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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Vorhabentragerin ,Wohnpark an der Leibnizstrale GmbH & Co. KG" beabsichtigt, auf
dem nordlichen Teil des ehemaligen Fabrikgelandes der Firma Freudenberg zwischen Berg-
straf3e und LeibnizstraRe Wohngebéude mit Eigentumswohnungen zu errichten. Vorgesehen
ist die Errichtung von ca. 70 bis 90 Wohneinheiten. Die Verfligungsgewalt tber diese
Grundstlcke liegt in Handen der Vorhabentrégerin.

Parallel hat eine weitere Gesellschaft des Investors die sudliche Teilflache des ehemaligen
Fabrikgelandes der Firma Freudenberg erworben, um in den vorhandenen Verwaltungsge-
bauden sowie weiteren ggf. noch zu errichtenden Gebéuden ein Privatgymnasium anzusie-
deln. Vorgesehen ist eine maximale Schileranzahl von 384 Schiulern. Die Nutzung durch das
Privatgymnasium ist bauordnungsrechtlich in Teilen bereits genehmigt und vollzogen.

Die Errichtung von Wohnhausern ist planungsrechtlich nicht zulassig, da der Flachennut-
zungsplan das Gebiet als gewerbliche Bauflache darstellt und der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 098 ,Alte Lackierfabrik” ein eingeschranktes Gewerbe- bzw. Industriegebiet festsetzt.
Daher ist zur Durchfiihrung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich, der in seinem Geltungsbereich den alten Bebauungsplan ersetzt.

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche
Zulassigkeit fur die von der Vorhabentragerin geplante Wohnbebauung zu erreichen, die Ein-
bindung des Vorhabens in die stadtebauliche Umgebung zu gewahrleisten und den Standort
des Privatgymnasiums planungsrechtlich zu sichern.

2. Verfahren

Da es sich bei der geplanten Neuerrichtung von Wohngebauden um ein klar definiertes Vor-
haben handelt und mit der ,Wohnpark an der LeibnizstraRe GmbH & Co. KG" eine Vorha-
bentrégerin vorhanden ist, die sich nachweislich die Verfigungsrechte an dem Grundstiick
gesichert hat, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12
BauGB mdglich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden
auf Grundlage der Projektplanung der ,Wohnpark an der Leibnizstralle GmbH & Co. KG*
entwickelt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
bilden eine gemeinsame Planurkunde. Erganzend wurde von der Vorhabentragerin ein stad-
tebauliches Konzept entwickelt.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Der Durchfiihrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss
abgeschlossen.

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

— ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

— die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m2 bzw. 70.000 m2 nicht Uberschritten wird (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB),

— kein UVP-pflichtiges Vorhaben geméaf der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. 8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

— und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europai-
schen Vogelschutzgebieten (vgl. 8§ 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
bestehen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter ande-
rem solche Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen dienen. Aufgrund der Festset-
zungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann das bereits bebaute
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und brachliegende Gelande der Firma Freudenberg umgenutzt werden. Es handelt sich folg-
lich um eine Mal3hahme der Innenentwicklung.

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist rund 1,7 ha grof3.
Es werden keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt. Die mogliche zuldssige Grundflache bleibt damit unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die Auf-
stellung nicht begriindet. Der Schwellenwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache fir stadte-
bauliche Vorhaben wird unterschritten (Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG).

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem FFH-
Gebiet "Weschnitz, Bergstrale und Odenwald" Nr. 6417-341 in ca. 1,3 km bzw. 1,5 km Ent-
fernung zum Plangebiet. Nordwestlich befindet sich die Teilflache ,Weschnitz“ und norddstlich
die Teilflache ,Steinbruch”. Deckungsgleich mit der Teilflache ,Steinbruch” des FFH-Gebietes
ist auch das Vogelschutzgebiet ,Wachenberg bei Weinheim* eingetragen. Es hat eine Gro3e
von 22,16 ha und die Gebietshnummer 6418-401. Das Plangebiet ist vollstandig von Bestands-
gebauden umgeben. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Er-
haltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebietes beein-
trachtigt werden.

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

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. 8§ 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwen-
den.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf § 13a Abs. 2 Nr.
4i. V. m. 8§ 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu berticksichti-
gen sowie Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen (s. Kapitel 8).

Der dem Vorhaben bisher entgegenstehende Flachennutzungsplan wird geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

3. Réaumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebi  etes
Das Plangebiet liegt in der Kernstadt Weinheim und wird
— im Westen durch die Bahnlinie der OEG (Flurstiick Nr. 1471),
— im Norden durch den Fabrikweg und das Flurstiick Nr. 1471,
— im Osten durch die StraRenflache der Leibnizstral3e sowie
— im Sdden durch die Flurstiicke 1475/31, 1475/38 und 1475/39 begrenzt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstliicke 1475,
1475/41 und in Teilen die Flurstiicke 503/1 (Leibnizstral3e) und 1472 (Fabrikweg) sowie
1475/39 und hat eine Grof3e von ca. 1,7 ha.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beschréankt sich auf die geplan-
te Wohnbebauung. Sein Geltungsbereich muss gemald § 12 Absatz 4 BauGB nicht identisch
mit dem des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sein.

Es besteht die Mdglichkeit, auch Flachen aufRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzunehmen. Diese Mdoglichkeit wird fir den
Standort des bestehenden Privatgymnasiums (stdlicher Bereich) genutzt, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und Verbindung zwischen heranriickender Wohnbebauung und
Privatgymnasium auf Ebene des Bebauungsplanes sicherzustellen.
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Die stadtischen Flurstiicke 503/1 (LeibnizstralRe), 1472 (Fabrikweg) und 1475/39 werden e-
benfalls in Teilen in den Geltungsbereich einbezogen, um eine geordnete stadtebauliche Ent-

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (0.M.)
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Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Landesbauordnung fir das Land Baden-Wuirttemberg (LBO) i.d.F. vom
05.03.2010 (GBI., S. 357)
— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —

BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 26.09.2002 (BGBI. I,
S. 3830), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I, S.
1163)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes
vom 11.08.2010 (BGBI. I, S. 1163)

— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderunge n und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) i.d. F. vom 17.03.1998
(BGBI. I, S. 502), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. |,
S. 3214)

— Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchv) i.d.F. vom
12.07.1999 (BGBI. I, S. 1554), zuletzt gedndert durch Art. 16 des Gesetztes vom
31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

- Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden- Wirttemberg fur die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmateria | (VwV Boden) i. d. F. vom
14.03.2007 (GABI., S. 172)

— Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums B aden-Wirttemberg tber

die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) i. d. F. vom 16.04.1996
(GABI. S. 289), zuletzt gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 04.08.2003 (GABI.,
S. 590)

— Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. vom
24.07.2000 (GBI., S. 583, ber. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2009
(GBI., S. 185) m. W. v. 01.01.2009 (rtickwirkend) bzw. 09.05.2009

Planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsplan

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

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

Im Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 ist der Bebauungsplanbereich als beste-
hende "Siedlungsflache Wohnen" und als "Siedlungsflache Industrie und Gewerbe" nach-
richtlich in den Regionalplan Gbernommen.
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim, rechtsgultig seit dem 30.12.2004, ist der Plan-
bereich als ,gewerbliche Bauflache" dargestellt. Der grofite Teil der angrenzenden Flachen ist
als ,Wohnbauflache" dargestellt. Im Norden und Westen schlief3t sich die Bahnflache der
OEG an. An diese angrenzend ist die B 3 als ,Flache fur den tberértlichen Verkehr darge-
stellt.

Aufgrund der o.g. Darstellung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan als nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Anpassung des Flachennutzungsplanes

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt wurde. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes darf allerdings nicht durch die Planung beeintrachtigt
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes ab, weil dieser eine ,gewerbliche Bauflache" darstellt. Eine solche Nutzung ist aufgrund
der Lage des Plangebietes zukinftig nicht mehr anzustreben, da aufgrund des direkten Ne-
beneinanders von Gewerbe und Wohnen Konflikte zu erwarten sind.

Die dargestellte ,gewerbliche Bauflache" gehoérte zu einer urspriinglich gréReren Flache, die
schon im Zuge von Umnutzungen ostlich des Plangebietes als ,Wohnbauflache* dargestellt
wurde. Da die gewerbliche Nutzung der Flache im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zwischenzeitlich brach gefallen ist, ergibt sich nun die Mdglichkeit eine
Neuordnung in diesem Bereich vorzunehmen. Zu diesem Zweck werden die Flachen zukuinf-
tig fur eine Wohnbebauung genutzt und im Flachennutzungsplan entsprechend als ,Wohn-
bauflache" dargestellt. Durch die gednderte Darstellung im Flachennutzungsplan wird ein Teil
der Flache auch als ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule” dar-
gestellt. Dies verbessert das Bildungsangebot in der gesamten Stadt. Die Ansiedlung einer
Schule in diesem Bereich ist vor allem aufgrund der guten Anbindung an den OPNV und der
Lage innerhalb eines Wohngebietes zu begrtiden.

Durch die genannten Umnutzungen ergeben sich weniger Konflikte mit den umgebenden
Nutzungen. Daher ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Planung nicht be-
eintrachtigt und der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtigung angepasst
werden. Hierzu wird im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Flachennutzungsplan als "Wohnbauflache* und ,Flache fir den Ge-
meinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule* dargestellt.

N
Fesas » 5
- oom
- 1l

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (0.M.)
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5.4

[+ &=

Abbildung 4: Darstellung im Flachennutzungsplan nach Durchfuhrung der Berichtigung im An-
schluss an das Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (0.M.)

Bebauungsplan

FUr das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 098 ,Alte Lackierfabrik®, der
fur das Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbe- bzw. Industriegebiet festsetzt.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes ist nicht notwendig. Der vorliegende vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den bestehenden Bebauungsplan.

Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denkmal-
schutzrecht liegen im Plangebiet und in planungsrelevanter Umgebung nicht vor.

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem FFH-
Gebiet "Weschnitz, Bergstrale und Odenwald" Nr. 6417-341 in ca. 1,3 km bzw. 1,5 km Ent-
fernung zum Plangebiet. Nordwestlich befindet sich die Teilflache ,Weschnitz* und norddstlich
die Teilflache ,Steinbruch”. Deckungsgleich mit der Teilflache ,Steinbruch” das FFH-Gebietes
ist auch das Vogelschutzgebiet ,Wachenberg bei Weinheim* eingetragen. Es hat eine Gro3e
von 22,16 ha und die Gebietshummer 6418-401. Das Plangebiet ist vollstandig von Bestands-
gebauden umgeben. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Er-
haltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebietes beein-
trachtigt werden.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situatio n

Aufgrund der parallel zum Aufstellungsverfahren betriebenen Sanierung der Altlasten wurde
ein Grof3teil der ehemals vorhandenen Gebéaude im Bereich des Plangebietes bereits entfernt.
Erhalten wurden nur die beiden durch das Privatgymnasium genutzten Gebaude im sidlichen
Teil des Plangebietes.
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Der folgenden Bestandsbeschreibung liegt der Bestand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses (Dezember 2009) zugrunde.

Die Grundstiicke im Plangebiet waren durch die Gebaude der friheren industriellen Nutzung
gepragt. Bei den Bestandsgebauden handelte es sich um Hallen zur Produktion sowie um
Verwaltungsgebaude in denen Blros untergebracht waren.

Erschlossen wird das Plangebiet durch den Fabrikweg und durch die Leibnizstralie.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes steigt von Westen nach Osten an.

-~ F - g S il

Abbildung 5: Bestandsgebaude im Plangebiet

In der Néhe des Plangebietes befindet sich der OEG Bahnhof (ndrdlich, am Fabrikweg) sowie
die Agentur fur Arbeit (Fabrikweg Nr. 2). Bei den weiteren angrenzenden Geb&auden im Nor-
den, Osten und Siden handelt es sich um Wohngebaude teilweise in Form von Einzelhdusern
und teilweise in Form von Mehrfamilienhdusern mit einem geneigten Dach. Ostlich an das
Plangebiet schlief3t sich entlang der KopernikusstraRe die Bebauung der Alten Lackierfabrik
an. Bei dieser Bebauung handelt es sich um Mehrfamilienhduser. Westlich an das Plangebiet
schlief3t sich die Strecke der OEG sowie die B 3 an.
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8.1

8.2

8.3

Abbildung 7: Bebauung ,Alte Lackierfabrik“ an der Kopernikus- und Leibnizstral3e

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Far die Ermittlung der naturraumlichen Grundlagen und der Beurteilung der Umweltauswir-
kungen wird im Bereich des Plangebietes ebenfalls der Zustand zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses (Dezember 2009) zugrunde gelegt.

Naturraumliche Einordnung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im Bereich der Kernstadt von Weinheim.

Es ist dem Landschaftsraum ,BergstraRe” zuzuordnen. Pragend fir diesen Naturraum ist der
Weinbau, wobei auf Weinheimer Gemarkung wesentliche Anteile durch gartnerische Nutzung,
oft mit Streuobst, belegt sind. (Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim FNP 2004)

Aufgrund der historischen Streuobstpflanzungen wird die Region als ,Bliihende Bergstra3e*
bezeichnet.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Gebiet handelt, wird das Plangebiet
weder fur den landschaftsraumtypischen Weinbau noch gartnerisch genutzt.

Daher ergeben sich durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzun-
gen keine erheblich negativen Umweltauswirkungen auf den Landschaftsraum.

Relief, Geologie und Boden
Das Plangebiet weist eine hohe Reliefenergie auf. Es steigt von Westen nach Osten an.

Das Plangebiet ist nahezu vollstéandig versiegelt und umfasst Geb&dude mit dazugehorigen
Parkplatz- und Lagerflachen.

Das Gelande liegt auf der westlichen Randscholle der Bruchzone zwischen Odenwald (Osten)
und Oberrheinebene (im Westen).

Bei einer Untersuchung der im Plangebiet vorhandenen Betriebsbrunnen wurde festgestellt,
dass eine Wechselfolge aus bindigen (Ton, schluffigem Ton, schiuffigem Sand, z.T. mit Kies-
einlagerungen) und nicht bindigen Schichten (Sanden und z.T. Kiesen) ansteht. In einem der
Brunnen trat bei 25,8 m — 30,5 m ein Sandstein auf.

Im Plangebiet sind keine nattirlichen bzw. naturnahen Bodenbereiche vorhanden und das Bo-
denpotenzial ist als vorbelastet einzustufen. Daher ist nicht davon auszugehen, dass durch die
Planung das Bodenpotenzial beeintrachtigt wird.

Bezuglich Altasten wird auf das Kapitel 12. der Begriindung verwiesen.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Quartére / Pliozane Sande und Kiese
im Oberrheingraben”. Die grundwasserleitenden Gesteine sind Quartare und Plioz&ne Sedi-
mente der Grabenscholle.

Ostlich der LeibnizstralRe befindet sich in der Griinflache eines privaten Grundstiickes eine
Quellfassung und direkt angrenzend ein zu einer Tiefgarage gehdriger Schacht. Das Wasser
der Quelle wird nicht zur Trinkwasserversorgung genutzt.

Im Rahmen der Untersuchung der im Plangebiet vorhanden Betriebsbrunnen wurde festge-
stellt, dass das Grundwasser bis maximal 11,00 m unter Gelandeoberkante ansteht.

Anhand von Proben des Wassers der Betriebsbrunnen sowie der beiden Schéchte dstlich des
Plangebietes wurden die Feldparameter im Grundwasser bestimmt (Grundwasseruntersu-
chung im Bereich der alten Lackierfabrik Weinheim, Hydrogeologisches Biiro Dr. Berg und Dr.
Girmond, September 2008). Die Auswertung gem. Handbuch Altlasten Band 3, Heft 3 ergab
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bei zwei Brunnen im Plangebiet und den beiden Schéachten ein oxidierendes Milieu. Im dritten
Brunnen im Plangebiet herrschte dagegen ein indifferentes Milieu.

Leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) waren in allen drei Brunnen und bei-
den Schéchten in geringer Konzentration nachweisbar. Am stérksten war die Konzentration in
den beiden Schachten auRerhalb des Plangebietes.

An Schwermetallen wurde lediglich Zink in einem Brunnen und Arsen in den beiden Schéch-
ten ermittelt.

Eine Uberschreitung der Prifwerte der Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung lagen
fur die untersuchten Parameter (LHKW, ETEX / AKW, MKW, Schwermetalle) in keiner der
entnommenen Wasserproben vor. Anhand der Analyseergebnisse besteht fiir das Uber die
Betriebsbrunnen forderbare Mischwasser derzeit kein weiterer Handlungsbedarf.

Durch die vorgenommenen Grundwasseruntersuchungen kénnen keine Aussagen zu magli-
chen Beeintrachtigungen des Wirkungspfades Boden — Grundwasser getroffen werden. Auf-
grund des Aufbaus der Betriebsbrunnen (u.a. Tiefenlage der Filterstrecken) und des Schich-
tenaufbaus (zahlreiche bindige Schichten) war keine reprasentative Untersuchung des ober-
flachennahen Aquiferbereiches méglich.

Die Belastung mit leichtfllichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW-Belastung) deu-
tet jedoch auf noch vorhandene Bodenbelastung des Geldndes hin. (Grundwasseruntersu-
chung im Bereich der Alten Lackierfabrik Weinheim, Hydrogeologisches Blro Dr. Berg und
Dr. Girmond GmbH, September 2008) Daher werden weitergehende Untersuchungen ange-
stellt und die bisherigen Ergebnisse in die Begrindung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes integriert (siehe Kapitel 12).

Der hohe Versiegelungsgrad im Plangebiet bewirkt, dass die Grundwasserneubildung stark
reduziert und der Oberflachenabfluss entsprechend erhoht ist.

