—MWefn heim—

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1/08-07
sowie Ortliche Bauvorschriften
fur den Bereich
"BergstralRe / Werderstralie (3 Glocken-Center)”

BEGRUNDUNG

Stand 10.09.2010

Weinheim, Amt fiir Stadtentwicklung, 10.09.2010



2 Bebauungsplan Nr. 1/08-07 ,Bergstralle / Werderstrafie (3 Glocken-Center)” — Begriindung

Inhalt

1 RahmenbediNnQUNQEN ......ooi ettt e eeesneeeeeeennsennees 5
1.1 Anlass und Erfordernis der PIanUNQ ..........ooooiiiiiiiiiiee e 5
1.2 Zweck UNd Ziele der PIaNUNG........oouuiii ittt 5
1.3 RV Z=T4 7= 0] (=] o [PPSR 6
1.3.1 Vorhabenbezogener BEbauuNgSPIAN .........ouiiiiiiiiiiii e 6
1.3.2 Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB ............oooiiiiiiiiiii e 6
1.4 Lage und Abgrenzung des Plangebiets ..o 10
1.5 Planungsrechtliche AusgangsSituation ............oocueioiiiii e 11
1.5.1 LandesentWiCKIUNGSPIAN .........ooii e e 11
STV S =TeTo] 0 F=1 o F= T o H PSP PP PR 11
1.5.3 FIAChENNUIZUNGSPIAN ... e e 11
1.5.4 BEDAUUNGSPIANE ..ottt e e et e e et e e e b e 12
1.6 Bau- und Nutzungsstruktur des Plangebietes. ... 13
2 Planungskonzeption, Alternativenprifung .......cccoooiiiiii e 15
21 STAAEDAU ... bbbt b et be e an 15
2.2 Nutzungskonzept ,3 GlOCKEN-CENLEI ...........ooiiiiiie e 16
2.3 Alternative PlanungSKONZEPTE........ooui et e e 16
2.3.1 StaNdOortalterNAtIVEN ........cooiiiiiie et 16
2.3.2 KONZEPIAREINALIVEN. ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s eraaas 16
3 Auswirkungen der Planung ... 17
3.1 Schutzgebiete/ Geschiitzte ObJEKLE...........oeiiiiiiiie e 17
3.2 Umwelt- UNd NaUFSCRULZ........ooiiiiii e 17
3.3 VBIKEIIT ...t h et e e et e bt e s bt st e e bt et e er e e nne s 17
3.3.1 MOtOFISIEIEr VEIKENI ...t e e 17
3.3.2 FUBRGANgEr- UNd RAAVEIKERNT ........coiiiiiieeee ettt e e e e e e e ree e e e e e e e aans 18
3.3.3 Offentlicher PersonennanVerkehr ................c.crioiiiiueinieieieceieeiee et 18
3.4 BINZEINANGEI ... e 19
3.5 IMMISSIONSSCRULZ ...t e e s 19
3.6 Altstandorte und BodenverunreiNiQUNGEN...........coiiiiiiiiieeee e e ecccie e e e e e e e e e e e e searraeeeaaeeeaans 21

4 Begrindung der Festsetzungen fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (3 GloCKen-Center) .......cccvviiiiiiiiiiiiieeee e 23
4.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen ... 23
4.1.1 Art der baulichen NULZUNG ........ooo e 23
4.1.2 Mald der baulichen NUIZUNQG ......coooiiii e e 25
4.1.2.1  GrundflAChENZANL ........o.eiii e 25
4.1.2.2 HOhe baulicher ANlAgen...........cooiiiiiiiii e 26

Weinheim, Amt fiir Stadtentwicklung, 10.09.2010



Bebauungsplan 1/08-07 ,Bergstral’e / Werderstralle (3 Glocken-Center)“ — Begriindung 3

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, BaUGrenZen ..............cccccvoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 28
4.1.4 VerkenrsSfACNEN ... ettt et e e s nneeeeas 28
4.1.5 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Einfahrten ............occcooi i, 28
4.1.6 Nebenanlage — WerDepYION ....... ..o 29
4.1.7 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes...............cccc......... 29
4.1.8 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ...........cccccocciiiiiinieen, 30
5 Begriundung der Festsetzungen auf3erhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (Kerngebiet) ......ccoov oo 31
51 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen.......... .o 31
5.1.1 Art der baulichen Nutzung — Kerngebiet...............eeiiiiiiii e 31
5.1.2 Mald der baulichen NUIZUNG.........oooiiiii e e et e e e sraeeeenes 32
5.1.2.1  Grundflachenzahl (GRZ) .........uueiiiiiieie et e e et e e e sneeea e 32
5.1.2.2 GeschossflAChenzZahl (GFZ).........cocuiiii ittt e e e sraeea e 32
5.1.2.3 HB6he baulicher ANIAgEN ... e e 32
5.1.3 BAUWEISE.....coiieiieiiee ettt e e e e e e e e 33
5.1.4 Uberbaubare GrundstlicKSTIACNEN ............cccoovcuiiicieieccieecece e 33
5.1.5 Offentliche VerkehrsfIAChEN.............c.ciiiiiiceiiceeeeeeee ettt 34
5.1.6 Nebenanlage — WerbepylOn ..... ...t e e e e e e e e neeeees 34
5.1.7 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes..............c............. 34
5.1.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ............cccccoeviiiiiiiiieneens 35
6 Begriindung der Ortlichen BauvorsChriften...........cocoevveieeiieceieeceeceece e 36
6.1 LT g o T=T=T g1 F= T =Y o PSSO RRPRN 36
6.1.1 Allgemeine GestaltuNgSruNASALZE .........cooiiiiiiiiiiiiiiie e e e e e 36
6.1.2 Gestaltungsregeln im EiNZEINEN ............oooiiiiii i e e 36
T IR N o1V [o 10 o 1= o PSPPSR 38
6.2 FahrradabStelIPIAtZE ...........oooiieiieeee e e e e e e e e s e e e e e e an 38
7 Kennzeichnungen und HINWEISE.........oiiiiiiiiiiieeeeei e 39
7.1 GrUNAWASSEISCRULZ ......oiiiiiiiie ettt e bt e e s ae et e e e e et e e e annneeeeaneeeeas 39
7.2 HOCHWASSEISCRULZ. ..ot e e raee e 39
7.3 Bodenverunreinigungen und ARIGStEN ... 39
7.4 DENKMAISCRULZ ...ttt e e e e bt e e e st e e e eaate e e e sreeeeeanes 40
7.5 Schutz von VersorgungsIEitUNGEN ...........ooiiiiiiiiiii e 40
7.6 PAlANZENSCRULZ. ...t e et e e e 40
8 Statistik Und VErfanren ... 41
8.1 FIAChENDIIANZ ... et e e sb e et e e e 41
8.2 AUFSEEIIUNGSVEITANIEN ... 41

Weinheim, Amt fiir Stadtentwicklung, 10.09.2010



4 Bebauungsplan Nr. 1/08-07 ,Bergstralle / Werderstrafie (3 Glocken-Center)” — Begriindung
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(Bestandteil des Verfahrens)

1. VPS Verkehrsplanung Stottmeister, Bensheim: Anbindung 3 Glocken-Center, Ermittlung
der kinftigen Verkehrsbelastungen und Kapazitatsreserven im Strallennetz, 10.04.2008;

2. Albrecht Ingenieurbiro GmbH, Heidelberg: Verkehrsplanung zur Umnutzung und
Umgestaltung der ehemaligen Nudelfabrik 3 Glocken, Variante 3 vom 25.08.2009;

3. VPS Verkehrsplanung Stottmeister, Bensheim: Anbindung 3 Glocken-Center,
Aktualisierung der Nutzungsflachen und Kapazitatsnachweis fur die Anbindung an die
Bergstralle vom 07.10.2009;

4. VPS Verkehrsplanung Stottmeister, Bensheim: Anbindung 3 Glocken-Center,
Stellungnahme zum Signalisierungskonzept, 17.06.2010;

5. CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart, Markt- und Wirkungsuntersuchung zu den
geplanten Einzelhandelsnutzungen am ,3 Glocken-Areal“ in der Stadt Weinheim, Nov.
2009;

6. CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart, Stellungnahme zu den Anmerkungen des
Regierungsprasidiums Karlsruhe und der Trager 6ffentlicher Belange, Mai 2010;

7. Ingenieurblro fir Bauphysik, Mannheim, ,Schalltechnische Untersuchung® vom
27.04.2010:

8. Umwelttechnische Untersuchung 3 Glockengelande (Objekt Nr. 6089) in Weinheim,
Ingenieurburo fur Umwelttechnik terraplan, Bensheim, 16.06.2010
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Geltungsbereich besteht im Wesentlichen aus dem Standort des ehemaligen Weinheimer
Traditionsunternehmen 3 Glocken®.  Dieses wurde 1884 als "Erste Badische
Dampfteigwarenfabrik” gegriindet; 1899 wurden die ersten Markennudeln in Faltschachteln mit
dem Namen "3 Glocken" auf den Markt gebracht. 1988 war die Firma Marktflihrer in Deutschland
mit einem Umsatz von umgerechnet rund 100 Mio. DM. 1989 erwarb die VK Muhlen AG Hamburg
eine Mehrheitsbeteiligung von 97 Prozent und investierte in eine der modernsten Teigwaren-
Produktionslinien Europas. Dennoch musste man im Jahr 2000 mit dem Nudelproduzenten ,Birkel”
fusionieren. Nachdem der Konzern 2005 beschloss, den Standort Weinheim zu schlielen, erwarb
der Enkel des Firmengrinders das Areal zurlck, um eine Umnutzung des Firmengelandes zu
betreiben. Im Dezember 2006 wurde die Nudelproduktion endgultig eingestellt.

Der Eigentimer des ehemaligen Betriebsgelandes entwickelte mehrere Konzepte zu dessen
Umnutzung. Es wurde sowohl eine Entwicklung unter teilweiser Beibehaltung des
Gebaudebestands als auch eine Freirdumung und Neubebauung diskutiert. Von Anfang an
spielte die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in den Uberlegungen eine
grolie Rolle.

Einen Bauantrag fur die Realisierung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes mit mehr als
5.000 m? Verkaufsflache wurde abgelehnt, weil eine solche Ansiedlung nach § 34 BauGB nicht
genehmigungsfahig war. Insbesondere die potentiellen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche der Umgebung und die Auswirkungen des mit einer Einzelhandelsnutzung
dieser  GréRenordnung verbundenen  Verkehrsaufkommens  flhren zu einem
Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs.3 BauGB. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens kénnen potentielle Konflikte identifiziert und entsprechende
Malnahmen vorgesehen werden.

Die Stadt Weinheim hat daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beschlossen, um die Revitalisierung des ehemaligen Drei-Glocken-Areals auf Basis der
Vorhabenplanung planerisch vorbereiten und steuern zu kénnen.

1.2 Zweck und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan dient u. a. dem Zweck, eine Revitalisierung der Industriebrache ,3 Glocken-
Areal” und der Nachbargrundsticke an der westlichen Werderstralle zu ermoglichen und zu
steuern. Die Ubergeordnete Zielstellung ist die Umsetzung des zwischen dem Investor und der
Stadt Weinheim abgestimmten Planungskonzepts (siehe Kapitel 2). Im Einzelnen bedeutet dies:

= Umnutzung der Bestandsbebauung mit Veranderungen (Abbruch, Neubau) am
Gebaudebestand.

= Begrindung der Zulassigkeit des vorgesehen Nutzungsmixes. Dieser umfasst
insbesondere ein Einkaufs- und Freizeitzentrum, Dienstleistungsunternehmen und
grolte Parkierungsanlagen sowie in oberen Geschossen Wohnungen zur Schaffung
von stadtebaulich zentralem Wohnraum.

= Zulassung von zentrenrelevantem Einzelhandel mit maximal 13.000 m? Verkaufsflache
bei Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Umgebung. Dazu wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auch
festgelegt, in welchem Umfang zentrenrelevante Sortimente an diesem Standort
zugelassen werden kénnen.
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= Sicherstellen einer stadtebaulich vertraglichen Nutzungszuordnung, insbesondere
gegenuber den direkt angrenzenden Nutzungen entlang der Bergstralte, Ludwigstralie,
Am Hauptbahnhof und Werderstral3e.

Dartiber hinaus wird fir die an das ehemalige Betriebsgelande der Firma 3 Glocken
angrenzenden Grundstliicke an der 6&stlichen Werderstralle sowie Am Hauptbahnhof ein
Zulassigkeitsrahmen zur Steuerung der kiinftigen Entwicklungen definiert. Dabei geht es
vornehmlich um:

= Gewabhrleisten einer stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Hauptbahnhofs, die
insbesondere stadtgestalterisch der von der Stadt angestrebten Aufwertung des
Bahnhofsumfelds entspricht.

= Zulassung von adaquaten Nutzungen, die zu einer Reuvitalisierung des
Gebaudebestands und einer Belebung des Bahnhofsvorplatzes fiihren kénnen.

Fur den gesamten Geltungsbereich gelten auRerdem folgende Zielstellungen:

= Verhindern von erheblichen Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses und der
Verkehrssicherheit auf den Strallen im Umfeld des Geltungsbereichs.

= Verbesserung des stadtebaulichen und stadtgestalterischen Erscheinungsbilds des
Gebaudeensembles.

1.3 Verfahren

1.3.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Da es sich bei der geplanten Umnutzung des ehemaligen Industriegeléandes der Firma
3 Glocken in ein Einkaufs- und Freizeitzentrum mit erganzender Blro- und Wohnnutzung um ein
klar definiertes Vorhaben handelt und mit der ,Century Beteiligungsgesellschaft mbH* eine
Vorhabentragerin vorhanden ist, die die Verfiigungsrechte Uber die betreffenden Grundstlicke
inne hat, kann ein vorhabenbezogener Bebauungsplans gemal § 12 BauGB aufgestellt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und Erschlielungsplan wurden auf
Grundlage der Projektplanung der ,Century Beteiligungsgesellschaft mbH* entwickelt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und Erschliefungsplan bilden eine
gemeinsame Planurkunde.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchflhrungsvertrag verpflichtet hat. Der Durchfliihrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss
abgeschlossen.

1.3.2 Beschleunigtes Verfahren gemal3 § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Voraussetzung dafir ist, dass

(a) ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

(b) keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europaischen
Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz5 i.V.m. §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
bestehen

(c) kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaly der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. § 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB),

(d) und die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m? bzw. 70.000 m? nicht Uberschritten wird (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB).
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(@) Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter anderem
solche Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich dienen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in den Siedlungskorper der Stadt Weinheim integriert
und allseitig von baulich genutzten Flachen umgeben. Mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Umnutzung des
bereits bebauten und brachliegenden Gelédndes der ehemaligen Firma 3 Glocken geschaffen
werden. Es handelt sich folglich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

(b) Keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Européischen Schutzgebieten

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist das FFH-Gebiet "Weschnitz,
Bergstrale und Odenwald" Nr. 6417-341. Nordwestlich des Plangebietes in ca. 1,5km
Entfernung befindet sich die Teilflache ,Weschnitz“ und 6stlich in ca. 1,2 km Entfernung die
Teilflache ,Steinbruch®. Deckungsgleich mit der Teilflache ,Steinbruch® des FFH-Gebietes ist
auch das Vogelschutzgebiet ,Wachenberg bei Weinheim® eingetragen. Es hat eine Grdlie von
22,16 ha und die Gebietsnummer 6418-401.

Das Plangebiet ist vollstandig versiegelt und von Bestandsgebauden sowie Verkehrsflachen
umgeben. Eine Neuulberplanung von AulRenbereichsflachen findet nicht statt. Die Planung flhrt
nicht zu einer zunehmenden Heranrlickung des Siedlungskdrpers an die genannten
Schutzgebiete. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebietes
beeintrachtigt werden.

