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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Bebauungsplan Nr. 1/03-16 fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Lieqgnitzer
Stralle

Der Gemeinderat hat am 11.05.2016 beschlossen, im Gebiet Allmendacker sudlich
der Liegnitzer Stralde, zwischen Theodor-Heuss-Stralde, Stettiner Stralle und der
stillgelegten Bahntrasse ein Wohnbaugebiet zu entwickeln. Die Verwaltung hatte die
madglichst rasche Entwicklung dieses Gebiets vorgeschlagen, um dem Bedarf an be-
zahlbaren Wohnraum fur breite Bevolkerungsschichten gerecht zu werden.

Es ist absehbar, dass mit der bevorstehenden vollstandigen Aufsiedlung des Wohn-
gebiets Liutzelsachsen-Ebene bis auf weiteres nur noch kleinrdumige Flachen entwi-
ckelt werden konnen. Bewusst hatte nach der Entwicklung des Gebiets Litzelsach-
sen-Ebene nur eine flachenmalig geringe Ausweisung von Wohnbauland stattge-
funden, um ein Uberangebot zu vermeiden und die vollstandige Vermarktung des
Gebiets nicht zu erschweren.

Mit dem Gebiet der ehemaligen ,Kreispflege® steht ein Flachenpotential zur Verfu-
gung, auf dem — nach urspriunglicher Planung im Anschluss an Lutzelsachsen-
Ebene — im grolRen Umfang Wohnraum entstehen sollte. Mittlerweile steht fest, dass
eine Verlagerung der Reha-Klinik und des Betreuungszentrums fruhestens Anfang
2019 erfolgen wird. Nach dem Umzug der Kreispflege mussen erforderliche Abriss-
malinahmen, der Bau der neuen ErschlieBungsanlagen und schliellich die Sanie-
rung bzw. der Neubau der Gebaude erfolgen, sodass die ersten Wohnungen voraus-
sichtlich nicht vor Anfang 2021 auf den Markt kommen werden.

Somit entsteht von heute aus gesehen ein Zeitraum von ca. 5 Jahren, in dem die
grolRe Nachfrage nach Wohnraum nur sehr eingeschrankt befriedigt werden kénnte.
Um einer weiteren Zuspitzung des Wohnungsmarkts, die sich insbesondere in weiter
steigenden Preisen niederschlagen wirde, wirksam entgegenzuwirken und um die
Attraktivitat des Wohnstandorts zu fordern, wird von der Stadt Weinheim die Notwen-
digkeit zur Entwicklung eines neuen Wohngebiets gesehen. Diese bietet auch die
Moglichkeit, der demografischen Entwicklung entgegenzutreten und ein fruhzeitiges
Absinken der Einwohnerzahlen mit Einschnitten bei der stadtischen Infrastruktur zu-
mindest erkennbar langer hinauszuzogern.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
StraBe, 1. Anderung*

Im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren wurden im Wege eines Investoren-
auswabhlverfahrens vier Bautrdger ausgewaéhlt, welche die Baufelder mit Geschoss-
wohnungsbauten, bebauen sollten. Mit diesen Bautrédgern wurden ab Sommer 2019
Gespréache dber die Weiterentwicklung ihrer Entwlirfe gefiihrt. Die (berarbeiteten
Pléne bildeten die Grundlage fiir die Beschlussfassung liber die Vermarktung der vier
Baufelder durch den Gemeinderat am 01.07.2020.

Parallel wurden die Planung und die Herstellung der ErschlieBungsanlagen betrie-
ben. Dabei ergab sich die technische Notwendigkeit, die ErschlieBungsanlagen so zu

planen und zu bauen, dass sie mehrere Dezimeter liber dem anstehenden Geldnde
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liegen. Im Bebauungsplanverfahren war man noch, aufbauend auf dem Entwésse-
rungskonzept, davon ausgegangen, dass die Héhenlagen der Erschlieungsanlagen
weitgehend dem Gelédndeniveau von 98,3 m (i. NN entsprechen werden.

