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Teil B - 1: Begriindung, planungsrechtliche Festsetzungen 5

B - 1: Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Die Firma Naturin ist mit dem Investor, der Firma Weisenburger Gewerbe- und
Wohnbau GmbH (WGW) an die Stadt mit dem Wunsch herangetreten, den
Bereich des bisherigen Mitarbeiter-Parkplatzes zwischen der Gleiwitzer Stral3e
und dem Suezkanalweg zu einem Wohnquartier zu entwickeln. Die Firma Wei-
senburger hat die Flache inzwischen erworben.

Die heutige Parkplatzflache wird zuklnftig verfiigbar, weil sich Naturin auf den
Betriebsstandort nérdlich des Suezkanalweges bzw. 6stlich des Kasackerweges
beschranken will. Im Zuge der Umstrukturierungsmal3nahmen ist beabsichtigt,
den Parkplatzbereich in das Baufeld stidlich des Suezkanalweges und éslich des
Késackerweges zu verlagern. Der heutige Parkplatzbereich wird somit disponi-
bel.

Far das Gelande zwischen Gleiwitzer StralRe und Suezkanalweg wurden schon
friher Bebauungskonzepte entwickelt, die aber aus verschiedenen Griinden
nicht realisiert werden konnten. Noch nach anderen, mittlerweile iberkomme-
nen stadtebaulichen Vorstellungen entwickelte Bebauungskonzepte mit einer bis
zu 14-geschossigen Bebauungsmaglichkeit waren im Bebauungsplan 051 aus
dem Jahr 1965 festgesetzt, den der Gemeinderat am 14.12.2005 aufgehoben
hat.

Die Stadt steht einer Entwicklung der Flache zu einem neuen Wohnquartier
aufgeschlossen gegentiber, zumal in diesem Zusammenhang auch die Altlasten
im Boden saniert werden konnen. Mit der Firma Weisenburger steht ein In-
vestor bereit, der seinen Willen zur Entwicklung der Flache bekundet und mitt-
lerweile die erforderlichen Teilflachen erworben hat.

Das als Anlage B - b beigefligte Konzept des Biiro Schmitz vom 26.03.2007 /
18.10.2007 zeigt die Grundziige der Planung auf und ist Basis flir die Erarbeitung
des Bebauungsplan-Entwurfs. Der Geltungsbereich des Planungskonzeptes ist
nicht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan erfasst. Aufgrund der GréR3e
des Gebietes und der angestrebten Bebauung scheidet eine baurechtliche
Genehmigung Uber die Bestimmungen des &8 34 BauGB (Im Zusammenhang
bebauter Ortsteile) aus. Zur Schaffung von Planungsrecht ist daher die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Mit der Lage innerhalb des Siedlungskoérpers und dem planerischen Ziel der
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Teil B - 1: Begriindung, planungsrechtliche Festsetzungen 6

Umnutzung bisher gewerblich genutzter Flachen soll der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Das bedeutet, dass auf die Umweltprifung nach
§ 2, Abs. 4 BauGB und auf den Umweltbericht nach 8 2a BauGB verzichtet
werden kann. Auf die friihzeitige Beteiligung nach & 3, Abs. 1 und § 4, Abs. 1
BauGB soll nicht verzichtet werden. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

Der Ausschuss far Umwelt und Technik des Gemeinderates der Stadt Weinheim
hat in seiner Sitzung am 04.07.2007 den Aufstellungsbeschluss fiir diesen
Bebauungsplan gefasst.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.
Die Begrenzung erfolgt im wesentlichen durch den Suezkanalweg im Norden,
die Bebauung am Kasackerweg im Osten und die Gleiwitzer Stral3e im Stden.
Im Westen bildet die bestehende Bebauung der Baugenossenschaft an der
Klausingstral’e die Abgrenzung. Der Bebauungsplan erfasst die Grundstlicke
Flst.-Nr.: 10386,10386/16, 10389, 10389/1 und 10399/2 sowie das Grundstiick
FIst.-Nr. 10384/1 (Gleiwitzer Stral3e) teilweise . Die genaue zeichnerische Ab-
grenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungs-
bereich (Anlage B - 4) im Mal3stab 1:2000.

3. Einordnung in Giibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Stadt Weinheim befindet sich im baden-wiirttembergischen Teil des grenz-
Uberschreitenden Verdichtungsraums der Metropolregion Rhein-Neckar. Im
Landesentwicklungsplan 2002 (rechtsverbindlich seit 21.08.2002) ist die Stadt
Weinheim entlang der Landesentwicklungsachse Heidelberg - Weinheim (-
Darmstadt) als Mittelzentrum ausgewiesen.

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1994 ist der Bebauungsplan-
bereich als Siedlungsflache fiir Wohnen ausgewiesen. Die innerstadtische
Baugebietsentwicklung in fuBlaufiger Erreichbarkeit von Schienenverkehrsmittel
entspricht den Zielen der Regionalplanung.
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3.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim, rechtsgultig seit der Vero6ffentli-
chung am 30. 12. 2004, stellt den westlichen Teilbereich als Wohnbauflache und
den 6stlichen Bereich als gewerbliche Bauflache dar. Nach Aufgabe der gewerb-
lichen Nutzung im 0Ostlichen Bereich und entsprechend der allgemeinen Pla-
nungsziele der Stadt wird angestrebt, den gesamten Planbereich als Wohnbau-
flache zu entwickeln. Dies wird im Zusammenhang mit dem schonenden Um-
gang mit Boden und Natur als Innenentwicklung generell in der Stadt Weinheim
verfolgt.

