ergaben sich nicht.

Empfindlichkeit:

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

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Baubedingte Auswirkungen:

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

Anlagebedingte Auswirkungen:

Durch die Planung werden grof3flachig hochwertige Boden 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.

Teilbereich 2

Fir den Teilbereich 2 der Flachennutzungsplandnderung gibt das Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau (LGRB) sandiger Lehm an. Vom LGRB liegen Bewertungsdaten fir
den Boden im Planungsgebiet vor. Die natirlichen Béden werden beziglich der Bodenfunk-
tionen wie folgt bewertet:

Tabelle 2: Bewertung der Béden im Planungsgebiet
Bodenart / Flurstiicks- Bewertung der Bodenfunktion Gesam-
bewertun
Klassenzeichen nummer NatVeg NatBod AKiWas FiPu 9
sL 3Ld 15277, 15278,
15279, 15280 8 4 3 4 sehr hoch
Bodenfunktionen: Bewertungsklassen:
NatVeg = Standort fir naturliche Vegetation 4= sehrhoch
NatBod = naturliche Bodenfruchtbarkeit 3= hoch
AkiWas = Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf 2= mittel
FiPu = Filter und Puffer fur Schadstoffe 1= gering

6 Sachverstandigengesellschaft mbH fur Umwelt und Geologie AS Reutmann, 2019: Bericht zu Boden- und Baugrunduntersu-
chungen Plangebiet ,NV Sulzbach® (Bereich Lebensmittelmarkt Sulzbach — Stid) in 69469 Weinheim - Sulzbach
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0= sehrgering

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

Die vorhandenen sandigen Lehmbéden im Planungsgebiet besitzen eine sehr hohe Frucht-
barkeit und eine sehr hohe Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Die Be-
deutung als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt ist als hoch eingestuft. Insgesamt besitzt
der Boden daher eine sehr hohe Bedeutung fiir den Bodenschutz.

Durch die Flachennutzungsplananderung kann die landwirtschaftliche Nutzung weiter wie
bisher erfolgen. Die Boden mit sehr hoher Bedeutung fir den Bodenschutz werden durch die
Ausweisung zukiinftig von Bebauung freigehalten.

8.4.4. Schutzgut Wasser

Schutzziele
= Sicherung der Grundwasservorrate und ihrer Qualitét,

* Erhaltung und Reinhaltung von Gewassern.

Ausgangssituation

Oberflichengewdsser:

Standig wasserfilhrende Oberflachengewdasser sind innerhalb der beiden Teilbereiche der
Flachennutzungsplandnderung nicht vorhanden. Etwa 125 m bzw. 390 m 6&stlich der beiden
Teilbereiche befindet sich der ,Nachstengraben®. Dieser verlduft von Siden nach Norden
und mindet etwa 270 m bzw. 360 m nordéstlich der Flachen in den Neugraben. Der Neu-
graben liegt von beiden Teilbereichen etwa 240 m ndrdlich entfernt. Die Teilbereiche befin-
den sich in keinem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet und auRerhalb des Uberflu-
tungsbereiches des Neugrabens (LUBW 2019).

Grundwasser:

Die beiden Flachenliegen in der hydrogeologischen Einheit der quartare und pliozane Sande
und Kiese des Oberrheingrabens. Die hier vorliegende Mannheim-Formation ist hoch durch-
lassig und stellt einen machtigen Lockergesteinsgrundwasserleiter dar.

Die in den Gebieten vorhandene Deckschicht aus Lehmboden besitzt eine mittlere bis hohe
Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie eine hohe bis sehr hohe Funktion
als Filter und Puffer fir Schadstoffe (vgl. Tabelle 5). Der Lehmboden nimmt das Nieder-
schlagswasser rasch auf und speichert es. Es gelangt nur ein geringer Teil in tiefere Boden-
schichten.

Fir den Teilbereich 1 wurde im Zuge der Bebauungsplanung eine Baugrunduntersuchung
durchgefiihrt. Die Grundwasseroberflache schwankt zwischen 90-95 m . NN, also etwa
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rund 6m unter der derzeitigen Gelandeoberflache.” Bei den Bohrungen im Zuge der Bau-
grunduntersuchung?® bis zu einer Endteufe von 6 m, wurde kein Grundwasser angetroffen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Bereichs des Wasser-
schutzgebiets Badische BergstralRe (WSG-Nr-Amt: 226040).°

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Abflussbahn von Osten nach Westen, welche in den
Neugraben mindet.

Durch die Inhomogenitat der anstehenden Bdden ist eine dauerhafte und kontrollierte Versi-
ckerung nicht gewahrlelstet

% sﬁfb ;&{\_ﬂ

. -.-f%,'-,..'i "-":"g\

\

Abbildung 12: Abflussbahnen??

Bewertung / Empfindlichkeit:

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der vorhandenen Deckschicht aus Lehmbdden, tra-
gen die Teilbereiche nicht wesentlich zu der Grundwasserneubildung bei und sind daher
auch kaum empfindlich gegenuber Versiegelungen.

Die Deckschicht besitzt zudem eine hohe bis sehr hohe Funktionserfillung als Filter- und
Puffer fir Schadstoffe, so dass zunachst eine geringe Empfindlichkeit gegentber Schadstof-
feintrdgen in das Grundwasser besteht.

Wird jedoch wahrend des Baus bei Teilbereich 1 die Deckschicht abgetragen bzw. Grund-
wasser fuhrende Schichten tangiert, so besteht aufgrund des stark durchldssigen Unter-

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

8 Sachverstéandigengesellschaft mbH fiir Umwelt und Geologie AS Reutmann, 2019: Bericht zu Boden- und Baugrunduntersu-
chungen Plangebiet ,NV Sulzbach” (Bereich Lebensmittelmarkt Sulzbach — Stid) in 69469 Weinheim - Sulzbach

9 LUBW Daten und Kartendienst, https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, Stand: 14.12.2020
10 Epd., Stand 09.07.2019
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grunds aus Kiesen und Sanden, eine erhdhte Gefahrdung, dass es zu Schadstoffeintréagen in
das Grundwasser kommt.

Auswirkungen der Planung

Fur den Teilbereich 1 sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu er-
warten. Allerdings ist durch die Zunahme des Versieglungsgrades mit einem erh6hten Ober-
flachenabfluss zu rechnen. Das Niederschlagswasser kann nicht mehr im urspriinglichen
MalRe versickern bzw. verdunsten und flie3t oberflachlich ab. Im Zuge der Planung wurde
geprift, ob die Mdoglichkeit einer Versickerung des anfallenden unverschmutzten Nieder-
schlagwassers mdglich ist. Die Untersuchungen kamen zum Ergebnis, dass aufgrund der
Inhomogenitat und Beschaffenheit 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 versickert.

Durch die Flachennutzungsplanadnderung wird der Teilbereich 2 als Flache fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. Die derzeitige Nutzung kann also weiter wie bisher erfolgen. Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt sind daher keine zu erwarten.
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8.4.5. Schutzgut Luft/Klima

Schutzziele

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

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

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

Ausgangssituation

Weinheim liegt am westlichen Rand der Oberrheinebene am Hangful3 der Bergstral3e. Die
Rheinebene gilt als klimatisches Belastungsgebiet. Das Klima ist aufgrund der Windarmut in
bodennahen Luftschichten und hoher Gegenstrahlung durch Dunst sowie zusatzlicher ther-
mischer Aufheizung durch die Siedlungsdichte durch eine hohe mittlere Lufttemperatur ge-
kennzeichnet. Die hohe Luftfeuchte fihrt im Sommer zu Schwiile, in kdlteren Jahreszeiten zu
Nebelbildung.

Ostlich der BundesstraRe B 3 schlieRen sich die Hange des Odenwalds an. Die Hange im
Bereich Bergstral3e / Odenwald besitzen eine temperaturausgleichende Wirkung und tragen
zur Produktion von Frischluft bei, die vom Hang in Richtung Sulzbach abfliel3t 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.

Planungsgebiet

Der Teilbereich 1 liegt am stdlichen Ortsrand von Sulzbach und ist derzeit Gberwiegend mit
Geholzaufwuchs und Ruderalflur bewachsen oder wird landwirtschaftlich genutzt. Im Osten
umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch auch eine Teilflache der Bundes-
stral3e B 3 und den parallel dazu verlaufenden asphaltierten Radweg.

Der Teilbereich 2 liegt ebenfalls am sudlichen Rand von Sulzbach und wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt.

Bewertung

Die bereits versiegelten StralRen- und Wegeflachen bei Teilbereich 1 besitzen keine Bedeu-
tung als siedlungsklimatischer Ausgleichsraum, sondern stellen eine Vorbelastung fur das
Schutzgut Klima dar, da sich diese schnell aufheizen und nur langsam abkiihlen. Zudem ist
von einer lufthygienischen Vorbelastung durch die Emissionen aus dem Verkehr der im Os-
ten liegenden Bundesstral3e 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 gekihlt wird. Die
Reichweite dieser kleinrAumigen Ausgleichswirkung erstreckt sich jedoch nur auf den Be-
bauungsrand.

Da der Weinheimer Stadtteil Sulzbach hauptsachlich von Osten her durchliiftet wird, besitzt
der Teilbereich 1 fur das Siedlungsklima von Sulzbach nur eine geringe Bedeutung. Das
Siedlungsklima von Sulzbach ist kaum empfindlich gegeniiber der Flachennutzungsplanén-
derung.
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Die im Teilbereich 2 vorhandene Freiflache traft zur Kaltluftentstehung bei. Aufgrund der La-
ge und GrofRRe der Flache besitzt sie jedoch keine Bedeutung fiir das Siedlungsklima von
Sulzbach. Durch die Flachennutzungsplananderung wird die derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache als solche ausgewiesen und freigehalten.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase bei Teilbereich 1

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 Gebaude- und Stellplatzflachen wiederum heizen sich bei entsprechenden Wetter-
lagen auf und zehren Kaltluft. Da es sich bei der Planungsgebietsfliche 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
im Bebauungsplan mit weiteren Nutzungen ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens
und damit einhergehenden Schadstoffemissionen zu rechnen.

8.4.6. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Schutzziele

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

= Schutz von Anlagen und Landschaftselementen, die von geschichtlichem, wirtschaftli-
chem, kiunstlerischem, arch&ologischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pra-
genden Wert sind.

Ausgangssituation / Auswirkungen der Planung

Der Teilbereich 1 liegt im Bereich eines Priffalls gem. § 2 DSchG: Stral3e aus der Romerzeit
(ADAB-Id. 101635700) und beide Teilbereiche liegen in unmittelbarer Nahe zu einem Archa-
ologischen Kulturdenkmal bzw. einem Priffall: Villa rustica aus der Romerzeit ( ADAB-Id.:
101641082) und Siedlung aus der Jungsteinzeit (ADAB-Id.: 101641088). Die im Boden tat-
sachlich vorhandene Substanz kann sich in erheblichem MalRe dariiber hinaus bis in den
Bereich der Planflache erstrecken. Dies wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen. Der Pruffall ,Strake aus der Rémerzeit* befindet sich im Bereich der Bundesstra-
Re. Die MalRnahmen an der BundesstralRe sind voraussichtlich die Aufweitung um wenige
Meter fur den Linksabbiegestreifen, der Bau einer Bushaltestelle und die Abfrdsung und
Wiederauftragung des Asphalts, um die neue StraRenmarkierung aufzubringen. Verande-
rungen, die Uber die bereits bestehende Bundesstral3e hinausgehen, werden lediglich im
Bereich des Grinstreifens, der zwischen der Bundesstral3e und dem Radweg liegt, vorge-
nommen. Im Bebauungsplan wird in den nachrichtlichen Ubernahmen darauf hingewiesen,
dass bei Bodeneingriffen mit archdologischen Funden und Befunden zu rechnen ist.
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Auswirkungen auf diese Schutzgiter sind somit nicht zu erwarten.

Fur den Teilbereich 2 sind zum derzeitigen Planungsstand keine Kultur- oder sonstigen
Sachguter bekannt.

8.4.7. Orts- und Landschaftsbild

Schutzziele

= Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft als Grundlage fur 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 groRRer, unzerschnittener Landschaftsraume.

Ausgangssituation

Der Weinheimer Stadtteil Sulzbach liegt am dstlichen Rand der Rheinebene, direkt am
Ubergang zum Odenwald. Ostlich der Bundesstrale B 3 erstrecken sich die meist bewalde-
ten Hange der Bergstralie.

Teilbereich 1

Situation

Das geplante Nahversorgungsareal liegt am sudlichen Ortseingang von Sulzbach, direkt
westlich der BundesstraRe 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 Gehdlzaufwuchs, Gestriippe,
Einzelbdume und Ruderalflur gekennzeichnet.

Die im nérdlichen Planungsgebiet vorhandenen hohen Walnussbdume und kleinere Gehdlz-
bestdnde bewirken eine eingegriinte Ortseingangssituation.

Bei naherer Betrachtung besteht jedoch eine hohe anthropogene Uberformung. Die mehr
oder weniger intensiv als Freizeitgarten genutzten und zum Teil eingezdunten Grundstiicke,
sind stark durch Sperrmillablagerungen, alte zerfallene Verschlage, Schuppen und Wohn-
wagen, Holzablagerungen etc. gepragt. Die Lage an der BundesstralRe und die benachbarte
Bebauung stellen weitere Vorbelastungen dar.
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o 3 , - i X

Abbildung 13: Sperrmull 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 gegeniiber der ge-
planten Umnutzung.

Auswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen:

Von den BaumalRnahmen 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 einen Nahversor-
ger in zweigeschossiger Bauweise umgewandelt. Die Ortseingangssituation &ndert sich. Die
vorhandenen Gehdlze werden gerodet.

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

Teilbereich 2
Situation

Teilbereich 2 liegt sudlich von Sulzbach entlang einer Bahnlinie. Die Flache wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Die Flache war bisher im Flachennutzungsplan als Gemischte
Bauflache ausgewiesen. Im Westen wird die Flache durch eine Bahnlinie begrenzt, nach
Norden schlie3t Ackerflache an. Im Osten befindet sich ein landwirtschaftlicher Weg, nach
Suden grenzt Gartenflache an.
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Auswirkungen der Planung

Durch die Flachennutzungsplanadnderung wird der derzeitige Zustand gesichert und das
Landschafts- und Ortsbild in seiner derzeitigen Form gesichert.

8.4.8. Wirkungsgefige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern

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

8.5. Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die gro3tmdgliche Minimierung der negativen Auswirkungen des Eingriffs im Bau-gebiet hat
Vorrang vor Kompensationsmal3nahmen.

8.5.1. Vermeidungs- und Verminderungsmafl3nahmen
= Bedingte Festsetzung zum Immissionsschutz im Bebauungsplan (Schutzgut Mensch)

=  Festsetzungen zum Anpflanzen von Einzelb&umen auf privaten Grundstiicksflachen:
Durchgriinung des Gebietes im Bebauungsplan (Schutzgut Klima/Luft, Pflanzen und Tie-
re, Orts- und Landschaftsbild)

= Regelungen zur Gebdudehohe und Werbeanlagen im Bebauungsplan (Schutzgut
Mensch, Tiere, Orts- und Landschaftsbild)

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

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

=  Festsetzung von insektenfreundlicher StrafRen- und AufRenbeleuchtung im Bebauungs-
plan (Schutzgut Tiere)

=  Festsetzung von Dachbegriinung bei Realisierung des 1. Obergeschosses im Bebau-
ungsplan (Schutzgut Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft)

8.5.2. Mallhahmen zum Artenschutz

Die nachfolgend aufgezeigten Mal3hahmen zum Artenschutz werden auf Ebene des Bebau-
ungsplanes Nr. 1/02-18 geregelt.

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
auf3erhalb der Vogelbrutzeit und Aktivitatszeit von Flederm&usen im Zeitraum vom 20. Okto-
ber bis zum 28. Februar gestattet.

36



Anlage 6 zu Drucksache-Nr. 006/21

Stadt Weinheim 18.12.2020
17. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Weinheim Entwurf
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 fur das entfallende Bruthabitat des Haussperlings, werden als vorgezogene Mal3-
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 Spéatjahr empfohlen, um den
Erfolg der CEF Malinahme zu Uberprifen.

Als Ersatzhabitate fir Hoéhlenbriter 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 Nistkdsten aufgehangt. Bei Nichtnut-
zung durch den Star kdnnen diese auch von anderen kleinen Hoéhlenbritern wie Kohlmeisen
oder Hausperlingen genutzt werden.

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

Flederméause:

Um mittel bis langfristig die kiinftige Vernetzung mit umliegenden Lebensrdumen zu gewahr-
leisten, sind im geplanten Sondergebiet Ersatzpflanzungen von heimischen Gehélzen fest-
gesetzt.

Um den Verlust von im Umfeld vorhandenen Fledermausquartieren auszugleichen, werden
als vorgezogene MalRnahme (CEF-MalRnahme) je finf Fledermauskasten bzw. funf -bretter
am Gebé&ude des naheliegenden Biirgersaals angebracht.

8.5.3. Mallnahmen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

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

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

Als weitere Kompensation wird auf folgende bereits umgesetzte externe MalRnahmen aus
dem Okokonto der Stadt Weinheim zuriickgegriffen:
»  OkokontomaRnahme 1:
MalRnahmen- / Flursticksnummer 13743 ,Feldgehdlze / Wiese*: Umwandlung eines
Ackers in Wiese und Feldgehdlzen, Aufwertung 37.194 Biotopwertpunkte
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8.5.4. Ausgleichsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese
unterliegen der Eingriffsregelung nach 8§ 1a BauGB.

Fir die Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden in Teilbereich 1 wird eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung nach standardisierten Bewertungsverfahren erarbeitet.

Fur den Teilbereich 2 ist keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich, da im Bestand
keine Anderungen stattfinden.

Die im Folgenden vorgenommene Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bezieht sich somit nur
auf den Teilbereich 1.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Methodisch wird fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung das Verfahren der Landesanstalt
fur Umweltschutz!! herangezogen.

Tabelle 3 zeigt die Bewertung des Zustands des Planungsgebiets vor Umsetzung der Pla-
nung. In Tabelle 4 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 bertcksichtigt.

Tabelle3: Bewertung des Bestandes
Faktoren zutreffender .
o Priifmerkmale o
< | £ £ 48 4 = -
o @ c — - I3\ o~ 2 c g S @ Q
> © = = = I o© 3 flaml
g gl 3| 5| 2| &8 Blgisq ¢ S| 3
S = £ X =) L sS[le ¢ o J G S =
o | 2l o © 51 & 512 1 9 = = o
& | Biotoptyp-Name ol = . m 43 o o o 2
35.30|Dominanzbestand 8 6-8 0,8 |Neophyt| 1,0 6,4 6,0 284 1.704] 1
35.64|Grasreiche ausdauern- | 11 | 9-15 | 1,0 1,0 11,0 11,0 679 7.469 1
de Ruderalvegetation
37.11)Acker mit fragmentari- 4 4-8 1,0 1,0 4.0 4.0 587 2.348] |
scher Unkrautvegetation
42.20|Gebisch 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] 1l
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 -- -
45.30algering- bis geringwerti-
gen Biotoptypen (60.50,
60.60)
= Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wirttemberg, 2006: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur

Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.
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Tabelle3: Bewertung des Bestandes

Faktoren zutreffender .
= Priifmerkmale o
< = 2 £ 48 d = -
o @ < - — Nl | 2 c g S @ QL
© = = = I o© 3 flall
‘2 E 73 o = ol gl & 45 g @ 2 %
o c e < S < S| 8 o 9 5 S +
S > o [ o) Sl 512 § = § © = 2
@ | Biotoptyp-Name ol = L m 4 3 o o o 2
Tilia cordata 1 Stkx 100 cm X 6 WP/cm= 600
Betula pendula 1 Stkx 170 cm X 6 WP/cm = 1.020
Acer campestre 1 Stkx 63 cm X 6 WP/cm = 378
45.10 -|Einzelbaume auf mittel- | 5 3-5 1,0 1,0 5,0 5,0 -- -
45.30bjwertigen 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 | 9-22 | 1,0 1,0 14,0| 14,0 154 2.156] 1
60.21|Vollig versiegelte StralRe| 1 -- 1,0 1,0 1,0 1,0 854 854 |
oder Platz
60.23|Weg oder Platz mit 2 2-4 1,0 1,0 2,0 2,0 54 108( 1
wassergebundener
Decke, Kies oder Schot-
ter
60.50|Kleine Griinflache 4 4-8 1,0 1,0 4.0 4.0 9 36| Il
60.60|Garten 6 6-9 | 15 |Geholz-[0,8 |Mull| 7,8 | 8,0 3.383] 27.064] 1
bestén-
de
Summe Flache 7.185
Summe Wertpunkte Bestand 62.376
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Tabelled: Bewertung des voraussichtlichen Zustands nach Umsetzung der Planung
&' | Faktoren zutreffender .
- 3 Priifmerkmale =
£ = c c 4 o o T = ©
o [} c — — SV B I c g o -
© = I o© 3 flaml
2 3l 2| 5| 2| 5 =laq4sd @ 2 | 2
o c e < S < S| 8 o 9 5 < +
2 ol 8| | 5| 8 &Fleis g = = g
@ | Biotoptyp-Name ol = L L m 43 o o o 2
42.20|Geblsch 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
45.30algering- 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 Stralle| 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 A 1
60.50|Freiflachen SO mit hei- | 6 -- 1,0 1,0 6,0 | 60 899 5.424
mischen Baumen und
Strduchern
Summe Flache 7.185
Summe Wertpunkte Planung 26.873
Ergebnis:

Aus der Gegeniberstellung 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 durchgefiihrte Biotoptypenbewertung und die rechnerische Bilanzierung zeigen, dass
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung und der darin festgesetzten internen Mini-
mierungs- und Kompensationsmaflnahmen 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 MaRBnahmen auf externer Flache vom Okokonto der Stadt Wein-
heim abgebucht:

- Malnahme 13743 Feldgehdlze/Wiese 37.194 WP

Unter Einbeziehung der externen Kompensationsmalnahmen 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 fur Umwelt, Messun-
gen und Naturschutz Baden-Wirttemberg*2.