Durch das Vorhaben ist eine Verbesserung des Wasserpotenzials zu erwarten, da es bei der
Durchfuhrung der Planung zu einer Entsiegelung der fast vollstandig versiegelten Flache
kommt.

Die in den Kanal eingeleitete Regenwassermenge reduziert sich um bis zu 40 % gegentber
der bisher auf dem Gewerbegrundstiick angefallenen und in den Kanal eingeleiteten Regen-
menge (siehe Kapitel 11.3).

Im Plangebiet und planungsrelevanter Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhan-
den.

Klima und Luft

Das Klima Weinheims zeichnet sich durch milde Winter und warme Sommer aus. Die Durch-
schnittstemperatur betragt im Januar 0,5 — 1,5 C, im Juli 16 — 19 T mit Gefélle von der Ebe-
ne zum Odenwald. Die Rheinebene und die BergstralRe sind gegenuber dem Odenwald deut-
lich warmebegtinstigt. (FNP 2004)

Die durchschnittlichen Jahresniederschlagsmengen betragen in der Ebene 500 — 800 mm. In
der Rheinebene gibt es ein ausgesprochenes Niederschlagsmaximum im Sommer und ein
Niederschlagsminimum im Winter. (FNP 2004)

Die vorherrschende Windrichtung ist Stdost bis West. Im Rheingraben erfolgt eine Anpas-
sung der Windrichtung entsprechend dessen Ausrichtung in SW-NO-Richtung. (FNP 2004)

Durchluftung fehlt weitgehend und der Luftaustausch zwischen Bebauung und Freirdumen
wird von ortsspezifischen Lokalstromungen getragen. (FNP 2004)

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Auspragung und bisherigen Nutzung keine besondere
Bedeutung fur die Kalt- und Frischluftentstehung.

Die im Plangebiet durch die Planung hervorgerufene Entsiegelung und Begrinung tragen zur
Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei.
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Vegetation und Fauna

Das Plangebiet umfasst einen bebauten Bereich im Stadtgebiet von Weinheim. Der Gebau-
debestand besteht aus Verwaltungsgebauden und Hallen. Unversiegelte Freiflachen sind nur
in einem geringen Umfang vorhanden. Baume befinden sich nur im westlichen Bereich zwi-
schen der OEG und den daran anschliel3enden versiegelten Bereichen im Plangebiet. Weite-
re Baumstandorte befinden sich am 6stlichen Rand des Plangebietes auf einer als Stral3en-
begleitgriin zur StralRenflache der LeibnizstralRe gehérenden Grinflache.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Norden, Osten und Westen gepragt durch Wohnbe-
bauung in Form von Einfamilien- und Mehrfamilienhausern.

Infolge der vorhandenen Bebauung ist im Plangebiet von einer an den Lebensraum Siedlung
angepassten Artenzusammensetzung der Fauna auszugehen. Es bestehen keine Hinweise
auf das Vorkommen streng geschiitzter Tier- oder Pflanzenarten im Plangebiet.

Das Plangebiet besitzt durch den hohen Versiegelungsgrad und die strukturarme Auspragung
der wenigen Grinflachen nur eine untergeordnete Bedeutung fur den Naturhaushalt. Durch
das Vorhaben kommt es zu keinen erheblichen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Vegeta-
tion und Fauna.
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Abbildung 8: Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme (0.M.)
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9.1

9.2

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet wird durch die industriell genutzten Gebaude gepragt. Die Freiflachen befin-
den sich im Bereich von Randstreifen im Plangebiet.

Landschaftspragende Griinstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Positiv auf das Er-
scheinungsbild des Plangebietes wirkt sich allerdings die Bepflanzung entlang der B 3 aus. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dieser Grinstreifen durch die Festsetzung einer pri-
vaten Grinflache mit Baumen gesichert und wird durch eine raumbildende Gebaudekante er-
ganzt, die der innenstadtnahen Lage des Plangebietes gerecht wird. Dadurch wird das Land-
schaftsbild positiv beeinflusst. Durch die Festsetzung von privaten Grinflachen mit Baum- und
Strauchpflanzungen wird eine Mindestbegriinung in diesem Bereich gesichert, die das Thema
der ,Blihenden Bergstral3e* aufnehmen kann.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung als Frei- und Erholungsflache. Bei Durchflihrung der
Planung wird die Bedeutung als Frei- und Erholungsflache durch die Erhéhung der Durchgri-
nung und die Anlage von FuBwegen verbessert.

Durch die Planung werden das Stadtbild sowie die Funktion fir Freizeit und Erholung positiv
beeinflusst.

Verkehrliche Auswirkungen

Aufgrund der im Geltungsbereich geplanten Anzahl von Wohneinheiten und der Schulnutzung
hat die Planung Auswirkungen auf die verkehrliche Situation in der Umgebung des Plangebie-
tes. Diese Auswirkungen wurden in einer Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung Be-
bauungsplan ,Leibnizstral3e Nord" in der Stadt Weinheim, mociety consult GmbH, Wiesba-
den, 04.06.2010) dargestellt. Deren Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst.

Verkehrsqualitat Planung

Fur die ermittelten zukinftigen Verkehrsbelastungen wurde die Verkehrsqualitat berechnet. In
den Anlagen zum Gutachten sind die Berechnungen dokumentiert.

Die folgenden Qualitatsstufen wurden ermittelt.
B 3-Bergstral3e/Moltkestralie:

— Knotenpunkt gesamt: Qualitatsstufe C

— Hauptrichtung: Qualitatsstufe C

— Schlechteste Stufe: Qualitatsstufe D

B 3-Bergstral3e/Friedrich-Vogler-Stralie:

— Knotenpunkt gesamt: Qualitatsstufe B

Damit bestehen noch Leistungsfahigkeitsreserven an den Knotenpunkten, auch mit den zu-
satzlichen Nutzungen. Insgesamt verschlechtert sich die Verkehrsqualitéat etwas, bleibt aber in
allen Zufahrten im angestrebten Bereich (mindestens Verkehrsqualitatsstufe D). Da auch die
zuséatzlichen Verkehre an den beiden Anbindungsknotenpunkten mit ausreichender Verkehrs-
gualitat abgewickelt werden kénnen, sind, aulRer der ggf. erforderlichen Anpassung der Sig-
nalprogramme, keine weiteren Maf3nahmen erforderlich.

Empfehlungen

Die Planungen sehen ein in sich schlissiges ErschlieRungskonzept vor, mit dem sowohl die
wohn- wie auch die schulbezogenen Nutzungen gut abgewickelt werden kénnen. Durch die
Anordnung der Stellplatze, die Schaffung einer Wendemdéglichkeit und die raumliche Zuord-
nung der Zugange zum Schulgelande ist zu erwarten, dass der Uberwiegende Teil der neuen
Verkehre den Fabrikweg und dessen geplante Verlangerung im Wohnpark nutzen wird. Uber
die LeibnizstralRe sind nur geringe zusatzliche Verkehre durch das Projekt zu erwarten.
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9.4

Auch die aulRere Anbindung an das stadtische Stral3ennetz funktioniert aufgrund der vorhan-
denen Leistungsfahigkeitsreserven gut, auch wenn im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung
der gesamte Verkehr des Plangebietes auf die beiden Anbindungsknotenpunkte an die B 3
gelegt wirde. Fur den nordlichen Anbindungsknotenpunkt an der Moltkestral3e ist davon aus-
zugehen, dass die veréanderten Verkehrsbelastungen im Rahmen der Verkehrserfassung
durch Detektoren in der der verkehrsabhéngigen Steuerung bericksichtigt werden.

Damit sind keine zusatzlichen Mal3Bhahmen zur Erschlie3ung und Abwicklung der Verkehre
des Wohngebietes erforderlich.

Ergebniszusammenfassung

Durch den Wohnpark Leibnizstral3e-Nord werden zusatzliche wohn- und schulbezogene Ver-
kehre verursacht. Insgesamt betragt das zusatzliche Verkehrsaufkommen:

— Tagesverkehr 06:00 bis 22:00 Uhr: 840 Kfz/16h
— Nachtverkehr 22:00 bis 06:00 Uhr: 100 Kfz/8h
Die angrenzenden Straf3en werden zukUinftig die folgenden Belastungen haben:

LeibnizstralRe

— Tagesverkehr 06:00 bis 22:00 Uhr: 450 Kfz/16h
— Nachtverkehr 22:00 bis 06:00 Uhr: 60 Kfz/8h
Fabrikweg

— Tagesverkehr 06:00 bis 22:00 Uhr: 5.500 Kfz/16h
— Nachtverkehr 22:00 bis 06:00 Uhr: 650 Kfz/8h

Im Plangebiet sind auf der Verlangerung des Fabrikwegs die folgenden Belastungen zu er-
warten:

— Tagesverkehr 06:00 bis 22:00 Uhr: 720 Kfz/16h
— Nachtverkehr 22:00 bis 06:00 Uhr: 85 Kfz/8h

Die auf3ere ErschlieBung an den beiden Anbindungsknotenpunkten an die B 3 an der Moltke-
straf3e und an der Friedrich-Vogler-Straf3e ist auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde ge-
wahrleistet. Aufgrund der vorhandenen Leistungsfahigkeitsreserven werden auch mit den zu-
kunftigen Belastungen aus dem Plangebiet die erforderlichen Verkehrsqualitdten durchweg
eingehalten.

Weitere Mal3nahmen zur verkehrlichen ErschlieBung und Anbindung sind nicht erforderlich.

Anzahl der Stellplatze

Fur die Wohnbebauung wird eine Uber die Forderung der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg hinausgehende Stellplatzverpflichtung in die ortlichen Bauvorschriften des Be-
bauungsplanes aufgenommen. Dabei sind fir Wohnungen tber 70 m2 Grof3e zwei Stellplatze
herzustellen. Dies ist ein Stellplatz mehr als die Landesbauordnung Baden-Wrttemberg flr
die Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fordert. Fir Wohnungen unter 70 m2 ist pro
Wohnung ein Stellplatz herzustellen, was den Forderungen der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg entspricht.

Diese zusatzlichen Stellplatze miissen geschaffen werden, um die aufgrund von verschiede-
nen Nutzungen (z.B. Agentur fir Arbeit, Arztpraxen) entstandene Parkplatzknappheit durch
die geplante Wohnbebauung nicht weiter zu verscharfen. Dadurch, dass fur die geplante
Wohnbebauung zusatzlich zu den bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatzen die
Errichtung von ca. 20 Besucherstellplatzen und offentlichen Stellplatzen vorgesehen ist, ist
davon auszugehen, dass der durch das neue Wohngebiet verursachte Gesamtstellplatzbedarf
im Gebiet selbst gedeckt werden kann. Daher ist die in den 6rtlichen Bauvorschriften festge-
setzte Stellplatzverpflichtung als ausreichend einzuschatzen.
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10.

10.1

Im Bereich der Schule lauten die Forderungen gemafR Landesbauordnung Baden-
Wairttemberg: ,Bei der Errichtung sonstiger baulicher Anlagen und anderer Anlagen, bei de-
nen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, sind notwendige Stellplatze in solcher Zahl
herzustellen, dass sie fur die ordnungsgemafie Nutzung der Anlage unter Berilicksichtigung
des offentlichen Personennahverkehrs ausreichen.” Da fir eine fortschreitende Umnutzung
der Bestandsgebaude durch die Schule eine Baugenehmigung notwendig wird, wird durch die
Bauaufsichtsbehorde Uberprift, ob die notwendige Anzahl von Stellplatzen nachgewiesen
werden konnte.

Die Bauaufsichtsbehtrde berechnet die notwendige Stellplatzanzahl nach den Vorgaben der
"Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stell-
platze" (VwV Stellplatze). Diese Berechnungsgrundlage wird in ganz Baden-W rttemberg an-
gewendet und bietet daher einen verlassliche Berechnungsgrundlage flir die notwendigen
Stellplatze. Laut dieser Verwaltungsvorschrift muss fiir sonstige allgemeinbildende Schulen,
zu denen das Privatgymnasium zu zahlen ist, 1 Stellplatz je 25 Schiler und zuséatzlich 1 Stell-
platz je 10 - 15 Schiler Gber 18 Jahren hergestellt werden.

Bei einer Schileranzahl von 384 Schulern ergibt sich daher ein Grundbedarf von aufgerundet
16 Stellplatzen. Bei der Anzahl der Schiler Uber 18 Jahre wird im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung angenommen, dass alle Schuler der Jahrgange 11 und 12 mindestens 18 Jahre
alt sind. Bei einer KlassengrofRe von 24 Schilern und einem zweizligigen Betrieb des Privat-
gymnasiums ergibt sich damit eine Zahl von 96 Schilern, die mindestens 18 Jahre alt sind.
Daraus ergibt sich bei einem Schliissel von 1 Stellplatz pro 12 Schiler ein zusétzlicher Stell-
platzbedarf von 8 Stellplatzen. Dementsprechend muissen fir die Schule 24 notwendige Stell-
platze errichtet werden. Dabei sind Stellplatze fur Beschéftigte laut ,VwV Stellplatze* bereits
eingeschlossen. Dabei ist noch keine Minderung des Stellplatzbedarfes durch die gute Anbin-
dung des Schulstandortes an den 6ffentlichen Personennahverkehr berticksichtigt.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von 35 Stellplatzen im Bereich der Schule
vor. 18 dieser Stellplatze werden im Untergeschoss des Gebdudes am Ende der Verlange-
rung des Fabrikweges vorgesehen und 17 in Form von offenen Stellplatzen dstlich und west-
lich der Verlangerung des Fabrikweges. Damit werden auf dem Schulgelande tber die Forde-
rungen der ,VwV Stellplatze* hinaus 11 Stellplatze geschaffen. Damit ist auch die im Bereich
der Schule vorgesehene Stellplatzanzahl als ausreichend anzusehen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Stra3enverkehrsgerdusche der B 3, der OEG und der Eisenbahn be-
lastet.

Im Plangebiet entstehen Immissionen durch die Schulnutzung auf der Gemeinbedarfsflache
und den Parkierungsverkehr.

Zu diesen Immissionen und Emissionen liegt eine Schalltechnische Untersuchung vor (Schall-
technische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/02 09 ,Leibnizstra-
e Nord", | 09-2149, Stadt Weinheim, DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darm-
stadt, 07.06.2010). Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden im Folgenden dargestellt.

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet
Beurteilung

Innerhalb des Plangebietes wird im Innenhof in den AuRenwohnbereichen (Géarten, Terras-
sen, Wohn-/Pausenhéfen) der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
von tags 55 dB(A) eingehalten.

An jenen Fassaden, die von den Verkehrswegen abgewandt bzw. abgeschirmt sind, wird der
Orientierungswert von tags 55 dB(A) eingehalten bzw. um weniger als 5 dB(A) Uberschritten.
Uberschreitungen in dieser GroRenordnung liegen fiir die AuBenwohnbereiche (z. B. Terras-
sen, Balkone) im Rahmen des Abwagungsbereiches.
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Der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von nachts
45 dB(A) wird dagegen fast im gesamten Plangebiet tberschritten.

Da nachts (22:00 — 6:00 Uhr) die Balkone nicht als AuRenwohnbereich genutzt werden bzw.
hier kein héherer Schutzanspruch als am Tage besteht und da aufgrund der innerstadtischen
Situation und der Gebaudehdhen keine aktiven SchallschutzmalRnahmen (z. B. Larmschutz-
wande) an der Bahnstrecke als malf3geblicher nachtlicher Schallemittent realisiert werden
koénnen, ist bei den von Orientierungswertliberschreitungen betroffenen Fassaden das Ziel
"Schutz der AufRenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsrdume” hin zu verla-
gern. Aufenthaltsraume in Gebauden kénnen wirksam durch passive Mal3hahmen geschiitzt
werden.

Passiver Schallschutz an den Geb&uden

Fur die nachfolgend aufgeflihrten passiven Schallschutzmalinahmen an den geplanten Ge-
bauden gilt: Falls innerhalb der Baufenster zwischen den tatséchlich errichteten Gebauden
Lucken entstehen, so kdnnen flr die hier gelegenen Fassaden entweder die erforderlichen
passiven Schallschutzmalinahmen an den "Fassaden” der zugeordneten Baufenster mit der
gleichen Orientierung herangezogen werden oder es kann im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens eine objektbezogene Ermittlung der erforderlichen passiven Schallschutz-
mafinahmen erfolgen. In gleicher Weise kann per Einzelnachweis die Gebaudeabschirmung
im Zuge des Baufortschrittes berlicksichtigt werden.

Larmpegelbereiche

In der folgenden Tabelle sind die Larmpegelbereiche zur Bemessung der Luftschallddmmung
von Aul3enbauteilen schutzbeddrftiger Aufenthaltsraume gemafd Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9
der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989)
sowie die Erfordernis schallddmmender Liftungseinrichtungen auf der Grundlage des stadte-
baulichen Entwurfes bei vollstandiger Bebauung des Plangebietes fassaden- und geschoss-
weise dargestellt. Weicht die tatsachliche Bebauung vom stadtebaulichen Entwurf ab, so kann
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht werden, dass z. B. durch Baullcken
oder zusatzliche Gebaudeabschirmung die Fassaden anderen Verkehrslarmeinwirkungen und
Larmpegelbereichen ausgesetzt sind.

Die Benennung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kann sowohl aus der Planzeichnung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als auch aus der Abbildung 9 in der auch die Im-
missionspunkte dargestellt sind abgelesen werden.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung der
Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen oder
technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem Bau-
herrn.