Der FNP soll nach Abschluss des Bebauungsplan-Verfahrens im Zuge der
Berichtigung angepasst werden.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit ist der Planbereich als unbeplanter Innenbereich gemafl § 34 BauGB
einzustufen. An den Bereich 1/ 01-07 angrenzende Bebauungsplane gibt es
nicht.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Planungsgebiet ist relativ eben und liegt auf einer Héhe von ca. 104 m (.
NN. Der bestehende Gelandesprung wird im Zuge der Altlastensanierung abge-
tragen.

4.2 ErschlieBungssituation

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt im Endausbau tber eine Verbindungs-
stral3e von der Gleiwitzer StraRe zum Suezkanalweg. Die Verkehrsbelastungen
des Suezkanalwegs (3.570 Kfz/d; ca. 2% SV-Anteil) und der Gleiwitzer Stral3e
(170 Kfz/d) lassen dies ohne LeistungsfahigkeitseinbulR3en zu.

Der erste Bauabschnitt ist zunachst nur an die Gleiwitzer Stral3e angebunden.
Solange der nérdliche Teil des Plangebietes noch als Parkplatz dient, wird der
ausgewiesene FulRweg zum Suezkanalweg provisorisch hergestellt. So kann fir
FulBganger im ersten Bauabschnitt eine kurze Wegebeziehung in die Innenstadt
gewabhrleistet werden.
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4.3. Vorhandene und angrenzende Nutzungen
4.3.1 Vorhandene Nutzungen und Gebéaude

Die derzeitige Nutzung als Parkplatz oder fiir Lagerzwecke wird aufgegeben. Am
stdlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein Tiefbrunnen, der auch zuklnf-
tig von der Firma Naturin genutzt werden soll.

4.3.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet befindet im bebauten Innenbereich zwischen gewerblich genutz-
ten Flachen und Wohnbauflachen. In der Nahe befindet sich westlich eine stark
frequentierte HauptverkehrsstraRe und o6stlich eine stark frequentierte Gleis-
anlage, so dass die Schallemissionen bei der weiteren Entwicklung zu beachten
sind.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Planerisches Ziel ist es, durch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eine
Nachverdichtung auf einer gewerblichen Brachflache im Siedlungsbereich von
Weinheim zu entwickeln.

Hierbei sollen folgende Planungsgrundsatze berlcksichtigt werden:

m Das Baugebiet soll moéglichst konfliktfrei in die umgebende Nutzungsstruktur
eingegliedert werden und durch seine Gestalt auf die bestehenden Vorgaben
(Bestandsbebauung) reagieren.

m Die Ausformulierung der Raumkanten am Suezkanalweg und lockeren Be-
bauung an der Gleiwitzer Stral3e soll zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
beitragen.

®m Durch eine moglichst verdichtete Bebauung soll dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nachgekommen werden.

m Die Bebauung sowie ihre ErschlieBung soll den Prinzipien der Flachen- und
Kostenminimierung folgen.

® Dem Gebot der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und dem Schutz
der Wohnbauflachen vor schadlichen Umwelteinfllissen soll gegebenenfalls
durch Planung und Ausfihrung notwendiger SchallschutzmalRnahmen Rech-
nung getragen werden.
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®m Durch Anlage ausreichender 6ffentlicher und privater Stellplatze soll sicher-
gestellt werden, dass keine Beeintrachtigungen der umgebenden Quartiere
durch Parkverkehr eintreten.

5.2 Nutzungskonzept

Der Entwurf fiir das neue Wohnviertel auf dem ehemaligen Firmengelande sieht
ein durchgriintes Quartier mit vielfaltigen, aufgelockerten Bebauungen bei einer
hohen Dichte vor. Zur stadtebaulichen Gliederung des Baufeldes werden zwei
Achsen gestaltet, die mit erhdhten Anforderungen an die Griingestaltung ein
Grundgeriist schaffen. Das Gesamtareal wird in mehrere Felder unterteilt, die
durch ein orthogonales System aus Wohnstral3en erschlossen werden. Hier-
durch entsteht eine ibergeordnete Orientierung im Quartier mit iberschaubaren
BaufeldgréfRen.

Dort wiederum kénnen unterschiedliche Ensembles aus Einzel-, Doppel-, und
Reihenhausern angeordnet werden, sodass auch kleinere Nachbarschaften
innerhalb des Gesamtquartiers geférdert werden. Die Gebaude sollen mit 2
Vollgeschossen zuziiglich ausgebautem Dachgeschoss errichtet werden. Im
westlichen Randbereich entsteht eine Bebauung mit max. 3 Vollgeschossen und
ausgebautem Dach. Die Erhéhung um eine Geschoss erscheint gerechtfertigt,
da sich die anschlieRende Bebauung mit bis zu 5 Vollgeschossen darstellt. So
kann insgesamt eine tragfahiger Ubergang von der Bebauung entlang der
Klausingstral3e bis an den Kasackerweg geschaffen werden.

Zentral gelegen, soll ein Quartiersplatz als 6ffentlicher Freiraum den Treffpunkt
im Quartier markieren. Zusatzliche Gehweg oder Mischwege ermadglichen die
ErschlieBung der Hauser, bzw. der Garten als sogenannte Mistwege.

