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1.  EINLEITUNG

1.1  Anlass und Ziele der Planung

Der Sanierungsbedarf sowie die Unwirtschaftlichkeit der Raumaufteilung der heutigen Albert-Schweizer-Schule im
Birkenweg inmitten eines gewachsenen Wohngebiets in der Weststadt waren Anlass zur Durchfiihrung eines Mode-
rationsprozesses zum Thema ,Sanierung oder Neubau der Albert Schweitzer-Schule®. Im Verlauf dessen kristallisier-
te sich eine deutliche Zustimmung zu einem Neubau des Schulgebaudes heraus.

Eine in Auftrag gegebene Standortuntersuchung empfiehlt den Neubau am Standort Sepp-Herberger-Stadion.

Die nun vorliegende Planung soll die planungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung eines Schulneubaus schaffen.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt rund 300 m siidlich
des derzeitigen Schulgelandes im Be-
reich des Sepp-Herberger-Stadions.
Nordlich des Standorts verlaufen die
Breslauer StraRe sowie die OEG-Linie
5. Die Zufahrt zum Stadion erfolgt von
der Breslauer StraRe aus uber einen
ca. 150 m langen, als Platanenallee
angelegten  ErschlieBungsstich  mit
beidseitigen Parkplatzreihen. Der ge-
plante Standort fiir einen Neubau liegt
in der nordwestlichen Ecke des Stadi-
ongeléndes auf einem in schlechtem
Zustand befindlichen Rasenplatz mit
Flutlichtanlage. Zwischen dem Sport-
platz und der Stadionzufahrt liegt ein
ca. 25 m breiter Grinstreifen (Rasen-
flache).

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Google Maps)

Benachbarte Nutzungen auRerhalb des Geltungsbereiches

Nordlich grenzt das eingeschossige Rolf-Engelbrecht-Haus (Kinderhort) mit angeschlossenem Saal und Gaststétte
an. Der Saalbau besitzt in etwa die Hohe eines zweigeschossigen Hauses. Westlich des Sportgelandes befindet sich
eine Reihenhausbebauung, welche von der Stettiner Strale aus Uber Stichwege erschlossen wird. Es handelt sich
hierbei um zweigeschossige Siebenspénner bzw. eingeschossige Vierspanner, die in Nordost-Slidwestrichtung aus-
gerichtet sind. Zwischen der Bebauung und dem Sportgelande verlauft ein zusétzlicher (Ful3-)Weg, der jedoch auch
von Pkw zur Umfahrung der Reihenhausbldcke genutzt wird. Die Reihenhaussiedlung ist zum Sportgeléande gut
durch gréRere Gehdlzpflanzungen abgeschirmt. Westlich der Stettiner StraRe schlieBen vier- bis fiinfgeschossige
Wohnungsbauten an.

Sudlich des fiir den Neubau vorgesehenen Standortes befindet sich ein Hartplatz, der erhalten werden bzw. zu ei-
nem Kunstrasenplatz umgebaut werden soll, was jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist. Ostlich
der Zufahrt zum Sportgelénde befindet sich eine Tennisanlage mit Halle, Vereinsheim und Gaststatte, nérdlich davon
an der Breslauer Straf3e eine Jugendherberge.

Insgesamt ist der Gebietscharakter gepragt durch gemischte Nutzungsstrukturen (Sportflachen, Flachen fiir Ge-
meinbedarf und Wohnbaufl&chen).
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.3 Planungsvorgaben

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Weinheim

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst die Flurstiicke Nr. 10790/13, 11989
(teilweise) und Nr. 11989/1 in der Gemar-
kung  Weinheim.  Eigentimerin  der
Grundstiicke ist die Stadt Weinheim.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von
ca. 1,74 ha.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim
vom 30.12.2004 als ,Grunflache - Sport-
platz*, das Rolf-Engelbrecht-Haus als "Fla-
che fiur den Gemeinbedarf —Kulturellen
Zwecken dienende Anlage / Einrichtung”
und "Kindergarten / Kindertagesstéatte" und
die Jugendherberge als ,Flache fiir Gemein-
bedarf - Sozialen Zwecken dienende Anlage
| Einrichtung* dargestellt. Die westlich an-
grenzenden Bereiche zwischen Bahnlinie im
Suden, Breslauer StralRe im Norden sowie
Boschstralle im Westen sind als Wohn-
bauflachen dargestellt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Be-
bauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, gemaR §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist. Der Flachennut-
zungsplan (FNP) ist dann im Wege der
Berichtigung anzupassen. Die geordnete
stédtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets darf durch die Planung nicht beein-
trachtigt werden.

