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B - 1: Begriindung des Bebauungsplanes
1. Rahmenbedingungen
1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Arbeiterwohlfahrt (AWOQ) Kreisverband Rhein-Neckar ist an die Stadt mit
dem Wunsch herangetreten, auf dem Gelande des ehemaligen Fellspeichers der
Firma Freudenberg ein soziales Dienstleistungs- und Begegnungszentrum mit
einer Bruttogeschossflache von ca. 3.000 m2 (inkl. Untergeschoss) zu entwi-
ckeln. Geplante Nutzungen sind u.a. eine Kinderkrippe, Einrichtungen der Sozial-
psychiatrie (Tagesbetreuung und Arbeitstherapie), Betreutes Wohnen sowie
Ambulante Dienste, Verwaltungsraume des Kreisverbandes sowie gemein-
schaftlich nutzbare Bereiche.

Die Stadt Weinheim begriaf3t die Entwicklung der Flache zu einem sozialen
Dienstleistungs- und Begegnungszentrum.

Das Grundstiick ist nicht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan erfasst. Die
vom Vorhabentrager gewlinschte Bebauung ist aufgrund ihrer Gré3e tber die
Bestimmungen des 8 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) baurechtlich nicht genehmigungsfahig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Realisierung
des Vorhabens hat der Ausschuss flir Technik und Umwelt der Stadt Weinheim
in seiner Sitzung vom 08.07.2009 daher die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nenbebauungsplanes Weinheim Nr. 1/05-09 "Ehemaliger Fellspeicher’
beschlossen.

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12
BauGB erstellt werden, da dieses konkrete, sozial bedeutsame Projekt an dieser
Stelle erwilinscht ist und so sichergestellt werden kann, dass das konkrete
Vorhaben mit seiner Gebdudeform, Lage des Gebaudes und Nutzung in dieser
exponierten Lage auf die umgebende Bebauung Ricksicht nimmit.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan bilden eine gemeinsame Planurkunde.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach
8 13a BauGB aufgestellt. Voraussetzung dafur ist, dass

1. ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

2. die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
von 20.000 m2 bzw. 70.000 m2 nicht Gberschritten wird (vgl. 8 13a Abs. 1
Satz 2 BauGB),

3. kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal3 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird
(vgl. 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

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

Bebauungspldne der Innenentwicklung sind gemaf 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB
unter anderem solche Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen
dienen. Hier soll das ehemals bebaute und inzwischen als Parkplatz genutzte
Geldnde des ehemaligen Fellspeichers umgenutzt werden. Es handelt sich
folglich um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist rund
3.160 m2 grol3. Es werden keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt. Die mogliche zulassige
Grundflache bleibt damit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden
durch die Aufstellung nicht begriindet. Der Schwellenwert von 20.000 m2 zulas-
siger Grundflache fir stadtebauliche Vorhaben wird unterschritten (Nr. 18.8
i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG).

Die nachstgelegenen Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung befinden sich
in ca. 900 m Entfernung nordéstlich des Plangebiets. Es handelt sich um das
Vogelschutzgebiet Nr. 6418-401 "Wachenberg bei Weinheim" und eine Teilflache
des FFH-Gebietes "Weschnitz, Bergstralle und Odenwald bei Weinheim" Nr.
6417-341 (beide Gebiete sind raumlich identisch).

Das Plangebiet ist vollstandig von bestehender Bebauung umgeben. Es be-
stehen keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder
der Schutzzweck der Gebiete beeintrachtigt werden.
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Der vorliegende Bebauungsplan erflllt somit die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach 8§ 2a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB
(Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf3
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. 8 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da die festge-
setzte Grundflache 20.000 m2 nicht Uberschreitet.

Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu
bericksichtigen sowie Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu
treffen (s. Kapitel Umweltauswirkungen).

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nur das Grundstiick Gemar-
kung Weinheim Flurstiick Nr. 55. Die ca. 3.160 m2 grol3e Flache liegt stiddstlich
der Innenstadt zwischen Mullheimer Talstral3e und Burggasse und wird begrenzt

» im Norden durch das Flurstiick Nr. 19/12 (Parkstreifen Burggasse),

im Osten durch die Flurstiicke Nr. 19/12 und 56,

im Siden durch den FuBweg an der Miullheimer TalstralRe (Flurstiick Nr.
19/10) und

im Westen durch die Mullheimer TalstralRe (L 3257, Flurstlick Nr. 19/3).

v

v

v

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus
der Planzeichnung.

1.4 Topografie, Nutzungen und Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet steigt nach Stidosten um ca. 2 m an und liegt auf einer Hé6he von
ca. 124 - 126 4. NN. Der nérdliche Grundstiicksteil ist flacher als der stdliche.
Noérdlich des Plangebiets verlauft unterirdisch der verdohlte Grundelbach.

Auf dem Grundstlick des ehemaligen Fellspeichers der Firma Freudenberg
befinden sich keine Bestandsgebaude. Die Flache ist mit Schotter befestigt. Das
private Grundstuck ist frei zuganglich und nicht als 6ffentlicher Parkplatz ausge-
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wiesen. Es wird heute in weiten Teilen von den Anwohnern als Parkplatz ge-
nutzt.