(c) Keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriufung — Allgemeine Vorprifung

Die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung von Vorhaben ergibt sich aus Anlage 1 des UVPG
bzw. landesrechtlicher Regelungen. Durch die Planung soll die Errichtung eines
Einkaufszentrums im Innenbereich mit mehr als 5.000 m? Geschossflache ermoglicht werden.
Einschlagig ist hier Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG. In der erforderlichen
Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gemall § 3 UVPG wurde festgestellt, das flr dieses
Vorhaben keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt werden muss, weil

= Auswirkungen auf europaische Schutzgebiete, Nationalparke, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, gesetzliche geschitzte Biotop oder Naturdenkmale in
raumlicher Nahe zum Geltungsbereich durch die Planung nicht zu erwarten sind, da im
Umkreis von rund 500 m keine der genannten Schutzgebiete und -objekte vorhanden
sind,

= das Ortsbild durch die industrielle Pragung, die hohe Versiegelung und durch die
teilweise ungepflegte Bausubstanz der betreffenden Grundstlicke bereits beeintrachtigt
ist,

= eine Umnutzung und teilweise Neubebauung das Ortsbild positiv verandern wird,

= dieser Bereich aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens an der Bergstral’e (B 3/
L 3408) und der nahen Bahntrasse bereits heute keine Erholungsqualitat bietet und sie
auch kinftig kaum bieten kann,

= durch entsprechende Griin- und Freiflachenplanung die Aufenthaltsqualitat verbessert
werden kann,

= der Bereich erst durch die Planung bzw. entsprechende Festsetzungen des
Bebauungsplanes nennenswerte Vegetation erhalten kann,

= die heutige Bedeutung des Planbereichs fliir das Mikroklima unbedeutend ist und
Luftaustausch sowie Kaltluftentstehung durch die Planung nicht beeintrachtigt werden,
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= auch von erheblichen Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Klima nicht auszugehen
ist und mit der Entsiegelung einiger Flachen eine punktuelle Verbesserung des
Kleinklimas bzw. einer Abkuhlung der bodennahen Luftschichten zu erwarten ist und

= auch die Immissionssituation sich durch die Neubebauung nicht wesentlich verandern
wird.

(d) Vorprifung des Einzelfalles (nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofle von rund 25.000 m?. Bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl von 1,0 belduft sich die Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO auf insgesamt rund 21.500 m2. Damit Uberschreitet die mdgliche zulassige Grundflache
den Schwellenwert von 20.000 m? des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB geringfiigig. Sie bleibt
jedoch unter der Obergrenze von 70.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB.

In diesen Fallen darf das beschleunigte Verfahren nur angewandt werden, wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prufung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 BauGB in der
Abwagung zu berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind an der
Vorprifung des Einzelfalles zu beteiligen. Dies erfolgte im Zuge der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung gemall § 4 Abs. 1 BauGB. Die Untere Naturschutzbehdrde auferte im
Rahmen der Beteiligung keine Bedenken.

Im Ergebnis wird der Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der Anlage 2 voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen haben, denn

= Da UVP-pflichtige Vorhaben durch den Bebauungsplan nicht begriindet werden (siehe
Allgemeine Vorprifung unter c), hat er keine Bedeutung fir die Durchfiihrung
nationaler und europaischer Umweltvorschriften.

= Zwar widerspricht der Bebauungsplan in Teilen dem Flachennutzungsplan, er kann
aber im Wege der Berichtigung nach Abschluss des Verfahrens angepasst werden. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird hierdurch nicht
beeintrachtigt. Der B-Plan beeinflusst andere Plane und Programme folglich nicht.

= Der Bebauungsplan schafft auch keine erheblichen umweltbezogenen Probleme, wie
auch in der Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gemaf § 3 UVPG (siehe c) bereits
festgestellt wurde.

= Der Bebauungsplan ist fur die Einbeziehung umweltbezogener, einschlieRlich
gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Forderung der
nachhaltigen Entwicklung insofern bedeutsam, als er der Revitalisierung einer
innerstadtischen Brache dient und mit seiner Durchfiihrung keine erheblichen
Umweltauswirkungen verbunden sind. Die bisher intensiv baulich genutzten und seit
Jahrzehnten anthropogen Uberpragten Flachen bleiben weiterhin einer Bebauung im
bisherigen Ausmaly zuganglich. Die GRZ von 1,0 fuhrt zu einer zulassigen Grundflache
von rund 21.500 m?. Zudem sind in diesem Bereich bereits heute Grund und Boden
nahezu vollstandig versiegelt.

= Relevante umweltbezogene, einschlieldlich gesundheitsbezogene Probleme werden
durch den Bebauungsplan nicht beférdert oder gar hervorgerufen. Der derzeitige
Umfang einer baulichen Nutzung nur unmafRgeblich verandert.

= Die moglichen Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt werden aufgrund
der geringen Okologischen Wertigkeit des Geltungsbereichs voraussichtlich nicht
erheblich sein. Das geplante Einkaufs- und Freizeitzentrum wird zwar zu einer
Steigerung des Kundenverkehrs flihren, die damit verbundenen Larmemissionen sind
aufgrund der gegebenen hohen Vorbelastung jedoch nicht erheblich. Hinsichtlich der
Luftschadstoffe sind relevante Auswirkungen unwahrscheinlich, weil mit der Aufgabe
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einer industriellen Nutzung auf dem Geldnde die Belastungen durch den
Schwerlastverkehr und den Betrieb selbst reduziert werden. Insbesondere in Bezug auf
das Klima und den Wasserhaushalt werden sich durch die Festsetzung der
Dachbegriinung voraussichtlich tendenziell positive Effekte einstellen. Dartiber hinaus
gilt in Bezug auf die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen, dass sich die derzeitige Situation nicht malRgeblich verandern wird. Ein
kumulativer und grenzuberschreitender Charakter von Auswirkungen, Risiken fur die
Umwelt oder fiir die menschliche Gesundheit ist nicht anzunehmen. Dies gilt sowohl fur
den Nahbereich als auch die Situation im stadtweiten bzw. regionalen Kontext.

= Die Planung hat an diesem Standort keine starkeren Umweltauswirkungen als an
anderen Standorten. Im Gegenteil negative und zusatzliche Auswirkungen auf die
Umwelt werden eher vermieden, da das Einkaufs- und Freizeitzentrum gerade nicht auf
einer bisher nur gering belasteten Flache, z. B. peripher am Stadtrand, errichtet werden
soll.

= Das betroffene Gebiet besitzt auch keine Bedeutung bzw. Sensibilitdt auf Grund der
besonderen natlrlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der Bodennutzung
des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der  Uberschreitung  von
Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten, genauso ist es durch keinerlei Festlegungen
von Schutzgebieten gemal Bundesnaturschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz oder
Landeswasserrecht betroffen. Es ist auch nicht bekannt, dass hier etwaige
Umweltqualitatsnormen bereits Uberschritten sind.

= Ebenso liegen im Geltungsbereich keine in amtliche Listen oder Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler; er ist auch nicht als archaologisch
bedeutende Landschaft eingestuft.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Europaischen
Schutzgebieten (siehe b).

= Weitere Schutzgebiete und -objekte im Sinne der Anlage 2 zum BauGB (Nr. 2.6.2 bis
2.6.6) wie Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte
Biotope, Wasserschutzgebiete sowie sonstige besonders zu schitzende Bereiche sind
durch den Plan ebenfalls nicht berthrt (siehe c).

= Durch die Umwandlung des ehemaligen Industriegebietes in ein Einkaufzentrum auf
einer Flache von rd. 15.000 m* werden umweltschitzende Plane/ Programme
(Landschaftsplan u. &.) nicht beruhrt.

= Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte bzw.
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes werden durch den Bebauungsplan berihrt. Das Plangebiet liegt
im Kernbereich des Mittelzentrums der grofden Kreisstadt Weinheim. Die Ziele dieses
Bebauungsplans sind jedoch gerade in diesem Bereich sinnvoll und unterstitzen die
gesetzlich niedergelegten Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Ergebnis

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach §2 Abs.4, von dem
Umweltbericht nach § 2a sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden. Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu
berlcksichtigen sowie Aussagen uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen (s.
Kapitel 3).

Der dem Vorhaben bisher entgegenstehende Flachennutzungsplan wird gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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1.4 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der Kernstadt Weinheims sudlich der Weschnitz zwischen der
Bahnstrecke Mannheim — Darmstadt und der Bergstralle/ B 3. Es wird

= im Westen durch die Mitte der StralRe Am Hauptbahnhof (Flurstlick Nr. 1294/3),
= im Norden durch die Mitte der WerderstralRe (Flurstiick 1309/0) ,

= im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 1305/0, 1307/0 und die Ostliche
Grenze des Flurstiicks Nr. 1209/13 (FuRweg dstlich der Bergstralie)

= im Siden durch die Nordgrenzen der Flurstiicke 1293/19, 1293/20, 1293/21, 1294/0
und 1294/1 begrenzt (LudwigstralRe 2, 4, 6 und 10 sowie Am Hauptbahnhof 4).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtgrofie von
ca. 2,5 ha. Er ist in Abbildung 2 grau dargestellt. Der Geltungsbereich umfasst vollstandig die
Flurstiicke 1294/2, 1294/5, 1294/6, 1294/7, 1295, 1296, 1296/1, 1297, 1297/1, 1298, 1300/1,
1300/2, 1300/3, 1300/4, 1301/0, 1304/0, 1305/3 und 1305/4 sowie teilweise die Flursticke
1209/04, 1209/12, 1209/13, 1294/3 und 1309/0.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beschrankt sich auf das geplante
3 Glocken-Center. Er ist in Abbildung 2 gelb dargestellt. Er umfasst vollstéandig die Flurstlicke
1300/1, 1300/2, 1300/3, 1300/4, 1301/0, 1304/0, 1305/3 und 1305/4 hat eine Gesamtgréfie von
ca. 1,5 ha. Sein Geltungsbereich muss gemal § 12 Absatz 4 BauGB nicht identisch mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sein.

Es besteht die Moglichkeit, auch Flachen auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzunehmen. Diese Moglichkeit wird fir die
Flurstiicke 1294/2, 1294/5, 1294/6, 1294/7, 1295, 1296, 1296/1, 1297, 1297/1 und 1298 genutzt,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung insbesondere in Bezug auf die Zulassung von
grof¥flachigem Einzelhandel zwischen 3 Glocken-Center und umgebender Bebauung auf Ebene
des Bebauungsplanes sicherzustellen.

Eine planungsrechtliche Steuerung
ist hier erforderlich, weil einige
Flachen derzeit brach liegen bzw.
Gebaude leer stehen. Durch die
Ermdglichung des geplanten
Einkaufs- und Freizeitzentrums in
unmittelbarer Nachbarschaft wird
dieser Bereich far
kerngebietstypische Nutzungen
interessant. Die Zulassigkeit von
grof¥flachigem Einzelhandel auf dem
3 Glocken-Areal  wirde  jedoch
Zulassigkeit von  unerwlnschte
Nutzungen nach sich ziehen, wenn
die Grundstliicke nach § 34 BauGB
zu beurteilen waren.

Abbildung 2: Geltungsbereiche

Eine stadtebauliche Steuerung ist
hier aulerdem erwiinscht, um durch
Zulassung entsprechender
Nutzungen eine geordnete
stadtebauliche  Entwicklung des
Bahnhofsumfelds zu gewahrleisten
und die Entwicklung eines wenig
attraktiven oder gar zwielichtigen
Bahnhofsviertels zu verhindern.
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1.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1.5.1 Landesentwicklungsplan

Die Stadt Weinheim befindet sich im baden-wirttembergischen Teil des grenziiberschreitenden
Verdichtungsraumes der Metropolregion Rhein-Neckar. Im Landesentwicklungsplan 2002
(rechtsverbindlich seit dem 21.08.2002) st die Stadt Weinheim entlang der
Landesentwicklungsachse Heidelberg - Weinheim (- Darmstadt) als Mittelzentrum ausgewiesen.

1.5.2 Regionalplan

Die Stadt Weinheim liegt auf der regionalen Entwicklungsachse Mannheim (- Viernheim) -
Weinheim (- Firth).

Im Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 ist der Bebauungsplanbereich als
bestehende "Siedlungsflache Industrie und Gewerbe" nachrichtlich in den Regionalplan
Ubernommen.

Der Bebauungsplan entspricht den im Regionalplan Unterer Neckar niedergelegten Zielen der
Raumordnung. Hinsichtlich der Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe enthalt er das
Ziel (2.2.5), dass diese ,so0 zu bemessen sind, dass ihr Einzugsbereich nicht wesentlich tber
sowohl den landesplanerisch vorgegebenen als auch den stadtebaulich begrindeten
Versorgungsbereich hinausgeht. [...]°. Im Teilregionalplan Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel des
Regionalplans fur die Region Rhein-Neckar-Odenwald vom 22.06.2005 liegt der Planbereich
am nordlichen Rand des ,zentralortlichen Standortbereichs® von Weinheim. Er ist daher als
Standort fur regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte grundsatzlich geeignet (Ziel
2.2.5.3).

1.5.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim, rechtsgultig seit dem 30. Dezember 2004,
ist der westliche Teil des Plangebietes als ,gemischte Bauflache® und der 6stliche Teil als
,gewerbliche Bauflache® dargestellt (siehe Abbildung 3).

Im Westen des Planbereichs befinden sich Flachen fiir Bahnanlagen. Ostlich angrenzend ist die
B 3 als ,Flache fur den Uberdrtlichen Verkehr* dargestellt. Die stdlich und 8stlich benachbarten
Flachen sind als ,gemischte Bauflachen“ dargestellt. Im Norden schlielen die Wasserflachen
der Weschnitz und Wohnbauflachen an das Plangebiet an.

Der Bebauungsplan setzt in seinem westlichen Teil ein Kerngebiet fest; hier sind gewerbliche
Nutzungen und ausnahmsweise Wohnungen (ab dem 1. Obergeschoss) zulassig, so dass hier
eine gemischte Nutzung grundsatzlich angelegt ist. Dieser Teil des Plangebietes ist folglich aus
dem FNP entwickelt.

Im Bereich der im FNP dargestellten gewerblichen Bauflache setzt der Bebauungsplan die
Sonderflache ,3 Glocken-Areal“ fest. Die geplante Nutzungsstruktur ist ebenfalls gemischt.
Zulassig sind u. a. Einzelhandelsbetriebe, Freizeitnutzungen (z. B. Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Vergnugungsstatten), Gewerbe mit
Bliro- und Verwaltungsgebauden sowie in den Obergeschossen Wohnungen. Die
Festsetzungen entsprechen also der Vorgabe einer Mischbauflache. Folglich ist der 6stliche
Teil des Bebauungsplans als nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Anpassung des Flachennutzungsplanes

Allerdings kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, im beschleunigten Verfahren gemaly § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB auch aufgestellt
werden, bevor der FNP geandert oder erganzt wurde. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf allerdings nicht durch die Planung beeintrachtigt werden.
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Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ab, weil dieser
fir den o6stlichen Teilbereich eine ,gewerbliche Bauflache* darstellt. Da die rein gewerbliche
Nutzung zwischenzeitlich entfallen ist und eine solche Nutzung aufgrund der Lage des
Plangebietes in der Kernstadt Weinheims in Nachbarschaft zum Bahnhof zuklinftig nicht mehr
anzustreben ist, kann nun eine Neuordnung in diesem Bereich erfolgen.

Durch die geplante Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel im &stlichen Teil des
Plangebietes sind aus raumordnerischer Sicht keine schadlichen Auswirkungen auf die
benachbarten Versorgungskerne zu erwarten. Das der Ausweisung von grofflachigem
Einzelhandel bisher entgegenstehende Einzelhandelskonzept fur die Stadt Weinheim wird vor
dem Satzungsbeschluss iber den Bebauungsplan angepasst.

Daher wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet durch die Planung
nicht beeintrachtigt und der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtigung
angepasst werden. Hierzu wird im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Flachennutzungsplan als ,gemischte Bauflache®
dargestellt (siehe Abbildung 4).