Tabelle 5 zeigt die Bewertung des Bodens vor dem Eingriff, in Tabelle 6 ist die Bewertung
nach Umsetzung der Planung ersichtlich.

Tabelle5: Bestandsbewertung Boden
Bewertungs- N .
Flachenart klassen fur die | Wertpunkte pro m2 FlachengroBe | Bodenwert-
. [m?2] punkte
Bodenfunktionen
StralRen- und Radweg- 0-0-0 0,00 1.009 0
flurstiick
sandiger Lehm 3-4-3 13,33 6.176 82.326
(sL 4 LO)
Acker, Garten
Summe Bodenwertpunkte 82.326
Summe Fléche 7.185
Tabelle6: Bodenbewertung Planung
Abziiglich
Bewertungs- 10 % Ab-
Flachenart klassen fur die | Wertpunkte | schlag auf- | Flachen- | Bodenwert-
Bodenfunktio- pro m2 grund von | grofRe [m?] punkte
nen Boden-
verdichtung

versiegelte Flachen (Uber- 0-0-0 0,00 - 5.669 -
baubare Grundsticksfla-
che, Wege, Stellplatze,
Stral3en)
12 Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg, 2012: Das Schutzgut Boden in der

naturschutzfachlichen Eingriffsregelung, Arbeitshilfe.
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sonstige Grundstticksfla- 1-1-1 4,00 3,6 1.516 5.458
che, Offentliche Grinflache
Summe Bodenwertpunkte 5.458
Summe Flache 7.185
Ergebnis:
Fiur 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 %)

Fur das Planungsgebiet entsteht fur die aufgefihrten Bodenfunktionen ein rechnerisches
Kompensationsdefizit von 76.868 Bodenwertpunkten.

Zur Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Flache und Boden enthélt der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:
¢ Reduzierung der offentlichen Verkehrsflachen sowie der zulassigen GRZ auf das
notwendige Mal3 zur Eingriffsminimierung,
e Festsetzung von Grinflachen, Flachen zur Erhaltung von Teilbereichen mit einem na-
turlichen Bodenaufbau,
e Ausschluss von unbeschichteten Metallen
e Festsetzung von Dachbegriinung fiir das 1. Obergeschoss
Trotz dieser Minderungsmafinahmen kann eine Beeintrachtigung durch Versiegelung
von Flachen und damit ein weitgehender Funktionsverlust dies Schutzguts Boden
nicht vermieden werden.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts Gegenstand der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB. Gemal 8 200a BauGB umfassen Ausgleichsmaflinahmen
i. S. d. BauGB auch Ersatzmal3nahmen. 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 Beeintréachti-
gung ersetzt ist, wenn die beeintrachtigte Funktion in ,gleichwertiger Weise" wiederherge-
stellt ist. Gefordert ist damit die Herstellung &hnlicher, 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 Aufwertungsmaflinahme 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-Wiirttemberg, 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
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (,Bodenschutz in der Umweltprifung nach
BauGB. Leitfaden fur die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung®). Geeigne-
te Aufwertungsmalinahmen sind demnach die Entsiegelung befestigter Flachen, die Rekulti-
vierung von Eingriffsflachen und Abbaustatten (z.B. Steinbriiche), das Uberdecken baulicher
Anlagen, die Tiefenlockerung mechanisch stark verdichteter Bdden (z.B. Baupisten), die
Umwandlung verschlammungsempfindlicher, landwirtschaftlich genutzter Boden, Erosions-
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schutz auf Ackerflachen, Oberbodenauftrag auf Béden mit geringer bis mittlerer Leistungsfa-
higkeit sowie im Einzelfall die Kalkung von Bdden.

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

Die Moglichkeiten zur Durchfihrung von Ersatz- und Kompensationsmaflinahmen, die in
Ubereinstimmung mit den oben genannte Arbeitshilfen der Landesregierung zur Minderung
des Eingriffs in das Schutzgut Boden filhren, wurde im Rahmen der Planung geprift. Im Er-
gebnis kann fur das Schutzgut Flache und Boden der Eingriff durch Mal3hahmen im Gebiet
nicht ausgeglichen werden. Da im Rahmen der geplanten Nutzung / Bebauung im Geltungs-
bereich nicht ausreichend Mafinahmen zur Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut
Flache und Boden erfolgen kénnen, verbleibt ein Ausgleichsdefizit.

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

Zusétzlich zu den planinternen Ausgleichsmafinahmen wurden Mdglichkeiten der planexter-
nen Kompensation geprift. Im Ergebnis ist festzustellen:

» Im Stadtgebiet stehen keine Flachen zur Verfiigung, auf denen sich Aufwertungen fur
das Schutzgut Boden durch die dauerhafte Beseitigung bestehender Beeintrachti-
gungen umsetzen lassen und deren Durchfiihrung 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 Boden.

» Erosionsgeféahrdete Bereiche und verschlammungsempfindliche Béden innerhalb
landwirtschaftlich genutzter Bereiche, die fir eine Nutzungsadnderung und -
extensivierung zur Verfigung stehen, sind nicht vorhanden. Aufgrund der hochwerti-
gen Bdden in Weinheim scheidet auch ein Oberbodenauftrag als anrechenbare Auf-
wertungsmalnahme aus.

= Eine Kalkung ist nur dann zu Gunsten des Bebauungsplans anrechenbar, wenn sie
auf extensiv genutzten, versauerten Bdden mit geringer Leistungsfahigkeit als Filter
und Puffer fir Schadstoffe zum Einsatz kommt. Dariiber 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
genigen 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 Malihahmen 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 zugefiihrt.

Wie bereits ausgefihrt wurde, scheiden Kompensationsalternativen anderer Rechtsregime in
der Bauleitplanung aus bzw. sind fachlich nicht vertretbar:
= Ersatzgeldzahlungen stehen die gesetzlichen Vorschriften entgegen.

» Ein schutzgutiibergreifender Ausgleich entspricht regelmafiig 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 Schutzgtter
erfolgt. Diesem Vorbild sind jingst auch die Lander Hessen und Rheinland-Pfalz ge-
folgt, wie sich aus der 2018 erschienen Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts
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Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* ergibt. In dieser Arbeitshilfe, die sich u. a.
auf das baden-wirttembergische Modell beruft, wird festgestellt, dass Eingriffe ,durch
geeignete bodenfunktionsbezogene Kompensationsmalinahmen® ausgeglichen wer-
den sollen, was ,entsprechend aufwertbare Standorte* voraussetzt. Naturschutzfach-
liche Malinahmen, wie z.B. eine Gewadsserrenaturierung kénnten hingegen in Kon-
kurrenz zum Schutzgut Fldche und Boden stehen. Die Arbeitshilfe “Empfehlungen fir
die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung” der Lan-
desanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg stellt hierzu fest: ,eine ,Querver-
rechnung“ mit anderen Schutzgitern ist jedoch fachlich nicht vertretbar.“ Ein Mehr-
wert durch einen schutzgutiibergreifenden 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 zuriickgewonnen werden
kann.

* Ein Rickgriff auf das Okokonto der Stadt Weinheim wéare 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 Abwégung aller Belange wird der Erhaltung des Schutzguts Flache
und Boden eine hohe Bedeutung beigemessen. Die Planinhalte sehen aus diesem Grund die
oben genannten Minderungsmafnahmen vor.

Allerdings stehen diesem Schutzziel auch anderweitige, zum Teil sehr gewichtige Belange
entgegen, wie die Schliefung der Nahversorgungsliicke im Stadtteil Sulzbach. Bislang gibt
es in Sulzbach insbesondere fir die dltere Bevoélkerung keine vom Ortskern erreichbare ful3-
lAufige Versorgungsmoglichkeit, die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist daher fir den
Stadtteil von gewichtiger Bedeutung.

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

8.6. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

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 fir
flachenintensive Nutzungen lediglich eine Entwicklung in Richtung Stiden méglich.

Folgende Standorte fur den Nahversorger wurden gepruft:

a) Sudostlich der Dammwegbriicke: Der Standort ist im Flachennutzungsplan bereits als
Gemischte Bauflache dargestellt. Auch gabe es einen direkten Anschluss an die Kreisver-
bindungsstralie bei gleichzeitig guter fuRlaufiger Erreichbarkeit. Dieser Standort wurde in der
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
unverhaltnismafig aufwandig. Der Standort wurde demnach verworfen.

b) An der Kreisverbindungsstraf3e siidlich der Anschlussstelle Thomastrafl3e unmittelbar siid-
lich der Gemarkungsgrenze zu Hemsbach: Der Standort ware topographisch gut geeignet
und kdnnte den Alt-Ort mit Sulzbach-West verbinden. Die fulR3laufige Erreichbarkeit wéare ge-
geben. Der Grundstiickszuschnitt ware allerdings vergleichsweise unginstig. Zudem kame
nur eine direkte Zufahrt von der Kreisverbindungsstraf3e zum Lebensmittelmarkt in Betracht,
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da eine Verkehrsfihrung Uber die Thomastral3e mit erheblichen Kosten fir den Bau einer
neuen Erschlielungsstrae verbunden wére, eine Inanspruchnahme von Hemsbacher Fla-
chen erfordern wiirde und ein erhebliches Konfliktpotenzial fur die hiervon betroffenen Anlie-
ger in sich bergen wirde. Fir eine direkte Anbindung an die Kreisverbindungsstraf3e wurden
von Seiten des Straenbauamtes keine Realisierungschancen in Aussicht gestellt, da die
Kreisverbindungsstral3e als anbaufreie StrafRe planfestgestellt ist und eine direkte Grund-
stiickszufahrt ihrer Funktion als Umgehungsstral3e widerspricht. Zudem befindet sich der
Standort gem&R Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar innerhalb eines Regionalen
Grinzugs/Grunzasur und Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz
(HQextrem). Die Errichtung eines Lebensmittelmarktes an dieser Stelle erfordert aufgrund
der Abweichung mindestens eine Zustimmung des VRRN (Verband Region Rhein-Neckar).
Unabhéngig davon fanden sich fir 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 Wohnbaufliche dargestellt und ist somit eine Freihaltetrasse fur
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 Erschlielung in Frage kommenden Grundstiicke 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 zun&chst eine Erschliel3ung stidlich angrenzend an
die ehemalige Tankstelle gepriift. In dieser Variante lage die ErschlieRung somit nérdlich des
Lebensmittelmarktes. Mit dem nérdlich angrenzenden Eigentiimer, von dessen Grundstiick
zwingend ein Eckbereich fur die StralReneinmiindung erforderlich wére, konnte aber keine
Einigung erzielt werden. Aus diesem Grund soll der Lebensmittelmarkt von Siden erschlos-
sen werden. Diese ErschlieBungsvariante ist auch im Vergleich zum Standort an der Thoma-
stralRe (siehe b) deutlich weniger aufwendig, da die LAnge des Erschlieldungsstichs 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 Verfiigung stehenden
Standortalternativen zu dem Bebauungsplan Nr. 1/02-18 ,Lebensmittelmarkt an der B3,
Sulzbach-Sad*.

Der notwendige Flachentausch im Teilbereich 2 ist bereits mit dem Verband Region-Rhein-
Neckar abgestimmt. Hierbei wird im Zuge der Ausweisung des Sonstigen Sondergebiets im
Bebauungsplan und den damit einhergehenden Wegfall landwirtschaftlicher Flachen im
Westen des Plangebiets eine bisher als Gemischte Baufliche dargestellte Flache zuriickge-
nommen.

8.7. Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben
fir schwere Unfalle und Katastrophen auf die in Kap. 8.4 genann-
ten Schutzguter und Schutzgebiete

Eine Anfélligkeit der nach dem Flachennutzungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Un-
félle 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,
Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unféalle oder
Katastrophen sind nicht zu erwarten.

Nach Auskunft des Regierungspréasidiums Karlsruhe befinden in der Umgebung des Pla-
nungsgebietes keine Storbetriebe, die die Voraussetzungen des § 3 Abs. 5a des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes erfiillen.
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Die Planungsgebietsflache grenzt an eine in der Hochwassergefahrenkarte der LUBW?*® aus-
gewiesenen HQ extrem-Flache an.

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

Fiur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Daten der
Mapserver des Landes Baden-Wirttemberg, 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.

8.9. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung
Folgende Uberwachungsmalnahmen sind durchzufiihren:

Ausgleichsmalihahmen

Jeweils ein, finf und zehn Jahre nach Baugebietsumsetzung ist durch die Stadt bzw. durch
ein beauftragtes Fachbiiro zu tberprifen, ob die festgesetzten griinordnerischen MalRnah-
men im Bebauungsplan wie geplant umgesetzt wurden und funktionsfahig sind. Defizite sind
umgehend zu beseitigen. Bei Fehlentwicklungen sind geeignete MalRnahmen, z. B. ergan-
zende Pflanzungen oder Modifizierung der Flachenpflege, zu treffen.

Fur die vor Baubeginn aufzuhangenden Nistkasten wird ein dreijahriges Monitoring (inklusive
der obligatorischen Reinigung) ab dem darauffolgenden Jahr empfohlen, um den Erfolg der
CEF-MalRnahme zu Uberpriufen. Dies gilt fir alle CEF-erforderlichen Kéasten.

8.10. Zusammenfassung der Aussagen des Umweltberichts

Planung: Die Stadt Weinheim plant am sudlichen Ortseingang des Stadtteils
Sulzbach eine Sondergebietsflache fir die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes auszuweisen sowie die parallel laufende 17. An-
derung des Flachennutzungsplans. Im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Nr. 1/02-18 fur den Bereich ,Lebensmittelmarkt an
der B 3, Sulzbach-Sud" wurde ein Umweltbericht fiir den Teilbereich
1 erarbeitet. Die Flachennutzugsplananderung beinhaltet noch einen
Teilbereich 2, einer Flache fur die Landwirtschaft, die bisher eine
gemischte Bauflache war.

Bhttps://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de/rips/ripsservices/apps/hwrm/Abfrage.aspx?x=
475476.73361428548y=5491347.75177523

14 BIOPLAN - Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, Heidelberg, 2019: Spezielle artenschutzrechtli-
che Untersuchungen zum Vorhaben ,Nahversorgung” in Weinheim - Sulzbach

15 AS Reutemann GmbH, 2019: ,Bebauungsplan - Sudlich des Sepp-Herberger-Stadions - geohydrologische und boden-
schutzrechtliche Beurteilung des Plangebiets - Ergebnisbericht”.

16 DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, 2020: Schallimmissionsprognose Bebauungsplan

Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Sud“ Stadt Weinheim - Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft — und -
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet -
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Bestandsbewer-
tung:

Daraus geht fir den Teilbereich 1 hervor, dass die Schutzgiter
Uberwiegend von geringer bis mittlerer Bedeutung sind. Einzig die
vorhandenen Gehdélzbestande und das Schutzgut Boden besitzen
eine hohe Bedeutung.

Die im Teilbereich 2 vorhandene landwirtschaftlich genutzte Flache
ist fur die Schutzgiter ebenso Gberwiegend von geringer bis mittlerer
Bedeutung. Die vorhandenen Gehdlzbestidnde sowie der Boden be-
sitzen eine hohe bis sehr hohe Bedeutung.

Auswirkungen Teil-
bereich 1:

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen auf den Teilbe-
reich 1 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, Gestriipp, Ackerflachen und Gehdlzbestanden, geht
verloren. Lebensraumbeziehungen werden ge- bzw. zerstort.

Artenschutz

Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétung, Stdrung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung entspre-
chender MalRnahmen nicht ausgelést.

Schutzgut Flache /
Boden:

Durch die Planung werden groR3flachig 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. 4.705m2.

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 urspringlichen Mal3e 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
Sachguter

Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgu-
ter zu erwarten. Der Teilbereich 1 liegt im Bereich eines Priffalls
gem. 8 2 DSchG. Beide Teilbereiche liegen in unmittelbarer Ndhe zu
einem Priffall und einem Arch&ologischen Kulturdenkmal. Im Be-
bauungsplan werden diese als nachrichtliche Ubernahme mit dem
Hinweis, dass bei Bodeneingriffen mit arch&ologischen Funden und
Befunden zu rechnen ist, aufgenommen.

Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild

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

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

Auswirkungen Teil-
bereich 2:

Durch die Flachennutzungsplandnderung von Gemischter Bauflache
zu Landwirtschaftlicher Flache finden keine Anderungen statt. Aus-
wirkungen sind daher keine zu erwarten.

Wechselwirkungen
zwischen den
Schutzgitern

Es sind keine bedeutenden Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleich
Teilbereich 1:

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

Weitere Mal3hahmen zur Kompensation des Eingriffs in das Schutz-
gut Boden auf Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind nicht
mdoglich. MaBnahmen auf3erhalb des Planungsgebietes wurden von
der Stadt Weinheim geprift. Allerdings stehen keine geeigneten Fla-
chen fur bodenbezogene MalRnahmen zur Verfligung. Durch einen
schutzguttibergreifen Ausgleich wirde kein Mehrwert hinsichtlich der
verloren gegangenen Bodenfunktionen erreicht.

Eingriffs-Ausgleich
Teilbereich 2:

Es sind keine MalRnahmen erforderlich, da kein Eingriff stattfindet.

Prifung anderwei-
tiger LOsungsmaog-
lichkeiten Teilbe-
reich 1:

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 aul3ergewohnlichen Schwierigkeiten aufgetreten.
Fir einige der in Anlage 1 Nr. 2b BauGB aufgefiihrten 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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8.11. Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Be-
schreibungen und Bewertungen herangezogen wurde

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

BIOPLAN - Gesellschaft fiur 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-Std* Stadt Weinheim -
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet —

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

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

Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wiurttemberg, 2006: Bewertung der Biotoptypen
Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.

Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg, 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-Wuirttemberg, 1995: Luft — Boden — Abfall, Heft 31; Bewertung
von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestattungsverfah-
ren.

Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim, 2013: Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar 2013.
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Stadt Weinheim 18.12.2020
17. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Weinheim Entwurf
9. Begrindung der Darstellungen

9.1. Sonderbaufldche ,Nahversorgung und Gewerbe“

Im Flachennutzungsplan kénnen gemalR 8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB die fir die Bebauung vor-
gesehenen Flachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflachen) darge-
stellt werden. Ziel ist es, den Nahversorgungsstandort Sulzbach planungsrechtlich zu sichern
und die Nahversorgungslicke im Stadtteil zu schlieBen. Der Bebauungsplan Nr. 1/02-18
schafft dafiir die planungsrechtliche Grundlage, im Wesentlichen durch die Festsetzung einer
Sondergebietsflache ,Nahversorgung und Gewerbe*“. Die Darstellung einer Sonderbauflache
im Flachennutzungsplan, statt der bislang dargestellten Wohnbauflache und Flachen fir die
Landwirtschaft, bildet die von der Stadt Weinheim angestrebte stadtebauliche Entwicklung
auf der Ebene der Flachennutzungsplanung fur die Errichtung eines grol3flachigen Lebens-
mittelmarktes im Ortsteil Sulzbach korrespondierend zum Bebauungsplan zutreffend ab.
Durch die Darstellung der Sonderbauflache und der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Ein-
zelhandel Nahversorgung” wird klargestellt, dass die Flache fiir die Ansiedlung grof3flachigen
Einzelhandels, die der Nahversorgung dienen, vorgesehen ist.

9.2. Stralden fir Gberdrtlichen Verkehr und Hauptverkehrsstral3en

Im Flachennutzungsplan kdnnen gemafd 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB Flachen fir tberortlichen
Verkehr und fur die drtlichen Hauptverkehrsziige dargestellt werden. Bereits im geltenden
Flachennutzungsplan sind StralRen fur tberdrtlichen Verkehr und Hauptverkehrsstral3en in-
nerhalb des Geltungsbereichs der 17. Anderung des Flachennutzungsplans dargestellt. Die
Nordliche BergstralRe (B3) verlauft im dstlichen Teil des Teilbereichs 1. Diese bleibt im Zuge
der Errichtung des Lebensmittelmarktes bestehen. Die erforderliche Aufweitung der B3 fur
eine Linksabbiegespur spiegelt sich im Zuschnitt des Geltungsbereichs wider. Es werden nur
geringfiigige Anderungen an der Darstellung der StraRen fiir tiberértlichen Verkehr und
Hauptverkehrsstral3en vorgenommen, die dem spateren Grundstiickszuschnitt des Sonder-
gebiets im Bebauungsplan entsprechen.

9.3. Flachen fur die Landwirtschaft

Im Flachennutzungsplan kdnnen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB Flachen fur die Landwirt-
schaft dargestellt werden. Flachen fir die Landwirtschaft werden nur fir den Teilbereich 2
dargestellt. Hierbei erfolgt ein Flachentausch mit Teilbereich 1. Die GréRRe der Flache des
Teilbereichs 2 entspricht der GroRRe der Flache fur die Landwirtschaft im geltenden Flachen-
nutzungsplan, die im Teilbereich 1 durch eine Sonderbauflache mit der 17. Anderung des
Flachennutzungsplans uberplant wird. In der Summe gehen somit keine Flachen fir die
Landwirtschaft im Flachennutzungsplan verloren. Der Flachentausch ist bereits mit dem
VRRN abgestimmt.
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Anlage 8

Ubersicht tiber die den Bauleitplanverfahren zu Grunde liegenden Gutachten

Bebauungsplan Nr. 1/02-18 sowie

17. Anderung des Flachennutzungsplans

fur den Bereich

sLebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud*

(bestehend aus Titelblatt, Inhaltsverzeichnis, Zusammenfassung/Fazit).

