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1. Allgemeines
1.1. Anlass der Planung

Seit Uber 100 Jahren besteht das GRN-Betreuungszentrum in Weinheim, dort leben
Pflegebediirftige sowie kdrperlich, geistig und psychisch belastete oder behinderte
Menschen. Die Angebote des GRN-Betreuungszentrums Weinheim richten sich so-
wohl an Menschen, die Bedarf an vollstationarer Dauerpflege haben, als auch an
behinderte Menschen, fir die es um eine Eingliederungshilfe geht.

Das GRN-Betreuungszentrum Weinheim gliedert sich rechtlich in zwei Versorgungs-
bereiche, einen Pflegebereich und einen Eingliederungshilfebereich. Es ist eine zu-
gelassene Pflege- und Betreuungseinrichtung mit derzeit ca. 250 vollstationaren
Heimplatzen sowie 10 Tagespflegeplatzen. Bei den pflegebedirftigen und insbeson-
dere bei den seelisch behinderten Bewohnern liegt haufig ein Eigen- und teilweise
auch ein Fremdgeféahrdungspotential vor, so dass drei von flinfzehn Wohnbereichen
mit insgesamt ca. 60 Platzen als geschlossene Wohnbereiche gefiihrt werden.

Trager und Alleingesellschafter der GRN Gesundheitszentren Rhein-Neckar gGmbH
ist der Rhein-Neckar-Kreis. Mit der Grindung der GRN gGmbH hat der Rhein-
Neckar-Kreis den Zweck der Gesellschaft definiert und nachfolgende Aufgaben fest-
gelegt:

e § 2 Abs. 1a) Forderung des 6ffentlichen Gesundheitswesens durch den Be-
trieb von Krankenhausern.

e § 2 Abs. 1b) Férderung des Wohlfahrtswesens durch den Betrieb von Fach-
und Reha-Kliniken, von Alten- und Pflegeheimen sowie Einrichtungen flr be-
hinderte Menschen (u.a. zum Zwecke der Wiedereingliederung).

Der Rhein-Neckar-Kreis bzw. sein Vorgangerkreis fihrt das Betreuungszentrum (fra-
her Kreispflegeheim) seit mehreren Jahrzehnten. Dieses ist im Kreispflegeplan des
Rhein- Neckar-Kreises als notwendig im Sinne der Bedarfsdeckung ausgewiesen. Im
Ubrigen liegt der Bestand an stationaren Heimplatzen sowohl innerhalb der Stadt
Weinheim als auch im Planungsraum Hemsbach/Laudenbach/Weinheim deutlich
unter dem Bedarf.

Nach § 1 Abs. 2 LPflIG sind die Landkreise zur Sicherstellung der pflegerischen Ver-
sorgung verpflichtet. Nach § 75 SGB XlI haben die Trager der Sozialhilfe, hier der
Rhein-Neckar-Kreis, die geeigneten Einrichtungen zu schaffen. Fir den Betrieb der
geriatrischen Reha-Klinik Weinheim besteht seit 17.03.2006 ein Versorgungsvertrag
zwischen den Landesverbanden der Krankenkassen und dem Rhein-Neckar-Kreis.

Das GRN-Betreuungszentrum Weinheim mit dem Heimgebaude | (Altbau) und dem
Heimgebaude Il (Neubau) befindet sich derzeit auf einem ca. 3 ha groBen Gelande in
der Viernheimer StraBe am Rande der Kernstadt Weinheim.

Nach zwei Brandereignissen am Standort Viernheimer StraBe in den Jahren 2012
und 2013 wurde der Sanierungsbedarf des Betreuungszentrums gutachterlich ge-
schatzt mit dem Ergebnis, dass der Sanierungsbedarf bezliglich des Brandschutzes
alleine zu einem enormen finanziellen Aufwand fihren wirde. Hinzu kommt ein wei-

" Homepage der GRN, Stand Mai 2015
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terer erheblicher allgemeiner Sanierungsbedarf sowie gesetzliche Neuerungen der
Landesheimbauverordnung, die ab 2019 vorschreibt, Bewohner nur noch in Einzel-
zimmern unterzubringen.

Die zu tatigenden massiven Investitionen zur Erneuerung der Baustrukturen am Alt-
standort waren Anlass, einen Neubau des Gesundheitszentrums anzustreben. Im
Rahmen einer Alternativenprifung wurde festgestellt, dass bei einem Neubau bzw.
Teilneubau die derzeitigen Gebaude zunéachst in Betrieb bleiben muissten. Insoweit
fehlt auf dem Altgrundstlck die fir einen Neubau oder Teilneubau notwendige Fla-
che. Bei einem Teilneubau misste zwangslaufig eine Anbindung an das Heimge-
baude Il erfolgen. Bei einer Beibehaltung des Standortes missten die zentralen
Funktionen wie Heizzentrale und Kliche ebenfalls neu errichtet werden.

Ein kompletter Neubau der Einrichtung im Rahmen einer Standortverlagerung hat
demgegenlber wesentliche Vorteile. Es kdnnen bei einer Anbindung an den Standort
der GRN-Klinik die sinnvolle Zentrumsbildung fortgefliihrt, ein abgerundetes Versor-
gungskonzept realisiert und viele Synergien genutzt werden.

Fir die Standortverlagerung sprechen insbesondere nachfolgende Sachverhalte:

e Die geriatrische Rehaklinik gehdért unter medizinischen Gesichtspunkten an
den Standort der Akutklinik. Geriatrische Patienten sind haufig multimorbid
krank und benétigen auch wahrend des Reha-Aufenthaltes akutmedizinische
Diagnostik und Therapie. Die heute notwendigen Krankentransporte zwischen
GRN-Betreuungszentrum und Klinik sowie zuriick kénnten entfallen.

e Es entsteht ein abgerundetes Versorgungskonzept an einem Standort im Be-
reich der Altersmedizin und auch im Bereich der Psychiatrie durch die Prasenz
des Psychiatrischen Zentrums Nordbaden (PZN) mit Tagesklinik und PSM-
Station an der Klinik. Durch die Fachéarzte des PZN kann auch in Zukunft die
psychiatrische Versorgung der Bewohner sichergestellt werden.

e Aus der gemeinsamen Nutzung von zentralen Funktionen (z.B. Heizzentrale,
Kiche, technischer Dienst, Verwaltung) ergeben sich erhebliche Synergieef-
fekte und damit auch Kostenreduzierungen.

Im Gebaude der geriatrischen Reha-Klinik wird kinftig auch ,Akutgeriatrie als Be-
standteil der medizinischen Akutversorgung des Krankenhauses nach dem Kranken-
hausplan angeboten werden kénnen. Dies ist am alten Standort aufgrund der Entfer-
nung nicht moglich.

Mit dem Entschluss, nicht den Altbestand kostenaufwendig zu sanieren, sondern ei-
ne kombinierte Einrichtung mit rd. 200 Betten neu zu errichten, konnte Gber eine Ver-
lagerung des Zentrums und eine alternative Nutzung der Flache an der Viernheimer
StraBe nachgedacht werden.

So ergibt sich langfristig die Chance zur Integration durch Reaktivierung und Umnut-
zung des bisherigen Bereiches. Mit der Entwicklung des Altstandortes als Wohnbau-
flache folgt die Stadt dem Gebot der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: durch
die Umnutzung zur Wohnbaufladche kann eine héhere bauliche Dichte erreicht wer-
den und so eine optimierte Flachenausnutzung stattfinden, Wohnraum innenstadtnah
zur Verflgung gestellt werden und somit eine Inanspruchnahme von AuBenbereichs-
flachen vermindert werden.
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Die Standortvorteile Viernheimer StraBe, welche sich in Bezug auf das Wohnen dar-
stellen, sind von den Patienten der Gesundheitszentren nur bedingt nutzbar. Der er-
hdhte Betreuungsbedarf der Patienten und ihre eingeschrankte Mobilitat erfordern
einen geschultzten Lebensbereich in dem ein freies und sicheres Agieren mdglich ist.
Gleichzeitig bedarf es einer erhdhten medizinischen Versorgung.

Die Verlagerung des Zentrums bietet die Mdglichkeit, ein sicheres Umfeld fir die Pa-
tienten zu schaffen und die vorhandenen medizinischen Einrichtungen der Klinik zu
nutzen, indem ein ganzheitlich konzeptioniertes Gesundheitszentrum vorgesehen ist.
Diese Idee schlagt sich auch in der vorliegenden Planung nieder, welche einen un-
mittelbaren Zusammenhang zwischen der vorhandenen Klinik und dem Betreuungs-
zentrum herstellt. Des Weiteren stehen im Stadtgebiet von Weinheim keine Flachen
zur Verfligung, die gleichermaBen geeignet sind ein ganzheitlichen konzeptioniertes
Gesundheitszentrum zu errichten.

Die Flache der Klinik im dstlichen Anschluss an das Plangebiet wird durch den Be-
bauungsplan Nr. 96 ,Kreiskrankenhaus Weinheim“ bauleitplanerisch erfasst. Ebenso
unterliegt das ,Arzte- und Dienstleistungszentrum® den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes. Zwar stellt der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim fur
den Planbereich eine Sonderbauflache Krankenhaus dar, eine planerische Steue-
rung des Bereiches erfolgte bisher nicht und soll nun durch die vorliegende Planung
bedarfsorientiert erarbeitet werden. Dieser Bedarf wurde bereits bei Aufstellung des
Flachennutzungsplanes vermutet: So zeichnete sich insbesondere der demografi-
sche Wandel bereits ab, der einen zusatzlichen Flachenbedarf erwarten lie3, dem die
Planer durch die Darstellung von Sonderbauflachen Rechnung trugen.

Die architektonische Gestaltung des Ensembles wurde im Rahmen eines Wettbe-
werbes erstellt, welcher parallel zu dem Bauleitplanverfahren in der ersten Halfte des
Jahres 2014 seitens des Rhein-Neckar-Kreises durchgefiihrt wurde.

Die Ergebnisse des Wettbewerbes flossen als rahmengebende Vorgaben zum Ent-
wurf in die vorliegende Planung ein.

1.2. Stadtebauliches Konzept/Ergebnisse des Architekturwettbewerbes

Fir die Reha-Klinik und das Betreuungszentrum wurde vom Rhein-Neckar-Kreis ein
Architekturwettbewerb ausgelobt. Der Bebauungsplan orientiert sich an den Ergeb-
nissen des Wettbewerbs (siehe nachfolgende Abbildung).

Das dreigeschossige Betreuungszentrum wird von drei Gebdudeteilen gebildet, die
jeweils Uber einen Innenhof mit einer offenen Anbindung in den umgebenden Freibe-
reich verfigen. Die Gebaudeteile dienen der Unterbringung der unterschiedlichen
Wohngruppen und bieten so eine Strukturierung der verschiedenen Betreuungs- und
Pflegebereiche. Die drei Hauptgebaude sind Uber Verbindungsgange untereinander
sowie mit dem zentral gelegenen Eingangsbereich verbunden, zudem ist ein unterir-
discher Verbindungsgang zur GRN-KIinik geplant. In diesem Eingangsbereich sind
die Pflegestlitzpunkte der einzelnen Stationen gebiindelt und dient gleichzeitig als
zentrale Anlaufstelle flr Besucher.

Die AuBenanlage ist in unterschiedliche Zonen unterteilt. Der Streichelzoo ist im
Sludwesten angeordnet. Stellplatze befinden sich im direkten Anschluss an die be-
reits vorhandene Parkplatzflache der Klinik sowie einige Stellplatze vor dem Ein-
gangsgebaude.
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Lageplan Bebauungskonzept, Stand Oktober 2015
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1.3. Inhalte der Planung
1.3.1. Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Bauplanungsrecht fiir eine Reha-
Klinik und ein Betreuungszentrum an der GRN-KIinik zur Schaffung eines ganzheitli-
chen konzeptionierten Gesundheitszentrums unter Ausnutzung bereits vorhandener
medizinisch-infrastruktureller Einrichtungen.

Um die Mdglichkeit bereitzustellen, einen unmittelbaren raumlichen und baulichen
Zusammenhang zwischen der vorhandenen Klinik und dem neuen Gesundheits-
zentrum zu schaffen, andert der vorliegende Bebauungsplan sowohl den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 96 in seinen westlichen Randbereichen (Erweiterung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache), als auch den Bebauungsplan Nr. 1/04-09 (Uber-
nahme der Ausgleichsflachen mit Uberlagerung der Flache durch eine Larmschutz-
anlage, Reduzierung Larmschutzwall, Erweiterung Flache fur Stellplatze und Gara-

gen).
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im o.g. Bereich eine geordnete stadte-

bauliche Entwicklung ermdglicht und die vorgesehene Errichtung des Gesundheits-
zentrums planungsrechtlich vorbereitet.

Wesentliches Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung einer Flache flr
Gemeinbedarf gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.

1.3.2. Grundzige der Planung

Die Grundzige der Planung sind die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache fir die
Unterbringung der Reha-Klinik mit Betreuungszentrum sowie die Festsetzung der an
die Hochbauplanung angepasste Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Ge-
schossigkeit. Zudem gehéren die Festsetzung der Larmschutzanlage sowie der sid-
lichen Ausgleichsflache zu den Grundziigen der Planung.

1.3.3. ErschlieBung

Das Plangebiet wird direkt Gber die RontgenstraBe erschlossen, die Leistungsfahig-
keit des Knotenpunktes und der Einmiindung in die Mannheimer StraBe wurde im
Rahmen der Verkehrsuntersuchung? tiberpriift. Im Ergebnis ist der Knotenpunkt auch
fir den Prognosehorizont 2025 leistungsfahig. Lediglich eine Anpassung der Freiga-
bezeiten an der Lichtsignalanlage wird empfohlen, bauliche Ertlichtigungen des Kno-
tenpunktes sind jedoch nicht notwendig.

Interne ErschlieBungsmaBnahmen erstrecken sich auf private FuB- und Rettungswe-
ge sowie ggf. private Verkehrswege und Stellplatze. Weitergehende ErschlieBungs-
maBnahem sind nicht vorgesehen.

2 Habermehl und Follmann, April 2014
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1.4. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet (Plankarte 1) liegt westlich der Kernstadt innerhalb des von der West-
tangente, der Mannheimer StraBe (L3408) und der B 38 erschlossenen Dreiecks,
westlich der bestehenden GRN-KIlinik an der RéntgenstraBe.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Weinheim die Flursticke 16909 tlw., 16909/1 tlw. sowie 16910 bis 16923 und wird im
Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: die nérdliche Grenze des Flurstiickes Nr. 16923 im Norden,
Osten: durch die Flache der GRN-KIinik,
Siden: LandesstraBe 3408 (Mannheimer StrafBe),

Westen: die Wegeparzelle Nr. 1693,

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd.
2,8 ha (27.664 m?2).

Flachenbilanz

Geltungsbereich 27.664 m?
davon Gemeinbedarfsflache 22.906 m?
davon Grinflache 4.758,00 m?
,Baufenster* 11.818 m?

Daneben wird eine externe Ausgleichsflache festgesetzt (Plankarte 2). Es handelt
sich hierbei um die Flache innerhalb des Nordohrs der KreisverbindungsstraBe (rd.
1,3 ha), welche sich noch in der Flurneuordnung befindet und derzeit in der Gemar-
kung Weinheim die Flurstlicke 15233, 15234, 15235, 15236, 15237, 14902, 15451/1,
15451, 15196, 15152, 15153, jeweils teilweise.
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Luftbild des Plangebietes (Plankarte 1)

B 38

Quelle: bing.com und eigene Bearbeitung, 14.02.2014 genordet, ohne MaBstab

Luftbild des Plangebietes (Plankarte 2)

Quelle google.maps und eigene Bearbeitung, 15.06. 2015 genordet, ohne MaBstab
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1.5. Bestandsbeschreibung
1.5.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Ein Teil der Grundstiicke ist in Besitz des Vorhabentragers. Ein Teil der Grundstiicke
ist in Privatbesitz.

1.5.2. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Die Nutzung des Plangebietes beschrankt sich derzeit insbesondere auf landwirt-
schaftliche Nutzungen und Kleingartenbereiche. Diese finden sich auf der Nordhalfte
des Gelandes und zeichnen sich durch voneinander abgegrenzte wohnungsferne
Garten mit diversen untergeordneten baulichen Anlagen (Gartenhitten) aus.

Bauliche Strukturen innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung fin-
den sich auch im westlichen Teilbereich des zu @ndernden Bebauungsplanes von
1985. Diese werden in die Planungen zur Errichtung des Betreuungszentrums und
der Reha-Klinik einbezogen.

Wéhrend sich westlich und nérdlich im Wesentlichen landwirtschaftliche Flachen,
Garten und AuBenbereichsflachen anschlieBen, liegt im Osten des Plangebietes die
GRN-Klinik. Daran schlieBt sich das neue Verwaltungsgebaude des Rhein-Neckar-
Kreises an. Jenseits der das Plangebiet sudlich begrenzenden Mannheimer StraBe
ist Wohnbebauung zu finden.

1.5.3. ErschlieBung

Aufgrund der Lage am Stadtrand in unmittelbarer Nahe zum Verkehrsknotenpunkt
Kreuz Weinheim (A5) ist das Plangebiet an den Uberdrtlichen Verkehr angebunden.
Das Plangebiet wird direkt Gber die RdntgenstraBe erschlossen (vgl. Kapitel 4.3
Lverkehr).

Die ErschlieBung des Plangebietes Uber FuB- und Radwege ist Uber vorhandene
Wegestrukturen gesichert. Die Anbindung an den OPNV wird durch die Stadtbuslinie
633 - Haltestelle GRN-KIlinik gewahrleistet.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch An- und Ausbau der beste-
henden Netze.

1.5.4. Bodenverunreinigungen

Im Bereich des Plangebietes befinden sich laut Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Rhein-Neckar-Kreises (HISTE-Fortschreibung, Stand 2011) derzeit keine altlast-
verdachtigen Flachen oder Altlasten. In der Weinheimer Gemarkung sind aber z.T.
flachenhaft vorhandene Gehalte bzw. Bodenverunreinigungen durch das Schwerme-
tall Chrom zu bericksichtigen. Die Chrom-Belastungen stammen aus der Gber Jahr-
zehnte stattgefundenen Bodendingung mit Abfallschlammen aus der Gerbereiin-
dustrie.

Im Bereich des geplanten Betreuungszentrums der GRN werden landwirtschaftlich
und gartnerisch genutzte Flachen in Anspruch genommen. Aufgrund dieser Nutzung
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ist eine in der Vergangenheit stattgefundene Bodendlingung mit Abfallschlammen
aus der Gerbereiindustrie nicht auszuschlieBen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde deshalb ein Gutachten er-
stellt, in welchem durch Bodenuntersuchungen (Brutto und Eluat) innerhalb des
Plangebietes geklart wurde, ob bzw. mit welchen MaBnahmen die geplante Auswei-
sung realisiert werden kann (Schadstoffgehalte nach Ober- und Unterboden bzw.
nach Bodenarten, Entsorgungswege, Versickerungsvermdgen)

In der Zusammenfassung des Berichtes heiB3t es: ,Zusammenfassend hat sich an-
hand der Labordaten gezeigt, dass innerhalb des Vorhabengebietes des Bauvorha-
bens "Reha-Klinik und Betreuungszentrum" sowohl fir die Wirkungspfade "Boden -
Mensch" und "Boden - Pflanze" als auch "Boden - Grundwasser" keine Gefahrdung
bzw. keine schadliche Bodenveranderung ableitbar ist. Nach Ansicht des [Unter-
zeichners] Gutachters sind keine weiteren UntersuchungsmaBnahmen hierzu erfor-
derlich.”

Hinweise zur Bodenaushub und Entsorgung:

e Die im Zuge der Erdarbeiten anfallenden Uberschussmassen an Bodenmate-
rial sind nicht mehr frei verwertbar, sondern einer ordnungsgeméafBen Entsor-
gung zuzuflhren. Verwertungsmdglichkeiten sind nur noch unter vorgegebe-
nen und beschrankten Einbaubedingungen madglich.

e Bei Aushubarbeiten ist der Oberboden grundsétzlich aufgrund der erhdhten
Chrom- Gehalte im Vorfeld vom Unterboden abzuschieben und separat zu la-
gern und separat zu beproben. Eine Durchmischung beider Bodenhorizonte
zur Reduzierung der Chrom-Gehalte bzw. zur Mittelwertbildung ist nicht zulas-
sig.

e Aufgrund der erbohrten Untergrundverhéltnisse wird gutachterlich eine még-
lichst frihzeitige Durchfihrung entsprechender Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

e Eingriffe in den Untergrund sind grundsatzlich durch ein in der Altlasten- und
Schadensfallbearbeitung versiertes Ing.-Bilro zu begleiten.

e Anfallendes Aushubmaterial ist getrennt nach Ober- und Unterboden nach
Durchflhrung von Deklarationsanalysen nach den Vorgaben der VwV Boden-
aushub in Abstimmung mit der Abfallrechtsbehdrde des Landratsamtes Rhein-
Neckar-Kreis einer ordnungsgeméaBen Entsorgung (Verwertung/Beseitigung)
zuzufahren.

e Werden bei den Bodenaushubarbeiten anthropogene Auffillungen und/oder
Bodenverunreinigungen im Untergrund festgestellt oder auch geruchliche
und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt, die auf Aufflllungen bzw. Boden-
verunreinigungen hinweisen, sind die Aushubarbeiten in diesem Bereich ein-
zustellen und die untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.

¢ Das weitere Vorgehen ist mit der unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.
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1.5.5. Vermessung

Im Rahmen der Planungen wurde das Gelande des Geltungsbereiches beziiglich der
Hbhenlage vermessen. Die wesentlichen Héhenpunkte gelangen in der Plankarte zur
Darstellung.

1.5.6. Wasserschutzgebiet

Das Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
teilt in seiner Stellungnahme im Rahmen der Entwurfsoffenlage mit, dass derzeit eine
Uberprifung stattfindet, wie weit das Einzugsgebiet der Brunnen des Zweckverbands
Bad. BergstraBBe liegt. Voraussichtlich ist eine Anpassung der Wasserschutzgebiets-
abgrenzung von Seiten des Regierungsprasidiums erforderlich, sodass kinftig auch
der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des Wasserschutzgebiets (Zon-
ne Il B) liegen wird.. Die Ausweisung einer Schutzzone 1ll B steht den Planungen
nicht entgegen.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. GemaB §1a
BauGB muss flr alle Verfahren eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Nur in Ausnahmefallen kann auf die Durchfihrung der Umweltprifung ver-
zichtet werden (§ 13 BauGB, § 13a BauGB). Da die vorliegende Planung nicht der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnah-
men der Innenentwicklung dient, kann das vom Gesetzgeber 2007 mit § 13a BauGB
sog. beschleunigte Verfahren keine Anwendung finden.

Der Verfahrensstand stellt sich wie folgt dar:

Aufstellungsbeschluss gemai § 2 Abs. 1 BauGB: 12.03.2014, Bekanntmachung:
12.04.2014

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB: 22.04.2014 —
22.05.2014, Bekanntmachung: 12.04.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maBi § 4 Abs. 1 BauGB: Anschreiben 14.04.2014, Frist: 22.05.2014,

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB: 14.07.2015— 14.08.2015,
Bekanntmachung am 04.07.2015

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs.
2 BauGB: Anschreiben 08.07.2015, Frist 14.08.2015

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB: _ . .

Die Bekanntmachungen erfolg(t)en in den Weinheimer Nachrichten.
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3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen
3.1. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar ist nach Art. 5, Abs. 5, Satz 3 des
Staatsvertrages mit Datum vom 15. Dezember 2014 fir den baden-
warttembergischen und den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes ver-
bindlich.

Der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar* weist Weinheim als Mittelzentrum aus.
Neben den uberértlichen Grundversorgungsaufgaben haben die Mittelzentren den
gehobenen, spezialisierten Bedarf insbesondere an 6ffentlichen und privaten Dienst-
leistungen fir ihren jeweiligen Verflechtungsbereich sicherzustellen. Dabei sollen
Uberértliche Einrichtungen in der Kernstadt gebindelt werden, um eine gunstige
Blndelung von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen zu nutzen.

Der Regionalplan stellt fir den Uberwiegend Teil des Geltungsbereichs der vorlie-
genden Planung noch Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dar, im Anschluss sind
Siedlungsflachen Wohnen ausgewiesen. Eine Anderung des Regionalen Flachen-
nutzungsplanes ist aufgrund des Zusammenspiels von Nutzung und Lage und der
geringen GrdBe des Gebietes nicht erforderlich.

Mit der Angliederung des Betreuungszentrums und der Reha-Klinik an die vorhande-
nen medizinischen Einrichtungen wird den oben erlduterten Zielen der Regionalpla-
nung entsprochen. Im Sinne des Gesamtkonzeptes kann bei einer Fortschreibung
der Planung die Flache des Gesamtkonzeptes als Siedlungsflache Wohnen erfasst
werden.

Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

e
S8l Bestond  Planung

Siedlungsflache Wohnen (N)

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (N)
h N N A ™ | | L PIMES
Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar (http://www.m-r-n.com/s - abgerufen: 05.06.2015), genordet, ohne MaBstab

14



Stadt Weinheim 27.10.2015
Bebauungsplan Nr. 1/01-14 fiir den Bereich ,Reha-Klinik und Betreuungszentrum an der GRN-KIlinik“ Begriindung

3.2. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Bebauungsplane sind geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der seit dem Jahr 2004 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wein-
heim stellt fir den Planbereich eine Sonderbauflache Krankenhaus dar. Die Darstel-
lung einer Sonderbauflache erfolgte, da das Krankenhausgebaude mit der geplanten
Erweiterung und seinen Nebenanlagen in der Summe den Merkmalen eines ,Klinik-
gebietes” nach § 11 BauNVO entspricht und im Rahmen einer Krankenhausplanung
zur Darstellung gelangte.

Um die Sonderbauflache herum liegen ,gewerbliche Bauflachen mit hohem Frei-
raumanteil®. In diesem Zusammenhang sei erganzt, dass sich die Stéranfalligkeit von
Sondergebieten nach dem jeweiligen Gebietscharakter richtet.

Zwar weist der Bebauungsplan eine Gemeinbedarfsflache aus, jedoch mit analoger
Zweckbestimmung (Reha-Klinik, Pflege- und Betreuungszentrum). Der Bebauungs-
plan kann somit aufgrund der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache als aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt angesehen werden.