Die Anordnung der Baukoérper in den Quartieren soll der Schaffung von Bau-
fluchten und einer rhythmisierten Abwicklung der WohnstralRen Rechnung
tragen. Gleichzeitig sind die Hausorientierungen und optimale Grundstiicks-
groRen und Zuschnitte von Bedeutung. Die tGiberwiegende Zahl der Wohnhéauser
verfligen Uber Parklatze auf ihrem individuellen Grundsttick. Fir Wohnquartiere
dieser Art ist eine sorgfaltige Planung der AulRenanlagen, insbesondere der
untergeordneten Bauteile wie Schuppen, Fahrradabstellplatze oder Miillplatze
von besonderer Bedeutung, deshalb wird der Bereich, in dem diese Neben-
anlagen vorgesehen sind, auch planungsrechtlich festgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht eine Entwicklung in drei Bauabschnitten vor. Der
Bauabschnitt 1 umfasst den grofReren, stidlichen Teil des heutigen Naturinpark-
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platzes. Auf dem nérdlich gelegenen Bauabschnitt 2 soll zunachst noch der
heute bestehende Parkplatzbedarf der Naturin gedeckt werden, bis eine neue
Flache an anderer Stelle des Werksgelandes hierfiir zur Verfiigung steht. Mit
Verlagerung des Parkplatzes soll dann der Bauabschnitt 2 entwickelt werden.

Der 3. Bauabschnitt umfasst das Grundstlick der Baugenossenschaft. Die Pla-
nung ist in die Gesamtkonzeption eingebunden, wobei fir die Baugenossen-
schaft weiter die Mdglichkeit besteht, diesen Bereich separat zu entwickeln.

5.3 ErschlieBung
5.3.1 FlieBender Verkehr

Das neue Baugebiet wird im ersten Bauabschnitt nur Gber die Gleiwitzer Stral3e
erschlossen. Darliber wird eine Anbindung zum Multring und der Mannheimer
StraRe erreicht. Uber den Suezkanalweg wird ab dem 2. Bauabschnitt auch eine
Verbindung zur Bergstral3e und zur Innenstadt ermoglicht.

Intern wird das Baugebiet iber Wohnstral3en, mit Breiten von 4,50m bis 6,50 m,
erschlossen. Als Dimensionierungsfahrzeug ist das dreiachsige Millfahrzeug
gewahlt worden. Eine Wendemadglichkeit an der StichstralRe in der Quartiers-
mitte ist nicht erforderlich, da die Durchfahrt fiir Versorgungsfahrzeuge offen ist.

Im ersten Bauabschnitt, in dem keine Durchfahrt zum Suezkanalweg besteht,
wird die Wendemaglichkeit fur LKW und 3-achsiges Millfahrzeug im Bereich
des Quartiersplatzes als Wendehammer durch Ricksto3en in die Seitenstral3e
ermoglicht, wie in nachfolgender Zeichnung dargestellt. Dies wurde auch mit
der Feuerwehr und der Abfallverwertungsgesellschaft des Rhein-Neckar-Kreises
als Trager offentlicher Belange im Vorfeld abgestimmt.
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Die zuklinftigen ErschlieBungsstrallen werden auf einem Niveau von ca. 103,3
m U NN. errichtet. Zur Vermeidung von Rickwartsfahrten in Stichstral3en wird
das Abstellen von Miillbehaltern auf 6ffentlichen Verkehrsflachen am Tag der

Abholung erlaubt.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Die notwendigen privaten Stellplatze werden auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken bzw. teilweise auf nahegelegenen Stellplatzflache nachgewiesen. Im
Gebiet werden ca. 24 6ffentliche Stellplatze errichtet. Die 6ffentlichen Stellplatze
entsprechen ca. 30% der geplanten Wohneinheiten und sind damit angemessen
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und werden zu keinem Verdrangungsverkehr in benachbarte Wohnquartiere
fahren.

5.3.3 Rad- und FuBweg

AulBerhalb des Plangebietes bestehen keine Rad-/ FulRwege, die bei der Planung
zu berlicksichtigen sind. Die Durchgangigkeit des Plangebiets fur Fuldganger
wird durch den am westlichen Rand des Plangebietes liegenden Ful3weges
sichergestellt.

Im Plangebiet erzielen die privaten FulRwege ein System, welches vielseitige
Nutzungen und kurze Wege ermdoglicht. Die FuBwegverbindungen sind zwi-
schen1,50m bis 3,50m breit.

5.3.4 Ver- und Entsorgung

Das Schmutz- und Oberflachenwasser wird in das bestehende Kanalnetz (Misch-
kanal) im Kéasackerweg eingeleitet. Dazu wird ein Anschlusskanal in der Gleiwit-
zer Stral3e hergestellt.

An das bestehende Strom- und Wassernetz der angrenzenden Stral3en kann
angeschlossen werden. Das Plangebiet wird vom Suezkanalweg kommend mit
Fernwarme versorgt. Fur die 6ffentliche Sicherung der bendtigten Leitungs-
trassen von Fernwdrme und Strom mit einer Querschnittsbreite von 3,0m wurde
die zuvor angedachte, zeitlich bis zur Fertigstellung des 2. Bauabschnittes
begrenzte Fusswegeverbindung umgewandelt in einen 6ffentlichen FuRBweg
von 1,5m Breite mit seitlichem Griinstreifen zur Entwéasserung, der nun bis zur
Planstral3e 2 durchbindet.