Hinweis: Die vollstdndigen Gutachten inklusive zugehdriger Anlagen kénnen beim
Amt fUr Stadtentwicklung eingesehen oder digital angefordert werden.
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Liste der Gutachten:

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

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

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

Bioplan Gesellschaft fir Landschaftsokologie und Umweltplanung (10.08.2020):
Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung zum Vorhaben ,Nahversorgung in
Weinheim — Sulzbach, Heidelberg

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

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, Darmstadt

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (28.10.2020): Schalltechnische Untersu-
chung Bebauungsplan Nr. 1/02-18 ,Lebensmittelmarkt an der B3, Sulzbach-Sud*
Stadt Weinheim — Larmeinwirkungen auf das Plangebiet, Darmstadt
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IAS Reutemann GmbH

SACHVERSTANDIGENGESELLSCHAFT mbH fur UMWELT und GEOLOGIE

Altlasten * Baugrund *  Gebaudeschadstoffe ~*  Geothermie ° Hydrogeologie  *® Umweltmanagement  ® Geotouristik

AS Reutemann GmbH * Friedrich - Kénig - StraRe 3 - 5, 68167 Mannheim

Stadt Weinheim
Amt flr Stadtentwicklung
Obertorstr. 9

69469 Weinheim
BERICHT
zu Boden- und Baugrunduntersuchungen

Projekt: Plangebiet ,,NV Sulzbach® (Bereich Lebensmittelmarkt

Sulzbach - Sud) in 69469 Weinheim - Sulzbach
Auftraggeber: Stadt Weinheim

Amt fir Stadtentwicklung

Obertorstr. 9

69469 Weinheim
Auftragnehmer: AS Reutemann GmbH

Friedrich — Konig- Str. 3 -5

68167 Mannheim
Datum: 26. August 2019

D - 68167 Mannheim, Friedrich-Kénig-Strafte 3-5 Telefon: 0621 / 7980180 und 7980140 Telefax: 0621 /7980190 E-Mail: angelberger@as-reutemann.de bzw. schmid@as-reutemann.de
Geschaftsfiihrer: Ulrich Angelberger, Diplom-Geologe, von der IHK Rhein-Neckar éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Gefdhrdungsabschatzung Wirkungsgrad Boden - Grundwasser
Karl-Heinz Schmid, Diplom-Geologe, von der IHK Rhein-Neckar offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Boden- und Grundwasserschadensfélle
Registergericht Mannheim: HRB 701014 DRESDNER BANK MANNHEIM KONTO: 0684044900, BLZ: 67080050, IBAN: DE59 6708 0050 0684 0448 00, BIC: DRESDEFF670
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) ) AS Reutemann GmbH
SACHVERSTANDIGENGESELLSCHAFT mbH fiir UMWELT und GEOLOGIE

INHALTSVERZEICHNIS SEITE
1. Veranlassung - Auftrag 2
2. Lage und Standortbeschreibung 2
3. Geléndearbeiten / Bodenbeprobungen und Oberbodenprobenahme 3
4. Bodenbeschaffenheit — Aufbau des Untergrundes 4
5. Versickerung 6
6. Bauwerksabdichtung 6
7. Grindung 7
8. Schwarzdeckenmaterial 10
9. Oberbodenbeprobung 10
10.  Ausfiihrung 12
11.  Zusammenfassung 12
ANLAGEN
1 Lageplan der Ramm- und Rammkernsondierungen sowie der

Flachen zur Oberbodenbeprobung und Beprobung Schwarzdecken MaRstab 1 : 500
2 Bodenprofilaufnahmen der Rammkernsondierungen S1 bis S8 und

Schlagzahldiagramme DPL 1 bis DPL 4

3 Analysenprifbericht Dr. Graner&Partner GmbH
Nr. 1952860: Oberbodenproben mit Analytik auf Schwermetalle inkl. Arsen
Nr. 1952861: Schwarzdeckenproben mit Analytik auf polyzyklische aromatische Kohlenwas-
serstoffe

4 Laborbericht Geotechnisches Buro Moser
Nr. Kons 001 bis Kons 003: Konsistenzgrenzen/Plastizitdten an drei Bodenproben

Stadt Weinheim Lebensmittelmarkt in 69469 Sulzbach: Boden- und Baugrunduntersuchungen
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) ) AS Reutemann GmbH
SACHVERSTANDIGENGESELLSCHAFT mbH fiir UMWELT und GEOLOGIE

Dies sollte im Rahmen (baugrundtechnisch) notwendiger BodenaushubmalRnahmen und hier-
bei gemal geltendem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz erforderlichen abfallrechtlichen
Untersuchungen von BodentiberschulRmassen beriicksichtigt werden.

10. Ausfihrung

Geplante BaumalRnahmen mit Aushubarbeiten, Verfillung von Geléndevertiefungen, empfeh-
len wir hinsichtlich der Einhaltung abfallrechtlicher Belange fachgutachterlich zu begleiten.
Die BaumaRnahme mit Aushubarbeiten sowie die Bau- und Griindungsarbeiten, sind zudem
grundbautechnisch zu tiberwachen und entsprechend dem Baufortschritt abzunehmen.

Nach Festlegung der genauen Bauhdhen sind die unter Kapitel 7.1 und 7.2 vorldufig angege-
benen Daten zu Uberpriifen und ggf. anzupassen. Die dargestellte Baugrundsituation erfolgte
auf einer Interpolation punktueller Aufschlisse, die Abweichungen nicht ausschlieen. Treten
bei geplanten Bauausfiihrungen UnregelmaRigkeiten auf, ist der Gutachter unverziiglich zu
verstandigen. Wir empfehlen beim Vorliegen entsprechender Planungen rechtzeitig einen in-
formellen Austausch mit dem Gutachter.

11. Zusammenfassung

Folgende Aussagen bzgl. Versickerungsfahigkeit und Bodenbelastungen kdnnen zusammen-
fassend getroffen werden:

o eine Versickerung anfallender Wasser auf dem Grundstiick ist nicht méglich
¢ die Untersuchungsbefunde (Bodenanalytik) dokumentieren keine Prifwertlberschrei-

tungen (Prifwerte BBodSchV fir Wohngebiete)

Das Gutachten darf nur als Gesamtes an Dritte ausgehandigt werden. Bei der Weitergabe von
einzelnen Kapiteln oder Anlagen ist die Gefahr von Fehlinterpretationen nicht auszuschlief3en.

Mannheim, den 26. August 2019

AS Reutemann GmbH

gez.
Dipl. Geol. Schmid - - Dipl. Ing. Peter Josy —

12
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DOKUMENTATION

Versickerungsversuch auf dem Geldnde des zukiinftigen Netto-Nahversorgermarktes
Stadt Weinheim / Gemarkung Sulzbach.

Projekt:

Nahversorgung Weinheim Sulzbach Ansiedlung Netto

Vorbemerkung:
Um die Versickerungsfahigkeit des Bodens, fiir anfallendes Oberflachenwasser nachzuweisen, wurde

in Abstimmung mit dem Tiefbauamt Weinheim (Herrn Torni) ein Versickerungsversuch nach Vorgabe
durchgefiihrt. Besondere Auswirkungen, insbesondere von Wasseransammlungen durch ein
Regenereignis, sind fiir diese Flachen nicht bekannt. Ebenso deutet das nicht Vorhandensein von
Entwasserungsbauwerken (Graben usw.) darauf hin, dass es beziiglich der Oberflachenversickerung
zu keinen Konflikten oder Problemen gekommen ist.

Versuchszeitraum:

20.11.2019 bis 21.11.2019

Versuchsgebiet:

69469 Weinheim
Gemarkung Sulzbach
An der alten B3 / nordliche BergstraRe

Dokumentation Versickerungsversuch Netto Weinheim Sulzbach Seite 1 von 6
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DOKUMENTATION

Versickerungsversuch auf dem Geldnde des zukiinftigen Netto-Nahversorgermarktes
Stadt Weinheim / Gemarkung Sulzbach.

| Abb | | NR | 20191120_162031 | Zeit | Mittwoch, 20. November 2019, 16:20:31
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AbschlieRBende Feststellung:

Beim Aufsuchen der Versuchsstelle durch die Herren Torni und Schweikert am 21.11.2019
um 11:00 Uhr war die Probebohrung komplett trocken gefallen und kein Wasserstand mehr
feststellbar, was wie erwartet, u.E. auf eine gute Versickerungsfahigkeit schlieRen ldsst.

Anlagen:

e Lageplan mit Versuchsbohrung Versickerungsversuch Oberflichenwasser

Gefertigt und bearbeitet: Richtigkeit des Vorgehens / Durchfiilhrung wurde
A\ geprift und bestitigt das Tiefbauamt Weinheim
L‘ (} durch Inaugenscheinnahme am Folgetag
a Y — IX/Versickerungsféihigkeit war gegeben

S + B Projekt GmbH
Projektierung und Bau von Handelsflachen
Sitz der Gesellschaft:

Brunnendackerstr. 20 STOdf Weinheim
78628 Rottweil Eigenbetrieb Stadtentwasserung

Stuttgart HRB 470801 Obertorsir. 9
. 49469 Weinheim
A A A <
gez. Stempel

Dokumentation Versickerungsversuch Netto Weinheim Sulzbach Seite 6 von 6
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<
_|
PROF. DR. KNOBLICH

Umwelt- und Baugrundberatung GmbH

Schoofs Immobilien GmbH
Schleussnerstrafle 100
63263 Neu-lsenburg

10. Juni 2020

Ermittlung der Durchlassigkeit der anstehenden B&den zur
Versickerungsfahigkeit, Muldenberechnung

Standort 69469 Weinheim, Gemarkung Sulzbach fir die
Flurstucke 15316, 15317, 15318, 15319, 15320

Das Untersuchungsgelande liegt in einem Wasserschutzgebiet. Hierdurch ist das
gezielte Ableiten von Niederschlagswasser in den Untergrund gemaf 88 2 Abs.1,
3 Abs.1 Nr. 5 WHG erlaubnispflichtig. Des Weiteren kdonnen weitergehende
Einschrankungen gefordert bzw. das Vorhaben ganz untersagt werden.

Die Planung sieht vor anfallendes Dachflachenwasser sowie Niederschlags-
wasser aus dem Parkplatzbereich eines geplanten Lebensmittelmarktes auf dem
Areal zu versickern. Zusatzlich soll anfallendes Niederschlagswasser das auf der
benachbarten, noch anzulegenden Stichstral3e, anfallen wird, versickert werden.

Der Untergrund im Bereich der Versickerungsversuche besteht aus quartéren
Schluffen und Fein- bis Mittelsandablagerungen am ostlichen Grabenrand des
Oberrheingrabens. Aus friheren und aktuellen Bodenaufschliissen ist bekannt,
dass in den, ab etwa 2,5 m unter der derzeitigen Gelandeoberflache anstehen-
den, schwach schluffigen bis schluffigen bzw. tonigen Fein- bis Mittelsanden
zusatzlich Schluff- und Tonlinsen auftreten kdnnen.

Die Grundwasseroberflache schwankt zwischen 90-95 m 0. NN, also etwa rund
6m unter der derzeitigen Gelandeoberflaiche. Das Gelande steigt in ostlicher
Richtung, zur Bundesstral3e B3, um etwa 2,5 m an.

Um die Durchlassigkeit der angetroffenen Bodenschichten am Projektstandort zu
bestimmen, wurden vor Ort mehrere Feldversuche zur Versickerungsfahigkeit
durchgefinhrt.

Die Ortlichkeiten der Versuche sind im Lageplan (Anlage 1) gekennzeichnet.

Bei diesen Feldversuchen handelt es sich um sogenannte Permeabilitits-
Infiltrations-Tests (PIV-Tests) mit abnehmender Druckhdhe.

Die Auswertung erfolgte nach den entsprechenden USBR-Formeln unter Bertick-
sichtigung des gtiltigen Infiltrationsbereiches.

_ Planung

_ Sanierung

_ Uberwachung
_ Rickbau

Telefon

(0641) 250 39 155

Telefax

{0641) 250 39 154

Email
info@Knoblich-Wettenberg.de

Ust.-ID.~Nr
DE 201 713 635

Amtsgericht Giessen HRB 7554

BIC SKGIDESFXXX

Geschaftsfihrer
Christopher Knoblich
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PROF. DR. KNOBLICH

Umwelt- und Baugrundberatung GmbH

Parkplatzflache etwa 2.800m?

Die benétigte Flache der Versickerungsmulde liegt bei 670m?, das erforderliche
Mindestspeichervolumen bei rund 145m®, Die maRgebende Regendauer von 4h
und einer Regenspende von 28,9 Liter / (sec*ha) ergeben eine Entleerungszeit
von 23,9 Stunden (maximal zulassig 24h). Die Berechnung ist in der Anlage 5
beigefugt.

StichstraRe etwa 565m?

Die benétigte Flache der Versickerungsmulde liegt bei 250m?, das erforderliche
Mindestspeichervolumen bei rund 47m?® Die maRgebende Regendauer von 3h
und einer Regenspende von 51,5 Liter / (sec*ha) ergeben eine Entleerungszeit
von 20,6 Stunden (maximal zulassig 24h). Die Berechnung ist in der Anlage 5
beigefugt.

Fazit

Es zeigt sich, dass bei
Versickerungsbauwerke  verhaltnismafig
Wirtschaftlichkeit in Frage steht.

dem angewendeten Durchlassigkeitsbeiwert die
grod werden, so dass die

Auch wenn im vorliegenden Bericht eine theoretische Berechnung von
Bauwerken zur Versickerung gegeben ist, kann doch durch die Inhomogenitat
des anstehenden Bodens eine dauerhafte und kontrolliert sichere Versickerung
aus unserer Sicht nicht gewéhrleistet werden. In allen Sondierungen wurden auf
kurze Distanzen unterschiedliche Gehalte an Schluffen und sogar Tonen in
verschiedenen Ho6henlagen angetroffen, die den angesetzten Durchlassigkeits-
beiwert deutlich verschlechtern kénnen. Aus diesem Grund empfehlen wir hier an
diesem Standort auf eine Versickerung zu verzichten.

T P S
) J.5
C.Knoblich [PROF. DR. KNOBLICH otk

(Geschaftsfuhrer) —{jmylelt- und Baugrundberatung GmbH

Hohenstralie 58
D-35435 Wettenberg-Gleiberg/Hessen
Tel. (0641) 250 39 155 Fax (0641) 250 39 154

_ Planung

_ Sanierung

© Uberwachung
_ Rickbau

Hausanschrift
Hohenstralie 58
D-35435 Wettenberg
Ortstell Krofdorf-Gleiberg

Telefon
(0641) 250 38 155

Telefax
(D641) 250 39 154

Email
info@Knoblich-Wettenberg.de

Ust.-ID.-Nr.
DE 201 713635

Amtsgericht Giessen HRE 7554
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Stadt Weinheim

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen

zum Vorhaben ,,Nahversorgung” in Weinheim - Sulzbach

Stand: 10. August 2020

Bearbeitung: M. Sc. Bernadette Gross
Dr. Andreas Bauer
Dr. Ulrich Weinhold (Fledermause)

Gesellschaft flr Landschaftsékologie und Umweltplanung

P St.-Peter-StralRe 2 . 69126 Heidelberg .t 06221 4160730 . f 06221 4160745
B I \) P LAN info@bioplan-landschaft.de . www.bioplan-landschaft.de
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Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung zum Vorhaben ,Nahversorgung” in Weinheim 30
5.0 Fazit
Reptilien Das Untersuchungsgebiet weist zumindest teilweise im ostlichen Bereich

des Freizeitgartens Strukturen auf, die auf das Vorkommen von Zauneidech-
sen (Lacerta agilis) hinweisen konnten. Wahrend der Begehungen konnten
jedoch keine Zauneidechsen nachgewiesen werden. Mogliche Grinde flr
das Fehlen von Zauneidechsen trotz vorhandener Habitatstrukturen (exten-
siv gepflegtes Griinland mit angrenzenden Gehdlzstrukturen) kénnten die
nahe Lage zur Wohnbebauung und dadurch ein Vorkommen von Hauskat-
zen sein, die durch ihre Jagdaktivitaten des Ofteren fiir das Fehlen von Zau-
neidechsen in Siedlungsndhe verantwortlich sind. Bei den Begehungen
konnten Hauskatzen im Untersuchungsgebiet beobachtet werden. Des Wei-
teren sind groRere Teile des Untersuchungsgebietes mehr oder weniger
stark durch Geholze verschattet. Aktuell muss basierend auf den Untersu-
chungsergebnissen davon ausgegangen werden, dass innerhalb des Unter-
suchungsgebietes sowie daran angrenzend keine Zauneidechsen vorkom-
men. Es sind daher keine MaRnahmen notwendig.

Brutvogel Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigte sich, was die Vogelarten
betrifft, bezogen auf die geringe FlachengroRe als relativ artenreich (
Tabelle 2). Fur lber ein Drittel der nachgewiesenen Vogelarten ist das Un-
tersuchungsgebiet als Brutrevier zu werten. Es handelt sich um typische Ar-
ten der Geholzstrukturen und des Siedlungsbereichs. Daneben wurden
auch Arten des Offenlandes / Halboffenlandes nachgewiesen. Es wurden
MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden definiert.

Fledermduse Folgende Fledermausarten konnten im Plangebiet und angrenzend entwe-
der mit dem Detektor oder der Horchbox nachgewiesen werden: Breitfli-
gelfledermaus (£ptesicus serotinus), Bartfledermaus (Myotis brandtii/mys-
tacinus), GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula), GrolRes Mausohr (Myotis
myotis), Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Kleiner Abendsegler
(Nyctalus leisler), Langohrfledermaus (Plecotus sp.), Rauhautfledermaus
(Pipistrellus nathusii), Wasserfledermaus (Myotis daubentoni)) Zwergfleder-
maus (Pipistrellus pipistrellus), sowie nicht ndher bestimmbare Rufe der
Gattung Myotis. Insgesamt konnten 1.288 Aufnahmen ausgewertet werden.
Eswurden MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden definiert.

Artenschutzrechtliche  Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG (Tétung, Stdrung

Beurteilung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung entsprechender MalRnah-
men nicht ausgelost.

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, St.-Peter-StraRe 2 . 69126 Heidelberg t 06221 4160730
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
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VII. Zusammenfassung der Untersuchung und abschlieBende Bewer-

tung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Vorhaben /
Planstandort

Angebots- und
Wettbewerbs-
situation

Einzugsgebiet und Kauf-
kraftpotenzial

Umsatzerwartung

Bewertung der
versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen
Auswirkungen gemaR

§ 11 Abs. 3 BauNVvO

Sulzbach ist der drittgrofte Stadtteil von Weinheim, verfiigt aber bisher liber
keinen Lebensmittelmarkt. Zur SchlieBung von Versorgungsliicken im Nahver-
sorgungsbereich sieht das Einzelhandelskonzept Weinheim auch neue Standorte
vor. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim sieht fiir den Stadtteil Sulz-
bach zukiinftig ausdriicklich ein Nahversorgungszentrum vor.

Zur Verbesserung der ortlichen Nahversorgung sind in Sulzbach ein Lebensmit-
telmarkt mit ca. 800 m? VK sowie ein integrierter Backshop mit ca. 70 m? VK ge-
plant. Die Auswirkungsanalyse zum Vorhaben basiert auf § 11 Abs. 3 BauNVO.

Angesichts der begrenzten GréRe sowie der Standort- und Wettbewerbsbedin-
gungen ist nicht von einem der flihrenden Lebensmittelketten (EDEKA, REWE,
tegut, Aldi, Lidl) auszugehen sondern von einem kleineren Discounter wie etwa
Netto, Norma oder Penny, die typische Nahversorgungskonzepte verfolgen.

Der Planstandort liegt im siidlichen Anschluss an die Ortsbebauung von Sulzbach
an der Nordlichen Bergstrafle (B 3). Bisher wurde das Areal landwirtschaftlich
bzw. durch Kleingarten genutzt.

In der Stadt Weinheim ist ein ausdifferenziertes Angebot von insgesamt 14 Le-
bensmittelmarkten mit mehr als 400 m? VK vorhanden, die das Stadtgebiet weit-
gehend abdecken. Nur im Stadtteil Sulzbach besteht eine Versorgungsliicke. Hier
kann die bisher einzige Backerei (nur halbtags ge6ffnet) nur ca. 2 — 3 % der 6rt-
lichen Kaufkraft fiir Nahrungs- und Genussmittel am Ort binden.

Im Umland verfiigen alle Nachbarkommunen {iber ein adaquates Lebensmittel-
angebot. Wesentlich fiir die Beurteilung ist die Ausstattung mit Lebensmittel-
markten in den Nachbarkommunen Hemsbach (vier Discounter, zwei Super-
markte) und Birkenau (zwei Discounter, ein Supermarkt), von wo aus der Plan-
standort direkt erreichbar ist.

Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes wird in erster Linie von
anderen Lebensmittelmarkten in Weinheim, Hemsbach, Birkenau und Moérlen-
bach beschrankt, auBerdem von den zunehmenden Entfernungen.

Aus der Weinheimer Kernstadt und aus Umlandkommunen sind deshalb keine
regelmaRigen Verflechtungen mit dem Vorhabenstandort mehr zu erwarten.
Méglich sind jedoch gelegentliche Umsatzzufliisse durch Arbeitspendler (=
Streukunden).

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

Unter Verwendung des Marktanteilprinzips wurde fiir den geplanten Lebensmit-
telmarkt und den Backshop im Worst Case eine Gesamtumsatzerwartung von
ca. 3,7 Mio. € errechnet. Davon entfallen ca. 3,2 Mio. € auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel und ca. 0,5 Mio. € auf Nichtlebensmittel-Sortimente (v. a. Drogerie-
waren, Tiernahrung, Aktionswaren).

Die aus dem Vorhaben resultierenden Umsatzumverteilungseffekte beziehen
sich hauptsachlich auf Anbieter im Stadtgebiet von Weinheim (Umsatzverluste
bei bestehenden Anbietern insgesamt ca. 2,2 Mio. €; durchschnittliche Um-
satzumverteilungsquote ca. 2 %).

In Weinheim werden zum gréfiten Teil Standorte in zentralen Versorgungsberei-
chen betroffen sein (v. a. Lebensmittelméarkte im Nahversorgungszentrum Berg-
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Vereinbarkeit mit den
raumordnerischen Vor-
gaben

GMA-Zusammenstellung 2020

straBe / Nordliche HauptstraRe, im Hauptzentrum 3 Glocken). Da sich die Aus-
wirkungen auf mehrere Standorte verteilen und es sich bei den hauptsachlich
betroffenen Anbietern um besonders leistungsstarke Filialisten handelt, kbnnen
negative Folgewirkungen auf die Bestandsstruktur ausgeschlossen werden.