Ausschnitt genehmigter und rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim
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Quelle: Stadt Weinheim genordet, ohne MaBstab
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genordet, ohne MaBstab

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst teilweise bereits
rechtskraftige Planungen. Die Ostliche Teilflache des Plangebietes liegt innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 96 "Kreiskrankenhaus", die stdliche und
stdéstliche Teilflache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 1/04-09 "Arzte- und Dienstleistungszentrum am Kreiskrankenhaus".

Die vorliegende Planung greift in den westlichen Randbereich der Plane Nr. 96 und
1/04-09 zur Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache und der Stellplatzfla-
che ein. Der Bebauungsplan 1/04-09 wird in seinem westlichen Teilbereich vollstan-
dig geandert, indem die vorliegende Planung die festgesetzte Ausgleichsflache tber-

nimmt, die Festsetzungen erganzt und die Errichtung eines Larmschutzwalles auch
in diesem Bereich ermoglicht.
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4, Auswirkungen der Planung
4.1. Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/01-14 ,Reha-Klinik und Betreu-
ungszentrum an der GRN-Klinik* wurde ein schalltechnisches Gutachten® erarbeitet,
das die relevanten schalltechnischen Aufgabenstellungen untersucht und bewertet.

Verkehrslarm im Plangebiet: Das Plangebiet grenzt im Siden unmittelbar an die
Mannheimer StraBe (L 3408), in etwas groBeren Abstanden verlaufen in nordwestli-
cher Richtung die Viernheimer StraBe (B 38) und in norddstlicher Richtung die West-
tangente. In deutlich gréBerem Abstand befindet sich Ostlich des Plangebietes die
Schienenstrecke 3601 sowie westlich die Autobahn A 5. Die Hauptlarmquellen stel-
len die umgebenden StraBen dar. In der Nacht ist jedoch davon auszugehen, dass
auch die in deutlich gréBerem Abstand vorhandene Schienenstrecke den Gesamtpe-
gel im Plangebiet beeinflusst.

Im gesamten Plangebiet werden die zur Beurteilung herangezogenen Orientierungs-
werte sowohl am Tag als auch in der Nacht tberschritten.

Aufgrund der zu erwartenden Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden
Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag und in der Nacht ist ein Schall-
schutzkonzept erforderlich. Das schalltechnische Gutachten schléagt die Errichtung
einer aktiven SchallschutzmaBnahme vor, die entlang der Mannheimer StraBe im
Suden des Plangebiets eine Hohe von 4 m Uber der mittleren H6he der angrenzen-
den Freiflachen und im Westen entlang der Plangebietsgrenze eine Héhe von 3 m
Uber der mittleren Héhe der angrenzenden Freiflachen aufweist. Erganzend dazu
werden fir die Gebaude passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen, d.h. es
werden die Larmpegelbereiche vorgegeben, auf Basis derer im Baugenehmigungs-
verfahren nach den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“vom Novem-
ber 1989 die ausreichende Schallddmmung der AuBenbauteile nachzuweisen ist.
AuBerdem wird der Einbau einer schallgedammten Liftungseinrichtung in Raumen,
die zum Schlafen genutzt werden, erforderlich.

Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen:
Durch die Entwicklung des Plangebiets wird zuséatzlicher Verkehr auf den bestehen-
den StraBen erzeugt, dessen Vertraglichkeit mit den vorhandenen schutzwirdigen
Nutzungen entlang dieser StraBBen zu untersuchen ist.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl auf der Rént-
genstraBe als auch auf der Mannheimer StraBe keine erhebliche Zunahme der Ver-
kehrsgerdusche zu erwarten ist. Die Zunahme der Verkehrsgerausche ist als mit vor-
handenen schutzwirdigen Nutzungen vertraglich und zumutbar einzustufen.

Anlagenlarm aufgrund der geplanten Stellplatze an den vorhandenen schutzwirdi-
gen Nutzungen: AuBerdem werden fir die Reha-Klinik und das Betreuungszentrum
zusatzliche Stellplatze errichtet. Bereits auf Ebene des Bebauungsplans wird die Ver-
traglichkeit der vorgesehenen Stellplatze mit den vorhandenen schutzwirdigen Nut-
zungen (Wohnnutzungen sidlich der Mannheimer StraBe sowie die bestehende Kii-
nik) vom Grundsatz her untersucht und bewertet.

8 Schalltechnisches Gutachten, WSW & Partner GmbH, 67657 Kaiserslautern, 15.05.2015
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Das schalltechnische Gutachten zeigt, dass an allen vorhandenen schutzwirdigen
Nutzungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Somit sind die
Stellplatze mit den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen aus schalltechnischer
Sicht als vertraglich einzustufen. Es werden keine Regelungen im Bebauungsplan
hinsichtlich des Anlagenlarms erforderlich.

4.2. Regenwasserbewirtschaftung

Die Regenwasserbewirtschaftung wird im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes
dargelegt, in dem die Entwasserungsmdglichkeiten des geplanten Vorhabens in Ab-
stimmung mit den bestehenden Kanalverhaltnissen und Richtlinien geprift wurden.

Im Ergebnis des Gutachtens heiB3t es: ,Aufgrund der Randbedingungen kann die ge-
plante Reha-Klinik mit angemessenem Aufwand nur an das vorhandene Mischwas-
sernetz angeschlossen werden. Da hier keine nennenswerten, verfligbaren Kapazita-
ten bereitgestellt werden kénnen, muss das Niederschlagswasser zurtickgehalten
werden, um dann gedrosselt an das Mischwassernetz zu entwassern. Das Schmutz-
wasser wird direkt angeschlossen. Die Rickhaltungen kénnen in die AuBenanlage in
Form von offenen Erdbecken integriert werden oder alternativ als unterirdische Spei-
cher aneIegt werden. Der Boden ist laut Bodengutachten zur Versickerung unge-
eignet.”

Die nachfolgende Abbildung ist dem Entwésserungskonzept enthommen und zeigt,
wie eine Anordnung von Rulckhaltemulden in die AuBenanlagen der Nutzung integ-
riert werden kdénnte. Die Darstellung entfaltet hierbei keine Rechtsverbindlichkeit
sondern dient allein dem Nachweis, dass der ordnungsgemaBe Umgang mit Nieder-
schlagswasser gewahrleistet werden kann.

§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besagt, dass Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli-
che Belange entgegenstehen.

Die Beseitigung von Niederschlagswasser bleibt damit grundséatzlich dem Vollzug
des Bebauungsplanes Uberlassen d.h. ist auf der dem Bebauungsplan nachfolgen-
den Ebene der ErschlieBungsplanung zu klaren.

Zwar ermachtigt der § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO die Gemeinden dazu durch Satzung fir
das Gemeindegebiet oder genau abgegrenzte Teile des Gemeindegebiets zu
bestimmen, dass Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser herzustellen sind, um die
Abwasseranlagen zu entlasten, zu errichten sind. Eine solche Bauvorschrift empfiehlt
sich bei Bebauungsplanen, bei denen der umsetzende Personenkreis unbekannt ist
und es vorgreiflich zum Vollzug einer Regelung zur Abwasserentsorgung bedarf. Mit
der Vorlage des Entwasserungskonzeptes ist vorliegend der Nachweis erbracht,
dass eine Entwasserung des Plangebietes gewahrleistet werden kann. Die Festset-

* Entwasserungskonzept, Weber Ingenieure, Pforzheim, 21.04.2015
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zung von Anlagen zum Sammeln des Niederschlagswassers ist somit nicht erforder-
lich.

Riickhaltemulden Entwéasserungskonzept (Ausschnitt)
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4.3. Verkehr

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Leistungsfahigkeitsnachweis des
Knotenpunktes RoéntgenstraBe/Mannheimer StraBe erstellt, deren Aufgabe ,der
Nachweis der gesicherten verkehrlichen ErschlieBung der geplanten Gebietsentwick-
lungen Uber den Knotenpunkt Mannheimer StraBe/ RdntgenstraBe an das klassifi-
zierte StraBennetz war. Aus der Untersuchung resultieren folgende grundsétzliche
Aussagen und Empfehlungen:

e Der Knotenpunkt Mannheimer StraBe/ RéntgenstraBe ist im Prognoseho-
rizont 2025 mit den Neuverkehren durch die Erweiterung der GRN Klinik
als signalisierter Knotenpunkte leistungsfahig.
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e Eine Anpassung der Freigabezeiten wird an der Lichtsignalanlage auf
Grund der geanderten Verkehrsbelastungen empfohlen. Eine bauliche Er-
tiichtigung des Knotenpunktes ist nicht notwendig.*

4.4. Technische Infrastruktur

Ggf. wird die Einrichtung einer Transformatorenstation notwendig. Eine Verortung auf
Ebene des Bebauungsplanes soll nicht erfolgen. Generell gilt, dass eine Trafostation
als Nebenanlage im Plangebiete allgemein zulassig ist.

° Verkehrsuntersuchung B-Plan 1/01-14 Reha-Klinik in Weinheim, Habermehl und Follmann, April
2014
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5. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaB § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchzuflhren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Bei der Erstellung
des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend §2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die
Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende Umweltprifung.
Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als
Ergebnis der Umweltprifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung
zu berUcksichtigen.

5.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Um Doppelungen zu vermeiden sei auf Kapitel 1.3 ,Inhalte der Planung“ verwiesen.

5.2. Festgelegte Ziele des Umweltschutzes aus anderen Fachgesetzen
und Fachplanungen

Umweltziele sind in verschiedenen Fachgesetzen formuliert und auch in den
Planwerken der Ubergeordneten Raumplanung (Flachennutzungsplan) und in der
Ubergeordneten Landschaftsplanung (Landschaftsplan) zu finden. Hierbei ist zu
beachten, dass der Landschaftsplan in den Flachennutzungsplan integriert ist. Die
Art und Weise, wie diese Ziele in der Planung bertcksichtigt wurden, ist den
nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.

5.2.1. Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen bzw. der vorliegenden Ubergeordneten
Planungen kénnen im Wesentlichen folgende, fur den Bebauungsplan bedeutsame
Ubergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden.

J Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

— Schutz und dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt,

— der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter
sowie

— der Vielfalt, Eigenart und Schénheit und des Erholungswerts von Natur und
Landschaft (§ 1 Abs. 1 BNatSchG).

J GemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG ist bei zu erwartenden Eingriffen in Natur und
Landschaft auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Gber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu
entscheiden. Die Eingriffs-Ausgleichsthematik ist insofern bereits auf der
Ebene der Bauleitplanung abschlieBend abzuhandeln.
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. Vermeidung und, soweit erforderlich, Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB).

o Berlicksichtigung der Erhaltungsziele oder der Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der Europaischen
Vogelschutzgebiete (vgl. § 1a Abs. 4 BauGB).

J Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstige Sachgtiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
insb.  Berlcksichtigung mdglicher Emissionen wie Einhaltung der
Schalltechnischen Orientierungswerte (Bundesimmissionsschutzgesetz mit
entsprechenden Verordnungen: z.B. 16. BImSchV -Verkehrslarm).

J Arten- und Biotopschutz unter besonderer Berlcksichtigung nationaler und
europaischer Rechtsgrundlagen (v.a. Vorschriften fir besonders geschuitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten gemaB § 44 BNatSchG,
gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 32 NatSchG sowie
von Natura 2000-Gebieten).

J Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2
BauGB), Vermeidung von Beeintrachtigungen des Bodens inkl. seiner
natlrlichen Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum flr Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des Naturhaushaltes,
insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte (BBodSchG, LBodSchAG).

. Laut Baugesetzbuch sollen Bauleitplane ,eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten sowie dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln ... (§ 1 Abs. 5 BauGB).

5.2.2. Zielvorgaben libergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Weinheim
(BUcCHS SPEYER, 2004) wird die gesamte Flache als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Krankenhaus dargestellt. Die umliegenden Flachen sind als
geplante gewerbliche Bauflache mit hohem Freiraumanteil bzw.
StraBenverkehrsflache gekennzeichnet.

Die geplante Nutzung (Gemeinbedarfsflache ,Reha-Klinik und Pflege- und
Betreuungszentrum®) entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplanes
(Sonderbauflache ,Krankenhaus®) hinsichtlich der Zweckbestimmung und wird
demnach aus dem Plan heraus entwickelt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

22



Stadt Weinheim 27.10.2015
Bebauungsplan Nr. 1/01-14 fiir den Bereich ,Reha-Klinik und Betreuungszentrum an der GRN-KIlinik“ Begriindung

Abb. 1: Flachennut-
zungsplan (Blichs
Speyer, 2004)
Hinweise zum Vorhandensein sonstiger Plane insbesondere des Wasser- und
Abfallrechts liegen nicht vor.

5.2.3. Natura 2000-Gebiete

Das néachstgelegene FFH-Gebiet 6417-341 ,Weschnitz, BergstraBe und Odenwald
bei Weinheim“ liegt nordéstlich des Untersuchungsgebietes in knapp 1,1 km
Entfernung. Das néachstgelegene Vogelschutzgebiet 6418-401 ,Wachenberg bei
Weinheim* befindet sich ca. 3 km 6stlich des Plangebietes. Aufgrund der rdumlichen
Distanzen und Abschirmungen v.a. durch bebaute Ortslagen und stark befahrene
StraBen besteht kein Wirkungszusammenhang. Eine Beeintrachtigung der Natura
2000 — Gebiete kann ausgeschlossen werden.

5.2.4. Geo-Naturpark BergstraBe-Odenwald

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Geo-Naturparks ,BergstraBe-Odenwald®.
Der Schutzzweck des Naturparks ist die ,(...) Erhaltung und Entwicklung einer
herausragenden groBraumigen, durch vielfaltige Nutzung gepragten Kulturlandschaft
(...).“ Gleichrangig  hierzu  ,(...) stehen  Umweltbildung,  nachhaltige
Regionalentwicklung, sanfter Tourismus, Erhaltung der biologischen Vielfalt,
Starkung regionaler Wirtschaftskreislaufe und Klimaschutz. (Geo-Naturpark
BergstraBe-Odenwald e.V., 2015) Er wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

5.2.5. Naturpark BergstraBe-Odenwald

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb des Naturparks BergstraBe-Odenwald. ,Zweck
des Naturparks Neckartal-Odenwald ist, diesen als vorbildliche Erholungslandschaft
zu entwickeln und zu pflegen, insbesondere:

- die unterschiedlichen Einzellandschaften des Naturparks (...) in ihrem naturnahen
Landschaftscharakter zu erhalten. (...).

- die naturliche Ausstattung mit Lebensraumen fir eine vielféltige, freilebende Tier-
und Pflanzenwelt zu bewahren und zu verbessern und
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- den Bau, die Unterhaltung und unentgeltliche Nutzung der Erholungseinrichtungen
far die Allgemeinheit zu gewahrleisten.

Im Naturpark sollen in sinnvoller rdumlicher Differenzierung die verschiedenen
Erholungsformen mit anderen Nutzungsformen und den 6kologischen Erfordernissen
aufeinander abgestimmt und entwickelt werden.” (Ministerium flr Erndhrung,
Landwirtschaft, Umwelt und Forsten Baden-Wurttemberg. 1986) Eine
Beeintrachtigung durch die Planung erfolgt nicht.

5.2.6. Naturschutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete. Das nachste
NSG ,Teiche am Landgraben® (Nr. 2.107) liegt im Sidwesten in ca. 1,3 km
Entfernung, jenseits der BAB 5. Das Naturschutzgebiet ist von den planerischen
Uberlegungen, auf Grund der raumlichen Distanz und insbesondere durch die
Trennwirkung der Autobahn nicht betroffen.

5.2.7. Landschaftsschutzgebiet BergstraBe-Nord

In ca. 2,2 km Entfernung verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,BergstraBe-Nord".
Das Landschaftsschutzgebiet ist von den planerischen Uberlegungen nicht betroffen.

5.2.8. Wasserschutzgebiete

Das Vorhabensgebiet ist nicht Bestandteil eines Wasserschutzgebietes. In ca. 400 m
Entfernung liegt das Wasserschutzgebiet 039 ,Wasserwerk Kéafertal® -
Gewasserschutzzone 11l B.

Das Wasserschutzgebiet fir die Brunnen des Zweckverbandes Badische BergstraBe
wird derzeit Oberprift. Maoglicherweise ist der Geltungsbereich in das
Wasserschutzgebiet einzubeziehen, so dass das Plangebiet dann voraussichtlich in
dessen weiteren Schutzzone Il B liegen wird.

5.2.9. Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Gebiet liegen keine nach § 32 NatSchG gesetzlich geschitzten Biotope. Im Osten
befinden sich mehrere, fragmentarisch in der Landschaft verteilte gesetzlich
geschitzte Biotope. Im 6stlich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 1/04-09 liegt in nordéstlicher Richtung in ca. 150 m Entfernung das
nachstgelegene gesetzlich geschitzte Biotop ,Feldgehdlz westlich Weinheim —
Hammelbrunnen®. Das Biotop ist von den planerischen Uberlegungen ebenfalls nicht
betroffen.

5.2.10. Flachen mit naturschutzrechtlichen Bindungen

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich im Siid-Westen auf dem Flurstiick
16910 eine gewidmete Ausgleichsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die
Ausgleichsflache von ca. 4.040 m? GrdoBe wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes 1/04-09 ausgewiesen und wird in die Planung (unter Einbeziehung
eines Larmschutzwalls) dbernommen. GemaB Vorgabe ist innerhalb dieser Flache
ein ca. 12 m breites Feldgehélz zu entwickeln. Noérdlich des Feldgehdlzes ist ein
Wiesenstreifen (Fettwiese) von ca. 18 — 21 m Breite anzulegen (Modus Consult,
2010). Die Flache wurde im Juni 2013 angepflanzt.
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Abb. 2: Lage der
gewidmeten
Ausgleichsfléche innerhalb
des Bebauungsplanes
1/01-14, Ubernahme aus
BP 1/04-09

Abb. 3: gewidmete
Ausgleichsfldche

5.2.11. Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Mit der Realisierung der Reha-Klinik und des Betreuungszentrums ist unweigerlich
die Inanspruchnahme von natlrlich gewachsenen Bdden, die zu groBen Teilen
bislang landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt werden, verbunden. Nutzungs-
und funktionsbedingt sind die Mdglichkeiten zur Begrenzung bzw. Minimierung der
Bodenversiegelung begrenzt.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan (Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Krankenhaus) bereits langjahrig als Erweiterungs- bzw. Erganzungsflache fiir das
Krankenhaus vorgesehen. Durch die Verknlpfung der Reha-Klinik und der GRN-
Klinik Gber den Aspekt menschliche Gesundheit, stehen die beiden Nutzungen
unweigerlich in Wechselbeziehung zueinander.

5.2.12. Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern

Aufgrund der fir BaumaBnahmen giltigen Vorgaben, Normen und technischen
Bestimmungen kann im Rahmen der Vorhabenumsetzung von einer umfassenden
Vermeidung und Minimierung von Emissionen (insbesondere aus Hausbrand)
ausgegangen werden. Weitergehende Vorgaben sind hierzu und auch fir den
Bereich Verkehr im Rahmen des Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

Die Reha-Klinik und das Betreuungszentrum werden an die kommunalen

Entsorgungssysteme angebunden, so dass in jedem Fall von einem sachgerechten
Umgang mit Abfall und Abwasser ausgegangen werden kann.
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5.2.13. Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie

Entsprechend den  Vorgaben des  Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
(EEWarmeG 2011) missen Neubauten ein Teil der Warme fir Heizung und
Warmwasser sowie ggf. auch die Kalte zur Kihlung Uber erneuerbare Energien
gedeckt werden. Zugleich liegt die sparsame und effiziente Energienutzung im
Grundinteresse des Bauherrn bzw. Nutzers.

Es konnen auf maximal 25% der zu begrinenden Dachflache Anlagen zur
Gewinnung bzw. Nutzung regenerativer Energie errichtet werden. Dies entspricht
einer Flache von ca. 1.203 m2.

5.2.14. Gebiete mit bestmaoglicher Luftqualitat

Die EU-Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG, 1996) dient dem Schutz bzw. dem
Erreichen einer bestmdglichen Luftqualitat fur Mensch und Umwelt innerhalb der
Gemeinschaft. In Artikel 9 der Richtlinie werden Anforderungen flr Gebiete definiert,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen:

e Die Mitgliedstaaten erstellen die Liste der Gebiete und Ballungsraume, in
denen die Werte der Schadstoffe unterhalb der Grenzwerte liegen.

e Die Mitgliedstaaten halten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den
Grenzwerten und bemihen sich, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit
der Strategie einer dauerhaften und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Dem tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) Rechnung.
Demnach ist bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Gebieten, in
denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen
Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu berticksichtigen.
Das BauGB Ubernimmt wiederum diese Anforderungen in die Bauleitplanung.
GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB ist die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden
Beschllissen der Europadischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen.

In diesem Zusammenhang liegen keine Hinweise zu einer mdglichen Betroffenheit
des Planungsgebietes vor.

5.3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen und Prognose fir die Durchfiilhrung der
Planung

Naturraumliche Zuordnung

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Untereinheit ,Stdliches Neckarried” (Nr.

225.61), die der Haupteinheit ,Hessische Rheinebene” (Nr. 225) zugeordnet ist

(Meynen Schmithiisen, 1962). Das sudliche Neckarried ist eine weitgehend ebene

Landschaft mit feuchten, abschnittsweise anmoorigen Bereichen.
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Tabelle 1: Naturrdumlichen Einheiten des Plangebietes (Klausing, 1988)

Haupteinheitengruppe Noérdliches Oberrhein-Tiefland (22)
Haupteinheit Hessische Rheinebene (225)
Untereinheit Suadliches Neckarried (225.61)

Die Hessische Rheinebene mit dem sidlichen Neckarried ist durch den
urspriinglichen Verlauf des Neckars (FluBschlingen und Schwemmflachen) gepragt.
Die unbebauten Flachen werden vorwiegend Ilandwirtschaftlich (Ackerbau,
Obstplantagen, Obstwiesen) genutzt.

Das Gelande im Untersuchungsgebiet liegt auf ca. 101 m . NN und ist nahezu eben.
Ein leichtes Gefalle ist in Nord-Std-Richtung zu verzeichnen.

Aktuelle Flachennutzung

Die sldliche Haélfte des Gebietes wird, mit Ausnahme eines ca. 30 m breiten
Streifens entlang des parallel zur Mannheimer StraBBe verlaufenden Feldwegs, aktuell
landwirtschaftlich bzw. ackerbaulich genutzt. Die Ackerflache ist frei von jeglichen
Gehdlzen oder ahnlichen gliedernden Strukturen. Die Flache parallel zur
Mannheimer StraBe fungiert als Ausgleichsflache flir den Bebauungsplan 1/04-09
und besteht aus einem neu angelegten ca. 12 m breiten Feldgehdélz und einer
insgesamt ca. 18 m breiten Fettwiese. Weiter sudlich grenzt die stark befahrene
Mannheimer StraBBe an.

Der nérdliche Teilbereich wird von wohnungsfernen Garten mit zahlreichen baulichen
Anlagen, (weitestgehend Uber 20 m3 umbauten Raum), gepragt. Innerhalb der
Garten befindet sich ein dichter Gehdlzbestand, vorwiegend Obstbaume. Wann die
baulichen Anlagen errichtet wurden ist unklar (gemag Luftbildauswertung waren die
Strukturen im Jahre 2004 noch nicht erkennbar). Entlang der ndérdlichen
Geltungsbereichsgrenze verlauft eine urspringlich zweireihige Hecke aus
niederstammigen Obstbaumen, die allerdings mittlerweile in Teilen gerodet wurde, so
dass die westliche Halfte nur noch einreihig ist.
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STSHRE0 715490 Ly = ‘w 3 _
Abbildung 4: Luftbild (Quelle: LUBW, 2012)

Das Umland, mit Ausnahme der angrenzenden Klinik, ist &hnlich strukturiert wie das
Plangebiet. Vorwiegend wechseln sich Kleingarten mit dichtem Gehdlzbestand und
landwirtschaftlicher Nutzung ab. Das Klinikum im Osten stellt im Vergleich zum nérd-
lich der Mannheimer StraBe befindlichen Offenland durch den zentralen Baukdrper
und der Nebengebaude sowie der Parkplatze und Verkehrsflachen eine massive Be-
bauung dar. Weiterhin ist entlang der Ostseite des Geltungsbereichs ein dichtes, li-
neares von Brombeeren dominiertes Gestripp vorhanden, dass durch einzelne, an-
gepflanzte Gehdlze erganzt wird. Zwischen Brombeer-Gestripp und dem Parkplatz
der Klinik befindet sich innerhalb der géartnerisch gepflegten Anlage ein offenes und
begrintes Regenrlickhaltebecken, das der Entwasserung des Parkplatzes bzw. des
Parkdecks dient.

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung basiert auf Grundlage mehrerer
Gelandebegehungen zwischen April 2014 und Méarz 2015 sowie der erstellten
Gutachten zu Flora und Fauna (2014), Entwasserung (Weber Ingenieure GmbH,
2015), Boden und Versickerungsvermdgen (AS Reutemann,
Sachverstandigengesellschaft mbH fir Umwelt und Geologie, 2014) und Larm
(WSW +Partner GmbH, 2015)
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5.3.1. Schutzgut Mensch

Schutzziele

Schutzziel des Schutzgutes Mensch ist die Entwicklung und Erhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der Erholungsraume. In Bezug zum Plangebiet
sind demnach insbesondere die Kriterien Larm, menschliche Gesundheit und
Erholung zu betrachten.

Ausgangssituation

Zum Schutzgut Mensch sind die Themenbereiche Erholung, Larm und untergeordnet
menschliche Gesundheit relevant.

Erholung
Das Plangebiet selbst besitzt in Teilbereichen durch die Garten fir den Nutzer bzw.

Eigentimer eine hohe Bedeutung fir die individuelle Erholungsnutzung. Die restliche
Flache ist auf Grund der geringen GréBe, der monotonen Nutzung und der nicht
vorhandenen Erlebbarkeit untergeordnet zu betrachten und lediglich als Kulisse fir
Erholungssuchende relevant, die sich auf dem sidlichen bzw. westlichen Weg
bewegen. Die lufthygienische Belastung durch die StraBe und vor allem der
Verkehrslarm wirken aber deutlich wertmindernd.

Das Offenland ist mit der stdlich der Mannheimer StraBBe gelegenen Siedlung Uber
eine FuBgangerbricke verbunden. Das Umland des Plangebietes, insbesondere die
Wege, werden von Sportlern, Spaziergdngern und Hundehaltern, die sich in der
Siedlungsrandzone bewegen, regelmaBig frequentiert. Ein  wesentliches
Naherholungsgebiet ist, auch in Anbetracht der geplanten Nutzung gemaR
Flachennutzungsplan, nicht betroffen.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet innerhalb des Geo-Naturparks Odenwald-
BergstraBe, auf Grund der raumlichen Lage im direkten Siedlungsrandbereich und
wegen der unmittelbar angrenzenden stark befahrenen StraBen ist der Bereich flr
die Uberregionale Erholung allerdings unbedeutend.