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen Auf3enlarm erflllen i. d. R.
bis zum Larmpegelbereich 1l AuRenbauteile, die den Anforderungen an den Warmeschutz
der Energieeinsparverordnung (EnEV) gentigen, auch die Anforderungen an die Schalldam-
mung. Bei Ublichen Raum- und Fenstergrof3en gilt vorbehaltlich des objektbezogenen Schall-
schutznachweises fir:

— Wohnungen: erforderliche Fenster-Schallschutzklasse = Larmpegelbereich - 1
— Buros: erforderliche Fenster-Schallschutzklasse = Larmpegelbereich - 2
(Definition der Schallschutzklassen nach VDI 2719).
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Uberbaubare Himmelsrichtung |Geschoss|Larmpegelbereich| Schallddmmende Liftungseinrichtung
Grundstiicksflache Fassade nach DIN 4109 | fur Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich?

1 2 3 4 5
A (Il e} EG I ja
1.0G I ja

2. 0G Il ja

3.0G Il ja

A (1) NO EG Il ja
1.0G Il ja

2.0G v ja

3.0G \Y ja

A (Il NW EG v ja
1. 0G Vv ja

2. 0G \Y ja

3.0G Y ja

A (1) SW EG v ja
1.0G v ja

2.0G v ja

3.0G Y ja

A (IV) SW 4.0G Il ja
A (IV) SO 4.0G [ ja
A (V) NO 4.0G If ja
A (IV) NW 4. 0G v ja
B SO EG | -
1. 0G | -

2. 0G | -

3.0G ] ja

B NO EG 11 ja
1.0G Il ja

2.0G Il ja

3.0G 1] ja

B NW EG 11 ja
1.0G I ja

2. 0G 1 ja

3.0G Il ja

B SW EG Il ja
1.0G I ja

2.0G I ja

3.0G Il ja

C SW EG | -
1. 0G | -

2. 0G | ja

3.0G ] ja

C NW EG Il ja
1.0G I ja

2.0G I ja

3.0G 1] ja

C NO EG 1l ja
1.0G I ja

2. 0G 1 ja

3.0G Il ja
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Uberbaubare Himmelsrichtung |Geschoss|Larmpegelbereich| Schallddmmende Liftungseinrichtung
Grundstiicksflache Fassade nach DIN 4109 | fur Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich?
1 2 3 4 5
C SO EG Il ja
1.0G I ja
2. 0G Il ja
3.0G ] ja
D SW EG | -
1. OG | -
2. 0G | -
3.0G [ ja
D NW EG | -
1. 0G [ ja
2. 0G Il ja
3.0G ] ja
D NO EG 11 ja
1.0G Il ja
2.0G Il ja
3.0G 1] ja
D SO EG Il -
1.0G Il -
2. 0G Il -
3. 0G Il -
E NW EG | -
1.0G [ ja
2.0G I ja
3.0G Il ja
E NO EG | -
1. 0G | -
2. 0G | ja
3.0G ] ja
E SO EG | -
1. 0G | -
2. 0G | -
3.0G [ ja
E SwW EG | -
1. 0G | -
2. 0G | ja
3.0G ] ja
F SW EG Il ja
1.0G I ja
2. 0G Il ja
F SO EG [ -
1. 0G | -
2. 0G | -
F NO EG | -
1. 0G | -
2. 0G [ ja
F NW EG I ja
1.0G I ja
2.0G Il ja
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Uberbaubare Himmelsrichtung |Geschoss|Larmpegelbereich| Schallddmmende Liftungseinrichtung
Grundstiicksflache Fassade nach DIN 4109 | fur Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich?
1 2 3 4 5
G NW EG v ja
1.0G Y ja
G NO EG Il ja
1.0G I ja
G SO EG 1 -
1. OG 11 -
G SW EG [ ja
1.0G I ja

Z Pegelwerte
[ indB(A)

<=45
45 < <=50

50 < <=55

55 < <=60

\ 60<.<=65
i 65 <

Zeichenerkléarung
—— Emissionslinie Strake

Abgreifmalistab

0 510 20 30 40
[ mm wsem Ll

——— Emissionslinie Schiene

Flachen-/Linien-/Punktschallquelle

Beurteilungspegel Verkehr, tags

¥ Immissionsort Immissionshéhe 2 m 4G

Abbildung 9: Beurteilungspegel Verkehr, tags
Schalldammende Liftungseinrichtungen

Jene Fassaden und Geschosse, an denen gemafd VDI 2719 aufgrund von Aul3engerdusch-
pegeln von mehr als 50 dB(A) in Schlafraumen und Kinderzimmern schallddmmende LUf-
tungseinrichtungen erforderlich sind, sind in der Tabelle (s.0.) mit "ja" gekennzeichnet. Schall-
dammende Luftungseinrichtungen sind nicht erforderlich, wenn der Schlafraum ein weiteres
Fenster an einer Fassade mit einem Nachtpegel von weniger als 50 dB(A) besitzt.

10.2 Gerauscheinwirkungen durch Schule, Andienung u nd Parkierungsverkehr

Durch Schule, Andienung und Parkierungsverkehr sind im Einwirkungsbereich des geplanten
Vorhabens die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA Larm fiir allgemeine
Wohngebiete eingehalten.

An der Sudfassade des Schulgebaudes in der Uberbaubaren Grundsticksflache G sind keine
"lauten” Unterrichtsraume (z. B. Musik, Werken, Turnen) mit 6ffenbaren Fenstern zuldssig, da
es sonst zu Richtwertliberschreitungen der TA Larm kommen kann.
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10.3

10.4

11.

111

1111

Die geplante Sporthalle ist bis 22:00 Uhr zu raumen, da es sonst zu Richtwertliberschreitun-
gen der TA Larm kommen kann.

Anlagenbedingter Verkehr auf offentlichen Verk  ehrsflachen

An den bestehenden Wohnhausern entlang der LeibnizstraRe und des Fabrikweges werden
die Grenzwerte der TA Larm nicht Uberschritten. Deshalb besteht nicht die Notwendigkeit zu
prifen, ob die Gerausche des anlagenbedingten An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen durch Mal3nahmen organisatorischer Art zusatzlich gemindert werden kdnnen.

Somit ist es aus Sicht des Schallimmissionsschutzes auch nicht erforderlich, zur Minderung
der Mehrfachreflexionen die stra3enseitige Fassade des geplanten Gebaudes in der Uber-
baubaren Grundsticksflache D stufenweise ansteigen zu lassen, wie dies im Rahmen der
Fruhzeitigen Burgerbeteiligung in einer Stellungnahme angeregt wurde.

Schallschutzmallnahmen
Planerische MalRnahmen

Durch die stadtebauliche Konzeption wird auf die Larmproblematik dieses Standortes durch
die Ausrichtung der Gebaude und Nutzungen in den Gebauden reagiert. So befinden sich auf
der larmabgewandten Seite, im "Larmschatten", grof3tenteils die Wohn-/Schlafrdume. Die Be-
bauung entlang der B 3 kann durch die geschlossene Bauweise eine Schutzfunktion fir die
sich 6stlich anschlielende Bebauung tbernehmen.

Passive LarmschutzmalRinahmen

Ein ausreichender Schallschutz kann durch passive MaRhahmen in Form von baulichen Vor-
kehrungen am Gebaude gewahrleistet werden.

Daher wird auf die DIN 4109 als Grundlage fur die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmaf3nahmen verwiesen, die u.a. die Schalldamm-Male fir Fenster und Au3enwéande
angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zugrunde gelegten ,maRgeblichen
AuRRenlarmpegel“ Schalldamm-Male fir Fenster und AuRenwande von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen, Ubernachtungsraume sowie Buroraume. Ausschlaggebend fiir die Dimensionie-
rung ist der Anteil der Fensterflachen.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung der
Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen oder
technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem Bau-
herrn.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Stadt Weinheim erfolgt durch das Versorgungsnetz der Stadtwer-
ke Uber den Wasserzweckverband ,Badische Bergstraf3e®“. (FNP 2004)

Das Trinkwasser wird durch das Wasserwerk des Wasserzweckverbandes ,Badische Berg-
straf3e” in Hemsbach gewonnen und aufbereitet. (FNP 2004)

Im Plangebiet befinden sich weiterhin drei Betriebsbrunnen, deren Wasser nicht zur Trinkwas-
serversorgung herangezogen werden kann.

Die Wasserversorgung ist durch die vorhandenen Versorgungsleitungen gesichert.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Ar-
beitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung” und W 331 ,Hydrantenrichtlinie* sichergestellt.
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11.1.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitdt des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

11.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung wird durch die Herstellung einer ausreichenden Kanalisation sicher-
gestellt.

11.3 Abgeleitete Regenwassermenge

Aufgrund der Ermittlung des Zweckverbandes des Verbandsbauamtes Grof3bottwar vom
01.06.2010 kommt es durch die Entwicklung der geplanten Bebauung im Bereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes zu einer Entsiegelung der Flache gegenlber dem zugrun-
degelegten Bestand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (Dezember 2009). Der Ab-
flussbeiwert Uber die gesamte Flache sinkt von ca. 1,0 bis 0,9 auf 0,6. Damit verringert sich
die in die Kanalisation eingeleitete Regenwassermenge um bis zu 40 %.

11.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Da das Niederschlagswasser der zuvor bestehenden gewerblichen Bebauung jahrzehntelang
in die vorhandene leistungsfahige Kanalisation abgeleitet wurde und daher auch bereits im
Generalentwasserungsplan der Stadt Weinheim entsprechend beriicksichtigt ist, werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Versickerung von auf den pri-
vaten Baugrundstiicken anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
getroffen.

Zur Verbesserung des Wasserhaushaltes wird allerdings im gesamten Geltungsbereich eine
Begriinung der Dacher und eine wasserdurchlassige Gestaltung von befestigten, nicht tUber-
dachten Flachen der Baugrundstiicke festgesetzt.

12. Altlasten

Bei dem im Plangebiet gelegenen ehemaligen Standort der Firma Freudenberg handelt es
sich um einen Altstandort im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetztes. Diese sind definiert
als Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltge-
fahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stillegung einer
Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte) durch die schadliche Bodenveran-
derungen oder sonstige Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen
werden.

Die Flurstiicke 1475 und 1475/41 wurden in das Bodenschutz- und Altlasten-Kataster als Alt-
standort ,Alte Lackierfabrik®, Obj.-Nr. 05046-002 eingetragen. Die Ergebnisse erster orientie-
render Untersuchungen waren Grundlage fir diese Eintragung. Es wurde eine Grundwasser-
untersuchung der ehemaligen Betriebsbrunnen (Hydrogeologisches Biro Dr. Berg und Dr.
Girmond GmbH, ,,Grundwasseruntersuchung im Bereich der Alten Lackierfabrik (ALF) Wein-
heim“, September 2008) und eine ,Voruntersuchung Bausubstanz und Bodenuntersuchung
Werk ALF in Weinheim der Freudenberg Immobilien Management GmbH Weinheim* (IBL
Umwelt- und Biotechnik GmbH, Juni 2009) durchgefihrt. Weiterhin wurde ein Konzept zur
umwelttechnischen Uberwachung des Riickbaus (Hydrogeologisches Biiro Dr. Berg und Dr.
Girmond GmbH, ,Freudenberg — ALF Konzept Umwelttechnische Uberwachung Riickbau®,
Marz 2010) erstellt. Im Rahmen der Riickbau- und Sanierungsarbeiten wurde auch eine Vor-
ab-Information zu den bisherigen Funden erstellt (Hydrogeologisches Buro Dr. Berg und Dr.
Girmond GmbH, ,Freudenberg Immobilien Management GmbH Rickbau ,Alte Lackierfabrik®,
Fabrikweg, Weinheim Vorab-Information zu den bisherigen Befunden, Juni 2010). Weiterhin
wurde eine historische Erhebung der im Rahmen der Herstellung im Plangebiet zum Einsatz
kamen (Hydrogeologisches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH, ,Freudenberg Immobilien
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12.1

12.2

Management GmbH Weinheim Alte Lackierfabrik, Fabrikweg/Leibnizstral3e, Weinheim Histo-
rische Erhebung®, Juli 2010).

Der Nachweis der Altlastenfreiheit soll nach dem Rickbau der Geb&ude und dem Entfernen
kontaminierter Bodenbereiche erfolgen. Da der Rickbau zum momentanen Zeitpunkt noch
nicht abgeschlossen ist, kann auch noch keine Altlastenfreiheit bescheinigt werden. Daher er-
folgt eine Kennzeichnung des Altstandortes in der Planzeichnung und dem textlichen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Kennzeichnung im textlichen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes enthélt eine
Angabe der Parameter auf die die beim Abbruch bzw. Aushub gewonnenen Bodenmischpro-
ben analysiert werden. Diese Parameter wurden aufgrund der vorliegenden Untersuchungs-
ergebnisse festgelegt.

Um sicherzustellen, dass von der vorhandenen Altlast keine Nutzungskonflikte ausgelést wer-
den, wurde in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Rhein-Neckar-Kreises
die folgende Vorgehensweise erarbeitet:

Es erfolgt eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin,
dass von der Bodenbelastung keine Gefahrdung fir die vorgesehene Nutzung ausgeht. Bei
dieser offentlich-rechtlichen Sicherung handelt es sich um die Aufnahme einer Regelung im
Durchfuhrungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabentrégerin, die den Umgang mit dieser Alt-
last regelt.

Die Ergebnisse der beziiglich der vorhandenen Altlasten erstellten Gutachten und Untersu-
chungen werden im Folgenden zusammengefasst.

Historische Erhebung (Stand Juli 2010)

Die Auswertung der Unterlagen und die Befragung der Zeitzeugen ergab, dass in der Uber
hundertjahrigen aktiven Zeit des westlichen Teils der ,Alten Lackierfabrik (1900 - 2009) unter-
schiedliche Stoffe mit unterschiedlicher Umweltrelevanz eingesetzt wurden.

Als relevant waren vor allem die eingesetzten Losemittel (chloriert und halogenfrei), die
Schwermetalle und die Farbstoffe (Azo-Farbstoffe) einzustufen.

Die meisten dieser Stoffe (aul3er Losungsmittel) fihren jedoch zu einer Verunreinigung der
Bausubstanz und nicht des Bodens. Zu einer Belastung des Bodens kann es jedoch durch de-
fekte Kandle kommen, die unterhalb der Bodenplatte bzw. im Straf3enbereich verlegt sind.

Im Rahmen des derzeit stattfindenden Riickbaus erfolgen Bodenbeprobungen und Untersu-
chungen der Bausubstanz (LAGA Recycling) und des Bodens (LAGA Boden neu). Die Unter-
suchung der Bodenluft unter der Bodenplatte erfolgt mittels Vor-Ort-Messung (PID-Messung).
Bei Auffalligkeiten werden Rammkernsondierungen durchgefuhrt und Bodenluftproben ent-
nommen. Ebenfalls ist eine Untersuchung des Schichtwassers nach Abschluss der Aushub-
arbeiten geplant.

Grundwasseruntersuchung der ehemaligen Betrieb  sbrunnen (Stand September
2008)

Untersucht wurden im Rahmen der Grundwasseruntersuchung zwei Schachte dstlich der
LeibnizstralRe (auRerhalb des Plangebietes) und drei ehemalige Betriebsbrunnen auf dem Be-
triebsgelande im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Auswer-
tung der entnommenen Proben gem. Handbuch Altlasten Band 3, Heft 3 ergab bei zwei Brun-
nen im Plangebiet und den beiden Schachten ein oxidierendes Milieu. Im dritten Brunnen im
Plangebiet herrschte dagegen ein indifferentes Milieu.

Leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) waren in allen drei Brunnen und bei-
den Schéachten auf3erhalb des Geltungsbereiches in geringer Konzentration nachweisbar. Am
starksten war die Konzentration in den beiden Schachten auRerhalb des Plangebietes.

An Schwermetallen wurde lediglich Zink in einem Brunnen und Arsen in den beiden Schéch-
ten ermittelt.
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Eine Uberschreitung der Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung lagen
fur die untersuchten Parameter (LHKW, DTEX / AKW, MKW, Schwermetalle) in keiner der
entnommenen Wasserproben vor.

Bei einer Bewertung der im Grundwasser untersuchten Stoffe (LHKW, BTEX/AKW, MKW,
Schwermetalle) anhand der in der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BbodSchV) fiir den Wirkungspfad Boden aufgefiihrten Priifwerte lag keine Uberschreitung
der untersuchten Parameter vor. Allerdings war aufgrund des Ausbaus der Betriebsbrunnen
(u.a. Tiefenlage der Filterstrecken) und des Schichtenaufbaus (zahlreiche bindige Schichten)
keine reprasentative Untersuchung des oberflachennahen Aquiferbereiches mdglich. Die Er-
gebnisse haben daher nur einen orientierenden Charakter, allerdings deutet das Vorhanden-
sein von LHKW auf mdgliche nutzungsbedingte Belastungen im Plangebiet hin.

Um eine moglicherweise entstandene Belastung im Plangebiet abschatzen zu kénnen emp-
fiehlt der Gutachter eine historische Erhebung der angewandten Produktionsverfahren und
der eingesetzten Substanzen. Daraufhin sollten gezielt Boden- und Bodenluftuntersuchungen
in den relevanten Bereichen durchgefihrt werden. Gegebenenfalls konnten anschlieRend wei-
tere oberflachennahe oder zonierte Grundwasseruntersuchungen durchgefihrt werden.

Aufgrund der o.g. Ergebnisse der Grundwasseruntersuchung kénnen keine Aussagen zur
mdglichen Beeintrachtigung des Wirkungspfades Boden - Mensch getroffen werden. Dazu
sind gezielte Untersuchungen nétig.