In den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentren Innenstadt,
Mult und 3 Glocken) sowie in den ausgewiesenen Nahversorgungszentren sind
keine Angebotsschwachungen zu erwarten; hierzu wurden durchschnittliche
Umverteilungsquoten zwischen ca. 1 % und 5 — 6 % errechnet. Insgesamt ist im
Weinheimer Stadtgebiet weder mit stadtebaulichen noch mit versorgungsstruk-
turellen Effekten zu rechnen.

Das Ansiedlungsvorhaben eines Lebensmittelmarkts in Sulzbach wird dort eine
erhebliche Verbesserung der Nahversorgung und eine Reduzierung der erfor-
derlichen Einkaufsfahrten bewirken. Das Vorhaben zur SchlieBung der Versor-
gungsliicke in Sulzbach entspricht damit den Zielen des Einzelhandelskonzepts
Weinheim.

AuBerhalb Weinheims betreffen die absehbaren Umsatzumlenkungen gréRten-
teils Lebensmittelmarkte in Hemsbach (Umsatzverluste dort insgesamt ca. 0,7 —
0,8 Mio. €; durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote ca. 2 —3 %). In den (ib-
rigen Umlandkommunen bewegen sich die ermittelten durchschnittlichen Um-
verteilungsquoten bei unter 1 %. Bestandsgefahrdungen von strukturpragenden
Anbietern oder Beeintrachtigungen zentraler Versorgungshereichen sind in kei-
ner Kommune zu erwarten.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Mittelzentrum. Der geplante Le-
bensmittelmarkt wird rund 80 % seiner Umsatze aus dem Stadtgebiet von Wein-
heim erzielen (darunter ca. 70 % mit der Wohnbevdlkerung von Sulzbach). Zent-
ralitats- und Kongruenzgebot werden also erfillt.

Das Vorhaben fiihrt nicht zu Gefahrdungen des Betriebsbhestands in zentralen
Versorgungsbereichen von Weinheim oder anderen zentralen Orten und somit
nicht zu Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefiiges und der Funktionsfa-
higkeit der zentralen Lagen. Im Stadtteil Sulzbach tritt mit der Vorhabenrealisie-
rung eine ganz erhebliche Aufwertung der ortlichen Nahversorgungssituation
ein, da hier bisher kein Lebensmittelmarkt ansassig ist. Das Vorhaben entspricht
somit dem Beeintrachtigungsverbot.

Der Planstandort liegt aufRerhalb der Siedlungsbebauung und nicht in einem
»Zentralortlichen Standortbereich fiir Einzelhandelsgroprojekte”. Es handelt
sich jedoch um ein Einzelhandelsprojekt mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten, welches eindeutig der Nahversorgung dient. Schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung in der
Standortkommune oder in anderen Gemeinden und deren Ortskernen sind als
Folge des Vorhabens nicht zu erwarten. Der Standort ist gut in das ortliche
OPNV-Netz integriert (Bushaltestelle ca. 300 m entfernt) und verfiigt zudem
iiber eine Ful- und Radweganbindung in die Wohngebiete von Sulzbach. Ein Al-
ternativstandort fiir den Lebensmittelmarkt in besser integrierter Lage, mit dem
eine Nutzungsbiindelung mit vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erzielt
werden kénnte, konnte in Sulzbach nicht gefunden werden.
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Zusammenfassung

In Weinheim ist im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulz-
bach-Sid" die Errichtung eines Netto-Lebensmittelmarktes mit Backshop geplant (s. Abb. 1 im
Anhang).

Die vorliegende Larmimmissionsprognose fur das geplante Vorhaben fiihrt unter Berlicksichti-
gung der in Kap. 1 aufgefiihrten Betriebsbeschreibung sowie der in Kap. 5 aufgefiihrten Emissi-
onsansatze auf der sicheren Seite zum Ergebnis, dass in der Nachbarschaft des Plangebietes
die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA Larm /1/ ohne zusétzliche Mal3nahmen

erfullt sind. Dies gilt auch beim Betrieb des Backshops an Sonn- und Feiertagen.
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Zusammenfassung

In Weinheim ist im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 1/02-18 "Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulz-
bach-Sid" die Errichtung eines Netto-Lebensmittelmarktes mit Backshop geplant (s. Abb. 1 im
Anhang). Die schalltechnische Untersuchung zu Gerduscheinwirkungen durch Straf3en- und
Schienenverkehr sowie durch den Betrieb des geplanten Lebensmittelmarktes auf die, fur eine
gewerbliche Nutzung (z. B. Praxen, Biros) vorgesehene Aufstockung des Marktgebaudes fihrt
zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm
An der geplanten Marktaufstockung sind durch die Larmeinwirkungen aus dem StrafRen- und
Schienenverkehr die mal3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ fur Gewerbegebiete

eingehalten.

Gewerbelarm

An der Nordfassade der geplanten Marktaufstockung ist durch Andienungsgerausche im Bereich
der Verladerampe der maRRgebliche Tag-Immissionsrichtwert der TA Larm /7/ flir Gewerbegebiete
Uberschritten. Mogliche MaRnahmen zur Bewaltigung des Immissionskonfliktes durch den Markt-
betrieb im Hinblick auf die Marktaufstockung werden in Kap. 6.2.2 erortert.

Passiver Schallschutz

An den Fassaden der Marktaufstockung erfiillen Au3enbauteile schutzbedirftiger Aufenthalts-
raume, die den Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) gentigen, auch die Anfor-

derungen der DIN 4109 (5a, 5b) an die Luftschallddmmung gegen AuRenlarm.

Anmerkung
Aufgrund der im Hinblick auf Wohnnutzung hohen Beaufschlagung der Marktaufstockung mit

Verkehrs- und Gewerbeldrm wére hier eine solche Nutzung nur mit umfangreichen Larmschutz-
malinahmen und damit einhergehenden Einschréankungen der Anwohner bzw. des Markbetrie-
bes moglich. Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes ist daher eine Wohnnutzung der Markt-

aufstockung nicht zu empfehlen.
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Verteiler:
1 x Protokollzweitschrift
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Bisherige Vorgange:
GR 145/16 v. 23. November 2016 Beschluss Larmaktionsplan der zweiten Stufe

Beratungsgegenstand:

Die Stadt Weinheim ist nach der EU-Umgebungslarmrichtlinie und nach den Vorschriften der
88 47 a bis 47 f des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgéange
(Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom

9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) geandert worden ist gesetzlich verpflichtet,
Larmaktionsplane aufzustellen, mit denen Larmprobleme und Larmauswirkungen geregelt
werden.

Ziel der Larmaktionsplanung nach europaischem und nationalem Recht ist die zur
Beurteilung der ortlichen Situation erforderliche Erfassung und Darstellung groRerer
Larmquellen in Larmkarten und die daraus abgeleitete Formulierung von Zielen, Strategien
und MalRnahmen zur La&rmminderung.

Die Larmaktionsplanung umfasst mehrere Stufen. In der ersten Stufe hatte die Stadt
Weinheim einen Larmaktionsplan fir die gem. § 47c BImSchG kartierten und besonders
stark belasteten Hauptverkehrsstral3en (Gber 16.400Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken
(Uber 60.000 Zuge pro Jahr) im Stadtgebiet von Weinheim aufzustellen. Dieser Vorgabe
wurde mit dem Beschluss des Larmaktionsplans der ersten Stufe fir Weinheim am
19.12.2012 nachgekommen.

Bestandteil der Larmaktionsplanung der zweiten Stufe waren alle Hauptverkehrsstral3en mit
einer Belastung von tber 8.200 Kfz/Tag und alle Schienenverkehrswege mit einer
Zugbelastung von mehr als 82 Ziigen/Tag. Ergdnzend hierzu wurden weitere
Hauptverkehrsstral3en in Weinheim in der Larmaktionsplanung erfasst und kartiert. Die
zweite Stufe des Larmaktionsplans fur Weinheim wurde mit dem Beschluss des
Gemeinderates vom 23. November 2016 abgeschlossen.

In der dritten Stufe der Larmaktionsplanung ist die Uberpriifung und Bewertung der zweiten
Stufe durchzufuhren. Gemal § 47 d BImSchG sind die Larmaktionspléane alle 5 Jahre zu
Uberprufen und erforderlichenfalls zu tGberarbeiten. Fur die Stadt Weinheim wiirde dies
bedeuten, die dritte Stufe im Jahr 2021 fortzuschreiben. Im Zusammenhang mit dem

EU Vertragsverletzungsverfahren 2016/2116 wegen fehlender Larmaktionspléne ist die Stadt
Weinheim vom Ministerium nun nachdrtcklich aufgefordert worden, sehr zlgig die
Fortschreibung der dritten Stufe zu erstellen.
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Dies ist von Seiten des Landes dringend geboten, trotz der Erschwernisse durch die aktuelle
Corona-Situation. Fur Weinheim ist von grol3em Vorteil, dass es in der dritten Stufe der
Larmaktionsplanung vor allem um die Uberpriifung und Bewertung der zweiten Stufe geht,
also ein vergleichsweise schlankes Verfahren ausreichend ist, das daher auch unter Corona-
Bedingungen vertretbar durchgefiihrt werden kann. Zielfihrend ist eine Berichterstattung
gemald dem Musterbericht des LUBW zu erstellen und den Entwurf des Berichtes analog zur
Offenlage in einem Bauleitplanverfahren fiir einen Monat der Offentlichkeit zuganglich zu
machen, um Anregungen und Bedenken entsprechend aufnehmen zu kdnnen. Nach
Einarbeitung der Ergebnisse aus dem Beteiligungsverfahren erfolgt eine Beratung und
maogliche Beschlussfassung im Gemeinderat. Den Abschluss des Verfahrens bildet eine
offentliche Bekanntmachung. Der Bericht enthalt analog zur zweiten Stufe die
Larmschwerpunkte mit der Anzahl der Betroffenen und sofern noch nicht umgesetzt
verbesserte Losungsvorschlage zur Larmminderung. Damit kann den geltenden Vorschriften
fur die dritte Stufe vollumfanglich entsprochen werden.

Dieses Vorgehen ist vor allem deshalb vertretbar, weil die aus Sicht der Verwaltung inhaltlich
viel bedeutsamere vierte Stufe aufgrund des Drucks der EU-Kommission mit in 2023
komplett neuen Larmwerten fir Weinheim bereits in 2023/24 durchgefiihrt werden muss —
und nicht wie bisher angenommen in einem Abstand von 5 Jahren zur dritten Stufe. Hier
sind, wegen der dann neuen Larmwerte, die die bisher festgestellten aus 2015 abldsen, fur
eine adaquate Aufbereitung weit umfassendere Untersuchungen zu tatigen. Es ist auch
inhaltlich sinnvoll und geboten, hier eine deutlich umfassendere Beteiligung durchzufihren,
was dann hoffentlich ohne eine Restriktion durch Corona mit entsprechenden
Veranstaltungen auch wieder mdglich sein wird.

Aufgrund der fachlichen Anforderungen des Larmthemas, insbesondere auch an fundierte
larmtechnische Berechnungen, ist es unabdingbar, fur diese Aufgabe auf ein entsprechendes
Fachburo zurickzugreifen — analog zur zweiten Stufe.

Aus diesem Grund und der zeitlichen Dringlichkeit hat die Verwaltung auf Grundlage eines
Aufgabenkatalogs bei verschiedenen auf Larmaktionspléne spezialisierten Bliros Angebote
eingeholt. Ein wichtiger Punkt war die notwendige Qualifikation und Erfahrung. Der
erforderliche Kostenrahmen wird sich voraussichtlich auf 10.000,- € belaufen.

Da es in der dritten Stufe vor allem um die Uberpriifung der MaBnahmen der zweiten Stufe
geht, schlagt die Verwaltung vor, erganzend zu dem Musterbericht konkrete weitere
Malnahmen, darunter auch die Anspruchsvoraussetzungen fr Tempo 30 aus
Larmschutzgriinden an den drei bekannten Hotspots aus der zweiten Stufe zu Uberprifen
(Ortsdurchfahrt B3 in Sulzbach, Ortsdurchfahrt B3 in Weinheim Abschnitt Stadthalle /
Nibelungenstral3e und Birkenauer Talstral3e). Diese Anforderungen sind in der
Angebotsabfrage bei den Fachbiros enthalten.

Alternativen:

Aufgrund des gesetzlichen Auftrags zur Durchfiihrung einer Larmaktionsplanung gem.

8 47d BImSchG gibt es fur die Stadt Weinheim keine Alternative, aufgrund der zwingenden
Vorgaben durch die EU — auch nicht in zeitlicher Hinsicht. Die Stadt Weinheim muss dem
gesetzlichen Auftrag nachkommen.
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Finanzielle Auswirkung:

Die Mittel fur die Erstellung des Larmaktionsplanes sind im Verwaltungshaushalt beim Amt
fur Stadtentwicklung fur das Jahr 2021 eingestellt. Nach Einschatzung der Verwaltung belauft
sich der Kostenrahmen unter Beachtung der Fachbuirobeauftragung fur die Fortschreibung
des Larmaktionsplans auf ca. 10.000 €.

Fir die Umsetzung der im endgultigen Larmaktionsplan auf Grundlage einer Kosten-Nutzen-
Analyse festzulegenden und mit den beteiligten TOBs abzustimmenden konkreten
MalRnahmen zur Larmminderung sind Kostentrager zu benennen. Damit kann der
Larmaktionsplan — je nach der dann erfolgenden Beschlussfassung des Gemeinderats —
auch weitere finanzielle Auswirkungen auf die Stadt Weinheim haben. Konkrete
Entscheidungsgrundlagen werden im Fortschreibungsprozess des Larmaktionsplans
erarbeitet.

Anlagen:
Keine

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik und Umwelt beschliel3t die Aufstellung eines Larmaktionsplanes
der dritten Stufe gemal 8 47 d BImSchG.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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Rechnungsprifungsamt

Datum:

14.12.2020

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus_s fur Technik, Umwelt und o) Vorberatung 13.01.2021
Stadtentwicklung

Gemeinderat ) Beschlussfassung 03.02.2021
Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X Nein
Betreff:

Feststellung des Jahresabschlusses 2019 des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim

Beschlussantrag:

Der Jahresabschluss 2019 des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim wird, wie auf
Seite 3 dargelegt, festgestellt.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat Il

1x Amt 14

1 x Amt 60

1 x Amt 66

Bisherige Vorgange:
Keine

Beratungsgegenstand:

Der Eigenbetrieb Stadtentwasserung ist gemald § 16 Eigenbetriebsgesetz (EigBG)
verpflichtet fur jedes Wirtschaftsjahr einen Jahresabschluss zu erstellen.

Der Jahresabschluss ist durch einen Bericht zu erlautern und vom Gemeinderat nach
Vorberatung durch den Betriebsausschuss festzustellen.

Die Aufgaben des Betriebsausschusses nimmt nach § 2 der Betriebssatzung der Ausschuss
fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung wahr.

Das Rechnungsprifungsamt hat den Jahresabschluss gepruft und empfohlen, die im
Jahresbericht 2019 des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim ausgewiesenen
Ergebnisse festzustellen und die Betriebsleitung gem. 8 16 Abs. 3 Nr. 3 EigBG zu entlasten.

Den Mitgliedern des Ausschusses fir Technik, Umwelt und Stadtentwicklung und des
Gemeinderats wurden gesondert folgende Unterlagen Ubersandt:

e Bericht des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim tber den Jahresabschluss 2019

e Prifungsschlussbericht 2019 des Rechnungsprifungsamtes fir den Eigenbetrieb
Stadtentwasserung Weinheim

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:

Keine
Anlagen:
Nummer: Bezeichnung

1 Bericht Uber den Jahresabschluss
2 Prufungsbericht
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Beschlussantrag:

Die Verwaltung stellt folgenden Antrag:

1. Der Jahresabschluss des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim fir das
Geschaftsjahr 2019 wird, wir folgt, festgestellt:

1. Bilanzsumme 54.503.644,36 €
1.1. davon entfallen auf der Aktivseite auf
das Anlagevermdgen 52.205.641,70 €
das Umlaufvermégen 2.298.002,66 €
1.2 davon entfallen auf der Passivseite auf
das Eigenkapital 1.823.431,19 €
die empfangenen Ertragszuschisse 8.824.323,06 €
die Gebuhrenrickstellungen 2.148.681,49 €
die Verbindlichkeiten 41.707.208,62 €
1.3  Jahresverlust 55.473,61 €
1.3.1 Summe der Ertrage 8.898.990,22 €
1.3.2 Summe der Aufwendungen 8.954.463,83 €

2. Der Jahresverlust von 55.473,61 € wird auf neue Rechnung vorgetragen.

3. Die Betriebsleitung wird fur das Geschaftsjahr 2019 entsprechend § 16 Abs. 3 Nr. 3
EigBG entlastet.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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A. Lagebericht

.  Rechtsgrundlagen

Der Eigenbetrieb Stadtentwasserung Weinheim wurde zum 01.01.2002 gegriindet. Die
hierzu erforderlichen Beschlisse fasste der Gemeinderat am 23.01.2002
(Grundsatzbeschluss und Erlass der Betriebssatzung).

Zweck des Eigenbetriebs ist, das im Stadtgebiet anfallende Abwasser anzunehmen, zu
sammeln und der Reinigung zuzufithren. Rechtsgrundiage hierfir ist die Satzung der
Stadt Weinheim Ober die &éffentliche Abwasserbeseitigung vom 16.12.2009 in der derzeit
glltigen Fassung.

Der Eigenbetrieb Stadtentwasserung Weinheim ist ein rechtlich unselbstandiges, nicht
wirtschaftliches Unternehmen der Stadt Weinheim. Fir den Eigenbetrieb gelten die
Vorschriften des Eigenbetriebsgesetzes (EigBG) und die hierzu erlassene Verordnung
des Innenministeriums Uber die Wirtschaftsfuhrung und das Rechnungswesen der
Eigenbetriebe (Eigenbetriebsverordnung - EigBVO) in den jeweils geltenden Fassungen.

Bei Grundung des Eigenbetriebs wurde auf die Festsetzung von Stammkapital
verzichtet. Steuerlich ist der Eigenbetrieb Stadtentwssserung kein Betrieb gewerblicher
Art. Er unterliegt weder der Kérperschaftsteuerpflicht noch der Umsatzsteuerpflicht. Der
Eigenbetrieb ist daher auch nicht vorsteuerabzugsberechtigt. Das Vermdgen des
Eigenbetriebs ist getrennt vom stadtischen Haushalt zu fithren.

Der Wirtschaftsplan 2019 wurde vom Gemeinderat am 05.12.2018 beschlossen und
vom Regierungsprasidium am 27.02.2019 genehmigt.

Il. Betriebsstruktur

‘Der Eigenbetrieb besitzt keine eigene Rechtspersénlichkeit und verfiigt tber kein
eigenes Personal. Zur Erflullung seiner Aufgaben bedient er sich des stadtischen
Personals. Die erbrachten Leistungen sind vom Eigenbetrieb angemessen zu vergiiten.

Betriebsleiter ist nach Betriebssatzung der Erste Biirgermeister der Stadt Weinheim.
Auf die Bildung eines Betriebsausschusses wurde nach Betriebssatzung verzichtet. Die

Funktion des Betriebsausschusses wird vom Gemeinderat‘ der Stadt Weinheim bzw.
vom Ausschuss fir Technik, Umwelt und Stadtentwicklung wahrgenommen.
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lll. Geschiéftsverlauf

Eckdaten

Bilanzsumme

Anlagenvermogen

Investitionen

Anschaffungen

Langfristige Kredite
Kreditaufnahmen

Tilgungen

Umsatzerlose

Sonstige Ertrage

Materialaufwand / Bezogene Leistungen
Betriebskostenumlage an Verbéande
Finanzkostenumlage an Verbande
Sonstiger betrieblicher Aufwand
Zinsaufwand

Abschreibungen

2
31.12.2018 31.12.2019
€ €
53.593.598,15 54.503.644,36

50.751.072,80
3.773.841,87
0,00
39.805.606,77
4.500.000,00
1.659.888,35
8.951.668,64
44.727,30
1.895.987,58
2.678.372,79
1.126.260,34
286.219,84
928.248,42
1.796.274,01

52.205.641,70
3.274.668,45
0,00
40.979.237,72
3.000.000,00
1.826.369,05
8.861.780,05
37.210,17
1.938.885,26

1 2.314.773,27

1.198.054,25
372.443,37
983.291,36
1.876.086,02

Im Wirtschaftsplan 2019 wurden die Ausgaben fiir Investitionen auf 7.197.000,- € festgesetzt.
Die tatsachlichen Ausgaben lagen bei 3.274.668,45 € und dam|t rund 3.922. 330 € unter dem

Ansatz. Dies hat vor allem folgende Griinde:

- Die MaRnahmen Erdbecken ‘Waidallee und Kanal Cestaro-/Grofsachsener Stralle

konnten nicht wie geplant abgewickelt werden.

- Mit der ErschlieBung des Baugebiets Allmendacker wurde erst in 2020 begonnen.