Da die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets durch die
Planung nicht beeintrachtigt wird, wird die
Darstellung des Flachennutzungsplans im
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T Wege der Berichtigung angepasst.
[ . . .
b‘ Hierzu wird im Anschluss an das Bebau-

ungsplanverfahren auf einer Flache von
1,57 ha die Darstellung ,Grinflache - Sport-
platz im Flachennutzungsplan durch die
flachige Darstellung ,Flachen fir Gemein-
bedarf" und die symbolischen Darstellungen
fur "Schule", "Kulturellen Zwecken dienende
Anlage / Einrichtung" und "Sportlichen Zwe-
cken dienende Anlage / Einrichtung" ersetzt.
Durch die beiden letztgenannten Zweckbe-
stimmungen werden auch die Nutzungen
Volkshochschule, Musikschule und Sport-
halle erfasst, die mdglicherweise auf dem
Schulgrundstiick mit untergebracht werden
sollen (bei VHS und Musikschule evtl. in
dem Umfang, in dem gegenwartig R&ume in
der Albert-Schweitzer-Schule genutzt wer-
den).

oS

I

Abbildung 4: Darstellung im Flachennutzungsplan nach
Durchfiihrung der Berichtigung im Anschluss
an das Inkrafttreten des Bebauungsplans

1.4  Planverfahren

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan wird
somit als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung” (§ 13 a BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung miissen folgende Voraussetzungen erfiillt sein:

e die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO muss weniger als
20.000 m? betragen (bei Giber 20.000 bis 70.000 m2 muss eine Vorpriifung erfolgen),

e durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen und

e es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Europdischen Vogelschutz-
gebieten bestehen.

Die maximal zulassige Grundfléache wird im Bebauungsplan auf 3.500 m2 begrenzt. Hinzu kommen Grundfléchen fir
untergeordnete Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie sonstige befestigte Flachen. Auch in der Sum-
me ist eine Uberschreitung der Obergrenze von 20.000 m? ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 zum UVPG einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen. Die dort aufgefiihrten prifungspflichtigen Vorhaben sind bauplanungsrechtlich in
der Regel nur in Industriegebieten bzw. im AulRenbereich zul&ssig.

FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Hinsichtlich der Beteiligung von Offentlichkeit und Behorden sind die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens an-
zuwenden:

GemaR 8§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgeflihrt.

Den bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird geméaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist gegeben.
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Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung. Hierauf wird bei der
Beteiligung hingewiesen.

2.  STADTEBAULICHES KONZEPT

2.1  ErschlieBung

Der Anschluss des Baugebiets an bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen ist in zwei Varianten méglich, die auch
in Verbindung mit der spateren Gebaudekonzeption des Schulneubaus, ggf. sogar im Hinblick auf die Mdglichkeiten
einer Einbeziehung des Rolf-Engelbrecht-Hauses (REH) und dessen Sanierungskonzept, noch entschieden werden
kénnen, da der Kostenunterschied im Rahmen der Gesamtinvestition nicht relevant ins Gewicht fallt.

Maglich ist ein Anschluss tber einen in Ost-West-Richtung verlaufenden Stichweg der westlich angrenzenden Wohn-
lage an die Stettiner Strasse oder ein Anschluss Uber die Stichstral3e westlich des REH (Nord-West-Ecke des Bau-
grundstuickes) an die Breslauer Straf3e (siehe Abbildung 4).

Eine Einbindung in die Ver- und Entsorgungsleitungen der Stichstraen-Zufahrt zum Sepp-Herberger-Stadion, (Pla-
tanenallee) und von dort in die Breslauer Stral3e ist infolge der geringen Tiefenlage des Kanals und der vorhandenen
Baumallee nicht geeignet. Sie dennoch technisch zu ermdglichen wére ferner kostenintensiv und schadens-
Iwartungsanféllig (Hebeanlage etc.)

Abbildung 5:  Mdglichkeiten der Ver- und Entsorgung des Grundstiicks in zwei Varianten
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In je ca. 450 bis 500 m Entfernung zum Standort am Sepp-Herberger-Stadion liegen die OEG-Haltestellen ,Blumen-
straBe" und ,Stahlbad”. In je ca. 400 m Entfernung liegen nordlich in der AhornstralRe die Bushaltestellen ,Flieder-
straBe” und ,Eschenweg” der Stadtbuslinie 634 sowie dstlich im Multring die Bushaltestelle "Breslauer Stralle" der
Stadtbuslinie 635. Um die Haltestellen in der AhornstralRe zu erreichen, missen die Schiiler die Breslauer StraRe
sowie die OEG-Trasse auf ihrem Schulweg (iberqueren. Die Haltestelle "Breslauer Stral3e" ist ohne Stra3eniberque-
rung erreichbar.

Im Rahmen einer gesonderten Untersuchung wurden die verschiedenen Querungsmdglichkeiten flir FuRgénger im
Knotenpunktbereich Breslauer Stral3e / Birnenstralie / Stadionzuwegung auf ihre ZweckmaRigkeit hin beurteilt.! Die
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass von einem erheblichen Querungsbedarf auszugehen ist, da die Schi-
lermengen relativ hoch sind und zudem zeitlich sehr konzentriert auftreten. Obwohl eine Querungsanlage bei einer
erwarteten Verkehrsbelastung von 800 Kfz/h im Querschnitt und einer zulassigen Geschwindigkeit von 50 km/h in
der Regel noch nicht notwendig ist, empfiehlt der Gutachter dennoch aufgrund der besonderen Schutzbediirftigkeit
der FuRgénger (Grundschiiler) an dieser Stelle bauliche MaRnahmen zu ergreifen.