Larm

Durch die Lage im StraBendreieck der B 38, der Mannheimer StraBe und der
Westtangente ist das Plangebiet deutlichen Larmbelastungen ausgesetzt.
Untergeordnet wirken sich ebenfalls die Gerduscheinwirkungen von der weiter
entfernten Bahntrasse und der BAB 5 aus. Insbesondere geht der tagstber auf das
Plangebiet einwirkende StraBenlarm von der Viernheimer und der Mannheimer
StraBe aus. Nachts wird das Plangebiet zusétzlich von der Schienenstrecke
beeinflusst. Im stdlichen Viertel des Plangebietes werden tagstber und in 9 m Hbhe
durchschnittliche Werte zwischen 65 dB(A) — 72,5 dB(A), im mittleren Teilbereich 60
— 65 dB(A) und im Nordosten um die 57,5 dB(A) gemessen. In den Nachtstunden
reduziert sich der Larmpegel im Stiden auf 55 — 65 dB(A) und in der mittleren Flache
auf 50 dB(A) — 52,5 dB(A) und im Nordosten 50 dB(A) (WSW & Partner GmbH,

%%?%challtechnische Gutachten, erstellt von der WSW & Partner GmbH, gibt an,
dass bezlglich des Verkehrslarms, die =zur Beurteilung herangezogenen
Orientierungswerte (WA 55 dB(A) tagslber, 45 dB(A) nachts) ganztags im gesamten
Plangebiet Uberschritten werden. Demnach ist die Erstellung eines
Schallschutzkonzeptes erforderlich.
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menschliche Gesundheit

Es sind keine schadlichen Bodenverunreinigungen anhand der Labordaten der AS
Reutemann GmbH erkennbar, die sich negativ auf den Wirkungspfad ,Boden-
Mensch® auswirken kénnten (AS Reutemann GmbH, 2014).

Tabelle 2: Bewertung Schutzgut Mensch

Kriterium Bewertung
Anzahl/Funktion an Erholungseinrichtungen o}
Landschaftsgebundene Erholungsfunktion 0
ErschlieBungsgrad +

Ausstattung der sozialen Infrastruktur -
Freiheit von Larmbelastungen --
Freiheit von Luftschadstoffen -

Freiheit von Strahlungsfeldern o}
Freiheit von bioklimatischen Belastungen 0
Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen 0

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Auswirkungen der Planung

Erholung
Das Plangebiet selbst hat derzeit auf Grund der untergeordneten GréBe und der

Lage im StraBen-Dreieck keine besondere Bedeutung fir die Erholungsnutzung der
Offentlichkeit. Eine direkte Nutzung erfolgt lediglich, in Verbindung mit den
wohnungsfernen Garten, Uber einen sehr eingeschrankten Personenkreis. Die offene
Landschaft fungiert als Kulisse, die insbesondere von den umgebenden, flir Freizeit
und Erholung genutzten Wegen aus wahrgenommen wird.

Mit der Umgestaltung des Plangebietes geht daher eine Veradnderung der
Kulissenfunktion einher, die aber im Wesentlichen auf den Vorhabenbereich bzw.
dessen Umfeld begrenzt bleibt. Durch der Situation angemessene
BegriinungsmaBnahmen flgt sich das anthropogen gepragte Plangebiet in einem
gewissen MaB in die umliegende Landschaftskulisse ein. Bislang 6ffentlich nutzbare
Wege bleiben weiterhin zuganglich. Der Geltungsbereich selbst dient Zwecken der
Rehabilitation und somit der Erholung des Menschen sowie der Pflege. Insbesondere
den Freianlagen kommt demnach als Erholungsraum eine besondere Bedeutung zu.
Insgesamt ist von einer eher geringen Betroffenheit der Erholungsfunktionen
auszugehen.

Larm

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs werden die zur Beurteilung herangezoge-
nen Orientierungswerte sowohl tagsiber als auch nachts tGberschritten. Dementspre-
chend wurde ein Schallschutzkonzept angefertigt, dass die Errichtung einer aktiven
SchallschutzmaBnahme entlang der Mannheimer StraBe und abschnittsweise ent-
lang der Westgrenze empfiehlt. Das Schallschutzbauwerk (Larmschutzwall oder -
wand bzw. Kombinationen aus beiden) sollte entlang der Stidseite eine H6he von 4,0
m und auf der Westseite 3,0 m aufweisen. Zusatzlich sind passive SchallschutzmaB-
nahmen wie z.B. Schallddmmung der AuBenbauteile und schallgedammte Liftungs-
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einrichtungen in Schlafrdumen und Kinderzimmer, an den Gebauden zu treffen, da-
mit die Orientierungswerte eingehalten werden kdnnen (vgl. WSW & Partner GmbH,
2015).

Durch die geplante Nutzung ergibt sich eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens auf
der RéntgenstraBe und der Mannheimer StraBe. Das schalltechnische Gutachten
kommt hierbei zu dem Ergebnis, dass keine erhebliche Zunahme der
Verkehrsgerdusche zu erwarten und diese gegenlber der vorhandenen
schutzwiirdigen Nutzungen als vertraglich und zumutbar einzustufen ist (vgl. WSW &
Partner GmbH, 2015).

Innerhalb des Plangebietes und auBerhalb (Teilbereich Bebauungsplan 1/04-09)
werden fir die Reha-Klinik und das Betreuungszentrum zusétzliche Stellplatze
errichtet. Das schalltechnische Gutachten zeigt, dass an allen vorhandenen
schutzwirdigen Nutzungen (Wohnnutzung sidlich der Mannheimer StraBe und
bestehende Kilinik) die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Somit
sind die Stellplatze mit den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen aus
schalltechnischer Sicht als vertraglich einzustufen. Es werden keine Regelungen im
Bebauungsplan hinsichtlich des Anlagenlarms erforderlich (vgl. WSW & Partner
GmbH, 2015).

menschliche Gesundheit
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten, da keine schadlichen
Bodenveréanderungen nachgewiesen wurden.

5.3.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Schutzziele

Das Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt hat insbesondere die Siche-
rung der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten sowie ihrer Lebens- bzw. Teilebens-
rdume zum Ziel. Eine Isolierung und Beeintrachtigung von einzelnen Populationen
und Biotopen ist durch die Beibehaltung und Férderung von Wechselbeziehungen
bzw. durch die Entwicklung bestehender oder neuer Lebensraume zu vermeiden.

Ausgangssituation

Fauna:

Zur Beurteilung der Fauna wurden im April und Mai insgesamt vier
Gelandeerhebungen durchgefihrt. Untersucht wurden die Artgruppen Végel,
Reptilien und Fledermduse. Zusatzlich wurden Bdume auf Hohlen und deren Besatz
gepruft.

Flederméuse:

Im Geltungsbereich wurden insgesamt drei Fledermausarten nachgewiesen. Am
haufigsten war die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), die verbreitet in den
mit Gehdlzen strukturierten Bereichen angetroffen wurde. Weitere Feststellungen
betreffen die Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und den GroBen Abendseg-
ler (Nyctalus noctula) mit jeweils zwei Registrierungen. Wobei letztere Art lediglich
das Gebiet hoch Uberflog. Es ist davon auszugehen, dass die Tiere aus dem be-
nachbarten Siedlungsbereich stammen und zumindest die Zwerg- und die Breitflligel-
fledermaus aus dem Siedlungsgebiet zur Nahrungssuche in den Planbereich fliegen.
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Alle Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie geflihrt und demnach in
der artenschutzrechtlichen Betrachtung zu bertcksichtigen.

Viégel:

Insgesamt wurden 21 Vogelarten im Untersuchungsgebiet bei den Begehungen
festgestellt. Davon sind vier als Nahrungsgaste, die in der ndheren oder weiteren
Umgebung briten, und 17 als Brutvdgel einzustufen, die unmittelbar innerhalb des
Geltungsbereichs  briten. Unter anderem wurden als Brutvégel die
Klappergrasmlcke (Sylvia curruca) und der Gartenrotschwanz (Phoenicurus
phoenicurus) sowie als Nahrungsgaste der Haussperling (Passer domesticus) und
der Griinspecht (Picus viridis) ermittelt.

Alle heimischen Vogelarten sind gemaB Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie geschutzt.
Der Grlinspecht ist zudem nach BNatSchG streng geschutzt, die vier weiteren Arten
werden auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Deutschland und / oder Baden
Wirttemberg geflihrt. Diese vier Végel sind in der weiteren artenschutzrechtlichen
Betrachtung zu beachten.

Der Mauersegler (Apus apus) ist zwar auch auf der Vorwarnliste zur Roten Liste
Baden Wirttemberg gefthrt, wurde im Plangebiet aber lediglich als Uberflieger
klassifiziert. Der Geltungsbereich hat demnach keine Relevanz fir die Art.

Die Vogelfauna des Untersuchungsgebiets ist als durchschnittlich einzustufen.
Neben den zuvor genannten bemerkenswerten Arten kommen keine national streng
geschitzten oder gefahrdete Végel vor. Die intensive Freizeitnutzung im Frihjahr
und im Sommer verhindert die Ansiedlung seltener, stérungsempfindlicher (z.B.
Greifvogel) oder starker geféhrdeter Arten. Im Sidteil ist es die intensive
landwirtschaftliche  Nutzung, die auf etwa der Haélfte der gesamten
Untersuchungsflache die Ansiedlung anspruchsvoller Arten verhindert.

Reptilien:

Die Suche nach Reptilien auf der Untersuchungsflache, insbesondere der Zauneid-
echse (Lacerta agilis), blieb ergebnislos. Die Art wurde nordwestlich, auBerhalb des
Plangebietes am sidexponierten Rand eines Gartens gefunden. Ein sporadisches
Vorkommen einzelner Tiere und die Einwanderung aus benachbarten Bereichen sind
grundsatzlich mdglich, dies kann nur durch entsprechende Uberprifungen vor Ein-
griffen abgeklart werden.

Héhlensuche:

Neben sehr vielen jungen Baumen waren auf der Flache einzelne alte Obstbaume zu
finden, die zum Teil schon abgangig und reich an Totholz sind. Auch entlang des
westlichen Hauptweges stehen mehrere alte Baume. Soweit die Grundstliicke
zuganglich waren, wurden alle Baume auf das Vorhandensein von H&hlen hin
untersucht und bei Erreichbarkeit der Héhle auch deren Besatz Uberprift. Neben
Bruten von Kohl- und Blaumeise (Parus caeruleus und Parus major) sowie Star
(Sturnus vulgaris) wurden in den Héhlen keine besonders oder streng geschiitzten
Bewohner aus anderen Artengruppen angetroffen (vgl. Kapitel 6 der Anlage zum
Umweltbericht).
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Potentiell vorkommende Arten:

Eine Reihe von Saugetierarten sind besonders geschitzt, aber verbreitet und nicht
selten. Dazu gehéren z.B. die Waldspitzmaus (Sorex araneus) oder der Igel
(Erinacaeus europaeus), die auch im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind.
Hinweise auf ein Vorkommen von ebenfalls besonders geschitzten Schlafern
(Gliridae) [Gartenschlafer (Eliomys quercinus), Siebenschlafer (Glis glis), Haselmaus
(Muscardinus avellanarius)], die vornehmlich im Wald oder daran angrenzend zu
finden sind, liegen nicht vor und sind auf Grund der waldfernen Lage des
Untersuchungsgebiet auch nicht zu erwarten. Auf Grund der Lage der Flache, die
von groBen StraBen umgeben ist, ist ebenso ein isolietes Vorkommen des

EﬁlQQmBSB%@o‘HSE'I% ‘ﬁggﬁﬁngigli%}&hmetterlinge treten bei uns verbreitet und nicht

selten auf Brach- und Ruderalflaichen, an Wegrainen und Grasflachen auf. Dazu
zdhlen z.B. der Kleine Heufalter (Coenonympha pamphilus) oder der Kleine
Feuerfalter (Lycaena phlaeas). Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und weitere
national streng geschuitzte Arten sind im Untersuchungsgebiet auf Grund ihrer meist
speziellen Lebensraumanspriiche im Griinland der Untersuchungsflache nicht zu

BYANGrs geschitzte Arten der Netzfligler sind alle Wildbienen (Apoidea ssp.),
Kreiselwespen (Bembix ssp.), Knopfhornwespen (Cimbex ssp.) und mehrere
Ameisenarten, wobei die erstgenannten Vertreter fast Uberall vorkommen kénnen.
Ein Vorkommen der national besonders geschiitzten Weinbergschnecke (Helix
pomatia) ist denkbar, ein Vorkommen der ebenfalls besonders geschitzten
Gefleckten Weinbergschnecke (Cornu aspersum) moglich. Zahlreiche Kaferarten
sind durch die Bundesartenschutzverordnung besonders geschutzt. Teilweise sind
diese Arten weit verbreitet, nicht selten und einige kommen mit Sicherheit auch im
Untersuchungsgebiet vor, wie z.B. einzelne Arten der Laufkafer-Gattung Carabus
und verschiedene Bockkéafer-Arten (Cerambycidae) etc. Vorkommen streng
geschitzter Kaferarten sind aus dem Untersuchungsgebiet derzeit nicht bekannt.
Auch in den Baumhohlen wurden keine Hinweise gefunden.

National besonders oder streng geschutzte Tiere aus den Artgruppen Ringelwtrmer,
Spinnentiere, Krebse, Fang- und Heuschrecken, Libellen, Amphibien und Fische und
Rundmauler sind auf Grund der Lebensraumanspriche nicht im Geltungsbereich zu
erwarten.

Tabelle 3: Bewertung Schutzgut Fauna

Kriterium Bewertung
Artenvielfalt o
Anteil an Besonderheiten -
Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen o

++ =sehrhoch +=hoch o =mittel -=gering --=sehrgering

Die Fauna wird von der Lage im stark frequentierten StraBendreieck sowie der
landwirtschaftlichen und kleingartnerischen Nutzung beeinflusst, so dass
insbesondere stérungstolerante und fir den Ortsrand typische Tierarten ermittelt

B&f%%’?f meisten Arten handelt es sich um sog. Ubiquisten bzw. Kulturfolger, die von
den derzeitigen Nutzungsformen abhangig sind. Die Tierwelt der einzelnen Nut-
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zungstypen ist dabei gegenlber der Faunenausstattung extensiv genutzter Gebiete
auBerhalb der Siedlungsraume im Allgemeinen verarmt, wobei zumeist die beson-
ders schutzbedurftigen Arten ausfallen oder zurlickireten. Ein weiterer, wesentlicher
Storfaktor stellt der Alltagsbetrieb des angrenzenden Krankenhauses dar (z. B. Erho-
lungssuchende, vermehrter Einsatz des Martinshorns und Rettungsfahrten, Besu-
cherverkehr etc.). Auf Grund dessen ist der Bedeutung der Fauna eher eine mittlere -
geringe Wertigkeit zuzukommen.

Potenziell natiirliche Vegetation:

Potenzielle natlrliche Vegetation im Plangebiet ist der ,frische bis feuchte, reicher
Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald® (LfU BW, 1999). Aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung und der Nutzung der Feldgarten dirften Arten der
potenziell natlrlichen Vegetation im Plangebiet allenfalls sehr eingeschrankt
vorkommen.

Flora:

Die floristischen Erhebungen im Untersuchungsgebiet wurden im Juni 2014
durchgefiihrt. Ziel war eine mdglichst vollstdndige Erfassung der vorkommenden
Pflanzen, unter besonderer Berlcksichtigung gefahrdeter und geschutzter Arten. Das
Biotoptypenspektrum des Planungsraumes umfasst Gehdlze, Streuobst, Acker und
Garten. Am Sudrand des Ackers befindet sich zudem eine jlngst angelegte
Gehdlzpflanzung. Im Osten sind ferner angesate Grinflachen auf dem
Krankenhausgeldande Bestandteil des Untersuchungsgebietes. Insgesamt wurden
wahrend der Begehung 96 Pflanzensippen nachgewiesen. Mit Ausnahme der
Roggen-Trespe (Bromus secalinus) (RL Baden-Wiurttemberg ,geféhrdet) wurden
keine geschitzten und gefahrdeten Arten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen.

Tabelle 4: Bewertung Schutzgut Flora

Kriterium Bewertung
Artenvielfalt -
Naturraumbezug -
Vorkommen botanischer Besonderheiten -

++ =sehrhoch +=hoch o =mittel -=gering --=sehrgering

Zusammenfassend hat die Flora eine geringe Wertigkeit im Plangebiet erreicht, die
sich v.a. in einer deutlichen Dominanz von Arten &uBert, die an die gegebenen, von
intensiver Bewirtschaftung abhangigen Standortbedingungen angepasst sind. Die
floristische Vielfalt ist deutlich reduziert und umfasst demnach vorwiegend
anspruchslose und unempfindliche Arten, die von den derzeitigen Nutzungsformen
abhangig sind. Selbst die in Baden-Wirttemberg gefahrdete Roggen-Trespe qilt als
obligates Unkraut des Wintergetreides, eine Frucht des intensiven Landbaus. Nach
BNatSchG, EG-VP 338/7 und BArtSchV besonders oder streng geschiitzte Arten
sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der aktuellen Biotoptypenausstattung, der Standortsituation und des
vorhandenen Artenbestands ist nicht davon auszugehen, dass durch zusatzliche
floristische Erhebungen im Frihjahr oder Spatsommer naturschutzrelevante Arten
erfasst wirden, die zu einer abwagungsrelevant veranderten Bewertung der Flora
des Planungsraumes fihren wirden.
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Biotoptypen
Die Biotoptypen im Plangebiet werden gemeinsam mit der Flora in einer

Gelandebegehung im Juni 2014 aufgenommen. GemaB Biotoptypenkartierung
Baden Wirttembergs (LUBW, 1997) befinden sich keine gesetzlich geschutzten
Biotope innerhalb des Plangebietes.

Ackerfldche:

Auf der den Geltungsbereich zu ca. 1/3 einnehmenden Ackerflache erfolgte 2013/14
der Anbau von Wintergetreide. Auf den Feldern herrschen aufgrund der Gberwiegend
intensiven Bewirtschaftung, was mit regelmaBiger, gewodhnlich maschineller
Bodenbearbeitung sowie i.d.R. mit Pestizid- und Dingemitteleinsatz verbunden ist,
verhaltnismaBig extreme Lebensbedingungen flr die vorkommenden Artenbestande.
Insofern ist auf diesen Flachen das Artenspekirum von Flora und Fauna
entsprechend eingeschrankt, wobei vorwiegend an die speziellen Bedingungen
angepasste Arten auftreten. Zu nennen ist in diesem Zusammenhang die Roggen-
Trespe (Bromus secalinus) die gemaB Roten Liste Baden-Wurttembergs als
gefahrdet gilt. Bezogen auf die Region Oberrheingraben steht die Pflanze auf der
Vorwarnliste. In groBer Zahl tritt sie am Westrand der Ackerflache auf. Insgesamt
betrachtet ist diese Nutzungsform als Biotopstruktur allerdings von keiner
besonderen 6kologischen Bedeutung.

Abb. 5: Ackerflache Abb. 6: Wohnungsferne Gérten

Wohnungsferne Gérten:

Nach derzeitiger Bestandsituation befinden sich auf der Nordhélfte des Geléndes,
voneinander abgegrenzte wohnungsferne Garten mit diversen baulichen Anlagen.
(rechtlicher Hintergrund: GeméaB Landesbauordnung § 50 Abs. 1 i. V. mit dem An-
hang bezgl. verfahrensfreier Vorhaben Nr. 1a sind Geb&dude, die maximal 20 m3 um-
bauten Raum aufweisen im AuBenbereich genehmigungsfrei. Genehmigungsfrei sind
allerdings nur solche Gebdude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstétten.
Hierunter fallen somit nur Geschirrhditten, d. h. Gebdude in einfachster Bauart, die
ausschlieBlich der Unterbringung der fir die Bewirtschaftung des Grundstlicks not-
wendigen Geréte dienen. Dartiber hinaus sind Einfriedungen im AuBenbereich nur
als offene Einfriedung ohne Fundamente und Sockel verfahrensfrei, wenn sie einem
land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen. Nach ersten Luftbildauswertungen
und einer Geldndebegehung erscheint die Bestandssituation vor Ort diesen Anforde-
rungen nicht zu entsprechen. Sdmtliche Parzellen sind vorwiegend mit Maschendraht
eingezdunt. Nach Rlcksprache mit dem Baurechtsamt der Stadt Weinheim liegen fir
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die Gebdude keine Genehmigung vor). Die jeweiligen Parzellen werden weitestge-
hend gartnerisch gepflegt. In Abschnitten wurde die Pflege Uber einen langeren Zeit-
raum hinweg unterlassen, so dass sich Ruderalbewuchs einstellte. Uberstanden wird
der Bereich von Obstbdumen und vereinzelten, alteren Laubbaumen. Zur Unterglie-
derung befinden sich lineare Gebische, teils ruderalisiert, zwischen den einzelnen
Garten. Genutzt werdend die Flachen vorwiegend als Rasenflache mit Kinderspiel-
einrichtungen wie z.B. Schaukeln und Trampoline etc. und Sitzgruppen. Ferner wer-
den die Grundstlicke zum Anbau von Nutzpflanzen verwendet. Bezogen auf die Flo-
ra ist dieser Biotoptyp durch die intensive und monotone Nutzung eher artenarm
ausgepragt. Besonderheiten oder geschitzte bzw. gefahrdete Arten wurden nicht
gefunden.

Fettwiese:

Auf der Sid- und Nordseite der neuangelegten Feldhecke wurde im Zuge der
AusgleichsmaBnahme zum Bebauungsplan Nr. 01/04-09 je ein Fettwiesenstreifen
angesat. Fettwiesen zahlen zu den artenarmeren Biotopen, die vorwiegend aus
Grasartigen bestehen. Durch die Ansaat auf bislang intensiv genutzten und demnach
eutrophierten Ackerboden dominieren Nahrstoffzeiger. Insgesamt ist dieses Biotop
fir die Flora und Fauna eher von untergeordneter Relevanz.

Abb. 7: Fettwiesenstreifen Abb. 8: Geholzstreifen/Ausgleichsflache

Feldhecke Neuanlage:

Die neuangelegte Feldhecke ist Teil der AusgleichsmaBnahme zum Bebauungsplan
Nr. 1/04-09. Die Pflanzung erfolgte in der ersten Jahreshalfte von 2013, so dass die
Hecke noch kein wesentliches Volumen ausbilden konnte und demnach fir die
Fauna bislang einen untergeordneten Stellenwert aufweist. Weiterhin ist die Hecke
mit einem Wildschutzzaun eingezaunt, der im unteren Drittel ebenfalls mit einem
engmaschigeren Drahtgeflecht versehen ist. Durch die flachendeckende Mulchung
der Pflanzung kommen neben den gepflanzten, heimischen Strauchern keine
weiteren Pflanzen vor. Umgeben wird die Hecke von einem Fettwiesenstreifen
unterschiedlicher Breite.

Brombeer-Gestriipp:

Im Ubergangsbereich zum Gelande des Kreiskrankenhauses befindet sich ein linea-
res Brombeer-Gestrlipp das punktuell von Baumen durchsetzt ist. Die lberwiegende
Pflanzenart ist die Brombeere. In Abschnitten sind noch weitere Gehdlze erkennbar,
die allerdings bereits Uberwuchert wurden. Das Gestripp ist fir die Flora von gerin-
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ger Bedeutung. Hinsichtlich der Fauna stellt dieser Biotoptyp insbesondere Lebens-
raum fur Kleinsduger und Vogel dar.

Heckenpflanzung, Bestand:

StraBenbegleitend verlauft im Nordosten des Geltungsbereichs eine bestehende
Hecke aus Laubgehélzen. Auf Grund des ausgepragten Grinvolumens ist die
Struktur fur die Fauna von hoher Relevanz, wenn gleich durch die N&he zur
Mannheimer StraBe nur stérungstolerante Tierarten vorkommen. Weiterhin dient die
Hecke als Abschirmung flr das dahinter liegende Krankenhaus.

Entlang der Nordgrenze verlduft eine urspringlich zweireihige Hecke aus
Obstgehdlzen. Die zweite Reihe wurde in Teilen vor nicht allzu langer Zeit gerodet.
Die bodentief abgeschnittenen Baumstimpfe befinden sich noch im Boden. Die
Gehdlze stehen auf einem Wiesenstreifen der in Abschnitten ebenfalls befahren wird.
Die lichte Hecke bietet insbesondere Végeln einen Lebensraum. Bezlglich der Flora
besteht fir diesen Bereich nur untergeordnet eine Bedeutung.

Ruderalfléchen:

Zwischen den wohnungsfernen Garten treten punktuell in nicht mehr genutzen Be-
reichen Ruderalflachen auf. V.a. im Nordosten kam es zu wilden Ablagerung von
Sperrmll, altem Hausrat und defekten Elektrogeraten.

Abb. 9: Brombeer-Gestripp Abb. 10: Zweireihige Obsthecke

Versiegelte Fldachen:

Zu den vollversiegelten Flachen gehdéren die undurchlassig befestigten und
vegetationslosen Flachen (Asphalt, Pflaster), wie v.a. die StraBenverkehrsflachen im
Bereich des bestehenden Krankenhausgeldndes (RéntgenstraBe). Fur Flora und
Fauna sind diese Flachen ohne jegliche Bedeutung.

Gértnerische Anlage:

Die Grunflachen im Bereich der bestehenden Bebauung wurden gartnerisch angelegt
und gepflegt. Vereinzelt befinden sich innerhalb der Rasenflache Laubb&ume, die
aber noch kein besonderes Grlinvolumen entwickelt haben. Ebenfalls ist die
Rasenflache artenarm ausgepragt so dass von dieser Flache keine wesentliche
Relevanz fir den Naturhaushalt ausgeht.
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Retentionsmulde:

Die Retentionsmulde befindet sich innerhalb der gartnerisch gepflegten Anlage an
Rande der ZufahrtsstraBe. Die Mulde liegt deutlich unterhalb des angrenzenden
Gelandes und ist auf Grund dessen mit einem Stabgitterzaun abgetrennt. Die Mulde
selbst besteht aus einer Betonwanne, deren Wande zu 90 % mit Moosen und
Flechten sowie polsterartigen Bewuchs bedeckt ist. Der staunasse Mittelpunkt der
Senke ist mit Binsen und Rohrkolben bewachsen. Die Artenvielfalt ist in diesem
Bereich héher als auf der angrenzenden gartnerisch gepflegten Rasenflache.