Die Mittel fur die Manahmen wurden in 2020 neu veranschlagt.
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Die Investitionen sind im Einzelnen nachfolgend aufgefiihrt.
Investitionen 2019:
€
I._Anlagen im Bau;
Neubau Erdbecken Waidallee 1.455.776,21
Kanalsanierung Nibelungenviertel 3.887,98
Schachtumbau RUB SUD 16.516,62
RHB Nordstadt / Birkenauer Talstrale 589,47
Kanalaustausch Burggasse 9.607,18
Kanal Baugebiet Allmendéacker 354,48
1.486.731,94
Il.__Abgeschlossene MaRnahmen 2019:
a.) Abgeschlossene Anlagen im Bau:
Kanalaustausch Mullheimer Talstrafle 429.843,60
(2. Bauabschnitt)
Kanalsanierung Mannheimer StralRe 323.594,57
(3. + 4. Bauabschnitt)
Kanal “Steingrund” Rippenweier 151.829,43
905.267,60
b.) Weitere MaRnahmen (bestehende Anlagen):
Kanalaustausch Mullheimer TalstraRe 1.296,07
(1. Bauabschnitt)
Umbau PW Hammerweg 490.220,09
Kanal Cestaro-, Grof3sachsener StraRe 27.262,44
RHB Bergstralie / Friedrich-Vogler-Stralle 20.466,97
Ferntberwachung Pumpwerke 165.657,38
Hausanschliisse 2019 37.860,12
Kanalsanierung im Inlinerverfahren 2019 133.505,08
876.268,15
c.) Bewegliches Vermogen 2019 6.489,28
6.489,28
Investitionen 2019 3.274.756,97
[1l.) Kostenerstattungen
Beteiligung AVOL am RUB Sud 88,52
Einnahmen fiir Investitionen 2019 insgesamt 88,52
Ausgaben fiir Investitionen 2019 insgesamt 3.274.668,45
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Die betrieblichen Ertrage beliefen sich auf insgesamt 8.898.990,22 €.
Diese setzen sich prozentual wie folgt zusammen:

Auflosung von
Beitragen u.

Zuschi
Stralenentwasserungs- Y cs%ssen

anteil
15%

Verwaltungsgebiihren
u. sonstige Ertrage
1%

Benutzungsgebihren
79%

Der im Wirtschaftsplan veranschlagte Ansatz wurde um 139.320,22 € tbertroffen.
Nahere Ausfihrungen hierzu sind den Erlauterungen zur G+V ab Seite 16 zu entnehmen.

Die Aufwendungen lagen 2019 bei insgesamt 8.954.463,83 € und setzten sich prozentual
wie folgt zusammen:

Gebuhrentberschuss-

Zinsaufwendungen flickstellung Materialaufwand
11% 4% 7%

Sonstige betriebliche beZOgen;!AL;istungen
Aufwendungen b
4%

Abschreibungen
21% b

- Umlagen
39%

Im Wirtschaftsplan 2019 waren Aufwendungen von 9.086.950,- € veranschlagt. Die
‘Ausgaben lagen somit 132.486,17 € unter dem geplanten Ansatz.
Nahere Ausfiihrungen hierzu sind den Erlauterungen zur G + V ab Seite 17 zu entnehmen.

Das Betriebsergebnis weist anstelle des im Wirtschaftsplan einkalkulierten Jahresverlustes
von 327.280,- € einen Jahresverlust von nur 55.473,61 € und damit ein um 271.806,39 €
verbessertes Ergebnis aus.

Der Jahresverlust wird durch Uberschiisse der Vorjahre abgedeckt.

Die in der Kalkulation veranschlagten kalkulatorischen Zinsen von 257.720,- € werden bei
der Gebuhrenabrechnung berticksichtigt und betragen nach Abrechnung 272.479,- €.
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IV. Lage des Eigenbetriebs

Der Eigenbetrieb wird vom Rechnungsprifungsamt der Stadt Weinheim zeitnah wahrend der
laufenden Periode gepruft. Das Rechnungsprifungsamt tibernimmt damit eine begleitende
Funktion, sodass ein reibungsloser Arbeitsablauf gewahrleistet ist.

Da die Eigenmittel des Eigenbetriebs zur Deckung der Investitionen nicht ausreichen, ist die
Liquiditat eingeschrénkt. Die Investitionen miissen daher zum Teil Gber Darlehen finanziert
werden.

Zur Nachfinanzierung von MaRnahmen aus dem Jahr 2018 und zur Finanzierung laufender
MaBnahmen in 2019 wurde im Dezember 2019 bei der NRW Bank ein Darlehen (ber
3 Mio. € zu einem Zinssatz von 0,98 % bis zur vollstandigen Tilgung aufgenommen.

Fur Darlehen wurden Teile der Krediterméchtigungen aus 2018 und 2019 in Anspruch
genommen. Der nicht in Anspruch genommene Teil der Krediterméchtigung aus 2019 wurde
in das Jahr 2020 Ubertragen.

Die Tilgung gegenliber Kreditinstituten (Darlehenstilgungen) betrug 1.826.369,05 €.
Damit stieg die Nettoneuverschuldung um 1.173.630,95 €. Der Schuldenstand des
Eigenbetriebs betragt damit zum 31.12.2019 insgesamt 40.979.237,72 € (siehe Anlage 2).

Darlehensentwicklung seit Griindung des Eigenbetriebs:

Schuldenstand
45.000.000
| 40.000.000 o
| 35.000.000
30.000.000
25.000.000 —
'9&’&&'»@“'»@%@&@6\m@%m@g'»°\'°'»°\>'\90'\9&'»°¢ﬁ9\'%'»&bw&\'9@'19\9

Aus den bereits auf Seite 2 dargestellten Grunden konnten die im Vermégensplan fir das
Jahr 2019 vorgesehenen Investitionen nicht vollsténdig umgesetzt werden. Die Ansatze
wurden im Wirtschaftsplan 2020 ff. neu veranschlagt.

Zur Deckung der Kosten fur den laufenden Betrieb der Abwasseranlagen erhebt der
Eigenbetrieb Abwassergebiihren. Hier konnten im Berichtsjahr 7.059.325,64 € an
Einnahmen erzielt werden. Der Ansatz im Wirtschaftsplan wurde um rund 138.000 €
Ubertroffen.

Die Abwassergebuhren betrugen im Berichtsjahr:
Far Schmutzwasser: 1,50 € je cbm Schmutzwasser
Fir Niederschlagswasser: 0,78 € je gm versiegelte Flache

Far weitere Ausflhrungen zur Lage des Eigenbetriebs wird auf den Prifbericht des
Rechnungsprufungsamtes verwiesen.
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V. Ausblick

In den kommenden Jahren muss weiterhin in die zum Teil mittlerweile in die Jahre
gekommene Infrastruktur investiert werden. Daneben gibt es aber auch neue Projekte oder
solche die sich gerade im Bau befinden und fortzufithren sind. GroRte EinzelmaRnahmen
sind:

Kanalherstellung Baugebiet Allmendécker
Fortfiihrung Bau Erdbecken in der Waidallee
Fortfihrung Kanalaustausch in Oberflockenbach
Kanalherstellung Baugebiet Hintere Mult
Kanalaustausch Burggasse

Da die Mafnahmen nicht vollstandig aus Eigenmitteln finanziert werden kénnen, ist die
Aufnahme weiterer Darlehen notwendig. Die Hoéhe ist abhangig vom Mittelabfluss.

Bei Abfassung des Jahresabschlusses war erkennbar, dass die in 2020 festgesetzte
Krediterméachtigung nicht in voller Hohe bendtigt wird, sodass die Neuverschuldung geringer
ausfalit als geplant.

Die Verschuldung und die damit verbundenen Kredittiigungen werden weiter moderat
ansteigen. Bei der Aufnahme von Darlehen wird stets darauf geachtet die Laufzeit an die
Abschreibungszeitrdume fur Abwasseranlagen anzupassen.

In den né&chsten Jahren laufen mehrere hochverzinste Darlehen aus oder stehen zur
Umschuldung an. Die momentanen Marktbedingungen geben Hoffnung auf ginstigere
Zinsen. Dies verringert im Gegenzug die Schuldenlast.

So konnte Im Rahmen eines in 2020 zur Umschuldung anstehenden Darlehens mit einer
Restschuld von 927.000 € der bisherige Zinssatz von 4,897 % fur die Restlaufdauer von
15 Jahren auf 0,00 % abgesenkt werden.

Der Abwasserverband BergstraRe plant in den néchsten Jah‘ren den Ausbau einer
4. Reinigungsstufe. Dadurch wird die Umlage an den Verband in den nichsten Jahren
starker ansteigen, was voraussichtlich splrbare Auswirkungen auf die Hohe der
Abwassergebiihren haben wird.
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AKTIVA

A. Anlagevermogen

I._Immaterielle Vermégensgegenstinde

Konzessionen, Rechte, Lizenzen u.a.

ll. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Geschéafts- Betriebs- und
anderen Bauten

52. Grundstlicke mit Wohnbauten

7
Schlussbilanz des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim
zum 31.12.2019
31.12.2018 31.12.2019
0,00 € 0,00 €
601.874,10 € 601.874,10 €
25.670,00 € 23.870,00 €
13.552,79 € 13.652,79 €

3. Grundstiicke unbebaut

4. Entsorgungsaniagen

5. Maschinen und Geréte

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung
8. Anlagen im Bau

Summe Sachanlagen

lll. Finanzanlagen

Beteiligung beim Abwasserverband Oberer Landgraben
Tilgungsumlage Abwasserverband Bergstrale

Summe Anlagevermdgen

B. Umlaufvermégen

I._Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Forderungen gegenuber Debitoren / Sonstige Forderungen

Il. Schecks, Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Guthaben bei Kreditinstituten

Summe Umlaufvermégen

SUMME AKTIVA

47.257.960,02 €
49.144,51 €
1.896,00 €
1.496.000,55 €

49.446.097,97 €

1.271.048,51 €
33.926.32 €

50.761.072,80 €

788.986,64 €

2.053.538,71 €

2.842.525 35

"

48.328.418,02 €
43.927,51€
6.233,00 €
1.909.779,58 €

50.927.655,00 €

1.216.689,27 €
61.297.43 €

52.205.641,70 €

834.267,03 €

1.463.73563 €

2.292 002 6K £

L. AT TV S,T

53.593.598,15 €

54.503.644,36 €
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Schlussbilanz des Eigenbetriebs Stadtentwisserung Weinheim
zum 31.12.2019
PASSIVA
31.12.2018 31.12.2019
A. Eigenkapital

l. Uberschuss / Verlust

Uberschuss / Verlust der Vorjahre
Jahresiiberschuss / Jahresverlust

Summe Eigenkapital

B. Empfangene Ertragszuschiisse

1. Zuweisungen und Zuschisse
2. Abwasserbeitrage

Summe Ertragszuschiisse

C. Riickstellungen fiir Gebiihreniiberschiisse

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
mit einer Laufzeit tber 1 Jahr (Darlehen)

2. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung
3. Sonstige Verbindlichkeiten

a) sonstige Verbindlichkeiten aus Zinsabgrenzung
b) Sicherheitsleistungen Bauauftrage

Summe Verbindlichkeiten

SUMME PASSIVA

+1.918.034,88€
-39.130,08 €

+ 1.878.904,80€

1.993.656,00 €

7.057.367.47 €

+1.878.904,80 €
-55473.61€

+1.823.431,19 €

1.888.016,00 €
6.936.307.06 €

9.051.013,47 €

1.877.751,19 €

39.805.606,77 €

824.535,78 €

165.786,14 €
0,00 €

40.785.928,69 €

8.824.323,06 €

2.148.681,49 €

40.979.237,72 €

578.524,44 €

149.446,46 €
0,00 €

41.707.208,62 €

53.593.598,16 €

54.503.644,36 €
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Gewinn- und Verlustrechnung
des Eigenbetriebs Stadtentwisserung Weinheim
fiir den Zeitraum 01.01.2019 bis zum 31.12.2019
31.12.2018 31.12.2019
1. Umsatzerlése
a) Verwaltungsgebiihren 6.032,04 € 3.801,91 €
b) Benutzungsgebihren 7.209.251,60 € 7.059.325,64 €
c) sonstige Gebuhren und Entgelte 276,00 € 742,50 €
d) Strallenentwasserungsanteil 1.271.310,00 € 1.327.042,00 €
e) Auflosung passivierter Beitrage 359.709,00 € 365.228,00 €

f) Aufidsung von Zuschiissen

Summe Umsatzerldse

2. Sonstige Ertrage

Summe betriebliche Ertrage

3. Materialaufwand und Aufwand fiir bezogene Leistungen

a) Materialaufwand

b) Bezogene Leistungen

¢) Betriebskostenumlage an Verbande
d) Finanzkostenumiage an Verbande

Summe Materialaufwand u. Aufwand fur bezogene Leistungen
4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

5. Abschreibungen auf Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens

6. Geblhrenuberschussrickstellung
7. Abschreibungen auf Finanzanlagen

8. Zinsaufwendungen

Summe betriebliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschiiftstitigkeit

JAHRESUBERSCHUSS/ -VERLUST

105.090.00 €

8.951.668,64 €

44.727,30 €

8.996.395,94 €

684.1569,13 €
1.211.828,45 €
2.678.372,79 €
1.126.260,34 €

5.700.620,71 €

286.219,84 €

1.716.166,05 €
324.163,04 €
80.107,96 €

028.248,42 €

9.035.526,02 €

-39.130,08 €

=39.130,08 €

105.640,00 €

8.861.780,05 €

37.210,17 €

8.898.990,22 €

646.677,07 €
1.292.208,19 €
2.314.773,27 €
1.198.0564.25 €

5451.712,78 €

372.443,37 €

1.793.111,42 €
270.930,30 €
82.974,60 €

983.291,36 €

8.954.463,83 €

-55.473.61 €

=25.473,61€
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B. Anhang

I Angaben zu Form und Darstellung von Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung

For den Jahresabschiuss und den Jahresbericht 2019 wurden die Vorschriften des
Eigenbetriebsgesetzes Baden-Wurttemberg (EigBG) vom 08.01.1992 sowie der
Eigenbetriebsverordnung  (EigBvVO) vom 07.121992 in Anlehnung an das
Bilanzrichtliniengesetz angewendet.

Der Jahresabschluss wurde nach den vorgegebenen Formblattern gegliedert, wobei die
Gliederung nach den Besonderheiten des Eigenbetriebes angepasst und erweitert wurde.
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren (Formblatt 4
EigBVO) erstellt.

Il Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Der Jahresabschluss 2019 wurde nach den Bewertungsvorschriften der §§ 252 und 253
HGB erstellt: '

¢ Forderungen sind mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten, die Verbindlichkeiten
mit ihrem Rickzahlungsbetrag angesetzt.

¢ Die Bewertung der Sachanlagen einschlieBlich der Anlagen im Bau erfolgte zu den
Anschaffungs- und Herstellungskosten.

¢ Die Abschreibungen wurden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer der
einzelnen Wirtschaftsgiiter bemessen, wobei die steuerlichen AfA-Tabellen zu Grunde
gelegt wurden.

¢ Geringwertige Wirtschaftsglter werden im Zugangsjahr in voller Héhe abgeschrieben.

¢ Aufwendungen und Ertrage wurden periodengerecht zugeordnet und abgegrenzt.
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Ill.  Erlauterungen zu den einzelnen Positionen der Bilanz

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle VermGgensgegensténde

31.12.2018 31.12.2019

Konzessionen, Rechte, Lizenzen u.d 0,00 € 0,00 €
Ill. Sachanlagen

31.12.2018 - 31.12.2019

1. Grundstiicke bebaut 601.874,10 € 601.874,10 €

31.12.2018 31.12.2019

2. Betriebs- und Sondergebdude 25.670,00 € 23.870,00 €

Restbuchwert 01.01.2019 25.670,00 €

- Abschreibungen 2019 1.800,00 €

Restbuchwert 31.12.2019 23.870,00 €

31.12.2018 31.12.2019

3. Grundstiicke unbebaut 13.552,79 € 13.552,79 €

: 31.12.2018 31.12.2019

4. Entsorgungsanlagen 47.257.960,02 € 48.328.418,02 €

Der Anlageposten - ,Entsorgungsanlagen setzt sich aus den funf Anlagenbereichen
Abwasserkandle, Abwasserbauwerke (Pumpwerke, Regenriickhaltebecken, etc.), technische
Anlagen, Betriebsvorrichtungen und Verteilungsanlagen zusammen.

Die Anlagenwerte setzen sich 2019 wie folgt zusammen:

Anlagenbestand , Abwasserkanile”

Restbuchwert 01.01.2019 30.319.337,00 €
+ Zugange 2019 199.923,71 €
+ Umbuchungen 2019 1.978.131,99 €
- Abschreibungen 2019 1.166.267,70 €
Restbuchwert 31.12.2019 . 31.331.125,00 €

Anlagenbestand ,,Abwasserbauwerke*

Restbuchwert 01.01.2019 . 14.961.776,00 €
+ Zugange 2019 655.877,47 €
- Abschreibungen 2019 522.924 47 €

Restbuchwert 31.12.2019 15.094.729,00 €
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Anlagenbestand , Technische Anlagen*

Restbuchwert 01.01.2019 387.691,51 €
- Abschreibungen 2019 51.110,00 €
Restbuchwert 31.12.2019 336.581,51 €

Anlagenbestand ,,Betriebsvorrichtungen*

Restbuchwert 01.01.2019 31.839,51 €
- Abschreibungen 2019 4.253,00 €
Restbuchwert 31.12.2019 v 27.586,51 €

Anlagenbestand ,,Verteilungsanlagen®

Restbuchwert 01.01.2019 1.557.316,00 €
+ Zugange 2019 20.466,97 €
- Abschreibungen 2019 39.386,97 €
Restbuchwert 31.12.2019 1.638.396,00 €

Anlagenbestand ,,Entsorgungsanlagen” gesamt

Buchwert Abwasserkanéale zum 31.12.2019 31.331.125,00 €
Buchwert Abwasserbauwerke zum 31.12.2019 15.094.729,00 €
Buchwert technische Anlagen zum 31.12.2019 336.581,51 €
Buchwert Betriebsvorrichtungen zum 31.12.2019 27.586,51 €
Buchwert Verteilungsanlagen zum 31.12.2019 1.538.396,00 €
Restbuchwert zum 31.12.2019 insgesamt ) 48.328.418,02 €
31.12.2018 31.12.2019
5. Maschinen 49,144 51 € 43.927 51 €
Restbuchwert 01.01.2019 49.144.51 € .
- Abschreibungen 2019 T 5.217.00 €
Restbuchwert 31.12.2019 43.927,51 €
31.12.2018 31.12.2019
6. Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.896,00 € 6.233,00 €

Im Jahr 2019 wurde ein Drager Grundgerét filr 6.489,28 € angeschafft.

Restbuchwert 01.01.2019 ‘ 1.896,00 €
+Zugéange 2019 6.489,28 €
- Abschreibungen 2019 2.152,28 €
Restbuchwert 31.12.2019 6.233,00 €

31.12.2018 31.12.2019
8. Anlagen im Bau 1.496.000,55 € 1.909.779,58 €

Far in Planung befindliche bzw. bereits begonnene Anlagen wurden Investitionen mit
Verzinsung von 946.404,63 € getitigt.

Somit ergibt sich folgende Bestandsverénderung:

Anfangsbestand 01.01.2019 1.496.000,55 €
+ Investitionen 2019 2.391.911,02 €
- abgerechnete Antagen im Bau 2019 1.978.131,99 €

Endbestand 31.12.2019 1.909.779,58 €
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Folgende Anlagen im Bau wurden ins Jahr 2019 (ibernommen:

Anlage im Bau Investitionen 2019 Wert zum 31.12.2019
Kanalsanierung Nibelungenviertel 3.887,98 € 139.5653,72 €
Schachtumbau RUB SUD 16.428,10 € 82.763,63 €

Neubau Erdbecken Waidallee

1.455.776,21 €

1.654.412,35 €

RHB Nordstadt / Birken. TalstraRRe 589,47 € 23.088,22 €
Kanalaustausch Burggasse 9.607,18 € 9.607,18 € ‘
Kanal Baugebiet Allmendéacker 354,48 € 354,48 €

Die BaumaRnahmen “2. Bauabschnitt Kanalaustausch Mullheimer TalstraRe “ “3. und 4.
Bauabschnitt Kanalsanierung Mannheimer StraBe® und ,Kanalaustausch Steingrund
Rippenweier* konnten im Jahr 2019 fertig gestellt und in Betrieb genommen werden. Hieraus

haben sich folgende Abrechnungswerte ergeben:

+ NA

Anlage Wert zum Investitionen | Beteiligungen| Wertzum
01.01.2019 2019 31.12.2019 31.12.2019

2.Bauabschnitt
Kanalaustausch 588.641,29 € 429.843,60 € 0,00€|1.018.484,89 €
Mullheimer Talstrale
3.und 4. Bauabschnitt
Kanalsanierung 0,00€ 323.594,57 € 0,00 €| 323.594,57 €
Mannheimer Stralle
Kanalaustausch
“Steingrund" 48422310 € 151.829,43 € 0,00€| 636.052,53€
Rippenweier
Summe 1.072.864,39 € 905.267,60 € 0,00 €| 1.978.131,99 €
lll. Finanzanlagen

31.12.2018 31.12.2019

Beteiligung beim
Abwasserverband Oberer Landgraben

1.271.048,51 € 1.216.689,27 €

Der Eigenbetrieb besitzt eine Kapitalbeteiligung beim Abwasserverband Oberer Landgraben.
Durch Abschreibungen, Darlehensaufnahmen, Investitionen und Tilgungsleistungen verdndert
sich der Anteil jahrlich. )
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‘Im Geschaftsjahr 2019 entwickelte sich die Beteiligung wie folgt:

Beteiligung zum 01.01.2019 1.271.048,51 €
+ Tilgung 2019 28.615,36 €
- Abschreibungen 2019 82.97460 €
Beteiligung zum 31.12.2019 1.216.689,27 €

31.12.2018 31.12.2019
Tilgungsumlage beim 33.926,32 € - 61.297,43 €
Abwasserverband Bergstrafe

Anteilige Ubernahme eines Fehlbetrags, fur die nicht durch Abschreibungen
gedeckten Tilgungsleistungen fir Altanlagen.
Diese wird voraussichtlich ab 2020 wieder zuriickgezahlt.

B. Umlaufvermégen

I. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

31.12.2018 31.12.2019
Forderungen gegeniiber Debitoren 763.346,64 € 792.435,03 €

Bei dieser Position handelt es sich um offene Forderungen gegeniiber Firmen oder
Privatkunden bis zum 31.12.2019, die erst im Laufe des Geschaftsjahres 2020
beglichen wurden.

