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B - 1: Begriindung des Bebauungsplans

1. Rahmenbedingungen
1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gesundheitszentren Rhein-Neckar (GRN) gGmbH hat die Absicht, ein zweites
Arztezentrum mit insgesamt ca. 6700 m?2 Bruttogeschossflache (BGF a) an das
Krankenhaus anzugliedern, um die bestehenden medizinischen Versorgungsein-
richtungen zu ergdnzen und weiter zu entwickeln. Das Arztezentrum soll als
Hauptnutzung eine Radiologische Praxis umfassen. Ergdnzend sind weitere
Facharztpraxen sowie eine Psychosomatische Station und eine Psychosomati-
sche Tagesklinik des Krankenhauses vorgesehen. Die Radiologie muss in un-
mittelbarer baulicher Ndhe zum Kreiskrankenhaus errichtet werden, da Liegend-
transporte der Patienten des Krankenhauses notwendig werden.

Der Rhein-Neckar-Kreis beabsichtigt aulRerdem, dstlich des bestehenden Kreis-
krankenhauses Weinheim an der Mannheimer Stral3e ein Dienstleistungszen-
trum zu errichten, um die Serviceangebote flir die Blirgerinnen und Blirger im
noérdlichen Kreisgebiet zu optimieren. Am geplanten Standort sollen auf rund
4.000 m2 Bruttogeschossflache (BGF a) vor allem Bulroflachen und publikums-
intensive Dienstleistungen (u.a. eine Zulassungsstelle) geblindelt und insgesamt
ca. 150 Arbeitsplatze angesiedelt werden. Der Rhein-Neckar-Kreis hat den
Wunsch, sein Dienstleistungszentrum in raumlicher Nahe zum Kreiskrankenhaus
zum geplanten Arztehaus zu errichten, um Synergien nutzen zu kénnen.

Die Stadt Weinheim begriiRt die Ansiedlung des Dienstleistungs- und Arztezen-
trums. Fir das bereits Ende der 90er Jahre geplante Dienstleistungszentrum
wurde schon im Zuge der Rahmenplanung fir das Gebiet ,,Hammelsbrunnen”
ein Standort 6stlich des Krankenhauses vorgesehen.

In der Vergangenheit hat der Rhein-Neckar-Kreis Grundstlicke im Umfeld des
Krankenhauses erworben, um Flachen fiir seine Bauvorhaben zu sichern. Ziel
des Kreises ist es nunmehr, die geplanten Gebaude ausschlieBlich auf diesen
kreiseigenen Flachen zu errichten.

Mit dem Beschluss des Verwaltungs- und Finanzausschusses des Rhein-
Neckar-Kreises vom 14.10.2008 hat der Eigenbetrieb Bau und Vermdgen des
Rhein-Neckar-Kreises die konkreten Planungen fiir das Dienstleistungszentrum

wieder aufgenommen.

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im Bereich des bestehenden Kreis-
krankenhauses und ist durch den Bebauungsplan Nr. 96 als Sondergebiet mit
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Teil B - 1: Begrindung des Bebauungsplans 8

der Zweckbestimmung Krankenhaus rechtsverbindlich beplant. Die geplante
Errichtung des zweiten Arztehauses und der Parkpalette kénnten im Bereich des
B-Planes Nr. 96 jedoch nicht im Wege der Befreiung nach 8 31 BauGB ermég-
licht werden.

Dariber hinaus ist fir die Entwicklung der Teilflachen &stlich des Kreiskranken-
haus die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans zwingend erforderlich,
da eine bauliche Entwicklung auf Basis des bestehenden Planungsrechts (Au-
Benbereich nach 8 35 BauGB) nicht mdglich ist.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Realisierung
des Vorhabens hat der Ausschuss fir Technik und Umwelt der Stadt Weinheim
in seiner Sitzung vom 22.04.2009 daher die Aufstellung des Bebauungsplanes
Weinheim Nr. 1/04-09 "Arzte- und Dienstleistungszentrum am Kreiskrankenhaus"
beschlossen. Der Geltungsbereich wurde gegenliber der Ausgangsplanung um
den Bereich flir die geplante Parkpalette und planinterne Ausgleichsflachen
vergroBBert. Die Ausgleichsflache im Teilbereich 2 wurde zur zweiten Offenlage
geandert.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 4,24 ha grol3e Plangebiet umfasst zwei Teilbereiche. Der Teilbereich 1
liegt westlich der Kernstadt innerhalb des von der Westtangente (B 3), der
Mannheimer Stral3e (L 3408) und der B 38 erschlossenen Dreiecks. Der ca.
3,8 ha grol3e Teilbereich 1 wird

v

im Stden durch die Mannheimer Stral3e (L 3408, Flurstiick Nr. 16671 teilw.),

» im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 16909/1 und den
stdlichen Teil des Flurstiicks Nr. 16910,

» im Nord-Westen durch eine an der 6stlichsten Gebdudekante des bestehen-
den Kreiskrankenhauses verlaufenden Linie durch das Flurstlick Nr. 16909,

» im Norden durch das Flurstiick Nr. 16739 und seine Verlangerung Uber das
Flurstiick 16890 (teilw.) sowie das Flurstiick Nr. 16733,

» im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks 16676 und deren Verlan-
gerung Uber die Flurstiicke Nr. 16731 und 16732 sowie die dstliche Grenze
des Flurstlicks Nr. 16672 begrenzt.

Stadt Weinheim — ‘Arzte- und Dienstleistungszentrum am Kreiskrankenhaus’

MODUS CONSULT ==

- Begriindung - Dr.ing. Fronk Gericke - Karsruhe

Karlsruhe 21.04.10 1-04-09begsat.wpd



Teil B - 1: Begrindung des Bebauungsplans 9

Der ca. 0,44 ha gro3e Teilbereich 2 des Geltungsbereichs liegt im westlichen
Stadtgebiet, stidlich der Siedlung Weid.

Das Plangebiet umfasst somit im Teilbereich 1 die Flurstiicke 16672, 16673,
16674, 16675, und 16909/1 sowie in Teilen die Flurstiicke 16671 (Rontgenstra-
Be), 16731, 16732, 16890 (Feldweg), 16909 und 16910 sowie im Teilbereich 2 in
Teilen das Flurstiick Nr. 14608.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet ist im Teilbereich 1 weitgehend eben und liegt auf einer durch-
schnittlichen Hohe von ca. 101 m G.NN. Lediglich im siidlichen Randbereich
vermittelt eine Béschung auf die Gelandehéhe der Mannheimer Stral3e (L 3408).
Im Sudwesten des Geltungsbereiches besteht ein Larmschutzwall.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 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.

1.3.2 Regionalplanung

Weinheim liegt auf der regionalen Entwicklungsachse Mannheim - Weinheim.
Sudlich des Geltungsbereichs ist eine Stral3e flir zwischengemeindlichen Ver-
kehr festgelegt (Mannheimer Stral3e).

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen in einer bestehenden’Siedlungsflache
Wohnen'. Im Regionalplan ist der dstlich angrenzende Bereich als “Sonstiger
landwirtschaftlicher Bereich und sonstiger Freiraum’ dargestellt. Aufgrund der
fehlenden Parzellenschéarfe der regionalplanerischen Festlegung kann das
gesamte Plangebiet im Rahmen des Regionalplanerischen Interpretations-
spielraums als "Siedlungsflache Wohnen" bewertet werden. Damit stehen regio-
nalplanerische Vorgaben dem Bebauungsplan nicht entgegen.
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1.3.3 Flachennutzungsplanung

Der seit dem 30.12.2004 wirksame FNP der Stadt Weinheim stellt den westlichen
Teil des Geltungsbereiches einschlie3lich der RontgenstralRe als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung “Krankenhaus’ dar.