Abb.: 11: Géartnerische Anlage Abb. 12: Retentionsmulde

StraBenbegleitgriin:

Entlang des Weges auf Seiten des Ackers befindet sich ein schmaler, max. 1,0 m
breiter =~ Randstreifen  mit  Wiesenarten, = Ruderalpflanzenbewuchs  bzw.
Trittpflanzenbestanden. Aufgrund der intensiven Nutzung der angrenzenden Flachen
und der geringen Breite ist der Biotopwert stark eingeschrankt.

Einzelbdume:

Im Bereich der gartnerisch gepflegten Anlage im Osten befinden sich neu
angepflanzte Laubgehdlze. Im Westen des Geltungsbereichs stehen vier
Wallnussbaume, die aus dem Streuobstbestand, im Bereich der wohnungsfernen
Garten herausstechen. Die Wallnussbdume haben bereits ein wesentliches
Grinvolumen entwickelt und weisen im Stammbereich Héhlen bzw. potentielle
Quartiere und Nistmdglichkeiten fir Fledermause und Végel auf. Die Wallnussbaume
haben eine hohe 6kologische Wertigkeit, die Neuanpflanzungen hingegen sind auf
Grund der fehlenden Entwicklungszeit in ihrer Wertung geringer einzustufen.

Auf Grund der starken landwirtschaftlichen Uberprdgung des Plangebietes und der
kleingértnerischen Nutzung sowie der fehlenden Sonderstandorte und der Lage
zwischen stark befahrenen StraBen wird kein Vorkommen von geman
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders oder streng geschitzten
Pflanzenarten erwartet. Vielmehr werden typische, anpassungsfreudige und
trittresistente Arten landwirtschaftlicher Nutzflachen prognostiziert. Auf Grund der
Dominanz an bewirtschafteten Flachen kann ein Vorkommen naturraumtypischer
bzw. potentiell nattirlicher Vegetation als gering eingeschatzt werden.

Im Norden befindet sich eine teils zweireihige Gehdlzpflanzung mit Obstbaumen.
GemaB der ,Kartieranleitung FFH-Lebensraumtypen und Biotoptypen Baden-
Wirttemberg” ist diese Hecke nicht den nach § 32 NatSchG gesetzlich geschitzten
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Biotopen zuzuordnen, da die Hecke lediglich aus Obstgehdélzen besteht und keine
kennzeichnenden Pflanzenarten vorkommen.

Tabelle 5: Nutzungstypen im Plangebiet

Biotop-/Nutzungstyp m?2 [%]
33.41 Fettwiese 2.932 10,6
33.70 Trittpflanzenbestand (StraBenbegleitgriin) 72 0,3
37.10 Ackerflache 8.974 32,4
41.10 Feldhecke Neuanlage 1.500 5,4
41.20 Feldhecke (Feldgehdlz) 1.242 4,5
43.11 Brombeer-Gestriipp 1.121 41
37.30/45.40b | Feldgarten, Grabeland unter Streuobstbestand 9.943 35,9
60.10 Versiegelte Flachen 793 29
60.60 Gartnerische Anlage (Retentionsmulde) 260 0,9
60.60 Gartnerische Anlage 828 3,0

Summe 27.665| 100 %
45.10-45.30b | Einzelbaume ohne Flachenbezug

Die raumliche Lage der Nutzungstypen ist dem Bestandsplan zu enthehmen (siehe
Anlage).

Das untersuchte Gebiet liegt in Ortsrandlage und weist Acker, Garten, Streuobst und
Gehdlze auf. Im Osten reichen angesate und regelmaBig gepflegte Grinflachen des
Krankenhausgelandes in den Planungsraum hinein. Die wildlebenden Pflanzenarten

sind in diesem Bereich hauptsédchlich der Gehélz-, Grinland, Saum- und
Ruderalvegetation, in geringem Umfang auch der Ackerbegleitvegetation
zuzuordnen. Ein besonderes Potential fir das Vorkommen weiterer

artenschutzrechtlich relevanter bzw. seltener oder gefahrdeter Pflanzenarten besteht
derzeit nicht.

Tabelle 6: Bewertung Schutzgut Biotoptypen

2 | )
<] o = m
- - = — 1 O = (2]
. | @ @ P - | 3| €
Biotop-/Nutzungstyp = @ |x €| £ = 88| 2 |R®| ©
< =] (2] ) o O = - ;
= = c| | o | |22 | 23| 0| =
Ll Ll —— Pudf — = N
= So|E| £ E | 22| 3% | 2| E
Ve 0c |5 cs| 2 |2 9| 22| 3| @
20 og|lm| @ 8 (o 23| 08 c| @
orrow (2 6| » »n| 2 o0l | O
Ackerflachen - - - - 0 - - - -
Fettwiese o |0 - o] - - o} o}
Feldhecke + + |+ ] o0 o | + o} +
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Als hochwertige Biotopstrukturen sind insbesondere die Einzelbdume, der
Streuobstbestand und die Feldhecke im Plangebiet zu benennen. Von derzeit
mittlerer - geringer Bedeutung fur Flora und Fauna sind die Feldgarten (Grabeland),
die Feldhecken-Neuanlage, die Fettwiese, die Retentionsmulden und das Brombeer-
Gestripp. Von ausschlieBlich geringer Wertigkeit sind der Acker, das
StraBenbegleitgriin, die gartnerische Anlage und die versiegelten Flachen.
Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 32 NatSchG kommen innerhalb des
Plangebietes nicht vor.

Biologische Vielfalt.

GemaB dem Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on
Biological Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro)
bezeichnet Biodiversitat die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der
Arten (genetische Unterschiede zwischen Individuen und Populationen) sowie die
Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumvielfalt).

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs und der flachenmaBig dominierenden inten-
siven Nutzung und den damit verbundenen Beeintrachtigungen besteht keine beson-
dere Relevanz fir die biologische Vielfalt. Da der Geltungsbereich voraussichtlich
v.a. von stérungstoleranten und anpassungsfahigen Arten mit hohem Ausbreitungs-
potenzial besiedelt sein wird, ist nicht davon auszugehen, dass sich im Planungsge-
biet spezielle Artenvorkommen mit genetisch bedeutsamer Varianz etabliert haben.
Der Anteil an besonderen Artenvorkommen ist entsprechend der Nutzung eher ge-
ring. Zudem werden keine unmitteloaren bzw. ausschlieBlichen Bindungen an den
Geltungsbereich erwartet. Auch bezogen auf die Okosystem-Diversitat stellen die
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Lebensrdume im Planungsgebiet keine Besonderheiten dar, da gleichartige Lebens-
raume regelmanig und sehr haufig im naheren Umfeld vorkommen.

Auswirkungen der Planung

Biotope:
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist gegenlber dem Bestand eine

umfassende Uberbauung bzw. Versiegelung bislang unbebauter und unversiegelter
Flache innerhalb des Plangebietes zuldssig. Damit ist ein weitgehender Verlust der
heute vorhandenen Biotopstrukturen und der damit einhergehenden Funktionen im
Naturhaushalt verbunden. Von der geplanten BaumaBnahme sind v.a. Ackerflache
(ca. 0,9 ha) und wohnungsferne Garten mit streuobstartigem Bewuchs (1,0 ha) be-
troffen sowie gartnerisch angelegte und gepflegte Flachen. Demgegeniber wird die
gewidmete Ausgleichsflache aus dem Bebauungsplan Nr. 1/04-09 im Siden in der
Planung Gbernommen. Mit den geplanten Anpflanzungs- und ErhaltungsmaBnahmen
entlang der West- und Nordseite des Geltungsbereichs sowie den festgesetzten wei-
teren Grinflachen werden zwar Lebensraumstrukturen fir Flora und Fauna neu ge-
schaffen, damit lasst sich aber weder ein funktionaler noch ein quantitativer Aus-
gleich schaffen.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit in die Biotopstruktur aber zu relativieren, was
auf die eher geringe Wertigkeit der Ackerflachen, der gartnerisch gepflegten
Granflachen und der wohnungsfernen Géarten zurlckzufihren ist. Von hdherer
Bedeutung, insbesondere fir die Fauna, sind die bestehenden Laubbaume im
westlichen Randbereich und der streuobstartige Bestand innerhalb der Garten sowie
die linearen Gehdlzstrukturen. Weiterhin unterliegt das Geléande einer hohen
Stoérungsintensitat durch Naherholungssuchende bzw. Hunde sowie die stark
befahrene  Mannheimer  StraBe und den  unmittelbar  angrenzende
Krankenhausbetrieb. Trotzdem resultiert aus dem Vorhaben ein erheblicher
Ausgleichsbedarf, der nicht innerhalb der Geltungsbereichsgrenze gedeckt werden

%\%@n'GrUnden des Schallschutzes ist im Bereich der Ausgleichsflache zum
Bebauungsplan Nr. 1/04-09 ein Larmschutzwall zu errichten. Die Gehdlzflache wird
zu diesem Zweck gerodet und nach Fertigstellung des Larmschutzwalls wieder
bepflanzt. Durch die Rodung und Neupflanzung ergibt sich ein zeitliches Defizit
(Neuanlage 2013 sowie Rodung bzw. Wiederbepflanzung voraussichtlich 2016)
hinsichtlich der Entwicklung der Straucher von rund drei Jahren. Zur Kompensation
werden bei der Wiederbepflanzung Straucher héherer Pflanzqualititen bzw. die
Bestandsgehdlze bei entsprechender Eignung und Sicherungsmdglichkeit wieder
verwendet. Insgesamt werden nach Abschluss der Bau- und Pflanztatigkeiten
dieselben Biotoptypen in gleichem Umfang und vergleichbarer Qualitéat fur Flora und
Fauna vorhanden sein. Der bepflanzte Larmschutzwall schlieBt unmittelbar an den
Bestandswall im Bereich der GRN-KIinik an.

Flora:

Die vorgesehenen BaumaBnahmen fihren in weiten Teilen zu einem Verlust der
heute vorhandenen Nutzungsformen bzw. Biotopstrukturen mit entsprechenden
Auswirkungen auf den floristischen Artenbestand. Mit dem Verlust der Ackerflache
und der weiteren umliegenden Biotoptypen gehen die hier vorhandenen Pflanzen-
vorkommen verloren, wovon jedoch keine besonders artenreichen Bestande betrof-
fen sind. Als einzige Besonderheit ist die in Baden-Wrttemberg geféahrdete Roggen-
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Trespe zu nennen, die im westlichen Rand der Ackerflache in gréBerer Zahl auftritt.
Bundesweit betrachtet wird die Pflanze als nicht gefahrdet angesehen, da der Be-
stand gebietsweise in Ausbreitung begriffen ist. Im unmittelbaren Umfeld sind weite-
re, dem Acker im Plangebiet ahnliche Flachen, vorhanden, die von der Pflanze durch
ihre natirliche Verbreitungsart besiedelt werden kénnen. Nichts desto trotz wird
durch die umfangreiche Inanspruchnahme des Lebensraumes der Roggen-Trespe
die Art im Plangebiet nicht mehr vorkommen. Ahnliches gilt fir die weiteren im Gel-
tungsbereich vorkommenden Pflanzenarten.

Im Bereich der Sonderbauflache entstehen im Zuge der Vorhabenumsetzung neue
Biotopstrukturen, die zwar stark anthropogen gepragt sind aber dennoch einen Vege-
tationsstandort bieten und somit die Ansiedlung von neuen, an die Nutzungsformen
angepassten Arten ermdéglichen.

Vor diesem Hintergrund werden die Auswirkungen auf die Flora insgesamt als eher
gering bewertet.

Fauna

Die Eingriffsintensitat bzgl. der Fauna ist ahnlich zu beurteilen wie bei der Flora.
Auch hier ist grundsatzlich eine Verschiebung des Artenspektrums im Bereich der
Bauflachen zu erwarten, da auf den zu Uberbauenden und zu versiegelnden Flachen
des Plangebietes von einem Lebensraumverlust flr die vorkommenden Tierarten
auszugehen ist. Relevante baubedingte Barriere- oder Zerschneidungswirkungen
kommen fir Végel und Fledermause nicht in Betracht. Durch die spezifische Lage
des Vorhabens innerhalb eines StraBendreiecks ist auch keine zusatzliche Isolation
von Individuen anderer Artengruppen zu beflrchten. In Abhangigkeit zur Mobilitat
einzelner Arten kann es im Eingriffsbereich zu Abwanderungen in benachbarte und
ahnlich strukturierte Gebiete kommen.

Durch die festgesetzten neu entstehenden Biotopstrukturen (insbesondere
Gehdlzanpflanzungen entlang der Rander, Dachbegrinung), werden neue
Habitatstrukturen geschaffen, die von verschiedenen, bereits heute vorkommenden
stérungstoleranten Tierarten genutzt bzw. besiedelt werden kdnnen (z.B.
Nahrungsquelle, Rlckzugs- und Fortpflanzungsstatte). Gleichzeitig werden
abschnittsweise bestehende Grinflachen, Baume und Hecken erhalten.

Wie in Kapitel 7 der Anlage zum Umweltbericht beschrieben, kénnen relevante
Beeintrachtigungen der Fauna durch Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen
vermieden werden. Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG werden mit
Umsetzung der Bauleitplanung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht eintreten. Bzgl.
der derzeit potentiell angenommenen Zauneidechse ist bei einem konkreten
Nachweis eine Ausnahmegenehmigung fir das Fangen der Tiere nach § 45
BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Bei einem
fachgerechten Umgang mit der Reptilienart kann von einer fir die Tiere schadlosen
Umsiedlung ausgegangen werden.

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung geht grundsétzlich der urspriingliche Le-
bensraum flr die hier vorkommenden Arten verloren, allerdings werden innerhalb
des Geltungsbereichs neue Strukturen (v.a. Einzelbdume, Grinflachen, Geblsch-
pflanzungen) angelegt bzw. erhalten, die fir etliche Tierarten einen Ersatzlebens-
raum bieten. Insgesamt sind die Auswirkungen auf die Tierwelt im Untersuchungsge-
biet von einer geringen Bedeutung, da zwar Lebensrdume fir Tiere verloren gehen,
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hiervon aber keine besonderen Tierarten betroffen sind und im unmittelbaren Umfeld
vergleichbare Strukturen erhalten bleiben.

Biologische Vielfalt - Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch flr
die Rhein-Neckar-Region bzw. den Rhein-Neckar-Kreis und sehr weit verbreitet. Zu-
dem konnten im Plangebiet keine seltenen oder gefahrdeten Strukturen festgestellt
werden. Bzgl. der gefédhrdeten und seltenen Arten wurden insbesondere Fledermau-
se festgestellt, die allerdings keine unmittelbare Bindung an den Lebensraum auf-
weisen. Die weiteren Arten sind allgemein haufig und verbreitet bzw. sind auf der
Vorwarnliste zur Roten Liste vermerkt. Fur die biologische Vielfalt ist der Vorhaben-
bereich daher ohne besondere Bedeutung.

5.3.3. Schutzgut Boden

Schutzziele

Sicherung des Bodens inkl. seiner natirlichen Funktionen als Lebensgrundlage und
Lebensraum flr Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen und als
Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche
Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte (BBodSchG, LBodSchAG). Als grundlegende
MaBgabe qilt der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden (§ 1a
Abs. 2 BauGB).

Ausgangssituation

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 27.665 m2. Davon entfallen ca.
22.906 m? auf die Gemeinbedarfsflache ,Reha-Klinik und Betreuungszentrum*“ und
ca. 4.040 m? auf die gewidmete Ausgleichsflache, die aus dem Bebauungsplan Nr.
1/04-09 planungsrechtlich Gbernommen wird sowie 718 m?2 auf private Grinflache.

Tabelle 7: Geplante Nutzungen im Plangebiet

Nutzungstyp Flache (m2?) [%]
Gebaude, Uberbaubare Flache (GRZ 0,4) 9.163 | 33,1
Hofflachen, Stellplatze, Zu- und Ausfahrten, Nebenanlagen 4.581 16,7
(Uberschreitung bis GRZ 0,6)

Grundstlicksbegriinung, einschl. Anpflanzung und Erhalt 9.163 33,1
von Gehdlzen

MaBnahmenflache (zu BP 1/04-09) 4.040 14,6
Private Grinflache 718 2,5
Geltungsbereich (gesamt) 27.665 | 100,0
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Geologie
Die geologische Situation im Planungsgebiet wird Uberwiegend durch Talflllungen

der Rheinebene gepragt (LRP, 2012).

Boden

Die Béden im Untersuchungsgebiet bestehen aus Auenboden bzw. Gley aus sandi-
gen bis tonigen Flusssedimenten in kleinflachigem Wechsel (Digitaler Bodenatlas
Baden-Wirttemberg, Universitdt Hohenheim 2000). Insgesamt ist die Qualitat des
Bodens fir Kulturpflanzen als hoch und die Filter- und Pufferkapazitat als mittel bis
hoch einzustufen (Entwurf zum Landschaftsrahmenplan Verband Region Rhein-
Neckar, 2012).

Die durchschnittliche Ertragsmesszahl/Ar in der Gemeinde Weinheim liegt bei 46 - 59
(Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg, 2007). Die vorhandenen Bdden
weisen keine besondere Archivfunktion auf. Allerdings ist die Lebensraum-,
Produktions- und Regelfunktion hoch. Der Boden kommt im direkten Vergleich mit
anderen in Baden-Wirttemberg auftretenden Bodentypen seltener und vorwiegend
im Bereich von FlieBgewassern bzw. Altarmen des Neckars vor.

Bei intensiver landwirtschaftlicher Nutzung ist erfahrungsgeman mit hohen stofflichen
Eintragen zu rechnen, die hauptsachlich aus der Zufuhr von Dlnge- und
Pflanzenschutzmitteln bestehen. Ahnliches gilt flr intensiv gartnerisch genutzte
Grundstiicke. Des Weiteren ist im Nahbereich der LandesstraBe von
straBenverkehrsbedingten Eintragen (Reifenabrieb, Tausalz, Schmier- und

Iﬁﬁaﬂ%ﬁﬁe%) a%ﬁﬁngQﬁﬂ- die Bodenuntersuchung mit Beurteilung des

Versickerungsvermdgens von AS Reutemann, Sachverstandigengesellschaft mbH
far Umwelt und Geologie verwiesen.

Die Bodenfunktionen wurden fiir den Geltungsbereich flurstiicksbezogen
folgendermaBen bewertet (LGRB, 2014):

Tabelle 8: Bewertung der Bodenfunktionen (LGRB, 2014)

Bodenfunktion Bewertung

Naturliche Bodenfruchtbarkeit Hohe Funktionserfillung (Flstk. 16911 — 16924)
Keine Angaben (FIstk. 16909, 16909/1, 16910)

Ausgleichskorper im | Sehr hohe Funktionserfillung (Flstk. 16911 —
Wasserkreislauf 16922, 16924)

Hohe Funktionserfillung (Flstk. 16923)
Keine Angaben (Flstk. 16909, 16909/1, 16910)

Filter und Puffer fir Schadstoffe | Hohe Funktionserfillung (Flstk. 16911 — 16924)
Keine Angaben (FIstk. 16909, 16909/1, 16910)

Sonderstandort flir naturnahe | Keine hohen oder sehr hohen Bewertungen
Vegetation (Flstk.16911-16924)

Keine Angaben (FIstk. 16909, 16909/1, 16910)
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Altlasten und Kampfmittelverdachtsfalle

Das Referat fir Altlasten, Bodenschutz und Grundwasserschadensfélle des Land-
ratsamtes Rhein-Neckar-Kreis teilt mit, dass gemaB Bodenschutz- und Altlastenka-
taster (HISTE-Fortschreibung, Stand 2011) derzeit keine altlastverdachtigen Flachen
oder Altlasten bekannt sind. Allerdings wird auf eine in der Weinheimer Gemarkung
in Abschnitten und flachenhaft vorhandene Chrom-Belastung hingewiesen, die zu
bertcksichtigen ist. Die Bodenverunreinigung resultiert aus der Dingung landwirt-
schaftlicher Nutzflachen mit Abfallschlammen aus der Gerbereiindustrie. Da im Gel-
tungsbereich derzeit als auch zu einem friiheren Zeitpunkt Landwirtschaft betrieben
wurde, ist im unglnstigen Fall von einer flachigen Chrom-Belastung des gesamten
Geltungsbereichs auszugehen.

Die Bodenanalyse der AS Reutemann GmbH hinsichtlich einer Belastung des Ober-
und Unterbodens mit Schwermetallen ergab keine Hinweise darauf, dass die
Prifwerte der BBodSchV Uberschritten werden, vielmehr wurden diese Werte meist
deutlich unterschritten, wobei die Prufwerte far Park- und Freizeitanlagen,
Wohngebiete und Kinderspielflachen herangezogen wurden.

Zwar sind der Stadt Weinheim generell keine Kampfmittelbefunde bekannt und das
Plangebiet (wahrend des Krieges unbebaut) war zudem kein typisches
Angriffsgebiet.  Trotzdem  wurde, um  Gefahren  auszuschlieBen, der
Kampfmittelrdumdienst im Verfahren beteiligt.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, KampfmittelrAumdienst teilt in seiner
Stellungnahme vom 17.04.2014 mit, dass aufgrund der ausgedehnten
Kampfhandlungen und schweren Bombardierungen, die wahrend des zweiten
Weltkriegs  stattfanden, es ratsam sei, im Vorfeld von jeglichen
Bau(planungs)maBnahmen eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer
Auswertung von Luftbildern der Alliierten durchzufihren. Alle nicht vorab untersuchte
Bauflachen seien daher als potenzielle Kampfmittelverdachstflachen einzustufen.

Tabelle 9: Bewertung Schutzgut Boden
Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion

- NatUrlichkeitsgrad

- Seltenheit

- besondere Standortfaktoren

- Archivfunktion

Speicher- und Reglerfunktion
- Filterleistung

- Pufferleistung

Naturliche Ertragsfunktion
Beeintrachtigungsfreiheit

- Anteil unversiegelter Flache

- Anteil unverdichteter Béden

- Unempfindlichkeit gegentber Erosion

- Freiheit von Schadstoffen und Altlasten
- Standortbezug der Bodennutzung

o O + +

+ O + 4+ 4+ + |+ [+ + +
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Die Bedeutung des Bodens flur den Naturhaushalt kann insbesondere aufgrund des
geringen Versiegelungsgrades und der hohen nattrlichen Ertragsfunktion insgesamt
als hoch bewertet werden.

Auswirkungen der Planung

GemaB § 2 (1) LBodSchAG ist die 6ffentliche Hand aufgrund ihrer Vorbildfunktion
verpflichtet ,die Belange des Bodenschutzes nach § 1 BBodSchG in besonderem
MaBe zu bertcksichtigen®. Dies bedeutet, dass vor “Inanspruchnahme von nicht ver-
siegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Flachen insbesondere zu pri-
fen” ist, ,ob die Flacheninanspruchnahme des Projektes bedarfsgerecht ist und ob
eine Realisierung des Projektes mit einer geringeren Flacheninanspruchnahme, eine
Wiedernutzung beispielsweise von bereits versiegelten, sanierten, baulich verander-
ten oder bebauten Flachen, eine Nutzung von Baullicken oder eine Inanspruchnah-
me weniger wertvoller Béden mdglich ist.“ Hiervon ausgenommen sind Bauleitplan-
verfahren nach Baugesetzbuch. Nichts desto trotz ist der Umgang mit dem Boden
gemanB §1a Abs. 2 BauGB in diesem Zusammenhang zu prufen.

Das Betreuungszentrum war bislang an der Viernheimer StraBe angesiedelt.
Zweimalige Brandereignisse in den letzten zwei Jahren und ein grundsatzlich starker
Sanierungsbedarf sowie gesetzliche Neuerungen zur Unterbringung der Bewohner
veranlassten die Stadt, das bisherige Gebaude aufzugeben und nach einem
alternativen Standort zu suchen. Da sich im Bereich des Altstandortes auf Grund der
glnstigen Lage und Infrastruktur vorwiegend Wohnen etabliert hat, wird diese
innerstadtische Freiflache ebenfalls zu einem Wohngebiet entwickelt. Die Stadt
kommt in diesem Zusammenhang dem Gebot der Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung nach. Der neue Standort fir das Betreuungszentrum wird
gemeinsam mit der Rehaklinik zweckgebunden neben die GRN-KIinik platziert und ist
insofern hinsichtlich seiner raumlichen Lage gebunden. Zwar werden hierfur bislang
unbebaute Flachen in Anspruch genommen, die Gemeinbedarfsflache ,Klinik, Pflege-
und Betreuungszentrum® wird aber aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Stadt Weinheim entwickelt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur zulassigen Grundflache und zu
Verkehrsflachen flhren gegeniber dem derzeitigen Bestand zu einer mdglichen
zusatzlichen Neuversiegelung bzw. Befestigung von ca. 13.674 m?2 bislang
unbebauter bzw. Uberwiegend landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzter Flache,
womit die Bodenfunktionen entsprechend beeintrachtigt werden. Damit ist nach
Umsetzung der Planung geman den Festsetzungen des Bebauungsplanes von einer
moglichen Versiegelung von ca. 13.744 m? im Maximalfall auszugehen.

Mit den BaumaBnahmen ist ein unmittelbarer und unvermeidbarer dauerhafter
Verlust des natlrlichen Bodens und landwirtschaftlicher Ertragsflache verbunden.
Baubedingter Erdaushub und Bodenabtrag wirken sich direkt auch in gréBerer Tiefe
als Veranderungen der Struktur, Dichte, Schichtung und Zusammensetzung des
nattrlichen Bodenaufbaus aus. Hierbei sind Bodenverdichtungen, Verédnderungen
der Bodenstruktur (Horizontdurchmischung) und der Verlust von Filter- und
Pufferleistungen zu erwarten. Eventuell eindringende Stoffe einerseits sowie die
weitgehende Unterbrechung natirlicher Luft-Boden-Wasser-Austauschvorgange
andererseits filhren zu Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen
(Speicher- und Regelungsfunktion, natdrliche Ertragsfunktion sowie
Lebensraumfunktion).
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Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 in Verbindung mit einer zulassigen Uber-
schreitung bis 0,6 ergibt sich die Zulassigkeit einer umfassenden Inanspruchnahme
des Geltungsbereichs durch bauliche Anlagen. Aufgrund des Flachenbedarfs bzw.
der vorhabenspezifischen Anforderungen an Flache und Zuschnitt ergeben sich
kaum Mdoglichkeiten heute noch unversiegelte, nattirlich gewachsene Bdden zu be-
grenzen. Eine Ausnahme bildet die dem Bebauungsplan 1/04-09 gewidmete Aus-
gleichsflache im Sitden des Geltungsbereichs die von den Planungen nur bedingt
betroffen ist. Die Rehaklinik und das Betreuungszentrum werden Uber das Gelande
der GRN-KIlinik an die RdntgenstraBe und somit an die Mannheimer StraBe ange-
schlossen, so dass die Anbindungsmdglichkeit an eine leistungsfahige auBere Er-
schlieBungsstraBe bereits vorhanden ist und keine weiteren AusbaumaBnahmen er-
forderlich werden. Insofern ergibt sich ein vergleichsweise reduzierter verkehrstech-
nischer ErschlieBungsaufwand.