Abbildung 3: Ausschnitt aus FNP 2004 Abbildung 4: Anpassung des FNP

1.5.4 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet und sein unmittelbares Umfeld bestehen keine rechtskraftigen
Bebauungsplane. Sudlichwestlich vom Plangebiet wird zurzeit der Bebauungsplan Nr. 1/04-07
Am Hauptbahnhof aufgestellt.
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1.6  Bau- und Nutzungsstruktur des Plangebietes

Das nahezu vollstdndig versiegelte Plangebiet ist mit den Produktions- und
Verwaltungsgebduden des ehemaligen Nudel-Herstellers 3 Glocken bebaut. Im Zentrum des
Planbereichs zwischen Werder-, Berg-, Ludwigstrale und Am Hauptbahnhof befindet sich das
— insbesondere auch in seiner Fernwirkung — stadtebaulich prdgende ca. 27 m hohe ehemalige
Produktionsgebaude der Nudelfabrikation, das derzeit leer steht. Auf dessen Flachdach
befinden sich mehrere technische Anlagen mit einer Héhe von bis zu 8 m (siehe Abbildung 1
Titelseite und Abbildung 8).

Abbildung 5: Blick von der Bergstrae auf Bau 13 Abbildung 6: Blick von der BergstralRe auf Bau 11
und 12 bis 9

= r.

- nuumnmnmnm |
" i

\ T

L-férmig zwischen Werder- und Bergstralle befindet sich das ehemalige Hochregallager mit einer
Hohe von ca. 17 m, das als Zwischennutzung das Zwischenlager eines Einzelhandelsbetriebes
beherbergt (Abbildungen 6 und 8).

An der Bergstralie befindet sich ein zweigeschossiges
Wohngebaude, das abgerissen werden soll
(Abbildung 5, rechtes Gebaude). Die daneben
liegenden, zur Bergstrale hin gewandten Freiflachen
sind grofdtenteils versiegelt und werden fir Kfz-
Stellplatze und  Lagerflachen  genutzt  (siehe
Abbildung 8).

Das Anwesen Werderstrale 4 ist ein dreigeschossiges
Verwaltungsgebadude mit Satteldach, dessen First mit
ca. 17,6 m das Hochregallager geringfligig Uberragt
(Abbildung 7). Die Flachen vor dem
Verwaltungsgebaude zur Werderstrale hin sind voll
versiegelt und werden als Parkplatz genutzt. Das
Geb&ude wird derzeit durch mehrere Firmen belegt.

Abbildung 7: Blick auf Bau 17 und 10

Die an der Stralte Am Hauptbahnhof liegenden Grundstiicke des ehemaligen Betriebsgelandes
der Nudelfabrik sind mit zwei- bis viergeschossigen Geschafts- und Verwaltungsgebauden dicht
bebaut. Im Erdgeschoss dieser Gebaude befinden sich Blroflachen, Gastronomie und eine
Spielhalle. Die Nachbargrundstiicke entlang der WerderstraRe sind mit Gewerbebauten
bestanden, die drei bis vier Geschosse und Flachdacher aufweisen (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 8: Vogelperspektive von Osten (W.-R. Pfrang )

Im zweigeschossigen Anwesen Am Hauptbahnhof 4/1 befindet sich ein Baustoffhandel, im
dahinter liegenden dreigeschossigen Gebaude Ludwigstrale 8 mehrere Wohnungen
(Abbildung 9). Entlang der Ludwigstral’e sowie im Eckbereich Werderstralle/ Bergstralie
befinden sich zweigeschossige Wohn- und Geschéaftsgebdude des ausgehenden
19. Jahrhunderts (Abbildung 10). Deren kleinteilige Fassaden und steile Satteldacher stellen zu
den hohen fensterlosen Fassaden und Flachdachern im 3 Glocken-Areal einen starken Kontrast
dar, geben dem Gebiet aber eine positive Pragung. Demgegenuber stellen die ehemaligen
Fabrikgebaude stadtebaulich einen Fremdkdrper dar.

Abbildung 9: Am Hauptbahnhof 4/1 Abbildung 10: BergstralBe 59 bis 65

Die Topographie des Plangebiets tritt im Wesentlichen eben in Erscheinung, jedoch befindet
sich die Bergstralte um mehr als eine Geschosshéhe oberhalb der Stralle Am Hauptbahnhof. In
Hohe der Ludwigstralie liegt die Bergstralle auf etwa 112 m UNN, in Héhe der WerderstralRe
auf etwa 110 m UNN. Die StralRe Am Hauptbahnhof liegt bei etwa 107,5 m GNN.

Weinheim, Amt fur Stadtentwicklung, 10.09.2010
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2 Planungskonzeption, Alternativenprtfung

2.1 Stadtebau

Die stadtebauliche Konzeption
beabsichtigt den Erhalt des
Produktionsgebaudes, des Hochregal-
lagers und des Verwaltungsgebaudes
der ehemaligen Firma 3 Glocken.
Diese stadtebaulich pragenden, aber
stadtgestalterisch  nicht besonders
attraktiven Gebdude der ehemaligen
Fabrik sollen neue, ihren Funktionen
angepasste, gestalterisch hochwertige
Fassaden  erhalten. Vor dem Abbildung 11: Planungsperspektive, Blick auf Bau 13 bis
Produktionsgebaude und dem 9 von der BergstraRe
ehemaligen Hochregallager soll in

Richtung der BergstralRe ein Anbau

errichtet werden, der die beiden

Gebaude optisch gefallig miteinander

verbindet.

Zwischen dem neu gestalteten Firmengebauden und der Bergstrale wurden bereits mehrere
bauliche Anlagen beseitigt. Das in diesem Bereich noch bestehende Wohnhaus soll ebenfalls
abgerissen werden. Die frei gerdumte Flache soll kinftig in mehreren Ebenen die
Parkierungsanlagen aufnehmen. Denkbar sind neben ebenerdigen Stellplatzen auch
unterirdische Anlagen oder in Teilbereichen eine Parkpalette.

Abbildung 12: Planungsperspektive, Blick auf Bau 9-12 von der Bergstralle

Die kleineren Nebengebaude im westlichen Teil des ehemaligen Fabrikgelandes, das an die
Stralle Am Hauptbahnhof grenzt, sollen ebenfalls beseitigt und die verbleibenden Flachen neu
genutzt werden. Die bisher sehr heterogene Struktur soll an dieser Stelle durch eine
mindestens dreigeschossige Blockrandbebauung ersetzt werden. Neben Birogebduden steht
hier auch die Errichtung eines Parkhauses zur Debatte.

Der Eckbereich Am Hauptbahnhof/ Werderstrae soll als durchgehende Blockrandbebauung
entwickelt werden. Die Grundsticke entlang der WerderstraRe (westlich des
Verwaltungsgebdaudes mit der Hausnummer 4) sollen, dem Uberwiegenden Bestand
entsprechend, auch weiterhin mit Biro- und Geschaftsgebaude bestanden werden, wobei in den
Obergeschossen auch Wohnungen denkbar sind.

Die Gebaudestruktur wird kinftig folgende, an der Bestandsbebauung eng orientierte
Hoéhenentwicklung haben: Das Produktionsgebdude wird seine Bestandshohe von ca. 28 m
gegenlber der Bergstral’e beibehalten. Ggf. sind geringfligige Abweichungen aus technischen
und konstruktiven Motiven denkbar. Das ehemalige Hochregallager, das eine Bestandshohe
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von ca. 14 m gegenuber der Bergstral’e und gegenlber der Werderstralle aufweist, soll um ein
Geschoss ernoht werden konnen, so dass es hier eine Hohe von ca. 17 m erreichen wird. An
der Werderstralle soll dieses zusatzliche Geschoss jedoch von der StralRenflucht
zurtickweichen, damit der bisher schon sehr massiv wirkende Baukdrper nicht noch pragender
in Erscheinung tritt. Das bestehende Verwaltungsgebaude an der Werderstral3e soll in seiner
derzeitigen Form im Wesentlichen erhalten bleiben.

2.2  Nutzungskonzept , 3 Glocken-Center*

Die ehemaligen Fabrikations- und Lagergebaude sind in einem so guten Zustand, dass sie mit
entsprechenden Anpassungen einer neuen Nutzung zugefihrt werden kénnen. Insbesondere
das Gebadude des ehemaligen Hochregallagers sowie die unteren Ebenen des
Produktionsgebaudes sind aufgrund ihrer groRen Grundflache, den hohen Geschosshéhen und
dem rechteckigen Grundriss flir grof3flachigen Einzelhandel geradezu pradestiniert. In diesen
Geschossen sollen daher mehrere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden. In den
Geschossen auf der Ebene der Strale Am Hauptbahnhof (unterhalb 112 m GNN) sind auch
Angebote im Bereich Freizeit und Sport denkbar. Der gesamte Komplex soll in Form eines
Einkaufs- und Freizeitzentrums gemeinsam vermarktet werden und auf gemeinsame
Infrastruktureinrichtungen zugreifen, insbesondere auf gemeinsame Parkplatze.

In den oberen Geschossen sollen sich insbesondere gewerbliche Nutzungen ansiedeln konnen.
Dabei sind sowohl Dienstleister als auch produzierende Betriebe denkbar.

Aufgrund der grofien Hohen der bestehenden Bauvolumen soll in den obersten Geschossen
aber auch Wohnnutzung erméglicht werden. Das Plangebiet eignet sich als Wohnstandort im
hohen Male, weil es zentrumsnah gelegen und hervorragend an die Verkehrstrager des
offentlichen und individuellen Verkehrs angebunden ist. Somit kann dieser innerstadtische
Standort in der Nahe des Hauptbahnhofes im Sinne des Leitbilds ,Stadt der kurzen Wege* zur
Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen.

2.3  Alternative Planungskonzepte

2.3.1 Standortalternativen

Zweck des Bebauungsplans ist, die Uberwiegend brach liegenden Flachen des ehemaligen
Betriebsgelandes der Firma Drei Glocken einer neuen Nutzung zuzufiihren. Damit wird nicht
zuletzt dem Ziel entsprochen, vorrangig im Innenbereich Neubaumalnahmen vorzusehen.
Aufgrund dieser Zielstellung bestehen keine Standortalternativen. Darlber hinaus ist das
Plangebiet aufgrund seiner zentralen Lage und der direkten Nachbarschaft zum Hauptbahnhof
flr eine Revitalisierung besonders geeignet.

2.3.2 Konzeptalternativen

Im Vorfeld dieses Bebauungsplanverfahrens wurde seitens des Grundstickseigentumers eine
Vielzahl an Konzeptalternativen erstellt und mit der Stadt diskutiert. Neben
Einzelhandelsnutzungen als Schwerpunkt war u. a. auch eine vollstdndige Neubebauung der
Flache mit einem ,Blro- und Dienstleistungscenter®, aber auch ein neues innerstadtisches
Wohnquartier Gegenstand der Uberlegungen. Das nun verfolgte Planungskonzept (siehe
Kapitel 2.1 und 2.2) ist das Ergebnis der gefiihrten Gesprache.
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3 Auswirkungen der Planung

3.1 Schutzgebiete/ Geschitzte Objekte

Von der Planung sind keine Auswirkungen auf Schutzgebiete zu erwarten (siehe hierzu auch
die Vorprifungen in Kapitel 1.3).

Die Gebaude in der Ludwigstralie auflierhalb des Plangebietes sind als Kulturdenkmale geschiitzt.
Damit unterliegt auch die Umgebung dieser Bauwerke dem Schutzregime des Denkmalrechts.
Grundlegende neue Baurechte, die zu einer malfgeblichen Veranderung der Umgebung fiihren
kénnten, werden nicht geschaffen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an
dem derzeitigen Bestand. Im Rahmen der Vorhabenplanung ist eine Beachtung der Belange des
Denkmalschutzes erforderlich.

3.2 Umwelt- und Naturschutz

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind bereits seit Jahrzehnten intensiv baulich
genutzt. Es liegt eine nahezu flachendeckende Versiegelung vor. Der Vegetationsbestand
beschrankt sich auf wenige Baume und kleinflachige Pflanzflachen. Es ist daher eine intensive
anthropogene Vorbelastung gegeben.

Die Zulassigkeiten hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung werden nicht nennenswert
verandert. Insbesondere bleibt es bei dem hohen Versiegelungsgrad und bei den hohen
Gebauden. Die damit verbundenen Umweltauswirkungen werden sich demnach nicht
wesentlich verandern, insbesondere werden sie nicht erheblich verstarkt.

Die Art der baulichen Nutzung wird zwar verandert, aber auch diesbezlglich sind keine neuen
bzw. intensiveren Umweltauswirkungen zu erwarten. Da es sich bisher um eine industrielle
Nutzung handelte, ist hingegen eher von einer Verbesserung der Situation auszugehen.
Lediglich hinsichtlich der Larmbelastungen (Schutzgut Mensch) kénnten durch veranderte und
ggf. intensivierte Verkehrsstrome zusatzliche Belastungen entstehen. Daher wird dieses
Themenspektrum vertiefend behandelt. (siehe auch Kapitel 1.3.2)

3.3 Verkehr

3.3.1 Motorisierter Verkehr

Das Areal wird von der Stralle Am Hauptbahnhof, von der Werderstralle und von der Bergstralde
erschlossen. Das motorisierte Verkehrsaufkommen in der Bergstralle lag 2006 in der
Spitzenstunde (16:45 h- 17:45 h) bei 509 Pkw/ 9 Lkw in Richtung Stden und bei 869 Pkw/ 17 Lkw
in Richtung Norden. Zu diesen starken Verkehrsbelastungen kommen folgende
Randbedingungen:

= Die Bahnhofstralie ist Einbahnstrale flir den Verkehr Richtung Hauptbahnhof.

= Sudlich des Bahnhofs-Empfangsgebaudes wird voraussichtlich im Jahr 2011 der neue
ZOB entstehen. Die heute hier vorhandenen Stellplatze fir den Bring- und Holverkehr
werden in den nordlichen Bereich zwischen Ludwigstral’e und Werderstralie verlegt.

= Der Bahnhofsvorplatz in der Stralke Am Hauptbahnhof wird im Einmindungsbereich der
LudwigstraRe voraussichtlich im Jahr 2012 umgestaltet. Ein zuséatzliches
Verkehrsaufkommen widerspricht dem Ziel einer besseren Aufenthaltsqualitat in diesem
Bereich.
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= Die Ludwigstralie ist Einbahnstral3e fur den vom Hauptbahnhof kommenden Verkehr. Die
Einmindung in die Bergstrale ist durch eine Lichtsignalanlage geregelt.

= Die Werderstrale mindet in einer Innenkurve in die Bergstrale, so dass das
Linkseinbiegen nach Norden problematisch ist, weil hier kaum Einsehbarkeit nach rechts
besteht.

= |n die Werderstralle kann man aus Siden nur mit langen Wartezeiten Abbiegen und
behindert dadurch den nachfolgenden Verkehr, da in der Bergstralle keine Flachen fur
eine Links-Abbiegespur vorhanden sind.

Aus den genannten Grunden ist es problematisch, mehr motorisierten Verkehr als irgend
notwendig in den Bereich der Stralte Am Hauptbahnhof zu fiihren. Deshalb sollen die Kunden der
geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebe ausschliel3lich tUber die Bergstralle anfahren.
Lieferanten und Beschaftigte sollen Gber die Werderstralle anfahren.

Die direkt an der Werderstral’e bzw. Am Hauptbahnhof gelegenen, sonstigen Gebaude werden
jeweils direkt von diesen Strallen aus erschlossen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und zur Erhaltung eines angemessenen Verkehrsflusses
auf der Bergstralle muss das geplante 3-Glocken-Center — gemaly der Stellungnahmen der
Polizeidirektion Heidelberg und der StraRenbaubehdrden beim Rhein-Neckar-Kreis und dem
Regierungsprasidium Karlsruhe — zwingend Uber eine einzige zentrale signalisierte
Hauptzufahrt erschlossen werden. Der Einfahrtsbereich zu den Kundenstellplatzen des Freizeit-
und Einkaufszentrum soll dabei in moéglichst grofder Distanz zum bestehenden Knotenpunkt
LudwigstralRe/ Bergstralle hergestellt werden. Des Weiteren muss fur diese Erschliefung aus
den oben genannten Griinden zwingend die Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Friedrichstralie/
Bergstrale entfallen. Die ErschlieRung des Vorhabens ist damit gesichert.

Die konkrete Verkehrsfiihrung und Ausgestaltung des Stralenraums ist jedoch nicht
Regelungsinhalt des Bebauungsplan sondern im Rahmen der Baugenehmigung bzw. der
ErschlieBungsplanung mit den betroffenen Fachbehérden abzustimmen.