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist als ,gewerbliche Bauflache mit hohem

Ill

Freiraumanteil” dargestellt. Als Orientierungsgréf3e ist hier zu beachten, dass
nur maximal 60 % der Gesamtflaiche als Gewerbegebiet festgesetzt werden
kénnen. Die Darstellung im FNP verfolgt das Ziel einer gewerblichen Entwick-

lung, ohne die Klimafunktionen mal3geblich zu beeintrachtigen.

Des Weiteren ist hier ein Standort fur 6ffentliche Verwaltung (Einrichtung bzw.
Anlage zur Versorgung mit Dienstleistungen ’Offentliche Verwaltung’) dar-
gestellt.

Die Ziele der Planung stimmen mit den Aussagen des Flachennutzungsplans
Uberein. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der westliche Teil des Plangebietes inkl. der verlangerten Rontgenstral3e ist seit
1984 Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 096 fir den Bereich “Kreis-
krankenhaus Weinheim”. Ziel der Planung war die Ausweisung eines Sonder-
gebiets "Kreiskrankenhaus". Im Plan ist die Rontgenstral3e als Stral3enverkehrs-
flache mit angrenzenden Grinflachen festgesetzt, ihre Verlangerung in Richtung
Norden ist als von Bebauung freizuhaltende Vorhalteflache flir eine spatere
ErschlieBungsanlage bzw. als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Stidlich der
durch Baugrenzen gebildeten Gberbaubaren Grundstlcksflache dirfen Stell-
platze errichtet werden und sind zwei Flachen fir LarmschutzmalRnahmen
festgesetzt. AuBerdem sind Baumstandorte und eine Gebietseingriinung festge-
setzt. Der Bebauungsplan wird durch die Planung teilweise geandert und er-
ganzt.

Die Bebauung sidlich der Mannheimer Stral3e liegt im Innenbereich (8 34
BauGB) mit vorherrschender Wohnbebauung.

Fiar den Bereich 6stlich des Plangebietes hat der Ausschuss fiir Technik und
Umwelt am 4. Juli 2001 den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan
Nr. 117 ,Dienstleistungszentrum” gefasst. Der Geltungsbereich umfasst 6stlich
des Kreiskrankenhauses einen ca. 370 m breiten Geldndestreifen entlang der
Mannheimer Stralle mit einer Tiefe von ca. 250 m. Ziel der Planung ist die
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Ausweisung von gewerblichen Bauflachen fir 6ffentliche und private Dienst-
leister. Eine friihzeitige Beteiligung wurde bisher nicht durchgefiihrt. Das Verfah-
ren ruht. Der Geltungsbereich und die grundsétzliche Zielsetzung des Bebau-
ungsplans Nr. 117 — Schaffung von gewerblichen Bauflachen — werden durch die
vorliegende Planung nicht wesentlich berthrt.

1.3.5 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird im Siden von der Mannheimer Stral3e (L 3408) erschlos-
sen. Uber diese sind die Westtangente (B 3), die B 38 mit Anschluss an die A5
(Autobahnkreuz Weinheim) und das o6rtliche StralBennetz von Weinheim gut
angebunden. Im Siiden des Geltungsbereiches biegt von der Rontgenstral3e
nach Westen eine private Zufahrt zum Kreiskrankenhaus und den Stellplatzen im
Sud-Westen des Plangebietes ab.

Das Plangebiet ist Giber die Bushaltestelle “Kreiskrankenhaus” der Linie 633 an
der Mannheimer StraRRe direkt an das OPNV-Netz angeschlossen. Die Haltestelle
liegt in der Wendeschleife der Réntgenstral3e. Etwa 350 - 450 m siidlich liegen
die Haltestellen "Eschenweg’ der Buslinie 634 bzw. "Stahlbad” der Stral3en-
bahnlinie 5. Alle drei Linien verfligen iber eine Anbindung in Bahnhofsnahe.

Die Schmutzwasserentwasserung kann iber den bestehenden Stauraumkanal
(DN 1000) in der Rontgenstral3e erfolgen. Flr die Regenwasserentwasserung ist
der bestehende Kanal flir den Bemessungsregenfall nahezu ausgelastet. Flr die
Entsorgung des Niederschlagswassers ist daher eine angepasste Entwasse-
rungsplanung erforderlich.

Die Versorgung und ErschlieBung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elek-
trizitat ist gesichert, da die im Bereich des Krankenhauses bestehenden An-
schllisse aufgegriffen und weitergefiihrt werden kénnen. Leitungen der Telekom
und der KabelBW verlaufen von der Mannheimer Stralle zum bestehenden
Krankenhaus von Stiden nach Norden Giber den bestehenden Parkplatzbereich.

1.3.6 Derzeitige Nutzung und Eigentumsverhaltnisse

Im Teilbereich 1 des Plangebietes befinden sich keine Gebaude. Er wird durch
die Rontgenstral3e inklusive Verlangerung in Nord-Sud-Richtung geteilt. Im
westlichsten Teil befindet sich eine als Acker landwirtschaftlich genutzte Flache.
Daran schliel3t sich oOstlich die Stellplatzanlage des Kreiskrankenhauses mit
Zufahrten und dem umgebenden begriinten Larmschutzwall an. Im nord-westli-
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chen Teil befinden sich auf rund 5.000 m2 die bestehenden Grilinanlagen des
Kreiskrankenhauses mit gréBeren Geholzbestidnden entlang der Grundstiicks-
grenze. Die Ostlich der Rontgenstral3e liegenden Grundstiicke werden heute
Uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt. Im Siidosten ist ein
groBerer Laubbaum vorzufinden. Im nérdlichen Teil des Plangebiets befindet
sich des Weiteren ein nach 8 32 LNatSchG geschiitztes Biotop (Feldgehdlz
westlich Weinheim — Hammelsbrunnen Nr. 6417-226-0104). Alle Grundstiicke im
Teilbereich 1 befinden sich entweder im Eigentum der Stadt Weinheim oder des
Rhein-Neckar-Kreises.

Im Nord-Westen, unmittelbar an den Teilbereich 1 des Plangebiets angrenzend,
befindet sich das Kreiskrankenhaus. Nordlich und éstlich schliel3en sich land-
wirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte und zum Teil auch brach gefallene
Flachen an das Plangebiet an. Das benachbarte Gebiet stidlich der Mannheimer
Stral3e ist gepragt von Wohnbebauung.

Der Teilbereich 2 des Plangebietes wird als Acker landwirtschaftlich genutzt. Er
befindet sich im Eigentum des Rhein- Neckar - Kreises.

