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Verfahren

Aufstellung Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde beschlossen am 16.11.2016
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht am 26.11.2016
Friihzeitige Beteiligung Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 06.12.2016
der Offentlichkeit bis 13.01.2017

(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung
der Behérden und

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die durch die
Planung beriihrt werden kénnen, wurden zur AuRerung aufgefordert

sonstigenTrager mit Schreiben vom 01.12.2016
offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief bis 13.01.2017

Offentliche Auslegung
des Entwurfes
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der

Dem Entwurf des Bebauungsplans und dem Entwurf der értlichen
Bauvorschriften wurde zugestimmt und deren 6ffentliche Auslegung
beschlossen am 13.09.2017

Die Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans und des Entwurfs
der ortlichen Bauvorschriften wurde ortsiiblich bekanntgemacht am 16.09.2017

Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 26.09.2017
bis 27.10.2017

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden

Behorden und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben vom 25.09.2017
sonstigen Trager
offentlicher Belange Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief bis 27.10.2017

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwigung und Satzung
(§ 1 Abs. 7 und § 10 Abs.
3 BauGB, § 4 GemO)

Ausfertigung

Die fristgemaR vorgebrachten AuRerungen und Stellungnahmen

der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher

Belange wurden durch den Gemeinderat gepriift und ein Beschluss iber

die Behandlung der Stellungnahmen gefasst (Abwagung) am  14.03.2018

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften wurden durch

den Gemeinderat als Satzung beschlossen am 14.03.2018
Bestehende Bebauungsplane bzw. Satzungen geman §§ 34 und 35 BauGB

werden innerhalb des Geltungsbereichs aufgehoben.

Dieser Bebauungsplan und die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften sind
unter Einhaltung der im Baugesetzbuch und in der Landesbauordnung vor-
geschriebenen Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen und zur Auf-
stellung von Satzungen Uber 6rtliche Bauvorschriften nach dem Willen des
Gemeinderats zu Stande gekommen.

Weinheim, 29.03.2018

gez. Bernhard
Oberburgermeister

Inkrafttreten
(§ 10 BauGB, § 4 GemO)

Der Satzungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht am 31.03.2018
Damit sind der Bebauungsplan und die Satzung Uber 6rtliche

Bauvorschriften in Kraft getreten. Bestehende Bebauungsplane

bzw. Satzungen gemaR §§ 34 und 35 BauGB sind innerhalb

des Geltungsbereichs aufgehoben.

Das Ergebnis der Abwigung wurde den Privaten aus der Offentlichkeit,

die Stellungnahmen vorgebracht haben, mitgeteilt mit Schreiben vom 07.05.2018

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt
geandert durch Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 581, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Art. 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Planunterlagen
(§ 1 Abs. 2 PlanzV)

Dem Bebauungsplan liegt das Liegenschaftskataster zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zu Grunde.

gez. Meske
Stadtvermessungsoberrat

Planbearbeitung

Amt fur Stadtentwicklung der Stadt Weinheim SB: CC

gez. Marx
Stadtbaudirektor
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Allgemeine Wohngebiete

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse Max. Dachneigung
Max.Gebaudehdhe

Max. Deckenoberkante oberstes Vollgeschoss

Baugrenze

Ruckspriinge von nicht Vollgeschossen

Einfahrtbereich der Tiefgaragen-Zufahrt

Umgrenzung von Flachen fiir
nicht Giberdachte Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fir
nicht Gberdachte Stellplatze und
Uiberdachte Stellplatze (Carports)

Mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Larmpegelbereiche

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Males der
Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

A Textliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

1.3

14

22

23

24

3.1

3.2

3.3

Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2, WA3)

Allgemeine Zweckbestimmung

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zuldssig sind:

e \Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

o sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzulassig sind:
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der
Vollgeschosse, die Hohe der baulichen Anlagen und die Deckenoberkante des obersten Vollgeschosses jeweils als Hochstgrenze
gemaR Planeintrag festgesetzt..