Im Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich hauptséachlich Wohnbebauung,
aber auch mischgebietstypische Nutzungen (u.a. 6stlich angrenzend eine Wer-
beagentur, ein Blumenladen und ein Sanitargeschaft sowie im Umfeld eine
Versicherungskasse, ein Backer, Gastronomiebetriebe, ein Kiosk, ein
Gebrauchtwarenhandler und eine Druckerei). Die umgebende Bebauung ist
kleinteilig, grotenteils zweigeschossig mit Sockel und steiler Dachneigung. Auf
dem Flurstlick Nr. 56 6stlich des Plangebietes besteht eine Grenzbebauung mit
einem sich zum Plangebiet 6ffnenden Hof und einer Grenzmauer.

Das Grundstlick Nr. 55 befindet sich in Besitz der Firma Carl Freudenberg AG.
Die Verflugbarkeit des Grundstiicks fur den Vorhabentrager zur Durchfiihrung
des Vorhabens ist durch (befristeten) notariellen Kaufvertrag vom 03.08.2009
gesichert.

1.5 Einordnung in libergeordnete Planungen
1.5.1 Landesentwicklungsplanung

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

1.5.2 Regionalplanung

Weinheim liegt auf der regionalen Entwicklungsachse Mannheim (- Viernheim)
- Weinheim (- Flrth). Im Regionalplan Unterer Neckar aus dem Jahr 1992 ist der
Bebauungsplanbereich als bestehende “Siedlungsflache Wohnen’ nachrichtlich
in den Regionalplan tGbernommen. Der Bebauungsplan ist raumordnerisch
zulassig.

1.5.3 Flachennutzungsplanung

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache und Teil eines inzwischen abgeschlossenen Sanierungs-
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gebietes “Betental-/Zimmerbachstral’e” gemald 8§ 136 BauGB dar. Die Sanie-
rungssatzung wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 28.02.2007 aufgehoben.

Ziel der Stadt ist es das Plangebiet zur Realisierung des sozialen Dienstleistungs-
und Begegnungszentrums zur kleinrdumigen Erganzung der vorhandenen
stddtebaulichen Strukturen als Mischgebiet auszuweisen. Die umliegende
Bebauung ist teilweise durch eine Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe
gepragt. Durch die sehr kleinflaichige und eng begrenzte Ausweisung eines
Mischgebietes wird die Grundkonzeption des nicht parzellenscharfen Flachen-
nutzungsplans, hier der Charakter der umgebenden Wohnbaufladchen, nicht in
Frage gestellt. Der Bebauungsplan ist also aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

1.5.4 Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit ist der Planbereich als unbeplanter Innenbereich gemaf3 8 34 BauGB
einzustufen. An den Geltungsbereich des Planes 1/05-09 “Ehemaliger
Fellspeicher” grenzen keine anderen Bebauungsplane.

1.6 GebietserschlieBung und Anbindung an die ortliche Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Stiden von der Mullheimer Talstra3e und im Norden von
der Burggasse (beide L 3257) als grundstlicksbegleitende Einbahnstral3en
erschlossen. Die Miullheimer Talstral3e fiihrt in ihrer 6stlichen Fortsetzung als
Gorxheimer Talstral3e (L 3257) in den Odenwald, nach Westen zur nahegelege-
nen Weinheimer Altstadt. Westlich der Innenstadt liegen Anschllisse an die B 3
und das Autobahnkreuz Weinheim (A 5/ A 659).

Das Plangebiet ist Gber die Haltestellen ‘Burggasse’” und "Hexenturm’ an den
OPNV angeschlossen (Buslinien 638, 681, 682 und Ruftaxi 6970). Die Linien
erschlie3en die Altstadt bzw. Innenstadt, den Bahnhof, das Gorxheimer Tal und
die weitere Umgebung von Weinheim.

Abwasserkanale (Mischsystem) befinden sich in der Millheimer Talstral3e und
der Burggasse. Nordlich des Plangebiets verlauft unterirdisch der verdohlte
Grundelbach.
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2. Planungskonzept
2.1 Grundziige der Planung

Planerisches Ziel ist es, die Flache durch bauliche Wiedernutzbarmachung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren und die bau- und planungs-
rechtliche Zulassigkeit des sozialen Dienstleistungs- und Begegnungszentrum
der Arbeiterwohlfahrt herzustellen.

Hierbei sind die folgenden Planungsgrundsatze bericksichtigt:

1. Sicherstellung eines gegliederten Baukoérpers, der in seiner Form, der Lage
des Gebaudes unter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung stadte-
baulich vertraglich ist.

2. Aufwertung des o6ffentlichen StralRenraumes durch Ausbildung einer stadte-
baulichen Kante entlang der Mdullheimer Talstral3e und sowie durch eine
Bepflanzung entlang der privaten Grundstlicksgrenze zur Burggasse hin.

3. Durch Anlage ausreichender Stellplatze soll sichergestellt werden, dass
keine Beeintrachtigungen der umgebenden Quartiere durch Parkverkehr
eintreten.

4. Erhalt des bestehenden Baumes im westlichen Grundsticksteil.

2.2 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das soziale Dienstleistungs- und Begegnungszentrum der Arbeiterwohlfahrt
umfasst im Wesentlichen eine Kinderkrippe, Einrichtungen der Sozialpsychiatrie
(Tagesbetreuung und Arbeitstherapie), Betreutes Wohnen, Ambulante Dienste,
Verwaltungsrdume des Kreisverbandes sowie gemeinschaftlich nutzbare Berei-
che.