, 31.12.2018 k 31.12.2019
Sonstige Forderungen , 25.640,00 € 41.832,00 €

Der Betrag stellt einen buchhalterischen Abgrenzungsvorgang dar. Der Eigenbetrieb
erhielt im Jahr 2019 Vorauszahlungen von 1.285.210- € fur den kalkulierten
StraBenentwasserungsanteil. Die Abrechnung fir das Jahr 2019 ergab einen Betrag
von 1.327.042,- €. Der durch den Eigenbetrieb zu wenig vereinnahmte Betrag in Hohe
von 41.832,- € wurde der Stadt nicht als Nachzahlung in Rechnung gestellt, sondern als
(Voraus-) Aufwand in das Jahr 2020 tUbertragen.

/A Schecké, Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

31.12.2018 31.12.2019
Guthaben bei Kreditinstitut 2.053.538,71 € 1.463.735,63 €

Der Kassenbestand des Eigenbetriebs war durch die Darlehensaufnahmen zum 31.12.
positiv.
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PASSIVA
A. Eigenkapital
I. Uberschuss / Verlust
31.12.2018 31.12.2019

Uberschuss / Verlust der Vorjahre

+1.918.034,88 €

+ 1.878.904,80 €

31.12.2018 31.12.2019
Jahresiiberschuss / Jahresverlust - 39.130,08 € -5547361€
B. Empfangene Ertragszuschiisse

31.12.2018 31.12.2019

1. Zuweisungen und Zuschiisse

1.993.656,00 €

1.888.016,00 €

Restbuchwert 01.01.2019
- Abschreibungen 2019
Restbuchwert 31.12.2019

1.993.656,00 €
105.640,00 €
1.888.016,00 €

2. Abwasserbeitrige

31.12.2018
7.057.357,47 €

31.12.2019
6.936.307,06 €

Restbuchwert 01.01.2019

7.057.357,47 €

+ Zugénge 2019 244177,59 €
- Abschreibungen 2019 365.228,00 €
Restbuchwert 31.12.2019 6.936.307,06 €
C. Riickstellungen

31.12.2018 31.12.2019

Riickstellungen aus Gebiihreniiberschiissen 1.877.751,19 €

2.148.681,49 €

Uberschiisse, die sich aus der Gebiihrenabrechnung (siehe Anlage 3) ergeben, sind als
Ruckstellung in der Bilanz auszuweisen und in den Gebiihrenkalkulationen der Folgejahre

aufzulésen.

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten Darlehen

31.12.2018
39.805.608,77 €

31.12.2019
40.979.237,72 €

Es erfolgten planmaRige Darlehenstilgungen in Héhe von 1.826.369,05 €,
Zur Finanzierung der BaumaBnahmen wurde ein Darlehen in Héhe von 3.000.000- €
aufgenommen.
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Entwicklung der Darlehen:

Restbuchwert 01.01.2019 39.805.606,77 €
- Tilgungen 2019 1.826.369,05 €
+ Neuaufnahmen 2019 3.000.000,00 €
Restbuchwert 31.12.2019 40.979.237,72 €.

Die Nettoneuverschuldung stieg damit um 1.173.630,95 €.
Eine detaillierte Ubersicht Giber die Darlehensentwicklung ist in Anlage 2 dargestellt.

31.12.2018 31.12.2019
2. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 824.535,78 € 578.524,44 €

Hierbei handelt es sich um noch offenstehende Rechnungen fiir Lieferungen und Leistungen,
wie = Jahresabschlussrechnungen, Energiekostenabrechnungen und Erstattungen von
Abwassergebiihren zum 31.12.2019.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Rickzahlungsbetrag angesetzt und waren zum Zeitpunkt
der Berichterstellung beglichen.

‘ 31.12.2018 31.12.2019
3. a) sonstige Verbindlichkeiten aus 155.786,14 € 149.446,46 €
Zinsabgrenzung

Unter den sonstigen Verbindlichkeiten wurden Zinsaufwendungen gebucht, die im Hinblick auf
das Betriebsergebnis das Jahr 2019 betreffen, dort als Aufwand erfasst werden mussen, aber
erst im Kalenderjahr 2020 ausbezahlt werden.

E. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2018 31.12.2019

Passive Rechnungsabgrenzung 0,00 € 0,00€|
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IV. Erlauterungen zu den einzelnen Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung

Betriebliche Ertrdge

31.12.2018 31.12.2019
1. Umsatzerlése 8.951.668,64 € 8.861.780,05 €

Im Wirtschaftsplan waren 8.664.670,- € veranschlagt. Der Ansatz wurde damit um 197.110,05 €
Ubertroffen.

31.12.2018 31.12.2019
a) Verwaitungsgebiihren 6.032,04 € 3.801,91 €

Hierbei handelt es sich um Einnahmen fiir Genehmigungen.

31.12.2018 31.12.2019
b) Benutzungsgebiihren 7.209.251,60 € : 7.059.325,64 €
Hierunter fallen die Abwassergebiihren.
Davon: :
Schmutzwassergeblihren 5.067.211,00 €
Niederschlagswassergebiihren 1.992.114,64 €

Die Gebuhren fallen gegentiber dem Vorjahr um rund 150.000 € niedriger aus.

Gegenliber dem Wirtschaftsplan wurde der Ansatz um 138.625,64 € tibertroffen.

Dies ist auf die, gegentiber der Kalkulation héheren, tatsschlichen Wasserverbrauchsmengen
zurlickzuftthren., :

31.12.2018 31.12.2019
¢) Sonstige Gebiihren und Entgelte » 276,00 € 742,50 €

Hierbei handelt es sich um Gebuhren fir die Entsorgung von nicht an das Kanalnetz
angeschlossenen Kleinklaranlagen und Gruben.

31.12.2018 31.12.2019
d) Straflenentwésserungsanteil 1.271.310,00 € 1.327.042,00 €

Der Betrag ergibt sich aus der Gebiihrenabrechnung (siehe Anlage 3) und ist vom stadtischen
Haushalt an den Eigenbetrieb abzuftihren. Der Ansatz im Wirtschaftsplan wurde um 41.832 €
Gbertroffen.

31.12.2018 31.12.2019
e) Auflésung passivierter Beitrage 359.709,00 € 365.228,00 €

Erhaltene Abwasserbeitrdge werden zunachst in der Bilanz passiviert und dann jahrlich
abgeschrieben. Die Abschreibungswerte flieRen als Einnahmen in die Gewinn- und
Verlustrechnung ein.
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31.12.2018 31.12.2019
f) Auflésung von Zuschiissen 105.090,00 € 105.640,00 €

Wie die Beitrdge werden Zuschiisse zunachst passiviert und jahrlich abgeschrieben. Die
Abschreibungswerte flieRen ebenfalls als Einnahmen in die Gewinn- und Verlustrechnung ein.

31.12.2018 31.12.2019
2. Sonstige Ertrige 44.727,30 € 37.21017 €

Die sonstigen Ertrdge setzen sich wie folgt zusammen:

e Miet- u. Pachteinnahmen 11.513,13 € 11.555,13 €
Mieteinnahmen sowie Einnahmen aus der Verpachtung von Teilflachen beim RUB Nord und
RUB Sid.

o Erstattungen von Gemeinden 5.462,04 € 9.076,10 €
Kostenbeteiligung der Gemeinde Birkenau an den Betriebs- und Unterhaltungskosten beim
RUB Nord.

e Erstattungen von Zweckverbanden 6.831,33 € 10.735,38 €
Kostenbeteiligung des Abwasserverbandes Grundelbachtal an den Betriebs- und
Unterhaltungskosten beim RUB Nord sowie die Kostenbeteiligung des Abwasserverbands
Oberer Landgraben an den Betriebskosten des RUB Sid.

o Erstattung fur Spulfahrzeug 1.540,14 € 2.967,82 €
Kostenerstattung fur den Einsatz des Spiilfahrzeugs in anderen Bereichen

e Sonstige (betriebliche) Ertrage 2.915,82 € 0,00 €
e Kostenerstattungen 16.464,84 € 365,36 €
e Schadenersatz 0,00 € 2.510,38 €

Betriebliche Aufwendungen

31.12.2018 31.12.2019
3. Materialaufwand und Aufwand 5.700.620,71 € 5.451.712,78 €
fiir bezogene Leistungen

Die Ausgaben sind gegeniiber dem Vorjahr um 248.907,93 € gesunken. Der Ansatz im
Wirtschaftsplan wurde um 219.987,22 unterschritten.

a) Materialaufwand 684.159,13 € 646.677,07 €

Die Ausgaben fir den Materialaufwand setzen sich wie folgt zusammen:

e Fremdunterhaltung bebauter Grund u. Boden 29.110,63 € 75.656,02 €
Kosten fir die Pflege der Grundstiicke des Eigenbetriebs. Die gegentiber dem Vorjahr héheren
Kosten sind im Wesentlichen auf Rodungsarbeiten und dem Neubau einer Zaunanlage um das
Gelande des RUB Sud zuriickzufthren.
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o Unterhaltung Abwasseranlagen 464.486,33 € 366.004,99 €
Hierunter fallen Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten an den Ruckhaltebecken, Pumpwerken
und Kanalen. Der Ansatz lag bei 380.000 €.

e Wartung Abwasseranlagen 126.002,29 € 134.817,61 €
Hierunter fallen Wartungsarbeiten an den Ruckhaltebecken und den Pumpwerken durch den
Abwasserverband Bergstralle geman Wartungsvertrag.

e Kanalreinigung 25.268,32 € 34.945,08 €

e Reinigung der Pumpwerke 8.480,48 € | 6.644,96 €

e Ratten- und Schéadlingsbekampfung 8.417,35€ 6.758,25 €

o Aufwand fur Sptlfahrzeug 18.276,60 € 19.403,08 €

o Betriebsstoffe A 187,68 € 1.904,94 €

e sonstige Material u. Sachaufwendungen 3.92945 € 452 14 €
31.12.2018 31.12.2019

b) Bezogene Leistungen 1.211.828,45 € 1.292.208,19 €| -

Unter die bezogenen Leistungen fallen:

e Fremdleistungenf. dén Abwasserbereich 294.372,44 € : 222.480,70 €
Hierunter fallen Instandhaltungs- u. Reparaturarbeiten sowie der Personaleinsatz fur das
Spilfahrzeug durch den Baubetriebshof.

o Fremdleistungen des Amtes f. Vermessung 264340 € 2.840,40 €
Bodenordnung u. Geoinformation

Far die Erstellung tachymetrischer Aufnahmen etc. erhalt das Amt fir Vermessung,
Bodenordnung und Geoinformation je nach Zeitaufwand ein entsprechendes Honorar.

o Fremdleistungen fur die Betreuung des 9.804,20 € 14.554,30 €
Versiegelungskatasters
Die im Rahmen der Einfilhrung der getrennten Abwassergebiihren erfassten Daten tiber die
versiegelten Flachen im Stadtgebiet missen gepflegt und fortgefihrt werden. Die Arbeiten
werden vom Amt fir Vermessung, Bodenordnung und Geoinformation Ubernommen und
entsprechend vergutet.

¢ Fremdleistungen Verwaltungstatigkeit 562.150,19 € 609.942,94 €
der stadtischen Mitarbeiter

Die Aufgaben des Eigenbetriebs werden von stadtischen Mitarbeitern wahrgenommen. Auf den
Eigenbetrieb entfielen dabei 7,30 VZA. Die anteiligen Kosten werden Uber den
Verwaltungskostenbeitrag mit der Stadt verrechnet. Der Ansatz lag um rund 26.000 € unter den
tatsachlichen Ausgaben.

e Pensionsleistungen 23.348,44 € 108.482,94 €
Versorgungsanwartschaften der fur den Eigenbetrieb tatigen Beamten.
Die deutliche Erh&hung gegenliber dem Voijahr ist im Wesentlichen auf eine Befdiderung und

die damit verbundene Nachzahlung zuriickzufihren. Die Zahlungen werden sich in den
Folgejahren reduzieren.
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e Entgelt EigenkontrollVO 155.455,69 € 165.061,07 €
Aufwand flr gesetzlich vorgeschriebene Untersuchungen des Kanalnetzes durch den
Abwasserzweckverband Heidelberg nach Eigenkontrollverordnung.

e Erstattungen an 6&ffentliche wirtschaftliche 164.054,09 € 168.845,84 €
Unternehmen

Hierunter fallt der Kostenersatz fur die Veranlagung und den Einzug der Abwassergebihren
durch die Stadtwerke nach Vertrag. '

Davon fir:

Schmutzwassergebiihren 116.335,69 €

Niederschlagswassergebithren 52.510,156 €
31.12.2018 31.12.2019

c) Betriebskostenumlage an Verbande 2.678.372,79 € 2.314.773,27 €

Betriebskostenumlagen sind an den Abwasserverband BergstraBe, den Abwasserverband
Oberer Landgraben sowie an den Abwasserverband Grundelbachtal zu entrichten. Die Héhe
der Umlage hangt vom Betriebsverlauf der einzelnen Verbénde ab.

Der Ansatz im Wirtschaftsplan wurde um rund 217.000,- € unterschritten. Gegenliber 2018
fielen die Umlagen um 363.599,52 € geringer aus.

Die Betriebskostenumiage 2019 setzt sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten AV Bergstralte 2.184.219,19 €

+ Betriebskosten AV Oberer Landgraben 78.777,91€
+ Betriebskosten AV Grundelbachtal 51.776 17 €
Betriebskostenumlage 2019 2.314.773,27 €
31.12.2018 31.12.2019

d) Finanzkostenumlage an Verbande 1.126.260,34 € | 1.198.054,25 €

Analog zu den Betriebskosten ist an den Abwasserverband BergstraRe eine
Finanzkostenumlage zu zahlen. Die Umlage liegt rund 130.000,- € unter dem Ansatz des
Wirtschaftsplans.

31.12.2018 31.12.2019
4. Sonst. betriebliche Aufwendungen 286.219,84 € 372.443,37 €

Gegenuber dem Vorjahr sind die sonstigen betrieblichen Aufwendungen um 86.22353 €
gesunken. Der Ansatz im Wirtschaftsplan wurde um 1.526,63 unterschritten.

o Gebaudeunterhaltung 294,86 € 801,86 €
Wohnung RUB Siid

e Energiekosten 111.956,77 € 130.581,61 €
davon:

Heizdl 36858 03¢€ 3.830,87¢€
Strom 101.952,24 € 119.832,85 €
Wasser 812,50 € 750,41 €
Schmutzwassergebiihren 180,00 € 159,00 €

Niederschlagswassergebiihren 5.325,10 € 6.008,48 €
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e Entsorgungs- und Reinigungsaufwand 3.636,03 € 1.381,91 €
Aufwand fur Mall- u. Grinschnittentsorgung, Reinigung sowie Reinigungsmaterial.

e Aufwand EDV 48.964,51 € 53.108,19 €
Aufwand fur die Nutzung des Geoinformationssystems sowie Softwarewartung.

o Aufwand fir Versiegelungskataster 3.935,12 € ( 3.998,11 €
Aufwand far Softwarewartung, fir das im Rahmen der Niederschlagswassergebithren
eingefthrte Versiegelungskataster.

e Pachten 144,69 € 144,69 €
Anpachtung eines Grundstlicks flr Betriebszwecke.

e Mitgliedsbeitrage 923,45 € 930,45 €
Beitrag fur die Mitgliedschaft bei der Gesellschaft zur Férderung der Abwassertechnik und
Mitgliedsbeitrag  fir die Gutergemeinschaft Herstellung und  Instandhaltung  von
Abwasserleitungen und -kanéle e.V.

o Aufwand fUr Futtermittel ) 370,00 € . 370,00 €
Beteiligung an den Ausgaben firr einen Diensthund zur Uberwachung des RUB Siid.

o Aufwand fiir sonstige Sach- und - 0,00€ 3.765,28 €
Dienstleistungen

e Verwaltungsaufwand 11.955,28 € 10.728,32 €
Aufwand fir Aus- und Fortbildung, Reise- und Fahrtkosten, Bekanntmachungen, Biromaterial,
Porto, Telefongeblhren, Zeitschriften und Fachliteratur etc.

o Rechts-/ Beratungskosten 6.110,83 € 58.445,18 €
2019 fielen zuséatzliche Kosten in Héhe von rund 53.000 € fur eine Zustands- und
Substanzermittlung des Kanalnetzes an. Die Kosten waren im Wirtschaftsplan eingeplant.

o Versicherungen | 11.340,43 € 13.744,68 €
e Kileineinleiterabgabe . 1.073,70 € 1.037,91 €
e Generalentwasserungsplan . 0,00 22.300,00€
o Grundsteuer | 54,%7 € 5477 €
o Erstattungen 85.459,40 € 70.744,08 €

Erstattungen von Gebiihren fur nicht in den Kanal eingeleitete Wassermengen, zum gréften
Teil fir Gartenbewasserung. Die Hohe der Erstattungen ist stark witterungsabhangig.

e Erwerb von geringwertigen Vermégens- 0,00 € 306,33 €
gegenstanden

31.12.2018 31.12.2019

5. Abschreibungen des Anlagevermégens 1.716.166,05 € 1.793.111,42 €

Im Bereich des Anlagenvermégens liegt der Schwerpunkt der Abschreibungen bei der
- Aniagenkiasse ,infrastrukiurvermégen® mit 1.728.579,14 €.
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31.12.2018 31.12.2019
6. GebﬁhrenUberschussrﬁckstellung 324.163,04 € 270.930,30 €

Der sich aus der Geblihrenabrechnung (siehe Anlage 3) ergebende Uberschuss ist als
Ruckstellung in der Bilanz auszuweisen.

31.12.2018 31.12.2019
7. Abschreibungen auf Finanzanlagen 80.107,96 € 82.974,60 €

Abschreibungen fir die Beteiligung des Eigenbetriebes an den Anlagen des Abwasserverbands
Oberer Landgraben.

31.12.2018 31.12.2019
8. Zinsaufwendungen , 928.248,42 € 983.291,36 €

Die Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Zinsen fur Darlehen des Eigenbetriebes 966.796,02 €
+ Zinsen aus Derivaten 53.982,79 €
= geleisteter Zinsaufwand 1.020.778,81 €
- Zinsen fur Anlagen im Bau 37.487 47 €
= Zinsaufwendungen insgesamt 983.291,36 €

Der Zinsaufwand hat sich durch die Aufnahme eines Darlehens von 3 Mio. € Ende 2018
gegeniiber dem Vorjahr um 55.042,94 € erhoht.

Die kalkulatorischen Zinsen waren im Wirtschaftsplan 2019 mit 257.720,- € angesetzt. Der
tatsachliche Wert von 272.479,- € wird bei der Gebihrenabrechnung berlcksichtigt.

31.12.2018 ‘ 31.12.2019
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 0,00 € 0,00 €

31.12.2018 31.12.2019
Ergebnis der gewdhnlichen -39.130,08 € -55.473,61 €
Geschiftstitigkeit

31.12.2018 31.12.2019
Jahresiiberschuss/ -verlust -39.130,08 € -55.473,61 €

Im Wirtschaftsplan war ein Jahresverlust von 327.280 - € eingeplant. Somit wurde ein um
271.806,39 € besseres Ergebnis erzielt. Der Jahresverlust wird auf neue Rechnung
vorgetragen.
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Eigenbetrieb Stadtentwisserung Weinheim

Einnahmen 2019

Verwaltungsgebihren
Benutzungsgebiihren
StraBenentwisserungsanteil
Auflésung von Beitragen
Auflésung von Zuschiissen
Sonstige Ertrage

Geblihrenfihige Einnahmen

Ausgaben 2019

Materialaufwand

Bezogene Leistungen

sonst. Betriebliche Aufwendungen
Betriebskostenumlage
Finanzkostenumlage
Abschreibung

Zinsen

Gesamtausgaben

Abziiglich Echtzinsen
Zuziiglich kalkulatorische Zinsen

Gebiihrenabrechnung 2019

Schmutzwasser

1.900,95
5.067.953,50
784.591,27
219.136,80
63.384,00
18.605.,08

6.155.571,60

323.631,60
686.038,03
217.326,11

2.031.074,32
1.075.315,19
1.125.651,61

589.974.82

6.049.011,68

837.350,10
1.031.195.00

zu deckende Ausgaben 6.242.856,58
Abziglich gebihrenfahige Einnahmen 6.155.571.60
Jahresiiberschuss -87.284,98
restlicher Anteil Gebihreniiberdeckung 2014 125.252,58
restl. Anteil Gebiihrenunterdeckung 2015 112.413,61
abzuglich Anteil Geblihreniiberdeckung 2016 110.062,75
Gebiihreniiberdeckung fiir

Kalkulation ab 2019 260.443.96

Anlage 3

Al
TXTTT

1.900,96
1.992.114,64
542.450,73
146.091,20
42.256,00
18.605.09

2.743.418,62

323.045,47
606.170,16
155.117,26
283.698,95
122.739,06
750.434,41
393.316,54

2,634.521.,85

Niederschlagswasser

rucksache Ré 008/21

Summe

3.801,91
7.060.068,14
1.327.042,00

365.228,00
105.640,00
37.210,17

8.898.990.22

646.677,07
1.202.208,19
372.443,37
2.314.773,27
1.198.054,25
1.876.086,02
983.291.36

—— e S

8.683.533,53

424.062,27 1.261.412,37
502.696,00 1.533.891.00
2.713.155,58 8.956.012,16
2.743.418.62 8.898.990.22
30.263,04 -57.021,94
17.817,22 143.069,80
-37.593,92 74.819,69
0,00 110.062.75
10.486,34 270.930,30
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Vermégensplanabrechnung zum 31.12.2019

Plan Ist
EUR EUR

Jahresverlust -327.280 0
Kalkulatorische Zinseinnahmen 257.720 0
Beitrage 470.000 244 178
. Auflésungen -342.720 -365.228
Zuweisungen 0 | 0
J. Aufldsungen -110.040 -105.640
Kostenersatze 0 0
Abschreibungen und Anlagenabgénge 1.772.000] 1.876.175
Zwischensumme 1.71 9.686 1.649.485
J. Kredittilgungen -1.884.700| -1.826.369
Eigenmittel -165.020 -176.884
Kredite (chne Umschuldungen) 7.034.740 3.000.000
Finanzierungsmittel (Einnahmen) 6.869.720( 2.823.116
Sach- und Finanzanlagen (Investitionen) 7.197.000| 3.330.743
Finanzierungsbedarf (Ausgaben): | 7.197.000f 3.330.743
Finanzierungssaldo Ifd. Jahr -327.280 -507.627
Finanzierungssaldo Vorjahre -1.894.453
Finanzierungssaldo zum 31.12. (ohne Jahresergebnis) -327.280] -2.402.080
Strukturbilanz zum 31.12.2019

Aktiva (Anlagevermégen) 52.205.641
Passiva (Ertragszuschiisse + Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten) 49.803.561

|Finanzierungsfeh| betrag

2.402.080]
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Stadt Weinheim

Rechnungspriifungsamt

Priifungsschlussbericht
2019
Eigenbetrieb

Stadtentwasserung Weinheim




1.1

1.2

Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 008/21

Vorbemerkungen

Grundlagen

Am 23.01.2002 beschloss der Gemeinderat der Stadt Weinheim, die Abwasser-
beseitigung aus dem stadtischen Haushalt herauszulésen und als Sondervermé-
gen mit Sonderrechnung in der Rechtsform des Eigenbetriebs zu fuhren. Der Ei-
genbetrieb "Stadtentw&sserung Weinheim® wurde ruckwirkend zum 01.01.2002
gegrindet.