Der Gutachter empfiehlt die Einrichtung einer ausreichend bemessenen Mittelinsel mit Furtmarkierung westlich des
Einmindungsbereiches der Stadionzuwegung bei gleichzeitiger Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit
auf 30 km/h. Aus Griinden der Verkehrssicherheit sollte der Ubergang separat beleuchtet und die Fahrbahnrénder
sowie die Rénder der Mittelinsel behindertengerecht ausgebildet werden. Fiir die von der Birnenstrale in die Bres-
lauer Stral3e einbiegenden Kfz ist vor der Querungshilfe sowie in Fahrtrichtung Osten hinter der Querungshilfe ein
Aufstellbereich vorzusehen. Zur Sicherung des niedrigen Geschwindigkeitsniveaus von 30 km/h sollten weitere opti-
sche Malnahmen (Aufpflasterungen, Baumpflanzungen, Verringerung der Strallenbreite) vorgenommen werden.

Alternativ ware der Einsatz einer Lichtsignalanlage vorstellbar. Da Lichtsignalanlagen bei geringem Verkehrsauf-
kommen in den Schwachlastzeiten allerdings haufig wegen langer Wartezeiten von FuRgangern missachtet werden,
womit das Gefahrpotential unweigerlich steigt, und zudem sowohl in der Anschaffung als auch im Unterhalt teuer
sind, empfiehlt der Gutachter als Vorzugsvariante die oben beschriebene nicht signalisierte Querungshilfe.

Der betrachtete Knotenpunkt liegt jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und die Entschei-
dung uber die Art der Querungshilfe wird auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu einem spéteren Zeitpunkt
getroffen.

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand eines Wohngebietes und in unmittelbarer Nahe der Breslauer Stra-
Re, einer innerdrtlichen Hauptverkehrsstrafle, von der aus es durch eine breite StichstraRe (Platanenallee) mit beid-
seitigen Parkplatzreihen erschlossen wird. Durch den Bring- und Holverkehr ergibt sich fiir die angrenzende Wohn-
bebauung eine potentielle verkehrliche Mehrbelastung, die in Abhangigkeit von der Gebaudeplanung (Lage der Zu-/
Eingange) jedoch auch nahezu komplett ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund der Breite und des geraden, sehr Ubersichtlichen Verlaufs der Breslauer Strae sowie dort vorhandener
Parkbuchten und der hiermit sehr gunstigen Moglichkeit des Anfahrens zur Schule ist ein relativ sichereres Ein- und
Aussteigen der Kinder gegeben. Zusétzlich kann eine Zufahrt Uber die Platanenallee zum Schulgeléande erfolgen,
sofern dort eine ausreichend bemessene Wendemdglichkeit geschaffen wird.

Eine solche Zufahrtssituation zum Schulgelande ist in Abbildung 5 (folgende Seite) dargestellt.

Die skizzierte Zufahrt ist als Einbahnstrale geplant, so dass die Ein- bzw. Ausfahrt auf eine Breite von 4,0 m be-
schrénkt werden kann. Durch diese reduzierte Breite kann die Zufahrt optimal zwischen die bestehenden Baume
eingepasst werden. Im Bereich des eigentlichen Zuganges zum Schulgelénde weitet sich die Fahrbahn auf 5,5 m
auf. Dadurch ist ein vorsichtiges Passieren haltender Fahrzeuge durch die nachfolgenden Fahrzeuge mdglich. Die
Flache zwischen Schulzufahrt und Zufahrt zum Sportplatz kann als Fahrradabstellplatz genutzt werden. Des Weite-
ren ist die geplante Zufahrt auch ausreichend dimensioniert, um im Brandfall als Feuerwehrzufahrt genutzt werden
zu koénnen. Bei Bedarf ist durch Aufweitung der Fahrflache innerhalb des Schulgeléndes auch ein Befahren mit ei-
nem 3-achsigen Miillfahrzeug maéglich. Hierdurch kann ggf. auf Wendemandver auf dem Stadiongelénde verzichtet
werden.

1 JFuBgangerquerung Breslauer Stralle Nahe Birnenstrale Weinheim - Beurteilung von Querungshilfen®; VPS (Verkehrs-Planung Stott-
meister), Bensheim; Erl&uterungsbericht, Stand 08.10.2009.
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Das Baugebiet besitzt ausreichend Flachen, so dass die erforderlichen Stellplatze zeitgleich mit dem Neubau der
Albert-Schweitzer-Schule realisiert werden konnen. Das Grundstiick selbst bietet ausreichend Platz fir Stellplatze
von Schule, Betreuung/Hort, VHS und Musikschule. Sie kénnten ferner auch abends und am Wochenende bei Ver-
anstaltungen im Rolf-Engelbrecht-Haus miteinbezogen werden. GeméaR der textlichen Festsetzung A.2.2 sind Stell-
platze und Zufahrten auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Bei der Ermittlung der Grund-
flache bleiben sie unberticksichtigt. Somit trifft der Bebauungsplan keinerlei Einschrankungen hinsichtlich der auf
dem Grundstiick mdglichen Stellplatzanzahl. Die Ermittlung der fir den Schulneubau erforderlichen Stellplétze erfolgt
nicht im Bebauungsplanverfahren sondern erstim Rahmen der spateren konkreten Objektplanung.