Voruntersuchung Bausubstanz und Bodenuntersuch ung (Stand Juni 2009)
Vorgehensweise

Zur Erstellung des Berichtes zur Voruntersuchung wurde von der IBL Umwelt- und Biotechnik
GmbH Begehungen der Bestandsgebaude, Untergrunduntersuchungen in den Kellerraumen
und Sondierbohrungen in das Erdreich an reprasentativen Punkten, die wahrend der Bege-
hungen der einzelnen Gebaude ausgewahlt wurden, ausgefihrt. Dachbereiche wurden nicht
begangen oder beprobt.

Die Ergebnisse eines von der FSE-KG (Freudenberg Service KG) erstellten Asbestkatasters
wurden in die Bestandsaufnahme tGbernommen und bei den Begehungen gesichtet. Es wur-
den Baustoffe auf das Vorhandensein von Schadstoffen, wie z.B. Asbestfasern Uberprift, die
zuganglich oder sichtbar waren oder bei begrindetem Verdacht sichtbar gemacht werden
konnten. Fir nicht zugangliche Bereiche wurden Annahmen getroffen. Bei offensichtlich bau-
gleichen Einbauten oder Einbauteilen wurde nur stichprobenartig verfahren. Bei bekannter-
malf3en belasteten, nicht untersuchten Bauteilen wurden Analogieschliisse gezogen.

Es wurden 97 Bohrkerne aus der mineralischen Bausubstanz wie Mauerwerk, Bodenplatten
und Abwassersammlern entnommen. Es wurde Mischproben gebildet und Untersuchungen
nach LAGA M 20 Stand 1992 Tabelle 11.1.4-1 (Bauschutt) durchgefuhrt. Zusatzlich wurden bei
8 Proben Cyanide im Feststoff analysiert. Nicht analysierte Proben wurden fir eine evt. spater
erforderliche Analytik als Ruckstellproben eingelagert.

In den Gebauden wurden in den Bodenplatten, an den Gebaudewéanden, den Chemiewannen
sowie in stillgelegten Abwassergruben und Abwassersammler nutzungsbedingte Auffalligkei-
ten festgestellt. Diese Verunreinigungen entstanden durch die Handhabung von Betriebs- und
Produktionsmitteln wie Abwasser, Sauren, Laugen und Schmiermittel. Es wurden Spuren von
Kupferchlorid an Wanden, Decken und Versorgungskanal im Bereichen der Produktion fest-
gestellt.

Gebaudeschadstoffe

Als relevante Gebaudeschadstoffe wurden Asbest, Kinstliche Mineralfasern (KMF) und poly-
cyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) identifiziert.

Schwach gebundener Asbest wurde in Form von chrysotilhaltigen Isolierschniren an Rohrlei-
tungen gefunden.
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Fest gebundener Chrysotilasbest wurde im Estrich von Industrieful3bdden entdeckt. Aul3er-
dem wurden asbesthaltige Fu3bodenbeléage identifiziert.

Rohrisolierungen aus Mineralwolle wurden im gesamten Gebaudekomplex mit einem Kanze-
rogenitatsindex Kl von kleiner als 40 eingestuft (krebsgefahrdend).

Fur elektrische Schalt- und Anlagenschranke sowie Turfullungen von Brandschutztiren mit
einem Baujahr vor 1993 wird von einem generellen Asbestverdacht ausgegangen.

Dichtungen in versorgungstechnischen Anlagen (Stopfbuchsen-, Flachdichtungen, Dichtun-
gen an Kanalsto3en usw.) enthalten in der Regel bis zum Baujahr 1993 Asbest.

PCB-verdachtige Bauteile, wie z.B. Gebaudedehnfugen, wurden auf ihren Schadstoffgehalt
analysiert. Es konnte kein PCB-Gehalt festgestellt werden. Transformatoren in der Energiesta-
tion sowie deren Auffangwannen konnten aus Griinden des Arbeitsschutzes nicht auf PCB
Uberprift werden.

Boden

Unterhalb der Geléndeoberkante wurden kiinstliche Aufflllungen aus Sand mit schluffigen
und kiesigen sowie Schotteranteilen vorgefunden. Fremdbestandteile sind Betonbruch, Zie-
gelbruch, Keramik sowie Aschen und Schlacken.

In den Bodenproben wurden erhdhte Werte von Arsen, Blei, Kupfer, Chrom, Zink, Sulfat,
Chilorid, Kohlenwasserstoffe und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) festge-
stellt.

Die LAGA-Einstufungen der Bodenproben ergaben die LAGA-Zuordnungsklassen von Z0
(nicht oder gering belastet) bis gréRer Z2 (zur Ablagerung oder Verwertung auf Deponien).

Empfehlungen

Wesentliche Voraussetzung fir einen sachgerechten Umgang mit Gebaudeschadstoffen
wahrend eines Rickbaus ist die Kenntnis des Vorkommens, der Eigenschaften und der an-
zuwendenden Regelwerke, Grenz- und Richtwerte. Dies gilt insbesondere fir den sachge-
rechten und sicheren Rickbau und die Trennung der anfallenden Baustoffe in verwertbare
und deponierbare Fraktionen.

Wahrend eines Rickbaus kommen Vorschriften des Arbeitsschutz-, des Immissionsschutz-
und des Abfallrechts zum tragen. Werden diese Forderungen nicht erfillt, kann der Umgang
mit schadstoffhaltigen Baustoffen zu hohen, nicht kalkulierbaren Kosten fiihren.

Der Gutachter empfiehlt daher die Planung sowie den Riickbau unter fachbauliche Aufsicht
eines geeigneten Ingenieurbliros zu stellen.

Konzept zur umwelttechnischen Uberwachung des Ruckbaus (Stand Marz 2010)
Zusammenfassung

Die ca. 16.500 m2 grol3e, bis 2009 gewerblich genutzte westliche Teilflache der ,alten Lackier-
fabrik ALF" soll riickgebaut werden. Der Nachweis der Altlastenfreiheit soll im Rahmen des
Ruckbaus flachendeckend erbracht werden. Dazu wurde von Seiten der Fachbehérde (Land-
ratsamt Rhein- Neckar- Kreis, Wasserrechtsamt) die Vorlage eines Uberwachungskonzeptes
gefordert. In diesem Konzept sollten neben der Beschreibung der Vorgehensweise zur Rick-
baulberwachung auch vorhandene umweltrelevante Erkenntnisse aus dem Bereich ALF zu-
sammengefasst werden.

Bei friiheren Untersuchungen wurden im 6stlichen, bereits Ende der 1980er Jahre riickgebau-
ten Werksteil (ALF-Bebauung ostlich der Leibnizstrae) Kontaminationen mit LHKW und
MKW angetroffen und saniert. Bei aktuellen Grundwasseruntersuchungen der dort vorhande-
nen Quellfassungen (2008) konnten LHKW nur noch in Spuren nachgewiesen werden.

Bei Grundwasseruntersuchungen an den drei im aktuellen Rickbaubereich gelegenen Be-
triebsbrunnen waren 2008 keine Prufwertiiberschreitungen erkennbar. Anhand der vorlie-
genden Analysenergebnisse besteht fur das Uber die Betriebsbrunnen erschlossene Grund-
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wasser kein weiterer Handlungsbedarf. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund des
Ausbaus der Betriebsbrunnen (u. a. Tiefenlage der Filterstrecken) und des Schichtenaufbaus
(zahlreiche bindige Schichten) keine reprasentative Untersuchung des oberflichennahen A-
quiferbereiches moglich war. Damit kdnnen Auswirkungen eventuell in der ungesattigten Zone
vorhandener Kontaminationen auf den oberen Bereich des Aquifers unerkannt bleiben. Die
Ergebnisse haben somit einen orientierenden Charakter.

Stichprobenartige Untersuchungen des Bodens durch IBL im Jahr 2009 ergaben lokale Auffal-
ligkeiten fir MKW, PAK und Schwermetalle. Leichtfllichtige organische Verbindungen wurden
dabei nicht untersucht (z.B. durch Bodenluftuntersuchungen).

Eine flachendeckende umwelttechnische Untersuchung erfolgt im Rahmen des Rickbaus
zum einen durch die abschnittsweise Deklarationsanalytik nach LAGA (Kontrolle des Konta-
minationsinventars) und zum anderen durch Sohl- und Wandbeprobungen als Beleg der Un-
bedenklichkeit des verbleibenden Bodens.

Die bisher nicht erfolgte Kontrolle auf leichtfliichtige organische Verbindungen erfolgt ebenfalls
beim Ruckbau. Zum einen geschieht dies durch baubegleitende abschnittsweise Vor - Ort -
Messungen mittels PID (und analytischer Laborkontrolle der Bodenluft bei Auffalligkeiten)
beim Offnen der Bodenplatte. Zum anderen wird der Bodenaushub im Rahmen der Deklarati-
on auch auf LHKW und BTEX analysiert. GroRere Kontaminationen werden dabei ebenfalls
erfasst und kénnen einzelnen Quellbereichen zugewiesen werden. Darauf kann in diesen Be-
reichen die Sohlbeprobung gezielt auf leichtflliichtige organische Verbindungen erfolgen (z.B.
durch Uberschichtete Probenahme).

Die Ruckbaulberwachung wird in Form eines Gutachtens dokumentiert.
Konzept Aushubiiberwachung Boden

In einem ersten Schritt werden alle Gebaude mit Ausnahme der durch die Schule genutzten
Gebaude bis auf die Bodenplatte riickgebaut. Das dabei anfallende Material wird in Haufwer-
ke zu jeweils 500 m3 getrennt gelagert und nach den Kriterien der LAGA beprobt, deklariert
und entsorgt.

In einem nachsten Schritt wird die vorhandene Oberflachenversiegelung (Bodenplatten, We-
gebereiche etc.) abschnittsweise getffnet. Anschlie3end werden unterirdische Bauteile ab-
schnittsweise entfernt und ein Aushubplanum erstellt. Dabei sollen alle im Boden vorhande-
nen Kontaminationen nachweislich entfernt werden.

Das dabei anfallende Material wird getrennt in Boden und Bausubstanz ebenfalls in Haufwer-
ke zu jeweils 500 m?3 getrennt gelagert und nach den Kriterien der LAGA beprobt, deklariert
und entsorgt.

Der Bodenaushub wird gutachterlich Gberwacht. Aufféllige Bereiche werden ausgehoben und
separiert. Ggfs. erfolgt unter Berticksichtigung der organoleptischen Befunde neben der all-
gemeinen Deklaration zusatzlich eine gezielte Schadstoffanalytik.

Jeweils nach Fertigstellung eines Aushubabschnittes erfolgt die organoleptische Uberpriifung
der Sohlflache durch den Gutachter. Dabei werden Sohlproben im Raster entnommen und zu
einer reprasentativen Mischprobe zusammengestellt, die mindestens auf MKW, PAK und
Schwermetalle analysiert wird.

Durch die Deklarationsanalytik des anfallenden Bodenaushubs nach LAGA erfolgt zusatzlich
die flachenhafte Uberpriifung auf eine umfassende Schadstoffpalette. Unter Beriicksichtigung
dieser Deklarationsergebnisse kdnnen abschnittsweise Kontaminationsbereiche erkannt und
in Folge der Untersuchungsumfang der Sohlanalytik auf fiir jeweils einzelne Ruckbauabschnit-
te relevante Zusatzparameter erweitert werden.

Ein Kontaminationsrisiko besteht zum einen fiir die beim Rickbau und Bodenaushub Be-
schéftigten sowie die im Umfeld lebenden bzw. anwesenden Menschen.

Schadstoffe kdnnen potentiell insbesondere gasférmig (Freisetzung leichtfllichtiger organi-
scher Verbindungen, z.B. LHKW, BTEX) oder staubgebunden (z.B. Schwermetalle, PAK) in
relevanten GréRenordnungen auftreten.
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Das potentiell groRte Risiko fur die Freisetzung leichtflichtiger organischer Verbindungen be-
steht bei der Offnung von flachenhaften Bodenversiegelungen (Bodenplatten etc.).

Vor Offnung eines neuen Bauabschnittes werden daher Kontrolléffnungen in die Bodenplatte
gerammt und die Offnungen mittels PID (Photoionisationsdetektor) auf leichtfliichtige organi-
sche Verbindungen Uberprift. Bei positiven Messungen (d.h. Anwesenheit leichtfllichtiger or-
ganischer Verbindungen) werden Bodenluftproben auf Aktivkohle gezogen und im Labor
guantitativ mittels GC - ECD / FID - Screening auf leichtfliichtige Verbindungen untersucht.
Die auffallige Flache wird bis zur Vorlage der Untersuchungsergebnisse abgedichtet und fur
weitere Baumal3nahmen gesperrt, ein Aushub erfolgt ausschlie3lich in anderen Bereichen.
Nach Vorlage der Ergebnisse kann Uber die weitere Vorgehensweise entschieden werden
(Definition entsprechender ArbeitsschutzmalRnahmen, Abstimmung techn. Vorgehensweise
etc.).

Durch Umgebungsluftmessungen kénnen bei Bedarf mdgliche kritische Bereiche (z.B. das
Umfeld der Schule) mittels PID schnell auf potentielle leichtfliichtige Schadstoffemissionen
Uberprift werden. Diese kénnen bei Bedarf durch Labormessungen verifiziert werden.

Zur Unterbindung staubférmiger Schadstoffemissionen Uber Staubauswehungen gentigt in
der Regel eine Befeuchtung. Bei nicht zu vermeidenden Staubfreisetzungen, z.B. aus den zur
Abholung bereitgestellten Haufwerken, besteht die Erfordernis des Abplanens. Die Notwen-
digkeit des Abplanens kann unter Bertcksichtigung der Deklarationsergebnisse auf Basis der
Prifwerte Boden - Mensch nach BBodSchV entschieden werden.

Durch flachenhafte Entsiegelungen koénnen mobile Schadstoffe mit der Nie-
derschlagsversickerung in tiefere Bodenbereiche verlagert werden. Zur Minimierung dieses
Risikos erfolgt eine abschnittsweise Offnung und zeithaher Aushub des Bodens.

Offensichtlich kontaminiertes Aushubmaterial und Material aus Bereichen mit ermittelten er-
héhten mobilen Schadstoffanteilen (nach den Ergebnissen der Bodenuntersuchung) wird aus-
schlief3lich abgeplant zur Abholung bereitgestellt.

Bei Bedarf (z.B. technisch nicht entfernbare Restbelastungen im Sohlbereich) erfolgen Elua-
tuntersuchungen unter Bertcksichtigung der Vorgaben der BBodSchV zur Bewertung des
Gefahrdungspotentials fur das Grundwasser in Form einer Sickerwasserprognose.

Die ausgehobenen Bereiche werden nach Beendigung des Rickbaus an den Investor zur
weiteren Verwertung Ubergeben. Eine flachenhafte Ruckverfullung ist im Rahmen des Rick-
baus nicht geplant. Fur die Rickverflllung sind die Vorgaben der BBodSchV und der VwV von
als Abfall eingestuftem Bodenmaterial zu beriicksichtigen.

Sollten aus technischen Grinden im Rahmen des Rickbaus Ruckverfullungen erforderlich
werden, wird ausschlief3lich Z0 - Material eingesetzt.

Vorab-Informationen zu den bisherigen Funden ( Stand Juni 2010)

Zunéchst erfolgte im Herbst / Winter 2009/2010 der Rickbau der oberirdischen Bausubstanz
bis auf die Bodenplatte. Nach dem Offnen der Bodenplatte wurden die unterirdischen Bau-
werke (Fundamente, Becken / Gruben, Rinnen, Versorgungskanéle, Gange, Kaminfunda-
ment, Kaminfuchs, Kohlebunker etc.) abschnittsweise rlickgebaut, die angefallene Bausub-
stanz gemaf LAGA Recycling untersucht und nach dem Vorliegen der Analytik entsorgt.

Im Nordteil des Gelandes wurden tiefe Becken / Gruben mit Latexbeldgen vorgefunden, in ei-
nem Bereich auch lésemittelhaltige (Butanol, Essigsaurebutylester) Latexreste. In den Rinnen
und einem Teil der Becken, die sich im Bereich von drei Gebduden der Produktion befanden,
traten Reste schwermetallhaltiger und latexartiger Ablagerungen auf.

In der Bodenluft und im Boden wurden im Bereich von Rinnen unterhalb der Bodenplatte ei-
nes Gebaudes leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) und aromatische Koh-
lenwasserstoffe (BTEX/AKW) nachgewiesen. Dieser Bereich wird noch ausgehoben und
durch eine Sohlbeprobung freigemessen.

1-02-09aus101125.doc AP Stand: 25.11.2010



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/02-09 .l eibnizstralRe Nord* Seite 30

12.6

13.

Im westlichen Bereich einer Bodenplatte trat eine lokal begrenzte MKW-Belastung auf, die
entfernt wurde. An einer Wand traten schwermetallhaltige Schlackeablagerungen auf, die,
soweit bautechnisch mdglich, entfernt wurden. Technisch nicht entfernbare Restbelastungen
werden dokumentiert.

Im sudlichen Teil eines weiteren Gebaudes wurden im Bereich des Kohlebunkers und des
Kaminfundamentes schwermetallhaltige Schlacken durch Aushub entfernt. Zusétzlich war im
Bereich des Kohlebunkers auch eine Belastung durch MKW feststellbar, die ebenfalls entfernt
wurde.

Eine Belastung durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) wurde in der Versiegelung und in der Arbeitsraumverfiillung / Bo-
den im Bereich zwischen der Westgrenze und Bau 106 festgestellt und durch Aushub ent-
fernt.