Eine Lage der Erdgeschossebenen unterhalb des StraBenniveaus soll, nicht zuletzt
aus Griinden der Barrierefreiheit und der Starkregenvorsorge, vermieden werden.
Damit die aus dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangenen Entwdirfe umge-
setzt werden kénnen, ist eine Anpassung der festgesetzten Héhe um genau das
Mag, mit welchem die tatsdchliche Hohe der ErschlieBungsanlagen von dem im Be-
bauungsplan angenommenen Geldndeniveau von 98,3 m (. NN abweicht, erforder-
lich. Diese Anpassung erfolgt grundstlicks- bzw. baufensterbezogen.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Bebauungsplan Nr. 1/03-16 fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Lieqgnitzer
Stralle

Ziel des Bebauungsplans ist es, die im Geltungsbereich geplanten Wohnnutzungen
planungsrechtlich zu sichern, um die sich abzeichnende Nachfrage insbesondere
nach bezahlbarem Wohnraum fur breite Bevolkerungsschichten im Stadtgebiet mog-
lichst zeitnah befriedigen zu kdnnen.

1.2.1. Stadtebauliches Konzept

Im Jahr 2016 wurde fir das Plangebiet ein stadtebauliches Konzept unter aktiver
Einbindung der Offentlichkeit erarbeitet. Der Gemeinderat hatte fiir die Konzepterstel-
lung folgende Planungsziele fur die Entwicklung des Gebiets ,Allmendacker® be-
schlossen:

= Okonomisches ErschlieRungssystem, das eine abschnittsweise ErschlieRung des
Gebiets zulasst,

= signifikanter Anteil Geschosswohnungsbau (ungefahr auf der Halfte der Flache),

= auf mindestens 20 % der Baugebietsflachen Errichtung von sozial orientiertem
Wohnungsbau,

= weitgehende Bewaltigung der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen innerhalb
des Plangebiets.

Bei einer ersten Offentlichkeitsveranstaltung mit Planungsworkshop am 25.07.2016
wurden zunachst drei Planvarianten vorgestellt und diskutiert. Anschlieend wurde
ein stadtebauliches Ergebniskonzept erstellt, das die Anregungen der Offentlichkeit
madglichst weitgehend bericksichtigt. Dieses wurde am 20.09.2016 erneut im Rah-
men einer Offentlichkeitsveranstaltung vorgestellt und diskutiert.
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Abb. 1:  Stadtebauliches Konzept, Stand 20.09.2016 (AS+P Albert Speer + Partner GmbH)

Das Ergebniskonzept ist durch eine zentrale, langliche Grunflache gekennzeichnet,
um die herum sich gréRere Geschosswohnungsbauten und Punkthdauser gruppieren.
Auch im Sudwesten des Plangebiets sind Punkthauser vorgesehen. Im Ostlichen
Teilbereich sind hingegen ausschlieB3lich Einfamilienhduser vorgesehen, sodass die
Dichte und damit einhergehend das Verkehrsaufkommen im Ostteil geringer ist als
im Westen. Die Ausstattung und Ausgestaltung der zentralen Griunflachen und die
funktionale Zuweisung der Spielflachen werden in dem Bebauungsplan nachfolgen-
den Planungen konkretisiert. Ein weiteres Merkmal des Konzepts ist die Durchlassig-
keit der Gebaudestruktur in Nord-Sud-Richtung, sowie die Einrahmung des Plange-
biets von Griinzonen, insbesondere am Nord-, West- und Sudrand. Das Konzept
|asst die Realisierung von ca. 270 Wohnungen zu.

Das stadtebauliche Ergebniskonzept tragt vielen aus der Offentlichkeit vorgebrachten
Anregungen Rechnung. Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die Stettiner
Stral3e und die Theodor-Heuss-Stralde. Weiterhin ist die Option einer Anbindung des
Plangebiets an die Waidallee im Ergebniskonzept enthalten. Allerdings ist die Her-
stellung einer durchgehenden Strallenverbindung derzeit nicht mdglich, ohne auf
Flachen des Sportparks bzw. der im Eigentum der Deutschen Bahn befindlichen Ei-
senbahntrasse zurickzugreifen. Mit der Verfugbarkeit der Eisenbahntrasse konnte
evtl. die Herstellung einer Strallenverbindung zur Waidallee moglich werden. Fur die
ErschlieBung des Gebiets ist diese Anbindung aber nicht erforderlich, die Leistungs-
fahigkeit der Theodor-Heuss-Stralde und der Stettiner Stral3e sind ausreichend.