3.3.2 FulBganger- und Radverkehr

Die verkehrliche Situation fiir Radfahrer wird durch das neu hinzukommende Einkaufs- und
Freizeitzentrum nicht verschlechtert, aber sie verbessert sich auch nicht: Radfahrer miissen hier
heute die Fahrbahn mitbenutzen, weil der Querschnitt der Bergstralle so schmal ist, dass neben
den vier erforderlichen Fahrspuren und Gehwegen keine getrennten Radwege ausgewiesen
werden konnen.

Am Einkaufs- und Freizeitzentrum sollen auch Médglichkeiten zum Abstellen flr Fahrrader
geschaffen werden. Die Erreichbarkeit des Zentrums fir Radfahrer ist Uber die Bergstralle
gewahrleistet, wenn auch ohne Radwege.

Eine signalisierte Querungsmoglichkeit fiur FuBganger und Radfahrer ist gemal der
Stellungnahmen der Polizeidirektion Heidelberg und der Stralenbaubehérden beim
Regierungsprasidium Karlsruhe zum Bebauungsplanentwurf an der geplanten neuen Zufahrt
zum 3 Glocken-Center vorzusehen. Darlber hinaus bestehen Mdéglichkeiten zur signalgesicherten
Fullganger- und Radfahrerquerung an der Bahnhofstrale und an der Birkenauer Talstraf3e.

3.3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das 3 Glocken-Areal liegt in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof (ca. 200 m) und daher ideal
fur Kunden des OPNV. Die Erreichbarkeit von dort ist tiber die Ludwigstrale und die Bergstralie
gegeben, aber es ist auch innerhalb des Areals eine fulRlaufige Anbindung an den Hauptbahnhof
bzw. den kinftigen ZOB geplant. Hierdurch eribrigt sich eine zusatzliche Bushaltestelle am
geplanten Einkaufs- und Freizeitzentrum.
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34 Einzelhandel

Weil durch gro3flachige Einzelhandelsansiedlungen grundsatzlich schadliche Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche hervorgerufen werden kénnen, wurde im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens durch die CIMA ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt'. Darauf
aufbauend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans so formuliert, dass schadliche
Auswirkungen des Einzelhandels ausgeschlossen werden kdnnen.

Bezuglich der raumordnerischen Kernregelungen kdnnen folgende Punkte festgehalten werden:
Der Umsatzanteil durch Kunden von auflerhalb des Mittelbereiches Weinheim, der neben der
Stadt Weinheim selbst die Gemeinden Hemsbach, Hirschberg und Laudenbach umfasst, wird
sich im Wesentlichen auf die angrenzenden Kommunen im hessischen Odenwald beschranken
und in der Gesamtheit deutlich unter der 30 %-Marke liegen. Eine Verletzung des
Kongruenzgebotes, nach dem sich das Vorhaben in das zentralortliche Versorgungssystem
einflgen muss, liegt bei Zugrundelegung des Mittelbereiches Weinheim als regionalplanerisch
definierter Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Weinheim nicht vor.

Fir die relevanten Branchen bzw. Sortimente, die fur eine Belegung am 3 Glocken-Areal in
Frage kommen, erfolgte eine Berechnung der Umsatz- und Verkaufsflachenpotentiale fir das
Mittelzentrum Weinheim insgesamt sowie die Ableitung der sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen, bei denen eine stadtebauliche und raumordnerische
Vertraglichkeit des Vorhabens gewahrleistet ist. Hierbei wurden auch die kinftigen
Verkaufsflachen in der Weinheim Galerie und im Bereich Schlossbergterrasse berticksichtigt.
Mit der Festschreibung der angegebenen maximal zuldssigen VerkaufsflachengréfRen im B-
Plan wird die 10 %-Marke der Umsatzumverteilung, ab welcher eine Verletzung des
Beeintrachtigungsverbotes vermutet wird, unterschritten, wobei selbstverstandlich auf die
marktiblichen Toleranzen hinzuweisen ist.

In der Teilfortschreibung des Regionalplanes Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel, ist
der Bereich des Vorhabens als Teil des ,Zentralortlichen Standortbereiches® festgelegt, liegt
jedoch auBerhalb des abgegrenzten ,Versorgungskernes Innenstadt‘. Das 3 Glocken-Areal,
das im Entwurf des Einzelhandelskonzepts Weinheim als Hauptzentrum ausgewiesen ist, kann
in seiner Gesamtheit allerdings als vollstandig stadtebaulich integrierter Standort in der Stadt
Weinheim eingestuft werden. Das stadtebauliche Integrationsgebot wird daher durch die
geplanten Einzelhandelsnutzungen an diesem Standort in der Gesamtschau nicht verletzt.

Da das Vorhaben wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
haben koénnte, wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren die raumordnerische Vertraglichkeit
mit der Raumordnungsbehdrde im Regierungsprasidium geklart.

3.5 Immissionsschutz
Das Plangebiet ist durch StraRenverkehrsgerausche der B 3 und der Eisenbahn belastet.

Im Plangebiet entstehen Immissionen durch die geplanten gewerblichen Nutzungen, die
Einzelhandels- und Buronutzungen sowie den Parkierungsverkehr.

Die Emissionen des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms (Straflte, Schiene) und des
Gewerbeldrms wurden durch das Ingenieurblro flr Bauphysik, Mannheim in der
»Schalltechnischen Untersuchung“ vom 27.04.2010 berechnet und deren Einwirkung auf die
AuRenbauteile nach den baurechtlichen Vorgaben der DIN 4109 bewertet. Ebenso wurden die
von der beabsichtigten Nutzung hinzuzuzahlenden Kunden- und Anlieferungsverkehre sowie

' CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart, Markt- und Wirkungsuntersuchung zu den geplanten
Einzelhandelsnutzungen am ,3 Glocken-Areal” in der Stadt Weinheim, November 2009; Stellungnahme
zu den Anmerkungen des Regierungsprasidiums Karlsruhe und der Trager offentlicher Belange, Mai
2010
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von den maschinentechnischen Einrichtungen ausgehenden Gerausche berechnet und nach
TA Larm beurteilt. Dabei sind die immissionsrelevanten gewerblichen Immissionen der
Vorbelastung an den gewahlten Immissionsorten berlcksichtigt worden.

Im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans (3 Glocken-Areal) sollen sowohl
Wohnungen als auch Gewerbebetriebe zulassig sein. Bei den Gewerbebetrieben handelt es
sich um solche, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Schutzanspruch der Wohnungen
entspricht dem von Wohnungen im Mischgebiet, wo ebenfalls eine Mischung dieser beiden
Nutzungen Ublich ist. Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” liegt fur ein Mischgebiet bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Da diese Werte hier
insbesondere nachts deutlich Uberschritten werden, sind an Schlaf -und Aufenthaltsrdumen
geeignete SchallschutzmalRnahmen zu treffen.

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

Bei der Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms hat der Gutachter
vorhandene Gebaude, Schallquellen und andere Objekte, welche die Schallausbreitung
beeinflussen, in ein digitales Gelandemodell eingefligt. Dies bedeutet, dass sich bei Abriss von
Gebauden zwischen Bahntrasse und dem Plangebiet die ermittelten Immissionen verandern
wulrden. Ein Abriss von Gebauden an der Stralle Am Hauptbahnhof, die einen Schallschutz
gegenuber der dahinter liegenden Bebauung bieten, ist jedoch zum Zeitpunkt der Planung
aulerst unwahrscheinlich, so dass der Fall einer freien Schallausbreitung flr das Plangebiet
vernachlassigt werden konnte. Des Weiteren ist im Bebauungsplan eine weitgehende
SchlieBung der Stralenfront Am Hauptbahnhof vorgesehen bzw. es wird eine hohe
Grundstliicksnutzung ermoéglicht, so dass hierdurch eher eine Verbesserung der
Immissionsbelastung zu erwarten ist.

Passiver Schallschutz an den Gebauden

In der ,Schalltechnischen Untersuchung“ wurde festgestellt, dass SchallschutzmaRnahmen an
zum Wohnen genutzten Aufenthaltsrdumen notwendig sind. Des Weiteren werden in dem
Gutachten bezlglich des berechneten mallgeblichen AuRenlarmpegels flir jedes Geschoss
differenziert passive bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen Auf3enlarm festgelegt, da sich die
Schallemissionen in unterschiedlicher Intensitat auf die Stockwerke verteilen. Ggf. werden nur
im Bereich der oberen Stockwerke SchallschutzmaRnahmen notwendig.

Die notwendigen MafRnahmen werden unter Ruckgriff auf die DIN 4109 (,Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) durch die Festsetzung von
Larmpegelbereichen fassadenweise festgesetzt. Dabei werden geman Ziffer 5 und Tabelle 8
und 9 der DIN 4109 Dammmale fur AuRenbauteile definiert und auf diese Weise die Einhaltung
eines bestimmten Rauminnenpegels sichergestellt.

Im Bebauungsplan werden die erforderlichen SchallschutzmaRhahmen bezogen auf
Fassadenabschnitte festgesetzt. Eine geschossweise Regelung ist nicht sachgerecht, weil der
Bebauungsplan die Geschosshdhen nicht vorgibt. Eine Umsetzung des der ,Schalltechnischen
Untersuchung® zu Grunde liegenden Bebauungskonzepts ist daher nicht obligatorisch.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gehen fur die einzelnen Fassadenabschnitte jeweils
vom grofitmoéglichen Immissionswert aus (worst-case-Betrachtung). Um dem Umstand
Rechnung zu tragen, dass in Abhangigkeit des jeweiligen Geschosses und dessen Nutzung
geringere oder keine SchutzmalRnahmen erforderlich sind, ist unter bestimmten
Voraussetzungen ein Abweichen vom festgesetzten Larmpegelbereich zulassig. Erforderlich ist
jedenfalls der gutachterliche Nachweis, dass die Orientierungswerte gemafll DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau® eingehalten werden.

Die Orientierungswerte werden allerdings in den Aullenwohnbereichen (Terrassen, Balkone)
Uberschritten. Aktive LarmschutzmalRnahmen sind hier nicht mdglich, da die Wohnbereiche in
oberen Geschossen liegen.
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Das Ziel der Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und die
besonderen Standortvorteile dieser innerstadtischen Wohnungen, die hervorragende Anbindung an
den Offentlichen Personenverkehr usw. wiegen hier jedoch starker als die vorhandene
Immissionsbelastung.

3.6 Altstandorte und Bodenverunreinigungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden mit der historischen
Erhebung altlastenverdachtiger Flachen (HISTE) im Jahre 2001 und der Nacherhebung im Jahre
2004 aufgrund der altlastenverdachtigen Nutzungen sieben Altstandorte im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes erhoben.

Altstandorte sind definiert als Grundstlicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren
Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte) durch die schadliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden.

Es handelt sich um folgende Flursticke auf denen Altstandorte (AS) mit entsprechendem
Handlungsbedarf (HB) erfasst wurden:

e Flurstiick 1301/0 (ehem. 3 Glocken) erfasst

o unter Obj.-Nr. 06089-001, AS ,3 Glocken — Werderstr. 4% HB: ,B* -
~.Neubewertung bei Anderung der Exposition sowie Entsorgungsrelevanz® sowie

o unter Obj.-Nr. 06089-003, AS ,3 Glocken — Bergstr. 51-55%, HB: ,B* -
.Neubewertung bei Anderung der Exposition sowie Entsorgungsrelevanz*

e Flurstiick 1296/0 (ehem. 3 Glocken) erfasst unter Obj.-Nr. 06089-002, AS , 3 Glocken —
Am Hauptbahnhof 8%, HB: ,B“ — ,Neubewertung bei Anderung der Exposition sowie
Entsorgungsrelevanz”

e _ Flurstick 1297/1 (ehem. Druckerei) erfasst unter Obj.-Nr. 04580-000, AS ,Druckerei
Beltz-Rubemann, Werderstr. 10, HB: ,B“ — ,Neubewertung bei Anderung der Exposition
sowie Entsorgungsrelevanz*

e Flurstiicke 1305/3, 1305/4 und 1305/0 (letzteres aulerhalb des Geltungsbereichs)
(ehem. Spedition und ehem. Tankstelle) erfasst unter Obj.-Nr. 04594-000, AS
»1ankstelle Stinnes Fanal, Bergstr. 59, HB: ,A".

e Flurstiick 1300/1 (ehem. Holzverarbeitung) erfasst unter Obj.-Nr. 04978-000, AS
~ochreinerei Schréder, Werderstr. 8%, HB: ,A*

e Flurstick 1298/0 (ehem. Maschinenfabrik Badenia und ehem. Tankstelle) erfasst unter
Obj.-Nr. 06090-000, AS ,EVT Bauunternehmung Hopp, Werderstr. 8%, HB: ,A*

Auf diesen Flachen kann nicht ausgeschlossen werden, dass Belastungen mit
umweltgefahrdenden Stoffen vorliegen.

Die Einstufung eines Altstandortes in die Kategorie A bedeutet, dass keine konkreten
Anhaltspunkte auf einen Eintrag wassergefahrdender Flissigkeiten bzw. derartige Unfalle
vorliegen. Trotz dieser Einstufung ist bei Grundstiicken, die gewerblich genutzt wurden und auf
denen mit boden- oder grundwassergefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, nicht
grundsatzlich auszuschlieRen, dass eine schadliche Bodenveranderung vorliegt.

Fir die unter den Objektnummern 04594-000, 04978-000 und 06090-000 erfassten Flachen der
Kategorie A sind laut der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 15.01.2010
keine weitere Untersuchungsmalnahmen erforderlich. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan
ist ebenfalls nicht erforderlich.
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Eine Einstufung eines Altstandortes in die Kategorie B bedeutet, dass bei einer beabsichtigten
Nutzungsanderung bzw. Anderung der Expositionsbedingungen eine Weiterbearbeitung
grundsatzlich erforderlich ist. Dies betrifft die unter den Objektnummern 06089-001, 06089-002,
06089-003 sowie 04580-000 erfassten Flachen.

Fiar die unter Objektnummer 04580-000 erfasste Flache der ehemaligen ,Druckerei Beltz-
Ribemann® wurde bereits eine Untersuchung durchgefihrt und dabei kinstliche
Auffullungsschichten festgestellt. Die Flache wurde daraufhin in Kategorie B eingeordnet.

Fir das 3 Glocken-Betriebsareals (Objektnummern 06089-001, 06089-002 und 06089-003)
erfolgte im September 2009 eine Grundwasseruntersuchung. Die erhdhten Gehalte an
leichtfliichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) lieferten Hinweise auf einen
moglichen Schadstoffeintrag.

Daraufhin wurde durch das Ingenieurbtiro fir Umwelttechnik terraplan, Bensheim auf den unter
den Objektnummern 06089-001, 06089-002 und 06089-003 erfassten Betriebsflachen der
ehem. Nudelfabrik 3 Glocken eine umwelttechnischen Untersuchung (16.06.2010) durchgefihrt.

Nur bei einer Bohrung im Bereich stddstlich der bei der Errichtung von Bau 9 rlckgebauten
ehemaligen. Eigenverbrauchstankstelle wurde eine raumlich eng begrenzte Bodenbelastung mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) festgestellt. Die laterale Ausdehnung der bei dieser
Bohrstelle detektierten Bodenbelastung wurde mit vier weiteren Bohrungen im Abstand von max.
10 m eindeutig abgegrenzt, so dass die Ausdehnung der MKW-Belastung auf weniger als etwa
100 m? abgeschatzt werden konnte.

Die Schadstelle wurde gemal® §9 Abs.5 BauGB dementsprechend im Bebauungsplan
gekennzeichnet. Die Kennzeichnung im textlichen Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes enthalt eine Angabe der Parameter auf die die beim Abbruch bzw. Aushub
gewonnenen Bodenmischproben analysiert werden.

Auf dem Flurstick Nr. 1296 und im westlichen Teilbereich des Flursticks Nr. 1301 wurden
Auffullungen mit Beimengungen von Beton, Bauschutt und stellenweise auch Schlacke
festgestellt. Bei Aushubarbeiten sind die Auffullungen abfalltechnisch zu untersuchen und
entsprechend der Deklaration ordnungsgemaf zu entsorgen.