Im Bereich der Produktion wurden z. T. erhéhte Werte von MKW, PAK und auch von Cyanid
gesamt, Quecksilber und Zink festgestellt. Die stdliche Teilflache wurde daraufhin in einem
Teilbereich um weitere 0,5 m abgezogen und nachbeprobt. Es lagen keine erhdhten Gehalte
fur die auffalligen Parameter mehr vor.

Bereiche mit erhohten Anteilen an leichtflichtigen organischen Verbindungen (PID-
Messungen), aber niedrigen BTEX- / AKW-Gehalten unter der Bodenplatte und Versiegelung,
werden ausgehoben und mittels Sohlbeprobung freigemessen.

Bei den Ubrigen Gebauden erfolgen ebenfalls Sohl- und Wandbeprobungen um die Schad-
stofffreiheit zu belegen.

In den Strafl3enbereichen werden nach Entfernen der Schwarzdecken und des unterlagernden
Schotterbettes ebenfalls alle Auffalligkeiten (wie z. B. Auffillmaterial in der Betriebsstral3e
West) ausgehoben. AnschlieRend wird eine Sohlbeprobung durchgefihrt.

Nach Abschluss der Erdarbeiten und Vorliegen der Analytik werden die Ergebnisse in einem
Bericht dokumentiert und der Fachbehérde zur Priifung vorgelegt.

Ruckverfillung

Die im Rahmen der Sanierung der Altlasten vorgenommen Bodenaushubarbeiten von konta-
minierten Material werden gutachterlich Uberwacht, um sicherzustellen, dass nach erfolgter
Sanierung keine Gefahrdungen fur Schutzguter (Grundwasser, Mensch, Pflanze) mehr von
der Flache ausgehen. Nach erfolgter Bodensanierung wird kontaminierter Boden — soweit
baustatische Griinde nicht entgegenstehen (z. B. entlang der Abgrenzungsmauer zu den
OEG-Gleisen) — entfernt sein. Zielvorgabe ist der Aushub bis zum Z0-Kriterium.

Bei der Ruckverflllung ist, zur Vermeidung zukinftiger Nutzungskonflikte, darauf zu achten,
dass sie mit geeignetem Bodenmaterial erfolgt, um sicherzustellen, dass von dem Verful-
lungsmaterial keine Gefahrdung ausgeht. Fur die Ruckverfillung im Bereich des Plangebietes
sind die Vorgaben der VwV Boden vom 14.03.2007 (Punkt 5.2) zu beachten. Diese gibt eine
Ruckverfillung mit Z0-Material vor.

Die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht regelt die Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV.

Stadtebauliches Konzept Wohnbebauung / Vorhaben - und Erschlie3ungsplan

Zweck und Nutzung

Die ,Wohnpark an der Leibnizstrale GmbH & Co. KG" plant im Bereich der Alten Lackierfab-
rik in der Kernstadt Weinheim die Errichtung einer Wohnbebauung in der Form von Mehrfami-
lienhdausern. Vorgesehen ist die Errichtung von 70 bis 90 Wohneinheiten.

Aufgrund der Aufgabe der gewerblichen Nutzung im Plangebiet steht die Flache zur Dispositi-
on. Die Nutzung der Flache zu Wohnzwecken bietet sich an, da auch die umgebende Bebau-
ung zum grofdten Teil zum Wohnen genutzt wird. Weiterhin bietet die Flache durch die Hang-
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lage einen Ausblick in die Rheinebene, der ein besonderes Merkmal der zu errichtenden
Wohnungen sein kann.

Bedingt durch das gute Infrastrukturangebot in unmittelbarer und mittelbarer Nahe zum Plan-
gebiet, ist das Plangebiet als Wohnstandort besonders geeignet. Das Plangebiet ist durch die
Nahe zur OEG-Haltestelle ,OEG-Bahnhof* hervorragend an das OPNV Netz angebunden. In
einiger Entfernung befindet sich der Hauptbahnhof Weinheim sowie die Innenstadt mit ihren
Einkaufsmaoglichkeiten. Einrichtungen zur taglichen Versorgung befinden sich auf der gege-
niberliegenden Seite der B 3.

Aufgrund des flexiblen Grundrisses der Gebaude kénnen unterschiedliche Wohnungsgrof3en
angeboten werden und damit auch unterschiedlichen Anforderungen an den Wohnraum
Rechnung getragen werden. Damit kann den Anforderungen von jungen Familien, aber auch
den Anforderungen der zunehmenden alteren Bevolkerungsschichten entsprochen werden.
Fur altere Bevolkerungsschichten ist der Standort aufgrund der Nahe zur Innenstadt, der kur-
zen Wege fir die tagliche Versorgung und der Anbindung an den OPNV besonders geeignet.

Konzeption

Die Wohnbebauung ist in Form von Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Im dstlichen Bereich
des Plangebietes sind diese um einen kleinen Quartiersplatz gruppiert. Diese Gebaude sollen
viergeschossig bzw. dreigeschossig mit einem Staffelgeschoss errichtet werden. Durch die
unterschiedlichen Anzahl der Vollgeschosse und damit auch Gebaudehdhe passt sich die ge-
plante Bebauung an den natirlichen Gelandeverlauf an.

Im westlichen Bereich des Plangebietes entsteht eine Bebauung aus Atriumhausern deren
geschlossene Seite zur B 3 ausgerichtet ist. Vor dieser geschlossenen Seite sind Baupflan-
zungen vorgesehen, die das Thema der bliihenden BergstraRe aufnehmen kénnen. Die Hofe
der Atriumhauser sind in Richtung der geplanten Erschliel3ung offen. In dieser Richtung befin-
den sich auch die AuRenwohnbereiche der Wohnungen in Form von Balkonen bzw. Terras-
sen auf den Garagen. Diese Gebaude haben maximal drei Vollgeschosse mit einem Staffel-
geschoss. Auf Hohe des Wendeplatzes ist ein Punkthaus vorgesehen. Fir dieses Punkthaus
sind vier Vollgeschosse mit einem Staffelgeschoss vorgesehen. Durch eine bauliche Tren-
nung des Punkthauses von den Atriumhéausern und die Hohe der Bebauung kann die stadte-
bauliche Situation am geplanten Wendeplatz betont werden.

Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber den Fabrikweg, die LeibnizstralRe
und die geplante Verlangerung des Fabrikweges. Entlang der ErschlieBungsstral3en ist eine
Begriinung durch die Pflanzung von Baumreihen vorgesehen.

Die notwendigen Stellplatze werden fir die dstliche Bebauung zum gréRten Teil in einer zwei-
geschossigen Tiefgarage zur Verfigung gestellt. Die Besucherstellplatze fir diese Bebauung
befinden sich entlang des Fabrikweges.

Stellplatze fur die westliche Bebauung werden zwischen der geplanten ErschlieRung und dem
Gebaude in Form von nicht Uberdachten Stellplatzen und Garagen geschaffen. Fir das vier-
geschossige Punkthaus werden weitere Stellplatze im Erdgeschoss vorgesehen.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die fuBlaufig erreichbare Haltestelle der OEG sicher-
gestellt.

Stadtebauliches Konzept Schule

Im Bereich der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit
der Zweckbestimmung ,,Schule” festgesetzt ist, befindet sich ein Teil der Verwaltungsgebaude
der ehemaligen gewerblichen bzw. industriellen Nutzung. Diese Gebaude werden teilweise
schon durch das Privatgymnasium Weinheim flr den Schulbetrieb bzw. als Mensa genutzt.

Geplant ist es, die bestehenden Gebaude in ihrer momentanen Form zu belassen und ledig-
lich im Inneren an die Anforderung der schulischen Nutzung anzupassen.
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Fur eine weitere Entwicklung der Schule ist im nordwestlichen Bereich ein Neubau mdglich.
Hier kann zukinftig die Unterbringung eines weiteren Schulgebéudes (z.B. Sporthalle) erfol-
gen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen zwischen den Gebauden sind zur Nutzung als
Schulhof vorgesehen.

Stellplatze fur das Privatgymnasium werden entlang der LeibnizstraRe und im Bereich der
Verlangerung des Fabrikweges errichtet.

Die Hohen und die Anzahl der Vollgeschosse der Bestandsgebaude wird durch die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes so begrenzt, dass die bisher zwei- bzw.
dreigeschossigen Gebaude auf ihre bestehende Hohe begrenzt werden. Fir den Neubau fir
eine zukunftige Erweiterung der Schule wird eine niedrigere Hohe als fiir die Bestandsgebau-
de festgesetzt, da es sich nicht um eine Randbebauung handelt und durch die niedrigere Ge-
baudehohe ein flieRender Ubergang zwischen den Schulgebauden und dem freien Bereich
des Wendeplatzes im Plangebiet erreicht werden kann.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Schule kinftig vorrangig Gber die im Bebau-
ungsplan vorgesehene Verlangerung des Fabrikweges angefahren wird, die mit dem grof3zu-
gigen Wendeplatz am westlichen Eingang zum Schulgelande eine komfortable Mdglichkeit
bietet, den Hol- und Bringverkehr abzuwickeln. Schiler, die zu Fuld zur Schule kommen, kdn-
nen das FuRBwegenetz im Gebiet nutzen, dass zwar privat ist, jedoch durch die Allgemeinheit
genutzt werden kann.

Im Vollbetrieb soll es sich um ein zweizligiges Gymnasium mit den Jahrgangsstufen 5 bis 12
(acht Jahrgange) handeln. Dabei wird die Klassengroi3e durch die Leitung des Privatgymnasi-
ums auf 24 Schiler je Klasse begrenzt. Daraus ergibt sich eine maximale Schulerzahl von
384 Schulern.
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15.

15.1

15.11

15.1.2

15.1.3

Begriindung der Festsetzungen fur den Geltungsbe  reich des Vorhaben- und Er-
schlielBungsplanes (Wohnbebauung)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB

Diese bedingte Festsetzung wird getroffen, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan fir den
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine allgemeine Festsetzung nach BauNVO
zur Art der baulichen Nutzung trifft.

Zulassig sind nur diejenigen der allgemein festgesetzten Nutzungen, die dem jeweils aktuellen
Inhalt des Durchfiihrungsvertrages entsprechen. Die bedingte Festsetzung gilt fur den Gltig-
keitszeitraum des jeweils aktuellen Durchfiihrungsvertrages. Die mdglichen Nachnutzungen,
die gemal 8§ 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen ist, sind die unter 2. der textlichen Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzten Nutzungen.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fir den westlichen und den dstlichen Bereich werden
bezlglich der Art der Nutzung die gleichen Festsetzungen getroffen.

Die im Nutzungskatalog eines allgemeinen Wohngebietes sonst ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden als nicht zulassig festgesetzt.

Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stral3e mit ausreichen-
dem Durchgangsverkehr. Diese Voraussetzung ist im Plangebiet nicht gegeben.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grof3e Betriebsflache. Dies entspricht nicht der ge-
planten Bebauungsstruktur. Daher ist es erforderlich, Gartenbaubetriebe im Geltungsbereich
auszuschlie3en.

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 werden unterschiedliche Festsetzungen
zur zulassigen GRZ und GFZ durch Einschrieb in die Planzeichnung getroffen. Die Festset-
zung der zulassigen Grund- und Geschossflache erfolgt auf diese Weise, da aufgrund der
Festsetzung der Verhéltniswerte eine erleichterte Einschatzung erfolgen kann, wie grofd der
Teil des Grundstlckes ist, der mit baulichen Anlagen Giberdeckt werden darf.

Die im WAZ2 festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl ist an die Festsetzungen des 0Ost-
lich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 098 ,Alte Lackierfabrik® angepasst. In diesem Be-
bauungsplan wurde fir die angrenzende Wohnbebauung an der Kopernikusstral3e eine GRZ
von 0,4 und ein GFZ von 1,0 festgesetzt. Um die Bebauung im Plangebiet an die Vorgaben
aus der Umgebung in Bezug auf die bauliche Ausnutzung des Grundstlickes an die Umge-
bung anzupassen, wird daher auch eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl von 1,0 festgesetzt.

Im Bereich des WAL wird eine Grundflachenzahl von 0,47 und eine Geschossflachenzahl von
1,2 festgesetzt. In diesem Bereich wird eine hdéhere bauliche Ausnutzung des Grundstiickes
zugelassen, da in diesem Bereich eine Bebauung hergestellt wird, die aufgrund ihrer zu B 3
und Bahnlinie hin geschlossenen Fassade einen Larmschutz fur die 6stlich gelegene Bebau-
ung bietet.

Bei der Festsetzung einer Grundflichenzahl von 0,47 ergibt sich eine Uberschreitung der
Hochstgrenzen des § 17 BauNVO fur ein allgemeines Wohngebiet von 0,07. Die festgesetzte
Geschossflachenzahl von 1,2 tberschreitet die Hochstgrenzen des § 17 BauNVO nicht.
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Die Uberschreitung der Obergrenze des § 17 BauNVO in Bezug auf die Grundflachenzahl im
Bereich des WA1 wird auf Grundlage des 8 17 Abs. 3 BauNVO aus folgenden Griinden not-
wendig bzw. zugelassen:

— Durch die in diesem Bereich vorgesehene Bebauung wird ein Larmschutz fur die dst-
lich angrenzende Bebauung geschaffen.

— Es wird hier flachensparendes Bauen verwirklicht.

— Im Plangebiet soll ein Wohngebiet mit verdichteter Bebauung entstehen. Dabei wird
eine Ausgewogenheit zwischen dem Ziel der Wohnraumbeschaffung (ginstige und
flexible Wohnungsgrundrisse, akzeptable Wohnungsgréf3en) und den Belangen von
Natur- und Landschaft (u.a. Dachbegriinung, Teilversiegelung, Begriinung der Grund-
stiicksfreiflachen) angestrebt.

Trotz der Uberschreitung werden im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende Belichtung, Besonnung
und Bellftung der Bebauung ist gewabhrleistet.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, wird festgesetzt, dass die befes-
tigten, nicht Gberdachten Flachen wasserdurchlassig auszuftihren sind. Die Durchfihrung der
Planung bedeutet gegeniber der bisherigen Nutzung und dem vorher rechtskraftigen Bebau-
ungsplan eine Entsiegelung und damit eine positive Entwicklung. Weiterhin wird eine Dachbe-
grunung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

Eine ausreichende Durchgrinung des Plangebietes ist durch die Festsetzungen gewahrleis-
tet.

Die Bedurfnisse des Verkehrs sind unter Beachtung einer flachensparenden Erschlie3ung be-
friedigt.

Zahl der Vollgeschosse

Im WAL wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf drei bzw. vier beschrankt. In einem
Teil des Baufensters ist die Anzahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt. In die-
sem Bereich ist die Errichtung von Garagen mit teilweise darlber liegenden Terrassen und
Balkonen vorgesehen. Um die planungsrechtliche Zulassigkeit dieser Terrassen und Balkone
zu gewahrleisten, werden dieser Bereich und die gesamten Garagen in die Uberbaubare
Grundstlcksflache aufgenommen. Im Bereich der drei- und viergeschossigen Bebauung ist
die Errichtung eines Staffelgeschosses maglich.

Im WA2 wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf drei beschrankt. Dabei ist auch in
diesem Bereich die Errichtung eines Staffelgeschosses zulassig. Die Beschrankung entspricht
der geplanten Baustruktur. Das Bauvorhaben passt sich in Bezug auf die Geschossigkeit an
die 6stlich der Leibnizstral3e angrenzende Wohnbebauung an, die augenscheinlich drei Voll-
geschosse aufweist.

Hohe baulicher Anlagen

Da allein durch die Festsetzung der zuldassigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung
der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist, werden weiterhin Festsetzungen zur Aul3en-
wand- und zur Gebaudehdhe getroffen. Diese Festsetzungen werden getroffen, um sicherzu-
stellen, dass sich die Baukdrper harmonisch in die Umgebung einfiigen. Dies ist vor allem im
Hinblick auf die exponierte Hanglage geboten.

Im Bereich WA2 sind nur Flachdacher zulassig. Durch die Festsetzung einer héheren maxi-
malen Gebaudehothe als AuRenwandhdhe, kdnnen in diesem Bereich Staffelgeschosse er-
richtet werden.

1-02-09aus101125.doc AP Stand: 25.11.2010



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/02-09 .l eibnizstralRe Nord* Seite 35

GHmax

1.,

3. Vollgeschoss

2. Voligeschoss

1. Vollgeschoss

Kellergeschoss

[=
=

MaRgeblicher Hohenpunkt
Dachgeschossregelung:

/ Bei10mx75%=7,5m
wird Dachgeschoss zum Vollgeschoss

Abbildung 10: Bemessungspunke fiir die Héhe baulicher Anlagen im Bereich WA2

Im Bereich WAL werden die Bemessungspunkte durch die textlichen Festsetzungen abwei-
chend von denen im Bereich WA2 geregelt. Dies ist notwendig, da in diesem Bereich schall-
schitzende Wandelemente an der der B 3 zugewandten Seite der Dachterrassen vorgesehen
sind. Da diese so gestaltet sind, dass sie bei der Ermittlung der Aul3enwandhdhe nach den
Festsetzungen fur den Bereich des WA2 einbezogen werden mussten, wird eine abweichen-
de Ermittlung der Hohenbezugspunkte festgesetzt.

Fur die Ermittlung der AuRenwandhdhe ist die Briistung im Bereich des Staffelgeschosses
nicht einzuberechnen, sondern der Bemessungspunkt der maximalen Auf3enwandhéhe ist die
Hohe des FuRbodens des Staffelgeschosses.
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Abbildung 11: Bemessungspunke fiir die Héhe baulicher Anlagen im Bereich WA1

Da im Bereich WA2 auch Pultdécher zuléssig sind, sind obenstehend auch die Bemessungs-
punkte fir die Hohenbeschrankungen an einem Pultdach dargestellt.