Am 23.11.2016 wurde durch den Gemeinderat beschlossen, dass das stadtebauliche
Konzept (20.09.2016) der weiteren Entwicklung des Wohngebiets Allmendacker und
damit dem Bebauungsplanverfahren als stadtebauliche Zielstellung zugrunde gelegt
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werden soll - allerdings mit der Vorgabe, dass die elf Gebauden rund um den Anger
mit vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss statt mit drei Vollgeschossen plus Staf-
felgeschoss geplant werden sollen.

Die Erhdhung der Geschossigkeit wurde vor dem Hintergrund beschlossen, dass die
Flachenreserven in der Stadt Weinheim fur weitere Entwicklungsmaoglichkeiten be-
grenzt sind. Daher ist es ein Ziel der Stadt, vorhandene, fur eine Flachenentwicklung
sehr gut geeignete Flachen unter Berucksichtigung der umgebenden Strukturen und
unter Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse mo-
derat zu verdichten. Damit wird au3erdem den Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll.

Weiterhin hat sich die Stadt Weinheim das Ziel gesetzt, im Plangebiet die Vorausset-
zungen fur die Errichtung von sozial orientiertem Wohnungsbau zu schaffen. Da die
meisten sozial orientierten Wohnangebote nur in Geschosswohnungsbauten wirt-
schaftlich ermdglicht werden konnen, soll der Anteil an Geschosswohnungsbauten im
Plangebiet entsprechend hoch sein. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit im Be-
reich des geplanten Geschosswohnungsbaus kann das zuklnftige Angebot an be-
zahlbarem Wohnraum fur breite Bevdlkerungsschichten vergroRert werden, um damit
das Ziel einer sozialen Durchmischung im Plangebiet zu erreichen. Nach dem Be-
schluss des Gemeinderats sind im Plangebiet ca. 67 % der geplanten Wohnungen im
Geschosswohnungsbau vorgesehen; der Anteil an der geplanten Geschossflache
liegt damit bei 50 %.

Aus der Erhéhung der Geschossigkeit bei den elf Gebauden rund um den Anger
ergab sich die Erforderlichkeit, das stadtebauliche Konzept insbesondere im Hinblick
auf Abstandsflachen und Stellplatze anzupassen. Hierbei wurde auch der bisher in
der Grunflache am Anger vorgesehene Bolzplatz aufgrund der damit verbundenen
immissionsschutzrechtlichen Schwierigkeiten herausgenommen, ohne jedoch die
Grolde der Grunflache insgesamt zu verandern.

Im Januar 2017 wurde ein aktualisiertes stadtebauliches Konzept vorgelegt, das
Grundlage fur den zu erstellenden Bebauungsplan ist.
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Abb. 2:  Stadtebauliches Konzept, Stand 17.01.2017 (AS+P Albert Speer + Partner GmbH)

1.2.2. ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine Wohnstralde, die im Westen
an die Theodor-Heuss-Stralle und im Osten an die Stettiner Stral’e angebunden
wird. Sie quert das Plangebiet und fuhrt stidlich um den geplanten Anger.

Nordlich des Angers liegen zwei Erschliefungsstiche, die voneinander abgekoppelt
sind, so dass sie nicht durchgangig befahren werden kdnnen. Sie dienen der Er-
schliefung der noérdlich angrenzenden Gebaude sowie der in diesem Bereich ange-
ordneten Stellplatze.

Die Bereiche im Sudwesten und Sudosten des Plangebiets werden jeweils durch
ringformige, verkehrsberuhigte Wohnwege erschlossen, die von der Haupterschlie-
Rungsstralle abzweigen.

Der ruhende Verkehr soll so weit wie moglich auf den privaten Baugrundstiicken un-
tergebracht werden; nur ein untergeordneter Anteil an privaten Stellplatzen wird auf
sonstigen privaten, dem offentlichen Strallenraum zugeordneten Flachen vorgese-
hen. In diesem Bereich sind dartber hinaus offentliche Stellplatze vorgesehen, um
den Besucherstellplatzbedarf zu decken.

Die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Gas, Telekommunika-
tion, Abwasser) fur das Plangebiet kann durch Anschluss an die vorhandenen Netze
erfolgen.