Das Vorhaben nimmt Ricksicht auf die topografische Situation im Plangebiet
und reagiert auf die kleinteilige Umgebungsbebauung durch Unterteilung der
einzelnen Funktionseinheiten in verschiedene Gebaudeteile mit unterschiedli-
cher Geschossigkeit. Die Giberbaubare Grundstiicksfldche orientiert sich an den
Ostlich angrenzenden Gebauden. Es sind begriinte flachgeneigte Dacher vor-
gesehen. Zur Burggasse hin, deren Bebauung in ihrer Struktur kleinteiliger ist,
werden die Eingangsbereiche, angrenzend an den westlichen Gebaudeteil der
Freibereich der Kinderkrippe und die begriinten Stellplatze angesiedelt.
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2.3 Verkehrliche ErschlieBung
2.3.1 FlieBender Verkehr, Gehwege

Das Grundsttick ist bereits verkehrlich und wegemalig erschlossen.

2.3.2 Zufahrten, Ruhender Verkehr

Die Zufahrt zu den Stellplatzen und die Anlieferung / Abfallentsorgung des
Plangebiets erfolgen ausschliellich von der Burggasse aus. Die Grundstucks-
zufahrten liegen jenseits des unmittelbaren Kurvenbereiches. Die Anzahl der
Zufahrten ist auf zwei beschrankt, um die Anzahl der bestehenden &ffentlichen
Parkplatze an der Burggasse zu erhalten und eine attraktive Gestaltung des
StralRenraumes zu ermaoglichen.

Auf dem noérdlichen Teil des Baugrundstilicks sind insgesamt 27 private Stell-
platze einschliellich 3 Behindertenstellplatzen (fir Personal und Besucher)
geplant. Im nordwestlichen GrundstUicksteil sind Abstellplétze flir Fahrrader vorgesehen.

2.4 Ver- und Entsorgung

Das Abwasser kann in das bestehende Kanalnetz (Mischkanal) in der Mullheimer
Talstral3e bzw. der Burggasse eingeleitet werden.

Eine Regenwasserversickerung ist laut Baugrundgutachten der Glafe Inge-
nieurgesellschaft mbH vom 29.09.09 im Geltungsbereich nicht maéglich, da im
Untergrund Felsenkies (verwitterter Fels) ansteht. Vorbehaltlich der gesetzlichen,
technischen und wirtschaftlichen Maoglichkeiten soll das unbelastete Ober-
flachenwasser auf dem Grundstuick zuriickgehalten, gespeichert und als Brauch-
wasser genutzt werden. Soweit dies nicht maoglich ist, soll vorbehaltlich der
gegebenenfalls erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen das unbelastete
Oberflachenwasser in den verdohlten Grundelbach entsorgt werden. Sofern
auch dies nicht moglich ist, kann das Regenwasser Uber die Kanalisation abge-
leitet werden.

Zur Rickhaltung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers ist
eine Dachbegriinung vorgesehen.

An das bestehende Strom-, Wasser- und Gasnetz der angrenzenden Stral3en
kann angeschlossen werden. Die Abfallentsorgung ist durch Zufahrt von der
Burggasse moglich.
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2.5 Griin- und Freiflachen

Das Freiflachen- und Griinkonzept wurde aus der konkreten Projektplanung
entwickelt. Der Baum (Weide) an der westlichen Grundstlicksspitze ist zu erhal-
ten bzw. bei Abgang durch einen groR3kronigen Baum zu ersetzen.

Der StraRenraum entlang der Burggasse soll griinordnerisch und stadtebaulich
gefasst werden. Zur Aufwertung des Strallenraumes ist eine Baumreihe entlang
der privaten Grundstlicksgrenze zur Burggasse hin vorgesehen. Des Weiteren
sollen auf dem Grundstlick zur stddtebaulichen Gestaltung und grinordneri-
schen Aufwertung sowie zur Verbesserung des Mikroklimas mindestens acht
Baume gepflanzt werden.

Aus gestalterischen Griinden, zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Gebaude-
kiihlung sowie zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sollen die Dachfla-
chen begrint werden, sofern nicht abweichend dem Umfang nach begrenzt
Solaranlagen errichtet werden. Nicht UGberbaute Flachen sollen weitgehend
entsiegelt werden.

2.6 Immissionsschutz

Die Belastung durch Verkehrslarm wurde in der schalltechnischen Untersuchung
des Ingenieurblros Fritz GmbH vom 18.01.2010 untersucht und dargestellt. Die
stadtebaulichen Orientierungswerte fiir Mischgebiete gemafl DIN 18005 Beiblatt
1 werden auf der Stidfassade um bis zu 9 dB(A) tberschritten. Auch an sons-
tigen Fassaden treten Orientierungswertlberschreitungen auf, allerdings in einer
GrofRenordnung von maximal 5 dB(A).

Um die Verkehrslarmbelastung zu reduzieren und so im Gebaude gesunde
Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsverhéltnisse zu erreichen und die Nachtruhe der
Bewohner zu schiitzen, sind an einzelnen Fassaden passive Schallschutzmal3-
nahmen festgesetzt.