Um die H6he und Flache technischer Aufbauten vor dem Hintergrund der sensiblen Hanglage
des Baugebietes zu beschranken, werden fir diese Aufbauten differenzierte Festsetzungen
getroffen.

Die Flache auf der technische Aufbauten zulassig sind, wird eingeschrankt, da die weiter oben
liegenden Hauser die Dachflachen der Bebauung im Plangebiet einsehen kdnnen. Um diese
Dachflache nicht durch zu viele technische Aufbauten unattraktiv erscheinen zu lassen, wird
die Flache fur diese Anlagen begrenzt.

Zulassige Grundflache

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu 50 %, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 ist notwendig, um die erforderli-
chen Stellplatze in Form von offenen Stellplatzen, Garagen oder Tiefgaragen auf dem Grund-
stiick unterbringen zu kénnen.

Somit wird festgesetzt, dass incl. Tiefgaragen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenan-
lagen maximal eine Grundflachenzahl von 0,8 zulassig ist. Somit ist gewahrleistet, dass 20 %
des Grundstticks unversiegelt bleiben.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, wird festgesetzt, das die befes-
tigten nicht Uberdachten Grundstiicksflachen (Wege, nicht Gberdachte Stellpléatze etc.) was-
serdurchlassig auszufuhren sind.
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15.1.4

15.1.5

Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschos  sflache
Ermittlung der Flache des Baugrundstiickes

Um Klarzustellen, dass die privaten Grunflachen und privaten Verkehrsflachen als Teil des
Baugrundstiickes als Grundlage bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache anzurechnen
sind, wird eine Festsetzung nach 8 19 Abs. 3 Satz 2 BauNVO getroffen. Somit sind diese Fla-
chen zusammen mit den Grundsticksflachen mafigebend fir die Ermittlung der zuldssigen
Grundflache.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

Um sicherzustellen, dass die Integration von Stellplatzen und Garagen in die ,Hauptbaukdr-
per* gegentber einer Anordnung bspw. in seitlichen Abstandsflachen oder anderswo auf dem
Grundstlck nicht benachteiligt wird, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt,
dass Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen nicht auf die zulassige Geschossflache an-
gerechnet werden.

Hinzurechnung von unterirdischen Garagen

Durch die Mdglichkeit zur Erhéhung der zulassigen Geschossflache um die Flachen notwen-
diger Stellplatze in unterirdischen Garagen, wird die aus stadtebaulichen Griinden win-
schenswerte Unterbringung notwendiger Stellplatze in Tiefgaragen gefordert. Dieser so ge-
nannte ,Tiefgaragenbonus" ist jedoch auf diejenigen unterirdischen Garagen beschrankt, die
der Bauherr in Erfullung der ihm obliegenden Stellplatzpflicht errichtet hat (BVerwG-Urteil vom
27.02.1992).

Ein ,Tiefgaragenbonus" raumt der Errichtung von Tiefgaragen Vorteile ein, da diese generell
unter der Erdoberflache hergestellt, begriint und die Zufahrten mit wasserdurchlassigen Bela-
gen versehen werden kdnnen. Eine solche Unterbringung der bendtigten Stellplatze tragt da-
zu bei, dass die Freibereiche der Grundstiicke als solche erhalten und wahrnehmbar bleiben
und nicht durch die bendtigten Stellplatzflachen in Anspruch genommen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
festgesetzt.

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird eine Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt, welche die Errichtung einer Bebauung ermdglicht, die zur B 3 hin eine geschlossene
Fassade aufweist. Durch diese Bebauung kann ein Larmschutz fir die 6stlich angrenzenden
Gebaude erreicht werden. Entlang der geplanten Verlangerung des Fabrikweges kénnen auf
einem Teil der Uberbaubaren Grundsticksflache Garagen errichtet werden. Da das stadte-
bauliche Konzept auf Teilen dieser Garagen die Errichtung von Terrassen und Balkonen vor-
sieht, wird dieser Bereich in die Uberbaubare Grundstiicksflache aufgenommen. Dies sichert
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Terrassen und Balkonen Uber den Garagen. Durch
die Bildung von Querriegeln zur geschlossenen Bebauung an der B 3 und die Garagenzeile
entstehen von den auReren Larmquellen abgewandte Wohnhofe, die auch aus der Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstticksflachen in der Planzeichnung erkennbar sind.

Im Bereich des geplanten Wendeplatzes wird eine lberbaubare Grundsticksflache fir ein um
ein Vollgeschoss héheres Punkthaus vorgesehen. In diesem Bereich wurde keine tiberbauba-
re Grundstucksflache fur Garagen mit dartiber liegenden Terrassen und Balkonen vorgese-
hen. Durch das Vorsehen einer von den tbrigen tUberbaubaren Grundsticksflachen im WA 1
abweichenden Uberbaubaren Grundsticksflache kann in diesem Bereich eine veranderte
Bautypologie zur Anwendung kommen, welche die stadtebaulich besondere Situation am
Wendekreis betont.

Im ostlichen Teil sind voneinander getrennte Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt.
Dabei handelt es sich dstlich und westlich um einen Gebauderiegel (Uberbaubaren Grund-
stucksflache B und D) fiir den eine entsprechende Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt wurde. Im Norden und Suden werden Uberbaubare Grundstiicksflachen fur Punkthauser
festgesetzt (Uberbaubare Grundstiicksflache C und E). In dem Bereich zwischen diesen Uber-
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15.1.6

15.1.7

15.1.8

baubaren Grundsticksflachen bleibt eine nicht Uberbaubare Grundstucksflache mit einem
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstra-
ger, die Platz fir einen kleinen Quartiersplatz bietet.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Einfah rten
Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im Plangebiet wird eingeschrankt, um die Frei-
haltung der Grundsticksfreiflachen von diesen Anlagen zu gewaéhrleisten. Weiterhin wird
durch die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen die stadtebauliche Gestalt des
Gebietes gesteuert.

Es wird festgesetzt, dass Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und nicht Gberdachte Stellplatze sowohl innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen als auch innerhalb der mit ,,St* gekennzeichneten Flachen zuldssig sind.

Da fur Garagen in der Planzeichnung keine gesondert kennzeichneten Flachen festgesetzt
werden, sind diese nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Fir Garagen ist gemaf3
dem stadtebaulichen Konzept der eingeschossig festgesetzte Bereich des Baufensters im
WAL vorgesehen.

Tiefgaragen in Form von Gemeinschaftsgaragen sind sowohl innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen, als auch innerhalb der mit ,TGGa" gekennzeichneten Flachen im Be-
reich des WA2, entsprechend den Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes, zulassig. Durch
die Unterbringung von bendétigten Stellplatzen in einer Tiefgarage kdnnen die verbleibenden
Freiflachen begrunt werden.

Einfahrten

Die Zufahrten zu den Stellpléatzen in der Tiefgarage werden eingeschrankt, um sicherzustellen,
dass die angrenzende Bebauung nicht durch zusatzliche, in der schalltechnischen Untersu-
chung (Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/02 09
.LeibnizstralBe Nord“, | 09-2149, Stadt Weinheim, DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft
mbH, Darmstadt, 07.06.2010) nicht berlcksichtigte Larmquellen beeintrachtigt wird und um
sicherzustellen, dass die verkehrstechnische Anbindung dieser Zufahrten nicht durch eine un-
gunstige Lage verschlechtert wird.

Im Bereich des WAL wird der Bereich fur die Zufahrt zu den Stellplatzen innerhalb des Erdge-
schosses oder zu Tiefgaragen durch die Festsetzung eines Einfahrtsbereiches definiert.

Im Bereich WA2 sind die Zufahrten zu Tiefgaragen ebenfalls nur in den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereichen zuldssig.

Zufahrten zu sonstigen Stellplatzen und Garagen sind auch aufRerhalb dieser Bereiche zulas-
sig.

Private Grunflache

Die Festsetzung gewahrleistet eine Ein- und Durchgriinung des Plangebietes. Durch die Be-
grunung werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Po-
tenzial sowie fir das Ortsbild erzielt. Die Grunflachen stellen einen Lebensraum, Riickzugsort
sowie eine Vernetzungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt dar.

Die private Grunflache dient der Sicherung der festgesetzten Baumpflanzungen und der Be-
grunung der Gebaude in Richtung der B 3.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die grofite, im Westen des Geltungsbereiches festgesetzte Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” dient der offentlichen Erschlie3ung des Plangebietes
und wird entsprechend den Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt.
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15.1.9

15.1.10

15.1.11

Fulgangerbereich

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
handelt es sich um private Verkehrsflachen, die der inneren ErschlieBung der Grundstiicke
dienen. Sie werden als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweck-
bestimmung ,FuRgéngerbereich* entsprechend dem stadtebaulichen Konzept festgesetzt, um
die fuBBlaufige ErschlieRung und die Feuerwehrzufahrten innerhalb des Gebietes zu gewahr-
leisten.

Besucherstellplatze

Entlang des Fabrikweges wird eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
der Zweckbestimmung ,Besucherstellplatze* festgesetzt. Auf diesen Flachen sollen mindes-
tens 16 Besucherstellplatze fur das Gebiet errichtet werden. Durch diese Festsetzung ist ge-
wahrleistet, dass auch die Besucher der Anwohner im Plangebiet einen Stellplatz vorfinden.
Eine Sicherung der Herstellung einer angemessenen Anzahl an Besucherstellplatzen erfolgt
im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Offentliche Parkflache

Im Bereich des vorgesehenen Wendekreises in der Verlangerung des Fabrikweges sind vier
weitere Parkstande im o6ffentlichen StralRenraum vorgesehen. Diese sollen ebenfalls Besu-
chern des Wohngebietes dienen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In der Planzeichnung werden unterschiedliche Bereiche mit einem Geh- oder Leitungsrecht
belegt. Bei den mit 1" gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Flachen, die mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers zu belasten ist. Die schmale Flache im
Nordosten des Geltungsbereichs gehorte vor der Umnutzung als Verkehrsgriin zur Leibniz-
straf3e. Angrenzend und teilweise innerhalb dieser Grinflache wurde ein Kanal verlegt. Dieser
wird mit dem zugehdrigen Schutzstreifen von 1,00 m Breite durch die Festsetzung des Lei-
tungsrechtes gesichert.

Die in der Planzeichnung mit ,2“ gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten des Versorgungstragers und mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Mit dem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit wird sichergestellt, dass die festgesetzte pri-
vate Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Ful3gangerbereich” und der laut stadtebauli-
chem Konzept zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen C und E vorgesehene Quar-
tiersplatz fur die Allgemeinheit zugéanglich ist. Diese Zuganglichkeit dient u.a. der Sicherung
eines vom StralRenverkehr unabhangigen Schulweges fir das angrenzende Privatgymnasi-
um.

Weiterhin liegt auf dieser Flache ein Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers, um
die Hausanschliisse der geplanten Gebaude zu gewabhrleisten.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrung  en zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimm issionsschutzgesetzes

Die Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird aufgrund der im Kapi-
tel 10. ,Immissionsschutz” beschriebenen Rahmenbedingungen getroffen.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur En twicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Aus der landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen még-
lichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstéandige
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15.1.12

15.1.13

15.1.14

Versiegelung fihrt zum Aufheizen von Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch
Ruckstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Daher sind befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke und private Stellplatze,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, als teilversiegelte Flachen anzu-
legen (z.B.: Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen).

In Bereichen, die mit einem wasserdurchlassigen Belag versehen sind, kann das Nieder-
schlagswasser versickern. Dies ist zuldssig, obwohl in einem grof3en Teil des Plangebietes
Altlasten festgestellt wurden (siehe Kapitel 12.). Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes erfolgt eine Sanierung der Altlasten. Weiterhin verpflichtet sich die
Vorhabentragerin auch zu einer Sanierung der Altlasten bei Umnutzung des Plangebietes.
Daher ist gewdahrleistet, dass eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers vorge-
nommen werden kann.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonst  igen Bepflanzungen
Dachbegriinung

Die Festsetzung einer Dachbegriinung soll die konsequente Durchgrinung des geplanten
Wohngebietes gewahrleisten und zur Verbesserung des Kleinklimas durch geringere Aufhei-
zung der Flachen und Baukdrper beitragen. Dachbegrinungen vermdgen Niederschlagswas-
ser zu speichern, so dass Regenwasser dem nattrlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt
wird und die Entwasserungssysteme entlastet werden.

Weiterhin kann durch eine Dachbegriinung die stédtebauliche Gestaltung der Dachflachen
aufgewertet werden. Die Dachbegriinung wird daher auch zur optischen Aufwertung der
Dachflachen festgesetzt, da die weiter oben liegenden Hauser die Dachflachen der Bebauung
im Plangebiet einsehen kénnen.

Um die Nutzung von Solaranlagen nicht auszuschlieBen wird festgesetzt, dass auf bis zu
35 % der Dachflache statt einer Dachbegrinung auch Solaranlagen errichtet werden kénnen.

Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten sind Laubbdume zu pflanzen.
Diese dienen einer stral3enbegleitenden Begriinung im Plangebiet und werten es dadurch op-
tisch auf. Um die Einheitlichkeit innerhalb eines Stralenzuges zu gewahrleisten, wird festge-
setzt, dass diese Baumreihen nur aus einer Art zusammenzusetzen sind und auf ein regel-
maliiges Raster zu achten ist.

Erhalt von Baumen

In der Planzeichnung werden die Baume in der vorher als Stral3enbegleitgriin zur Leibnizstra-
e gehdrigen Grunflache zum Erhalt festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird unabhangig
von den kinftigen Eigentumsverhdaltnissen sichergestellt, dass die den StralBenraum in die-
sem Bereich pragenden Grinstrukturen in ihrer bisherigen Form erhalten werden.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Die festgesetzten Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellen sicher, dass durch die Pflanzung bereits nach wenigen Jahren eine Raumwirkung er-
zZielt werden kann und die Pflanzungen eine gewisse Widerstandsfahigkeit gegen auf3ere Ein-
flisse aufweisen.

Die Definition von spéatestem Zeitpunkt der Anpflanzungen stellt sicher, dass die festgesetzten
Pflanzungen zeitnah nach der Errichtung der Gebaude erfolgen.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung daftr, dass
die Anpflanzungen eine positive Wirkung fuir das Boden- und biotische Potenzial haben.
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15.1.15 Pflanzempfehlung

15.2

15.2.1

15.2.2

15.2.3

15.2.4

Es werden landschafts- und standortgerechte Arten fur die Bepflanzungen im Plangebiet vor-
geschlagen.

Entlang der BergstralRe (B 3) sollen Baume und Straucher gepflanzt werden, die das Thema
der blihenden BergstralRe aufnehmen.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Dachformen und -neigungen
Die zulassigen Dachformen werden auf Pult- und Flachdacher begrenzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht auch im Bereich WA2 zwar nur Flachdacher vor, allerdings
werden diese durch Schall- und Sichtschutzelemente im Bereich der Dachterrassen erganzt,
die von der B 3 aus wie Pultdacher erscheinen und auf diese Weise die Baukorper der Atri-
umhauser optisch gliedern. Da diese Gliederung aus stadtebaulichen Grinden vorteilhaft ist,
gibt der Bebauungsplan die Moglichkeit in diesem Bereich auch Pultdacher vorzusehen.

Dachaufbauten und -einschnitte

Die Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden so festgesetzt, dass sie sich in Bezug auf die
Dachflache unterordnen.

Trotz einer Unterordnung der Dachaufbauten sollen in den Dachrdumen auch zeitgemafle
Wohnungen entstehen kdnnen. Daher wird durch die Festsetzungen zur Gestalt der Dacher
ein Ausbau das Daches nicht unnétig erschwert. Dennoch muss gewahrleistet sein, dass so-
wohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte die Form des Daches nicht unterbrechen bzw.
beeintrachtigen. Die Dachflache soll als solche markant erkennbar sein.

Dacheindeckungen

Um zu sichern, dass sich Solaranlagen gestalterisch in die Dachflachen einfiigen, wurde fest-
gesetzt, dass Solaranlagen einen Abstand von mindestens 1,50 m zu Dachkante einhalten
missen. Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass bei der Errichtung von Anla-
gen zur Solarenergiegewinnung das aufere Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt wird und die
Anlagen nicht vom Stral3enraum oder den privaten Freirdumen aus zu stark in Erscheinung
treten.

Es wird festgesetzt, dass die Solaranlagen blendfrei herzustellen sind, um Beeintrachtigungen
durch optische Effekte in der Umgebung auszuschliel3en.

Solarmodule reflektieren einen Teil des Lichtes. Durch diese Lichtreflexion kann es unter be-
stimmten Konstellationen zu Reflexblendungen kommen. Eine Blendung stellt eine voriber-
gehende Funktionsstérung des Auges dar, durch die man gehindert wird, Dinge zu erkennen,
die man sehen muss oder sehen will. Voraussetzung ist, dass der Betrachter unmittelbar in
die Blendquelle blickt.

Je nach Ausrichtung der Module zur Sonne sind nicht alle Standorte in der Umgebung einer
Anlage gleichermal3en von Reflexblendungen betroffen. Die Betroffenheit hangt vom jeweili-
gen Aufstellwinkel und der Ausrichtung der Solarmodule ab.

Ausbildung von Staffelgeschossen

Da sich das Plangebiet direkt an ein schon bebautes Gebiet anschlief3t, wird durch Festset-
zungen im Bebauungsplan gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in die Umgebung
einfugt. Zu diesem Zweck wird der Bereich in dem ein Staffelgeschoss errichtet werden kann
aus gestalterischen Grunden eingeschrankt.