2. Planungskonzept
2.1 Grundziige der Planung

Mit der Planung verfolgt die Stadt Weinheim das Ziel, die bau- und planungs-
rechtliche Zulassigkeit eines Kranken- und Arztehauses, eines mit dem be-
stehenden Kreiskrankenhaus vertraglichen eingeschrankten Gewerbegebietes
sowie eine eingeschossige Gemeinschaftsgarage sidlich des Kreiskranken-
hauses zu ermdéglichen. Darlber hinaus sollen mit der Planung die folgenden
Ziele erreicht werden:

a. Sicherung und Aufwertung der vorhandenen Ful3- und Radwegebeziehun-
gen zur freien Landschaft zwischen Weststadt und dem Bereich Hammels-
brunnen fir Naherholungszwecke;

b. Sicherstellung einer ausreichenden Dimensionierung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Diese orientiert sich an den langfristig potentiell erforderli-
chen Kapazitaten;

c. Sicherung der Vorhaltetrasse;

d. Sicherstellung einer bestehenden OPNV-Anbindung mit Wendemaglichkeit
far Busse;
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Teil B - 1: Begriindung des Bebauungsplans 13

e. Bindelung der fir die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze
sudlich des Kreiskrankenhauses;

Der direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzende Bereich ist entsprechend dem
gultigen FNP fur eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen. Diese langfristige
Option soll im Bebauungsplan insoweit Berticksichtigung finden, als ausreichen-
de Moglichkeiten flr eine tragfahige und stadtebaulich sinnvolle Erschliel3ung
offen gehalten und gesichert werden.

2.2 Nutzungskonzept

Entsprechend den Planungsabsichten des Rhein-Neckar-Kreises soll der west-
lich der verlangerten Rontgenstralde gelegene, nordliche Teil des Teilbereichs 1
des Plangebietes als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung “Krankenhaus
und Arztehaus” fiir eine Erweiterung des Krankenhauses bzw. ein Arztehaus
weiterentwickelt werden.

Die nord-6stlich der verlangerten Rontgenstralle befindliche Flache soll als
eingeschranktes Gewerbegebiet flr ein behordliches Dienstleistungszentrum
entwickelt werden. Im Gebaude des Dienstleistungszentrums sollen auch kran-
kenhausvertragliche private Gewerbebetriebe (insbesondere Schildermacher fir
die Zulassungsstelle des Rhein-Neckar-Kreises) realisiert werden kénnen.

Auf den sldlichen Flachen an der Mannheimer Stral3e sollen die Stellplatze
geblindelt werden: im Sitd-Osten auf einer Flache fiir begriinte Stellplatze, im
Sud-Westen in einer eingeschossigen Gemeinschaftsgarage, die auch die
Stellplatze des bestehenden Krankenhauses aufnimmt.

2.3 Verkehrliche ErschlielBung
2.3.1 FlieBender Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Giber den Knotenpunkt
Mannheimer Stral3e / Rontgenstral3e. Intern kann das Gebiet durch die Réntgen-
stralle und ihre Verlangerung inklusive Buswendeschleife sowie eine neue
ErschlieBungsstralRe (Stich in Richtung Osten) erschlossen werden. Im Bereich
der Wendeschleife ist zuklinftig ein Kreisverkehrsplatz vorgesehen. Von diesem
zweigen mehrere Verkehrsflachen ab:

» nach Norden eine private Verkehrsflache zur ErschlieBung des SO “Kranken-
haus und Arztehaus* sowie des GEe (in deren nérdlicher Verlangerung analog
zum Bebauungsplan Nr. 96 ,Kreiskrankenhaus Weinheim" eine private Grin-
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flache als Vorhaltebereich flir eine mogliche zuklinftige ErschlieBung der
noérdlich angrenzenden Flachen festgesetzt ist)

» nach Westen eine private Verkehrsflache zur ErschlieBung des Kreiskranken-
hauses und der Flache fir Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen und

» nach Osten eine o6ffentliche StralBenverkehrsflache zur ErschlieBung der
Flache fur Stellplatze und des GEe. Mittelfristig kdnnen durch eine Verlange-
rung die 6stlich des Plangebiets gelegenen Flachen als Gewerbegebiet entwi-
ckelt werden.

Der AulBendurchmesser der Strallenverkehrsflaiche am Kreisverkehrsplatz
beinhaltet die Flache der derzeit bestehenden Wendeschleife der Réntgen-
straBe. Uber die StraRenverkehrsflache wird eine Flache fiir den Kreisverkehrs-
platz gesichert. Innerhalb der StraRenverkehrsflache kann als Ubergangslésung
mit nur kleinen Bestandserganzungen die ErschlieBung von Plangebiet und
Krankenhaus sowie die Wendemaéglichkeit auch fir Busse erreicht werden. Die
vorhandene Bushaltestelle soll und kann zur besseren Erreichbarkeit und Ver-
kehrsabwicklung an die dulRere der beiden Spuren der Ausfahrt zur Mannheimer
Stral3e verlegt werden. Innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflache ist
hinreichend Platz auch fiir die Haltestelle berticksichtigt.

Die Dimension der ErschlieBungsanlagen ist insgesamt so ausgelegt, dass eine
spatere ErschlieBung der an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen mdg-
lich bleibt. Die Verkehrsflachen sind so festgesetzt und nicht weiter ausdifferen-
ziert, dass die genaue Gestaltung der Stral3en flexibel bleibt. Der Stral3enend-
ausbau kann entsprechend der Entwicklung der Umgebung erfolgen - beispiels-
weise der Bau des Kreisverkehrsplatzes mit der Entwicklung der 6stlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Flachen.

Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung zum Gewerbepark Hammelsbrunnen
vom Bulro VPS (Verkehrs-Planung Stottmeister) aus dem Jahr 2002 und einer
Schatzung des Rhein-Neckar-Kreises zu zukiinftig zu erwartenden Besuchern
und Beschaftigten und des in den Signalplanunterlagen hinterlegten Festzeit-
programms wurde nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stral3enver-
kehrsanlagen 2001, Fassung 2005 fir Knotenpunkte mit Lichtsignalanlage der
Knotenpunkt Mannheimer Stral3e - Rontgenstral3e verkehrstechnisch unter-
sucht. Die Verkehrsprognose geht dabei rund von einer Verdreifachung der
heutigen Kfz-Menge aus, die zukiinftig von und zum Krankenhaus fahrt. Insofern
wird auch die in den Unterlagen vorliegende Bestandsbelastung der morgenli-
chen und nachmittaglichen Spitzenstunde um diesen Faktor erhéht und der
Bewertung zugrunde gelegt.
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Hierbei zeigt sich, dass bei einer Sicherheit gegen Uberstauen von S=90 % zur
vormittaglichen und nachmittéaglichen Spitzenzeit die vorhandenen Aufstellberei-
che fur die Abbieger ausreichend sind, d.h. dass der Hauptstrom nicht tGberstaut
wird. Eine zeitweise Beeintrdchtigung der Bushaltestelle durch aufgestaute
Fahrzeuge ist nur am Nachmittag zu erwarten, da der zu erwartende Riickstau
mit einer Lange von 30 - 45 m bis knapp vor den Kreisverkehr reicht.

Die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrsplatzes ist auch bei Entwicklung des
Ostlich angrenzenden Bereichs gegeben. Eine Qualitat fir den FulRgangerverkehr
wird nicht nachgewiesen, da dieser auf Anforderung bedient wird.

Die ErschlieBung der 6stlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flur-
stiicke wird Uber den éstlichen Arm des Kreisverkehrsplatzes erreicht. Die
Anbindung an das nordlich anschlieRende landwirtschaftliche Wegenetz wird
Uber einen 6ffentlichen Weg ermaglicht.

2.3.2 Ruhender Verkehr

Der Stellpatzbedarf der neuen Nutzungen (und des bestehenden Krankenhau-
ses) kann im Bereich des Parkplatzes stdlich des Krankenhauses flachensparend
durch eine eingeschossige Gemeinschaftsgarage (Parkpalette) gedeckt werden.
Um fir das GEe hiervon unabhéangig Stellplatze zur Verfligung stellen zu kdnnen,
ist eine weitere Flache fur (nicht Gberdachte) Stellplatze festgesetzt. Darlber
hinaus sind im Bereich der Vorfahrt Patiententransport im SO ausnahmsweise
bis zu14 Stellplatze vorgesehen.