Im Bereich der geplanten Kinderspielflachen werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 Beiblatt 1 um maximal 3 dB(A) Uiberschritten. Die geringfiigige Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist stadtebaulich vertretbar.
Das Interesse an der Nutzbarmachung dieser untergenutzten Innenbereichsfla-
che mit einer sozialen Einrichtung in integrierter Lage Gberwiegt hier die Belange
des Immissionsschutzes.

Spezifische Anforderungen flir den Innenraumnutzungen zugeordnete Aul3en-
bereiche sind soweit erforderlich im Durchfliihrungsvertrag geregelt.
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Da das Gebaude Larm zwischen der Mullheimer Talstral3e und der Burggasse
abschirmt und mit einer geringeren tatsachlichen Menge an parkenden KFZ im
Plangebiet zu rechnen ist, ist davon auszugehen, dass sich der Larm aus dem
Geltungsbereich in die Umgebung insgesamt reduziert.

3. Umweltauswirkungen der Planung
3.1 Boden und Altlasten

Far das Grundstiick wurde im Jahr 2001 durch das Biiro Dr. Berg und Dr. Gir-
mond GmbH eine Bodenuntersuchung auf der Grundlage von zwei Schirfen
durchgefihrt. Es wurden keine Hinweise auf besondere Bodenbelastungen
nachgewiesen. Allerdings wurden Schlackeverfiillungen festgestellt. Die Gebau-
de mit Altlastenbefund sind zurtickgebaut.

Aufgrund der Untersuchung war keine reprasentative Aussage Uber die Alt-
lastensituation des Grundstiicks méglich. Deshalb wurde fiir das Grundstick im
November 2009 durch das Biiro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH eine erneute
flachige Bodenuntersuchung durchgefiihrt.

Bei der Oberbodenuntersuchung wurde arsenhaltiges Oberbodenmaterial, das
bei Realisierung von Kinderspielflaichen bzw. Wohnbebauung auszutauschen
oder durch geeignetes Material oder Bebauung zu tiberdecken ist.

Die analysierten Arsen-Gehalte liegen durchweg in Konzentrationen vor, die die
Prifwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch sowohl fiir die
Nutzungsform "Kinderspielflache" als auch fir Nutzung "Wohngebiet" (ber-
schreiten.

Bei der abfalltechnischen Untersuchung erfolgte fiir die Auffiillung eine Ein-
stufung mit dem Zuordnungswert Z1.2 bzw. im Westen des Grundstlicks mit Z2.
Der darunter anstehende gewachsene Boden ist im Westen des Grundstticks als
Z1.2-Material eingestuft. Nach Ausbau kann das Z2-Material in der Regel nicht
vor Ort verwendet werden, Z1-Material kann in geeigneter Form Uberdeckt
wieder eingebaut werden (gemald dem mit der Bodenschutzbehdrde und Abfall-
rechtsbehérde des Landratsamtes des Rhein-Neckar-Kreises abzustimmenden
Sanierungs- und Entsorgungskonzept).

Gemal’ der Bodenluftuntersuchung treten im Bereich der Rammkernsondierung
8 kleinrdumig hohe Konzentrationen von leichtfliichtigen halogenierten Kohlen-
wasserstoffen (LHKW) v.a. durch Trichlormethan und erhdhte Gehalte flir
BTEX/AKW auf.
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Die Bodenluftkonzentration an Trichlormethan weist eine deutliche Uberschrei-
tung des Wertes fiir die "Orientierenden Hinweise fur fliichtige Stoffe in der
Bodenluft" der LABO auf.

Bei einer Uberbauung des belasteten Bereichs ist ein Ausgasen von Trichlor-
methan aus dem Boden und ein Eindringen in Gebaude nicht auszuschliel3en.
Dies kann zu einer Gefahrdung des Schutzguts Mensch fiihren. Nachgewiese-
nermalden ist wenigstens kleinrdumig um die RKS 8 ein Sanierungsbedarf in
Hinblick auf das Schutzgut Mensch zu sehen, sofern diese Flache bebaut wiirde.
Im gekennzeichneten Bereich um die RKS 8 ist kein Geb&dude vorgesehen.

Aufgrund der lokal vorgefundenen Belastung mit leichtfllichtigen Stoffen wurde
eine "Eingrenzende Untersuchung im Bereich der Rammkernsondierung (RKS
8)” fur die Wirkungspfade Boden -> Mensch und Boden -> Grundwasser er-
forderlich. Im Bereich der drei erfolgten, eingrenzenden Sondierungen ist, im
Gegensatz zur RKS 8, im Falle einer Bebauung nicht von einer Beeintrachtigung
der menschlichen Gesundheit, und auch bei der Nutzung als unversiegelte
Kinderspielflache nicht von einer Gefahrdung der menschlichen Gesundheit
auszugehen. Auch gibt es keinen Hinweis, dass sich die LHKW im groélBerem
Male auf das Grundwasser ausgewirkt haben. Aus Sicht des Gutachters besteht
daher kein akuter Handlungsbedarf. Empfohlen wird eine gutachterliche Beglei-
tung, separate Lagerung und Beprobung des Aushubmaterials bei Erdarbeiten
im Bereich der RKS 8. Vorsorglich hat sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag darlber hinaus verpflichtet, die Belastung im Bereich der RKS 8 im
Zuge der Baumalinahme durch Aushub zu entfernen.