5.4 Larmschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein schalltechnisches Gut-
achten von der Firma Modus Consult erstellt worden, in dem untersucht wird,
welche Gerduscheinwirkung von den vorhandenen Gewerbeflachen sowie von
den Verkehrsbelastungen vorliegen.

Die Verkehrsbelastungen wurden im Rahmen einer Verkehrszahlung von der
Firma Modus Consult erhoben. Die Emissionspegel der Bahnstrecke Frankfurt -
Mannheim / Heidelberg sind von der Stadt Weinheim fiir den Prognosezeitraum
2010 zur Verfligung gestellt worden.

Stadt Weinheim Bebauungsplan “Zwischen Gleiwitzer StralRe und Suezkanalweg” MODUS CONSULT EE

Karlsruhe 11.03.08 1-01-07_beg-sat_080311.wpd Dr-ing. Frank Gericks - Karlsruhe |1 I



Teil B - 1: Begriindung, planungsrechtliche Festsetzungen 13

Es sind folgende Larmbelastungen zu beachten:

1) Verkehrslarm im Plangebiet auf Grund des Schienenverkehrs im Umfeld
des Plangebiets (Deutsche Bahn und Oberrheinische Eisenbahngesellschaft
OEG),

2) Verkehrslarm im Plangebiet auf Grund des StraBenverkehrs im Umfeld
des Plangebiets (Mannheimer Stral3e, Suezkanalweg, Kasackerweg, Gleiwit-
zer Stral3e, Klausingstral3e),

3) Gewerbelarm im Plangebiet auf Grund der Schallabstrahlung der gewerb-
lichen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets,

4) Veranderung des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwirdigen
Nutzungen im Umfeld des Plangebiets auf Grund der Zunahme der Ver-
kehrsbelastungen.

Die Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:
= Verkehrslarm im Plangebiet

Auf Grund von Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18.005 wer-
den passive SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet in Form von Verbesserun-
gen der Schallschutzeigenschaften der AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen,
bzw. Schlafraumen sowie der Einbau von Liftungseinrichtungen in zum Schla-
fen genutzten Aufenthaltsrdumen erforderlich. Die erforderlichen Mal3nahmen
sind in Anlehnung an die DIN 4109 hinsichtlich der zu beachtenden Larmpegel-
bereiche und dem Einsatz von schallgedammten Liftern im Bebauungsplan
festzusetzen. Der Einsatz der Lifter ist verpflichtend fir die Schlafrdume, in
denen der Innenraumpegel von 30 dB(A) bei abgekipptem Fenster liberschritten
ist.

= Gewerbelarm im Plangebiet

Durch die Gerauscheinwirkungen des Gewerbelarms kann es im nordéstlichsten
Baufenster des Plangebiets zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18.005 kommen. Eine Einschrankung des Gewerbebetriebs in seiner Betriebs-
tatigkeit ist dennoch nicht zu erwarten, da die bereits bestehenden Wohnnut-
zungen einen Schutzanspruch auf Basis der Gemengelagensituation besitzen.
Nur dieser Schutzanspruch wird auch von dem neu geplanten Wohngebiet
beansprucht. Zusétzlich wird festgestellt, dass im Plangebiet der Immissions-
richtwert fir Mischgebiete nicht (berschritten ist. Weitere Schallschutzmal3-
nahmen Uber die Festsetzungen bezliglich des StralRenverkehrs sind im Plan-
gebiet nicht erforderlich.
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= Verdnderung des Verkehrslarms an vorhandenen schutzwiirdigen Nut-
zungen durch den zusatzlichen Verkehr des Plangebiets

Durch die Zunahme des Verkehrs ergibt sich an keinem benachbarten Stral3en-
abschnitt eine erhebliche Zunahme der Gerauschbelastungen.

Die MalRnahmen zum Schutz der vorhandenen Bebauung vor den Zunahmen
der Gerduschbelastungen durch den zusétzlichen Verkehr des Plangebiets sind
nicht erforderlich.

= Erlauterungen zur schalltechnischen Berechnung

Zur Ermittlung des mal3geblichen AulRenlarmpegels an den einzelnen Fassaden
sind die geplanten Gebaude in das Gelandemodell eingebaut und bei der Schall-
ausbreitungsrechnung als Schallschirm oder Reflektionswand berlcksichtigt.
Eine Kontrollrechnung hat Gberprift, dass bei der hier vorliegenden Larmsituati-
on bei freier Schallausbreitung keine anderen Ergebnisse erreicht werden.

Es wird u.a. die flachenhafte Schallausbreitung mit Isolinien (Linien gleicher
Schallausbreitung) im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)aufgezeigt.
Damit wird dargestellt, dass der Grof3teil der Gartenbereiche im Plangebiet tags
mit einer durchschnittlichen Schallbelastung von 50 bis 52,5 dB(A) belastet ist
und damit deutlich wahrnehmbar unter dem Orientierungswert der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete. Nur wenige Gartenbereiche entlang des Suezka-
nalwegs und der Gleiwitzer Stral3e werden dort starker belastet, wo das Gebau-
de oder die Garage nicht den Schallschutz zwischen StraRe und Garten her-
stellen kann. In diesen Bereichen liegt die Schallbelastung jedoch noch unter 60
dB(A), so dass diese geringe Uberschreitung des Orientierungswertes noch im
Rahmen des abwagungsfehlerfreien Bereiches von +5dB(A) liegt.