2.3.3 Rad- und FuBwege

Die offentlichen StraRenverkehrsflachen und die Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung "Weg’ gewahrleisten die Erreichbarkeit im Plan-
gebiet und der nordlich des Geltungsbereichs liegenden Gebiete fir FulRganger
und Radfahrer.

2.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung und ErschlieBung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elek-
trizitat ist gesichert, da die im Bereich des Krankenhauses bestehenden An-
schlisse aufgegriffen und weitergeflihrt werden kénnen.
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Flr das Plangebiet wurde der “Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept
fir das Arztehaus und das Dienstleistungszentrum beim Kreiskrankenhaus
Weinheim” vom 28.08.2009 durch das Planungsbiro Schahn & Co. GmbH
erstellt. Danach kann das im Plangebiet neu anfallende Schmutzwasser Gber den
bestehenden Abwasserkanal in der Rontgenstrale mit einem Drosselabfluss
von maximal bl/s abgeleitet werden. Laut der Bodenuntersuchung vom
26.08.2009 des Bliros Schwarz & Weber Partnerschaft ist eine Versickerungs-
moglichkeit des Regenwassers im Boden nicht gemal3 im Sinne des Regelwer-
kes der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) Arbeitsblatt A 138 (Flachen-
und Muldenversickerung) realisierbar.

GemaR dem "Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept fir das Arztehaus
und das Dienstleistungszentrum beim Kreiskrankenhaus Weinheim" des Pla-
nungsbiros Schahn & Co GmbH vom 28.08.2009 bestehen zur Entsorgung des
Regenwassers dennoch mehrere Maglichkeiten:

— Versickerung tiber ein Mulden-Rigolen-System (geringe empirische Versicke-
rung)

— Sammlung des Wassers Uber ein Rigolensystem und gedrosselte Abgabe in
dem Abwasserkanal in der Réntgenstralie,

— teilweiser Anschluss des bestehenden Regenwassernetzes des Kranken-
hauses an das Rigolensystem zur Reduktion der Regenwasserbelastung des
Kanals.

Die Regenwasserentsorgung ist also ebenfalls gesichert. Hierzu sind Mulden zur
Regenwasserriickhaltung in den Baugebieten zuldssig. Eine hierfir magliche
Flache fir Anlagen zur Regenwasserrickhaltung ist in der Planzeichnung nach-
richtlich dargestellt. Zusatzlich wird zur Verlangsamung des Wasserabflusses
eine Dachbegriinung sowie die Ausbildung versickerungsfahiger Stellplatze vorgeschrieben.

2.5 Larmschutz

Um einen ausreichenden Larmschutz des bestehenden Krankenhauses und der
Erweiterungsflache “Krankenhaus und Arztehaus’ zu erreichen, wird wie bisher
ein Larmschutzwall zur Mannheimer Stral3e sowie passiver Schallschutz am
Kranken-/ Arztehaus festgesetzt.

Die Berechnung der Schallimmissionen erfolgt auf Basis der prognostizierten
Verkehrsbelastungen mit dem Programm Soundplan.

Die Larmpegel der Verkehrlarmimmissionen im GEe-Bereich liegen deutlich
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unter den Richtwerten gemaR TA-Larm, die als Bewertungsgrundlage im Sinne
der DIN 18005 herangezogen werden.

Im Sondergebiet ‘Krankenhaus’ wird der Beurteilungspegel im Sinne der DIN
18005 in Anlehnung an die Orientierungswerte fiir reine Wohngebiete gewahlt.
Es zeigt sich, dass der Tagwert von 50 dB(A) um bis zu 5 dB(A) und der Nacht-
wert von 40 dB(A) um bis zu 8 dB(A) tiberschritten sind. Ein Abweichen von den
Orientierungswerten der DIN 18005 ist zuldssig, sofern dies unter Beachtung
samtlicher relevanter Belange gerechtfertigt ist. Dies ist hier der Fall. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 beziehen sich auf einen Aul3enpegel ("vor dem
geodffneten Fenster"). Dieser Bezug ist im vorliegenden Fall fiir das Krankenhaus
nicht zielfihrend, weil dem Aul3enbereich, im Gegensatz z.B. zu Wohngebieten,
nur eine sehr geringe Aufenthaltsfunktion zukommmt. Mal3geblich ist daher der
Schutz der Patienten und des Personals im Inneren des Gebaudes. Ein an-
gemessener Larmpegel kann hier durch passive Schallschutzmalinahmen
sichergestellt werden. Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen
unter Bezug auf die DIN 4109. Darin werden die Schallddmmmalie der Aul3en-
bauteile festgelegt, die fir Krankenhduser und Bettenrdume herzustellen sind.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel aufgrund der geplanten Parkpalette
mit ihren Zufahrten ergeben, dass die Richtwerte gemall TA-Larm fir Kranken-
hduser am bestehenden Krankenhaus Uberschritten werden kénnen. Die Ein-
haltung der Richtwerte ist bei der Baugenehmigung fir die eingeschossige
Gemeinschaftsgarage (Parkpalette) zu prifen. Dabei ist auch die bestehende
Grundrisszonierung innerhalb des Krankenhauses zu berlicksichtigen, welche
die Bettenrdume auf der larmabgewandten Seite anordnet.

Larmkonflikte durch Emissionen aus dem GEe sind ausgeschlossen, da nur
Nutzungen zulassig sind, die das Krankenhaus nicht wesentlich stéren.

2.6 Griin- und Freiflachen

Um einen begrinten Stral3enraum zu schaffen, sind stral3enbegleitende private
Grinflachen festgesetzt. Hierdurch wird auch ein begriinter Gebietseingang
geschaffen und der Zugang zum Bereich Hammelsbrunnen aufgewertet.

Ergénzend sind auch nicht bendtigte Grundstlicksflachen zu begriinen und bei
nicht-tiberdachten Stellplatzen Bdume zu pflanzen.

Das bereits gesetzlich geschiitzte Biotop und die Vorhaltetrasse im Norden des
Plangebietes (in Verlangerung der Réntgenstral3e) werden Uber eine Grinflache
erhalten.

Stadt Weinheim — ‘Arzte- und Dienstleistungszentrum am Kreiskrankenhaus’
9 MODUS CONSULT Em
- Begriindung - Dr.ing. Fronk Gericke - Karsruhe

Karlsruhe 21.04.10 1-04-09begsat.wpd



Teil B - 1: Begriindung des Bebauungsplans 18

3. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Um eine Erweiterung des Krankenhauses zu ermdéglichen, aber auch die Ansied-
lung von externen Arzten zu erméglichen und so medizinische Nutzungen und
Kompetenz biindeln zu kdnnen, wird das Sondergebiet (SO) "Krankenhaus und
Arztehaus’ festgesetzt, in dem Kranken- und Arztehauser zulassig sind. Die
Festsetzung eines Sondergebiets ist erforderlich, weil die beabsichtigte, mono-
strukturierte Nutzung nicht den in 8§ 2 bis 10 BauNVO vorgegebenen Bau-
gebieten entspricht.

Ostlich des Krankenhauses wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
festgesetzt, um durch diese Nutzungszonierung Konflikte zwischen dem Kran-
kenhaus / Arztehaus und den &stlich des Plangebietes zukiinftig geplanten
gewerblichen Nutzungen vorzubeugen.