In der Planzeichnung sind die Flachen, deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Vor Beginn der Bautatigkeit
ist der Bodenschutzbehérde und Abfallrechtsbehérde des Landratsamtes des
Rhein-Neckar-Kreises ein Sanierungs- und Entsorgungskonzept zur Priifung und
Zustimmung vorzulegen. Dies ist im Durchfihrungsvertrag festgeschrieben.

Dartiber hinaus wird die untere Bodenschutzbehérde im nachgeordneten Bau-
genehmigungsverfahren beteiligt. Der Vollzug der im Gutachten benannten
Malnahmen ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Somit ist sichergestellt, dass die der geplanten Nutzung bisher entgegenstehen-
de Altlastenproblematik vor der Realisierung des Vorhabens beseitigt wird.
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3.2 Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Im Geltungsbereich bzw. seinem Umfeld befinden sich keine gesetzlich ge-
schuiitzten Biotope, die durch die Planung beeintrachtigt wirden. Durch die
Uberplanung bzw. Bebauung der heute befestigten Schotterflache findet keine
wesentliche Anderung aus landespflegerischer Sicht statt. Der vorhandene
Baum (Weide) bleibt erhalten. Durch die geplanten griinordnerischen Mal3-
nahmen kann zumindest in Teilen eine Verbesserung flr die Schutzglter
Pflanzen und Tiere sowie Natur und Landschaft erwartet werden. Artenschutz-
rechtliche Hemmnisse fiir den Bebauungsplan nicht ersichtlich.

3.3 Larmschutz

Mit den festgesetzten MalRnahmen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet erreicht und die tatsachliche Larmbelastung durch Park-
vorgange tendenziell reduziert.

3.4 Klima/Luft

Eine Verschlechterung des derzeitigen Umweltzustands hinsichtlich des Schutz-
gutes Klima ist mit der geplanten Bebauung voraussichtlich nicht verbunden.
Teilweise kann das Mikroklima der bisher weitgehend unbewachsenen Flache
durch die zusatzlichen Grinflachen, Baumpflanzungen sowie die Dachbegri-
nung verbessert werden.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten,
wurde vom Ingenieurbliro Matthias Rau eine Luftschadstoffuntersuchung
durchgefihrt. Diese weist nach, dass die Immissionsgrenzwerte fur Stickstoff-
oxid (NO,) und Feinstaub (PM10) im Jahresmittel im Plangebiet eingehalten
werden. Nutzungseinschrankungen sind auch fir die Aul3enanlagen der Kinder-
krippe nicht erforderlich.

3.5 Wasser

Von der Planung sind keine Wasserschutzgebiete betroffen. Es liegen keine
Hinweise auf eine besondere Gefahrdung des Grundwassers vor. Dieses steht
bei ca. 2 m - 2,9 m unterhalb des Geldandes an. Zur Errichtung des Kellerge-
schosses ist laut dem Bodengutachten der Ingenieurgesellschaft Galfe mbH vom
21.09.2009 eine genehmigungspflichtige Grundwasserabsenkung erforderlich.
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Eine Verschlechterung des derzeitigen Umweltzustands hinsichtlich des Schutz-
gutes Wasser ist mit der geplanten Bebauung voraussichtlich nicht verbunden.

Die Auswirkungen der Einleitung unverschmutzten Niederschlagswassers in
den Grundelbach sind ggf. im Rahmen der Baugenehmigung bzw. der wasser-
rechtlichen Genehmigung zu prifen.

3.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Hinweise auf Sach- oder Kulturdenkmaler innerhalb des Plangebiets liegen nicht
vor. Bodendenkmaler sind ebenfalls nicht bekannt.

4. Umsetzung der Planung
4.1 Bodenordnung

Das Grundstlick befindet sich im Besitz der Firma Carl Freudenberg AG. Die
Verfligbarkeit des Grundstlicks flr den Vorhabentrager ist durch (befristeten)
notariellen Kaufvertrag vom 03.08.2009 gesichert. Die zur Umsetzung des Be-
bauungsplanes notwendigen bodenordnerischen MalBnahmen wurden darin
zwischen den beteiligten Grundstlckseigentiimern privatrechtlich geregelt.

4.2 Kosten der Planung

Im Durchfihrungsvertrag sind die zu erbringenden Leistungen und die Kosten-
verteilung zwischen der Stadt Weinheim und dem Projektentwickler/Investor
geregelt.
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5. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.1 Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. BauGB

Im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans und im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans richtet sich gemaf3 den Vorgaben des § 12
Abs. 3a BauGB die Zulassigkeit von Vorhaben nach den Bestimmungen des
Durchfiihrungsvertrages.