Die Struktur der umgebenden Bebauung ist teilweise in Bezug auf die Gebaudehdhen inho-
mogen. Um dennoch eine Angleichung zu erreichen, wird in den Bereichen, die direkt an be-
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15.2.5

15.2.6

15.2.7

stehende und teilweise niedrigere Gebaude angrenzen, festgesetzt, dass das Staffelgeschoss
mindestens 1,50 m bzw. 2,00 m gegentber der darunter liegenden AuRenwand zurlickgesetzt
werden muss. Durch diesen Rucksprung tritt das Staffelgeschoss in den sensiblen Bereichen
weniger in Erscheinung und sorgt damit flr eine optisch angepasstere Bebauung.

Zur LeibnizstralRe hin muss das Staffelgeschoss einen groferen Abstand einhalten, da hier
sonst ein sehr enger Stral3enraum entstehen wirde. Vor allem vor dem Hintergrund, dass ge-
gentber der Bebauung im Plangebiet, direkt an der StralRengrenze mehrere Garagen stehen,
die den Stralenraum Richtung Osten begrenzen.

Da der Fabrikweg eine grof3ere Breite als die Leibnizstral3e in diesem Bereich aufweist und
entlang des Fabrikweges keine Gebaude direkt an der StralRengrenze errichtet wurden, ent-
steht zum Fabrikweg hin ein grof3ziigigerer Stra3enraum. Nordlich des Plangebietes grenzen
allerdings zwei Einfamilienhduser an, die eine geringere Gebaudehothe als die Bebauung im
Plangebiet aufweisen. Zur optischen Angleichung der Gebaudehdhe muss das Staffelge-
schoss daher einen Abstand von 1,50 m zum Fabrikweg einhalten. Auf diese Weise tritt das
Staffelgeschoss in diesem Bereich optisch weniger in Erscheinung, wodurch die Gebaudeho-
he niedriger erscheint und somit eher an die umgebende Bebauung angepasst ist.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen werden diese An-
lagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erscheinungs-
bild des Plangebietes bei. Die Sichtschutzanlagen sind zu begriinen, um sie in die Grunfla-
chen optisch zu integrieren.

Werbeanlagen

Werbanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine un-
kontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche Qualitat eines
Gebietes deutlich verringern, das Stral3en- und Ortshild beeintrachtigen sowie Verkehrsteil-
nehmer gefahrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist auch im
Interesse der Grundsticksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir Werbanla-
gen erforderlich.

Werbeanlagen werden in dem der B 3 zugewandten Bereich des Geltungsbereiches ausge-
schlossen. Dies dient der Sicherung einer ansprechenden Gestaltung der Bebauung in Rich-
tung der B 3 und damit der Sicherung eines attraktiven Ortsbildes.

Das Erscheinungsbild der einzelnen Werbeanlagen muss aufeinander abgestimmt werden,
um den einheitlichen Charakter des Wohngebietes nicht zu beeintrachtigen und eine bessere
Einbindung der notwendigen Werbeanlagen zu erreichen.

Um die Werbeanlagen in den Vorgartenzonen der Gebdude zu begrenzen, wird festgesetzt,
dass nur eine freistehende bzw. an einer Einfriedung angebrachte Gemeinschaftswerbeanla-
ge zulassig ist. Befinden sich innerhalb eines Gebaudes mehrere Arbeitsstatten, so missen
sie in der Vorgartenzone mit einer Gemeinschaftswerbeanlage werben. Dabei kann es sich
beispielsweise um eine Stele mit einem Hinweisschild fur jede der im Gebdude ansassigen
Arbeitsstéatte handeln.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke u  nd Einfriedungen

Zur Sicherung der unbebauten Flachen als Griinanlagen wird festgesetzt, dass die Nutzung
dieser Flachen als Lager- oder Abstellflachen nicht zuldssig ist. Durch begriinte Freiflachen
wird das stadtebauliche Erscheinungsbild sowie die Bedeutung des Gebietes fur den Natur-
haushalt verbessert. Die Zulassigkeit von Spielplatzen und einem Quartiersplatz im Bereich
WA2 ermdglicht eine Gestaltung der Freibereiche.

Die Festsetzung zu den Einfriedungen gewabhrleistet zum einen die Offenheit und férdert da-
mit die Sicherheit, zum anderen wird gleichzeitig die Privatsphére sichergestellt. Um sicherzu-
stellen, dass die Offenheit innerhalb des Plangebietes nicht durch die Errichtung von Sockeln
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fur Einfriedungen gestort wird, wird festgesetzt, dass die Errichtung von Sockeln nicht zulassig
ist.

15.2.8 Antennen

Aufgrund der guten Einsehbarkeit vom Tal aus und der Bestrebung die Hohe der Gebaude
und technischen Anlagen auf den Déachern zu beschranken, wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die Errichtung von Aul3enantennen nicht zulassig ist.

15.2.9 Freileitungen

Freileitungen sind im Plangebiet nicht zulassig, da sie das stadtebauliche Erscheinungsbild
des Plangebietes negativ beeinflussen kénnen.

15.2.10 Stellplatzverpflichtung

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO wird innerhalb des Plangebietes abhéngig von der Woh-
nungsgroiRe eine Stellplatzverpflichtung festgesetzt. Diese Festsetzung im Bereich des allge-
meinen Wohngebietes dient dem Zweck, die Herstellung einer ausreichenden Anzahl von
Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken zu sichern und den 6ffentlichen Straldenraum vom
ruhenden Verkehr frei zuhalten.

Fur die Wohnbebauung wird eine Uber die Forderung der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg hinausgehende Stellplatzverpflichtung in die ortlichen Bauvorschriften des Be-
bauungsplanes Ubernommen. Dabei sind fir Wohnungen Uber 70 m2 Grof3e zwei Stellplatze
herzustellen. Dies ist ein Stellplatz mehr als die Landesbauordnung Baden-Wrttemberg flr
die Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fordert. Fir Wohnungen unter 70 m2 ist pro
Wohnung ein Stellplatz herzustellen, was den Forderungen der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg entspricht.

Diese zusatzlichen Stellplatze missen geschaffen werden, um die aufgrund von verschiede-
nen Nutzungen (z.B. Agentur fUr Arbeit, Arztpraxen) entstandene Stellplatzknappheit durch die
geplante Wohnbebauung nicht weiter zu verscharfen. Dadurch, dass fur die geplante Wohn-
bebauung zuséatzlich zu den bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellpléatzen die Errich-
tung von ca. 20 Besucherstellplatzen und offentlichen Stellplatzen vorgesehen ist, ist davon
auszugehen, dass der durch das neue Wohngebiet verursachte Gesamtstellplatzbedarf im
Gebiet selbst gedeckt werden kann. Daher ist die in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzte
Stellplatzverpflichtung als ausreichend einzuschéatzen.
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16.

16.1

16.1.1

16.1.2

Begriindung der Festsetzungen aulR3erhalb des Vorh  aben- und ErschlielBungsplanes
(Gemeinbedarfsflache)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule werden eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Diese Dichte ist fur die Schulnutzung vertretbar, da eine ausreichende Durchgriinung des
Plangebietes durch die festgesetzten Baumreihen entlang der ErschlieBungen und durch die
privaten Grinflachen gewabhrleistet ist.

Hohe baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur AuRenwand- und zur Gebdudehdhe getroffen. Diese Festset-
zungen werden getroffen, um sicherzustellen, dass sich die Baukdrper harmonisch in die Um-
gebung einfugen. Dies ist vor allem im Hinblick auf die exponierte Hanglage geboten.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei an den gegeben Gebdudehdhen der Bestandsge-
baude und raumen die Moglichkeit ein, ein Staffelgeschoss auf den vorhandenen Gebauden
zu errichten. Fir das Bestandsgebaude am stdlichen Rand des Plangebietes wird die Ge-
baudehthe auf die im vorhergehenden Bebauungsplan festgesetzte Traufhéhe begrenzt, um
die Beeintrachtigung der angrenzenden Gebaude gegentiber dem momentanen Stand nicht
zu erhohen. In dieser Uberbaubaren Grundstiicksflache wird auch nicht die Mdglichkeit gege-
ben ein Staffelgeschoss zu errichten. Die mafRRgeblichen Punkte fiir die Bemessung der Hohe
der baulichen Anlage sind wie in Abbildung 10 dargestellt zu ermitteln.

Im Bereich der Schule sind nur Flachdacher zulassig.

Um die Hohe und Flache technischer Aufbauten vor dem Hintergrund der sensiblen Hanglage
des Baugebietes zu beschranken, werden fir diese Aufbauten differenzierte Festsetzungen
getroffen.

Die Flache auf der technische Aufbauten zulassig sind wird eingeschrankt, da die weiter oben
liegenden Hauser die Dachflachen der Bebauung im Plangebiet einsehen kdnnen. Um diese
Dachflache nicht durch zu viele technische Aufbauten unattraktiv erscheinen zu lassen, wird
die Flache fur diese Anlagen begrenzt.

Zur Sicherung einer ausreichenden Flache fir Solaranlagen zur Versorgung der Schule wird
fur das in der Uberbaubaren Grundstiicksflache G gelegene Bestandsgebaude eine groliere
Flache fur die Errichtung von Solaranlagen festgesetzt.

Zulassige Grundflache

Die Festsetzung, dass die Grundflachenzahl sich nur auf die baulichen Hauptanlagen auf dem
Baugrundstiick bezieht und das untergeordnete Nebenanlagen nicht auf die zulassige Grund-
flache angerechnet werden, dient der Klarstellung.

Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschos  sflache
Ermittlung der Flache des Baugrundstiickes

Um Klarzustellen, dass die privaten Grunflachen und privaten Verkehrsflachen als Teil des
Baugrundstiickes als Grundlage bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache anzurechnen
sind, wird eine Festsetzung nach 8 19 Abs. 3 Satz 2 BauNVO getroffen. Somit sind diese Fla-
chen zusammen mit den Grundsticksflachen maf3gebend fir die Ermittlung der zuldssigen
Grund- und Geschossflache.
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16.1.3

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

Um sicherzustellen, dass die Integration von Stellplatzen und Garagen in die ,Hauptbaukdr-
per* gegentber einer Anordnung bspw. in seitlichen Abstandsflachen oder anderswo auf dem
Grundstlck nicht benachteiligt wird, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt,
dass Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen nicht auf die zulassige Geschossflache an-
gerechnet werden.

Hinzurechnung von unterirdischen Garagen

Durch die Mdglichkeit zur Erhéhung der zuldssigen Geschossflache um die Flachen notwen-
diger Stellplatze in unterirdischen Garagen, wird die aus stadtebaulichen Griinden win-
schenswerte Unterbringung notwendiger Stellplatze in Tiefgaragen gefordert. Dieser so ge-
nannte ,Tiefgaragenbonus" ist jedoch auf diejenigen unterirdischen Garagen beschrankt, die
der Bauherr in Erfullung der ihm obliegenden Stellplatzpflicht errichtet hat (BVerwG-Urteil vom
27.02.1992).

Ein ,Tiefgaragenbonus” rdumt der Errichtung von Tiefgaragen Vorteile ein, da diese generell
unter der Erdoberflache hergestellt, begrint und die Zufahrten mit wasserdurchlassigen Bela-
gen versehen werden kdnnen. Eine solche Unterbringung der bendtigten Stellplatze tragt da-
zu bei, dass die Freibereiche der Grundstiicke als solche erhalten und wahrnehmbar bleiben
und nicht durch die bendtigten Stellplatzflachen in Anspruch genommen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden entsprechend der geplanten Entwicklung und
den bestehenden Gebéuden durch Baugrenzen und eine Baulinie festgesetzt. Die Baufenster
fur die Bestandsgebaude werden so festgesetzt, dass Spielraum fir mogliche zukiinftige Er-
weiterungen bleibt.

Die Baugrenzen halten zu den meisten Grundstlicksgrenzen Abstande ein. Im Siden liegt ei-
ne Baulinie auf der Grundstiicksgrenze. Diese sichert das vorhandene Gebaude und ermdg-
licht auch bei einer baulichen Veranderung die Beibehaltung des bisherigen Zustandes einer
Grenzbebauung in diesem Bereich.

Die Sicherung der Gebaudekante an dieser Stelle ist notwendig, da andernfalls bei einer bau-
lichen Veranderung oder einem Neubau in diesem Bereich Abstandsflachen ausgeldst wer-
den wirden. Aufgrund des bestehenden Gebaudes, der angrenzenden Wohnbebauung und
dem Ziel der langfristigen Sicherung eines ausreichend grof3en Schulhofes wirden bei einem
Neu- oder Umbau die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zwangslaufig da-
zu fuhren, dass die sinnvolle Anordnung eines Baukoérpers in ausreichender Breite fur die
Schulnutzung an dieser Stelle nicht mehr méglich ware. Durch die Festsetzung einer Baulinie
an dieser Stelle wird gewabhrleistet, dass auch bei einem Neu- oder Umbau die bisherige Ge-
baudekubatur am bisherigen Standort beibehalten werden kann.

Um sicherzustellen, dass durch dieses Gebaude keine groflRere Abstandflache als durch den
bisherigen Bestand auslost wird, wird zusatzlich die Hohe des Gebaudes auf den momenta-
nen Bestand und damit auf die Hohe, die im bisher giltigen Bebauungsplan festgesetzt wur-
de, beschrénkt.

Im Rahmen der Erstellung der Schalltechnischen Untersuchung (Schalltechnische Untersu-
chung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/02 09 ,Leibnizstral3e Nord®, | 09-2149,
Stadt Weinheim, DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 07.06.2010) wur-
den auch die Immissionen dieser nahe an den Wohnhausern gelegene Fensterfront der
Schulnutzung bertcksichtigt. Dabei kommt es am Immissionspunkt der an die nachstgelege-
ne Hauserfront der angrenzenden Wohnbebauung gelegt wurde nicht zu Uberschreitungen
der Grenzwerte der TA Larm. Allerdings sind in diesem Bereich keine ,Jauten“ Unterrichtsrau-
me (z.B. Musik, Werken, Turnen) mit 6ffenbaren Fenstern vorzusehen, um zu verhindern,
dass es zu Richtwertlberschreitungen kommt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind so angelegt,
dass im Siuden eine riegelférmige Bebauung entsteht, die an der Grenze steht und somit die
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16.1.4

16.1.5

16.1.6

16.1.7

16.1.8

Schule von der angrenzenden Wohnbebauung abgrenzt. Die Uberbaubare Flache schlief3t
das bestehende Gebéaude ein.

Das Baufenster im Norden der Gemeinbedarfsflache umfasst das parallel zur Leibnizstral3e
angeordnete Bestandsgebaude. Ein Spielraum fir eventuelle Erweiterungen wird auf der
westlichen Seite des Gebaudes gegeben. An dieses Baufenster flir das Bestandsgebaude
schlief3t sich nach Westen im rechten Winkel ein Baufenster fir einen méglichen Erweite-
rungsbau (z.B. Sporthalle) der Schule an.

Stellplatze und Garagen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im Plangebiet wird eingeschrankt, um die Frei-
haltung der Grundsticksfreiflachen von diesen Anlagen zu gewahrleisten. Weiterhin wird
durch die Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze die stadtebauliche Gestalt des Gebietes ge-

pragt.

Es wird festgesetzt, dass Uberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache G und nicht Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der mit ,St* gekennzeich-
neten Flachen zulassig sind.

Damit wird gewabhrleistet, dass die fiir eine Erweiterung der Schule im Bereich der tiberbauba-
ren Grundstticksflache F vorgesehene Uberbaubare Grundstiicksflache nicht als Stellplatzfla-
che in Anspruch genommen werden kann.

Flache fur den Gemeinbedarf

Da eine wohnortnahe Schulversorgung zur Sicherung der Daseinsvorsorge beitrdgt und dem
Wohl der Allgemeinheit dient, wird die Schulnutzung als Flache fir den Gemeinbedarf festge-
setzt. Zulassig sind bauliche Anlagen und Einrichtungen fur schulische Zwecke.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung stellt
den Ansatz fir die innere ErschlieBung des Grundstiickes dar. Sie wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um die Symmetrie der fu3laufigen Anschlisse im
Bereich des Wendekreises rechtlich zu sichern.

Bei der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung handelt es sich um eine private Ver-
kehrsflache, da die Nutzung nur durch die Nutzer des Privatgymnasiums erfolgt.

Eine weitere, allerdings 6ffentliche, Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3gangerbe-
reich” wird zu Sicherung des vorhandenen FuBweges im Stiden des Plangebietes festgesetzt.
Durch diesen FulRweg wird die Schule noch besser in das Fulwegesystem eingebunden.

Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckb  estimmung ,Elektrizitat*

Eine Flache fir Versorgungsanlagen wird an zentraler Stelle im Plangebiet eine Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* festgesetzt. In diesem Bereich ist
eine Transformatorenstation vorgesehen, die aufgrund des Wegfalles der ehemaligen Trans-
formatorenstation der Firma Freudenberg, zur Versorgung im Plangebiet notwendig wird.

Private Grunflache

Die Festsetzung gewahrleistet eine Ein- und Durchgriinung des Plangebietes. Durch die Be-
grunung werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Po-
tenzial sowie fir das Ortsbild erzielt. Die Grunflachen stellen einen Lebensraum, Riickzugsort
sowie eine Vernetzungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt dar.