1.2.3. Grundziige der Planung

Es ist Ziel des Bebauungsplans, Festsetzungen zu treffen, die sich eng an dem als
Grundlage der weiteren Entwicklung fur das Plangebiet beschlossenen stadtebauli-
chen Konzept orientieren.
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= Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohnnutzungen im Geltungs-
bereich werden Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

= Die Stellung der Baukorper wird durch relativ eng geschnittene Baufenster vor-
gegeben. Dabei geht es vor allem um die Umsetzung der im stadtebaulichen
Konzept vorgesehenen Durchlassigkeit in Nord-Sud-Richtung.

= Durch die Definition Uberbaubarer Grundstucksflachen und solcher fir Nebenan-
lagen ergeben sich Bereiche, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind. Dies
dient ebenfalls der im Konzept vorgesehenen Durchlassigkeit der Bebauungs-
struktur und der Eingrinung des Baugebiets in den Randbereichen.

= Im Zentrum wird eine offentliche Grinflache festgesetzt.

= Uber die hier aufgefiinrten Grundziige der Planung im Sinne des Baugesetz-
buchs hinaus besteht folgendes weiteres wesentliches grundlegendes Ziel der
Planung: Fur Einfamilienhauser werden einheitlich Satteldacher mit einer Nei-
gung von mindestens 25° festgesetzt, um eine an die Umgebungsbebauung an-
gepasste Dachlandschaft zu gewahrleisten und gleichzeitig gute Voraussetzun-
gen fur die Nutzung von Solarenergie zu schaffen, ohne dass sich die entspre-
chenden Anlagen negativ auf das Ortsbild auswirken.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
StraBe, 1. Anderung*

Ziel der 1. Anderung ist es, unter Beibehaltung der urspriinglichen Zielsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 1/03-16, die aus der Herstellung der ErschlieBungsstral3en ent-
standenen Hobhendifferenzen zum urspriinglich angenommenen Geléndeniveau
durch eine Anpassung der festgesetzten Trauf- und Gebaudehbhen auszugleichen.
Dies erfolgt liber eine grundstiicks- bzw. baufensterbezogen differenzierte Festset-
zung.

1.3. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand der Weststadt der Stadt Weinheim und hat
eine Grolde von ca. 6,3 ha. Es wird

= im Westen durch die Theodor-Heuss-Stralle bzw. die westlich der Theodor-
Heuss-Stralle angrenzenden Grundstucke,

* im Suden durch die Bahntrasse Weinheim-Viernheim,

= im Osten durch die Flachen des angrenzenden Sportparks und
= im Norden durch die Bebauung sudlich der Liegnitzer Stral’e
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 10790/3, 11991 und 12113 vollstandig
sowie im Bereich der heutigen ErschlieRungsstralden die Flursticke 11835 (Danziger
Stralde), 12075 (Theodor-Heuss-Strale) und 12302 (Friedrich-Ebert-Ring) teilweise.

Die genaue Abgrenzung ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

10



Stadt Weinheim 28.03.2023
Bebauungsplan Nr. 1/03-16-a . Begriindung
fur den Bereich ,Allmendéacker sudlich der Liegnitzer Stral3e, 1. Anderung® Satzung

Abb. 3:  Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1/03-16 fur den Bereich "Allmendacker sudlich
der Liegnitzer StralRe" (AS+P Albert Speer + Partner GmbH)

1.4. Bestandsbeschreibung

1.4.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Alle Flurstucke befinden sich im Eigentum der Stadt. Rechtliche Belastungen sind
keine bekannt.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
Stralle, 1. Anderunq”

Einzelne Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum
privater Dritter. Fiir einen Grol3teil der Grundstiicksfldchen ist ein Verkaufsprozess im
Gang.

1.4.2. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen im topographisch nahezu unbewegten Plangebiet liegen auf einer Hohe
von ca. 98 - 99 m 0. NN. Sie werden heute zum gréfdten Teil landwirtschaftlich und
hierbei teilweise fur den Obstanbau genutzt.
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Auf einem norddstlichen Teilbereich des Flursticks 11991 wurde 2016 durch den
Rhein-Neckar-Kreis eine Gemeinschaftsunterkunft fir Flichtlinge errichtet.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
Stralle, 1. Anderunqg”

Auf dem Flurstiick 11991 stehen mehrere Wohngebé&ude, die von der Stadt zur Un-
terbringung gefliichteter Menschen genutzt wird.