Die Regelung des 8 12 Abs. 3a BauGB eroffnet die Mdglichkeit eine bauliche
oder sonstige Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans allgemein durch ein Baugebiet fest-
zusetzen. Sie erzwingt aber gleichzeitig die bedingte Festsetzung, dass nur
solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Stadt Weinheim hat bewusst die allgemeine Festsetzung gewahlt, da es so
einerseits moglich ist Giber die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan das konkret geplante Vorhaben
zuzulassen und andererseits (iber eine Anderung des Durchfilhrungsvertrages
flexibel auf Anderungen im Nutzungsgefiige und der konkreten Ausgestaltung
des Vorhabens reagiert werden kann. Regelungsinhalt des Durchfliihrungsver-
trages sind u. a. die konkrete Lage und Gestaltung der Aul3enanlagen sowie die
Anordnung der geplanten Nutzungen innerhalb des Gebaudes.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung als "Mischgebiet" entspricht der stadtebaulichen Zielstellung
das geplante Vorhaben, bei dem es um eine Mischung aus Dienstleistungs-
betrieb, sozialer Einrichtung und (betreutem) Wohnen handelt, vor dem Hinter-
grund der Emissionsbelastung in dieser stédtebaulich exponierten und zentralen
Lage mit einem bereits bestehenden gewerblichen Nutzungsanteil in den umge-
benden Wohngebieten planungsrechtlich zu ermdéglichen.

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da es sich um einen wertvollen inner-
stadtischen Standort handelt. Der hohe Grad infrastruktureller Ausstattung, auf
den z.B. die beabsichtigten Nutzungen angewiesen sind, ist fiir einen Gartenbau-
betrieb nicht erforderlich. Daher kdnnen diese Betriebe auch am Stadtrand
angesiedelt werden.

Um die umliegende Wohnnutzung nicht zu stéren und keine zuséatzlichen Ver-
kehre auszul6ésen, sind Tankstellen von der Zuldssigkeit ausgenommen.
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Zur Sicherung und Vermeidung von Stérungen der umliegenden Wohnnutzung
bzw. zur Verhinderung des Trading-down-Effektes (d.h. von stadtebaulich
unerwiinschten Effekten, welche die Entstehung und Erhaltung einer hoch-
wertigen Gebietsstruktur auf einem hohen Leistungs- und/oder Qualitatsniveau
gefdahrden bzw. auch ein Absinken des sozialen Milieus verursachen kénnen)
sind Vergnligungsstatten, Bordelle und bordelldahnliche Betriebe ausgeschlossen.

5.3 MaR der baulichen Nutzung
5.3.1 Grundflachenzahl

Die maximal zuldssigen Grundflachen sind auf die konkrete Projektplanung
abgestimmt. Fir Hauptanlagen wird die maximal zuldssige Grundflache auf
1.200 m2 festgesetzt.

Fir Stellplatze, Nebenanlagen sowie befestigte nicht iberdachte Aul3enanlagen
wird eine maximal zulassige Grundflache von 1.250 m2 festgesetzt. Die absolute
Begrenzung der Grundflachen gewahrleistet, dass die verbleibenden Grund-
sticksflachen unversiegelt bleiben und dass diese Flachen fiir Anpflanzungen
und gestalterische MalBnahmen zur Verfligung stehen.

5.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen wurde entsprechend der Projektplanung festgesetzt
(vgl. Kap. 2.2). Die mégliche Bebauung treppt nach Westen hin ab. Die Ho6hen-
festsetzung begrenzt das Vorhaben auf ein staddtebaulich vertragliches Mal3
innerhalb der Umgebungsbebauung.

Die Hohe madglicher Dachaufbauten ist so begrenzt, dass Beeintrachtigungen
des Ortsbilds verhindert werden.

Die Hohe baulicher Anlagen an der dstlichen Grundstiicksgrenze ist als
Hochstmald so festgesetzt, dass sie die bestehende geschlossene Grenzmauer
nicht Gberragt.

5.3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde auf die konkrete Projektplanung
abgestimmt. Sie wird durch Baugrenzen bestimmt. Das festgesetzte Baufeld
setzt die dstlich angrenzende Bebauung entlang der Mllheimer Talstral3e nach
Westen fort. Die Lage des Baufeldes dient der stddtebaulichen Kantenbildung

Stadt Weinheim — Bebauungsplan Nr. 1/05-09 ‘Ehemaliger Fellspeicher’
gsp 9 P MODUS CONSULT B

- Begriindung - Dr.ing. Fronk Gericke - Karsruhe

Karlsruhe 10.06.10 1-05-09begsat.wpd



Teil B - 1: Begriindung des Bebauungsplanes 19

entlang der Miullheimer Talstral3e, der Freihaltung von Flachen um den be-
stehenden Baum (Weide) sowie der Freihaltung von Flachen flr Stellplatze
nordlich des Gebaudes.

5.3.4 Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Zur Grundstlicksgrenze des Flurstiicks 56 wird mit der Baugrenze ein Mindest-
abstand von 5 m eingehalten. Hierdurch wird zum einen die dichte Baustruktur
Ostlich des Geltungsbereiches fortgesetzt und die Ausnutzbarkeit des Grund-
stlicks optimiert.

Darlber hinaus werden die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die Bellftung in
ausreichendem Mal3e sowohl fiir das Gebaude Mullheimer Talstral3e 7 als auch
das Vorhaben gewabhrleistet, zumal die bestehenden Fassaden an der Grund-
stiicksgrenze keine Fenster besitzen und die Beleuchtung und Bellftung tber
den Hof erreicht wird. Griinde des Brandschutzes, die dem Abstand von 5 m
entgegenstehen kénnten, sind nicht ersichtlich.