Die bestehende westliche Stellplatzreihe in der Platanenallee wird dem Schulgelédnde zugeordnet, so dass hier be-
reits ca. 20-25 Stellplatze nachgewiesen werden kénnen. Diese wird zwar derzeit ebenso wie die dstliche Stellplatz-
reihe durch die umliegenden Sporteinrichtungen genutzt, allerdings ist im Interesse eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (Versiegelung) sowie stadtischer Haushaltsmittel neben der Herstellung neuer Stellplatze auch
eine effiziente Nutzung vorhandener Stellplatze anzustreben.

Wahrend fir die Schulnutzung schwerpunktméafig vormittags Stellplatze bendtigt werden, bendtigen die Sporttrei-
benden diese vorrangig in den Nachmittags- und Abendstunden. Durch diese zeitversetzte Nutzung kénnen Syner-
gieeffekte erzielt werden. Hierbei wird nicht verkannt, dass auch fiir die Schule mit ihren zusatzlichen Bildungsange-
boten und die geplanten Sporthalle eine gewisse Zahl von Stellplatzen in den Nachmittags- und Abendstunden bené-
tigt werden wird. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass der Parkdruck in der n&heren Umgebung insgesamt nicht
zu hoch ist und dass zu Spitzenzeiten auch am Rolf-Engelbrecht-Haus und in zumutbarer Entfernung entlang der
Breslauer Strasse geparkt werden kann. Es ist daher davon auszugehen, dass auch auch weiterhin ein ausreichen-
des Parkplatzangebot im 6ffentlichen Raum bestehen wird.
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Abbildung 6:  Zufahrtsvariante
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2.2 Auswirkungen auf Schulwege

Der geplante Standort der Albert-Schweitzer-Schule am Sepp-Herberger-Stadion befindet sich im slid-6stlichen
Quadranten des Schulbezirkes am dstlichen Rande der geschlossenen Bebauung (Wohnbebauung). Der Standort
liegt somit wie der jetzige Schulstandort im Birkenweg ungeféhr gleich weit vom ,Schwerpunkt* des Schulbezirkes
entfernt. Die in Ost-West-Richtung verlaufenden innerdrtlichen Hauptverkehrsstralen Kurt-Schumacher-StralRe und
Breslauer Strale teilen den Schulbezirk der Albert-Schweitzer-Schule bezuglich der Wohngebiete in zwei unter-
schiedlich groR3e Teile.

Am kinftigem Standort der Schule wird sich zwar fir einige Kinder der Schulweg verléngern, fiir andere dafir aber
verkirzen, letztlich aber sind grundsatzlich keine l&ngeren Maximal-Entfernungen in Kauf zu nehmen als bisher, da
beide Schulstandorte fiir das Gebiet gleichermalRen als zentral gelegen eingestuft werden kdnnen, in Nord-SUd-
Richtung auf einer Achse liegen und fuBlaufig maximal 360 m (Luftlinie nur ca. 300 m) voneinander entfernt sind.
Dies bedeutet, dass somit unabhéngig vom gewahlten Standort der kiinftigen Albert-Schweitzer-Schule stets etwa
die Halfte der Schulkinder die innerértlichen Hauptverkehrsstralen Kurt-Schumacher-StralRe und Breslauer StraRe
sowie die OEG-Trasse queren missen. Die vorhandenen Querungen der OEG-Trasse (von West nach Ost: Bosch-
straRe, Pappelallee, Birnenstralie) sind mit Signalanlagen und Schranken ausgestattet.

Im Zuge des Neubaus sollten den Schulweg sichernde MalRnahmen ergriffen werden (z.B. Erneuerung der Be-
schrankung an der OEG-Linie, Querungshilfe in der Breslauer Straf3e).

Hinsichtlich der Verkehrssicherheit ist davon auszugehen, dass sich die Schulwege auch im Fall der Verlegung der
Albert-Schweitzer-Schule an das Sepp-Herberger-Stadion nicht verschlechtern werden, sondern eher eine Verbesse-
rung gegeben ist, insbesondere in Verbindung mit den oben genannten Mdglichkeiten der Sicherung der Querung
der OEG-Linie und insbesondere auch im Vergleich des Bring- und Holverkehrs, der am Standort Birkenweg ein
erhohtes Sicherheitsrisiko im unmittelbaren Schulumfeld darstellt und sich an der Breslauer Straf3e Gbersichtlicher
und geordneter organisieren I4sst.