Insgesamt sind die in der Gemeinbedarfsflaiche vorgesehenen baubedingten
Eingriffe in den Boden kaum ausgleichbar, da der natirlich gewachsene Boden mit
seinen Funktionen in erheblichem Umfang verloren geht. Im Bereich der
verbleibenden Grundstiicksfreiflachen bzw. der randlichen MaBnahmen- und
Pflanzbindungsflachen findet kein nennenswerter Eingriff statt.

5.3.4. Schutzgut Wasser

Schutzziele

Wesentliches Schutzziel, bezogen auf den Geltungsbereich, ist die Erhaltung und
Sicherung der bestehenden Grundwasservorrate und deren Qualitat.

Ausgangssituation

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen und unterirdischen
Gewassern. Erstgenannte kommen im Plangebiet nicht vor.

Grundwasser:

Die Gute und Menge des Grundwassers hangt von den geohydrologischen
Verhaltnissen ab. Innerhalb des Plangebietes befinden sich ausschlieBlich junge
TalfGllungen. Die Schutzfunktion der Grundwassertberdeckung ist gering. Demnach
ist das unterirdische Wasser vor Verschmutzungen der Erdoberflache nur gering
geschitzt (LRP, 2012). Das Grundwasser hat einen Abstand von ca. 10 m zur
Oberflache (LUBW, 2014). Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 60 - 100 mm
im Jahr (Entwurf zum Landschaftsrahmenplan Verband Region Rhein-Neckar, 2012).

Innerhalb des Geltungsbereichs ist der Wasserkreislauf groBflachig ungestort.
Verdunstung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser inkl.
Grundwasserneubildung kdénnen weitgehend im Rahmen der natirlichen

Eﬁ%%FBSﬁQﬂH‘%’BPUﬁ%@FQH&%%gen der AS Reutemann GmbH besteht der Boden im

Wesentlichen bis in 7 m Tiefe aus schwach tonigen bis tonigen Schluffsedimente.
Der Durchléssigkeitsbeiwert ist demnach mit < 107 m/s anzunehmen. Auf Grund
dessen ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet
nicht mdoglich. Das Regenwasser wird gedrosselt in den Mischwasserkanal
eingeleitet. Die Rilckhaltung kann oberirdisch in Erdmulden oder in unterirdisch
installierten Rigolen stattfinden. Bei einer Tiefe der Ruckhaltebecken von 30 cm
wirden die Erdmulden ca. 1.000 m2 umfassen. Die Mulden wirden nach zwei
Stunden wieder vollstandig entleert sein.
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Die Bedeutung des Schutzguts Wasser fur den Naturhaushalt ist insbesondere
aufgrund des geringen Versiegelungsgrades als mittel einzuschatzen.

Tabelle 10: Bewertung Schutzgut Wasser

Kriterium Bewertung
Bedeutung des Grundwasservorkommens o}
Bedeutung fur die Grundwasserneubildung 0
Unempfindlichkeit gegen Verschmutzungen -
Freiheit von Vorbelastungen +
Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrechten -
Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen o}
Abflussregulationsfunktion +

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Auswirkungen der Planung

Die mdgliche Neuversiegelung in der Gemeinbedarfsflache von ca. 13.674 m?2 fiihrt
zu einer weitgehenden Unterbrechung des bislang praktisch vollstandig
unbeeintrachtigten, nattrlichen Wasserkreislaufes v.a. im Bereich der geplanten
Gebdude und der versiegelten AuBenanlage der Rehaklinik und des

B?ére“HFé%%%EHH‘S- angenommene Chrom-Belastung bzw. Belastung mit
Schwermetallen des Bodens konnte im Zuge der Untergrunduntersuchung der AS
Reutemann GmbH widerlegt werden. Es besteht keine Gefahrdung des
Grundwassers durch schéadliche Bodenveranderungen. (AS Reutemann GmbH,

%%]’%urchléssigkeitsbeiwert des Bodens wird mit < 1x10” m/s angegeben. Eine
Regenwasserversickerung innerhalb des Geltungsbereichs ist demnach nicht
moglich. Durch die gedrosselte Einleitung in den Mischwasserkanal wird das auf
versiegelten Flachen (mit Ausnahme der untergeordneten FuBwege) anfallende
Niederschlagswasser zeitlich verzégert aus dem Geltungsbereich abgefiihrt. Die
Rlckhaltung des Oberflachenwassers kann in oberirdischen Erdmulden oder in
unterirdisch angeordneten Rigolen erfolgen. (Weber Ingenieure, 2015)

Insgesamt fUhren die geplanten baulichen Entwicklungen im Plangebiet, bezogen auf
das Schutzgut Wasser zu einer Beeintrachtigung der derzeitigen, weitgehend
unbelasteten Situation. Dies resultiert vornehmlich aus der Uberbauung bzw.
Versiegelung bisher unversiegelter Flachen sowie der Ableitung des Regenwassers
in die Mischkanalisation und den damit verbundenen negativen Folgen fir die
Regelmechanismen im Wasserhaushalt.

Durch die prozentual festgesetzte Dachbegriinung und die Festsetzung eines
Mindestgriinanteils mit Bodenanschluss von 40% sowie die dezentrale Entwasserung
der untergeordneten FuBwege bzw. deren wasserdurchldssige Bauweise kann
dennoch Regenwasser im Plangebiet zurlickgehalten und somit der Eingriff minimiert
werden.
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5.3.5. Schutzgut Luft/Klima

Schutzziele

Das Schutzgut Klima / Luft hat zum Ziel eine hohe Luftgiite sowie die Freiheit von
Beeintrachtigungen wie z.B. Feinstaubemissionen und erhéhte Stickstoffdioxid-
Konzentrationen zZu sichern. GleichermaBen sind Frischluft- und
Kaltluftentstehungssysteme bzw. klimawirksame Vegetation zu wahren um den
Luftaustausch in besiedelten Bereichen aufrechtzuerhalten.

Ausgangssituation

Im Allgemeinen wird unterschieden zwischen GroBraumklima und Lokalklima. Uber
das Kleinklima im Planungsgebiet liegen keine Messergebnisse vor. Es wird deshalb
hier zunachst ein Uberblick Gber die wichtigsten Komponenten des GroBklimas
gegeben. In der Folge werden aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse Rickschllisse auf
das Kleinklima im Plangebiet gezogen.

GroBklima

Der Untersuchungsbereich liegt innerhalb des Klimabezirks “Nérdliches Oberrhein
Tiefland® und weist entsprechend relativ hohe mittlere Jahrestemperaturen, geringe
Windgeschwindigkeiten und Niederschlagsmengen sowie eine groBe Anzahl von
Sommertagen auf. Die durchschnittlichen Lufttemperaturen sind vergleichsweise
hoch, was eine lange Vegetationsperiode bedingt und den Anbau warmeliebender
Wirtschaftspflanzen ermdglicht.

Der Klimaraum weist folgende Klimadaten auf:

- Durchschnittstemperatur: Januar 0,6 — 1,0 °C, Juli 18 - 19 °C, Gesamt 9,6 -10,5 °C
- Durchschnittlicher Niederschlag: 700 - 800 mm

- Hauptwindrichtung: Stdwest - West

- mittlere Windgeschwindigkeit in 10 m tber Grund: ca. 2,5 - 3 m/s

(Klimaatlas Baden-Wirttemberg, LUBW 2014)

Lokalklima

Klimatisch ist v.a. die offene Feldflur bedeutsam, da hier in erheblichem Umfang eine
nachtliche Kaltluftbildung stattfindet. Allerdings ist die Kaltluftproduktion auf der
Flache nordwestlich der B 38, vermutlich auf Grund des geringeren Gehdlzanteils,
hdher. Klimadkologisch wird die Flache sehr hoch eingestuft. Eine Versiegelung
kénnte zu klimadkologischen Beeintrachtigungen fihren. Demnach ergeben sich fur
den Geltungsbereich  Planungsempfehlungen, wie die ,Vermeidung von
Austauschbarrieren gegenlber bebauten Randbereichen, Reduzierung von
Emissionen und Vernetzung mit benachbarten Flachen“ (LRP, 2012). Auf Grund der
topographischen Situation und der bei Nacht auftretenden Lokalstrémungen im
Bereich Weinheim stellt sich eine hohe, dem topographischen Gefélle folgende, nach
Westen bzw. Sidwesten gerichtete Luftstrdmung ein.

Der Geltungsbereich ist dem Freiland-Klimatop zuzuordnen und weiBt
dementsprechend hohe Temperatur- und Feuchtedifferenzen sowohl im Tages- als
auch im Jahresgang sowie haufige Stagnation der bodennahen Luftmassen auf.
Damit verbunden ist eine hohe bis sehr hohe néchtliche Kaltluftproduktion, wobei der
Kaltluftabfluss, der durch die ndérdlich gelegenen, ebenfalls kaltluftproduzierenden
Freiflachen wesentlich verstarkt wird, entsprechend der Topographie nach Sid-
Westen in Richtung der angrenzenden Siedlungsbereiche erfolgen durfte.
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GemaB einem Klimagutachten aus 1992 wird die Windverteilung im Bereich Wein-
heim durch ortsspezifische Lokalstromungen gepréagt, die nach Sonnenuntergang im
Bereich der Odenwaldrandzone zu vermehrten éstlichen Windrichtungen fahren. ,Im
Weschnitztal und Gorxheimer Tal entstehen ... aus der abflieBenden Kaltluft
Talabwinde, die Uber die verlangerten Talmindungen nach Westen reichen. In ihrem
EinfluBbereich kommt es zu intensiver Ventilation des bodennahen Luftraums® (Dr.
Seitz Okoplana, 1992). Diese reichen bis an die BAB 5 und damit auch bis in das
Planungsgebiet.

Die Frischluftproduktion im Gebiet ist demgegenlber aufgrund des, vor allem in der
Sudhélfte, eher geringen Biomasseanteils und der damit verbundenen geringen Fil-
terwirkung nicht besonders hoch. Durch die straBenverkehrsbedingten Emissionen
der angrenzenden, stark frequentierten Mannheimer StraBe ergeben sich erhebliche
Luftbelastungen des StraBenumfeldes. Mit fortschreitender Entwicklung der
bepflanzten Ausgleichsflache kann sich am Sidrand eine die freie Ausbreitung von
Schadstoffen puffernde Struktur entwickeln.

Insgesamt sind die im Nordwesten der Stadt gelegenen Freiflichen von hoher
Bedeutung fir den Luftaustausch in Weinheim, was aufgrund der bioklimatischen
Belastungen besonders wichtig ist. Der Geltungsbereich nimmt jedoch, im Vergleich
zur Gesamtflache, nur einen sehr geringen Anteil ein.

Bioklima

Grundsétzlich ist die Ortslage Weinheim zu den bioklimatischen Belastungszonen
Deutschlands zu zahlen. Das Klima ist z.B. gepragt durch eine erhdhte
Schwilebelastung, erhéhte Entwarmebelastung (Nasskélte, Nebel), vergleichsweise
erhéhte Luftverschmutzung und verringerte Himmelsstrahlung. Die bioklimatische
Situation innerhalb des Plangebietes wird durch die vorhandene Freiflache, die sich
nachts stark abklhlt, verbessert (Blchs Speyer, 2004). Insgesamt weist der
Geltungsbereich aber keine besondere bioklimatische Funktion auf.

Lufthygiene
Bezliglich der lufthygienischen Situation zeichnet sich der Landschaftsraum durch die

Lage am Rande des Industriestandortes bzw. Ballungsraumes Mannheim
grundsatzlich durch eine maBige Belastung aus. Bedingt durch die Siedlungslage
und der Lage innerhalb des Verkehrsdreieckes zwischen B 38, Westtangente und
Mannheimer StraBe ist der Geltungsbereich Iufthygienischen Vorbelastungen
ausgesetzt. Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration (angegeben als PMyq -
Feinstaub aus Partikeln kleiner 10 nm Durchmesser) wird fir den Raum Mannheim
Nord mit 19 ug/m3 angegeben (LUBW, 2012). Die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-
Konzentration liegt in diesem Bereich bei 27 ug/m3 (LUBW, 2012). Damit bewegen
sich die Belastungswerte unterhalb des gultigen Grenzwertes (gemafB 39. BImSchV
bei 40 ug/m3).
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Tabelle 11: Bewertung Schutzgut Klima

Kriterium Bewertung

Bedeutung fur die Kaltluftentstehung
Bedeutung fur die Frischluftentstehung
Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum
LuftgUte

Beeintrachtigungsfreiheit

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen
++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

O |0 |0 |+ |+ |+

Auswirkungen der Planung

Die mit dem neu definierten Planungsrecht zuldssigen BaumaBnahmen bewirken
auch Veranderung der klimatischen Situation. Vor allem ist hiervon das im
Geltungsbereich herrschende Kleinklima betroffen. Fir mdgliche Wirkungen auf das
Regionalklima ist das MaB der Uberbauung und Versiegelung wesentlich, da dadurch
die Klimaaktivitdt maBgeblich beeinflusst wird. Im Zuge einer Vorhabenumsetzung
ergeben sich Veranderungen bezlglich der kleinklimatischen Situation, wobei
zunachst  Beeintrachtigungen  bzw.  Verdnderungen  des  vorhandenen
Freiflachenklimatops zu nennen sind. Diese werden bedingt durch die geplante
Bebauung und die damit verbundene Flachenversiegelung. Es bildet sich stattdessen
in der geplanten Gemeinbedarfsflache ein Stadtrand-Klimatop aus, mit verstarkter
Aufheizung am Tage und damit deutlicher Einschrankung der nachtlichen Abkihlung.
Durch den Bau der Rehaklinik und des Bereuungszentrums gehen kleinrdumig
kaltluftliefernde Flachen mit hoher klimatischer Bedeutung verloren, die Teil des
ausgedehnten, kaltluftliefernden Offenlandbereichs nérdlich von Weinheim ist.
Aufgrund der Randlage und des sehr geringen Flachenanteils an diesem
Funktionsraum ergeben sich hieraus aber keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut. Im Klimagutachten von 1992 wurde ausgesagt, dass ,aus
klimadkologischen Grinden nur Teilbereiche” zwischen Mannheimer StraBe, B 38
und Westtangente gelegenen Freiflache (W5D) ,baulich genutzt werden“ kénnen, da
,2ur Sicherung des Luftaustauschs® in diesem Bereich ,Durchliftungszonen sowohl
in Nord-Sud- als auch in Ost-West-Richtung“ beizubehalten sind (Dr. Seits Okoplana,

Ib%?@ﬁ die Errichtung des neuen Baukoérpers westlich der bestehenden GRN-KIinik,
wird die Barrierewirkung fir die nach Westen ziehende Kaltluft nicht weiter verstéarkt.
Durch die topographische Gelandesituation kann weiterhin davon ausgegangen
werden, dass die Kaltluft in westliche Richtung abflieBt. Vor diesem Hintergrund kann
angenommen werden, dass kein wesentliches Stromungshindernis fir die
Abflusssituation geschaffen wird. Durch die dem Siedlungsrand vorgerlckte Lage
und die noérdlich und westlich anschlieBenden Griin- und Freiflachen kann das
Projektgebiet von Kaltluft umstrdmt werden, was den Einfluss auf die klimatische
Situation des Umfeldes zusatzlich mindert.

Den Eingriffen gegenuber stehen klimawirksame BegrinungsmaBnahmen, wie die
extensive Dachbegriinung von Teilen der Gebaudedacher (70 % der Dachflache
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abzgl. 25% der begriinten Flache fir Photovoltaikanlagen) und die Begriinung von
mindestens 40 % des Vorhabengrundstlcks. Dies kann aber nur zu einer Minderung
des Eingriffs in die kleinklimatische Situation beitragen.

Hinsichtlich der thermischen Auswirkungen wird die Umsetzung der Planung zu einer
Erhéhung des Anteils Uberbauter oder befestigter Oberflachen und damit zu einer
deutlichen Verringerung klimaaktiver Flache fihren. Damit wird hier die Menge der
warmeabstrahlenden Oberflachen erhéht. Aufgrund der begrenzten VorhabengréBe
und durch die Sicherung eines relevanten Anteils klimaaktiver Flachen (ca. 70 %,
einschl. Dachbegrinung, Privater Grinflache und Ausgleichsflache) kann aber davon
ausgegangen werden, dass die Wirkungen der Lufttemperaturzunahme Uber befes-
tigten Oberflachen im Wesentlichen auf den Geltungsbereich beschrankt bleiben. Im
stdlich angrenzenden Siedlungsrand dirfte die Temperaturerhbhung auch an wind-
schwachen Sommertagen kaum spirbar sein, da die Rehaklinik und das Betreu-
ungszentrum durch seine raumliche Lage von Kaltluft umstrémt werden kann. Fir die
Ortslage von Weinheim, weiter entfernte Siedlungsbereiche sowie den angrenzen-
den AuBenbereich werden bei Vorhabenumsetzung keine relevanten thermischen
Auswirkungen angenommen.

Bezliglich der lufthygienischen Situation ergibt sich keine besondere
Vorhabenrelevanz, da diese vorrangig durch Eintrage von der Mannheimer StraB3e
sowie groBraumig durch die A5 und die B 38 beeinflusst wird. Da keine emittierenden
Produktionsanlagen geplant sind, ergibt sich aus der vorgesehenen Nutzung auch
keine besondere Emissionstrachtigkeit.

Insgesamt ist zwar mit Veranderungen der kleinklimatischen Situation zu rechnen,
ein wesentlicher Einfluss auf das Umfeld und insbesondere auf die Ortslage von
Weinheim wird aber als unwahrscheinlich angesehen, so dass keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten sind.

5.3.6. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Schutzziele

Das maBgebliche Schutzziel ist die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Natirlichkeit
sowie des Erholungswertes einer Landschaft, einschlieBlich deren St6érungsfreiheit
und Erlebbarkeit. In der Siedlungsrandzone st insbesondere eine
landschaftsvertragliche Gestaltung des Plangebietes und dessen Einbindung in die
angrenzende Landschaft zielfihrend sowie die Sicherung der Erlebbarkeit und
Erholungseignung.

Ausgangssituation

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird insbesondere von der Ackerflache und
den ndérdlich angrenzenden wohnungsfernen Garten mit dem dichten Gehdlzbestand
(vorwiegend Obstbdume) gepragt. Wobei die Garten zwar innerhalb stark durchgriint
sind, die Eingrinung in den Randbereichen, insbesondere im Siiden, aber eher spar-
lich ist, so dass die Lauben und Einfriedungen in den Vordergrund treten. Weiterhin
befinden sich auf der Nordhalfte des Geltungsbereichs vereinzelte Miillablagerungen,
vorwiegend alte Haushaltsgerate. Umgeben wird der Geltungsbereich im Westen und
Norden von einer &hnlich kleinstrukturierten Nutzung. Im Osten grenzt das Gelande
des Kreiskrankenhauses und im Siden die stark befahrene, 4-spurige Mannheimer
StraBe an. Die Ostseite, zum Krankenhaus hin, ist durch die vereinzelten Baume und
die lineare Heckenstruktur bereits gut eingegriint. Zur Stdseite ist das Gelande aktu-
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ell noch weitgehend offen, da die im Juni 2013 angepflanzte Ausgleichsflache noch
kein nennenswertes Grinvolumen erreicht hat.

Tabelle 12: Bewertung Schutzgut Landschaftsbild

Kriterium Bewertung
Vielfalt o
Eigenart o]

Natirlichkeit -
Stérungsfreiheit -
Erlebbarkeit -

Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen -
++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

In Bezug auf die wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit bzw.
NatUrlichkeit besitzt der Geltungsbereich selbst zwar keine herausragende
Wertigkeit, ist aber als Teil des Ortsrandbereichs mit pragend fir die landschaftlichen
Grundsituation.

Auswirkungen der Planung

Aufgrund der rdumlichen Lage im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und freier
Landschaft ist der Planungsbereich grundsatzlich von besonderer Bedeutung fir das
Landschaftsbild bzw. den Stadteingangsbereich. Bislang war die Nordseite der
Mannheimer StraBe von Offenlandstrukturen, wohnungsfernen Garten und dem
massiven Gebaudekomplex der Klinik als Fortsatz des eigentlichen Ortsrandes auf
der Sldseite der Mannheimer StraBe gepragt. Durch die Erweiterung der baulich in
Anspruch genommenen Flache verlagert sich der Ortsrand allméahlich auf die
Nordseite der vierspurigen StraBe. Auf Grund der raumlich unmittelbaren
Angliederung an die GRN-Klinik wird keine Fremdkdrperwirkung erzeugt. In
Anbetracht der geplanten Entwicklung gemaB Flachennutzungsplan der Stadt
Weinheim wird der gesamte Bereich zwischen der B 38, der Mannheimer StraBe und
der Westtangente in Gewerbeflache mit hohem Freiraumanteil umgewandelt. Nach
Abschluss der Gebietsentwicklung werden sich dann das Betreuungszentrum und die
Rehaklinik nicht mehr in Ortsrandposition sondern innerhalb einer vermutlich
Uberwiegend bebauten Lage befinden.

Der mit der Vorhabenumsetzung einhergehende grundsatzliche Wandel vom
unbebautem AuBenbereich in eine Rehaklinik bzw. ein Betreuungszentrum stellt
einen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Inwieweit sich dies negativ auf das
Erscheinungsbild im Umfeld auswirkt, hangt neben der landschaftlichen Einbindung
auch wesentlich von der baulichen Konzeption ab. Das Gebaude solle eine maximale
Grundhdéhe von 14,0 m nicht Uberschreiten. Zuldssige Staffelgeschosse und
Dachaufbauten bilden hierbei eine Ausnahme. Prozentual wird Dachbegrinung
festgesetzt sowie die Méglichkeit eingerdumt Photovoltaikanlagen auf der Dachflache
zu installieren. Insgesamt ist von einer funktionalen und groBformatigen
Gebaudekubatur auszugehen. Die Freianlagen werden qualitativ hochwertig gestaltet
und mit Gehdlzen begrint (Einzelbaume und Straucher, Hecken).
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Da zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar ist, wann mit der Gebietsentwicklung be-
gonnen werden soll, ist eine angemessene Eingriinung der Gemeinbedarfsflache zu
konzipieren. Hierbei sind insbesondere die West- und Nordseite relevant sowie un-
tergeordnet die Slidseite.

Zur Eingrinung des Plangebietes werden auf der Westseite drei der vier Bestands-
gehdlze erhalten und zusatzlich eine lockere Strauchpflanzung um die Bestands-
baume angelegt. Entlang der Nordseite wird die Obstbaumreihe zur Halfte erhalten.
Aus artenschutzrechtlichen Grinden ist im Nordwesten ein Ersatzlebensraum fir die
Zauneidechse herzustellen, so dass es in diesem Bereich u.U. zu einer kleinrdumi-
gen Ldcke in der Eingrinung kommen kann. Aufgrund der Feuerwehrzufahrt im
Nordosten zwischen der Geltungsbereichsgrenze und dem Gebaude kénnen in die-
sem Bereich die Bestandsbaume nicht erhalten werden. Anstelle dessen wird eine
Baumreihe aus saulenférmigen Baumen (z.B. Saulen-Eichen) gepflanzt.

Die getroffenen BegrinungsmaBnahmen stellen, unter Beachtung der
Bestandsgehdlze, eine angemessene Einbindung der Gemeinbedarfsflache in das
westlich und nérdlich angrenzende Offenland dar und minimieren den Eingriff.
Entlang der Sldseite und abschnittsweise auch entlang der Westseite wird ein
Larmschutzwall errichtet, der umfangreich mit Gehdlzen begriint wird, so dass die
stark befahrene StraBe, mit Blick aus den unteren Stockwerken des Gebaudes bzw.
der Freianlagen, nicht einsehbar sein wird. Da der Larmschutzwall unmittelbar an
den Bestandswall anschlieBen wird, ergibt sich hinsichtlich der Wallsituation ein
homogenes Bild.

5.3.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Schutzziele

Sicherung von Sachgutern, wie z.B. landwirtschaftlichen Produktionsflachen sowie
kulturell bedeutsamen Objekten wie z.B. Baudenkmaler und archaologische
Fundstellen.

Ausgangssituation

Als Sachgut sind die landwirtschaftlichen Produktionsflachen zu nennen, deren
Qualitat for Kulturpflanzen als hoch einzustufen ist (LRP, 2012). Allerdings ist die
Flache sehr klein und bemisst nach Abzug der dort ausgewiesenen Ausgleichsflache
auf weniger als 1 ha. Kulturgtter sind nicht bekannt.

Tabelle 13: Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachgditer

Kriterium Bewertung

Vorhandensein von Kulturgltern -

Bedeutung von Sachgitern 0
++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Auswirkungen der Planung

Es liegen keine Hinweise auf mdgliche Bodendenkméler und -funde im
Geltungsbereich vor. AuszuschlieBen sind diese allerdings nicht, so dass ein Hinweis
zur Verfahrensweise bei moéglichen Funden in den Bebauungsplan aufgenommen

Biédbestehenden landwirtschaftlichen Béden im Planungsgebiet sind als Sachgut mit
einer hohen Feldflurfunktion und entsprechender landwirtschaftlichen Bedeutung zu
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werten. Das Planungsvorhaben bedingt einen vollstandigen Verlust von ca. 0,9 ha
hochwertiger landwirtschaftlicher Produktionsflache innerhalb des Geltungsbereichs.
Seitens des Bauernverbandes Weinheim wird in diesem Zusammenhang darauf hin-
gewiesen, dass ein weiterer Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache, trotz der
geringen GrdBe, nicht leistbar ist (siehe Schreiben im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung vom 15.05.2014). Das Plangebiet ist langjahrig im Flachennutzungsplan als
Sonderbauflache ,Krankenhaus® ausgewiesen. Durch die Entwicklung der Reha-
Klinik und des Betreuungszentrums wird dieser Zweckbestimmung und demnach der
vorbereitenden Bauleitplanung entsprochen.

5.3.8. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von Wechselwirkungen wurde nicht
vorgenommen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der
einzelnen Schutzguter, die Uber die bereits beschriebene Einzelwirkung hinausgeht,
nicht erkennbar ist.