5.3.5 Anschluss an die Verkehrsflachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit, insbesondere aufgrund der schlechten
Einsehbarkeit im Kurvenbereich, sind die Zufahrten aul3erhalb des engeren
Kurvenbereichs der Burggasse verortet.

Aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden werden zwei Zufahrten rdum-
lich festgesetzt. Uber die Festsetzung wird einerseits sichergestellt, dass die
Anzahl der offentlichen Stellplatze entlang der Burggasse (aul3erhalb) des Gel-
tungsbereichs nicht verringert wird. Zudem wird sichergestellt, dass entspre-
chend der Projektplanung die verkehrliche ErschlieBung ausschlie3lich von der
Burggasse aus erfolgt, und der Verkehrsfluss nicht durch eine Vielzahl von
Zufahrten beeintrachtigt wird.

5.3.6 Flachen fiir Stellplatze

Entsprechend der Projektplanung sind Stellplatze nur in der festgesetzten Flache
noérdlich des Gebaudes zulassig. Um das Ortsbild nicht durch Garagen zu beein-
trachtigen, sind Garagen aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache un-
zulassig.
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5.3.7 Flachen fiir Nebenanlagen

Entsprechend der Projektplanung werden zwei Flachen fir Nebenanlagen
festgesetzt. Fir das Vorhaben notwendige Nebenanlagen nach &8 14 Abs. 2
BauNVO sind im gesamten Baugebiet zulassig, um bei den leitungsgebundenen
Infrastruktureinrichtungen die notwendige Flexibilitat auch unter Berlicksichti-
gung der Geléndesituation (Gefalle, bestehende Leitungen, verdohlter Grundel-
bach) zu gewahrleisten und Harten zu vermeiden.

5.3.8 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
Vorkehrungen

Damit gesunde Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsverhéltnisse erreicht werden,
sind fiir die Fassaden schallddmmende AuRenbauteile gemal3 DIN 4109 festge-
setzt. Die jeweils zugeordneten Larmpegelbereiche entsprechen den Untersu-
chungsergebnissen der schalltechnischen Untersuchung.

Zum Schutz der Nachtruhe ist fir Schlafrdume hinter den Fassaden mit einem
konkreten Erfordernis passiver SchallschutzmaBnahmen ab dem Larmpegel-
bereich Ill der Einbau schallgedammter Liftungselemente festgesetzt.

Von den Schallschutzfestsetzungen ist ausnahmsweise eine Abweichung zulés-
sig, wenn nachgewiesen wird, dass der erforderliche Schallschutz gemaf3 DIN
4109 erbracht ist, da dann die Anforderungen ebenfalls erfiillt sind.

Mit dieser Ausnahme kénnen bei gleichem Schallschutz wirtschaftliche Harten
fur den Vorhabentrager vermieden werden.

5.3.9 MaRnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

5.3.9.1 Befestigung von Stellplatzflachen

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads sind Stellplatze, Zufahrten und sons-
tige Befestigungen auf nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen - soweit unter
Beachtung des & 4bb Abs. 3 WG zulassig - mit Bodenbeldagen auszufihren, die
eine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleisten. Die
Festsetzung dient damit der Verminderung von Eingriffen in die Schutzgtter
Boden und Wasser.
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Bei totaler Versiegelung ist der Boden fossiliert und damit sémtlicher nattrlicher
Funktion beraubt, Strahlungs- und Energieumsatz, Reflexion, Absorption und
Warmekapazitat sind hoch. Eine Versiegelung des Bodens soll daher nur in dem
MalRe vorgenommen werden, wie es flir das Vorhaben zwingend notwendig ist,
da eine Versiegelung die Versickerung von Niederschlagswasser beschrankt.
Versickerung soll zur Gewahrleistung der Neubildung, Bindung und Reinhaltung
des Grundwassers, zur Minderung des Oberflachenabflusses und damit zur
Stabilisierung des Wasserhaushaltes weitestgehend erméglicht werden.

5.3.9.2 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Um das Regenwasser nicht unnétig mit Schwermetallen anzureichern, sind
Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen un-
zulassig. Die Festsetzung dient damit der Vermeidung von Beeintrachtigungen
fir das Schutzgut Wasser.

5.3.9.3 Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine Durchgriinung des Plangebietes zu erreichen, wird auf den nicht ander-
weitig genutzten Flachen eine dauerhaft zu pflegende Durchgriinung festgesetzt.
Zur Aufwertung des Strallenraumes und zur Abgrenzung ist eine Eingriinung
entlang der privaten Grundstiicksgrenze zur Burggasse hin vorgesehen. Durch
die Vorgabe standortgerechter, heimischer Pflanzen wird eine dauerhafte und
standortgerechte Vegetation angestrebt.

5.3.9.4 Erhalt des bestehenden Baumes (Weide)

Der Baum im Westen des Geltungsbereichs ist aus dkologischen und stadt-
gestalterischen Griinden zu erhalten. Der Baum ist flir das Ortsbild im engeren
Umfeld des Plangebietes pragend. Er ist deshalb zu erhalten bzw. bei Abgang
durch einen grolRkronigen Baum zu ersetzen. Mit dieser Festsetzung sollen
Eingriffe in die Schutzglter Boden, Wasserhaushalt, Pflanzen und Tiere sowie
Klima und Luft vermieden werden.