2.3 Bebauung

Die Errichtung eines Neubaus am Standort Sepp-Herberger-Stadion ist aus stédtebaulicher Sicht positiv zu be-
urteilen, da sich der Neubau in das bestehende Nutzungsgeflecht von Sport- und Kulturanlagen stadtebaulich gut
einfligt. Weiterhin grenzt der Plangeltungsbereich lediglich im Westen an Wohnbebauung, so dass sich mégliche
Beeintréchtigungen auf einen relativ eng umgrenzten Bereich (Reihenhaushebauung Stettiner Stra3e) beschranken
lassen. Des Weiteren kénnen durch den Anschluss an die bestehenden kulturellen Einrichtungen funktional wie
wirtschaftlich interessante Synergieeffekte genutzt werden. Um die Planungsfreiheit nicht bereits vorab ein-
zuschrénken, werden die Festsetzungen des Bebauungsplans auf das unter stadtebaulichen Aspekten notwendige
MaR begrenzt.

Das an sich fast rechteckige, unbebaute (Sportplatz) und gut proportionierte Gelénde am Standort Sepp-Herberger-
Stadion bietet eine Flache von rund 14.000 m2 und ist gekennzeichnet durch seinen grof3zligigen Zuschnitt, der eine
optimale Bebauung einschlief3lich Freianlagen zuldsst.

Die GroRRe des Baugrundstiicks lasst viel Freiraum fir einen Gebaudeentwurf, der funktional und energetisch opti-
miert werden kann und ferner flexibel ist, z.B. fir sich &ndernde padagogische Konzepte und ggf. verschiedene kiinf-
tige Erweiterungen des Schulbetriebs oder auch weiterer erganzender Nutzungen, die dann sinnvoll in das beste-
hende bauliche Gefiige eingebunden werden kénnen.

Der Standort eignet sich sehr gut fir den Bau einer Schule im Passivhausstandard, weil er grundsatzlich eine belie-
bhige Raumorganisation und Ausrichtung gestattet. Ein kompakter Baukérper und minimierte Hullfldchen sind hier als
architektonisches Ziel gegeben, nicht aber durch das Baugrundstick erforderlich und somit flexibler positionierbar.
Optimal sind hier Ost-West-Klassenrdume méglich (ein Klassenraumriegel zum westlichen Wohngebiet kdnnte dabei
sogar als Larmpuffer genutzt werden, da von Unterrichtsrdumen in der Regel keine nennenswerten Larmbelastungen
ausgehen. Solare Ertrége Uber nach Siiden transparente Fassaden, z.B. einen Zentralraum (Halle), Cafeteria etc.,
sind gut moglich. Generell kénnen auf diesem Grundstiick die unterschiedlichen R&ume ohne &ufere Zwénge nach
Anforderung und nach geeigneter Himmelsrichtung ausgerichtet und offene wie geschlossenen Fassadenzonen
gezielt platziert werden, so dass die Potenziale der Verbindung eines modernen Schulbaus mit den Anforderungen
an ein wirtschaftliches Passivhaus an diesem Standort bestmdglich verbunden werden kénnen.
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Fur die AulRenbereiche sind Schulhof, Schulgarten sowie Spielflachen vorgesehen, eigene Sportflachen (z.B. Lauf-
bahn, Weitsprung oder ahnliches) fiir den Schulsport sind nicht vorgesehen. Hier werden die vorhandenen Anlagen
im Sepp-Herberger-Stadion genutzt.

Der Standort Sepp-Herberger-Stadion ist hinsichtlich der Geschossigkeit unproblematisch, da die umgebende Struk-
tur nicht homogen ist und das Grundstiick ausreichend Platz bietet, einen angemessenen Abstand zu benachbarten
Gebé&uden einzuhalten.

Der Gebdudeplanung bleibt es freigestellt, ob sich eher ein zweigeschossiges oder dreigeschossiges Gebdude an-
hietet, ob man eine bauliche Kante zu den angrenzenden Sportanlagen schaffen will oder eher einen weicheren
Ubergang oder welche Losung sich in Bezug auf den gewiinschten Energiestandard des Gebaudes konzeptionell
besser umsetzen lasst.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird die Héhenentwicklung durch Festsetzung einer maximalen Geb&audehthe
mafvoll begrenzt, ohne in architektonische Leistung und Qualitat zu sehr einzugreifen (dies gerade auch im Hinblick
auf einen beabsichtigten Wettbewerb, im dem dann ohnehin in vertiefender Auseinandersetzung mit Standort und
Bauprogramm noch detaillierte Vorgaben gemacht wiirden).

2.4 Immissionsschutz

Der Standort am Sepp-Herberger-Stadion birgt bezlglich der Larmbelastung kaum Konfliktpotenzial mit der Nach-
barschaft, da er ziigig und in einem Abschnitt realisiert werden kann und zudem deutlich weniger Nachbarn unmittel-
bar Betroffene sind als am derzeitigen Standort Birkenweg. Zudem wird Schullarm (anders als Verkehrs- und Sport-
larm) als sozialadaquat angesehen, so dass eine entsprechende Nutzung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
unproblematisch ist.