5.4. Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Im Prognose-Nullfall ist von einer, gegentber dem Ist-Zustand im Wesentlichen
unveranderten Umweltsituation auszugehen. Es ist damit zu rechnen, dass bei
Nichtdurchfihrung der Planung die derzeitige landwirtschaftliche und gartnerische
Nutzung bestehen bleiben und die Fldchen in ihrem Bestand weiterhin bewirtschaftet
und genutzt werden.

Wesentliche Anderungen der heute bestehenden Situation bzw. des dkologischen
Zustandes des Plangebietes sind bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht
anzunehmen.

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

5.5.1. Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind
innerhalb des Geltungsbereiches die nachfolgend aufgefihrten MaBnahmen
geeignet. Die MaBnahmen sind z.T. in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes naher bestimmt.

Schutzgqut Boden

e Begrenzung der zulassigen Grundflache / Versiegelung,

e BodenschutzmaBnahmen nach § 202 BauGB bzw. DIN 18915 wahrend der
Bauphase (z.B. Einschrankung des Baufeldes, Schutz der verbliebenen
Randflachen  mit  intakten @ Bdden, sachgemaBe  Bodenlagerung,
schichtgerechtes Lagern und Wiedereinbauen v.a. der natlrlichen Bdden).
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Schutzqut Wasser

e Begrenzung der zulassigen Grundflache / Versiegelung,

e Erhalt versickerungsfahiger Flachen mit Positivfunktionen flr den
Wasserhaushalt durch Realisierung von Griinvolumen,

e gedrosselte Einleitung des anfallendem Niederschlagswassers in den Misch-
wasserkanal, mit Ausnahme des Oberflachenwassers untergeordneter FuB-
wege, dass dezentral versickert werden soll

Schutzqut Klima und Luft

e Erhalt / Anlage klimawirksamer Vegetationsflachen (v.a. extensive
Dachbegrinung),

e Vorgaben zur Grundsticksbegriinung der nicht baulich in Anspruch
genommen Flachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache.

e Erhalt von Bestandsgehdlzen mit klimawirksamen Griinvolumen

Schutzqut Flora, Fauna und Biotope

e Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung der Gemeinbedarfsflache mit Angaben
zur Bepflanzung und Pflanzdichte,

e lockere, lineare Anpflanzung von Strauchern mit integrierten Bestandsbaumen
im Westen des Geltungsbereichs,

e Wiederbepflanzung der Ausgleichsflache im Siden mit StrAuchern
vergleichbarer Qualitat,

e Durchfihrung von VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz (z.B.
bauzeitliche beschrankte Baufeldfreimachung, Eingriinung des Plangebietes,
Schaffung von Ersatzlebensraum flr die Zauneidechse).

Schutzqut Landschaftsbild / Erholung

e Festsetzungen zur randlichen Eingrinung der Gemeinbedarfsflache auf der
Nord-, West- und Siidseite,

e Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung der Gemeinbedarfsflache mit Vorgaben
zur Bepflanzung (Qualitat und Pflanzdichte).

Schutzgut Mensch

e Festsetzung eines Larmschutzwalls sowie passiver SchallschutzmaBnahmen
zu Minderung der Gerauscheinwirkungen die von der Mannheimer StraBe
ausgehen

5.5.2. MaBnahmen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der
nachfolgenden Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung Iasst sich zusammenfassend
abschéatzen, dass die mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der
Umsetzung der Planung zu erwarten sind, trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen
werden kdnnen.

Zur Bewaltigung des Defizits bedarf es (unter Berlcksichtigung des
Abwagungsergebnisses) der Ermittlung und Festlegung weiterer geeigneter
MaBnahmen zum Ausgleich bzw. zum Ersatz der negativen Auswirkungen auf Natur
und Landschaft sowie deren dauerhaften Sicherung.
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Externe Ausqgleichsflédche

Von der Westtangente B 38 wurde vor wenigen Jahren eine Anbindung an die west-
lich der Bahnlinie nach Sulzbach fihrenden K 4229 gebaut. Die BaumaBnahme flhr-
te im Bereich ehemals lberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen zur Ausbil-
dung einer allseitig von Verkehrsflachen umgebenen Grinflache, die sich mit Aus-
nahme eines Einzelbaums und eines Gehdlzbestands an der nordwestlichen Bahn-
brickenbdschung gehdlzfrei darstellt. Die Flache unterliegt derzeit dem Flurneuord-
nungsverfahren, eine Flursticksnummer wurde noch nicht zugeteilt (siehe Abb. 13 —
noch mit urspringlicher Parzellierung).

Abb. 13: Ausgangssituation vor MaBnahmendurchfihrung externe Ausgleichsflache
(Quelle: LUBW)

Es war urspriinglich vorgesehen, die Flache der Stadt Weinheim zu tbertragen. Vor
diesem Hintergrund setzte die Stadt bereits im Jahr 2012 / 2013 die MaBnahme
Nordliches Ohr der KreisverbindungsstraBe (KVS) um. Die
KompensationsmaBnahme wurde bislang noch keinem Eingriff zugeordnet und ist
ebenfalls nicht dem Okokonto der Stadt Weinheim zugefihrt worden.
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Okokonto-
MaBRnahme
Nordliches Ohr KVS ]

2012 und 2013
Griinflachen- und
| Umweltamt Stadt Weinheim

] R Robra
5 Mandeln umgepflanzt Sept.2013

Abb. 14: AusgleichsmaBnahmen Nbérdliches Ohr KreisverbindungsstraBe KVS
(Quelle Stadt Weinheim)

Insgesamt umfasst die MaBnahme eine Flache von ca. 10.270 m2. Die urspringliche
Vegetation setzte sich aus Acker und Brachen mit Ruderalvegetation
unterschiedlicher Auspragung (Biotoptyp 35.60, 35.64 und 37.11) zusammen.
Hergestellt wurde eine Streuobstwiese (Biotoptyp 33.41 und 45.40) mit insgesamt
112 Obstbaumen. Bei einer Gesamtbewertung der Planung von 173.830 Punkten
und einem Bilanzwert des Bestandes von 78.202 Punkten verbleibt eine Aufwertung
des Gelandes um 95.628 Punkte. Diese Aufwertung wird dem Bebauungsplan Nr.
1/01-14 ,Reha-Klinik und Betreuungszentrum an der GRN-KIinik* zugeordnet. Die
Flache wird im Weiteren nicht der Stadt sondern dem Kreis als Trager des mit dem
Bauleitplanverfahren vorbereiteten Vorhabens zugeordnet werden. Aufgrund der
noch nicht eindeutigen Besitzsituation wird die Flache als zweiter Geltungsbereich in
den Bebauungsplan aufgenommen und damit gesichert. Die Planungsrechtliche
Festsetzung definiert den Erhalt und die extensive Pflege der Flache.

5.5.3. Ausgleichsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen far die Realisierung der Reha-Klinik und des Betreuungszentrums geschaf-
fen, womit eine Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht.
Dadurch kénnen die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild beeintrachtigt und somit Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht
werden, die im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung quantifiziert werden.
Hinsichtlich der mit der Bebauungsplanaufstellung verbundenen zu erwartenden Ein-
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griffe ist Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB
zu entscheiden.

Fir die bauleitplanerisch zugelassenen Eingriffe gelten grundsatzlich die Regelungen
des § 1a Abs. 3 BauGB. Das BauGB differenziert — im Gegensatz zum BNatSchG-
nicht zwischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. AuBerdem ist ein direkter
raumlicher oder zeitlicher Zusammenhang nicht erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 2 und
3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete Festsetzungen,
vertragliche Lésungen oder sonstige geeignete MaBnahmen soll die Durchfihrung
von AusgleichsmaBnahmen gesichert werden.

Weiterhin stellt § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB eine Ausnahme von der baurechtlichen
Eingriffsregelung dar. Demnach ist flr Baurechte, die bereits vor dem Inkrafttreten
eines Bebauungsplans bestanden haben, und einen ggf. vorhandenen und
genehmigten Gebaudebestand kein Ausgleich erforderlich. In die Abwagung ist
daher nur ein Ausgleich far die Eingriffe einzustellen, die Gber das bereits
vorhandene Baurecht bzw. die faktisch vorhandenen baulichen Anlagen
hinausgehen. Als planungsrechtlich maBgeblicher Voreingriffszustand ist der
derzeitige Gelandezustand relevant bzw. die Festsetzungen der Bebauungspléane
1/04-09 ,Arzte- und Dienstleistungszentrum am Krankenhaus® und 96
.Kreiskrankenhaus Weinheim®.

A B

unbeplanter Bereich

1/04-09

Abbildung 15: rGumliche Lage
der rechtskréftigen
Bebauungsplédne im
Geltungsbereich

GemaB § 1 (6) BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen. Somit sind auch die Belange von Natur und
Landschaft Gegenstand der Abwéagung, die im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens durchzufihren ist. Somit sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
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erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Aus dieser Rege-
lung ergibt sich, dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe (Vollkompensation)
nicht unbedingt erforderlich ist. Die den Eingriffen zugeordneten Kompensations-
maBnahmen kénnen im Rahmen der Abwagung anderen Belangen gegenlberge-
stellt werden. Als Ergebnis kann eine Minderung des Ausgleichsumfangs gerechtfer-
tigt sein.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Als  Erganzung zur verbal-deskriptiven Prognose der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltprifung
wurde hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange
eine rechnerische Uberprifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer
Bilanzierung nach dem Biotopwertverfahren durchgefiihrt (Landesanstalt fir
Umweltschutz  Baden-Wirttemberg, Bewertung der Biotoptypen Baden-
Woirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung,

ﬁﬂgHsﬁg%§?iger Bestandsituation befinden sich auf der Nordhalfte des Gelandes
wohnungsferne Garten mit diversen baulichen Anlagen. GemaB Landesbauordnung
§ 50 Abs. 1 i. V. mit dem Anhang bzgl. verfahrensfreier Vorhaben Nr. 1a sind
Gebaude, die maximal 20 m® umbauten Raum aufweisen im AuBenbereich
genehmigungsfrei. Genehmigungsfrei sind allerdings nur solche Gebaude ohne
Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feuerstatten. Hierunter fallen somit nur
Geschirrhiitten, d. h. Gebaude in einfacher Bauart, die ausschlieBlich der
Unterbringung der fir die Bewirtschaftung des Grundstiicks notwendigen Gerate
dienen. Dartber hinaus sind Einfriedungen im AuBenbereich nur als offene
Einfriedung ohne Fundamente und Sockel verfahrensfrei, wenn sie einem land- oder

f@é%WVi”SCL'lﬁ{BE?&%%%WSPg@ﬁ NeNynd Gelandebegehungen erscheint die

Bestandssituation vor Ort diesen Anforderungen nicht zu entsprechen. Samtliche
Parzellen sind vorwiegend mit Maschendraht eingezdunt. Nach Rucksprache mit
dem Baurechtsamt der Stadt Weinheim liegen far die Gebaude keine

ﬁ@ngnﬁg%qgﬁas\é(?ﬁndlage ist jeweils die rechtskraftige bzw. genehmigungsfahige
Flacheninanspruchnahme heranzuziehen (planungsrechtlicher Voreingriffszustand).
Da die Bauten voraussichtlich nicht unter die nach Landesbauordnung
genehmigungsfreien Bauvorhaben fallen und nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Genehmigungen vorliegen, wird davon ausgegangen, dass diese als illegal
anzusehen sind. Die Grundstlicksnutzung als Feldgarten wird allerdings als zulassig
erachtet, so dass dieser Biotoptyp (Biotoptyp-Nr. 37.30, 4 Wertpunkte) flr die
nérdlichen Grundstlicke zugrunde gelegt wird. Dartber hinaus wird pro Grundstiick
eine Geschirrhitte mit 10 m2 Grundflache (Biotoptyp-Nr. 60.10, 1 Wertpunkt) als
zulassig angesehen und entsprechend bewertet.
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Tabelle 14: Bilanzierung nach Biotoptypenbewertung Baden-Wiirttemberg (Bestand)

; Q - o -
BESTAND i E < § 5 % &
=) H ® x = € —~ =
50 2| & £ & S E N
gl 2| & B & S =
Biotop-/ Nutzungstypen und 8 oG = a o ,_,—“3 @
Biotoptypenkomplexe
unbeplanter Bereich (Voreingriffs-
zustand gemdaB Bestandsplan)
Feldhecke, Obstbaume 41.20 19 -- - 19 871 16.549
Feldgarten (Grabeland) 37.30 4 4-8 - 4 9.943| 39.772
von Bauwerken bestandene Flache |60.10 1 1 - 1 70 70
Streuobstbestand 4540b| 5 | 3-7 | - 5 9.943| 49.715
Fettwiese 33.41 13 | 8-19 - 13 392 5.096
Acker 37.10 4 -- - 4 9.060| 36.240
Einzelbaume 45.10- .
45.30b| 5 3-5 5 420 2.100
Bebauungsplan 1/04-09 _ _
private Grinflache, einschl.
Larmschutzwall 6060 | 6 | 69 | 6 2.025| 12.150
Ausgleichsflache
davon Feldgehdlz Neuanlage 4110 | 15 | - 15|  1.500| 22.500
davon Fettwiese, mittlerer Stand-
orte 33.41 13 | 8-19 B 13 2.540| 33.020
Bebauungsplan 96 } }
SO ZB: Kreiskrankenhaus
davon Pflanzbindungsflache 41.10 15 -- 15 1.264| 18.960
Einzelbdume, zu erhalten )* 45.10- --
’ 45.30b| 5 3-5 5 180 900
Summe Voreingriff 27.665 | 237.072

Bzgl. der Planung wird der Bilanzierungsansatz entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes (Entwurfsstand vom 17.06.2015) definiert. Hierbei ist die GRZ
von 0,4 der Gemeinbedarfsflache, einschl. der zulassigen Uberschreitung bis 0,6
sowie die Ausgleichsflache und die Private Grinflache im Stden maBgeblich. Zudem
werden die Randeingrinung, die teilweise extensive Dachbegrinung und die
Begriinung der verbleibenden Grundstiicksfreiflachen, einschlieBlich der geplanten
Einzelbaume innerhalb der Gemeinbedarfsflache berlcksichtigt.
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Tabelle 15: Bilanzierung nach Biotoptypenbewertung Baden-W(irttemberg (Planung)

; - Q - D -
PLANUNG o = = § o f'c-’- 5
) 3 < = 3 S ~ S
5 2| & £ § o E &
o 2| §| B| = S =
Biotop-/  Nutzungstypen und 8| & = o o0 = o
. (&) T
Biotoptypenkomplexe
Gemeinbedarfsfldche GRZ 0,4 (0,6)
davon Uberbaubare
Grundstticksflache mit 70 % ext.
Dachbegriinung, abzgl. der Flache
far Anlagen zur Nutzung /
Gewinnung regenerativer Energien |33.80 4 -- - 4 4.811| 19.244
(26%n Oberbaubare
Grundsticksflache ohne 60.10 1 - - 1 4.352 4.352
Oachbegréimgadte Flache (Zufahrten
und Parkpléatze) 60.59 1 - - 1 4.581 4.581
davon zu begriinende
Grundstiicksfreiflache 60.60 6 - 6 7.456 | 44.736
davon mit heimischen Strauchern
zu bepflanzende 41.10 15 -- 15 799| 11.985
Grundstiicksfreiflache
q . 23.30
avon MaBnahmenflache 3562
Eidechsenersatzlebensraum 4120 | 17 _ 17 908! 15.436
Einzelbdume )* 45.10
45.30a| 6 4 6 2.902| 17.412
Ausgleichsflache
davon Feldgehdlz Neuanlage )° 4110 | 15 -- 15 1.500| 22.500
davon Fettwiese )° 33.41 13 | 8-19 13 2.540| 33.020
Private Grinflache
davon zu erhaltende Gehélzflache [41.20 | 19 - 19 250 4.750
davon zu erhaltendes
Brombeergestriipp 43.11 11 | 9-18 11 180 1.980
davon begrinte
Grundsticksfreiflache 60.60 6 - 6 288 1.728
Summe Planung 27.665| 181.724

)* Die gekennzeichneten Biotoptypen gehen nicht in die Fldchenbilanz ein und wurden nachrichtlich Gbernommen

)° Die gekennzeichneten Biotoptypen wurden aus dem jeweils rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen.
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Tabelle 16: Zusammenfassung Bilanzierung nach Biotoptypenbewertung Baden-

Wiirttemberg
BESTAND / PLANUNG 3 T o 5 o
o T t E € E - =
= 2 S35 S > S o
5| 3 s2| 52 22| 28
. [ o £ 8 £ 3 c S c 3
Biotop-/  Nutzungstypen und 3 ° S = s 85
Biotoptypenkomplexe O m T o Lo o m oo
Fettwiese 33.41 13 2.932 2.540| 38.116| 33.020
Feldgarten (Grabeland) 37.30 4 9.943 0| 39.772 0
Acker 37.10 4 9.060 0| 36.240 0
von Bauwerken bestandene
Flachen mit ext. Dachbegrinung 33.80 0 4.811 0 19.244
Gehodlz, Neuanlage 41.10 15 2.764 2.299| 41.460| 34.485
MaBnahmenflache 23.30
) 35.62 19 0 908 0| 15.436
Eidechsenersatzlebensraum 41.20
Feldhecke, Obstbdume 41.20 19 871 250| 16.549 4.750
Brombeergestripp 43.11 11 0 180 0 1.980
Streuobstbestand 45.40b| 5 9.943 0| 49.715 0
versueg_elte Flache (Zufahrten, 60.20 1 0 4581 0 4581
Stellplatze etc.)
von Bauwerken Igestandene Flache 60.10 70 4350 0 4350
(ohne Dachbegriinung)
Garten 60.60 2.025 7.744| 12.150| 46.464
, " 45.10-
Einzelbdume 45303 600 2.902 3.000| 17.412
Summe 27.665 27.665 237.072| 181.724
Biotopwertdifferenz -55.348

)* Die gekennzeichneten Biotoptypen gehen nicht in die Flachenbilanz ein

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die mit der Planumsetzung verbundenen
Eingriffe in die Biotopstruktur im Geltungsbereich rechnerisch nicht kompensiert
werden kénnen. Das Defizit von ca. 55.500 Biotopwertpunkten ist vor allem durch
eine im  Vergleich zum  Voreingriffiszustand massive = Zunahme  der
Versiegelung/Uberbauung des Geltungsbereichs von bislang ca. 1 % auf etwa 50 %
begrindet. Eingriffsmindernd wirken sich zwar die Dachbegriinung, die Erhaltung von

Bestandsgehdlzen und die weitere Begrinung des Grundsticks aus, die
MaBnahmen reichen aber nicht aus, das Defizit weiter zu reduzieren.
Die planungsrechtlich aus dem Bebauungsplan Nr. 1/04-09 ,Arzte- und

Dienstleistungszentrum am Krankenhaus® Ubernommene Ausgleichsflache ist in
diesem Zusammenhang bilanzneutral.

Mit der Aufwertung in Hbhe von 95.628 Punkten im Bereich der externen
Ausgleichsflache (vgl. Kap. 5.5.2) lasst sich das ermittelte Defizit in Folge der
Eingriffe in die Biotopstruktur vollstandig ausgleichen. Es verbleibt sogar ein
Uberschuss in Hohe von 40.280 Punkten.

63



Stadt Weinheim 27.10.2015
Bebauungsplan Nr. 1/01-14 fir den Bereich ,Reha-Klinik und Betreuungszentrum an der GRN-Klinik" Begriindung

Bodenfunktionsbezogen Eingriffsbewertung

Die Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird mit Hilfe des Leitfadens
fir Planung und Gestattungsvorhaben ,Bewertung von Bdéden nach ihrer
Leistungsfahigkeit® (LUBW, Heft Nr. 23, 2010) und der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (LUBW, Heft Nr. 24, 2012)
erstellt. Bei der Berechnung des Eingriffs werden als Grundlage die Bodenfunktionen
herangezogen:

- nattrliche Bodenfruchtbarkeit,

- Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,

- Filter- und Puffer fir Schadstoffe und

- Sonderstandort fir naturnahe Vegetation

Letztgenannte Funktion flieBt nur in die Bewertung ein bzw. wird dort berlcksichtigt,
wenn ,Sonderstandorte fir naturnahe Vegetation® der Bewertungsklasse 4 (sehr
hohe Funktionserfillung) zugrunde liegen (LUBW, 2012). Andernfalls wird ein
arithmetischer Mittelwert errechnet, der sich aus der jeweiligen Einzelbewertung der
restlichen drei Bodenfunktionen zusammensetzt (LUBW, 2012). Im Geltungsbereich
kommen keine Bdden mit hoher bzw. sehr hoher Bewertung der Bodenfunktion
~Sonderstandorte fir naturnahe Vegetation“ vor.

Wesentlich fir die Bodenbewertung ist die maximale bauliche Inanspruchnahme des
Gelandes und somit der Versiegelungsgrad (Gebaude, versiegelte und teilversiegelte
Flachen), da hierdurch die Bodenfunktionen nachhaltig verloren gehen bzw. stark
beeintrachtigt werden. Zur Ermittlung des tatsachlichen Eingriffs und demnach des
erforderlichen Kompensationsbedarfs werden die Flachen herangezogen auf denen
Versiegelungen, Abgrabungen, Aufschittungen zur Herstellung technischer Anlagen
oder Materialablagerungen oder Bodenverdichtungen bei BaumaBnahmen im Zuge
der Vorhabensrealisierung erfolgen. Hierzu zahlen die geplanten Uberbauten Flachen
in der Gemeinbedarfsflache.

Erlduterung der bodenfunktionsbezogenen Eingriffsbilanzierung:

Bodenfunktionen:

NB  natirliche Bodenfruchtbarkeit / Standort Kulturpflanzen
AW  Ausgleichskérper im Wasserkreislauf

FP Filter und Puffer fiir Schadstoffe

G Gesamtbewertung

Bewertungssystematik:

0 versiegelte Fldachen, keine Funktionserftillung
1 geringe Funktionserflllung

2 mittlere Funktionserfillung

3 hohe Funktionserfiillung

4 sehr hohe Funktionserfillung
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Flurstiick Flache |Bodenbewertung Bodenwerteinheiten
in m? NB AW FP pro m?2 Gesamt

Flst. 16909 1.000 1 1 1/1,000 1.000
Flst. 16909/01 2.312 1 1 1/1,000 2.312
Flst. 16910 5.531 1 1 1/1,000 5.531
Flst. 16911 1.980 4 3 3]3,333 6.599
Flst. 16912 1.730 4 3 313,333 5.766
Flst. 16913 1.033 4 3 33,333 3.443
Flst. 16914 941 4 3 3]3,333 3.136
Flst. 16915 1.862 4 3 313,333 6.206
Flst. 16916 1.246 4 3 33,333 4.153
Flst. 16917 1.253 4 3 313,333 4.176
Flst. 16918 1.245 4 3 313,333 4.150
Flst. 16919 1.257 4 3 33,333 4.190
Flst. 16920 2.520 4 3 33,333 8.399
Flst. 16921 1.253 4 3 313,333 4.176
Flst. 16922 1.238 4 3 313,333 4.126
Flst. 16923 1.263 3 3 313,000 3.789
Summe 27.665 71.152

Tabelle 18: Bodenfunktionsbezogene Eingriffsbilanzierung, Planung

Planung Flache |Bodenbewertung Bodenwerteinheiten
Nutzung inm2 [NB |AW |FP prom? |Gesamt
Gemeinbedarfsflache

versiegelte Flache 13.744 0 0 0 0,000 0
Grinflache 6.254 4 3 3,333 20.845
Grinflache 965 1 1 1 1,000 965
Grinflache / Aufschittung mit

Oberbodenauftrag

(Larmschutzwall) 1.036 1 1 1 1,000 1.036
MaBnahmenflache Zaunei-

dechsenersatzlebensraum

Grinflache 656 3 3 3 3,000 1.968
Grinflache 252 4 3 3 3,333 840
Ausgleichsfléche

Grunflache / Aufschittung mit

Oberbodenauftrag 2.072 1 1 1 1,000 2.072
Grinflache 1.968 1 1 1 1,000 1.968
Private Grinflache

Grinflache 718 1 1 1 1,000 718
Summe 27.665 30.412
| Differenz Bestand/Planung | - 40.740 |
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Tabelle 19: Bodenfunktionsbezogene Eingriffsbilanzierung - Kompensationsmal3-

nahmen, Bestand

Komp. Bestand Flache | Bodenbewertun Bodenwerteinheiten
Nutzung inm2 |NB AW FP pro m? Gesamt
MaBnahme nérdl. Ohr KVS * | 10.270 2,5 2,5 2,5 2,500 25.675
Versiegelte, Uberbaute Flache | 4.811 0 0 0 0 0
Summe 25.675

*Angaben gemdlB Bilanzierung zur MaBnahme Nérdliches Ohr KVS, Stadt Weinheim,

14.01.2013
Tabelle 20: Bodenfunktionsbezogene Eingriffsbilanzierung -
KompensationsmaBnahmen, Planung
Komp. Planung Flache | Bodenbewertung Bodenwerteinheiten
Nutzung inm2 |NB AW FP pro m? Gesamt
MaBnahme nérdl. Ohr KVS * | 10.270 3 3 3 3 30.810
Dachbegriinung 4.811 0,75| 0,75| 0,75 0,750 3.608
Summe 34.531
Differenz Kompensation +8.743
| Differenz gesamt | - 31.997 |

* Angaben gemdB Bilanzierung zur MaBnahme Noérdliches Ohr KVS, Stadt Weinheim,
14.01.2013

Insgesamt ergibt sich mit Realisierung des Bauvorhabens ein Kompensationsbedarf
von ca. 40.700 BWE. Durch die Anrechnung von KompensationsmaBnahmen wie die
Dachbegrinung (Machtigkeit der Substratschicht mindestens 10 cm) sowie die
Umwandlung von Acker in eine Obstwiese (externe MaBnahme Nérdliches Ohr KVS)
kann der rechnerisch ermittelte Kompensationsbedarf zwar um 8.743 BWE verringert
werden, allerdings reicht dies zur Vollkompensation nicht aus. Insgesamt verbleibt
bzgl. des Schutzgutes Boden ein Defizit von rund 32.000 (31.997) BWE.