Um die Nutzungsvertraglichkeit im Gebiet sicherzustellen, sind Gewerbebetrie-
be, 6ffentliche Betriebe sowie Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig, soweit sie das Krankenhaus nicht wesentlich stéren. Dies soll auch die
Zulassigkeit von Schildermachern im Zusammenhang mit der Zulassungsstelle
des Rhein-Neckar-Kreis ermdéglichen und fiir diese Nutzer einen geregelten,
behérdennahen und stadtebaulich vertraglichen Standort zur Verfligung stellen.

Daneben kommen als Nutzer nicht stérende Gewerbebetriebe insbesondere aus
dem Bereich Medizintechnik (z. B. Prothesenherstellung, zahntechnische Labore)
in Betracht. Als soziale und gesundheitliche Einrichtungen sind u. a. eine Be-
triebskinderkrippe oder weitere Arztpraxen maoglich.

Ausnahmsweise konnen Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche
und kulturelle Zwecke sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, soweit sie
das Krankenhaus nicht wesentlich storen.

Einzelne der in 8 8 BauNVO aufgefiihrten Anlagen und Betriebe werden nicht
zugelassen, um Stérungen des Krankenhauses / Kranken- und Arztehauses zu
vermeiden. Ausgeschlossen sind deshalb Lagerhauser und Lagerplatze, da von
diesen Nutzungen erhebliche Stérungen (Larm, Geruch, Luftverunreinigungen,
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes) ausgehen.

Vergnligungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sind ausgeschlossen,
um Stérungen der benachbarten, sensiblen Krankenhausnutzung - unter ande-
rem durch nachtlichen Larm oder die fiir diese Betriebe typische Lichtwerbung
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zu vermeiden. Insbesondere Bordelle sind durch néachtlichen Betrieb gekenn-
zeichnet, der das Ruhebedlrfnis des Krankenhauses entgegensteht. Die Festset-
zungen dienen weiterhin der Verhinderung des Trading-down-Effektes (d.h. von
stadtebaulich unerwiinschten Effekten, welche die Entstehung und Erhaltung
einer hochwertigen Gebietsstruktur auf einem hohen Leistungs- und/oder
Qualitatsniveaugefahrden bzw. auch ein Absinkendes sozialen Milieus verursa-
chen kénnen). Denn zum einen ist das einer solchen Nutzung anhaftende Un-
werturteil unvereinbar mit den Nutzungen Krankenhaus und Behérdenzentrum.
Dartber hinaus soll der Ausbildung einer kriminogenen Zone am Siedlungsrand
und der Ausbildung eines Angstraumes vorgebeugt werden. Der Ausschluss
dient dartiber hinaus der Flachensicherung fiir die gewiinschte gewerbliche
Nutzung.

Innerhalb des Plangebietes werden Einzelhandelsbetriebe insgesamt ausge-
schlossen. Entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim sind
innerhalb des Stadtgebietes andere Bereiche fir die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben vorgesehen. Dartiber hinaus werden durch den Einzelhandel
in der Regel erhebliche Kunden- und Lieferverkehre ausgel6st, die zuséatzliche
Larmbelastungen fir das benachbarte Krankenhaus mit sich bringen kénnen.

Flr das Plangebiet werden Tankstellen ausgeschlossen. Sie sind dazu geeignet,
erhebliche Verkehre auszuldsen, die die Qualitat des vorhandenen Stral3ennet-
zes beeintrachtigen und zuséatzliche Larm- und Geruchsbelastungen fiir das
benachbarte Krankenhaus mit sich bringen kénnen.

3.2 MalR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

Durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. der zuladssigen Grundflache
(GR) und der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen wird ein stadtebaulich
vertragliches Volumen der baulichen Anlagen definiert (in Bezug auf das be-
stehende Krankenhaus, die Landschaft und die Bebauung an der Mannheimer
Stral3e). Mit diesen Festsetzungen werden eine zu starke bauliche Verdichtung
vermieden und gleichzeitig Flachen fir (private) Griin- und Ausgleichsflachen im
Gebiet gesichert.

Im GEe begrenzt die GRZ von 0,6 die dort versiegelte Flache (auch durch Aus-
schluss von Uberschreitungsméglichkeiten) entsprechend dem Flachennut-
zungsplan auf 60 % der Flache und erméglicht gleichzeitig eine wirtschaftliche
Grundstlicksausnutzung.
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Im SO wird die maximal zuldssige Grundflache so begrenzt, dass innerhalb des
zwecks Flexibilitat grof3ziigigen Baufensters die GréRenordnung des Gebaudes
stadtebaulich vertraglich und prazise geregelt ist und hinreichend Erweiterungs-
flachen fur das Krankenhaus/Arztehaus bestehen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen sind zwecks Eindeutigkeit als maximale
Héhen Uber Normalnull (0.NN) festgesetzt. Sie entsprechen einer Hohe von
12 m bzw. 15 m Uber dem Erdgeschossful3boden des aktuell bestehenden
Krankenhauses. Die festgesetzte maximale Oberkante (OK) baulicher Anlagen
von 12 m liegt zwischen der Trauf- und der Firsthohe des flachgeneigten Kran-
kenhausdaches und passt sich somit in die GréRenordnung des Kreiskranken-
hauses so ein, dass eine Flexibilitat der Hohengestaltung verbleibt. Die unterge-
ordnete Uberschreitung auf insgesamt 35 % des Gebaudes um weitere 3 m ist
eine damit vertragliche GroRenordnung bei gleichzeitig hdherem Ausnutzungs-
grad.

Um eine regenerative Energieerzeugung durch Solaranlagen zu erméglichen,
sind diese etwa bis auf Firsthéhe des bestehenden Krankenhauses generell
zulassig, konnen aber auch auf dem obersten Geschoss des Krankenhauses/
Arztehauses unterhalb der zuldssigen Oberkante zur Anwendung kommen (auf
max. 35 % der Gebaudeflache).

Antennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) sollen sich der Gebdudegestaltung
unterordnen sowie das Orts- und Landschaftsbild nicht stéren. Entsprechend
sind sie in der H6he begrenzt.

3.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche sowie die Stel-
lung baulicher Anlagen

Die Baufelder sind zwecks Raumbildung und stddtebaulichem Zusammenhalt
parallel entlang der privaten Verkehrsflache orientiert. Durch ihre Nord-Sid-
Ausrichtung wird der Luftaustausch zwischen dem Bereich Hammelsbrunnen
und der Weststadt moglichst wenig behindert. Zudem kann eine gute Gebaude-
belichtung erreicht werden.

Zur Gewabhrleistung einer hinreichenden Regenwasserentsorgungsmaglichkeit
sind Anlagen zur Regenwasserriickhaltung und -versickerung bis zur hierfir
erforderlichen GréRRe von max. 450 m2im Nordosten des GEe zuléssig, da dort
ausreichende Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen. Ausnahmeweise sind
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solche Anlagen auch sldlich des Baufeldes im SO, wo heute ein kiinstlicher
Teich vorhanden ist, zulassig, wenn die stadtebauliche Einbindung gewahrleistet
ist .

Die Moglichkeiten der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser sind
vom Bauherrn nachzuweisen und werden im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens gepruft.

Innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen sind keine Stellplatze zulassig
(8 23 Abs. 5 BauNVO). Die Stellplatze sollen zentral auf den Stellplatzflachen
slidlich der Gebaude hergestellt werden, um Parksuchverkehre und damit
Larmbeintrachtigungen fur das Krankenhaus zu vermeiden. Ausnahmsweise
sind bis zu 14 nicht Gberdachte Stellplatze einschliel3lich Zufahrt auch innerhalb
der tiberbaubaren Grundstticksflache im Sondergebiet "Krankenhaus und Arzte-
haus" zulassig. Diese Stellplatze sind fir die Liegendvorfahrt vorgesehen.

3.4 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflachen sind dem ErschlieBungskonzept entsprechend festgesetzt
und ermdglichen auch die heutige Nutzung der Buswendeanlage dauerhaft.

StraBRenverkehrsflachen

Die Stral3enverkehrsflache ist dffentlich, um die verkehrliche und wegemaRlige
ErschlieBung aller Baugebiete, die Zuganglichkeit insbesondere fiir Linienbusse
und die zukiinftige ErschlieBung der Entwicklungsflachen &stlich des Geltungs-
bereiches zu sichern.

Die neue Stichstral3e in Richtung Osten dient zur ErschlieBung des GEe und der
Stellplatzanlage und wird als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. In
der Verlangerung kann sie zudem der zuklnftigen ErschlieBung des 6stlich
geplanten Gewerbegebietes dienen.

Der im Plan festgesetzte Kreisverkehr umfasst den bestehenden Kreuzungspunkt
mit der Krankenhauszufahrt sowie die vorhandene Buswendeschleife. Flr die in
diesem Bebauungsplan festgesetzten bzw. die angrenzenden Nutzungen und die
daraus resultierenden Verkehre ist ein Kreisverkehr noch nicht erforderlich.
Allerdings ist bei der langerfristig geplanten Entwicklung der 6stlich angrenzen-
den Flachen mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Um dieser
Entwicklung friihzeitig Rechnung zu tragen und die notwendigen Flachen pla-
nungsrechtlich zu sichern, wird der Kreisverkehrsplatz mit einem Gesamtdurch-
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messer von 47,5 m als offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Ein Ausbau
wird erst im Zuge der Entwicklung des angrenzenden Baugebietes erfolgen.

Zwecks Flexibilitdt sind die gesamten StralRenverkehrsflachen nicht weiter
ausdifferenziert, Anlagen fur flieBenden Verkehr, FuRgéanger- und Radverkehr
sowie gestalterische Grlnanlagen und Beleuchtungseinrichtungen sind ent-
sprechend darin zuldssig. Anlagen fir den ruhenden Verkehr sind darin aus-
dricklich nicht zulassig, da der ruhende Verkehr vollstdndig Gber die geplante
Parkpalette bzw. die zusatzliche Stellplatzanlage im Siidosten des Plangebietes
abgewickelt werden soll. Dies dient durch Vermeidung bzw. Blindelung von
Park-Such-Verkehren vor allem dem Larmschutz.

Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Private Verkehrsflache”

Da diese Verkehrsflachen nur zur ErschlieBung der kreiseigenen Nutzungen
bendtigt werden und zusatzlich das GEe Uber die Stral3enverkehrsflache er-
schlossen werden kann, sind sie als private Verkehrsflachen ausgewiesen.

Zwecks Flexibilitat sind die Stral3enflachen nicht weiter ausdifferenziert, FulRgan-
ger- und Radverkehr sowie gestalterische Griinanlagen und Beleuchtungsein-
richtungen sind entsprechend darin zuldssig. Anlagen fir den ruhenden Verkehr
sind darin ausdricklich nicht zulassig, da der ruhende Verkehr vollstandig Gber
die geplante Parkpalette bzw. die zuséatzliche Stellplatzanlage im Stidosten des
Plangebietes abgewickelt werden soll. Dies dient durch Vermeidung bzw. Bln-
delung von Park-Such-Verkehren vor allem dem Larmschutz.

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Weg’

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Weg’ dient als
offentlicher Ful3- und Radweg als Verbindung zum offenen Landschaftsraum
zum Zwecke der Naherholung sowie dem Anschluss an das landwirtschaftliche
Wegenetz fir landwirtschaftliche Maschinen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind aus verkehrlichen Griinden festge-
setzt, um eine klare Verkehrsfliihrung und ausreichende Sichtbeziehungen im
Bereich des geplanten Kreisverkehrs sicher zu stellen und damit die Verkehrs-
sicherheit nicht zu gefdhrden. Darlber hinaus dient die Festsetzung der Siche-
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rung einer griinordnerisch und stadtebaulich ansprechenden Gestaltung der an
den oéffentlichen Raum angrenzenden Freiflachen.

3.5 Flachen fiir Stitzbauwerke zur Herstellung 6ffentlicher
ErschlieBungsflachen

Zur Herstellung der Stral3en- und Wegekorper kénnen Flachen flr unter- bzw.
oberirdische Stlutzbauwerke, Aufschittungen oder Abgrabungen sowie fiir die
Fundamente von Beleuchtungsanlagen, Nebenanlagen und Bordsteinen er-
forderlich werden. Durch die Festsetzung, dass diese Eingriffe auf den angren-
zenden Grundstlicken bis zu einer Tiefe von max. 2 m entschadigungslos zu
dulden sind, werden diese MalRnahmen rechtlich abgesichert.

3.6 Garagen und Stellplatze
3.6.1 Flache fiir Stellpldatze und Gemeinschaftsgaragen

Ziel der Planung ist die Blindelung des ruhenden Verkehrs stidlich des Kranken-
hauses entlang der stark befahrenen Mannheimer Stral3e. Dies ermdglicht eine
klare Zuordnung der Stellplatze zu den einzelnen Nutzungen (Kreiskrankenhaus,
Arztehaus, Behordenzentrum), eine einfache Orientierung der Kunden und
Besucher und somit eine Vermeidung von Park-Such-Verkehren. Die Festset-
zung dient so der Vermeidung von Larmbelastungen fiir das Krankenhaus.

Die Gemeinschaftsgarage in Form einer Parkpalette ist auf ein Geschoss be-
grenzt. Sie Uberragt damit den vorhandenen begriinten Larmschutzwall nicht
und beeintrachtigt das stadtebauliche Bild in Richtung Mannheimer Stral3e nicht
wesentlich. Durch die Begrenzung auf ein Geschoss und die festgesetzte Begrii-
nung tritt sie auch stadtebaulich gegeniber dem Krankenhaus nicht zu stark in
den Vordergrund.

Zur ErschlieBung der Flachen sind auch die Zufahrten zu den Stellplatzen und
Gemeinschaftsgaragen zulassig.

3.6.2 Flache fiir Stellplatze

Auf der Flache fur Stellplatze sind Gberdachte Stellplatze nicht zuldssig. In der
exponierten Lage im Eingangsbereich zum Gebiet und in direkter Sichtbezie-
hung zum geplanten Behdrdenzentrum ist eine Parkpalette aus stadtebaulicher
und stadtgestalterischer Sicht nicht sinnvoll. Uberdies ist die Flache fir eine
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Parkpalette aufgrund ihrer geringen Grél3e nicht geeignet. Die Flache reicht an
die Geltungsbereichsgrenze, um bei einer moglichen Uberplanung der an-
grenzenden Flachen die Stellplatzanlage nach Osten erweitern zu kénnen.

3.7 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

Der Erhalt des bestehenden Larmschutzwalls bzw. nach Entfall seine gleich-
wertige Herstellung soll den bestehenden Schallschutz des Kreiskrankenhauses
und im SO wie bisher gewahrleisten.