Im Rahmen des Bebauungsplans 120 ,Sportpark* wurden in einer schalltechnischen Untersuchung unter Beriick-
sichtigung der 18. BImSchV (Sportanlagen-Larmschutzverordnung) bereits die schalltechnischen Auswirkungen der
bestehenden Sportnutzungen, einschlieBlich des Hartplatzes innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Be-
bauungsplans, auf die umgebende Bebauung ermittelt. Dabei wurde die westlich des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans ,Albert-Schweitzer-Schule* liegende Wohnbebauung ihrer Charakteristik nach als Reines Wohngebiet
(WR) eingestuft. Die nach 18. BImSchV zuldssigen Immissionsrichtwerte liegen fiir Reine Wohngebiete tags aul3er-
halb der Ruhezeiten bei 50 dB(A), tags innerhalb der Ruhezeiten bei 45 dB(A) sowie nachts bei 35 dB(A). Das Gut-
achten kam zu dem Ergebnis, dass im benachbarten Wohngebiet (Messpunkt Stettiner Stral3e 27) die Immissions-
richtwerte flir Reine Wohngebiete bei allen untersuchten Szenarien eingehalten werden.

Die geplante Sporthalle, die auf dem heutigen Spielfeld errichtet werden soll, ist zu Schulsportzwecken originar der
Schulnutzung zugeordnet und unterliegt damit zunéchst einmal nicht einem Beurteilungserfordernis nach 18.
BImSchv.

Allein aus der Tatsache, dass der Bebauungsplan den Bau einer Sporthalle ermdglicht, erwachst insofern kein
grundsétzlicher schallschutztechnischer Konflikt, der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu bewaltigen ware.
Da ferner an dem Standort bereits heute Sportnutzungen im Zeitraum bis 20 Uhr auf einer Sportfreianlage stattfin-
den, ist die Verlagerung dieser bzw. vergleichbarer Sportnutzungen in die Halle, die in demselben Zeitraum stattfin-
den, ebenfalls mit Blick auf den Schallimmissionsschutz als unkritisch anzusehen, da es in Summe zu einer Reduzie-
rung der Schallemissionen kommen wird.

Erst durch spater dann mdglicherweise noch tiber diesen Zeitraum hinaus stattfindende Vereinssport- und Freizeitak-
tivitdten bzw. durch andere Veranstaltungen, die aber heute — ebenso wie Art und Lage des Hallengebdudes - im
Detail noch nicht absehbar sind, wiirde ein konkreter nutzungsabhéngiger Untersuchungsbedarf hinsichtlich der
Schallimmissionen auf die Nachbarschaft entstehen.

Um eine bestimmungsgemalie Nutzung der Sporthalle auch unter diesen Gegebenheiten sicherzustellen, wird es
daher erforderlich sein, im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens flr die Sporthalle nachzuweisen, welche Schall-
schutzmalinahmen (z. B. ausreichende Schallddmmung der AulRenbauteile der Halle, Beschrankung der Schallemis-
sionen der Liftungsanlage) ggf. erforderlich sind, um in der Nachbarschaft unter Beriicksichtigung der (brigen
Sportanlagen die mafiigeblichen Immissionsrichtwerte fiir Reine Wohngebiete einzuhalten.

Insbesondere die fiir eine Freizeitnutzung mafgeblichen Beurteilungsrichtlinien sind dann mit den fiir den L&arm-
schutz zusténdigen Behérden abzustimmen. Durch die Einstufung der Nachbarbebauung als Reines Wohngebiet
(WR) ist bei den zukunftigen Nutzungen im Plangebiet somit die hochste immissionsschutz- und planungsrechtliche
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Gebietskategorie als MaRstab heranzuziehen, so dass keine unzumutbaren Beeintréchtigungen der Anwohner durch
die geplante Schul- und Sportnutzung zu erwarten sind.

Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes wére eine Anordnung der Halle im Westen und des Parkplatzes im Osten
des Grundstiicks besonders giinstig. Hierdurch werden die Gerduscheinwirkungen des Parkierungsverkehrs auf die
im Westen gelegene Wohnbebauung wirksam abgeschirmt. Bei entsprechender Geb&udekonzeption kénnen Larm-
beeintrachtigungen der westlich benachbarten Wohnbebauung somit vermieden bzw. minimiert werden. Im Rahmen
des geplanten Architektur-Wettbewerbs ist hierauf besonders einzugehen.

2.5 Belange des Umweltschutzes

Da der vorliegende Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaR § 13 a BauGB aufgestellt
wird, wird auf die formliche Umweltpriifung mit Umweltbericht verzichtet. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es bedarf somit keiner Er-
mittlung, ob und ggf. in welchem Umfang sich bei der Durchfiinrung dieses Bebauungsplans die in seinem Geltungs-
bereich ohnehin bereits erfolgten oder zulassigen Eingriffe noch intensivieren.?