Die private Grunflache dient der Sicherung der festgesetzten Baumpflanzungen und der Be-
grunung der Gebaude in Richtung der B 3.
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16.1.9

16.1.10

16.1.11

16.1.12

16.1.13

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Bei der mit 1" gekennzeichneten Flache handelt es sich um eine Flache, die mit einem Lei-
tungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers zu belasten ist. Diese Flache diente bereits
vor der Umnutzung zur Unterbringung von Anlagen zur Ver- bzw. Entsorgung des Gebietes.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrung  en zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimm issionsschutzgesetzes

Die Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird aufgrund der im Kapi-
tel ,10. Immissionsschutz* beschriebenen Rahmenbedingungen getroffen.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur En twicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Aus der landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen még-
lichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstéandige
Versiegelung filhrt zum Aufheizen von Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch
Ruckstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Daher sind befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke und private Stellplatze,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, als teilversiegelte Flachen anzu-
legen (z.B.: Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen).

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonst igen Bepflanzungen sowie Erhalt
von Baumen

Dachbegriinung

Die Festsetzung einer Dachbegriinung soll die konsequente Durchgrinung des Gebietes ge-
wahrleisten und zur Verbesserung des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Flachen
und Baukoérper beitragen. Dachbegriinungen vermégen Niederschlagswasser zu speichern,
so dass Regenwasser dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefthrt wird und die Ent-
wasserungssysteme entlastet werden.

Weiterhin kann durch eine Dachbegriinung die stédtebauliche Gestaltung der Dachflachen
aufgewertet werden. Die Dachbegriinung wird daher auch zur optischen Aufwertung der
Dachflachen festgesetzt, da die weiter oben liegenden Hauser die Dachflachen der Bebauung
im Plangebiet einsehen kénnen.

Um die Nutzung von Solaranlagen nicht auszuschliel3en, wird festgesetzt, dass auf bis zu
35 % bzw. 75 % (im Bereich der sudlichen tberbaubaren Grundsticksflache) der Dachflache
Solaranlagen errichtet werden kdnnen.

Die Regelung zur Dachbegrinung ist nur auf Neubauten anzuwenden, da die Bestandsge-
baude konstruktiv nicht fir die zusatzliche Belastung einer Dachbegriinung ausgelegt sind.

Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten sind Laubbdume zu pflanzen.
Diese dienen einer stral3enbegleitenden Begriinung im Plangebiet und werten es dadurch op-
tisch auf. Um die Einheitlichkeit innerhalb eines Stralenzuges zu gewahrleisten, wird festge-
setzt, dass diese Baumreihen nur aus einer Art zusammenzusetzen sind und auf ein regel-
maliiges Raster zu achten ist.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Die festgesetzten Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellen sicher, dass durch die Pflanzung bereits nach wenigen Jahren eine Raumwirkung er-
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16.1.14

16.2

16.2.1

16.2.2

16.2.3

16.2.4

zZielt werden kann und die Pflanzungen eine gewisse Widerstandsfahigkeit gegen aul3ere Ein-
flisse aufweisen.

Die Definition von spatestem Zeitpunkt der Anpflanzungen stellt sicher, dass die festgesetzten
Pflanzungen zeitnah nach der Errichtung der Gebaude erfolgen.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung daftr, dass
die Anpflanzungen eine positive Wirkung fuir das Boden- und biotische Potenzial haben.

Pflanzempfehlung

Es werden landschafts- und standortgerechte Arten fur die Bepflanzungen im Plangebiet vor-
geschlagen.

Entlang der BergstralRe (B 3) sollen Baume und Straucher gepflanzt werden, die das Thema
der blihenden BergstralRe aufnehmen.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Dachformen und -neigung

Die zulassigen Dachformen werden entsprechend dem Gebaudebestand auf Flachdacher
begrenzt.

Dacheindeckungen

Um zu sichern, dass sich Solaranlagen gestalterisch in die Dachflachen einfiigen, wird festge-
setzt, dass Solaranlagen einen Abstand von mindestens 1,50 m zu Dachkante einhalten mis-
sen. Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass bei der Errichtung von Anlagen
zur Solarenergiegewinnung das auf3ere Erscheinungsbild nicht beeintréachtigt wird und die An-
lagen nicht vom StralRenraum oder den privaten Freiraumen aus zu stark in Erscheinung tre-
ten.

Es wird festgesetzt, dass die Solaranlagen blendfrei herzustellen, um Beeintrachtigungen
durch optische Effekte in der Umgebung auszuschliel3en.

Solarmodule reflektieren einen Teil des Lichtes. Durch diese Lichtreflexion kann es unter be-
stimmten Konstellationen zu Reflexblendungen kommen. Eine Blendung stellt eine voriber-
gehende Funktionsstérung des Auges dar, durch die man gehindert wird, Dinge zu erkennen,
die man sehen muss oder sehen will. Voraussetzung ist, dass der Betrachter unmittelbar in
die Blendquelle blickt.

Je nach Ausrichtung der Module zur Sonne sind nicht alle Standorte in der Umgebung einer
Anlage gleichermal3en von Reflexblendungen betroffen. Die Betroffenheit hangt vom jeweili-
gen Aufstellwinkel und der Ausrichtung der Solarmodule ab.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen werden diese An-
lagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erscheinungs-
bild des Plangebietes bei. Die Sichtschutzanlagen sind zu begriinen, um sie in die Grunfla-
chen optisch zu integrieren.

Schriftzige und Zeichen

Durch die Festsetzung beziglich der Schriftziige und Zeichen an der Schule wird gewahrleis-
tet, dass sich diese gestalterisch in die durch Wohnbebauung gepragte Umgebung einfligen
und das stadtebauliche Erscheinungsbild somit nicht beeintréachtigen.

Der Begriff ,Zeichen" im Sinne dieser Festsetzung umfasst Symbole, Wappen, Logos u.a.
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16.2.5

16.2.6

16.2.7

16.2.8

17.

18.

18.1

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden im Bereich der Schule ausgeschlossen, um das stadtebauliche Er-
scheinungshbild nicht zu beeintrachtigen. Dies dient vor allem der Integration der Schule in die
umgebende Bebauung in der zum grofR3ten Teil keine Werbeanlagen vorhanden sind.

Durch den Ausschluss von Werbeanlagen im Bereich der Schule sind Beschriftungen, Schau-
kasten u.a., die auf die Schule hinweisen nicht ausgeschlossen.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke u  nd Einfriedungen

Zur Sicherung der unbebauten Flachen als Griinanlagen wird festgesetzt, dass die Nutzung
dieser Flachen als Lager- oder Abstellflachen nicht zuldssig ist. Durch begriinte Freiflachen
wird das stadtebauliche Erscheinungsbild sowie die Bedeutung des Gebietes fur den Natur-
haushalt verbessert.

Die Festsetzung zu den Einfriedungen gewabhrleistet zum einen die Offenheit und férdert da-
mit die Sicherheit, zum anderen wird gleichzeitig die Privatsphére sichergestellt. Um sicherzu-
stellen, dass die Offenheit innerhalb des Plangebietes nicht durch die Errichtung von Sockeln
fur Einfriedungen gestort wird, wird festgesetzt, dass die Errichtung von Sockeln nicht zulassig
ist.

Antennen

Aufgrund der guten Einsehbarkeit vom Tal aus und der Bestrebung die Hohe der Gebaude
und technischen Anlagen auf den Déachern zu beschranken, wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die Errichtung von Aul3enantennen nicht zulassig ist.

Freileitungen

Freileitungen sind im Plangebiet nicht zulassig, da sie das stadtebauliche Erscheinungsbild
des Plangebietes negativ beeinflussen kénnen.

Begriindung der Kennzeichnung

Auf Grundlage des in Kapitel 12. beschriebenen Sachverhaltes wird eine Kennzeichnung der
Bereiche des Altstandortes Obj.-Nr. 05046-002, AS , Alte Lackierfabrik” vorgenommen.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/2 09 ,Leibnizstral3e Nord" soll der Bau von
Wohnhausern ermdglicht werden und die Schulnutzung gesichert werden.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung einer Vor-
belastung in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und Fau-
na sowie Landschafts- und Stadtbild. Durch die Planung kommt es in einigen Bereichen zu ei-
ner Entsiegelung des momentan fast ganzlich versiegelten Gebietes. Aufgrund der Vorbelas-
tung der Flache kommt es zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf den Naturhaus-
halt.

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plangebiet u.a. durch
folgende MalRnahmen angestrebt:

— Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen
— Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen
— Grundstiicksbepflanzung

— Dachbegrinung
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18.2

19.

20.

20.1

— Ermdglichung der Nutzung erneuerbarer Energien
— Erhalt pragender Grinstrukturen
— Baumreihen entlang der ErschlieRungsstraf3en

— Baumreihe entlang der B 3 (,,BlUhende BergstralRe®)

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemafl § 2a Nr. 2 BauGB be-
schrieben und bewertet.

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit, einen Umweltbericht auszuarbeiten.

Statistiken

Flachenstatistik

Geltungsbereich 16.738 m?2 =100 %
davon Geltungsbereich VEP 9.435 m?
Allgemeines Wohngebiet 7.167m2  =43%
Flache fur Gemeinbedarf 6.812m2 =41%
Private Verkehrsflache 786m2 = 4%
davon private Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Ful3- 472 m?
gangerbereich”
davon private Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Besu- 314 m2
cherstellplatze”
Offentliche Verkehrsflache 1.119m2 = 7%
davon offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung 952 m2
~Verkehrsberuhigter Bereich*
davon offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung 60 m2
JParkflache”
davon offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung 107 m2
+FuBgangerbereich”
Private Grinflachen 820m2 = 5%
Versorgung 34 mz
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20.2

Stellplatze
Wohnbebauung

Die Stellplatzberechnung fur die Wohnbebauung wird anhand der von der Vorhabentragerin
prognostizierten Anzahl von Wohneinheiten in Form von zwei Beispielen durchgefihrt.

Bei der ersten Berechnung wurde davon ausgegangen, dass die Blockbebauung in den tber-
baubaren Grundstticksflachen B und D als Drei-Spanner in der inneren Organisation ausge-
baut werden und dementsprechend mehr Wohneinheiten entstehen (max. 88).

Haus Nr. Haustyp Wohneinheit Steliplatze Wohneinheit Stellplatze Summe Stellplatze
<=70gm 1 Stck./ WE > 70 gm 2 Stek.J WE
1 Alriumhaus 0 0 7 14 14]
2 Atriumhaus o 0 7 14 14
3 Wohnturm 0 0 7 14 14]
4 Afriumhaus 0 0 7 14 14}
5 Blockbebauung 3 3 8 16 19
{ 3-8Bpanner §
6 Blockbebauung 3 3 a8 16 19
{ A-Spannsr
7 Punkthaus 0 0 8 16 16}
8 Blockbebauung 3 3 8 16 18
{ 3-Spanner }
9 Blockbebauung 3 3 8 16 19
{ 3-8panner 3
10 Punkthaus 0 0 8 16 16
Summe WE <=70 gm Summe WE >70 gm 164
12 76
Geforderte Anzahl Stellpiatze nach Wohneinheiten 164
Geforderte Anzahl Besuchersteliplatze nach Wohneinheiten
1 Steliplatz / 4.5 WE 88 WE 145 20
Geforderte Anzahl Stelipiatze fur Wohnbebauung gesamt = 184
Gepiant: Einzelgaragen 24
Stellplatze im Haus 8
Tiefgaragenstellplatze 115)
offene Steliplatze fur Wohneinheiten 20|
fur Besucher, an Rondell + Fabrikweg 20
offene Steliplatze, verkirzt 8
|Projektierte Anzahl Stellpiatze fur Wohnbebauung gesamt = 187

Abbildung 12: Berechnung der bendtigten Stellplatze bei Errichtung von Drei-Spannern
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Bei der zweiten Berechnung wurde davon ausgegangen, dass die innere Organisation der
Bebauung ausschliel3lich in Form von Zwei-Spannern erfolgt und damit weniger Wohneinhei-
ten (76) mit einer groReren Wohnflache entstehen.

Haus Nr. Haustyp Wohneinheit Stelipiatze Wohneinheit Stellplatze Summe Steliplatze
<=70gm 1 Stck./ WE > 70 gm 2 Stck./ WE
i Alriumhaus 0 0 7 14 14
2 Atriumhaus 0 0 7 14 14
3 Wohnturm 0 0 7 14 14
4 Alriumhaus 0 0 7 14 14
5 Blockbebauung 0 0 8 16 16}
{ 2-Spanner }
6 Biockbebauung a 0 8 16 16
{ 2-Spanner 3
7 Punkthaus 0 0 8 16 186}
8 Blockbebauung 0 0 8 16 16
{ 2-Spanner }
9 Blockbebauung 0 0 8 16 16
{ 2-Spanner 3
10 Punkthaus 0 0 8 16 18}
Summe WE <=70 gm Summe WE >70 gm 152
0 76
Geforderte Anzahl! Stellplatze nach Wohneinheiten 152
Geforderte Anzahl Besucherstellplatze nach Wohneinheiten
1 Stellplatz / 4.5 WE 76 WE : 45 17
Geforderte Anzahi Stelipiatze fur Wohnbebauung gesamt = 169
Geplant: Einzelgaragen 24
Stellptatze im Haus 8
Tiefgaragensteliplatze 115
offene Stelipiatze far Wohneinheiten 20
fur Besucher, an Rondell + Fabrikweg 20
offene Stelipiatze, verkurzt §
|Erojektierte Anzahi Stellpiatze fur Wohnbebauung gesamt = 187

Abbildung 13: Berechnung der benétigten Stellplatze bei Errichtung von Zwei-Spéannern

Die Besucherstelplatze und Stellplatze im Bereich der Schule wurden nicht fur den Stellplatz-
nachweis der Wohnbebauung angerechnet.

Aus den erfolgten Berechnungen ist ersichtlich, dass auch bei der maximalen Ausbauvariante
mehr Stellplatze hergestellt werden konnen als gefordert werden. Daher ist die Anzahl der im
stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Stellpléatze in jedem Fall ausreichend fur die vorgese-
hene Bebauung.

Sollte sich im Rahmen der Detailplanung oder bei der Reaktion auf die Wohnungshachfrage
eine noch grofRere Anzahl von Wohneinheiten ergeben, so misste auch fir diese Anzahl von
Wohneinheiten die in der Stellplatzverpflichtung der 6rtlichen Bauvorschriften geforderte An-
zahl von Stellplatzen hergestellt werden.

Die Anzahl der geforderten Besucherstellplatze wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages
geregelt.

Schule

Im Bereich der Schule lauten die Forderungen gemaR Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg: ,Bei der Errichtung sonstiger baulicher Anlagen und anderer Anlagen, bei de-
nen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, sind notwendige Stellplatze in solcher Zahl
herzustellen, dass sie fur die ordnungsgemafie Nutzung der Anlage unter Berilicksichtigung
des offentlichen Personennahverkehrs ausreichen.” Dementsprechend wir die notwendige
Stellplatzanzahl im Rahmen der Erteilung der Baugenehmigung Uberpruft. Da fir eine fort-
schreitende Umnutzung der Bestandsgebaude durch die Schule eine Baugenehmigung not-
wendig wird, wird durch die Bauaufsichtsbehdrde Uberprift, ob die notwendige Anzahl von
Stellplatzen nachgewiesen werden konnte.

Die Bauaufsichtsbehtrde berechnet die notwendige Stellplatzanzahl nach den Vorgaben der
"Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stell-
platze (VwV Stellplatze)". Diese Berechnungsgrundlage wird in ganz Baden-W rttemberg an-
gewendet und bietet daher einen verlassliche Berechnungsgrundlage fir die notwendigen

1-02-09aus101125.doc AP Stand: 25.11.2010



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/02-09 .l eibnizstralRe Nord* Seite 53

Stellplatze. Laut dieser Verwaltungsvorschrift muss fiir sonstige allgemeinbildende Schulen,
zu denen das Privatgymnasium zu zahlen ist, 1 Stellplatz je 25 Schiler und zusétzlich 1 Stell-
platz je 10 - 15 Schiler Gber 18 Jahren hergestellt werden.

Bei einer Schileranzahl von 384 Schulern ergibt sich daher ein Grundbedarf von aufgerundet
16 Stellplatzen. Bei der Anzahl der Schiler Uber 18 Jahre wird im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung angenommen, dass alle Schuler der Jahrgénge 11 und 12 mindestens 18 Jahre
alt sind. Bei einer KlassengrolRe von 24 Schilern und einem zweizligigen Betrieb des Privat-
gymnasiums ergibt sich damit eine Zahl von 96 Schilern, die mindestens 18 Jahre alt sind.
Daraus ergibt sich bei einem Schliissel von 1 Stellplatz pro 12 Schiiler ein zusétzlicher Stell-
platzbedarf von 8 Stellplatzen. Dementsprechend mussen fir die Schule 24 notwendige Stell-
platze errichtet werden. Dabei sind Stellplatze fur Beschéaftigte laut ,VwV Stellplatze” bereits
eingeschlossen. Bei der Berechnung wurde keine Minderung des Stellplatzbedarfes durch die
gute Anbindung des Schulstandortes an den 6ffentlichen Personennahverkehr beriicksichtigt.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von 35 Stellplatzen im Bereich der Schule
vor. 18 dieser Stellplatze werden im Untergeschoss des Gebdudes am Ende der Verlange-
rung des Fabrikweges vorgesehen und 17 in Form von offenen Stellplatzen dstlich und west-
lich der Verlangerung des Fabrikweges. Damit werden auf dem Schulgelande tber die Forde-
rungen der ,VwV Stellplatze” hinaus 11 Stellplatze geschaffen.

|Geforderte Anzahl Stellplatze fur Schule = 24)
Geplant:

Garagenplatze im UG Bau 112 18|

Stellplatze an der neuen Erschlieiungsstr. 17|

Projektierte Anzahl Stellplatze fiir Schule = 35

Abbildung 14: Bendtigte Stellplatze im Bereich der Schule
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