Nutzungen in der Umgebung

Die westliche und nérdliche Nachbarschaft des Plangebiets ist von Wohnnutzungen
gepragt. Wahrend in der direkten Nachbarschaft freistehende Einfamilien- und Rei-
henhauser dominieren, befinden sich weiter ndrdlich (Bereich Konrad-Adenauer-
Stralde) Uberwiegend Geschosswohnungsbauten.

Ostlich des Plangebiets befindet sich der Sportpark rund um das Sepp-Herberger-
Stadion sowie weitere Sportflachen und Sportanlagen.

Sudlich des Plangebiets grenzt eine ehemalige Gulterbahnlinie, das so genannte
,Viernheimer Gleis“ an, die nicht mehr genutzt wird. Daran schlie3t die freie Land-
schaft mit Ackerflachen an. Ca. 250 m sudlich des Plangebiets liegt das Naherho-
lungsgebiet rund um den Waidsee.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sollen landwirtschaftlich, als Wald oder flr Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die mit
der vorliegenden Planung einhergehende Inanspruchnahme der landwirtschaftlich
genutzten Flachen im Geltungsbereich zur Ausweisung eines Wohngebiets ist jedoch
gerechtfertigt. Es besteht in Weinheim erheblicher Bedarf an Wohnraum, insbeson-
dere fur kleine und mittlere Einkommen. Aufgrund des derzeit eng begrenzten Ange-
bots an Wohnungen bzw. Wohnbaugrundsticken sind deutlich steigende Preise
feststellbar, sodass einige Bevolkerungskreise kaum Chancen auf bezahlbaren
Wohnraum haben.

Das Gebiet ,Allmendacker® eignet sich aufgrund des ebenen Geléandes und der be-
stehenden ErschlieBungsansatze in besonderer Weise als Baugebiet fur breite Krei-
se der Bevolkerung mit einem besonderen Fokus auf sozial orientierten Wohnungs-
bau. Gleichzeitig kann aufgrund des Umstands, dass sich die Flachen in stadtischem
Eigentum befinden und somit bodenordnende MalRnahmen entbehrlich sind, eine
vergleichsweise zlgige Entwicklung erfolgen. Der aktuell starken Nachfrage kann
somit bestmoglich Rechnung getragen werden.

Alternative Standorte, die ohne Ruckgriff auf landwirtschaftlich oder als Wald genutz-
te Flachen zur Ausweisung eines vergleichbaren Wohngebiets genutzt werden konn-
ten, stehen nicht zur Verfigung. Insbesondere sind derzeit keine Brachflachen in
nennenswertem Umfang vorhanden, mit denen die Planziele erreicht werden konn-
ten. FUr die nachste absehbare Brachflache, das GRN-Areal an der Viernheimer
Stralde, laufen ebenfalls bereits Planungen, wobei hier erst ab 2019 eine Flachenver-
fugbarkeit gegeben sein wird. Parallel ist im Rahmen des Programms ,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung® des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
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nungsbau Baden-Wiurttemberg ein Flachenmanager von der Stadt Weinheim beauf-
tragt, mit dem die Aktivierung von Baullcken aktiv betrieben wird.

1.4.3. ErschlieBung

Im Osten befindet sich die Stettiner Stralde, die im Zuge der Planung der Gemein-
schaftsunterkunft auf der Lange des zu bebauenden Teilbereichs des Flursticks
11991 nach Suden hin verlangert wurde.

Im Westen befindet sich die Theodor-Heuss-Stral’e. Diese ist von der Kreuzung
Friedrich-Ebert-Ring / Theodor-Heuss-Strale / Danziger Stra’e Richtung Suden nur
noch als 3,0 m breiter Weg ausgebaut. Parallel zu diesem Weg, aber durch einen
Grunstreifen getrennt, verlauft entlang der westlichen Strallenparzellengrenze ein
FuBweg.

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Haltestellen (Entfernung zu Buslinien 633
und 634 in 200 m — 400 m und Entfernung zur OEG-Haltestelle in 500 m — 700 m) an
den oOffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Haltestellen werden im
20 min-Takt (OEG-Haltestelle) bzw. im 30 min-Takt (Bus) angefahren.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
Stralle, 1. Anderunqg”

Im gesamten Geltungsbereich sind die ErschlieBungsanlagen hergestellt.