Dariiber hinaus stehen im Stadtgebiet der Stadt Weinheim keine geeigneten Flachen
zur Verflgung, die z.B. durch eine mdégliche Entsiegelung fir eine Kompensation des
dauerhaften Bodenverlustes herangezogen werden koénnten. Auch verbaute
Gewasserabschnitte, die wieder renaturiert werden kdénnten und somit eine
erhebliche Aufwertung fir Béden mit sich brachten, stehen nicht zur Verfligung. Da
sich die Region um Weinheim insgesamt sehr dynamisch entwickelt, ist fir die Stadt
auch keine Mdoglichkeit erkennbar, zusatzliche bodenaufwertende MaBnahmen im
raumlichen bzw. funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriff durchzufihren.

Eine Kompensation durch die einfache Abbuchung des Okopunktedefizits wurde
geprift. Da durch die Abbuchung kein Mehrwert hinsichtlich der verloren
gegangenen Bodenfunktionen erreicht wird, erscheint eine solche rechnerische
Abbuchung nicht zielfihrend im Sinne der formulierten Ziele der Landesregierung,
"den vorsorgenden Schutz der Gberwiegend noch intakten Béden durch Begrenzung
der Flacheninanspruchnahme fir Bebauung (Versiegelung) und die Lenkung der
Bodeninanspruchnahme auf weniger hochwertige Béden auf allen Handlungsebenen
des Landes voranzubringen"(Umweltplane BW 2000 und 2007-2012).

66



Stadt Weinheim 27.10.2015
Bebauungsplan Nr. 1/01-14 fir den Bereich ,Reha-Klinik und Betreuungszentrum an der GRN-Klinik" Begriindung

Auf Grund der oben genannten Grinde, kann kein vollumféanglicher Ausgleich der
Eingriffe in das Schutzgut Boden erfolgen. Das hohe 6&ffentliche Interesse an den
Planungszielen hinsichtlich der Férderung und Erhaltung der Gesundheit des
Menschen rechtfertigt die Realisierung der Planung (vgl. Kapitel 5.2.10).

5.6. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

5.6.1. Standortalternativen

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan langjahrig als Sondergebiet,
Zweckbestimmung Krankenhaus dargestellt. Mit der Entwicklung der Reha-Klinik und
des Betreuungszentrums auf dem Standort wird demnach, hinsichtlich der
Zweckbestimmung, der Vorgabe der vorbereitenden Bauleitplanung entsprochen.
Vor diesem Hintergrund werden keine weiteren Standortalternativen betrachtet.

5.6.2. Konzeptalternativen

Auf Grund der angrenzenden bestehenden Klinik-Nutzung, der begrenzten
GrundsticksgréBe und der bestehenden ErschlieBung, einschl. Parkméglichkeiten
ergeben sich keine grundsatzlichen Konzeptalternativen zur vorliegenden Planung,
die mit wesentlich abweichenden Umweltwirkungen verbunden waren.

5.7. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten

Die raumliche Abgrenzung des fir die Umweltprifung relevanten
Untersuchungsbereichs  entspricht  weitgehend dem  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes. Bzgl. der Schutzguter Klima, Fauna,
Landschaftsbild/Erholungseignung sowie Mensch, Kultur und Sachgiter wurde
dardber hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen. Die
Inhalte der Umweltprifung orientieren sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a

BauRdhmen der Umweltpriffung wird eine verbal-argumentative Beschreibung und
Bewertung des Ausgangszustandes sowie der Planungssituation durch Auswertung
bereits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung erstellter
Gutachten bzw. eigens erhobener Daten erstellt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes far die
Abwagung erforderlich ist, ist fir jeden Bebauungsplan von der Gemeinde
festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind
nicht aufgetreten.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum vorliegenden
Bebauungsplan wurden unter Bertcksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB aufgefliihrten Belange wie in den Tabellen 21 und 22 ausgefiihrt festgelegt.
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Tabelle 21: Umfang der Umweltpriifung
BauGB Umweltbelastung Voraussichtl | Gegenstand
iche der
erhebliche | Umweltpriifun
Auswirkung g
§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf b
Nr.7a - Tiere maoglich ja
- Pflanzen mdglich ja
- Boden ja ja
- Wasser ja ja
- Klima, Luft moglich ja
- Wirkungsgeflige zwischen den maoglich ja
Schutzgutern
- Landschaft ja ja
- biologische Vielfalt nein nein
- Artenschutz gem. BNatSchG
besonders oder streng geschiitzte
Flora nach FFH Anhang IV oder mdglich ja
nach sonst. Regelungen
besonders oder streng geschitzte
Fauna nach FFH Anhang IV oder
nach sonst. Regelungen maoglich ja
§ 1 Abs. 6 | Erhaltungsziele und der
Nr. 7b Schutzzweck der Gebiete von nein nein
gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes
§ 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkungen auf
Nr. 7c den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevilkerung
insgesamt
- Larm maglich ja
- Luftschadstoffbelastungen nein nein
- Erholungsnutzung maoglich ja
- Bioklima (Feuchte und mdglich ja
Temperatur)
§ 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkungen auf
Nr. 7d Kulturgtiter und sonstige Sachguter
- Kulturdenkmal nein nein
- Bodendenkmal nein nein
- Sachguter maoglich ja
§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie nein nein
Nr. 7e der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwéassern
§ 1 Abs. 6| Nutzung erneuerbarer Energien nein nein
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BauGB Umweltbelastung Voraussichtl | Gegenstand
iche der
erhebliche | Umweltprifun
Auswirkung g
Nr. 7f sowie die sparsame und effiziente en
Nutzung von Energie
§ 1 Abs. 6 | Darstellungen von
Nr. 79 Landschaftsplanen sowie sonstigen
umweltbezogenen Planen
- Landschaftsplan, in FNP integriert nein nein
- Plane des Wasserrechts nein nein
- Plane des Abfallrechts nein nein
- Plane des Immissionsschutrechts nein nein
§ 1 Abs. 6 | Erhaltung der  bestméglichen
Nr. 7h Luftqualitat in Gebieten, in denen . .
die durch Rechtsverordnung zur nein nein
Erflllung von bindenden
Beschlliissen der Europaischen
Gemeinschaft festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht
§ 1 Abs. 6 | WecCRgelwirkuAgen™ zwischen den
Nr. 7i einzelnen Belangen des g :
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 moglich la
Buchstaben a, ¢ und d
§ 1a Abs. 2 | sparsamer und schonender ja ja
Umgang mit Grund und Boden,
Verringerung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahmen (vor
allem durch
Wiedernutzbarmachung,
Nachverdichtung, MaBnahmen der
Innenentwicklung, Begrenzung der
éga%}\lﬁiﬁggaléw(%mnutzung von ja ja
landwirtschaftlichen, als Wald oder
far Wohnzwecke genutzten
Flachen
§ 1a Abs. 3 | Eingriffe in Natur und Landschaft ja ja

Unter BerUcksichtigung der hier definierten Prifgegenstdnde wurden fur die
Umweltprifung folgende Inhalte festgelegt:

Tabelle 22: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Tiere, Pflanzen, Biotope, Land-
schaftsbild sowie Artenschutz

BauGB Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad
§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Boden, Was- | verbal-deskriptive,  schutzgutbe-
Nr. 7a ser, Klima, Luft/Luftreinhaltung, | zogene  Eingriffs-Ausgleichsbe-

trachtung auf Grundlage vorhan-
dener Daten und Unterlagen so-
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BauGB

Umweltbelang

Prifmethode/Detaillierungsgrad

gem. BNatSchG

wie von Uberpriifungen der Be-
standssituation durch Ortsbege-
hungen, Darstellung in einem Be-
standsplan M. 1:1.000

artenschutzrechtliche Prafung
europarechtlich geschitzter Arten
bzgl. der Verbotstatbesténde
nach § 44 BNatSchG, ggf. Hin-
weise zum Umgang mit mdgli-
cherweise vorkommenden be-
sonders oder streng geschitzten
Arten.

Floristische und faunistische Be-
standsaufnahme (1x Flora / Bio-
toptypen und insgesamt 4x Fau-
na, mit Erfassung der Artgruppen
Végel, Reptilien und Fledermause
sowie weitere potentielle Arten,
die Untersuchungsintensitat vari-
iert).

Erstellung eines Bodengutachtens
mit Beurteilung des Versicke-
rungsvermégens durch AS Reu-
temann, Sachverstandigengesell-
schaft mbH fir Umwelt und Geo-
logie (Stand 26.11.2014)

Konzipierung eins  Entwasse-
rungskonzeptes durch Weber In-
genieure (Stand 21.04.2015)

§ 1 Abs. 6
Nr. 7¢

umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt

- Erholungsnutzung

- Lufthygiene / Bioklima

- Larm

verbal-deskriptive Betrachtungen
der Vorhabenswirkungen auf

die
und

Ortliche  Erholungssituation

die lufthygienisch-bioklimat. Situa-
tion

Anfertigung eines schalltechni-
schen Gutachtens durch
WSW+Partner GmbH  (Stand
15.05.2015)

§ 1 Abs. 6
Nr. 7d

Umweltbezogene Auswirkungen
auf

Sachguter

verbal-deskriptive Betrachtung
insbesondere in Bezug auf den
Verlust landwirtschaftlicher Pro-
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BauGB Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad
duktionsflachen
§ 1a Abs. 2 | sparsamer und schonender Um- | verbal-deskriptive Betrachtung auf
gang mit Grund und Boden, Ver- | Grundlage der heute vorhande-
ringerung zusatzlicher Flacheni- | nen und zukinftigen Flachennut-
nanspruchnahmen (Wieder- | zungen
nutzbarmachung, Nachverdich-
tung, MaBnahmen der Innen-
entwicklung, Begrenzung der
Bodenversiegelung)
§ 1a Abs. 3 | Eingriffe in Natur und Landschaft | erganzend zur verbal-deskriptiven
Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung
Bilanzierung des Voreingriffszu-
stands und der Bauleitplanung
nach der Biotoptypenbewertung
Baden-Wurttemberg und boden-
funktionsbezogene  Eingriffsbe-
wertung (Boden-Bilanzierung)
5.8. Monitoring

,Monitoring* oder auch ,Uberwachung® ist als Tatigkeit definiert, bei der die
gréBenmaBige, zeitliche und rdumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt
wird. Mit dem Monitoring sollen friihzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen
erfasst werden, um ggf. Negativentwicklungen durch geeignete MaBnahmen
entgegenwirken zu koénnen. Nach derzeitigem Kenntnisstand und unter
Berlcksichtigung der ermittelten voraussichtlichen Umweltauswirkungen wird nicht
damit gerechnet, dass mit Umsetzung der Planung nicht sichtbare oder nicht
wahrnehmbare Umweltauswirkungen eintreten werden.

Bzgl. der Festsetzungen des Bebauungsplans ist inkl. Minimierungs- und
ausgleichswirksamer MaBnahmen davon auszugehen, dass diese in die
Nebenbestimmungen der jeweiligen Baugenehmigungen Ubernommen und im
Rahmen der Abnahme des Bauvorhabens durch die beteiligten Fachbehérden
(insbesondere Bauaufsicht und Untere Naturschutzbehérde) Uberprift werden. Dabei
sind auch samiliche relevante Vorschriften und Richtlinien wie. 2z.B.
Warmeschutznachweis, Vorkehrungen zum  Larmschutz, ordnungsgemabBe
Entsorgung von Erdaushub einzuhalten bzw. nachzuweisen. Auch die Durchflihrung
(und langfristige Erhaltung) von Pflanz- und CEF-MaBnahmen (wie insbesondere die
Gehdlzanpflanzungen entlang der AuBenrdnder und die MaBnahme zur
Zauneidechse) kann in diesem Zusammenhang durch die zusténdigen Behdrden
bzw. Stadtverwaltung sichergestellt werden.
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5.9. Zusammenfassung der Aussagen des Umweltberichts

Anlass - Die Stadt Weinheim beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,,Reha-Klinik und
Betreuungszentrum an der GRN-KIinik® die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Neubau und die Standortverlagerung des GRN-Betreuungszentrums Weinheim
zu schaffen.

Bestandssituation - Der Geltungsbereich liegt im Siedlungsrandbereich von
Weinheim unmittelbar nérdlich der L 3408 Mannheimer StraBe bzw. westlich des
bestehenden GRN-Klinikgeldndes. Die Nutzungsstruktur des Gelandes ist dreigeteilt,
im Norden befinden sich wohnungsferne Garten, im mittleren Bereich Ackerflachen
und im Siden eine Ausgleichsflache, die UGberwiegend aus noch jungen
Gehdlzanpflanzungen besteht. Aufgrund der rdumlichen Lage im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft sowie der sidlich und westlich verlaufenden Wege ist der
Bereich fur die Naherholung von gewisser Bedeutung. Durch die rAumliche Nahe zur
stark befahrenen Mannheimer StraBe ist v.a. der sidliche Geltungsbereich
Larmbelastungen durch den StraBenverkehr ausgesetzt.

Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Elemente sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Die Biotopstruktur wie auch die vorkommenden Tier- und Pflanzenarten sind von der
Lage im stark frequentierten StraBendreieck sowie der landwirtschaftlichen und
kleingartnerischen Nutzung beeinflusst, so dass insbesondere stdérungstolerante und
fir den Ortsrand typische Arten ermittelt wurden. Hierbei handelt es sich meist um
sog. Ubiquisten bzw. Kulturfolger, die von den derzeitigen Nutzungsformen abhangig
bzw. daran angepasst sind. Die Artenausstattung im Gebiet ist dabei gegentber
extensiver genutzten Bereichen auBerhalb der Siedlungsraume im Allgemeinen
verarmt, wobei zumeist die besonders schutzbedurftigen Arten ausfallen oder
zurlcktreten.

Aufgrund der bislang weitgehend unbebauten bzw. unversiegelten Flachen ist im
Geltungsbereich das urspriingliche Bodengeflige mit natlrlichen Béden vorhanden.
Hierbei handelt es sich um recht ertragreiche Standorte mit entsprechender
Produktions- und Regelfunktion.

Entsprechend der Flachennutzung ist der natrliche Wasserkreislauf weitgehend
ungestort. Im Geltungsbereich kommen tberwiegend klimaaktive Flachen vor, die
Teil der dem Ortsrand vorgelagerten Offenlandbereiche und dem Freiland-Klimatop
zuzuordnen sind. Die im Nordwesten der Stadt gelegenen Freiflachen sind flir den
Luftaustausch in Weinheim von Bedeutung, was aufgrund der bioklimatischen
Belastungen besonders wichtig ist. Der Geltungsbereich nimmt jedoch, im Vergleich
zur Gesamtflache, nur einen sehr geringen Anteil ein.

Fir das Landschaftsbild besitzt der Geltungsbereich selbst zwar keine
herausragende Wertigkeit, ist aber als Teil des Ortsrandbereichs mit pragend fur die
landschaftlichen Grundsituation.

Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung

a) Prognose-Nullfall

Bei Nicht-Umsetzung der Planung (Nullfall) ist von einer im Wesentlichen
unveranderten Umweltsituation auszugehen, die derzeitige landwirtschaftliche und
gartnerische Nutzung blieben bestehen.
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b) Prognose Planfall

DemgegenlUber bedingt die Umsetzung der Planung eine grundséaizliche
Veranderung des Ausgangszustands. Durch die geplante schutzbedurftige Nutzung
bedarf es aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen  gegeniber
Verkehrslarmimmissionen. Ansonsten sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch (Erholung und Gesundheit) vernachlassigbar.

Die Biotopstruktur und die Artenausstattung werden sich innerhalb des
Geltungsbereichs massiv verandern. Wahrend im Siden die bestehende
Abpflanzung nach Errichtung des Larmschutzwalls wieder hergestellt wird, entfallen
Acker- und Gartenflachen als Folge der groBflachigen Bebauung. Dadurch
verschwinden die bisherigen Biotopstrukturen, was nur teilweise mit der Anlage von
begriinten Grundsticksfreiflachen und durch eine extensive Dachbegriinung
kompensiert werden kann. Flr Arten des Siedlungsraumes entstehen damit aber
geeignete Lebensraumstrukturen, die entsprechend besiedelt werden. Da ein
Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse fir den Geltungsbereich nicht
ausgeschlossen werden kann, ist vorsorglich die Anlage eines Ersatzlebensraumes
am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs vorgesehen, um im Bedarfsfall ein
Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden vermeiden zu kdnnen.
Insgesamt wird die Eingriffserheblichkeit in das Schutzgut Flora/Fauna/Biotope
aufgrund der eher geringen Wertigkeit der Acker- und Gartenflachen sowie der
bereits vorhandenen Stérungsintensitdt durch Naherholungssuchende und den
StraBenverkehr abgeschwéacht. Trotzdem resultiert aus dem Vorhaben ein
erheblicher Ausgleichsbedarf, der nicht innerhalb der Geltungsbereichsgrenze
gedeckt werden kann. Entsprechend wird den Eingriffen in der Gemeinbedarfsflache
eine externe AusgleichsmaBnahme zugeordnet (Anlage einer Streuobstwiese im
nordlichen Ohr KreisverbindungsstraBBe). In der Biotoptypenbilanzierung ergibt sich
hieraus ein Punktelberschuss (in der speziellen Bodenbewertung verbleibt hingegen

fAR I?J%fllF"i)’;aumaBnahmen sind ein unmittelbarer und unvermeidbarer dauerhafter
Verlust des natirlichen Bodens und eine groBflachige Unterbrechung des natirlichen
Wasserkreislaufs infolge von Uberbauung und Versiegelung auf ca. 1,3 ha
verbunden. Trotz des damit verbundenen Flachenverbrauchs (GRZ 0,4 bzw.
zulassige Uberschreitung bis 0,6) wirkt sich die auBere ErschlieBung Uber bereits
bestehende Anlagen des benachbarten Klinikgelandes glinstig aus, indem der sonst
zusatzliche  Flachenbedarf reduziert wird. Die prozentual festgesetzte
Dachbegriinung und die Festsetzung eines Mindestgriinanteils mit Bodenanschluss
minimieren die Eingriffe in den Wasserhaushalt und das Klima. Durch den Bau der
Rehaklinik und des Bereuungszentrums gehen kleinrdumig kaltluftliefernde Flachen
verloren, die Teil des ausgedehnten, klimatisch bedeutsamen Offenlandbereichs
nordlich von Weinheim sind. Aufgrund der Randlage und des sehr geringen
Flachenanteils ergeben sich hieraus aber keine erheblichen Auswirkungen auf die
6rtliche Klimasituation, da der Luftaustausch noch gesichert bleibt.

Durch die Erweiterung der baulich in Anspruch genommenen Flache verlagert sich
der Ortsrand zunehmend auf die Nordseite der Mannheimer StraBe. Auf Grund der
raumlich  unmitteloaren  Angliederung an die GRN-Klinik wird keine
Fremdkdrperwirkung erzeugt. Beziglich des Landschaftsbildes kann aufgrund der
getroffenen BegrlinungsmaBnahmen und unter Beachtung der Bestandsgehdlze,
eine angemessene Einbindung der Gemeinbedarfsflache in das westlich und nérdlich
angrenzende Offenland gesichert werden.
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6. Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschrif-
ten

Vorliegend handelt es zwar um die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes. Dieser
greift jedoch in rechtskraftige Bebauungsplane ein und andert diese teilweise. Es gilt
deshalb:

Entgegenstehende zeichnerische und textliche Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane Nr. 96 ,Kreiskrankenhaus Weinheim* (1985) und Nr. 1/04-09
»Arzte- und Dienstleistungszentrum am Kreiskrankenhaus® (2010) werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan fir seinen Geltungsbereich geandert.

6.1. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
6.1.1. Nutzung - Flache fiur Gemeinbedarf

Zwar sind Anlagen fur gesundheitliche Zwecke grundsétzlich auch in Baugebieten
nach BauNVO zulassig, fir die Schaffung des Bauplanungsrechtes flr das
Gesundheitszentrums raumt das Baugesetzbuch aber die Mdglichkeit ein, die
Zulassigkeit Uber die Festsetzung einer Flache fir Gemeindebedarf zu schaffen.
Hiervon wird vorliegend Gebrauch gemacht.

§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB verwendet den Begriff des Gemeinbedarfs welcher, in § 5
Abs. 2 Nr. 2 BauGB naher bestimmt und durch Beispiele erlautert wird. Danach sind
Gemeinbedarfsanlagen solche baulichen Anlagen und Einrichtungen, die der
Allgemeinheit dienen. Beispielhaft werden Schulen und Kirchen sowie sonstigen
kirchlichen, sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen aufgezéahlt. Der Allgemeinheit dient eine solche Anlage, weil sie,
ohne dass die Merkmale des Gemeingebrauchs erflillt zu sein brauchen, einem nicht
fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevdlkerung zuganglich ist.
Gemeinbedarfsanlagen stellen ferner Einrichtungen der Infrastruktur dar, die der
Gesetzgeber dem Oberbegriff der "Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs" zugeordnet hat.
Das GRN-Betreuungszentrum fallt somit eindeutig unter diese Begriffsbestimmung.

Eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Gemeinbedarfsflache fuBt auf
einem Gemeinwohlbezug dem ein besonderes Nutzungsinteresse der Allgemeinheit
zu Grunde liegt. Dabei kommt es auf die Rechtsform des Einrichtungstragers nicht
an. Die Tragerschaft kann auch in der Hand einer natlrlichen oder juristischen
Person des Privatrechts liegen.

Fir die Gemeinbedarfsfliche gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird als
Zweckbestimmung ,Klinik, Pflege- und Betreuungszentrum® festgesetzt.

Die Flache fir den Gemeindebedarf dient der Unterbringung einer Klinik und eines
Pflege- und Betreuungszentrums mit den zugehdrigen zweckgebundenen Anlagen
und Einrichtungen.

Allgemein zulassig sind:
e Gebaude, Anlagen und Einrichtungen einer Klinik
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e Gebéaude, Anlagen und Einrichtungen eines Pflege- und Betreuungszent-
rums

Zu den zulassigen Gebauden, Anlagen und Einrichtungen, welche innerhalb der
Gemeinbedarfsflache mdéglich sind, gehdren beispielsweise Patientenzimmer und
Patientenwohnraume/-bereiche, Dienst-, Warte-, Behandlungs-, Therapie-,
Aufenthalts-, und Veranstaltungsraume. Ebenso sind neben einer Cafeteria auch
Gebaude, Raume und Anlagen fir die Verwaltung, Hauswirtschaft, Bewirtschaftung
und Versorgung der Klinik und des Pflege- und Betreuungszentrums sowie Gebaude,
Raume und Anlagen fur die klinikspezifische Fort- und Weiterbildung zulassig.
Gebaude und Raume fur die der Gesundheit dienenden Berufe, wie z.B. Arztehduser
und -praxen sowie Stellplatze, Garagen, Parkdecks und Tiefgaragen fir den durch
die Nutzung verursachten Bedarf zahlen, genau wie der fir Therapiezwecke
bendtiget Streichezoo, ebenfalls zu den zulassigen Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen.

6.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind
gemaB § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrdBe der
Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe
baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung &éffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ), die
hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Hohe der Gebaude in Metern
Uber Normalnull (m G NN) festgesetzt. Diese Festsetzungen gewahrleisten im
Zusammenspiel mit der Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache die
Errichtung lage- und umgebungsvertraglicher baulicher Strukturen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der vorliegende Bebauungsplan weist zum Entwurf planungsorientiert eine
GRZ = 0,4 aus.

Dabei gilt, dass die zulassige Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
50 vom Hundert Uberschritten werden darf, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse bestimmt. Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW)
definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im Mittel gemessene Gelande-
oberflache hinausragen und, von Oberkante FuBboden bis Oberkante FuBboden der dariber
liegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dariber liegenden Daches gemessen,
mindestens 2,3 m hoch sind. Die im Mittel gemessene Gelandeoberflache ergibt sich aus dem
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arithmetischen Mittel der Héhenlage der Geléandeoberflache an den Gebaudeecken. Keine
Vollgeschosse sind

1. Geschosse, die ausschlieBlich der Unterbringung von haustechnischen Anlagen und
Feuerungsanlagen dienen,

2. oberste Geschosse, bei denen die Héhe von 2,3 m Uber weniger als drei Viertel der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

HohlrAume zwischen der obersten Decke und dem Dach, deren lichte Héhe geringer ist, als
sie fur Aufenthaltsrdume nach § 34 Abs. 1 erforderlich ist, sowie offene Emporen bis zu einer
Grundflache von 20 m? bleiben auBer Betracht.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale
Zahl der Vollgeschosse auf ein MaB von Z = lll fest. Dies begriindet sich aus der
konzeptionellen Uberlegung zur Gestaltung der Gebaude. Mit einem zuldssigen
Staffelgeschoss bis zu einer Héhe von 118 m 0 NN korrespondiert die H6he der
baulichen Anlagen mit dem Bestand des benachbart angesiedelten Klinikums (GRN-
Klinik).

Hohe der Gebaude

Zur Steuerung der Hoéhenentwicklung im Plangebiet werden Vorgaben zu der
maximal zuldssige Attikahdhe / Oberkante Dachhaut getroffen.

Zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Gebaudehéhen werden die Héhen der
baulichen Anlagen als maximale Gebaudehéhe in Metern Uber Normalnull
festgesetzt. Es sollen keine Gebaudehdhen in Abhangigkeit zum Gelédnde definiert
werden, da die Geldandehdhen innerhalb des Geltungsbereichs verdndert werden
kénnen und immer neue untere Bezugshéhen zu definieren waren.

Die Héhenentwicklung orientiert sich an den maBstabsgebenden zulassigen Héhen
des Krankenhauses und des 0Ostlich anschlieBenden Verwaltungsgebaudes, wobei
die vorliegende Planung unter der zuldssigen H6he des benachbarten
Krankenhauses mit den zulassigen Vollgeschossen zurlick bleibt. Dieses weist eine
zuldssige Geschossigkeit von [V Vollgeschossen auf. Da das Konzept des
Gesundheitszentrums einer dreigeschossigen Bebauung entspricht, und auch die
Wettbewerbsergebnisse eine dreigeschossige Bauweise darstellen,  wird
entsprechend auch die Héhe festgesetzt. Die zuldssige Hohe wird zum Entwurf auf
114 m O NN festgesetzt. Diese H6he darf auf maximal 75 v.H. der
Gebaudegrundflache durch Staffelgeschosse sowie technische Anlagen und
Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung und/oder Gewinnung regenerativer Energien
bis zu einer H6he von maximal 118,0 m U NN Uberschritten werden.

Im Rahmen der Planungen wurde das Gelande des Geltungsbereiches beziglich der
Hobhenlage vermessen. Das relativ ebene Gelande liegt auf einer H6he von rd. 100
bis 101 m 0 NN, bei einem leichten Gefalle nach Norden. Die wesentlichen
Hohenpunkte gelangen in der Plankarte zur Darstellung.