Dartber hinaus ist im Bereich der Flurstiicke Nr. 1296 und 1301 (Altstandorte 06089-001, 06089-
002 und 06089-003) auf Grundlage der vorliegenden Datenbasis eine Gefahrdung von
Schutzgitern nicht zuerkennen.

Weitere Untersuchungsmalfinahmen fir alle in die Kategorie B eingeordneten Flachen sind laut
der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 18.08.2010 daher nicht erforderlich.
Dies gilt so lange, wie sich am baulichen Zustand der Grundstiicksoberflache keine Anderung
ergibt und die Flache versiegelt bleibt. Bei einer sensibleren Nutzung mit Entfernen der
Oberflachenversiegelung wird es jedoch notwendig, die Auffillungen hinsichtlich potentieller
Schadstoffgehalte zu prifen, die Situation neu zu bewerten und den Handlungsbedarf im
Einzelfall neu festzulegen.

Ein entsprechender textlicher Hinweis, dass bei Umbauarbeiten auf Altstandorten mit Eingriffen
in den Untergrund, Abrissarbeiten bzw. Entfernen der Oberflachenversiegelung diese
gutachterlich zu begleiten sind, um mogliche Schadensbereiche direkt erfassen und
ordnungsgemal beseitigen zu kénnen, wurde daher in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weinheim, Amt fiir Stadtentwicklung, 10.09.2010



Bebauungsplan 1/08-07 ,Bergstral’e / Werderstralle (3 Glocken-Center)“ — Begriindung 23

4  Begrindung der Festsetzungen fir den Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(3 Glocken-Center)

4.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Artder baulichen Nutzung

Grundlage fir die Definition des Zulassigkeitsrahmens ist die Planungskonzeption des
Vorhabenstragers fur das Einkaufs- und Freizeitzentrum einschlief3lich erganzender
gewerblicher Nutzungen und Wohnungen.

Vorhabenbezogene Bebauungspldne sind nicht an die Baugebietstypen der BauNVO
gebunden. Es ist daher mdglich, losgelést von dem sonst flir Bebauungsplane geltenden
~1ypenzwang“ die zulassigen Nutzungen zu bestimmen. Der in den textlichen Festsetzungen
bestimmte Zulassigkeitskatalog orientiert sich am Kerngebiet gemaf § 7 BauNVO.

Die Festsetzung eines Kerngebiets ist im vorliegenden Fall jedoch nicht zielfihrend, weil es
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich ist, flir die Zulassigkeit des
Einzelhandels Verkaufsflichenobergrenzen festzulegen. Dies ist in einem Kerngebiet nicht
maoglich.

Darlber hinaus sollen gewisse Vergnigungsstatten und Gewerbebetriebe unbedingt
ausgeschlossen werden, um die Entwicklung eines wenig attraktiven oder gar zwielichtigen
Bahnhofsviertels zu verhindern.

Eine Besonderheit des Nutzungskonzepts ist auRerdem der relativ hohe Anteil an Wohnungen,
die im Kerngebiet nicht zum allgemeinen Nutzungszweck zahlen. Das Plangebiet eignet sich
jedoch als Wohnstandort im hohen Male, weil es zentrumsnah gelegen und hervorragend an
die Verkehrstrager des offentlichen und individuellen Verkehrs angebunden ist.

Gegenlber dem Kerngebiet i. S.d. BauNVO bestehen daher gewisse Unterschiede. Im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind folgende Nutzungen zulassig:

¢ ein Einkaufzentrum mit den textlich festgesetzten Verkaufsflachen und Sortimenten
e Parkh3user und Grol3garagen
e Biro- und Verwaltungsgebaude

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe mit bestimmten
Ausnahmen

e Sonstige, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe mit bestimmten
Ausnahmen

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

e Sowie ab einer Hohe von 120,5 m G NN Wohnungen.

Einkaufszentrum / Einzelhandel

Die zulassigen Einzelhandelsnutzungen entsprechen dem beabsichtigten Nutzungskonzept.
Dieses sieht die Ermdglichung eines groRen Lebensmittelmarktes als ,Magneten® innerhalb
eines Einkaufszentrums sowie dessen Erganzung mit verschiedenen Fachmarkten vor (siehe
Kapitel 2.2).
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Die Festsetzungen zum Einzelhandel entsprechen dem Vertraglichkeitsgutachten, das die
CIMA im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens erstellt hat. Auf diese Weise ist eine
vertragliche Realisierung von Einzelhandelsnutzungen mdoglich und es verbleibt ein gewisser
Spielraum, um auf die Rahmenbedingungen des Marktes zu reagieren. Es wurden
Verkaufsflachen- Obergrenzen fur samtliche zentrenrelevanten Sortimente und auch fur
nichtzentrenrelevante Sortimente festgesetzt, um schadliche Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche von Weinheim oder anderer benachbarter Gemeinden zu vermeiden.
Diese Moglichkeit der planungsrechtlichen Steuerung steht zur Verfligung, da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, dessen Festsetzungen nicht an den Katalog des
§ 9 BauGB sowie die BauNVO gebunden sind. Aus der Verfahrenswahl ergibt sich per
definitionem ein Vorhabenbezug der festgesetzten Sortimentsobergrenzen. (vgl. BVerwG, Urteil
vom 03.04.2008 — 4 CN 3.07).

Die einzelnen Verkaufseinheiten im Einzelhandelszentrum kdénnen mehrere Sortimente
enthalten, um den betriebstypenbezogenen Entwicklungen in der Einzelhandelslandschaft
Rechnung zu tragen bzw. um ein gewisses Mal} an Flexibilitdt zu gewahrleisten (z.B. bei den
sortimentsubergreifenden Angebotsformen). In der Summe samtlicher Verkaufseinheiten dirfen
die festgesetzten Maximalwerte aber nicht Gberschritten werden.

Die Summe der zuldssigen Sortimente ergibt einen Wert, der Uber der festgesetzten
Gesamtverkaufsflache liegt. Dies ist notwendig, um innerhalb des vertraglichen Spektrums die
aus marktwirtschaftlichen Gruinden erforderliche Flexibilitat zu wahren.

Die Definition der zentrenrelevanten Sortimente entstammt dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Weinheim, das am 22.11.2000 vom Gemeinderat der Stadt Weinheim beschlossen und
mit Beschluss vom 27.11.2002 geandert wurde. Dieses wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren den neuen Gegebenheiten entsprechend den Ergebnissen des CIMA-
Gutachtens angepasst. Es soll vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans in seiner
geanderten Version beschlossen werden.

Der Katalog dieser Sortimente wurde auf Grundlage des CIMA-Gutachtens geringfugig
modifiziert. Demnach werden auch Heimtextilien als zentrenrelevant betrachtet. Die
festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen basieren ebenfalls auf der Analyse der CIMA. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass trotz der Ansiedlung von zwei neuen
Lebensmittelmarkten im Neuen Burgenviertel auch im Plangebiet weitere Verkaufsflachen mit
den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel nicht zu einer ibermafRigen Beeintrachtigung der
benachbarten Zentren fihren werden.

Vergnugungsstatten und Gewerbebetriebe

Vergnugungsstatten wie Theater, Kinos, Kleinkunstbuhnen, Kindervergnigungshallen oder
ahnliches sind in diesem Gebiet stadtebaulich unbedenklich bzw. kdénnen sogar zu einer
gewunschten stadtebaulichen Aufwertung beitragen.

Die Attraktivitat der geplanten Wohnnutzung kann jedoch grundsatzlich leiden, wenn
Vergnlgungsstatten, von denen Emissionen zu beflrchten sind, (z.B. Diskotheken, Kinos) in
der direkten Nahe, ggf. sogar im gleichen Gebaude wie Wohnungen zugelassen werden. Dies
kann jedoch bei der Objektplanung bericksichtigt werden. Direkte Nachbarschaft, die
voraussichtlich zu erheblichen Konflikten flihren wirde, wird durch die nach Hoéhenlage
differenzierte Zulassigkeit dieser Nutzungen vermieden.

Vor dem gleichen Hintergrund werden nur Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Auf diese Weise wird der angestrebten raumlich engen Mischung von
stérempfindlichen und potentiell storenden Nutzungen vom Grundsatz her Rechnung getragen.
Schutzvorkehrungen im Einzelnen sind im Rahmen der Baugenehmigung zu klaren.
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Ausschluss von bestimmten Vergnigungsstatten und Gewerbebetrieben

Der Ausschluss bestimmter Arten von Vergnigungsstatten und Gewerbebetrieben resultiert aus
dem Ziel eine stadtebaulich vertragliche Nutzungszuordnung sicherzustellen. Dies gilt
insbesondere gegeniber den direkt angrenzenden Nutzungen entlang der Bergstralle,
Ludwigstrale, Am Hauptbahnhof und Werderstrale, aber auch gegeniber der in den
OberGeschossen des 3 Glocken-Areals zulassigen Wohnnutzung. Dieser Bereich soll sich zu
einem attraktiven und nicht zwielichtigen Bahnhofsviertel entwickeln, so dass mit der Planung
das Ziel einer stadtebaulichen Aufwertung des Bahnhofsumfelds erreicht wird.

Einige Vergnlgungsstatten aber wie z.B. Glucksspielbetriebe, Sex-Videotheken, Striptease-
Lokale, alle bordellartigen Betriebe und auch Paintball-Spielfelder und -hallen werden als
unzuldssig eingestuft, weil durch diese — insbesondere in der Massierung — ein , Trading down-
Effekt” hervorgerufen werden kann, wie er in anderen Stadten zu beobachten ist. Dies ist
stadtebaulich nicht erwiinscht. Als Betriebe, in denen nicht nur untergeordnet Glicksspiel
betrieben wird, gelten z.B. auch Gastwirtschaften mit Spiel-Automaten.

Ausnahme Sexshop

Ein Sex-Shop innerhalb des Einkaufs- und Freizeitzentrums kann unter gewissen
Voraussetzungen stadtebaulich unbedenklich sein. Diese Voraussetzungen werden im
Durchfuhrungsvertrag geregelt. Zum einen soll dessen Flache nicht Uber 1.500 m? betragen
(Gleichstellung mit Einzelhandel mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten), zum anderen soll er
gestalterisch nicht stadtebaulich negativ in Erscheinung treten, insbesondere nicht durch
zugehdrige Werbeanlagen. Denn auch das Zur-Schau-Stellen von Sex-Artikeln kann zu
»1rading down-Effekten® fGhren.

Wohnen

Im 3 Glocken-Areal ist Wohnen ab einer Héhe von 120,5 m UGNN zuldssig, weil die unteren
Geschossebenen bewusst gewerblichen Nutzungen vorbehalten sein sollen, wie es dem
angestrebten Gebietscharakter entspricht. Dies ist auch aus Griinden des Immissionsschutzes
sinnvoll. Darliber hinaus wird durch diese Hohenfestsetzung gewahrleistet, dass Wohnungen
erst ab dem 3. Geschoss (von der Bergstrae aus betrachtet) mdglich sind und daher von den
Auswirkungen des Einkaufs- und Freizeitzentrums weitgehend unbeeintrachtigt bleiben kénnen.
Konflikte und Unvertraglichkeiten der Nutzungen untereinander, insbhesondere bezogen auf das
Wohnen, kdnnen durch die Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen vermieden werden.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

4.1.2.1 Grundflachenzahl

Der Geltungsbereich ist bereits heute nahezu vollstandig versiegelt. Dieser hohe
Versiegelungsgrad ergibt sich aus der bisherigen Nutzung. Eine GRZ von 1,0 entspricht der
nach § 17 BauNVO fir Kerngebiete zulassigen Obergrenze und ist fur die innenstadtnahe Lage
des Plangebiets angemessen. Dies ist auch flir das 3 Glocken-Areal gerechtfertigt, da es in
seinem Typus und aufgrund der geplanten Nutzungen ebenfalls einem Kerngebiet dhnelt. Die
GRZ von 1,0 ist aber auch aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich und auch fir
die Zukunft vertretbar, da bei Erhaltung der ehemaligen Produktions- und Lagergebaude eine
sinnvolle Grundstiicksnutzung, insbesondere zur Schaffung von Flachen fir den ruhenden
Verkehr, sonst nicht mdglich ware.

Nachteilige Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt
kénnen ausgeschlossen werden, da die Festsetzung keine relevante Steigerung der
Grundstlicksausnutzung hervorruft. Auch auf den Verkehr sind keine negativen Auswirkungen
zu erwarten. Im Gegenteil dient die GRZ von 1,0 nicht zuletzt dem Zweck, eine ausreichende
Zahl an Stellplatzen fir den ruhenden Verkehr zur Verfligung stellen zu koénnen. Sonstige
offentliche Belange, die einer GRZ von 1,0 entgegenstehen kdnnten, sind nicht bekannt.
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4.1.2.2 H6he baulicher Anlagen

Die differenzierte Festsetzung der Ho6hen baulicher Anlagen ist erforderlich, um die
stadtebaulichen Kubaturen zu definieren bzw. zu begrenzen. Hierbei wurde auch ein Spielraum
fur technische Notwendigkeiten gelassen. Zugleich verbleibt eine ausreichende Flexibilitat fur
die Umgestaltung bzw. die Neuerrichtung von Gebauden.

Hohen GUber Normalnull

Es werden keine Gebaudehdhen in Abhangigkeit vom Geldnde definiert, da die Geldndehdhen
innerhalb des Geltungsbereichs um mehr als drei Meter differieren und so immer eine
Bezugshohe festgelegt werden musste. Die HOhen nehmen deshalb Bezug auf Normalnull Gber
dem Meeresspiegel (m G NN). Die bestehenden Gehweghéhen sind in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt.

Maximale Gebaudehdhen

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (3 Glocken-Areal) entsprechen die
Hohenfestsetzungen der Vorhabenplanung, die sich im Wesentlichen am Bestand orientiert. Das
zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ist in Kapitel 2.1 und in den Abbildungen 11 und 12
dargestellt. Die Bestandsbebauung wirkt in diesem Bereich bereits heute vergleichsweise massiv
in ihrer Umgebung. An diese hervorstechende Heterogenitat im Stadtbild hat man sich mittlerweile
gewohnt. Eine weitere Verstarkung dieses Effekis soll jedoch verhindert werden. Daher sollen
insbesondere die sehr hohen Gebaude (ehemalige Produktion und ehemaliges Hochregallager)
zwar in ihrem Bestand gesichert werden, eine Erweiterung in dieser Hohe ist aber aus
stadtebaulichen Grinden nicht erwinscht bzw. wird nur in sehr begrenztem Mal ermoglicht.

Im Bereich des heutigen Anwesens Werderstrale 2, das zur Erweiterung der Flachen fir das
Einkaufs- und Freizeitzentrum abgerissen werden soll, sind nur eingeschrankte Héhen zulassig.
Mit Stufen von etwa 8,75 m, 17,25 m und 20,25 m Uber der Werderstralie soll ein abgestufter
Ubergang vom benachbarten Wohngebdude zum Einkaufs- und Freizeitzentrum geschaffen
bzw. eine hohe Wand direkt angrenzend an das Wohngrundstiick vermieden werden.

Mindesthdhen fur Gebaude

Entlang der Werderstralle ist eine Mindesthdhe von 117,5 m UNN festgesetzt. Dies entspricht
einer mindestens dreigeschossigen Bebauung.

Mit dieser Festsetzung wird das Ziel der Auspragung einer geschlossenen stadtebaulichen
Kante entlang des Blockrands umgesetzt. Gerade in diesem Bereich kommt einer klaren
baulichen Kante besonderes Gewicht zu, da jeweils gegenliber der Bebauung mit den
Bahnanlagen bzw. den Uferbereichen der Weschnitz eher diffuse Raumstrukturen anschlieRen.

Hohe baulicher Anlagen auf der Flache fir Stellplatze

Auf der Flache fir Stellplatze mit der Zweckbestimmung Kundenstellplatze Einzelhandelszentrum
sollen Stellplatze nur in ebenerdigen bzw. unterirdischen Anlagen entstehen. Dementsprechend
wird die maximale Hoéhe auf 112 m UNN festgesetzt, was in etwa dem Gelandeniveau an der
stddstlichen Geltungsbereichsgrenze entspricht.