Die Betriebssatzung sieht keine eigenen Verwaltungsorgane vor. Die Aufgaben
des Betriebsausschusses Ubernimmt der Gemeinderat, die Betriebsleitung ist
dem 1. Burgermeister Ubertragen.

Der Eigenbetrieb arbeitet ohne Stammkapital. Der Zahlungsverkehr wird Gber die
Stadtkasse als Einheitskasse abgewickelt.

Ortliche Priifung

Nach § 111 Gemeindeordnung B.W. (GemQ) hat das Rechnungsprufungsamt der
Stadt Weinheim den Jahresabschluss des Eigenbetriebs zu prufen. Der vorlie-
gende Prufungsbericht umfasst das Wirtschaftsjahr 2019.

Die Prifung des Wirtschaftsjahres 2019 fand mit Unterbrechungen in der Zeit
vom 02.10. bis 30.11.2020 statt. Sie wurde von Stadtoberverwaltungsrat

Peter Gérard durchgefuhrt. Mit der Vorlage dieses Prufungsberichts schliel3t das
Rechnungspriufungsamt die Prafung des Wirtschaftsjahres 2019 ab.

Rechnungswesen

FUr die Wirtschaftsfuhrung sowie fur das Kassen- und Rechnungswesen gelten
die fUr Eigenbetriebe malRgebenden Bestimmungen und Vorschriften.

Der Eigenbetrieb Stadtentwasserung Weinheim setzt fir sein Kassen- und Rech-
nungswesen das kaufmannische Buchhaltungsprogramm SAP/R3 ein. Das Ver-
fahren wird vom Zweckverband Kommunale Informationsverarbeitung Baden -
Franken gepflegt.
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Priifung der Vorjahre

Das Rechnungsprufungsamt hat den Jahresabschluss fur 2018 gepruft und mit
Bericht vom 13.03.2020 seine Feststellung empfohlen. Der Gemeinderat hat am
27.05.2020 den Jahresabschluss beschlossen und die Betriebsleitung entlastet.

Die letzte Uberdrtliche Finanzprifung durch die Gemeindepriufungsanstalt Baden-
Woarttemberg erfolgte im Jahr 2013 und umfasste die Wirtschaftsjahre 2006 bis
2011. Der Prufungsbericht liegt vor. Das Prufungsverfahren fur den Eigenbetrieb
ist abgeschlossen.

Die Prufung der Bauausgaben der Wirtschaftsjahre 2011 bis 2015 erfolgte im
Jahr 2016. Das Prufungsverfahren ist abgeschlossen.

Feststellung zum Wirtschaftsplan
Wirtschaftsplan 2019

Der Wirtschaftsplan fur das Wirtschaftsjahr 2019 wurde vom Gemeinderat am
05.12.2018 beschlossen. Die Bestatigung durch das Regierungsprasidium Karls-
ruhe erfolgte am 27.02.2019.
Danach waren verplant im Erfolgsplan 8.759.670 €

und im Vermégensplan 9.861.740 €

Jahresabschluss, Jahresbericht

Jahresabschluss und Lagebericht lagen uns im Entwurf vor. Der Jahresabschluss
wurde daraufhin gepruft, ob er die Erfordernisse des Dritten Buches des Han-
delsgesetzbuches sinngeman erfullt und den Vorgaben der §§ 7 bis 10 Eigenbe-
triebsverordnung entspricht. Die Einhaltung dieser Vorschriften wird bestatigt.

Der Lagebericht vermittelt eine zutreffende Vorstellung von der Situation des Ei-
genbetriebs Stadtentwasserung Weinheim. Er behandelt ausfuhrlich die Zusam-
mensetzung der Bilanzzahlen und erldutert die Jahreserfolgsrechnung. Er deckt
sich mit unserer Einschatzung. Zu Sachverhalten, die wir in unserem Schlussbe-
richt nicht behandeln, wird auf die Erlauterungen im Lagebericht verwiesen.
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Bilanz

Rechtsgrundlagen
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3

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Eigenbetriebsgesetzes
und der Eigenbetriebsverordnung fur Baden-Wurttemberg aufgestellt. Die han-
delsrechtlichen Vorschriften fur die Bilanzerstellung wurden beachtet. Die Bilanz
ist in Anlage 1 zu diesem Bericht dargestellt.

Bilanzbewegungen

FUr unseren Vergleich haben wir einzelne Posten nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten zu Bilanzgruppen zusammengefasst.

Aktivseite

Anlagevermégen
Finanzanlagen
Umlaufvermégen

Passivseite

Gewinn/Verlust des Vorjahres
Jahresverlust/ -gewinn

Ertragszuschlsse
Ruckstellung Gebuhren-
Uberschisse

Langfristige Verbindlichkeiten
Andere Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungs-
posten

31.12.2019 31.12.2018
Euro Euro
50.927.655,00 49.446.097,97

1.277.986,70 1.304.974,83
2.298.002,66 2.842.525,35
54.503.644,36 53.593.598,15
1.878.904,80 1.918.034,88
- 55.473,61 - 39.130,08
8.824.323,06 9.051.013,47
2.148.681,49 1.877.751,19
40.979.237,72 39.805.606,77
727.970,90 980.321,92
0,00 0,00
54.503.644,36 53.593.598,15
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Durch héhere Investitionen und die planmaRigen Abschreibungen ist auf der Ak-
tivseite das Anlagevermdogen gestiegen.

Als Finanzanlage ist die Kapitalbeteiligung beim Abwasserverband Oberer Land-
graben ausgewiesen. Die Beteiligung entwickelt sich entsprechend der vorge-
nommenen Investitionen des Verbandes.

Das geringere Umlaufvermégen ist auf ein niedrigeres Bankguthaben auf dem
Girokonto zurtickzufuhren.

Auf der Passivseite hat sich der zum 31.12.2018 vorhandene Uberschuss von
1.878.904,80 € um den Verlust zum 31.12.2019 von 5547361 € auf
1.823.431,19 € verringert.

Nach der Gebuhrenabrechnung mussen in den né&chsten Kalkulationen
2.148.681,49 € ausgeglichen werden.

Die Ertragszuschusse sind durch die gebuchten Auflésungen gesunken.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind durch die Neuaufnahme eines Darlehens
gestiegen.

Durch geringere Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind die Ver-
bindlichkeiten gesunken.

Finanzlage und Ertragskraft

Gemal § 12 Abs. 2 Satz 2 Eigenbetriebsgesetz in Verbindung mit § 102 Abs. 3,
Nr. 1-3 GemO ist von einer Ausstattung des Eigenbetriebs mit Stammkapital ab-
gesehen worden. Dies ist bei Eigenbetrieben mit Hoheitsaufgaben und der Ver-
pflichtung zur Kostendeckung sinnvoll. Es bietet zugleich den Vorteil, dass der
hohen Fremdkapitalzinsen wegen die kalkulatorischen Zinsen bei voller Kosten-
deckung nicht als Gewinn erscheinen.

Deshalb ertbrigt sich eigentlich eine Beurteilung nach den Ublichen Bilanzregeln
zur Kapitalstruktur. Dennoch messen wir auch den Eigenbetrieb an bestimmten
Kennzahlen, die Aufschluss Uber die Finanzlage geben:
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Die Anlagendeckung

Dies ist das Verhaltnis von Eigen- und Fremdkapital zum Anlagevermdégen. Die
Anlagendeckung soll 100% betragen. Je héher sie ist, umso solider ist die Finan-
zierung. Der Eigenbetrieb weist eine Anlagendeckung von 94,70% auf.

Die Anlagenintensitat

Sie bemisst den Vermoégensaufbau, also den Umfang des lang- und kurzfristig
gebundenen Vermégens. Mit 95,78% langfristig gebundenem Anlagevermégen
erweist sich der Anteil an Umlaufvermégen als relativ gering, was auf einen kos-
tenintensiven Betrieb (hohe Fixkosten) hindeutet.

Cash Flow

Der Cash Flow beschreibt den Mittelzufluss des Geschéftsjahres. Er verdeutlicht,
in welcher Héhe Mittel fur Investitionen und Schuldentilgung zur Verfugung stan-
den und ist somit eine BeurteilungsgréfRe fur die Selbstfinanzierungskraft.

Abschreibungen 1.876.086,02 €
Jahresverlust -55.47361€
Cash-Flow 1.820.612,41 €

Die Ertragskraft

Der Eigenbetrieb soll méglichst kostendeckend arbeiten. Dieses Ziel ist im Be-
richtsjahr nicht erreicht worden. Der Eigenbetrieb hat im Wirtschaftsjahr 2019 ei-
nen Verlust von 55.473,61 € erwirtschaftet.

Abwicklung des Erfolgsplans

Die Planung sah einen Jahresverlust von 327.280 € vor. Mit einem Jahresverlust
von 55.474 € fiel das Ergebnis um rund 271.806 € besser aus. Auf der Einnah-
meseite wurde die Kalkulation um 139.320 € Ubertroffen. Die mit 6.920.700 € kal-
kulierten Abwassergebuhren fielen mit 7.059.326 € um 138.626 € héher aus.

Als Kalkulationsbasis wurden der Schmutzwasserverbrauch und die fur das Nie-
derschlagswasser versiegelten Flachen herangezogen.
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Die kalkulierte Schmutzwassermenge von 3,28 Mio. m? wurde mit 3,349 Mio. m®
Schmutzwasser leicht Uberschritten. Hauptverursacher war wegen des heilen
Sommers ein héherer Frischwasserverbrauch.

Die fur das Niederschlagswasser herangezogenen versiegelten Flachen von
2,565 Mio. m? fielen mit 2,545 Mio. m? etwas geringer aus.

Auf der Ausgabenseite ergaben sich bei mehreren Positionen Uber- und Unter-
schreitungen.

Wesentliche Mehrausgaben ergaben sich bei den Reparatur-, Unterhaltungs- und
Wartungsarbeiten (63.677 €). Die Arbeiten an den Ruckhaltebecken, Pumpwer-
ken und Kanalen waren aufwendiger als geplant. Dies ist zum Teil auch dem Alter
der Anlagen geschuldet. Zudem ist die Anzahl der Anlagen gestiegen.

Die Kostenerstattung an den Abwasserzweckverband Heidelberg fur die Untersu-
chungen des Kanalnetzes nach der Eigenkontrollverordnung fiel um 35.061 € ho-
her aus.

Durch gestiegene Personalkosten mussten fur den Verwaltungskostenbeitrag an
die Stadt 26.443 € mehr bezahlt werden.

Fur die Betriebs- und Finanzkostenumlagen an Abwasserverbande mussten
347.372 € weniger aufgewendet werden.

Minderausgaben ergaben sich bei den Zinsausgaben (-28.269 €).

Im Detail wird auf die Gewinn- und Verlustrechnung in Anlage 2 bzw. den Lage-
bericht des Eigenbetriebs verwiesen.

Entwicklung der Abwassergebiihren

Auf der Grundlage einer Gebuhrenkalkulation beschloss der Gemeinderat zum

01.01.2020 eine Schmutzwassergebuhr von 1,55 €/m® und eine Niederschlags-
wassergebuhr von 0,80 €/m?.
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7.1

Abwicklung des Vermoégensplans

Vergleich, Planung und Ergebnis
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Der Wirtschaftsplan sah im Vermégensplan die aufgefUhrten Investitionen vor:

Abwicklung des Vermégensplans

Ansatz It. Tatsachliche Wert- | Planvergleich
Einnahmen/Finanzierungs- | Wirtschaftsplan | zugdnge/ Ausga- | mehriweniger
mittel ben
Euro Euro Euro

Jahresergebnis 327.280 0 -327.280
Kalkulatorische Zinsen 257.720 0 -257.720
Beitrage 470.000 244 178 -225.822
Kostenersétze 0 0 0
Darlehen 7.034.740 3.000.000 -4.034.740
Abschreibungen+Abgénge 1.772.000 1.876.175 104.175

9.861.740 5.120.353 -4.741.387
Ausgaben/Finanzierungs-
bedarf
Jahresverlust 327.280 0 -327.280
Sach- und Finanzanlagen 7.197.000 3.330.743 -3.866.257
Auflésung von
- Ertragszuschissen 110.040 105.640 -4.400
- Beitragen 342.720 365.228 22.508
Schuldentilgung 1.884.700 1.826.369 -58.331

9.861.740 5.627.980 -4.233.760
Wenigereinnahmen -4.741.387
Wenigerausgaben -4.233.760
Unterdeckung 31.12.2019 -507.627
Unterdeckung 31.12.2018 -1.894.453
Finanzierungsfehlbetrag -2.402.080

Zur Finanzierung der im Vermdgensplan vorgesehenen MalRnahmen wurden die
Kreditermachtigungen aus 2018 und 2019 in Anspruch genommen. Sie wurden
aber nicht in voller H6he ausgeschdpft.

Die Abwicklung des Vermdgensplans 2019 ergab eine Unterdeckung von
507.627 € Mit der sich zum 31.12.2018 ergebenden Unterdeckung von
1.894.453 € ergibt sich zum 31.12.2019 ein Finanzierungsfehlbetrag von
2.402.080 €.
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Diese Unterdeckung sollte in den nachsten Jahren wieder abgebaut werden.
Langlebige Wirtschaftsguter sollen nicht mit kurzfristigen Mitteln finanziert wer-
den.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten sind um 1.173.631 € gestiegen. Die Grunde sind:

* Im Wirtschaftsjahr 2019 wurde ein Darlehen mit 3,0 Mio. € aufgenommen.
* An planmaRigen Darlehenstilgungen wurden 1.826.369 € geleistet.

Der Schuldenstand ergibt eine Pro-Kopf-Verschuldung von 903 €/Einwohner.
Der Durchschnittswert in Weinheims GréRRenordnung betragt 2019 It. Statisti-
schem Landesamt 897 €.

Nach der Finanzplanung ist in den kommenden Jahren mit weiteren Darlehens-
aufnahmen zu rechnen.

Entwicklung des Schuldenstandes des
Eigenbetriebs

40.000.000€

38.000.000€ -

36.000.000€ -

34.000.000€ -

32.000.000€ -

30.000.000€
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Zinsbelastung

Der Zinsaufwand betrug 983.291,36 €. Der Zinsaufwand wird moderat weiter
steigen, da die GroRRprojekte wahrend der Bauphase fast zu 100% uber Darlehen

finanziert werden mussen. Das derzeitige Zinsniveau kommt dieser Entwicklung
aber etwas entgegen.
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Zusammenfassung des Priifungsergebnisses

Wir haben den Jahresabschluss und den Jahresbericht des Eigenbetriebs Stadt-
entwéasserung Weinheim fur das Wirtschaftsjahr 2019 geprift. Nach den uns zur
Verfigung gesteliten Unterlagen kann eine gewissenhafte Sachbearbeitung
bestétigt werden. Buchfiihrung und Belegwesen sind geordnet. Die Positionen
der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgerichtig aus den Kon-
ten der Buchfiihrung Ubernommen..

Der Jahresbericht und der Jahresabschluss entsprechen nach Inhalt und Form
den gesetzlichen Bestimmungen. Sie vermitteln eine richtige Sicht tber die Ver-
mdgens- und Finanzlage des Eigenbetriebs.

Die Beschlisse des Gemeinderats und des Ausschusses fir Technik, Umwelt
und Stadtentwicklung sowie die Anordnungen des Betriebsleiters sind eingehal-
ten worden.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 EigBG i.V. mit § 12 EigBVO hat der Gemeinderat tiber die
Behandlung des Jahresverlustes zu entscheiden.

Wir empfehlen dem Gemeinderat, gem. § 16 Abs. 3 Nr. 3 EigBG in Verbindung
mit § 111 GemO das im Jahresabschluss 2019 des Eigenbetriebs Stadtent-
wasserung Weinheim ausgewiesene Ergebnis festzustellen und die Betriebslei-
tung zu entlasten.

Weinheim, 01. Dezember 2020
Rechnungsprifungsamt Stadt Weinheim
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Eigenbetrieb Stadtentwisserung Weinheim

1. Umsatzerlose

a) Verwaltungsgebiihren

b) Benutzhngsgeb’uhren

c) sonstige Gebuhren und Entgelte .
d) Strabenentwasserungsanteil

e) Aufldsung passivierter Beitrage

f) Aufldsung von Zuschiissen

Summe Umsatzerldse
2. Sonstige Erfrége

Summe betriebliche Ertrﬁge

3. Materialaufwand und Aufwand fiir bezogene Leistungen

a) Materialaufwand
b) Bezogene Leistungen

Anlage 2
Gewinn- und Verlustrechnung
des Eigenbetriebs Stadtentwisserung Weinheim
fiir den Zeitraum 01.01.2019 bis zum 31.12.2019

31.12.2018 31.12.2019

6.032,04 €.~ 3.801,91 €~
7.209.25160 €~  7.059.325,64 €

276,00 €~ 742,50 € -

1271.31000€~  1.327.042,00€ -

359.709,00 €.~ 365.228,00 € -

105.090.00€ ~ - 105.640,00 € ~
8.951.668,64 g/  8.861.780,05 €~
4472730 € ~ 37.210,17 €~

 8.996.39594 € - 8.898.990,‘22’6/

684.159,13 €~ 646.677,07 € -

1211828456~  1.202.208,19€.

2678372796~  2.314.77327€~

c) Betriebskostenumlage an Verbande
d) Finanzkostenumilage an Verbande

Summe Materialaufwand u. Aufwand fur bezogene Leistungen
4. Sonstige betriebiicﬁe Aufwendungen

5. Abschrelbungen auf Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens

6. Gebuhren(Jbérschussri}ckstellung
7. Abschreibungen auf Finanzanlagen

8. Zinsaufwendungen

Summe betriebliche Aufwendungen
~ Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit

JAHRESUBERSCHUSS/ -VERLUST

geprift Syodt Wei

1.126.260.34 € ~
5.700.620,71 gx‘

286.219,84 £

1.716.166,05 €.~
324.163,04 €

80.107,96 €.~

928.248,42 &~

9.035.526,02 f/

-39.130,08 € ~

“}hx

’z{i}// 2/ -Rag WQ&M,

F/

1.198.054,25 € ~
5.451.712,78 €4,

372.443,37 €

1.793.111 ,42’5/

270.930,30 y

82.974,605/’ ,
983.291,36 i/

8.954.463,83 &

-55.473,61 i/ ;



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Klimaschutz, Griunflachen und technische Verwaltung 001/21
Geschéftszeichen:

60/LKU

Beteiligte Amter:

Amt fir Immobilienwirtschaft
Rechnungsprufungsamt
Stadtkammerei

Datum:

03.12.2020

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschus_s fur Technik, Umwelt und o) Beschlussfassung 13.01.2021
Stadtentwicklung

Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [] Nein

Betreff:

Sanierung Mehrfamilienhaus Mannheimer Stral3e 14 bis 20 in Weinheim
Gewerk: AuBenputzarbeiten

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe von
Aul3enputzarbeiten zur Sanierung des Mehrfamilienhauses in der Mannheimer Stral3e 14 bis
20 in Weinheim an die Firma Haring GmbH, Boschstr. 10, 69469 Weinheim fir eine
Angebotssumme in H6he von brutto 141.306,06 €.

Drucksache: Seite 1 von 4

001/21

00010194.doc



Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 xAmt20

1 x Amt 65

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:

GR/002/20 GR Sitzung vom 29.01.2020

ATUS/103/20 ATU Sitzung vom 16.09.2020
ATUS/128/20 ATU Sitzung vom 04.11.2020
ATUS/146/20 ATU Sitzung vom 25.11.2020

Beratungsgegenstand:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung hat in seinen Sitzungen im
September 2020 und im November 2020 das erste und zweite Vergabepaket sowie die
Abbrucharbeiten und die Wiederherstellung der Freianlagen zur Sanierung des
Mehrfamilienhauses in der Mannheimer Stral3e 14 bis 20 in Weinheim beschlossen. Die
Auftrage der einzelnen Gewerke wurden vergeben und sind teilweise bereits in der
Ausfihrung.

Als nachstes muss das Gewerk AuRenputzarbeiten vergeben und ausgefiihrt werden. Fir die
AulRenputzarbeiten ist ein Ausfuhrungszeitraum vom 01.03.2021 bis 09.07.2021 geplant.

Der Gemeindetag Baden-Wirttemberg hat die kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden mit
Schreiben vom 19.11.2018 darlber informiert, dass der Vorstand des Deutschen Vergabe-
und Vertragsausschusses fur Bauleistungen (DVA) die Anhebung der Wertgrenzen von
Bauvergaben beim Wohnungsbau beschlossen hat. Damit kann fur Bauleistungen zu
Wohnzwecken bis zum 31.12.2021 eine Beschrankte Ausschreibung ohne
Teilnahmewettbewerb fur jedes Gewerk bis zu einem Auftragswert von 1 Mio. € ohne
Umsatzsteuer und eine Freihandige Vergabe bis zu einem Auftragswert von 100.000 € ohne
Umsatzsteuer erfolgen.