Bei drei Vollgeschossen ist die Héhe von rd. 13-14 m hinreichend dimensioniert, um
einen modernes Klinik- und Betreuungszentrum zu realisieren, ohne dass durch zu
hohe Gebaude das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.

Da die Raumwirkungen von Staffelgeschossen fir die vorliegend geplante Nutzung
in Abhangigkeit der Nachbarschaft und Lage als nicht stérend bewertet wird, setzt
der Bebauungsplan fest, dass die maximal zulassige Gebaudehbéhe auf maximal
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75 % der Gebaudegrundflache bis zu einer Ho6he von 118 m ( NN Uberschritten wer-
den darf. Dieses MaB gilt auch fir technische Anlagen und Aufbauten und Anlagen
zur Nutzung von regenerativen Energien wie bspw. Solaranlagen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Vorliegend erfolgt die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache mittels Baugrenzen, bis an die
gebaut werden kann.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaB kann
zugelassen werden.

In Fortsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache des benachbarten
Bebauungsplanes ,Kreiskrankenhaus Weinheim* &ndert die vorliegende Planung den
westlichen Randbereich des Bebauungsplanes Nr. 96 aus dem Jahre 1984 und
erweitert die Uberbaubare Grundsticksflache durch einen Liickenschluss, um eine
zusammenhangende Flache zu erzeugen. Dies gewahrleistet einerseits, dass ein
unmittelbarerer rdumlicher und baulicher Zusammenhang zwischen dem
bestehenden Klinik-Gebaude und der Neuplanung entwickelt werden kann.
Andererseits wird durch die Ausweisung von tberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen gewéhrleistet, dass ein eingegrinter und geschitzter
AuBenbereich fur die Patienten entstehen kann.

Das Baufenster orientiert sich an dem zu realisierenden architektonischen Entwurf
und zeichnet bereits ein Bild des Gebaudes, welches entstehen soll.

6.1.3. Flachen fiur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen

GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO gilt, dass, wenn im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kdnnen.

Dies wird vorliegend klarend in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Dabei ist
beachtlich, dass die Bauordnung unter § 5 ,Abstandsflachen“ die freizuhaltenden
Bereiche in Abhangigkeit baulicher Anlagen regelt. Unter § 6 werden die baulichen
Anlagen gelistet, die in den Abstandsflachen baulicher Anlagen sowie ohne eigene
Abstandsflachen zuldssig sind.

Die Regelungen nach Landesrecht gelten fort, sodass eine pauschale Zulassigkeit
von Nebenanlagen und Garagen, Carports und Stellplatzen innerhalb und auBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache nicht festgesetzt wird, sondern eine
Festsetzung in Abhangigkeit der Landesregelung getroffen wird:

Streichelzoo

Der Streichelzoo dient dem Therapiezweck fir den Bereich der Wiedereingliede-
rungshilfe fur seelisch behinderte Menschen, die Altenpflege sowie fiir den Bereich
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der Pflege von Demenzkranken Bewohnern (z.B. im Rahmen der Arbeitstherapie,
Erlernen von Ubernahme von Verantwortung, aber es kann auch eine blutdrucksen-
kende Wirkung durch den Kontakt mit Tieren geférdert werden, etc.)

Da ein Streichelzoo nicht zwangslaufig als Nebenanlage fir eine Klinik interpretiert
werden kann, vorliegend aber als wichtige Nebenanlage zuldssig sein soll, erfahrt er
durch eine Verortung die notwendige Zulassigkeit. Die Verortung dient auch
gleichzeitig einer Begrenzung der Flache fir den Streichelzoo. Da ein Streichelzoo
neben einem Gehege auch Stall- und Bevorratungseinrichtungen benétigt, wird
deren Zulassigkeit klarstellend festgesetzt. Es qilt: Innerhalb der Flache fir den
Streichelzoo sind die hierfiir notwendigen baulichen Anlagen zulassig. Streicheltiere
sind z.B. Kaninchen, Ziegen, Lamas, Esel, Ponys, etc.

Gemeinschaftsgaragen und Stellplatze

Gemeinschaftsgaragen und Stellplatze sind nur innerhalb der hierflir ausgewiesenen
Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. In der Flache
fur ,Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen“ sind auch eingeschossige
Gemeinschaftsgaragen und die zugehérigen Zufahrten und Rampen zulassig.
Zulassig ist auch die Installation von eingeschossigen Parkpaletten, die das Parken
auf zwei Ebenen ermdglichen.

Die Flache fir Stellplatze und Garagen/Parkpaletten ist im stdlichen Bereich im
Anschluss an die vorhandenen Stellplatze erschlieBungsoptimiert angeordnet.

6.2. MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen vor, die dazu beitragen sollen, die
natlrlichen Bodenfunktionen GUber das notwendige MaB hinaus zu beeintrachtigen.
So gilt fur nicht Uberdachte PKW-Stellplatze, Gehwege und Hofflachen, dass diese
mit wasserdurchlassigen Materialien mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,4
herzustellen sind, sofern sie nicht auf unterirdischen baulichen Anlagen liegen. Die
Festsetzung tragt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren.
Eine mdglichst zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers (und damit der
Verbleib im Plangebiet) wird sichergestellt und damit gleichzeitig die
Grundwasserneubildung geférdert.

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Betrachtungen und Bewertungen wird auf die
Festsetzung der privaten Grinflache im Detail eingegangen. Um Doppelungen zu
vermeiden sei an dieser Stelle auf den Umweltbericht verwiesen.

Wesentlich ist, dass der Bebauungsplan neben den naturschutzfachlich wichtigen
Entwicklungszielen auch festsetzt, was innerhalb dieser Flachen zulassig ist, um
sonstigen Konflikten vorbeugen zu kénnen.

Feldgehdlz mit Wiesenstreifen

Es qilt, dass innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft die Errichtung einer Schallschutzan-
lage in Form eines Walles gemaR der entsprechenden Festsetzung zulassig ist. Ent-
lang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist die Errichtung einer Schallschutzan-
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lage als Wall-Wand-Kombination zulassig. Wallanlagen sind gemaB den Entwick-
lungszielen zu begrinen. Die begrinte Wallausfihrung entspricht dabei nicht nur
naturschutzfachlichen, sondern auch immissionsschutzrechtlichen Belangen, da ein
begrinter Wall die notwendigen Absorptionseigenschaften aufweist.

Auf Grundlage der naturschutzfachlichen Bewertung (Umweltbericht) wird
festgesetzt, dass an der sidlichen Geltungsbereichsgrenze ein mindestens 3 m
breiter Fettwiesenstreifen anzulegen und extensiv zu pflegen ist. Damit sich auch hier
die naturschutzfachlichen und immissionsschutzrechtlichen Belange nicht
entgegenstehen kann der Wiesenstreifen auf dem HangfuBB des Schallschutzwalles

|'r?q-e@rtsetzung der Festsetzungen, die der vorliegende Bebauungsplan in diesem
Bereich ersetzt gilt, dass am Siddrand der Flache im Anschluss an den
Fettwiesenstreifen auf ca. 12 m Breite eine geschlossene, standortgerechte
straBenbegleitende Feldhecke gemaB Pflanzliste anzulegen ist. Damit eine
ausreichende Begrinung sichergestellt ist, setzte der Bebauungsplan auch die
Pflanzdichte fest: 1 Strauch je 2 m2. Anzupflanzende Straucharten sind dabei mit
einem Abstand von 1,5 m zu den benachbarten Strauchpflanzungen zu pflanzen. Die
zu pflanzenden Strducher missen mindestens 3-mal verpflanzt sein und eine
Mindesthéhe von 100 - 150 cm aufweisen. Hier sind geman Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde héhere Pflanzqualitdten erforderlich, um den
Entwicklungszeitverlust zwischen alter Anpflanzung und der erneuten Pflanzung

ES‘%Q“SQEEHQI%&H hf@lé?g?esetzte Schallschutzanlage ist demgemaB als begriinter

Erdwall herzustellen. Bei einer Hangneigung steiler als 1:1,5 sind geeignete
ingenieurbiologische SicherungsmaBnahmen der Pflanzen bzw. des Erdwalls zu

Fﬁeﬁgpdlichem Anschluss an den Gehodlzstreifens ist die Restflache als zweischirige
Extensivwiese zu entwickeln.

MaBnahmenflache fir die Zauneidechse

Innerhalb  des Geltungsbereichs wird das Vorkommen einer kleinen
Zauneidechsenpopulation angenommen. Die MaBnahmenflache dient demnach der
gof. innerhalb des Geltungsbereichs vorkommenden Zauneidechsenpopulation als
Ersatzlebensraum. Die prozentuale Kennzahl der Sonnenplatze und Versteckplatze
(Steinhaufen, Altholzhausen, Stein- und Sandlinsen) entspricht dem aktuellen
Wissenstand und ermdéglicht bei Umsetzung die Entwicklung eines optimalen
Ersatzhabitats. Die weiteren Strukturen wie z.B. Straucher oder grasige Ruderalflur
werden nicht explizit festgesetzt, da diese bereits bestehen. Eine ausreichende
Besonnung des Lebensraumes ist flr das wechselwarme Reptil wesentlich. Durch
die Begleitung der Herstellung durch eine fachkundige Person, z.B. durch einen
erfahrenen Herpetologen, kann gewahrleistet werden, dass die Flache den
Ansprichen der Zauneidechse genlgen wird.

Die zeichnerisch gekennzeichnete MaBnahmenflache fir Eidechsen ist als
Ersatzlebensraum flir die im Plangebiet vorkommenden Zauneidechsen herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Erlauternde Ausfihrungen hierzu sind dem Kapitel
~.Jmweltbericht® zu entnehmen.

Externe ErsatzmaBnahme

Die Stadt Weinheim setzte im Jahr 2012 / 2013 die Ausgleichs-MaBnahme No&rdli-
ches Ohr der KreisverbindungsstraBe (KVS) um. Hierbei wurden rund 110 Obstb&u-
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me (Apfel, Birne, Mandel) angepflanzt. Es handelt sich hierbei um eine Flache, die
von der Zu- bzw. Abfahrt der Westtangente (B 38) im Norden von Weinheim und
westlich der Bahntrasse umschlossen wird. Die KompensationsmaBnahme wurde
bislang noch keinem Eingriff zugeordnet und ist ebenfalls nicht dem Okokonto der
Stadt Weinheim zugefiihrt worden. Die MaBnahme wird gemai § 9 Abs. 1a BauGB
in Verbindung mit § 135 a-c BauGB den Eingriffen im Bereich der Gemeinbedarfsfla-
che zugeordnet. Die innerhalb der Flache ,Nérdliches Ohr KVS* angelegte Streu-
obstwiese ist dauerhaft extensiv zu pflegen und zu unterhalten. Das Griinland ist als
ein- bis zweischlriges Extensivgriinland zu bewirtschaften. Die erste Mahd darf fru-
hestens ab 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut ist abzutransportieren,
eine DUngung ist unzulassig.

6.3. MaBnahmen und Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Schallschutzanlage

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/01-14 ,Reha-Klinik und
Betreuungszentrum an der GRN-Klinik® wurde ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet, das die relevanten schalltechnischen Aufgabenstellungen untersucht und
bewertet. Dies kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz vor in das Plangebiet
eindringenden Verkehrslarm SchallschutzmaBnahmen notwendig werden.

Entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens ist gemaB Planzeichnung eine
Schallschutzanlage zu errichten. Im Sdden des Plangebietes, parallel zur
Mannheimer StraBe innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz von Boden,
Natur und Landschaft ist die Schallschutzanlage als Wall mit einer Héhe von 104,5 m
0 NN auszubilden. Dabei erflillt die Ausbildung als Wall immissionsschutzrechtliche
Belange ohne dass eine Absorptionsfahigkeit der Schallschutzanlage festgesetzt
werden muss, da ein begrinter Wall die notwendigen Eigenschaften beinhaltet.

Im Westen des Plangebietes, entlang der Plangebietsgrenze ist eine
Schallschutzanlage als Wall, Wand, oder Wall-Wand-Kombination mit einer Héhe
von 103,3 m U NN auszubilden ist. Die Schallschutzanlage kann auch eine bauliche
Einheit mit Gebauden — vorliegend ausschlieBlich Nebenanlagen wie bspw. Stall-
und Bevorratungsgebdude — bilden. Diese Festsetzung wurde getroffen, um die
Mdoglichkeit zu gewinnen, die Stallgebdude des Streichelzoos in die
Larmschutzanlage zu integrieren. Hier kann flachensparend beiden Funktionen

%e&%gggﬁgllen, dass auch bei einer Larmschutzwand oder Gebaudewanden die
erfoderlichen Absorptionseigenschaften gewahrleistet werden, wurde festgesetzt,
dass geman der "Zusatzlichen technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien far
die Ausfihrung von Larmschutzwanden an StraBen" (ZTV Lsw 06) Gber 24 dB liegen
muss.

Larmpegelbereiche lll, IV und V gemaB DIN 4109

Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuBenlarm werden neben der
Schallschutzanlage auch aktive MaBnahmen notwendig.

Die ermittelten Larmpegelbereiche finden Eingang in die Planzeichnung.
Die hierauf aufbauenden Empfehlungen des Gutachters fanden als textliche Festset-
zungen Eingang in die Planung.
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e Zum Schutz gegen AuBenlarm der Aufenthaltsrdume ist unter Berlcksichti-
gung der verschiedenen Raumarten oder Raumnutzungen fir Gebaude
nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung in den
Larmpegelbereichen 1l bis V gemaB Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise, Ausgabe Nov. 1989) erfullt

e Berds®r. Errichtung und der Anderung von Gebauden sind in zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdumen nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise“ vom November 1989 fensterunabhangige,
schallgedammte Ldftungen oder gleichwertige MaBnahmen bautechnischer
Art einzubauen, die eine ausreichende Belliftung auch bei geschlossenem
Fenster sicherstellen.

¢ Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen (z.B. durch
Eigenabschirmung der Gebaude).

e Ausnahmsweise kann dann flr den Schallschutznachweis die tatsachliche
Gerauschbelastung fur die verschiedenen Gebaudeseiten des geplanten
Gebaudes herangezogen werden.

Die immissionsschutzrechtlichen Konflikipotenziale wurden auf Ebene des
Bebauungsplanes einer Ldsung zugefihrt. Weitere immissionsschutzrechtliche
Konflikte sind derzeit nicht zu erkennen.

6.4. Bindung fur Bepflanzungen und Erhaltung sowie Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Planung sieht verschiedene Festsetzungen vor, um sicherzustellen, dass das
Gebiet Uber das nutzungsbezogene und standortabhangige Eingrinungsmaf
verfigt. So sind zur Eingrinung des Bereiches an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze und insgesamt auf den Grundstlcksfreiflachen Baume zur
Anpflanzung vorgesehen. Neben der Bildung einer Raumkante und einem damit
verbundenen erkennbaren Abschluss des Plangebietes, schafft eine Eingrinung
einen geschitzten AuBenraum fir die Patienten der Klinik und des
Betreuungszentrums und sorgt flir schattige Verweilflachen im AuBenbereich.

Die vorliegend festgesetzten EingrinungsmaBnahmen erflllen nicht nur
naturschutzfachlichen und artenschutzrechtliche Belange, sondern dienen im
Hinblick auf eine mdbgliche spéatere Entwicklung der umliegenden gewerblichen
Flachen insbesondere stadtebaulichen Aspekten und somit einer entsprechenden

Blﬁ}%ﬁ’?m&?@- Grundstlicksbegriinung, in Verbindung mit der Vorgabe einer
Dachbegriinung, den randlichen Eingrinungen und der Stellplatzbegriinung wird ein
6kologisch und v.a. klimawirksames Grinvolumen planungsrechtlich abgesichert.

Anpflanzen von Baumen

Festgesetzt wird die Anpflanzung von hochstdmmigen Baumen gemaR Planzeich-
nung entlang der nérdlichen und der westlichen Grundstiicksgrenzen. Dabei erfahren
sicherheitstechnischen Belange Beachtung, da die Baume entlang der Nordgrenze
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als schmalkronige Saulenbdume vorgesehen sind, um im Brandfall eine ausreichend
dimensionierte Feuerwehrzufahrt gewahrleisten zu kénnen.

Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenuber den in der
Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zuldssig und zweckmaBig, um ggf. auf
die Ortlichen Gegebenheiten reagieren zu kénnen.

Die nach Planzeichnung anzupflanzenden Baume dienen im Wesentlichen der
Eingrinung und Raumkantenbildung nach auBlen hin. Die Festsetzung, dass je
angefangene 300 m2 Grundsticksfreiflache (nicht Gberbaubaren bzw. nicht geman
§19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen) mindestens ein hochstammiger
und standortgerechter Baum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist, dient der
Eingrinung des Gebietes intern. Die gemaB Plankarte anzupflanzenden Baume sind
dabei anrechenbar.

Begriinung der Grundstticksfreiflachen

Die Planung sieht vor, dass die Grundstlicksfreiflachen (nicht Gberbaubaren bzw.
nicht gemaB §19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundsticksflachen) als gartnerisch
gepflegte Grinflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind.

Neben der Anpflanzung von Bdumen sollen auch bodennahe Eingriinungen erfolgen.
Festgesetzt wird deshalb, dass 5% der Grundstlicksfreiflache mit einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen (Blsche und Straucher) zu bepflanzen sind. Dabei ist
mindestens je 2 m? Gehdlzflache 1 Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die gemaB Plankarte anzupflanzenden Gehdlze sind anrechenbar.

Mit der Festsetzung soll ein MindestmaB an Griin- und Freiflachen sicher gestellt
werden. Mit den Vorgaben zu Gehdlzanpflanzungen werden, neben der Ein- und
Durchgriinung der Reha-Klinik und des Betreuungszentrums, auch 6kologische, fur
den Naturhaushalt wichtige Positivwirkungen gewahrleistet. Hierbei ist ebenfalls die
klimatische Funktion von besonderer Bedeutung. Mit den vorrangig quantitativen
Vorgaben soll eine wirksame Begrinung der Freiflache der Reha-Klinik bzw. des
Betreuungszentrums gesichert werden.

Stellplatzbegriinung

Zur Gliederung der Stellplatzflache ist je vier ebenerdiger, nicht Uberbauter
Stellplatze mindestens ein einheimischer und standortgerechter Baum zu pflanzen.

Die MaBnahme dient vorwiegend der Eingrinung und klimawirksamen Beschattung
von Stellplatzen. Die Vorgaben zur Herstellung der Baumstandorte sollen die
notwendigen Voraussetzungen flr ein dauerhaftes Wachstum der Baume sichern.
Die Vorgabe zur Pflanzqualitat sichert eine rasche landschaftsgerechte Einbindung
der Stellplatzanlagen.

Dachbegriinung

Die Planung setzt fest, dass mindestens 70 % der Dachflachen extensiv zu begriinen
und dauerhaft begrint zu erhalten sind. Als MindestmaBnahme wird dabei eine Ex-
tensivbegriinung mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm vorgesehen.
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Hiervon abweichend kénnen maximal 25 % der zu begrinenden Dachflachen durch
Anlagen zur Nutzung und/oder Gewinnung regenerativer Energie eingenommen
werden.

Extensivbegriinungen speichern Wasser, binden Staub, heizen sich auch bei
extremen Temperaturen kaum auf und verbessern so nachhaltig das Mikroklima auf
dem Dach. Begrinte Dacher dienen als Nahrungssuch- und Lebensraum flr Flora
und Fauna. Aufgrund der Fahigkeit von Grindachern zur Regenwasserspeicherung
dienen begrinte Dachflachen der Regenwasserbewirtschaftung des Plangebietes,
indem Niederschlagswasser direkt verdunstet oder gedrosselt abgegeben wird.

Begriunung baulicher Anlagen

Zur Integration baulicher Anlagen in das Landschaftsbild sind die Wande bzw.
Stitzen von Gemeinschaftsgaragen sowie die Wande oder Stltzmauern von
Schallschutzanlagen mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Je Ifd. Meter
Fassade ist min. eine Kletterpflanze zu setzen.

Die Begriinung der Wande und Stitzen der Gemeinschaftsgaragen ist analog zu der
Festsetzung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 1/04-09 formuliert und dient
der landschaftsgerechten  Einbindung des Bauwerks. Da die neuen
Gemeinschaftsgaragen / Stellplatze (Parkpaletten) im Anschluss zu dem
bestehenden Parkdeck realisiert werden sollen, ist eine gleichférmige Gestaltung und
insbesondere Bepflanzung anzustreben. Gleichzeitig dient die Begrtinung der Wande
und Stitzen der Fauna, insbesondere der Avifauna und Insekten als Teilhabitat und
wirkt sich positiv auf das Klima und in geringem MaBe auch auf den Wasserhaushalt
aus.

Lockere Geholzpflanzung

Zur Wahrung der vorhandenen Eingriinung und in ihrer Erganzung erfolgen die
Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung randlicher Gehélzstrukturen.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist eine lockere Gehdlzpflanzung zu entwickeln. Fir die
Pflanzdichte gilt je 5 m? Pflanzflache ein Strauch. Die Gehdlze sind in Gruppen
anzuordnen. Es sind heimische und standortgerechte Arten zu verwenden. Die
Bestandsgehdlze sind in die Pflanzung zu integrieren.

Erhalt von Geholzen

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zur Erhaltung von Gehdlzen ist der
vorhandene Gehdlzbestand zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Mit der Festsetzung wird der Erhalt der Obstbaumreihe im Norden des Geltungs-
bereichs gesichert und damit eine flr die Landschaft typische Eingriinung der Bau-
kérper gewahrleistet. Durch den Erhalt der Baumreihe bleibt deren Funktion im Na-
turhaushalt, wie v.a. positive Wirkung auf das Kleinklima (Beschattung, Verduns-
tungskdrper, Sauerstoffproduktion, Filterwirkung etc.) sowie deren Habitatfunktion
(v.a. potentielle Baumhdhlen und Niststandorte) erhalten.
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Erhalt von Baumen

Die gemaB Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Insbesondere wahrend BaumaBnahmen sind Bdume durch
geeignete MaBnahmen vor mechanischen Beeintrachtigungen zu schitzen. Der
Wurzelraum der Baume ist vor Befahrung zu schitzen. Abgéangige Baume sind zu
ersetzen.

Mit der Festsetzung wird der Erhalt landschafts6kologisch wertvoller und
situationspragender Baume gesichert. Durch den Erhalt der Einzelbdume wird das
Gebaude der Reha-Klinik und des Betreuungszentrums eingegriint und somit ein
Beitrag zur landschaftsgerechten Eingriinung in die umgebende Landschaft geleistet.

Durch den Erhalt von Baumen bleiben deren Funktionen im Naturhaushalt, neben
der Pragung des Landschaftsbildes, wie v.a. positive Wirkung auf das Kleinklima
(Beschattung, Verdunstungskdrper, Sauerstoffproduktion, Filterwirkung etc.) sowie
deren Habitatfunktion (v.a. Baum-H6hlen und Niststandorte) erhalten.

Pflanzqualitaten

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 14-16 cm, Obsthochstimme mit einem Stammumfang von mindestens
10-12 cm zu pflanzen, jeweils gemessen in 1 m Hoéhe. Die Baume muissen
mindestens 3-mal verpflanzt sein.

Die Pflanzgrube im Bereich befestigter Flachen muss mindestens 6 m2 grof3 sein und
einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 umfassen.

Anzupflanzende Straucharten sind mit einem Abstand von 1,5 m zu den
benachbarten Strauchpflanzungen zu pflanzen. Die zu pflanzenden Straucher
mussen mindestens 2-mal verpflanzt sein und eine Mindesthéhe von 80 - 100 cm

B‘i'éwe\'ﬁ%abe zu den Pflanzqualititen dient der schnellen Schaffung von
funktionierenden (sowohl aus stadtebaulich-visueller, als auch auf &kologischer
Ebene) Gehdlzen und Griinstrukturen. Dabei gelten die Pflanzqualitaten bei jeder Art
von Anpflanzung, auch bei Ersatzpflanzungen. Die Vorgabe einer Pflanzqualitét von
Ersatzanpflanzung soll dazu beitragen, dass nach einem Verlust einzelner Gehdlze
die notwendigen Entwicklungszeiten zur Wiedererlangung der urspringlichen
Funktion méglichst gering gehalten werden.

Herstellung, Pflege und Ersatz von Pflanzungen

Alle Bepflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit
gleichwertig zu ersetzen.

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
Ausgefallene Dachbegriinungen, Gehdlze, Kletterpflanzen und Baume sind in der
nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Insgesamt sind die getroffenen Festsetzungen fir BegrinungsmaBnahmen geeignet
den durch die Planung verursachten Eingriff in Boden, Natur und Landschaft zu mi-
nimieren, indem Lebensraume flr Flora und Fauna geschaffen werden und das Vor-
haben im Hinblick auf seine Eingriffstiefe reduziert wird.
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7. Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO BW ist
eine Gestaltungsvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Gegenstand ist die Gebaudegestalt.

Dachform und -neigung

Die Dachlandschaft im Kontext mit der umgebenden Nutzung (GRN-KIinik,
Verwaltungsgebéaude) stellt sich in ihrer Formensprache als harmonisch dar, da die
Bestandsgebaude im Wesentlichen mit Flachdachern versehen sind.

Neue Gebdude sollen sich in diese baukulturelle Landschaft einfigen. Der
Bebauungsplan enthalt daher eine Gestaltungsvorschrift zur Dachgestaltung und
bestimmt die Dachform und die Dachneigung indem nur Flachdacher und flach
geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 10° zulassig sind. Die Dachform ist
zudem Voraussetzung fur die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung.

8. Verzeichnis der Anlagen / Gutachten

J Anlage zum Umweltbericht: artenschutzrechtliche Bestandserfassung (Flora,
Fauna, Biotope) und artenschutzrechtliche  Betrachtung,  Gétte
Landschaftsarchitekten, Oktober 2015

o Verkehrsuntersuchung B-Plan 1/01-14 Reha-Klinik in Weinheim, Habermehl
und Follmann, Rodgau, April 2014

o Schalltechnisches Gutachten, Zwischenbericht zur frihzeitigen Beteiligung
nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB inkl. Rasterlarmkarten Verkehr, WSW &
Partner GmbH, 67657 Kaiserslautern, 31.03.2014

J Bodenuntersuchung (Rammkernsondierungen, Analytik, Probenahmen |,
orientierende abfallrechtliche Beurteilung, Beurteilung der Durchlassigkeit,
Ermittlung des Grundwasserstandes), AS Reutemann GmbH, Mannheim,
26.11.2014

o Entwéasserungskonzept, Weber Ingenieure, Pforzheim, 21.04.2015
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