Die erhéhten Anforderungen an das Gesamtschallddmmmal der Aul3enbauteile
werden flr jede Baufensterseite (Gebaudeseite) und differenziert nach den
einzelnen Etagen des Gebaudes ermittelt, damit fiir den Schalltechnischen
Nachweis im Rahmen des Baugenehmigungsantrag die mal3geblichen Be-
rechnungsgrundlagen zur Verfligung stehen. Die Etage 1 ist dabei das Erd-
geschol3, die Etage 2 das 1. Obergeschol’ und die Etage 3 das 2. Obergeschol3,
bzw. Dachgeschol3. Die festgesetzten Larmpegelbereiche sind gemal3 DIN 4109
ermittelt worden und legen die Anforderungen an das resultierende Schall-
dammmal der Aul3enbauteile fest.

Im gesamten Plangebiet ist die Schallbelastung durch den nachtlichen Guter-
verkehr dominant. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden nachts deut-
lich Giberschritten. Im ErdgeschoB der Gebaude liegen diese Uberschreitungen
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bei ungefahr 3 bis 6 dB(A), wahrend sie in den Dachgeschol3en bei ungefahr 7
bis 10 dB(A) liegen. Aufgrund der flachendeckenden Schallausbreitung des
Schienenlarms treten diese Uberschreitungen auch an den Gebaudeseiten auf,
die vom Bahngelande abgewandt sind.

Vor diesem Hintergrund muss festgestellt werden, dass die Nachtruhe in den
Schlafraumen nur gewahrleistet werden kann, wenn das resultierende Schall-
dammmal der AuRenbauteile ausreicht, um den Innenraumpegel 30 dB(A) zu
erreichen, der nach der DIN 4109 fiir Ubernachtungsraume vorgegeben ist.

Dies wird im gesamten Plangebiet erreicht, wenn die oben festgesetzten zusatz-
lichen Schallschutzanforderungen bei den Gebduden beachtet werden, die im
Larmpegelbereich Il und IV liegen. Bei den restlichen Gebauden wird es al-
lerdings nur erreicht, wenn die Fenster nachts geschlossen bleiben. Da dann
allerdings die Bellftung des Schlafraums nicht gesichert ist, wird empfohlen, im
Bebauungsplan den Einsatz von schallgedammten Liftern fir Schlafrdume
festzusetzen, in denen der Innenraumpegel von 30 dB(A) bei abgekipptem
Fenster Uberschritten wird. Der Nachweis darlber soll im Baugenehmigungs-
verfahren vorgelegt werden.

Die Differenzierung der Festsetzung macht deshalb Sinn, da die Schallbelastung
in den einzelnen Etagen sehr unterschiedlich ist und noch ein Spielraum bei der
baulichen Ausfliihrung der Gebdude gegeben werden soll. Es kann flir den
schalltechnischen Nachweis gemald DIN 4109 nach dem Handbuch fiir Ladrm-
schutz an Stral3en und Schienenwegen von 1990 durch das abgekippte Fenster
von einer um 10 dB(A) niedrigeren Schallddmmwirkung des Fensters ausgegan-
gen werden. Die Berechnung muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens gemald DIN 4109, Beiblatt 1; Kap. 11 vorgenommen werden.

Far die Verkehrslarmbetrachtung sind 400 im Gebiet neu entstehende Kfz-Fahr-
ten am Tag zugrunde gelegt, die halftig auf die Gleiwitzer Stral3e und den Suez-
kanalweg verteilt sind. Damit wird der einseitigen Gebietsanbindung wéhrend
des ersten Bauabschnittes mit ca. 200 Fahrten am Tag Rechnung getragen. Mit
der Anbindung des Plangebiets an den Suezkanalweg im zweiten Bauabschnitt
kann sich aufgrund der besseren Verbindung zur Innenstadt und zum tberortli-
chen Verkehrswegenetz die Verteilung verdndern. Aufgrund der dort bereits
vorhandenen Verkehrsbelastungen verursacht selbst eine 100 % Belastung des
neuen Baugebietes aufgrund der hohen bestehenden Verkehrsstarke keine
relevante Erhéhung der Emissionsbelastungen (max. 0,1 dB Erhéhung am
Suezkanalweg gegenlber der 50 % Verteilung).
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5.5 Griinordnung

Das Freiflachen- und Griinkonzept zum vorliegenden Bebauungsplan ist aus
dem stadtebaulichen Entwurf abgeleitet. Es wird mit der Betonung auf die
Gestaltung der zwei Gestaltungsachsen ausgearbeitet, wobei besonderer Wert
auf einheitliche Baumwahl gelegt wird. Fur die privaten Grundsticksflachen wird
eine Pflanzliste mit Auswahlbeispielen beigefligt.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse (anstehender Boden und Alt-
lastenverdachtsflache), ist eine Versickerung im Baugebiet grundsatzlich nicht
maoglich.

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes kann gemal3 8 13a BauGB verzichtet
werden, da die festgesetzten Grundflachen zusammen weniger als 20.000 m?
betragen und auch kein Vorhaben zugelassen wird, das der Pflicht zur Durch-
fihrung einer UVP unterliegt.