Gebaudehdhe

Die Gebaudehdhe wird als maximal zuldssige Gebaudehdhe und als maximale Hohe der Oberkante des obersten Vollgeschosses
gemal Planeintrag festgesetzt.

Als maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) gilt die Hohe des hochsten Punktes der Dachhaut. Bei flach geneigten Dachern mit einer
Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der Attika. Technische Aufbauten sind bis zu einer Hohe
von maximal 1,00 m (iber Gebaudehdhe zulassig.

Deckenoberkante des obersten Vollgeschosses

Die Deckenoberkante des obersten Vollgeschosses (OKy) ist definiert als der oberste Punkt des obersten Vollgeschosses inklusive
der entsprechenden Deckenkonstruktion.

Uberschreitung der Grundfliche

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen fiir bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das
Grundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten werden.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports

Nicht (berdachte Stellplatze

Nicht Gberdachte Stellplatze mit ihren Einfahrten sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der
festgesetzten Flachen fiir Stellplatze (St) und Carports (Cp) zulassig.

Uberdachte Stellplatze (Carports)

Uberdachte Stellplatze (Carports) mit ihren Einfahrten sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie der
festgesetzten Flachen fir Carports (Cp) zulassig.

Zufahrtsbereich Tiefgarage

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragene Zufahrtsbereich ist fir die Zufahrt zu Tiefgaragen maRgebend.
Zufahrten fur Tiefgaragen aulRerhalb des Bereichs sind unzuldssig.

4.2

4.3

ok

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre

Unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig.

Dachbegriinung
Flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Uberdeckungen von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einer Erdiberdeckung von mindestens 50 cm zu versehen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Von der gartnerischen Anlage ausgenommen sind auf Dauer angelegte Funktionswege und -flachen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Far die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache wird eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zu Gunsten
der Eigentiimer und Nutzungsberechtigten des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuBenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwénde und Dachflachen)
schutzbedirftiger Raume, mindestens gemal den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten maRgeblichen
Auflenlarmpegel nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Juli 2016, Tabelle 7 (DIN 4109-1:
2016-07), auszubilden, siehe nachfolgende Tabelle.

Tabelle 1 Larmpegelbereiche, maRgeblicher AuRenldrmpegel und erforderliches Gesamtschallddamm-MafRR der Aufienbauteile
nach DIN 4109-1: 2016, Tabelle 7

Larmpegel- | MaRgebli- Erforderliches Gesamtschalldimm-MaR des AuRenbauteils

bereiche cher AuBen-|(erf. R'y, ges in dB) nach DIN 4109-1: 2016-07, Tabelle 7

geman larmpegel’

DIN 4109-1:

2016-07,

Tabelle 7
Bettenrdume in Kran- Aufenthaltsrdume in Biroraume* und Ahnli-
kenanstalten und Sana- | Wohnungen, Ubernach- | ches
torien tungsrdume in Beher-

bergungsstatten, Unter-
richtsrdume und Ahnli-

ches
[dB] [dB] [dB] [dB]
I 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35

An AufRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den Raumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nach DIN
4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®, Juli 2016 (DIN4109-2:
2016-07) nachzuweisen. Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen
Verfahren nachgewiesen wird, dass - insbesondere an gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen
abgewandten Gebaudeteilen - geringere mafigebliche AuRRenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der
Auflenbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2016-07 zu reduzieren.

In schutzbedurftigen R&aumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind fensterunabhangige, schallgedammte Luftungen
einzubauen oder bauliche Mallnahmen vorzusehen, die eine ausreichende Bellftung bei Einhaltung der Anforderungen an die
Schallddmmung sicherstellen. Es kdénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung =zugelassen werden, soweit im
bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass der schutzbediirftige Raum (iber ein Fenster verfiigt, an dem der
Beurteilungspegel einen Wert von 45 dB(A) einhalt.