Die MalBnahmen zum passiven Schallschutz sind zum Schutz der Schlafraume
und der in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume entsprechend
der dort zu erwartenden Verkehrslarmbelastung aufgrund der DIN 4109 bzw. der
DIN 18005 erforderlich und deshalb nachzuweisen, um dort gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten (vgl. Kapitel 2.5).

3.8 Flachen mit Geh- und Leitungsrechten

Mit dem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit soll die direkte offentliche
Zuganglichkeit des Kreiskrankenhauses von der Weststadt aus Uber die Bricke
der Mannheimer Stral3e gesichert werden.

Durch das Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager soll die Zuganglich-
keit der zum Kreiskrankenhaus verlaufenden Leitungen auch im Falle eines
maoglichen Eigentiimerwechsels des Stellplatzgrundstlicks gesichert werden.

3.9 Von Bebauung freizuhaltende Flache

In Anlehnung an den B-Plan Nr. 096 ist in der Verlangerung der Réntgenstral3e
eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Diese Festsetzung dient
der Sicherung von Flachen flr eine potenziell mogliche zukiinftige Verlangerung
der Roéntgenstral3e nach Norden. Die Anpflanzung von zusétzlichen grof3eren
Geholzen und Baumen wurde in diesem Bereich daher ebenfalls ausgeschlossen.
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3.10 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

3.10.1 Befestigungen auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads sind Stellplatze, Zufahrten und sons-
tige Befestigungen auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Bodenbela-
gen auszufiihren, die eine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers
gewabhrleisten. Die Festsetzung dient der Minderung der Eingriffe in die Schutz-
guter Boden, Wasser und Klima.

3.10.2 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Um das Regenwasser nicht unnétig mit Schwermetallen anzureichern, sind
Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen unzulassig.

3.10.3 Leuchtmittel

Im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und offener Landschaft dient die
Festsetzung der Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere.
Die Verwendung von Natriumdampf-Hochdrucklampen bzw. anderer Leucht-
mittel mit geringem UV-Anteil und warmem Licht im AufRenraum tragt zur
Schonung der Insekten bei.

3.10.4 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die im Teilbereich 1 festgesetzten Mallnahmen bewirken eine Aufwertung der
Flachen sowie der Landschaftsausschnitte durch Einbringen von Gehélzstruktu-
ren mit angrenzendem Wiesenstreifen (Trittsteinbiotop).

Die im Teilbereich 2 festgesetzten MalBnahmen dienen der Minderung von
stofflichen Eintrdgen aus der angrenzenden ackerbaulichen Nutzung in die
bestehenden Graben und einer Starkung einer Biotopvernetzung und der vor-
handenen Vegetationsstrukturen im Bereich der Graben.

Durch ein Unterbinden der heutigen Nutzung erfolgt durch die Mal3nahmen in
beiden Teilbereichen zudem eine Aufwertung der Bodenfunktionen. Darliber
hinaus bewirkt die MalRnahme durch Einbringen von Gehdlzstrukturen die
Gliederung der Landschaft und damit eine Aufwertung des Landschaftsbildes.
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3.11 Private Griinflachen

Um eine hohe Gebietsdurchgriinung zu erreichen, den Ausgleichsbedarf zu
verringern und den Vorgaben des Flachennutzungsplans ("gewerbliche Baufla-
che mit hohem Freiraumanteil" im Osten des Geltungsbereichs) gerecht zu
werden, wird in den Baugebieten auf den nicht anderweitig genutzten Flachen
und den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinfldchen eine dauerhaft
zu pflegende Durchgriinung festgesetzt.

Die Zufahrt innerhalb der privaten Griinflachen ermdglicht die Grundsticks-
erschlieBung sowie die Zufahrt flr Patiententransporte ins SO.

Auf der nérdlichen Grinflache wird ein Ubergang zur freien Landschaft ge-
schaffen und gleichzeitig die Vorhaltetrasse offengehalten. Im Bereich der von
Bebauung freizuhaltenden Flache wird die Anpflanzung von zusétzlichen gréR3e-
ren Gehoélzen und Baumen ausgeschlossen, um die Flache fiir eine potenziell
mogliche zuklinftige Verlangerung der RéntgenstralRe nach Norden zu sichern.

3.12 Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zwecks einer dauerhaften, standortgerechten Bepflanzung und zum Schutz der
heimischen Vegetation und des Landschaftsbildes ist die Verwendung stand-
ortgerechter, heimischer Pflanzen festgesetzt.

3.12.1 Erhalt vorhandener Griinstrukturen im Bereich der bestehenden Stell-
platzanlage und des Larmschutzwalls

Die Festsetzung von zur Erhaltung von bestehenden Grlinstrukturen dient der
Vermeidung und Verminderung des Eingriffs. Der Erhalt des bestehenden
begriinten Ladrmschutzwalls entlang der Mannheimer Stral3e dient zudem der
stadtebaulichen Gliederung und Eingriinung des Gebietes sowie der optischen
Abschirmung der Stellplatzanlage.

3.12.2 Anpflanzen von Baumen auf privaten Grundstiicken

Um eine hohe Gebietsdurchgriinung zu erreichen, den Ausgleichsbedarf zu
verringern und den Vorgaben des Flachennutzungsplans ("gewerbliche Baufla-
che mit hohem Freiraumanteil" im Osten des Geltungsbereichs) gerecht zu
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werden, wird in den Baugebieten das Anpflanzen hochstammiger Baume festge-
setzt. Das Ziel wird auch erreicht, indem vorhandener Baumbestand erhalten
wird. Dieser wird deshalb bei Erhalt angerechnet.

3.12.3 Anpflanzungen im GEe

Die 4 Baume im GEe mit festgesetzten Standorten dienen der Vorplatzgestal-
tung. Geringe Abweichungen von den genauen Standorten sind zulédssig, um in
der Ausfiihrungsplanung hinreichend flexibel reagieren zu kénnen.

3.12.4 Anpflanzungen auf und siidlich der Flache fiir Stellplatze

Zur stadtebaulichen Gestaltung, Gliederung und Durchgriinung der Stellplatz-
anlage im Sudosten ist alle vier Stellplatze ein hochstammiger Baum zu pflan-
zen. Die Festsetzung dient daneben der Verminderung der Eingriffe in Natur und
Landschaft.

3.12.5 Anpflanzungen entlang des SO und GEe

Zur Gebietsdurchgriinung und zur stadtebaulichen Gestaltung des Ubergangs
zur freien Landschaft im noérdlich angrenzenden Bereich Hammelsbrunnen sind
entlang der Vorhaltetrasse insgesamt mindestens 18 Baume mit einem Mindest-
abstand von 10 m in der privaten Grinflache zu pflanzen. Die Festsetzung
ermaglicht eine flexible Anpassung der Baumstandorte fiir erforderliche Zufahr-
ten und Gebaudedffnungen und stellt gleichzeitig den stadtebaulich erwlinsch-
ten Alleecharakter entlang der privaten Verkehrsflache sicher.