1.4.4. Ver-und Entsorgung

In der Stettiner Stralle befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Ab-
wasser, Elektrizitat, Gas, Telekommunikation). In der Theodor-Heuss-Stralle befin-
den sich ein Abwasserkanal, eine Gashochdruckleitung sowie Telekommunikations-
leitungen.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
Stralle, 1. Anderunqg”

Im gesamten Geltungsbereich sind die Anlagen zur Ver- und Entsorgung hergestellt.

2. Verfahren

Bebauungsplan Nr. 1/03-16 fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Lieqgnitzer
Stralle

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren inkl. Erstellung eines Umweltberichts
aufgestellt.

Vorlaufend zu dem Bebauungsplanverfahren fanden zwei Offentlichkeitsveranstal-
tungen statt, in denen das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche
Konzept diskutiert und weiterentwickelt wurde. Am 23.11.2016 wurde durch den Ge-
meinderat beschlossen, dass das stadtebauliche Konzept (20.09.2016) der weiteren
Entwicklung des Wohngebiets Allmendacker und damit dem Bebauungsplanverfah-
ren als stadtebauliche Zielstellung zugrunde gelegt werden soll.

Der Gemeinderat hat weiterhin am 23.11.2016 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1/03-16 mit ortlichen Bauvorschriften fur den Bereich ,Allmen-
dacker sudlich der Liegnitzer StralRe“ gefasst. Gleichzeitig wurde beschlossen, die

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
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offentlicher Belange gemaf §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit einem auf Grundla-
ge des stadtebaulichen Konzepts erstellten Bebauungsplanvorentwurf durchzufth-
ren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 28.03.2017 bis
zum 28.04.2017. Die Auslegung des Vorentwurfs wurde am 18.03.2017 ortsublich
bekannt gemacht. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 27.04.2017 zur AuBerung aufgefordert. Die Frist zur Abgabe von
Stellungnahmen lief bis zum 28.04.2017.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan-
entwurf erarbeitet und in einem weiteren Verfahrensschritt mit der Begriindung und
den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbe-
zogenen Stellungnahmen fur die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt
(30.01.2018 — 02.03.2018); die Offentlichkeit konnte zum Entwurf erneut Stellung-
nahmen abgeben. Die Auslegung des Entwurfs wurde am 20.01.2018 ortsublich be-
kannt gemacht. Parallel dazu holte die Stadt mit Schreiben vom 29.01.2018 erneut
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden kann, zum Planentwurf und der
Begrindung ein. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief bis zum 02.03.2018.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan
gemaly den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs im nachsten Verfahrens-
schritt zur Satzung gefuhrt.

Der Bebauungsplan wurde nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), neugefasst durch Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634) erarbeitet. Hierbei wurde § 245 ¢ Absatz 1 BauGB
angewandt, da die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist.
Demnach wurde der Bebauungsplan nach den vor dem 13.05.2017 geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
Stralle, 1. Anderunqg”

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

Der Gemeinderat hat am 14.09.2022 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 1/03-16-a flir den Bereich ,Allmendécker stdlich der Liegnitzer Stralle,
1. Anderung“ gefasst. Gleichzeitig wurde beschlossen, die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemél
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB auf Basis eines Bebauungsplanvorentwurfs sowie
die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger
Offentlicher Belange gemal3 §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB auf Basis eines Bebau-
ungsplanentwurfs durchzufiihren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 06.12.2022 bis
zum 30.12.2022. Die Auslegung des Vorentwurfs wurde am 26.11.2022 ortsiblich
bekannt gemacht. Die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 05.12.2022 zur AuBerung aufgefordert. Die Frist zur Abgabe von
Stellungnahmen lief bis zum 30.12.2022.
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Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan-
entwurf erarbeitet und in einem weiteren Verfahrensschritt mit der Begriindung und
den nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbe-
zogenen Stellungnahmen flir die Dauer eines Monats ©Offentlich ausgelegt
(07.02.2023 — 08.03.2023); die Offentlichkeit konnte zum Entwurf erneut Stellung-
nahmen abgeben. Die Auslegung des Entwurfs wurde am 28.01.2023 ortstiblich be-
kannt gemacht. Parallel dazu holte die Stadt mit Schreiben vom 06.02.2023 erneut
die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, zum Planentwurf und der
Begriindung ein. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief bis zum 08.03.2023.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wird der Bebauungsplan ge-
mal3 den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs im ndchsten Verfahrensschritt
zur Satzung gefiihrt.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Stadt Weinheim liegt im baden-wurttembergischen Teil des grenziberschreiten-
den Verdichtungsraums Rhein-Neckar und wird im Landesentwicklungsplan dem en-
geren Verdichtungsraum der Oberzentren Heidelberg und Mannheim zugeordnet.