5.6 Altlastenverdachtsflache

Konkrete Hinweise auf mégliche Untergrundbelastungen auf dem Gelédnde des
Naturin-Parkplatzes ergaben sich in der jlingeren Vergangenheit aufgrund von
Bautéatigkeiten auf den &stlich angrenzenden Grundstiicken entlang des Késa-
ckerweges. Hier wurden beim Bau von Wohnhéausern z.T. mehrere Meter méach-
tige anthropogene Auffiillungen mit Beimengungen an bodenfremden Bestand-
teilen, insbesondere Bauschutt und Schlacke angetroffen. Aufgrund dieser
Erkenntnisse wurde das Flurstlick 10386 unter der Objekt-Nr. 05848-003 im
Bodenschutzkataster des LRA Rhein-Neckar-Kreis mit der Einstufung ,B“ und
dem Hinweis ,Entsorgungsrelevanz” erfasst. Im Auftrag der Weisenburger
Gewerbe + Wohnbau GmbH, Rastatt, wurde eine umwelttechnische Erkundung
des Baugrunds durch die GHJ mbH & Co.KG, Karlsruhe mit Bericht vom
7.12.2006 durchgefihrt und die flachige Auffiillung bestatigt. In der Planzeich-
nung wurden die angrenzenden Grundstiicke Nr. 10389, 10389/1 und 10386/16
mit in die Altlastenverdachtsflache einbezogen. Das weiter westlich gelegene
Grundstlck der Wohnungsbaugenossenschaft Fist.-Nr. 10399/2 wird aufgrund
seiner bisherigen Nutzung als intensiv begriinte Gartenflaiche nicht mit ein-
bezogen.

Daher ist vor Beginn von Bautatigkeiten der Bodenschutzbehérde und der
Abfallrechtsbehérde des LRA Rhein-Neckar-Kreises ein Sanierungs- und Entsor-
gungskonzept zur Prifung und Zustimmung vorzulegen. Ebenso ist der Beginn
von Bodenarbeiten der Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.
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5.7 Begriundung planungsrechtliche Festsetzungen
5.7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll durch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerortli-
cher Nachverdichtungspotenziale ermdglichen. Es wird ein allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen, da in diesem Bereich die Wohnnutzung Vorrang haben soll
bzw. die bestehende Wohnnutzung gesichert und erganzt werden soll.

Im Bereich WA1 wird ein durchgangiges Baufenster festgesetzt, damit hier eine
weitgehende Flexibilitdt bei der Bebauung durch Einzel-, Doppel- oder Reihen-
hausern mit max. 30m Gebaudeldnge (max. 4 Reihenhauser in der Hausgruppe)
als abweichende Bauweise ermdglicht wird. Die Langenbegrenzung beugt einer
zu starken Verdichtung vor.

Im Bereich WA2 wird der Bebauungscharakter des Suezkanalwegs aufgegriffen,
in dem nur Einzel- oder Doppelhduser mit begrenzten BaufenstergrofZen festge-
setzt sind.

Im Bereich WA3 kann die maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6 in
einzelnen Grundstiicken mit dem Hauptbaukdrper tberschritten werden. Jedoch
darf zur Wahrung der staddtebaulichen Gestalt im gesamten WA3-Bereich die
maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 je Hausgruppe nicht Gberschritten
werden, daher ist die Uberschreitung bis 0,6 nur zulassig, wenn im Rahmen
eines gemeinsamen Bauantrags je Hausgruppe nachgewiesen ist, dass der
Gesamtwert von 0,4 nicht Giberschritten ist. Ebenso ist eine Uberschreitung der
maximal zuldssigen Grundflachenzahl mit Nebenanlagen, Garagen und Stell-
platze bis maximal 0,7 zuldssig, wenn im Rahmen eines gemeinsamen Bau-
antrags je Hausgruppe nachgewiesen ist, dass der Gesamtwert von 0,6 nicht
Uberschritten ist. Somit ist im gesamten WA-Gebiet eine maximale Grund-
flachenzahl von 0,6 gewahrt und dem Optimierungsgebot des § 1a Absatz 2
BauGB entsprochen.

Im Bereich WA4 wird eine Ergédnzung zu den vorhandenen GeschoRwohnungs-
bauten an der KlausingstralRe ermdglicht. Die Ausweisung von drei Baukérpern
mit max. 30m Baukdrperlange soll als abweichende Bauweise die stadtebaulich
vertragliche Gliederung sicher stellen. Die Stellplatze in diesem Bereich muiissen
durch eine Tiefgarage nachgewiesen werden.

Zur Forderung von offenporigen Oberflachengestaltungen, d.h. wasser- und
luftdurchlassigen Oberflachen bei nicht iberdachten Stellplatzen, Zufahrten oder
Terrassen, wird deren Flache bei der Ermittlung der GRZ nur zur Halfte ange-
setzt.

Die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO in WA 3 ermoglicht eine flexible
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Bebauung mit Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern und sichert gleichzeitig eine
geordnete Entwicklung der gewlinschten stadtebaulichen Gestalt.

5.7.2 Hohe baulicher Anlagen und Héhenlage baulicher Anlagen
® Hohe baulicher Anlagen

Eine Sicherung der maximalen Gebaudekubatur erfolgt (iber die Festsetzung der
maximalen Traufhéhe (hier Wandhéhe gemal LBO) sowie maximale Firsthéhe.
Die maximale Gebaudehohe wird in Bezug auf die Traufhdéhe an die umgebende
Bebauung angepasst. Entlang der Gleiwitzer Stral3e ist die Traufhohe ungefahr
110 m G.NN, im Suezkanalweg betragt die Traufhéhe im Bestand ungefahr 111
m. . NN. Im Plangebiet wird die Traufhéhe ebenfalls ungefdhr 110,7 m G.NN
erreichen. Im WA 4 wird die Traufhdhe gegentiber WA 1 - 3 erhéht, aber in
Bezug zu den Bestandsgebauden an der Klausingstral3e reduziert, damit ein
vertraglicher Ubergang geschaffen wird.