Mit dieser Festsetzung wird die stadtebauliche Zielsetzung, die massive Bebauung des 3 Glocken-
Areals durch eine Freiflache von der Bergstral’e zu separieren, sichergestellt. Auf der Flache
konnen keine von der Bergstral’e aus in der Hohe deutlich in Erscheinung tretende bauliche
Anlagen entstehen.

Maximale Hohe von Parkbauten

Vor dem ca. 139 m U NN hohen Produktionsgebaude ist auf der Flache fir Stellplatze mit der
Zweckbestimmung Kundenstellpldtze Einzelhandelszentrum (Parkbauten) ein Parkbau (Parkdeck,
Parkpalette o. 8.) bis zu einer Hohe von 117,5 m G NN (dies entspricht 2 Parkebenen) zulassig.
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Mit dieser Festsetzung wird dem Wunsch des Vorhabentragers nach einer hinreichenden
Flexibilitat zur Deckung des Stellplatzbedarfs Rechnung getragen. Um dabei die stadtebauliche
Dichte nicht zu sehr zu erhdhen und den Raumeindruck, der durch die Gberdurchschnittlich hohen
Gebaude im 3 Glocken-Areal dominiert wird, nicht zu sehr zu beeintrachtigen wurde die Flache um
10 m von der Bergstral3e zurtickgesetzt

Um die raumliche Wirkung eines solchen Parkbaus abzumildern und die stadtebauliche und
gestalterische Einbindung zu gewahrleisten, wurde im Durchfihrungsvertrag festgelegt, dass im
Falle der Errichtung eines Parkbaus die Flachen zwischen dem Parkbau und der Bergstralie
intensiv begrint und mit Gehdlzen bepflanzt und die der Bergstralle sowie dem sidlichen
Nachbargrundstlick zugewandten Fassaden des Parkbaus begriint werden.

Technikaufbauten

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohen durch Technikaufbauten um bis zu 3,5 m ist
zulassig, sofern die in der Festsetzung definierten Bedingungen, insbesondere die Beschrankung
der Grundflachen der Technikaufbauten, eingehalten werden. Damit wird einer Konzentration von
technischen Aufbauten vorgebeugt, weil Dachaufbauten in sehr groRer Zahl dazu flhren kénnen,
dass ein Gebaude faktisch um ein Geschoss erhoht wird, was flr die stadtebauliche Wirkung
relevant ist. Es ist daher sicherzustellen, dass technische Aufbauten stets in ihrem Ausmalf}
untergeordnet sind. Allerdings: Je niedriger ein Gebaude ist, desto mehr treten Dachaufbauten in
Erscheinung; deshalb wurden die Ausmalfie in Abhangigkeit zur Gebaudehdhe beschrankt.

Eine einheitliche Gestaltung von Dachaufbauten ist fiir die Fernwirkung entscheidend. Aus
grolkeren Distanzen und/oder von hdheren Aussichtspunkten sind Dachaufbauten einsehbar
und Bestandteil der Dachlandschaft. Eine heterogene Struktur und Gestaltung flihrt zu einem
unruhigen und nicht attraktiven Gestaltungsbild. Weiterhin ist es erforderlich, dass die
Dachaufbauten von den Gebaudeaulenkanten einen Abstand halten. Dies ist insbesondere flr
die Nahwirkung von Bedeutung. Technische Anlagen an den Gebaudekanten treten fur den
Betrachter ins Blickfeld und fiihren zu einer optischen Uberhdhung der Fassade. Stadtebauliche
Raume kénnen so schnell unproportioniert und einengend wirken. Mit dem Abstand von 3,5 m
ist sichergestellt, dass aus der Nahperspektive die Aufbauten im Regelfall nicht zu sehen sind.
Fur Aufzugs- und Treppenanlagen und damit im Zusammenhang stehende Aufbauten sollen diese
Abstande nicht gelten, da sich der Standort eines Aufzugs aus der Grundrissgestaltung der
Geschosse ergibt und sich aus funktionalen Erwagungen haufig nur an den Aulienfassaden eines
Gebaudes platzieren lasst. Um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden, wird daher fir vertikale
Erschlielungsanlagen eine Sonderregelung getroffen.

Mobilfunkmasten

Fir Mobilfunkmasten, die innerhalb des Baufenster, fir das eine Gebaudehdhe von 139 m GUNN
festgesetzt ist, errichtet werden sollen, wird eine gesonderte Hohenfestsetzung getroffen.
Ausnahmsweise kann dort fir Mobilfunkmasten eine Uberschreitung der zuldssigen
Gebaudehdhe um bis zu 7,5 m zugelassen werden, wenn diese Masten einen Abstand von den
Aulenwanden entsprechend der Hohe des Mastes einhalten und nur eine Flache von maximal
10% des darunter liegenden Geschosses beanspruchen.

Diese Festsetzung tragt den technischen Erfordernissen des Mobilfunkbetriebs Rechnung. Sie
ermdoglicht auf dem hochsten Bestandsgebaude die Errichtung einer Mobilfunkanlage. Aufgrund
der stadtebaulichen Nah- und Fernwirkung einer solchen Anlage ist eine Uberschreitung im
konkreten Einzelfall zu beurteilen und wird daher als Ausnahme festgesetzt.

Aufzugs- und Treppenanlagen auf den Flachen fur Stellplatze

Innerhalb der Flachen fur Stellplatze mit der Zweckbestimmung ,Kundenparkplatze
Einzelhandels- und Freizeitzentrum® sind kleinrdumige Uberschreitungen der Maximalhdhe
zulassig. In dieser Flache soll der Bau von Tiefgaragen ermdglicht werden.
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Tiefgaragen im Zusammenhang mit Einzelhandelsnutzungen erfordern zwingend die Errichtung
von Aufziigen und Treppenanlagen, mit denen Waren und Personen in die Tiefgeschosse
gelangen konnen. Durch die Festsetzung wird diesem Erfordernis Rechnung getragen.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m. § 23
Abs. 1 und 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
werden durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen sind im Wesentlichen am Bestand
orientiert — wobei bewusst ein gewisser Spielraum belassen wird, damit eine Umgestaltung oder
eine Erganzung der Gebaude moglich ist — weil es sich hier um die Wiedernutzbarmachung
einer Industriebrache handelt.

Mafgebliches Ziel des Bebauungsplans ist es, die dem Bestand entsprechende Baumasse nur
in Form einer Bestandserhaltung zuzulassen. Die Bebauung des 3 Glocken-Areals fallt deutlich
aus dem stadtebaulichen Kontext heraus. Im Falle einer Raumung und vollstandigen
Neunutzung der Grundstlicke ware es fraglich, ob eine dem Bestand entsprechende Baumasse
zugelassen wirde. Durch die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird der
Vorhabenplanung entsprechend die Bestandssituation gesichert.

Im Bereich der Flache fur Kundenstellplatze des Einzelhandels- und Freizeitzentrums sind
ausnahmsweise Uberschreitungen der Baugrenze durch Vordacher bis zu 2,5 m zuldssig, um
fur den Schaufensterbereich einen Wetterschutz bieten zu kénnen.

4.1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein Teil des privaten Flurstlicks Nr. 1301 wird entsprechend der heutigen Nutzung als Gehweg
zukinftig als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Damit wird die tatsachliche Nutzung
planungsrechtlich gesichert.

Die fur die gesicherte ErschlieBung des Vorhabens erforderlichen Mallnahmen sind im
Durchflhrungsvertrag geregelt. Auflerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ist die Querschnittgestaltung der Bergstrale nachrichtlich dargestellt, da
gemal der Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiros VPS (siehe Kap. 3.3.1) eine Signalisierung
der Ein- und Ausfahrt erforderlich ist, um den Zu- und Abfluss des Ziel- und Quellverkehrs zu
steuern.

Private Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Norden des Geltungsbereichs ist eine private Verkehrsflache festgesetzt. Es handelt sich
dabei um eine Rampe, die zur Anlieferung des Gebaudekomplexes genutzt werden soll.

Mit der Festsetzung als private Verkehrsflache wird diese Nutzung erméglicht. Gleichzeitig wird
eine andere bauliche Nutzung an dieser Stelle ausgeschlossen. Gegeniber dem
Nachbargrundstlick erfolgt damit eine eindeutige Festlegung der kiinftigen Nutzung.

4.1.5 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Einfahrten

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

In der Planzeichnung wird eine ca. 3.800 m? grolte Flache fir Stellplatze mit der
Zweckbestimmung ,Kundenstellplatze Einzelhandels- und Freizeitzentrum® festgesetzt. Diese
Flache ermoglicht in zwei Ebenen (oberirdisch und ein Untergeschoss) ca. 250 Stellplatze.

Die Festsetzung ist an dieser Stelle erforderlich, um sicherzustellen, dass das hoch frequentierte
Einkaufs- und Freizeitzentrum von Kfz direkt Uber die BergstralRe erschlossen wird, die als einzige
die notwendige Kapazitat aufweist, um die zu erwartenden Verkehrsstrome aufzunehmen.
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Damit die Flachen fir den Stellplatzbedarf ausreichen, wurde zusatzlich auf einer Teilflache von
ca. 1.700 m? eine zulassige Hohe von 117,5 m festgesetzt. Dies lasst zwei weitere Parkebenen
bzw. weitere ca. 110 Stellplatze zu.

Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

An der Bergstralte wird ein Bereich flr die Zufahrt zu den Kundenstellplatzen des Freizeit- und
Einkaufszentrum durch die Festsetzung eines Einfahrtsbereiches definiert. Dariber hinaus
werden entlang der westlichen Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Beide sich erganzende Festsetzungen sind aus stadtebaulichen bzw. verkehrlichen Griinden
erforderlich. Denn nach Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe und der
Polizeidirektion Heidelberg ist es aus Griinden der Verkehrssicherheit und zur Erhaltung eines
angemessenen Verkehrsflusses auf der Bergstral’e notwendig, dass der Einfahrtsbereich zu den
Kundenstellplatzen des Freizeit- und Einkaufszentrum auf eine einzige Anschlussstelle méglichst
weit entfernt von der Einmindung der Ludwigstral3e konzentriert wird.

4.1.6 Nebenanlage — Werbepylon

Der Bebauungsplan definiert ausdricklich die Zulassigkeit von Werbepylonen. Damit wird auf
der einen Seite dem Bedlrfnis nach einer werbewirksamen Darstellung der Nutzungen im
Plangebiet Rechnung getragen. Werbepylone dienen der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung
eines Betriebes. Eine unkontrollierte Aufstellung von Pylonen dagegen kann die stadtebauliche
Qualitat eines Gebietes deutlich verringern, das Strallen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie
Verkehrsteilnehmer gefahrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher
wird auch im Interesse der Grundstlicksnutzer die Anzahl der Pylone beschrankt.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist innerhalb der Flache fir
~Kundenstellplatze Einzelhandels- und Freizeitzentrum® im Abstand von mindestens 18 m zu
benachbarten Grundstiicken ein Pylon bis zu einer Hohe von 121 m UNN zulassig. Dies
entspricht einer Hohe von 9 m Uber dem Niveau der geplanten Stellplatzanlage.

Mit der Festsetzung einer Maximalhdhe wird zudem sichergestellt, dass der Pylon stadtebaulich
nicht zu stark in Erscheinung tritt. Das bestehende ehemalige Produktionsgebdude hat
gegeniiber dem Stralenniveau der Bergstralle eine Hohe von etwa 27 m. Damit entspricht die
maximale Héhe des Pylons in etwa einem Drittel der Gebaudehbhe.

Mit der Festsetzung eines Mindestabstandes vom doppelten der zulassigen Hohe werden
gestalterische und optische Beeintrachtigungen (insbesondere auch durch Lichtimmissionen)
der Nachbargrundstiicke vermieden.

Auf die Gestaltungsvorgaben der ortlichen Bauvorschriften wird verwiesen.

4.1.7 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird aufgrund der im Kapitel
3.5. ,Immissionsschutz® beschriebenen Rahmenbedingungen getroffen.
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4.1.8 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dachbegriinung

Far flache und flach geneigte Dacher wird eine extensive Begrinung festgesetzt, weil dies positive
Effekte flir das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkihlung durch Verdunstung), die
Wasserbewirtschaftung (Rlckhaltung von Abflussspitzen) und die Fauna (Lebensraum fir
Insekten) erzeugt.

Dies stellt zumindest einen gewissen Ausgleich der durch die hohe Nutzungsintensitat
hervorgerufenen Negativeffekte dar, was sich nicht zuletzt positiv auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auswirkt.

Durch die Begrenzung der Dachbegrinung auf maximal 50 % der Dachflachen ist sichergestellt,
dass unbeabsichtigte Hartefalle vermieden werden. In den verbleibenden 50 % lassen sich
problemlos Dachéffnungen, technische Anlagen etc. unterbringen.

Ausnahmsweise ist eine Reduzierung der zu begriinenden Dachflachen mdglich, wenn dies fur
die Installation von Solarenergieanlagen auf dem Dach erforderlich ist. Damit wird dem Belang
Rechnung getragen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu fordern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

Eine eigenstandige Regelung gilt fur die Dachflachen innerhalb des Baufensters, fur das eine
maximale Gebaudehéhe von 125,5 m GUNN festgesetzt ist. Hier ist auf 50 % dieser Flachen eine
intensive Dachbegrinung mit Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Damit wird auch optisch eine
Bricke zu den Grinanlagen an der Werderstralle geschlagen. Solarenergieanlagen zu
Ungunsten der Dachbegriinung sind daher fir diesen speziellen Fall nicht zu zulassig.

Baumpflanzungen

Entlang der BergstralRe soll der weitldufige Freibereich vor den groRen Gebduden, der als
Kundenparkplatz genutzt werden soll, durch eine Baumreihe abgetrennt werden. Die
Bergstrae und auch der Kundenparkplatz erhalten damit eine raumliche Fassung, ohne dass
hierdurch die Blickbeziehungen von der Stralle zum Einkaufszentrum wesentlich beeintrachtigt
werden (der Kronenansatz der Baume sollte allerdings nicht unter 4 m liegen). Auch wird die
Abgrenzung zwischen privatem und 6ffentlichem Gelande unterstrichen.

Es wird die Verwendung von einheimischen, standortgerechten Arten vorgeschrieben.
Einheimische Arten sind fiir die lokale Fauna, insbesondere Avifauna, von erheblich groRerer
Wertigkeit als fremde Arten. Die Standortgerechtigkeit gewahrleistet mit hoher
Wabhrscheinlichkeit ein gutes Anwachsen und Gedeihen der Pflanzen.
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5 Begriundung der Festsetzungen aul3erhalb des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Kerngebiet)

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Artder baulichen Nutzung — Kerngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO)

Wahrend das 3 Glocken-Areal bisher als Industrie- oder auch Gewerbegebiet einzustufen war,
weist der Bereich zwischen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Stralle Am
Hauptbahnhof bereits derzeit eine gemischte Nutzung auf. Die Ausweisung als Kerngebiet ist
aus mehreren Grinden gerechtfertigt:

Die Grundstlicke sind aufgrund des in unmittelbarer Nachbarschaft geplanten Einkaufs- und
Freizeitzentrums interessant flr kerngebietstypische Nutzungen, insbesondere aus dem
gewerblichen Spektrum. Wohnnutzung soll hier nur untergeordnet, d.h. nicht gleichberechtigt
wie in einem normalen Mischgebiet zulassig sein.

Darlber hinaus ist der hohe Ausnutzungsrad (GRZ 1,0) hier durchaus erwiinscht bzw. ware
eine GRZ von lediglich 0,6 (Obergrenze laut BauNVO fir ein Mischgebiet) diesem Standort
nicht angemessen. Darlber hinaus sollen hier in direkter raumlicher Nahe zum Zentrum des
OPNV am Hauptbahnhof bewusst Parkhduser zugelassen werden.