Gleichwohl sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes sowie des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Rahmen der Planung zu bertcksichtigen. Dies betrifft inshesondere die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die derzeitige Nutzung des Grundstiicks 11989 stellt sich wie folgt dar:

Nutzung / Biotoptyp m2 (ca.)
Sportplatz (Hartplatz, nicht wasserdurchlassig) 7.900
Rasen 6.200
Asphaltweg 250
Summe 14.350

2 Muster-Einfilhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte (BauGBANndG 2007 -
Mustererlass).
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Abbildung 7:  Blick von Stiden auf den Sportplatz

Am West- und Ostrand befinden sich geschlossene Baumhecken, wéhrend am Nordostrand eine grof3ere Baum-
gruppe vorhanden ist. Die Rasenflachen werden intensiv gepflegt und geschnitten. Bei dem Sportplatz handelt es
sich um einen wasserundurchlassigen Hartplatz mit mineralischem Substrat als Deckschicht. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird Giber eine Drainage gesammelt und Richtung Westen in die Kanalisation abgeleitet.

Durch die Planung erfolgt ein Eingriff in Form von Versiegelung durch Gebdude sowie Schulhof, Zufahrten, Wege
und Stellplatze. Die mit den BaumalRnahmen verbundenen Eingriffe bewirken eine Reduzierung der Grundwas-
serneubildung und der Speicherfahigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser. Diese Eingriffswirkungen sind jedoch
im Bereich des derzeitigen Sportplatzes gering, da der Boden hier bereits sehr stark verdichtet und das natirliche
Bodengefiige bereits verandert ist.

Die Beeintréchtigungen fur Flora und Fauna sind ebenfalls als gering einzustufen, da die vorhandenen Griin- und
Sportflachen aufgrund der Nutzungsintensitat keinen geeigneten Lebensraum fir schiitzenswerte Arten darstellen.
Hingegen besitzen die Geholzbestande im Gebiet sowohl fir die Fauna (insbesondere Insekten- und Vogelarten)
sowie filr das Stadtbild eine hohe Bedeutung.

Zur Eingriffsminimierung wird die max. Uberbaubare Flache fiir Hochbauten auf 3.500 m2 begrenzt. Weitere Fléchen
werden durch Schulhof, Zufahrten, Wege etc. versiegelt. Zwar wird im Bebauungsplan flir diese Flachen keine Be-
grenzung festgesetzt, der zu erwartende Umfang dieser Flachenversiegelung wird jedoch 4.000 bis 5.000 m?2 nicht
Uberschreiten. Insgesamt wird sich die Gesamtversiegelung im Bereich einer GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 be-
wegen, was der Lage im Innenstadtbereich angemessen ist.
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Abbildung 8:  Nutzungstypen

Im Rahmen der Planung werden weiterhin die vorhandenen Baume und Strducher am Rand der Flache sowie die
Platanenallee als zu erhalten festgesetzt und der Eingriff in die vorhandene Grinstruktur minimiert. Die Festsetzung
dient dem Schutz und dauerhaften Erhalt der Gehdlzbiotope. Zur Einbindung des neuen Schulgebdudes in das
Stadthild sowie als optische Abgrenzung zu den stidlich angrenzenden Sportflachen wird am Siidrand eine Baumrei-
he im Bebauungsplan zur Anpflanzung festgesetzt.

Insgesamt tragt die Planung dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) durch Wider-
nutzbarmachung und Nachverdichtung von innerértlichen Flachen Rechnung. Bislang bauliche ungenutzte Flachen
im AuRenbereich werden geschont. Die vorhandene versiegelte Flache (ca. 7.900 m2) im Geltungsbereich (Hartplatz)
wird sich voraussichtlich verringern (max. ca. 5.000 m2).

Sonstige Umweltmedien werden durch die Planung nicht wesentlich beeintréchtigt.
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3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung
festgelegt. MalRgebend hierbei ist der abschlielende Festsetzungskatalog im § 9 Abs. 1 BauGB. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes regeln rechtsverbindlich die Mdglichkeiten und Grenzen der Nutzung des in seinem Geltungs-
bereich gelegenen Grundeigentums. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bilden somit die Rechts-
grundlage fiir alle planungsrechtlichen Entscheidungen in seinem Geltungsbereich.

Aufgrund der Tatsache, dass weder Lage noch Form des kinftigen Schulneubaus im Geltungsbereich derzeit be-
kannt sind, wurden die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans méglichst flexibel gestaltet und auf
das unter stadtebaulichen Gesichtspunkten notwendige MaR begrenzt.

31 Art der Nutzung

Der zu beplanende Bereich wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Bildung" festgesetzt. Die Festsetzung einer Zweckbestimmung ist planungsrechtlich erforderlich, weil die
Spanne mdglicher Nutzungen ansonsten zu grof3 ware. Die Zweckbestimmung wurde nicht auf die Nutzung ,Schule”
begrenzt, da neben der Schulnutzung weitere Nutzungen geplant sind. So soll die Sporthalle auf3erhalb der Schulzei-
ten auch Vereinen zur Verfligung stehen und Raume fiir die Volkshochschule und Musikschule vorgesehen werden.
Daher ware die Zweckbestimmung ,Schule® planungsrechtlich zu eng gefasst.