Die maximale Firsthohe wird festgesetzt, damit einerseits unterschiedliche
Dachformen erméglicht werden und andererseits die maximale Gebaudehohe
begrenzt ist. Die maximale Firsthohe vom Gebaude Suezkanalweg 4 von 116,1
m U.NN. wird dadurch aufgegriffen.

Aus Griinden der eindeutigen baulichen Zuordnung wird die Trauf- bzw. First-
héhe von der Oberkante des Erdgeschossrohful3bodens aus gemessen.

® Hohenlage baulicher Anlagen

Aus Grinden der eindeutigen Begrenzung der Gesamthéhenentwicklung im
Plangebiet wird die Héhenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache auf ca. 103,30 m
Gber NN. festgesetzt und die H6he des Erdgeschossrohful3bodens zwischen 0,2
m und 0,5 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt. Mit der Festle-
gung der Hohe der StralRenoberflache wird sichergestellt, dass die 6ffentliche
und private ErschlieBung in das bestehende Stral3ennetz gut eingebunden wird
und das Geladnde des Plangebietes eben hergestellt wird.

5.7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Ausweisung von Baufenstern (iber Grundstlcksgrenzen hinaus wird
eine flexible, an die Bedirfnisse zukiinftiger Nutzer angepasste Bebauung
ermoglicht. An ausgewahlten Baufensterseiten wird zusatzlich die Anlage von
Nebenanlagen, insbesondere Garagen und Carports oder Schuppen zugelassen,

Stadt Weinheim Bebauungsplan “Zwischen Gleiwitzer StralRe und Suezkanalweg” MODUS CONSULT EE

Karlsruhe 11.03.08 1-01-07_beg-sat_080311.wpd Dr-ing. Frank Gericks - Karlsruhe |1 I



Teil B - 1: Begriindung, planungsrechtliche Festsetzungen 19

damit die Standorte der privaten Stellplatze und der Schuppen weitgehend
stadtebaulich geordnet sind.

In den restlichen Bereichen sind alle weiteren Nebenanlagen aufgrund der
hohen Dichte nicht erwlinscht.

5.7.4 Verkehrsflachen

Die Dimension der offentlichen Verkehrsflachen wird anhand der geringen
zukinftigen Belastung in Anlehnung an die RAST 06 gewahlt. Bei maximal 85
Wohnungen im WA 1 bis WA 3 werden ungefahr 400 Kfz-Fahrten am Tag ent-
stehen und sich auf die zwei Anbindungen verteilen. Die Spitzenstundenbela-
stung liegt damit deutlich unter 150 Kfz/h, wodurch die Wahl der Ausgestaltung
auf einen Wohnweg mit Mischverkehrsflache gemall RAST 06 fallt, da so dem
flieBenden Verkehr nicht der Vorrang eingerdumt wird und die Sicherheitin den
Wohnstral3en sowie die Aufenthaltsqualitat verbessert wird.

Die Begegnungssituation von Pkw mit Millfahrzeug wird zugrundegelegt, wofur
bei verminderter Geschwindigkeit mindestens 4,75 m erforderlich sind. Eine
Wendemaoglichkeit flir das dreiachsige Mullfahrzeug ist im Endausbauzustand
nicht erforderlich. Die Befahrbarkeit durch das dreiachsige Miillfahrzeug ist auf
der durchgehenden Erschlie3ungsstral3e sichergestellt. Im ersten Bauabschnitt
wird das Wenden des Millfahrzeugs und von LKWs im Bereich des Quartiers-
platzes ermoéglicht (siehe hierzu 5.3.1). Die Sichtdreiecke bei Einfahrt in die
Gleiwitzer Stral3e und den Suezkanalweg sind geprift und werden eingehalten.
Die PlanstralRe 3 wird mit 4,50 m Breite festgesetzt, da hier in der Regel auf-
grund der TiefgaragenerschlieBung im WA 4 kaum Begegnungsverkehr statt-
finden wird.

In Zusammenhang mit den privaten Verkehrsflachen wird die ErschlieBung der
Grundstlicke und Parkierungsanlagen sicher gestellt. Mit den privaten FuRBwe-
gen wird eine rickwartige ErschlieBung der Garten (Mistweg) sicher gestellt.

Bis zur Realisierung der ErschlieBungsanlagen des 2. Bauabschnittes wird die
fuBlaufige Verbindung von der Gleiwitzer Stral3e zum Suezkanalweg durch den
provisorischen Ausbau des 6ffentlichen Fussweges sichergestellt.

5.7.5 Offentliche und private Griinflachen

Die offentlichen Griinflachen sind im Plangebiet eher gering bemessen. Es wird
lediglich eine Flache als Quartiersplatz festgesetzt, die als Aufenthaltsmoglich-
keit flexibel gestaltet und als Treffpunkt und zum Verweilen genutzt werden soll.
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Die erhéhten gestalterischen Anforderungen entlang der zwei Gestaltungs-
achsen werden auf privaten Grundstlicksflachen festgesetzt.