Einzelhandel ist im festgesetzten Kerngebiet nur unterhalb der GroRflachigkeit zulassig, weil
einerseits mit den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ermdglichten grof¥flachigen
Einzelhandelsnutzungen bereits die Grenzen der raumordnerischen Vertraglichkeit nahezu
erreicht werden, andererseits weil weitere Nutzungen mit hoher Kundenfrequenz an der Stralle
Am Hauptbahnhof bzw. der Werderstralle aufgrund der nur suboptimalen Anbindung an das
Straliennetz verkehrlich nicht sinnvoll sind.

Ausnahme Wohnnutzung (§ 1 Abs. 5i. V. m. § 7 BauNVO)

Im Kerngebiet ist Wohnen ausnahmsweise ab dem 1. Obergeschoss zulassig. Es handelt sich
bei diesem Teilbereich um eine bereits heute primar gewerblich genutzte Lage. Diese Struktur ist
der Lage am Bahnhof mit den damit verbundenen Immissionsbelastungen angemessen. Damit
aus der Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung keine unmittelbaren Restriktionen fir die
angestrebten Gewerbebetriebe entstehen, sind Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig. Auf
diese Weise kdnnen im Rahmen der Zulassung unglnstige Nutzungszuordnungen vermieden
werden.

Ausgeschlossene Nutzungen (§ 1 Abs. 5i. V. m. § 7 BauNVO)

Tankstellen werden ausgeschlossen, weil eine solche Einrichtung an der Strale Am
Hauptbahnhof bzw. der Werderstralle aus verkehrlichen, aber auch aus stadtgestalterischen
Gesichtspunkten (Ziel einer weitgehend geschlossenen Blockrandbebauung) nicht erwiinscht ist.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit bzw. der Ausschluss bestimmter Arten von
Vergnugungsstatten und Gewerbebetrieben resultiert wie im 3 Glocken-Areal aus dem Ziel der
Sicherstellung einer stadtebaulich vertraglichen Nutzungszuordnung. Insbesondere der
Bereich an der Stral’e Am Hauptbahnhof soll sich zu einem attraktiven stadtebaulichen Entree
entwickeln, weswegen hier einige Vergnligungsstatten wie z.B. Glicksspielbetriebe, Sex-
Shops und Sex-Videotheken, Striptease-Lokale, alle bordellartigen Betriebe und auch
Paintball-Spielfelder und -hallen als unzulassig eingestuft werden. Dagegen sind
Vergnugungsstatten wie Theater, Kinos, Kleinkunstbihnen, Kindervergnigungshallen oder
ahnliches stadtebaulich unbedenklich bzw. kdnnen sogar zu der gewinschten stadtebaulichen
Aufwertung beitragen.
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5.1.2 MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

5.1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§§ 16 Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 Nr. 1 und 17 BauNVO)

Fir den Bereich des Kerngebietes wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Dies entspricht der fiir
Kerngebiete zulassigen Obergrenze gemall § 17 BauNVO. Der Bereich ist bereits heute
nahezu vollstandig versiegelt. Dieser hohe Versiegelungsgrad ergibt sich aus der bisherigen
Nutzung. Er ist fur die innenstadtnahe Lage des Plangebiets angemessen.

5.1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) (§§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 17 BauNVO)

Im Kerngebiet wird eine GFZ von 2,4 festgesetzt. Damit wird eine fir die Lage adaquate
Bebauungsdichte bzw. Grundstlicksausnutzung zugelassen, die in etwa dem Bestand im
Bereich Werderstralle entspricht und auch fir den Bereich an der Stralle Am Hauptbahnhof
stadtebaulich angemessen ist.

5.1.2.3 H6he baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)

Die differenzierte Festsetzung der Ho6hen baulicher Anlagen ist erforderlich, um die
stadtebaulichen Kubaturen zu definieren bzw. zu begrenzen. Hierbei wurde auch ein Spielraum
fur technische Notwendigkeiten gelassen. Zugleich verbleibt eine ausreichende Flexibilitat fur
die Umgestaltung bzw. die Neuerrichtung von Geb&uden.

Hohen tber Normalnull (§ 18 BauNVO)

Es werden keine Gebaudehdhen in Abhangigkeit vom Gelande definiert, da die Gelandehdhen
innerhalb des Geltungsbereichs um mehr als drei Meter differieren und so immer eine
Bezugshoéhe festgelegt werden musste. Die Hohen nehmen deshalb Bezug auf Normalnull tGber
dem Meeresspiegel (m U NN). Die bestehenden Gehweghéhen sind in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt.

Maximale Gebaudehdhen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs, flr den als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet
festgelegt ist, ist flachendeckend eine maximale Hohe von 120,5 m G NN festgesetzt. Da die
Gehweghohe der Strale Am Hauptbahnhof bei ca. 107,5m UNN liegt, kénnen damit
viergeschossige Gebaude entstehen, was in etwa der Hohenentwicklung der
Bestandsbebauung an der Werderstralde entspricht. Dort soll die derzeitige Struktur hinsichtlich
der Gebaudehdhe auch kinftig beibehalten werden.

Mindesthdhen fur Gebaude (§ 16 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)

Entlang der Strallen Am Hauptbahnhof und Werderstralie ist eine Mindesthdhe von 117,5 m
UNN festgesetzt (lUberwiegend im Kerngebiet). Dies entspricht einer mindestens
dreigeschossigen Bebauung.

Mit dieser Festsetzung in Verbindung mit der Festsetzung einer Baulinie wird das Ziel der
Auspragung einer geschlossenen stadtebaulichen Kante entlang des Blockrands umgesetzt.
Gerade in diesem Bereich kommt einer klaren baulichen Kante besonderes Gewicht zu, da
jeweils gegenlber der Bebauung mit den Bahnanlagen bzw. den Uferbereichen der Weschnitz
eher diffuse Raumstrukturen anschlie3en.

Technikaufbauten (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhen durch Technikaufbauten um bis zu 3,5 m ist
zulassig, sofern die in der Festsetzung definierten Bedingungen, insbesondere die Beschrankung
der Grundflachen der Technikaufbauten, eingehalten werden. Damit wird einer Konzentration von
technischen Aufbauten vorgebeugt, weil Dachaufbauten in sehr groRer Zahl dazu fihren kénnen,
dass ein Gebaude faktisch um ein Geschoss erhdht wird, was fur die stadtebauliche Wirkung
relevant ist. Es ist daher sicherzustellen, dass technische Aufbauten stets in ihrem Ausmaf}

Weinheim, Amt fiir Stadtentwicklung, 10.09.2010



Bebauungsplan 1/08-07 ,Bergstral’e / Werderstralle (3 Glocken-Center)“ — Begriindung 33

untergeordnet sind. Allerdings: Je niedriger ein Gebaude ist, desto mehr treten Dachaufbauten in
Erscheinung; deshalb wurden die Ausmale in Abhangigkeit zur Gebaudehohe beschrankt.

Eine einheitliche Gestaltung von Dachaufbauten ist fir die Fernwirkung entscheidend. Aus
grolkeren Distanzen und/oder von hdheren Aussichtspunkten sind Dachaufbauten einsehbar
und Bestandteil der Dachlandschaft. Eine heterogene Struktur und Gestaltung fuhrt zu einem
unruhigen und nicht attraktiven Gestaltungsbild. Weiterhin ist es erforderlich, dass die
Dachaufbauten von den Gebdudeaullenkanten einen Abstand halten. Dies ist insbesondere fur
die Nahwirkung von Bedeutung. Technische Anlagen an den Gebaudekanten treten fir den
Betrachter ins Blickfeld und flhren zu einer optischen Uberhéhung der Fassade. Stadtebauliche
Raume kénnen so schnell unproportioniert und einengend wirken. Mit dem Abstand von 3,5 m
ist sichergestellt, dass aus der Nahperspektive die Aufbauten im Regelfall nicht zu sehen sind.
Fur Aufzugs- und Treppenanlagen und damit im Zusammenhang stehende Aufbauten sollen diese
Abstande nicht gelten, da sich der Standort eines Aufzugs aus der Grundrissgestaltung der
Geschosse ergibt und sich aus funktionalen Erwagungen haufig nur an den Aulienfassaden eines
Gebaudes platzieren lasst. Um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden, wird daher fir vertikale
Erschlieungsanlagen eine Sonderregelung getroffen.

5.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Festsetzungen zur Bauweise sind im Bebauungsplan nicht erforderlich, weil im Wesentlichen
eine Umnutzung der bestehenden Gebaude beabsichtigt ist. Im Regelfall ist ein Abstand zum
Nachbarn einzuhalten, wenn nicht bereits Bestandsschutz etwas anderes gewahrleistet.

Entlang der StraBe Am Hauptbahnhof ist eine geschlossene Bebauung Uber alle
Grundstuicksgrenzen hinweg als Immissionsschutz fir die 6stlich liegenden Flachen sowie aus
stadtebaulichen Griinden wiinschenswert. Die Festsetzung geschlossener Bauweise ist allerdings
nicht erforderlich, weil die meisten Grundstlicke bereits entsprechend bebaut sind und daher auch
Neubauten in geschlossener Bauweise entstehen dirfen. Eine abweichende Bauweise ist nur
noch fur die Flst. Nr. 1296/1 und 1296 — die beide dem Vorhabentrager fur das 3 Glocken-Areal
gehdren — gegeben. Diese kdnnen aber ebenfalls in geschlossener Bauweise bebaut werden, weil
FISt. Nr. 1297 bereits grenzstandig bebaut ist. Dagegen wirde eine Festsetzung geschlossener
Bauweise bedeuten, dass bei Neubebauung auf Flst. Nr. 1296 an der Grenze zu Am
Hauptbahnhof 6 eine Brandwand errichtet werden misste, auch wenn der
Grundstiickseigentiimer Am Hauptbahnhof 6 keine baulichen Anderung vornehmen méchte. Dies
ist stadtebaulich nicht gewlnscht. Wird aber auch hier eine Neustrukturierung beabsichtigt, Iasst
der Bebauungsplan eine geschlossene Bauweise und damit auch eine bessere
Grundsticksausnutzung zu.

5.1.4 Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Baulinien (§ 23 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Entlang der StralRen Am Hauptbahnhof und Werderstralte werden Baulinien festgesetzt. Damit
wird, in Zusammenspiel mit der festgesetzten Mindesthdhe, die Ausbildung eines Blockrandes
vorgegeben, der aus stadtebaulichen Griinden an dieser Stelle erwiinscht ist.

Die Baulinie wird im Bereich des Knotenpunkts Am Hauptbahnhof/Werderstral’e durch eine
Baugrenze auf jeweils 5 Meter Lange unterbrochen. Damit werden unbeabsichtigte Hartefalle
aufgrund der Baulinien im Eckbereich vermieden. Fir die stadtebauliche Wirkung ist die
konkrete Ausbildung dieser Ecksituation nicht elementar. Ggf. ist ein Rickspringen von der
Grundsticksgrenze sogar vorteilhaft, jedenfalls ist sie nicht zwingend erforderlich, sodass an
dieser Stelle auf die Festsetzung einer Baulinie verzichtet wird.
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Baugrenzen (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Der Bebauungsplan definiert die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Ubrigen durch
Baugrenzen. Im Kerngebiet ist — eingeschrankt durch die GFZ — eine flachendeckende Bebauung
zugelassen, weil die stadtebauliche Wirkung durch die zur Werderstralle und zur Strale am
Hauptbahnhof festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien festgelegt wird, fir die auch
Mindesthéhen gelten.

5.1.5 Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Mit den Festsetzungen offentlicher Verkehrsflachen in der Werderstral’e und Am Hauptbahnhof
(jeweils bis zur StraRenmitte) wird der Bestand nachvollzogen. Die Bergstralle wurde in den
Geltungsbereich mit einbezogen, weil ein Teil der privaten Grundstlicksflache entsprechend der
heutigen Nutzung zur Verkehrsflache umgewidmet werden soll. Damit wird ein Ausbau der
Bergstralle ermdglicht, der notwendig ist, um die Verkehrsanlagen den kiinftigen Anforderungen
anzupassen. Insbesondere die Einzelhandelsnutzung ist mit einem erheblichen Ziel- und
Quellverkehr verbunden.

Nachrichtlich dargestellt ist die Querschnittgestaltung der Bergstrale, da gemafR der
Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiros VPS (siehe Kap. 3.3.1) eine Signalisierung der Ein-
und Ausfahrt erforderlich ist, um den Zu- und Abfluss des Ziel- und Quellverkehrs des Plangebiets
zu steuern.

5.1.6 Nebenanlage — Werbepylon (§§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 5 BauNVO)

Der Bebauungsplan definiert ausdricklich die Zulassigkeit von Werbepylonen. Damit wird auf
der einen Seite dem Bedlrfnis nach einer werbewirksamen Darstellung der Nutzungen im
Plangebiet Rechnung getragen. Werbepylone dienen der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung
eines Betriebes. Eine unkontrollierte Aufstellung von Pylonen dagegen kann die stadtebauliche
Qualitat eines Gebietes deutlich verringern, das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie
Verkehrsteilnehmer gefahrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher
wird auch im Interesse der Grundstiicksnutzer die Anzahl der Pylone beschrankt.

Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes ist ein Pylon mit einer maximalen Héhe von 112,0 m
zuldssig. Dies entspricht einer Hohe von 4,5 m Uber dem Niveau des vorhandenen Fullwegs an
der StralRe Am Hauptbahnhof.

Fir die Gebadude im Kerngebiet ist eine maximale Hohe von 120,5 m UNN festgesetzt, was
einer Hohe von rund 13,5 m Uber dem Stralenniveau entspricht. Mit der Festsetzung einer
geringeren Maximalhdéhe flr den Pylon wird sichergestellt, dass diese Werbeanlage der
stadtebaulichen Situation angemessene Proportionen erhalt und in die umgebende Bebauung
eingebunden wird.

Auf die Gestaltungsvorgaben der ortlichen Bauvorschriften wird verwiesen.

5.1.7 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird aufgrund der im Kapitel
3.5. ,Immissionsschutz“ beschriebenen Rahmenbedingungen getroffen.
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5.1.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dachbegriinung

Far flache und flach geneigte Dacher wird eine extensive Begrinung festgesetzt, weil dies Gunst-
effekte fir das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkihlung durch Verdunstung), die
Wasserbewirtschaftung (Rlckhaltung von Abflussspitzen) und die Fauna (Lebensraum fir
Insekten) erzeugt.

Dies stellt zumindest einen geringen Ausgleich der durch die hohe Nutzungsintensitat
hervorgerufenen Negativeffekte dar, was sich nicht zuletzt positiv auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auswirkt.

Durch die Begrenzung der Dachbegrinung auf maximal 50 % der Dachflachen ist sichergestellt,
dass unbeabsichtigte Hartefdlle vermieden werden. In den verbleibenden 50 % lassen sich
problemlos Dachéffnungen, technische Anlagen etc. unterbringen.

Ausnahmsweise ist eine Reduzierung der zu begrinenden Dachflachen mdéglich, wenn dies fir
die Installation von Solarenergieanlagen auf dem Dach erforderlich ist. Damit wird dem Belang
Rechnung getragen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu fordern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

Eine eigenstandige Regelung gilt fur die Dachflachen innerhalb des Baufensters, fur das eine
maximale Gebaudehdhe von 125,5 m UNN festgesetzt ist. Hier ist auf 50 % dieser Flachen eine
intensive Dachbegrinung mit Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Damit wird auch optisch eine
Bricke zu den Grinanlagen an der Werderstralle geschlagen. Solarenergieanlagen zu
Ungunsten der Dachbegriinung sind daher fiir diesen speziellen Fall nicht zu zulassig.
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6 Begrindung der Ortlichen Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriffen dienen der Sicherung der Gestaltungsziele im 6&rtlichen
Siedlungskontext.

6.1 Werbeanlagen

Im Planbereich wird es aufgrund der zuldssigen Nutzungen, insbesondere aufgrund des
Einzelhandelszentrums, eine Haufung von Werbeanlagen geben. Werbeanlagen dienen u. a. der
Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine unkontrollierte Aufstellung von
Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche Qualitédt eines Gebietes deutlich verringern,
das Stralen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Verkehrsteilnehmer gefahrden und das
Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist auch im Interesse der
Grundstlicksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens flir Werbeanlagen erforderlich.
Die Festsetzungen orientieren sich an den Erfahrungen mit Festsetzungen in Gewerbegebieten
sowie mit der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung in der Innenstadt.