Als Zweckbestimmung der Flache fiir Gemeinbedarf wird der Oberbegriff ,Bildung” gewahlt und die zuldssigen Nut-
zungen wie folgt festgesetzt:

- schulische Zwecke

- Aus- und Fortbildung

- sportliche Zwecke

- soziale Zwecke.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die festgesetzte maximale Grundflache von 3.500 m2 und die maximal
zulassige Zahl von drei Vollgeschossen sowie die Begrenzung der Gebaudehéhe (max. 116 m (.NN.) definiert. Auf-
grund der heterogenen, ein- bis dreigeschossigen Bebauung in der ndheren Umgebung ist die Festsetzung von max.
drei Vollgeschossen stadtebaulich vertretbar. Die zulassige Uberschreitung der Gebaudehéhe durch untergeordnete
Bauteile um bis zu 1 m ermdglicht es, technische Anlagen wie z.B. Solaranlagen, Aufzugschéchte, Kamine etc. auf
dem Dach unterzubringen, ohne dass die Hohe des Hauptbaukorpers dafiir reduziert werden muss.

Die festgesetzte Grundflache ist ausreichend, um die bereits im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchung fest-
gelegten Raumkonzepte unterbringen zu kénnen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubare Flache wird durch Baugrenzen definiert, wobei auf einen ausreichenden Abstand (deutlich ber 20
m) zur westlich angrenzenden Wohnbebauung geachtet wurde. Im Norden wird die Baugrenze (unter ausreichenden
Abstand zur dort vorhandenen und im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzten Baumgruppe) bis an die Grund-
sticksgrenze zum Flurstiick 10790/14 herangeflhrt, um hier die Option einer baulichen Anbindung an das Rolf-
Engelbrecht-Haus zu ermdglichen.

Im Osten und im Siden wird ein ausreichender Abstand des Baufensters zu den vorhandenen bzw. geplanten
Baumreihen eingehalten.

Durch das so festgesetzte Baufenster wird ein gréRtmdgliches Mal3 an Flexibilitat fiir die Anordnung der Baukdrper
im Rahmen eines spéteren Wetthewerbs fiir die Hochbaumal3nahme gewahrt, so dass hier ein ausreichender Ges-
taltungsspielraum fiir die Entwicklung unterschiedlicher stadtebaulicher Konzeptionen erhalten bleibt.

Stellplatze und Zufahrten sind gemaR Textlicher Festsetzung A 2.2 auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuléssig, da sich andernfalls das Baufenster fast Uber das gesamte Grundstiick erstrecken misste, um vor
dem Hintergrund der noch fehlenden konkreten Objektplanung sicherzustellen, dass ausreichende Zufahrts- und
Parkmdglichkeiten auf dem Grundstiick geschaffen werden kdnnen. Vor diesem Hintergrund wurde auch von einer
flachenhaften Festsetzung fur diese Anlagen abgesehen.

| Architekten | Ingenieure | Stadtplaner | wwwisartorius-partnerde | 14



Stadt Weinheim
Bebauungsplan Nr. 1/06-09 ,Albert-Schweitzer-Schule* Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

34 Verkehrsflachen

Der im Westen des Plangeltungsbereichs verlaufende Weg soll in seiner Funktion erhalten bleiben und wird daher
inkl. der Zuwegung von der Breslauer Strale aus als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Anliegerweg"
festgesetzt. Dieser Weg kann von den Schiilern, die zu Ful? oder mit dem Rad zur Schule kommen als alternativer
Zugang zum Schulgelénde genutzt werden. Im Bedarfsfall kann hieriiber auch eine Feuerwehrzufahrt vorgesehen
werden. Als reguldre Zufahrtsméglichkeit fir Pkw ist diese Alternative jedoch explizit nicht vorgesehen. Hierzu dient
die Zufahrt zwischen Rolf-Engelbrecht-Haus und Jugendherberge, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt ist.

35 Zu erhaltende Baume und Geholze

Die entlang der Stichstrale ostlich des Gelandes bestehende Baumallee soll erhalten werden. Dafiir spricht zum
einen die stadtebauliche Wirksamkeit der Allee, zum anderen die Bedeutung der Gehdlzstrukturen fiir die lokale
Fauna, insbesondere die Avifauna. Die vorhandenen Baume werden daher in den Bebauungsplan aufgenommen
und zur Erhaltung festgesetzt.

Weiterhin werden die vorhandenen Baume und Stréucher am westlichen Rand der Flache sowie die Baumgruppe im
Nordosten als zu erhalten festgesetzt, um den Eingriff in die vorhandene Griinstruktur zu minimieren. Die Festset-
zung dient dem Schutz und dauerhaften Erhalt der Gehdlzbiotope.

3.6 Anzupflanzende B&dume

Zur Einbindung des neuen Schulgeldndes in das Stadtbild sowie als optische Abgrenzung zu den sidlich an-
grenzenden Sportflachen wird am Stdrand eine Baumreihe zur Anpflanzung im Bebauungsplan festgesetzt.

4.  FLACHENBILANZ

Gemeinbedarfsflache: 1,45 ha
Verkehrsflache: 0,22 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 0,07 ha
Gesamt: 1,74 ha
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