3.12.6 Begriinung der Gemeinschaftsgarage (Parkpalette)

Die Festsetzung der Begrinung an der Parkpalette dient der Integration der
Parkpalette in das Orts- und Landschaftsbild. Die Parkpalette wird insbesondere
gegenuber dem Krankenhaus optisch abgeschirmt und so ihr stadtebauliches
Erscheinungsbild verbessert. Darliber hinaus tragt die Begriinung auch zur
Verminderung des Eingriffs bei. Zudem werden auf diese Weise positive Wir-
kungen fur das Mikroklima (z.B. Staubbindung) erreicht.
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3.12.7 Dachbegriinung

Far alle Dachflachen wird eine Begriinung festgesetzt. Die Festsetzung dient der
Minderung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Pflanzen
und Tiere, Landschaftsbild sowie Klima und Luft. So bietet die Substratschicht
neuen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und leistet gleichzeitig einen Beitrag
zur Speicherung und Rickhaltung von Niederschlagswasser und damit zu
dessen verzogerter Einleitung in das Kanalnetz bzw. direkter Riickfiihrung in den
Wasserkreislauf. Dachbegriinungen leisten zudem einen Beitrag zum Tempera-
turausgleich und zur Luftbefeuchtung und verbessern so das Mikroklima. Daru-
ber hinaus bietet die Begrinung 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.

3.12.8 Herstellung, Pflege und Ersatz von Pflanzungen

Um die Gebietsdurchgriinung und den Ausgleich dauerhaft zu erreichen und zu
erhalten, sind die Bepflanzungen fachgerecht durchzufliihren, zu pflegen und
erfolgte Anpflanzungen bei Entfall gleichwertig zu ersetzen. Die Nachweispflicht
dient zur Sicherung der Umsetzung der MalRnahmen.

3.13 Herstellung, Pflege und Ersatz von Pflanzungen

Zwecks einer dauerhaften, standortgerechten Bepflanzung und zum Schutz der
heimischen Vegetation und des Landschaftsbildes ist die Verwendung stand-
ortgerechter, heimischer Pflanzen festgesetzt.

3.14 MaRnahmen oder Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 1a BauGB)

Unter Berlicksichtigung des bestehenden Planungsrechtes, des Bestandes und
der Grinordnungskonzeption ist im Umweltbericht (Anlage B - 3) ermittelt
worden, auf welchen Flachen und durch welche MalR3nahmen der zu erwartende
unvermeidbare Eingriff minimiert oder ausgeglichen werden kann. Die Festset-
zungen der MalBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen erfolgen nach diesen
Vorgaben und beinhalten MaRnahmen innerhalb des Plangebietes.
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Fiar die Schutzglter Tiere und Pflanzen ergibt sich flir den Teilbereich 1 ein
Defizit von 53.455 Werteinheiten (WE nach LfU-Modell) und im Teilbereich 2
eine Aufwertung von 54.060 WE. Insgesamt wird der Eingriff ausgeglichen
(+ 605 WE).

Das Schutzgut Boden werden vom Kompensationsbedarf von ca. 107.880 m?
Werteinheiten (WE nach der Arbeithilfe des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg) ca. 23.115 m2 WE durch Dachbegriinung ausgeglichen. Der
verbleibende Kompensationsbedarf von ca. 84.765 m2 WE kann innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans nicht kompensiert werden. Ein Aus-
gleich des verbleibenden Eingriffs ist aufgrund fehlenden Entsiegelungspotenzi-
als bzw. mangelnder Flachenverfligbarkeit auch aul3erhalb des Geltungsbereichs
nicht méglich. Da im gesamten Stadtgebiet Weinheim sehr hochwertige Béden
vorliegen, kommen auch andere bodenverbessernde MalRnahmen zur Kompen-
sation des Eingriffs nicht in Betracht, da immense Flachen flir entsprechende
MalRnahmen in Anspruch genommen werden missten, die ebenfalls nicht
verfligbar sind.

Far die Gbrigen Schutzgtter verbleiben unter Berlicksichtigung der vorgesehe-
nen MalBnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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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 1.2).

4.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorschriften zur Dachgestaltung dienen der Sicherung einer homogenen
Dachlandschaft, die sich positiv auf das stadtebauliche Bild auswirkt. Um begrin-
te Dacher zu ermdglichen und eine einheitliche Dachform zu erreichen, die eine
maximale Ausnutzbarkeit des Volumens gewahrleistet, sind nur Flachdacher und
flach geneigte Dacher zulassig.

4.2 Anforderungen an Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betrie-
bes. Eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die
stadtebauliche Qualitat eines Gebietes deutlich verringern, das Stral3en- und
Ortsbild beeintrachtigen sowie Verkehrsteilnehmer gefdhrden und das Auffinden
einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist auch im Interesse der Grund-
stlicksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir Werbeanlagen
erforderlich.

Werbeanlagen sind an den Fassaden zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig, da
sie hier offentlichkeitswirksam sind.

Damit auch wegen der Krankenhausnahe eine gute Gestaltung von Werbean-
lagen gewabhrleistet ist, sind diese reglementiert. Weder das Ortsbild, flir das es
dartber hinaus aufgrund der Ortsrandlage eine besonderes Schutzbediirfnis gibt,
noch der Gesamteindruck der betroffenen baulichen Anlage soll beeintrachtigt
werden. Die Flache und die Buchstabengréf3e von Werbeanlagen sind begrenzt,
damit Werbeanlagen sich der Gebaude- und Gebietsgestaltung unterordnen. Um
eine einheitliche Gestaltung zu erreichen, sind mehrere Werbeanlagen an einer
baulichen Anlage nach einer gemeinsamen Konzeption zu gestalten und in Stil,
Grole, Farbe und Proportion aufeinander abzustimmen.

Um Stérungen durch Lichtwerbung oder akustische Werbung zu vermeiden, sind
diese eingeschrankt. Dadurch werden insbesondere Stérungen der Verkehrs-
sicherheit, des Krankenhauses und der angestrebten Gebietsqualitdt vermieden.
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Werbeanlagen, welche insbesondere die Gestaltungsgrundsatze der Ziffer 1
erftllen und mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind, konnen als Ausnahme
zugelassen werden, da sie im Einzelfall hinreichend mit dem Ortsbild und der
baulichen Anlage vertraglich sein kdnnen.

4.3 Freiflachen und Einfriedigungen ( 8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Um dem gestalterischen Anspruch (u.a. durch die Krankenhausnahe) dauerhaft
gerecht zu werden, sind Grinanlagen dauerhaft gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten und dirfen nicht als Lager- und Abstellflaichen verwendet werden.
Um einen offenen Raumeindruck im Plangebiet und gegenlber der Landschaft
hin zu erreichen, werden Mauern und Sichtschutzzaune als Einfriedungen ausge-
schlossen. Dies dient auch Unterstlitzung und Erhaltung der Durchliiftung des Gebietes.

4.4 Antennen

Antennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) sollen sich der Gebaudegestaltung
unterordnen sowie diese und das Landschaftsbild nicht stéren. Entsprechend
sind sie auf das Dach und durch Bliindelung in der Anzahl begrenzt.

4.5 Niederspannungsleitungen

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

Tell B-3
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B - 3: Kenndaten der Planung

Flachenverteilung m2
Uberbaubare Grundstiicksflache 5.818
Nicht iberbaubare Grundstlcksflache 3.895
StralRenverkehrsflache 2.846
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung “Offentlicher Weg” 731
Flache fur Stellplatze 1.174
Flache fur Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen 9.645
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ’Private Verkehrsflache” 1.685
Private Grinflache 8.282
Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 8.392
und Landschaft

Gesamt 42.468

Stadt Weinheim — ‘Arzte- und Dienstleistungszentrum am Kreiskrankenhaus'’
9 MODUS CONSULT EH

Dr.-Ing. Frank Gericke - Karlsruhe

- Begriindung -

Karlsruhe 21.04.10 1-04-09begsat.wpd



Teil B -4: Umweltbericht 35

Umweltbericht

Tell B-4
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