B Kennzeichnungen

1.

Bodenverunreinigungen im Bereich B1

Innerhalb des im Plan markierten Bereichs B1 wurden in einer altlastenspezifischen Bodenuntersuchung Bodenverunreinigungen
festgestellt. Es wurden PAK, Arsen und Sulfate nachgewiesen. Dies flihrt zu einer Einstufung eines Teils der Flache als Z1.2 geman
VwV Boden. Eine weitere Teilflache des Bereichs wird als Z1.1 gemaf ,Dihimann® eingestuft (siehe Kapitel 1.4.6 der Begriindung).

Umbauarbeiten auf den genannten Altstandorten mit Eingriffen in den Untergrund, Abrissarbeiten sowie auch das Entfernen von
Oberflachenversiegelungen sind generell durch ein in der Altlastenbearbeitung fachkundiges Ingenieurburo gutachterlich zu
begleiten, um potentielle Schadensbereiche direkt erfassen und ordnungsgemall beseitigen zu koénnen. Weiterhin sind
BaumalRnahmen mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Bodenverunreinigungen im Bereich B2

Innerhalb des im Plan markierten Bereichs B2 wurden in einer altlastenspezifischen Bodenuntersuchung PCB festgestellt. Der
Prifwert nach BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden -> Mensch Nutzungsbereich Kinderspielflache wurde tberschritten. Fir den
Nutzungsbereich Wohnen wird der Prifwert eingehalten (siehe Kapitel 1.4.6 der Begriindung).

C Hinweise

DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kénnen in der Stadtbibliothek Weinheim
(LuisenstraBe 5/1, Weinheim) eingesehen werden.

Uberflutungsfliachen

Nach den veréffentlichten Hochwassergefahrenkarten befinden sich Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans innerhalb
eines Bereichs, der Falle eines extremen Hochwassers (HQg,em) Uberflutet werden kann. Grundstlickseigentimer sollen sich
gegen Schaden am Gebaude, die durch eine Uberflutung sowie durch auftretendes Druckwasser verursacht werden kénnten, durch
geeignete MalRnahmen selbst und auf eigene Kosten sichern.

D Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften

1.2

1.3

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
Riickspriinge gegeniiber Auflenkanten

Oberste Geschosse, die kein Vollgeschoss sind, missen an mindestens zwei Seiten um mindestens 2,5 m von der AuRenkante des
darunter liegenden Vollgeschosses zurtickspringen.

Rickspriinge gegenuber Baugrenzen (WA1 und WA3)

Fir Gebdude im WA 1 und WA 3 mussen die in D1.1 vorgeschriebenen Riickspriinge gegeniber den im Plan markierten
Baugrenzen erfolgen.

Maximale Dachneigung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind nur Gebdude mit Dachern mit einem Neigungswinkel von maximal 10 °
zulassig.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind nur Gebaude mit Dachern mit einem Neigungswinkel von maximal 25 ° zuldssig.

Einfriedungen
Einfriedigungen dlrfen die maximale Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Bei der Errichtung von Gebauden ist die folgende Anzahl von Stellplatzen herzustellen:
¢ Je Wohneinheit bis 80 m* Wohnflache 1 Stellplatz
e Je Wohneinheit iiber 80 m? Wohnflache 2 Stellplatze

AuBenantennen
Im Plangebiet sind maximal 2 AuRenantennen pro Gebaude zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstoRt, begeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO
BW. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu 100.000 € geahndet werden.
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Bebauungsplan Nr. 1/01 -1 6 und
Ortliche Bauvorschriften

fur den Bereich
"Ehemalige Zulassungsstelle/Wormser StraRe"

zugleich Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 049 "Uber die
Flursticke 10022 und 10023/2 (ehem. DJK Gelande)" innerhalb
des Geltungsbereichs

Stand: 19.02.2018

Weinheim—

SD-Nr.: 027/18
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