6.1.1 Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

Mit den allgemeinen Gestaltungsgrundsatzen werden grundlegende Vorgaben flr die Gestaltung
und Positionierung von Werbeanlagen gemacht. Damit werden die Grundziige der Ortlichen
Bauvorschriften definiert, die bei der Errichtung sémtlicher Werbeanlagen zu beachten sind.

Ortliche Bauvorschriften zur Steuerung von Werbung werden erlassen, weil die Anbringung von
Werbeanlagen innerhalb des Geltungsbereichs als stadtebaulich relevant angesehen wird.

Den Regelungen zu den Werbeanlagen liegt eine Gliederung zu Grunde. Grundsatzlich gelten fir
Werbeanlagen an den Grundsticksgrenzen zum offentlichen Strallenraum vergleichsweise
restriktivere Vorschriften. Im 3 Glocken-Areal wird ein weitgehender Zulassigkeitsrahmen eroffnet.
Auf diese Weise kann dem Ziel einer mdglichst hohen Gestaltqualitdt des Offentlichen
Strallenraums entsprochen und gleichzeitig dem Interesse des Investors an einer zeitgemalien
Prasentation seiner Angebote entsprochen werden. Da das Kerngebiet eine kleinteiligere Struktur
erhalten soll, sind hier derart grof3ziigige Werbeanlagen entbehrlich und aufgrund der Nahe zum
Bahnhofsvorplatz unerwinscht. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass die Regelung des § 11
LBO BW unangetastet bleibt. D.h. der so genannte ,Verunstaltungsparagraph® greift ggf. auch
dann, wenn die Vorgaben dieser Satzung erfullt werden.

6.1.2 Gestaltungsregeln im Einzelnen

Die Vorschriften der Abséatze 2 ff. sind das Kernstiick der Ortlichen Bauvorschriften beziiglich der
Zulassigkeit von Werbeanlagen. Hier werden fir einzelne Typen konkrete Vorgaben,
insbesondere hinsichtlich GréRe und Anbringungsort gemacht. Hierbei werden samtliche
zulassigen Werbeanlagen abschliefend aufgeflihrt. Darlber hinaus koénnen lediglich
Abweichungen gemal Absatz 7 in Betracht kommen, auf deren Zulassung aber kein
Rechtsanspruch besteht.

Im Satzungstext werden die MaRe durchgehend in Metern mit der Genauigkeit von einer
Nachkommastelle angegeben. Eine noch genauere Festsetzung ist nach Ansicht der Stadt
Weinheim nicht vertretbar. Der sich ergebende Rundungsspielraum von maximal 4,99 cm ist im
Verhaltnis zu den ublichen Ausmallen von Gebauden vernachlassigbar, da erhebliche
Auswirkungen auf das Stadtbild bei Abweichungen dieser GréRenordnung nicht zu erwarten sind.
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Werbeanlagen an den Fassaden zur Werderstrafl3e und zur StraRe Am Hauptbahnhof

An der Werderstralle und Am Hauptbahnhof diirfen Werbeanlagen bis zu einer Hohe von etwa
10,5 m Uber dem Gehweg angebracht werden (118,0 m UNN), d. h. durchaus auch im Bereich des
3. Geschosses, da im Plangebiet beziiglich der Hohe der Anbringungsorte von Werbeanlagen
nicht ganz so strenge Malistdbe anzulegen sind, wie beispielsweise in der Fulligangerzone, die
schutzwlrdiger erscheint als dieser eher peripher gelegene Innenstadtbereich. Die
Gebaudekubaturen erlauben hier auch Werbeanlagen in gréRerer Hohe. Die obere
Gebaudekante soll jedoch aus stadtgestalterischen Griinden frei von Werbeanlagen bleiben.

Werbeanlagen an den Fassaden zur Bergstralie

Zur BergstralRe hin gewandt wurde auch die Anbringung von Werbeanlagen in einer Héhe von bis
zu 16 m oberhalb des Gehwegniveaus (125,5 m UNN) zugelassen, weil dies aufgrund der
Gesamthdhe der Baukoérper als stadtebaulich vertraglich eingestuft wird. Es werden sogar
maximal 3 auf jeweils 35 m? begrenzte Werbeanlagen oberhalb von 130,0 m UNN, d.h. am
ehemaligen 3 Glocken-Produktionsgebdude, zugelassen, da es sich bei dem geplanten
Einzelhandels- und Freizeitzentrum um ein Objekt handeln wird, das mit seinen Nutzungen auch
eine gewisse Ausstrahlungswirkung haben wird, so dass auch eine Fernwirkung von
Werbeanlagen — wie schon bisher das 3 Glocken-Logo — stadtebaulich vertretbar ist.

AuRerdem werden insgesamt 2 Werbeflachen in einer Gréfe von maximal 2,5 m x 16,0 m
zugelassen, innerhalb derer auch mehrere Werbeanlagen zusammen angebracht werden kénnen.
Hiermit soll dem Bedirfnis nach gemeinschaftlicher Prasentation aller Mieter Rechnung getragen
werden. Aufgrund der grof3en Kubatur der Gebaude ist dies stadtebaulich vertraglich.

Flachige Werbeanlagen wirken auf jedem Baukorper als gliederndes Gestaltungselement.
Deswegen wurde deren Breite auf ein Drittel der Fassadenbreite und deren Héhe auf 0,4 m
beschrankt. Schriftzige aus Einzelbuchstaben sind dagegen weniger intensive Eingriffe in
Architektur und Stadtbild, da innerhalb und zwischen den Buchstaben immer die Fassade
sichtbar bleibt, so dass hier eine grélRere Hdhe gerechtfertigt ist. Da aus gestalterischer Sicht
Schriftzige aus Einzelbuchstaben grundsatzlich gegeniber flachigen Werbeanlagen
bevorzugen sind, wird diesem Umstand durch den groRzlgigeren Zulassungsrahmen
Rechnung getragen.

Schrdg angebrachte Schriftzige sind vom Grundsatz her nicht gewlinscht, im Einzelfall als
Ausnahme aber durchaus denkbar.

Senkrecht zur Fassade stehende Werbeanlagen kénnen dazu flhren, dass beim Blick entlang der
strallenbegleitenden Bebauung die Fassaden durch diese Ausleger verdeckt werden.
Andererseits sind solche Werbeanlagen im besonderen Male geeignet, Kundenstrome
anzusprechen, da ihre Sichtflachen exakt in die Blickrichtung der Passanten orientiert sind. Mit der
Beschrankung, dass solche Werbeanlagen nicht weiter als 1,2 m vor die Bauflucht auskragen
diurfen, werden die potentiellen Negativeffekte einer einzelnen Anlage auf vertragliches Mal
reduziert. Denn mit schmalen Auslegern werden nur bei einem sehr spitzen Betrachtungswinkel
dahinter liegende Fassaden malgeblich verdeckt. Allerdings ist auch die Anzahl solcher Anlagen
von grofder Relevanz fur die Wirkung der Werbung im StralRenraum. Deshalb werden die Ausleger
auf einen pro Verkaufseinheit oder betrieblicher Arbeitsstatte beschrankt.

Werbefahnen

Die Anzahl von Fahnen wird auf drei begrenzt, weil auch diese in lhrer Haufung das Stadtbild
verunstalten kdnnen. Von einer Haufung kann ab einer Anzahl von vier Fahnen gesprochen
werden. In einer begrenzten Anzahl und GroRRe sind sie als ,Ausrufezeichen” an einer geeigneten
Stelle jedoch durchaus stadtebaulich vertretbar.

Werbepylon
Zur Zulassigkeit von Werbepylonen wird hier auf Kapitel 4.1.6 und 5.1.6 verwiesen.
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Ausschluss von Blink-, Lauf- und Wechselschaltungen sowie akustischen Effekten

Um eine erhohte Aufmerksamkeit zu erreichen, werden Werbeanlagen haufig mit bewegten
Sichtflachen (z.B. Blinkschriften, Bildschirme) oder besonderen Licht- und Toneffekten
ausgestattet. Mit solchen Werbeanlagen gehen Emissionen einher, die, insbesondere bei einer
Haufung solcher Anlagen, zu einer starken Uberpragung des Raumeindrucks filhren kénnen. Die
Werbeanlagen drangen geradezu in die Sinneswahrnehmung der Menschen ein und werden
damit zum malgeblichen Bestandteil des 6ffentlichen Raums. Um dies zu verhindern, werden
solche Werbeanlagen nicht zugelassen.

6.1.3 Abweichungen

Von den Regelungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen konnen Abweichungen zugelassen
werden. Es handelt sich dabei um eine Ermessensentscheidung, ein Anspruch auf die Zulassung
von Abweichungen besteht nicht. Mit dieser Regelung sollen nicht beabsichtigte Hartefalle
vermieden werden.

Die Erfahrungen der Zulassungspraxis zeigen, dass in bestimmten atypischen Fallkonstellationen
die allgemeinen Festsetzungen von Gestaltungsvorschriften nicht immer zielfihrend sind. Sofern
eine stadtebauliche Vertretbarkeit gegeben ist, wobei die allgemeinen Gestaltungsgrundsatze sind
immer zu beachten, kdénnen daher Abweichungen von den Vorschriften beziglich der
Werbeanlagen zugelassen werden.

6.2 Fahrradabstellplatze

Fahrradabstellplatze und deren Beschaffenheit (Sicherungsmdglichkeit am Fahrradrahmen)
wurden vorgeschrieben, weil bei einem solchen bedeutsamen Einzelhandelskomplex eine
umweltfreundliche Mobilitdt bzw. das Einkaufen mit dem Fahrrad geférdert werden soll. Bei
einem Einkaufszentrum mit zentrenrelevanten Sortimenten in einer Groflenordnung von
9.000 m? Verkaufsflache erscheint jedoch eine Anzahl von insgesamt 20 Stellplatzen
ausreichend, d. h. ein Stellplatz je 450 m? Verkaufsflache.
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7 Kennzeichnungen und Hinweise

7.1 Grundwasserschutz

Aufgrund einer Stellungnahme der unteren Wasserbehorde vom 12.01.2010 wurde folgender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

+remdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht der Klaranlage
zugefuihrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten. In Bereichen mit hdherem Grundwasserstand
durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefuhrt werden.
Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weil3e Wanne
auszubilden.”

7.2 Hochwasserschutz

Der unteren Wasserbehorde liegen Informationen vor, wonach bei einem gréReren Hochwasser
(HQEXTREM) Teile des Plangebietes Uberschwemmt werden (vgl. Stellungnahme vom
12.01.2010). Es handelt sich demnach um ein hochwassergefahrdetes Gebiet (§ 80 Abs. 1
Wassergesetz flr Baden-Wirttemberg). Daher wurde folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

.Bei den westlichen Teilen des Plangebiets handelt sich um ein hochwassergefahrdetes Gebiet;
dies betrifft z.B. die Lagerung von und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen. § 80 des
Wassergesetzes fur Baden-Wirttemberg ist zu beachten.”

7.3 Bodenverunreinigungen und Altlasten

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, miissen gemal § 9
Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. Wie in Kapitel 3.6 dargelegt wurden im
Rahmen der Umwelttechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros flir Umwelttechnik terraplan,
Bensheim, vom 16.06.2010 die Verdachtsflachen auf dem Areal der ehem. Nudelfabrik 3 Glocken
untersucht.

Nur bei einer Bohrung im Bereich sudoéstlich der bei der Errichtung von Bau 9 zurlickgebauten
ehemaligen Eigenverbrauchstankstelle wurde eine raumlich eng begrenzte Bodenbelastung mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) festgestellt. Die laterale Ausdehnung der bei dieser
Bohrstelle detektierten Bodenbelastung wurde mit vier weiteren Bohrungen im Abstand von max.
10 m eindeutig abgegrenzt, so dass die Ausdehnung der MKW-Belastung auf weniger als etwa
100 m? abgeschatzt wurde.

Die Bodenbelastung wurde dementsprechend im Bebauungsplan als Flache, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Des Weiteren wurde bezlglich dieser Flache folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

»Sofern bei zukinftigen Baumal3nahmen im Bereich der RKS 10 (gekennzeichneter Bereich in der
Planzeichnung, siehe auch terraplan, Umwelttechnische Untersuchung vom 16.06.2010)
Tiefgrindungen mit mehr als 5,2 m Tiefe ausgefiihrt werden, ist zu beachten, dass bei den
Schachtarbeiten belasteter Boden anféllt, der ordnungsgemaf zu entsorgen ist.”

Darlber hinaus sind im Plangebiet nach den HISTE-Unterlagen (Historische Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis) vier Flachen als altlastenverdachtige
Standorte mit der Kategorie B und drei Flachen der Kategorie A erfasst.
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Weitere Untersuchungsmalinahmen fir alle in die Kategorie B eingeordneten Flachen sind laut
der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 18.08.2010 nicht erforderlich. Dies gilt
so jedoch nur solange, bis sich am baulichen Zustand der Grundsticksoberflache keine
Anderung ergibt und die Flache versiegelt bleibt. Bei einer sensibleren Nutzung mit Entfernen
der Oberflachenversiegelung wird es jedoch notwendig, die Auffillungen hinsichtlich potentieller
Schadstoffgehalte zu prifen, die Situation neu zu bewerten und den Handlungsbedarf im
Einzelfall neu festzulegen. Daher wurden folgende allgemeine Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen:

~-Umbauarbeiten auf Altstandorten mit Eingriffen in den Untergrund, Abrissarbeiten bzw. Entfernen
der Oberflachenversiegelung sind gutachterlich zu begleiten, um mdgliche Schadensbereiche
direkt erfassen und ordnungsgeman beseitigen zu kénnen."

»>0llten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.*

7.4 Denkmalschutz

Aufgrund einer Stellungnahme des Regierungsprasdiums Karlsruhe, Referat 26, Abt. Bau- und
Kulturdenkmaler vom 21.12.2009 wurde folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

~S0llten bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte arch&ologische Funde und
Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasdium Karlsruhe, Referat 26, Abt. Bau-
und Kulturdenkmaler, zu melden.”

7.5 Schutz von Versorgungsleitungen

Zum Schutz von Versorgungsleitungen wurde folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

.Der Abstand von Versorgungsleitungen zu Baumstandorten soll in der Regel 2,5m nicht
unterschreiten. Bei einem geringeren Abstand und wenn es die Betreiber der Versorgungsleitungen
fur erforderlich halten, sind die Leitungen durch geeignete Mal3hahmen vor starker Durchwurzelung
zu schuitzen. Der Abstand von Baumen zu oberirdischen Einbauten soll 2,0 m nicht unterschreiten.”

7.6 Pflanzenschutz

Zum Sicherstellung einer ordnungsgemalfien Herstellung der Begrinungsmaflnahmen wurde
folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

.Bei allen PflanzmaRnahmen sollen die DIN 18915 2002-08 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Bodenarbeiten* sowie die DIN 18916 2002-08 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Pflanzen und Pflanzarbeiten* (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) beachtet
werden.”
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8 Statistik und Verfahren

8.1 Flachenbilanz

Verkehrsflachen ca. 3.965m?
Kerngebiet ca. 6.552 m?
3 Glocken-Areal (einschl. priv. Verkehrsflache) ca. 14.428 m?
Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 24.945m?

8.2  Aufstellungsverfahren
Der Aufstellungsbeschluss wurde gefasst am 19.09.2007
Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsublich bekannt gemacht am 27.10.2007

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden
soll und wo sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung dufRern kann.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich

bekannt gemacht am 12.12.2009
Die Frist zur Unterrichtung der Offentlichkeit war von 21.12.2009 bis 22.01.2010
Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange erfolgte durch Schreiben vom 14.12.2009
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte von 21.12.2009 bis 22.01.2010
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange erfolgte durch Schreiben vom 15.07.2010
Die Auslegung des Entwurfs wurde ortsiblich bekannt gemacht 10.07.2010
am

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit von 19.07.2010 bis 19.08.2010

Amt fur Stadtentwicklung 10. September.2010
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