Wie in den vorherigen Beschlussvorlagen beschrieben, kann das Bauvorhaben Sanierung
des Mehrfamilienhauses in der Mannheimer Stral3e 14 bis 20 unter diese befristete
Ausnahmeregelung fur Bauleistungen zu Wohnzwecken subsumiert werden.
Dementsprechend wurde das Gewerk Aul3enputzarbeiten gem. 8§ 3b Abs. 2 VOB/A
beschréankt ausgeschrieben.

Die Angebotsaufforderung erfolgte am 22.10.2020. Die ausgewéahlten Bieter haben die
Vergabeunterlagen mit dem Leistungsverzeichnis tber die Vergabeplattform Auftragsborse
der Metropolregion Rhein-Neckar in elektronischer Form erhalten und konnten damit die
Ausschreibungsunterlagen herunterladen. Die Bieter hatten die Mdglichkeit inr Angebot in
elektronischer Form oder Papierform abzugeben. Die Submission fand am 18.11.2020 bei
der Vergabestelle statt.
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Im Rahmen der Beschrankten Ausschreibung wurden acht Firmen aufgefordert innerhalb
einer Angebotsfrist von knapp vier Wochen ein Angebot abzugeben. Nach Ablauf der
Angebotsfrist gab lediglich die Firma Haring GmbH aus Weinheim rechtzeitig ein Angebot
fur die AuRenputzarbeiten ab. Das Angebot ging in elektronischer Form ein und schloss mit
einer Angebotssumme in H6he von brutto 141.306,06 € ab.

Das Architekturbtiro Weber & Partner mbB aus Weinheim wurde mit der Planung des
Bauvorhabens Sanierung Mehrfamilienhaus Mannheimer Stral3e 14 bis 20 beauftragt. Dazu
gehorte insbesondere die Erstellung einer Kostenberechnung des Gewerkes sowie die
Bearbeitung des entsprechenden Leistungsverzeichnisses. Die Kostenberechnung belief sich
auf einen Betrag in Hohe von netto 157.277,25 € bzw. brutto 187.159,92 €. Des Weiteren
nahm das Architekturbliro Weber & Partner mbB ebenso die Prifung und Wertung des einzig
eingegangenen Angebotes in erster Instanz vor und gab das geprtifte Angebot zusammen
mit einem schriftlich formulierten Vergabevermerk als Ergebnis der Angebotsprifung beim
Rechnungsprufungsamt der Stadt Weinheim ab.

Das Angebot wurde sodann nochmals durch das Rechnungspriifungsamt gem. § 16¢c VOB/A
geprift und gem. 8 16d VOB/A gewertet. Nach Prifung und Wertung stimmte das
Rechnungsprifungsamt der Vergabepriufung des Architekturbiiros Weber & Partner mbB zu.

Nach abgeschlossener Angebotsprifung durch das Architekturbiro Weber & Partner mbB
und das Rechnungsprifungsamt hat die Firma Haring GmbH aus Weinheim fir die
Aulenputzarbeiten mit einer Angebotssumme in Héhe von brutto 141.306,06 € ein
wirtschaftliches Angebot abgegeben.

Alternativen:

Keine

Finanzielle Auswirkung:
Die Stadt Weinheim befindet sich zum Sitzungsdatum 13.01.2021 in der Interimswirtschatft.

Bei der MalRnahme "Sanierung Mehrfamilienhaus in der Mannheimer Str. 14-20" handelt es
sich um eine Fortsetzungsmalinahme, fir die im Haushaltsjahr 2020 bereits Mittel unter dem
Investitionsauftrag 111240101260 eingeplant waren. Die Restmittel aus dem Haushaltsjahr
2020 werden durch Erméachtigungsiubertrag ins Haushaltsjahr 2021 Gbertragen und stehen
zur Verfiigung. Hiervon sind 450.000 € mit einem Sperrvermerk versehen. Au3erdem war im
Haushaltsjahr 2020 eine Verpflichtungsermachtigung in Héhe von 4.603.832 € veranschlagt.
Verpflichtungsermachtigungen gelten weiter, bis die Haushaltssatzung fiir das folgende Jahr
erlassen ist.

Fur die Vergabe von Aul3enputzarbeiten sind demnach ausreichend Mittel vorhanden.

Anlagen:
Keine
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Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t die Vergabe von
AuRenputzarbeiten zur Sanierung des Mehrfamilienhauses in der Mannheimer Stral3e 14 bis
20 in Weinheim an die Firma Haring GmbH, Boschstr. 10, 69469 Weinheim fur eine
Angebotssumme in Hohe von brutto 141.306,06 €.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberbirgermeister Erster Burgermeister

Drucksache: Seite 4 von 4

001/21
00010194.doc



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Immobilienwirtschaft 009/21
Geschéftszeichen:

65/SEY

Beteiligte Amter:

Personal- und Organisationsamt
Rechnungsprufungsamt
Stadtkammerei

Datum:

08.12.2020

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und

Stadtentwicklung 0] Beschlussfassung 13.01.2021

Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [] Nein

Betreff:

Sanierungs- und Umbaumalnahme des Gebaudes A im Rathaus Schloss Weinheim
Hier: Beschluss der Auftragserhéhung durch Nachtrége innerhalb des Gesamtbudgets bei
den Gewerken Dachdecker-, Trockenbau- und Geriistarbeiten

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Erhéhung der
Auftragssumme durch Nachtrdge und Massenmehrung bei den Dachdeckerarbeiten an
die Firma K.H.Fischer GmbH, Fréschener Str. 83, 66987 Thaleischweiler-Froschen von
249.583,15 € brutto um 65.984,32 € auf brutto 315.567,47 €

2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Erhohung der
Auftragssumme durch Nachtrage bei den Trockenbauarbeiten an die Firma
Raumkonzept plus GmbH, Stockstadter Str. 1, 64560 Riedstadt von 88.887,87 € brutto
um 64.143,89 € auf brutto 153.031.76 €
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3. Der Ausschuss flr Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Erhéhung der
Auftragssumme durch die Verlangerung der Geruststandzeiten bis voraussichtlich April
2021 an die Firma RJ Gerustbau + Zauntechnik GmbH, Fraunhoferstr. 20-24, 68309
Mannheim von 38.835,53 € brutto um 69.117,82 € auf brutto 107.953,35 €
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 xAmt20

1 x Amt 60

1 x Vergabstelle

Bisherige Vorgange:

SD-Nr. HA/130/18
SD-Nr. HA/029/18
SD-Nr. GR/089/19

Beratungsgegenstand:

Bautenstand:

Die Stadt Weinheim fihrt die komplette Neustrukturierung des Dachgeschosses und die
Sanierung des Daches und der Fassade von Geb&aude A im Weinheimer Schloss, dem
Hauptsitz der Stadtverwaltung durch.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 24.07.2019 die Umbau- und
Sanierungsmal3nahme beschlossen.

Im Zuge der Dach- und Fassadensanierung des Gebaudes A sowie der Umbaumafinahme
der Buroraume im Dachgeschoss wurden mittlerweile alle Gewerke ausgeschrieben und
beauftragt. Die GesamtmalRnahme des Gebaudes A erfolgt in enger Abstimmung mit dem
Statiker und dem Prufstatiker, dem Brandschutzsachverstandigen und dem
Landesdenkmalamt.

Aktuell sind folgende Arbeiten ausgefiihrt:

Der Netzwerkverteilerraum wurde vom Dach- in das 1. Obergeschoss verlagert, die
Sanitaranlagen im 1. Obergeschoss saniert, der bestehende Innenausbau des
Dachgeschosses zuriickgebaut, das Treppenhaus im Eingang B freigelegt, die Fenster- und
Klappladen restauriert und samtliche Elektro- und HLS-Leitungen einschliel3lich der
erforderlichen Schnittstellen bis zum Dachgeschoss vorgerichtet.

Nach der umféanglichen Begutachtung der Bau- und Holzsubstanz und der erfolgreich
ausgefihrten Schadstoffsanierung wurden in enger Abstimmung mit dem Statiker und dem
Prifstatiker die maroden Deckenbalkenkdpfe im Dachgeschoss saniert und das
Dachtragwerk durch den Zimmermann ertiichtigt.

Im Rahmen der Dacherdeckerarbeiten, die sich durch die pandemiebedingten
Lieferschwierigkeiten des Naturschiefers aus Spanien auf Mitte Juli 2020 verschoben hatten,
wurden beim Offnen des Daches weitere Schaden sichtbar und zusatzliche Arbeiten im
Dachstuhl, wie zum Beispiel die Erganzung bzw. Erttichtigung der Sparrenlage, erforderlich.
Die Dachabdichtungsarbeiten stellten sich vor Ort weit umfangreicher dar als urspringliche
geplant und ersichtlich.

Um einem Bauzeitverzug entgegenzuwirken, konnte in Abstimmung mit dem Amt fur
Immobilienwirtschaft die beauftragte Dachdeckerfirma die personellen Kapazitaten mit zwei
Subunternehmern aufstocken.
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Mit der abschnittsweisen Fertigstellung der Dachabdichtung, als zwingende Vorleistung fur
den Innenausbau im Dachgeschoss, starteten zeitlich versetzt die Trockenbau-, Elektro-
Heizung-LUftung-Sanitar-, Schreiner-, Maler-, Putzer-, Bodenbelags- und Fliesenarbeiten. Ab
Januar 2021 erfolgt die Fertigmontage der Elektro- und Sanitérinstallationen, die
Renovierung des Treppenhauses Eingang B und der Einbau der Teekliche — womit das
Personal- und Organisationsamt unter Berucksichtigung der 3-wochigen Weihnachtspause
auf der Baustelle Ende Mérz 2021 die neuen Raume beziehen kann.

Parallel zu den vorgenannten Leistungen wurde mit der Natursteinsanierung begonnen. Die
AuRenputz- und Malerarbeiten werden in Abhangigkeit der Witterungsverhaltnisse im
Anschluss ausgefiihrt. Die Fertigstellung der Gesamtsanierung des Gebaudes A ist fur April
2021 geplant.

Im Zuge der Freilegungsarbeiten des kompletten Dachstuhls wurde ersichtlich, dass die
BaumaRnahmen in Teilbereichen sehr viel umfangreicher und detaillierter erfolgen mussten,
als zum Zeitpunkt der Ausschreibung bekannt war. Aus den sich abzeichnenden
Schadensbildern, die erst im Zuge des Bauablaufs erkennbar wurden, resultierten zwingend
erforderliche bauliche MaBnahmen in der Tragwerksstatik, Ertlichtigungen im Brandschutz
und die fachgerechte Ausfiihrung unter denkmalschutzrechtlichen Gesichtspunkten. Diese
zusatzlichen Arbeiten fuhrten zur Nachtragen und Massenmehrungen in den Gewerken
Dachdecker- und Trockenbauarbeiten. Weiterhin verursachten pandemiebedingte
Personalausfalle bei den Baufirmen immer wieder Unterbrechungen der Arbeiten, was einen
gestorten Bauablauf und erhéhten Aufwand in der Ausfiihrung zur Folge hatte, da nicht in
einem Zuge komplett durchgearbeitet werden konnte.

Nachtragsbearbeitung:

Gemal § 6 Abs. 3 der Hauptsatzung der Stadt Weinheim sind alle Bauauftrage tber
100.000 € bis 500.000 € brutto vom ATUS und tber 500.000 € vom Gemeinderat zu
genehmigen und die Auftragsvergabe zu beschlieRen. Nachtrage zu diesen Auftrédgen sind
ebenfalls durch das dafir zustéandige Gremium zu erteilen.

Ausnahme: Eine Uberschreitung von bis zu 10% des Hauptauftrags oder max. 50.000 €
brutto kann durch den Oberbirgermeister gemaf’ 8 12 Abs. 2 Nr. 21 der Hauptsatzung
genehmigt werden.

Bei der Sanierungsmafinahme Rathaus Schloss, Geb&ude A, liegen derzeit fur die
Dachdecker-, Trockenbau- und Gerustarbeiten Nachtrége vor, die in der Zustandigkeit des
ATUS liegen.

Diese Nachtrage basieren nicht auf Planungsfehlleistungen, die von den Firmen nun erkannt
und fr mdgliche Auftragserh6hungen genutzt werden, sondern auf Notwendigkeiten, die im
Vorfeld der Planung trotz umfangreicher Grundlagenermittlung nicht vorauszusehen waren.

Erlauterung der Nachtrage Dachdeckerarbeiten:

Ausfiihrung einer zusétzlichen Unterdeckbahn (Abdichtungsbahn):

Gemal den Technischen Richtlinien liegt die vorhandene Dachneigung des Geb&udes A im
Grenzbereich der Regeldachneigung, wofur die in der Ausschreibung vorgesehene erste
Abdichtungsebene als ausreichend erachtet wurde.
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Nach Beauftragung der Dachdeckerfirma fiel die Entscheidung fur eine zusatzliche
Abdichtungsebene, wie sie fir etwas steilere Dachneigungen notwendig ist, um eine
nachhaltig erhéhte Qualitdt des Daches zu sichern.

Ausfiihrung des Liifterfirstes:

Grundsatzlich gilt seitens der Denkmalpflege die Vorgabe, das historische Erscheinungsbild
des Daches nicht zu verandern. Das Bestandsdach des Gebaudes A verfugte vor der
Sanierung uber keine Liftung der Dachflache. Im Zuge der oben beschriebenen Ausfihrung
einer zuséatzlichen Abdichtungsbahn wurde baubegleitend gemeinsam mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege und der ausfiihrenden Firma eine Variante fir den Lifterfirst entwickelt,
welche auch die Gewahrleistungsanspriche der Stadt Weinheim in technischer Hinsicht
sichert und auch der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung entspricht.

Erlauterung der Nachtrage und Massenmehrung Trockenbauarbeiten:

Zulagen fir Trockenbauarbeiten mit erhéhtem Aufwand

Im Zuge der Freilegungsarbeiten des kompletten Dachstuhls wurde ersichtlich, dass die
Ausfihrung der Trockenbauarbeiten in Teilbereichen umfangreicher und detaillierter erfolgen
musste, als zum Zeitpunkt der Ausschreibung bekannt war. Zusatzliche MaRnahmen wie
zum Beispiel das Anarbeiten an das vorhandene Dachtragwerk, das Herstellen von
zahlreichen Fachwerkfullungen, von Balkendurchdringungen und Bauwerkséffnungen
mussten realisiert werden.

Zulagen Unterkonstruktion an Dachschréage

Erst nach vollstandigem Rickbau der bestehenden Dachverkleidung wurden erhebliche
Unebenheiten am Dachtragwerk ersichtlich, welche mit einer gro3flachigen Feinlattung zur
Befestigung der Trockenbauplatten ausgeglichen werden musste.

Dampfsperre

Im Zuge des erschwerten Bauablaufs tibernahm der Trockenbauer die Ausfiihrung der
Dampfsperre. Die Kosten hierfur entfallen beim Zimmermann.

Erlauterung der Mehrkosten Gerlustbauarbeiten:

Verlangerung der Geriststandzeiten

Durch die Verschiebung der Bauausfihrung insbesondere durch die witterungsabhéngigen
Naturstein-, Putz- und Malerarbeiten an der Aul3enfassade erhdhen sich die Standzeiten des
Gerustes bis voraussichtlich April 2021 und die damit verbundenen Kosten.

Kostensituation und Gesamtbudgeteinhaltung:

Die Nachtragsangebote wurden vom Architekturbiro Norbert Eimann und nochmals durch
das Rechnungsprifungsamt gem. 8§ 16¢c VOB/A geprift und gem 8§ 16d VOB/A gewertet.
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Die Mehrkosten durch die Nachtrdge und die Massenmehrung bei den Dachdecker-,
Trockenbau- und Gerustbauarbeiten betragen in Summe 199.246,03 € brutto und liegen
innerhalb des Gesamtbudgets von 3.019.000,- € brutto der Sanierungs- und
Umbaumal3nahme des Gebaudes A.

Die Mehrkosten werden durch die Submissionsgewinne bei den Ausbaugewerken Maler- und
Bodenbelagsarbeiten und bei der Fassade durch die Putz-, Maler- und Natursteinarbeiten
kompensiert.

Zusatzlich steht der in der Kostenberechnung einkalkulierte Sicherheitspuffer in Hohe von
200.000,- € brutto fur Unvorhersehbares, abzlglich der zuvor genannten Mehrkosten,
weiterhin zur Verfigung.

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:
Die Stadt Weinheim befindet sich im Januar 2021 in der Interimswirtschaft.

Bei der MaRnahme ,Sanierungs- und Umbaumalinahme Rathaus im Schloss Weinheim,
Gebaude A* handelt es sich um eine Fortsetzungsmalinahme.

Fur die Mallnahme waren im Haushaltsjahr 2020 auf dem Investitionsauftrag 111240101270
— Rathaus Umbau Sanierung Geb. A — Haushaltsansétze in Héhe von 657.000 € und im
Gebaudeunterhaltungsbudget des Ergebnishaushalts 2020 auf Kostenstelle 11248101
Sachkonto 42110150 Mittel in Hohe von 1.603.000 € eingeplant.

Die Restmittel aus dem Haushaltsjahr 2020 auf dem Investitionsauftrag 111240101270
werden durch Ermachtigungsibertrag ins Haushaltsjahr 2021 tibertragen. Die im
Ergebnishaushalt 2020 fur die Sanierung des Gebéaudes A eingeplanten Mittel sind bis zum
Abschluss der Mafinahme (Schlussrechnungen) fir in die Folgejahre tbertragbar erklart.

Die in Teilhaushalt 1 Allgemeine Verwaltung eingeplanten Betrage zur Sanierung des
Gebé&udes A bilden einen Deckungskreis. Minderaufwendungen des Ergebnishaushalts
werden fur Mehrauszahlungen des Finanzhaushaltes fir einseitig Deckungsfahig erklart. Die
Nachtrage von insgesamt 199.246,03 € kdnnen im Rahmen des bisher geplanten
Gesamtbudgets der MalRBhahme abgefangen werden, so dass fir die Nachtragsvergabe
ausreichend Mittel fir das Haushaltsjahr 2021 unter dem Investitionsauftrag 111240101270
und im Ergebnishaushalt 2021 auf der Kostenstelle 11248101 mit dem Sachkonto 42110150
zur Verfiigung stehen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 02.12.2020 den Haushaltsplanentwurf zur
Kenntnis genommen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart fordert die
zuwendungsfahigen Ausgaben der denkmalgerechten Sanierung des Gebaudes A mit einem
Zuschuss in Hohe von 84.470,00 €. Der Projekttrager Jilich im Auftrag des
Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit fordert die
Umbaumal3nahme des Dachgeschosses flr die Ausfiihrung der LED-Beleuchtung mit einer
Zuwendung in Hohe von 7.337,00 €. Die Zuschisse werden voraussichtlich im Haushaltsjahr
2021 eingehen.
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Anlagen:
Keine

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Erhéhung der
Auftragssumme durch Nachtrage und Massenmehrung bei den Dachdeckerarbeiten an
die Firma K.H.Fischer GmbH, Fréschener Str. 83, 66987 Thaleischweiler-Froschen von
249.583,15 € brutto um 65.984,32 € auf brutto 315.567,47 €

2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Erh6hung der
Auftragssumme durch Nachtrage bei den Trockenbauarbeiten an die Firma
Raumkonzept plus GmbH, Stockstadter Str. 1, 64560 Riedstadt von 88.887,87 € brutto
um 64.143,89 € auf brutto 153.031.76 €

3. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Erhéhung der
Auftragssumme durch die Verlangerung der Geruststandzeiten bis voraussichtlich April
2021 an die Firma RJ Gerustbau + Zauntechnik GmbH, Fraunhoferstr. 20-24, 68309
Mannheim von 38.835,53 € brutto um 69.117,82 € auf brutto 107.953,35 €

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister

Drucksache: Seite 7von 7

009/21
00010257.doc



	Sitzungsdokumente
	Einladung Presse-Bevölkerung

	Vorlagendokumente
	TOP Ö  1 Bebauungsplan Nr. 1/02-18 mit örtlichen Bauvorschriften für den Bereich „Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Süd“ sowie 17. Änderung des Flächennutzungsplans für den Bereich „Lebensmittelmarkt an der B 3, Sulzbach-Süd“ Hier: Offenlagebeschluss
	Beschlussvorlage  006/21
	Anlage_1_Planzeichnung_BPlan_00621  006/21
	Anlage_2_Textfestsetzung_BPlan_00621  006/21
	Anlage_3_Begründung_BPlan_00621  006/21
	Anlage_5_Planzeichnung_FNP_00621  006/21
	Anlage_6_Begründung_FNP_00621  006/21
	Anlage_8_Gutachten_00621  006/21

	TOP Ö  2 Aufstellungsbeschluss Lärmaktionsplan der dritten Stufe gem. § 47d BImSchG
	Beschlussvorlage  007/21

	TOP Ö  3 Feststellung des Jahresabschlusses 2019 des Eigenbetriebs Stadtentwässerung Weinheim
	Beschlussvorlage  008/21
	Anlage_1_Jahresabschluss_2019_00821  008/21
	Anlage_2_Pruefungsbericht_2019_00821  008/21

	TOP Ö  4 Sanierung Mehrfamilienhaus Mannheimer Straße 14 bis 20 in Weinheim Gewerk: Außenputzarbeiten
	Beschlussvorlage  001/21

	TOP Ö  5 Sanierungs- und Umbaumaßnahme des Gebäudes A im Rathaus Schloss Weinheim Hier: Beschluss der Auftragserhöhung durch Nachträge innerhalb des Gesamtbudgets bei den Gewerken Dachdecker-, Trockenbau- und Gerüstarbeiten
	Beschlussvorlage  009/21