5.7.6 Versorgungsanlagen

Der derzeitige Tiefbrunnen der Firma Naturin wird auf der ausgewiesenen
Flache fir Versorgungsanlagen dauerhaft gesichert.

Far die Gebietsversorgung mit Strom wird seitens der Stadtwerke Weinheim
GmbH in zentraler Lage eine Trafostation bendtigt. Dafiir ist in Abstimmung mit
den Stadtwerken an der Planstral3e 2 eine Flache fiir Versorgungsanlagen ausgewiesen.

5.7.7 Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Die Larmbelastung durch Verkehrslarm liegt gemald dem schalltechnischen
Gutachten Uber den Orientierungswerten der DIN 18005. Insbesondere im
Nachtzeitraum ist die Larmbelastung durch den Schienenglterverkehr mal3-
geblich flr die schalltechnische Beurteilung. Nachdem ein aktiver Schallschutz
zum Suezkanalweg aufgrund der ErschlieBungssituation der Gebadude und zur
Bahn aufgrund der Entfernung nicht hergestellt werden kann und die Gartennut-
zung tags ungestort ist, werden die erforderlichen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz fiir die Nachtruhe getroffen, damit die Wohnnutzung ungestort ist
und die Anforderungen an gute Wohnverhaltnisse erreicht werden.
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung m?
offentliche Verkehrsflache (StralBen, Parkplatze, offentl. 3.810
Platze + FulBweg)

private Verkehrsflache 1.050
privater FuBweg 115
Private Grundsticksflachen 18.120
Flachen far Versorgungsanlagen 260
Gesamt 23.355
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B - 2: Begriindung ortliche Bauvorschriften

6. Begriindung Ortliche Bauvorschriften
6.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.
Die Begrenzung erfolgt im wesentlichen durch den Suezkanalweg im Norden,
die Bebauung am Kasackerweg im Osten und die Gleiwitzer Stral3e im Siden.
Im Westen bildet die bestehende Bebauung der Baugenossenschaft an der
Klausingstralle die Abgrenzung. Der Bebauungsplan erfasst die Grundstiicke
Flst.-Nrn.: 10386,10386/16, 10389, 10389/1 und 10399/2 sowie das Grundstlick
Fist.-Nr. 10384/1 (Gleiwitzer Stral3e) teilweise . Die genaue zeichnerische Ab-
grenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungs-
bereich (Anlage B - 4) im Mal3stab 1:2000.

6.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Dachneigungen oder der Dachaufbauten soll die Ausbil-
dung der Siedlungsgestalt innerhalb dieser Nachverdichtungsflache von Wein-
heim zusétzlich sicher stellen.

6.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Durch die Neubebauung nimmt der Anteil der Gberbauten bzw. versiegelten
Flachen gegentber der heutigen Bebauung zu. Um diesen Konflikt zu vermin-
dern, wird die Anrechnung der versiegelten Flachen fur Stellplatze, Wege oder
Terrassen, die offenporige Oberflachen aufweisen, zur Ermittlung der GRZ
ausgesetzt.

Weiterhin sind die privaten Grinflachen gartnerisch zu pflegen und zu unterhal-
ten. Um den Charakter der ErschlieBungsstralle zu betonen, wird hier eine
Baumallee mit einer einheitlichen Pflanzenart festgesetzt. Die Auswahl der
Pflanzenart soll im Rahmen des ErschlieBungsvertrags mit dem ErschlielBungs-
trager erfolgen. Die Umsetzung erfolgt auf privatrechtlicher Basis im Rahmen
der ErschlieBung des Quartiers. Die Anpflanzungen um Bereich A1 werden
ebenfalls privat hergestellt und dienen dem Gesamtcharakter des Quartiers
sowie der Zasur zum dritten Bauabschnitt.
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6.4 Gestaltung von Einfriedigungen

Zur einheitlichen Gestaltung der StralRenrdume ist die maximale Héhe der
Einfriedigungen aufgrund der hohen Dichtewerte eingeschrankt.

6.5 Erh6hung bzw. Verminderung der Stellplatzpflicht

Durch eine an die Wohnflache der Wohneinheiten gebundene Stellplatzzahl wird
sichergestellt, dass entsprechend dem heutigen Bedarf notwendige Stellplatze
je Wohneinheit auf privatem Grund errichtet werden. Dadurch wird vermieden,
dass der offentliche StralRenraum zusatzlich belastet wird bzw. die dort ausge-
wiesenen Besucherparkplatze im 6ffentlichen StraBenraum in Anspruch genom-
men werden.

Im Bereich des WA 3 wird die Ausweisung von notwendigen Stellplatzen im
Vorgartenbereich aus staddtebaulichen Grinden auf maximal ein Stellplatz
begrenzt. Weitere notwendige Stellplatze sind entweder innerhalb des Baufens-
ters oder aul3erhalb des Baugrundstiickes nachzuweisen.
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Gestaltungsplan

Tell B-3
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Schalltechnische Untersuchung

Tell B-4
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Umwelttechnische Erkundung

des Baugrunds

Teill B-5

Stadt Weinheim Bebauungsplan “Zwischen Gleiwitzer StralRe und Suezkanalweg” MODUS CONSULT [T ]

Karlsruhe 11.03.08 1-01-07_beg-sat_080311.wpd Dr-ing. Frank Gericks - Karlsruhe |1 I