5.3.9.5 Baumreihe entlang der Burggasse

Aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden (Verbesserung des Mikrokli-
mas durch erhéhte Verdunstung und Schattenwurf, Bindung von Staub) wird
entlang der Burggasse eine Baumreihe von 10 Bdumen festgesetzt. Diese Baum-
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reihe dient der Ausbildung einer stddtebaulichen Kante entlang der Burggasse.
Darlber hinaus bieten die Baumpflanzungen eine Abschirmung zwischen pri-
vater Stellplatzanlage und offentlichem Strallenraum und erh6hen somit die
Aufenthaltsqualitat entlang der Burggasse. Durch die Baumpflanzungen kann
zudem eine Verbesserung des Mikroklimas (Schattenwurf, Staubbindung und
Luftbefeuchtung) erreicht werden. Der Abstand von 1-2 m ist dabei hinreichend
konkret und flexibel.

5.3.9.6 Baumpflanzung auf dem Grundstiick

Um eine 6kologische und gestalterische Aufwertung der unbebauten Grund-
sticksflachen zu erreichen, sind zusatzlich zur festgesetzten Baumreihe (vgl.
Kapitel 5.3.9.5) acht weitere Baume auf dem Grundstlick zu pflanzen. Durch die
Baumpflanzungen kann zudem eine Verbesserung des Mikroklimas (Schatten-
wurf, Staubbindung und Luftbefeuchtung) erreicht werden.

5.3.9.7 Dachbegriinung

Far alle Dachflachen wird eine Begriinung festgesetzt. Sonne- und hitzeresisten-
te Pflanzarten (z.B. Sedum-Arten) sollten bei der Auswahl der Bepflanzung zu
bevorzugt werden. Uber diese Festsetzung kénnen Eingriffe in die Schutzglitern
Boden, Wasserhaushalt, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Klima und
Luft vermindert werden. So bietet die Substratschicht neuen Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere und leistet gleichzeitig einen Beitrag zur Speicherung und
Rickhaltung von Niederschlagswasser und damit zu dessen verzdgerter Ein-
leitung in das Kanalnetz bzw. direkter Rickfiihrung in den Wasserkreislauf.
Dachbegriinungen leisten zudem einen Beitrag zum Temperaturausgleich und
zur Luftbefeuchtung und verbessern so das Mikroklima. Dartiber hinaus bietet
die Begrliinung optische Vorteile und stellt eine in der Regel sehr dauerhafte
Dachkonstruktion dar.

Um eine regenerative und damit 6kologische Energieerzeugung zu férdern, sind
Solaranlagen auf bis zu 35% der Dachflachen grundsatzlich zulassig. Die Be-
grenzungen sind erforderlich, um das Orts- und Landschaftsbild sowie die
Aussicht von der Burgruine Windeck zu schitzen.
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 ausfiihrlich dargelegt. Der
Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem des Bebauungs-
plans (Teil B-1 Kapitel 1.3).

6.1 Dachform und -neigung

Um die Dachbegriinung zu erméglichen werden flachgeneigte Dacher festge-
setzt. Dartber hinaus werden durch die Festsetzung die Voraussetzungen flr
eine optimale Ausrichtung von Solaranalgen geschaffen. Die Vorschriften zur
Dachgestaltung dienen der Sicherung einer homogenen Dachlandschaft im
Geltungsbereich, die sich positiv auf das stadtebauliche Bild auswirkt. Um
begriinte Dacher zu ermdglichen und eine einheitliche Dachform zu erreichen,
die eine maximale Ausnutzbarkeit des Volumens gewabhrleistet, sind nur Flach-
dacher und flachgeneigte Dacher mit max. 5% Neigung zulassig.

6.2 Dachaufbauten

Aus stadtgestalterischen Grinden und zur Erhaltung des Orts- und
Landschaftsbildes sind Dachaufbauten von der Gebaudeaul3enkante zurlck-
zuversetzten. Denn zurlckgesetzte Aufbauten sind vom StraRenraum in der
Regel nicht sichtbar, weil sie in der Perspektive hinter der Traufe verschwinden.
Damit treten die Gebaude mit ihrer tatsachlichen Héhen in Erscheinung.

6.3 Antennen

Die Zahl der AuRenantennen (einschlieBlich Satellitenempfangsanlagen) wird
zum Schutz des Ortsbildes begrenzt.

6.4 Niederspannungsleitungen

Die Verlegung der Versorgungsleitungen als Erdkabel ist unter stadtgestalteri-
schen Gesichtspunkten und um das Ortsbild nicht zu stéren, geboten.
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Kenndaten der Planung

Tell B-3
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B - 3: Kenndaten der Planung

Flachenverteilung m?2
Uberbaubare Grundstiicksflache 1.200
Nicht tiberbaubare Grundstiicksflache 848
Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze 1.110
Gesamt 3.158
Stadt Weinheim — Bebauungsplan Nr. 1/05-09 ‘Ehemaliger Fellspeicher’ MODUS CONSULT Bl

Dr.-Ing. Frank Gericke - Karlsruhe

- Begriindung -

Karlsruhe 10.06.10 1-05-09begsat.wpd