Verdichtungsraume sind durch eine stark uberdurchschnittliche Siedlungsverdichtung
und eine intensive innere Verflechtung gepragt. Es ist u. a. auf eine geordnete und
ressourcenschonende Siedlungsentwicklung hinzuwirken. Bei der Siedlungsentwick-
lung sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und
Konversionsflachen, Baullicken und Baulandreserven zu nutzen und die Erfordernis-
se einer gunstigen ErschlieBung und Bedienung durch offentliche Verkehrsmittel zu
bericksichtigen. (LEP 2002, Kapitel 2.2)

Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehbaren
Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fir alle Teile der Be-
volkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahr-
leisten. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen sind anzustreben.
Baumallnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und
die Landschaft einflgen. Auf flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen
und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten. (LEP 2002, Kapitel 3.2)

Die von der Stadt Weinheim geplante Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, das
durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich gesichert wird,
entspricht dem Leitbild der raumlichen Entwicklung, wie es der Landesentwicklungs-
plan fur Wohnbauflachenentwicklungen formuliert. Sowohl der Standort im direkten
Anschluss an vorhandene Wohngebiete mit seiner Anbindung an den o&ffentlichen
Personennahverkehr als auch das der Planung zugrundeliegende Konzept mit sei-
nem Angebot an verschiedenen Wohnformen fur breite Bevolkerungsschichten und
die geplante moderate Verdichtung im Plangebiet entsprechen dabei den landespla-
nerischen Vorgaben. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB wird erflllt.
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3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

Der seit 2014 rechtsgultige einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist die Stadt
Weinheim als Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde oder Gemeindeteil aus, d. h.
dort steht auch die Ausweisung von uber die Eigenentwicklung hinausgehenden
Wohnbauflachen im Einklang mit den Zielen der Regional- und Landesplanung. Das
Plangebiet ist als Siedlungsflache Wohnen (geplant) festgelegt.

Abb. 4: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (Ausschnitt) mit markiertem Plangebiet, genehmigt am
26.09.2014 (Verband Region Rhein-Neckar)

Zum Wohnungsbau allgemein fuhrt der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus,
dass in allen Teilrdumen der Metropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte
Versorgung mit Wohnungen fur breite Bevolkerungsschichten sichergestellt und da-
bei eine soziale Mischung angestrebt werden soll. Die Wohnbauflachenentwicklung
soll sich an flachensparenden Siedlungskonzepten orientieren, unmittelbar an der
bestehenden Siedlungsstruktur anknupfen sowie vorrangig in raumlicher Nahe zu
den Haltestellen des regionalbedeutsamen OPNV konzentriert werden. Es sind in
erster Linie verfugbare Flachenpotenziale im Siedlungsbestand zu nutzen.

Weiterhin werden im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar fur Wohnbauflachen
Dichtewerte festgelegt, die im Rahmen der Neuausweisung von Wohnbaugebieten in
der Regel nicht unterschritten werden sollen. Fur die Stadt Weinheim als Mittelzent-
rum im hochverdichteten Kernraum sind folgende Dichtewerte festgelegt: 38
Wohneinheiten pro ha bzw. 80 Einwohner pro ha (bezogen auf Bruttowohnbaufla-
chen).

Gemall dem stadtebaulichen Konzept, das Grundlage fur den Bebauungsplan ist,
liegt die Dichte im Plangebiet bei ca. 44 WE / ha.

Die Vorgaben und Grundsatze des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar finden

sich in den Zielen der Stadt Weinheim fur die Entwicklung im Plangebiet wieder:

durch unterschiedliche Wohnformen soll ein Wohnraumangebot fur breite Bevolke-
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rungsschichten geschaffen und durch eine moderate Verdichtung eine moglichst fla-
chensparende Siedlungsentwicklung betrieben werden.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept als Grundlage fur die weitere Fla-
chenentwicklung im Plangebiet und die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird den Zielen des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar entsprochen. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB
wird erfuillt.

3.3. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim als Wohnbauflache
mit einer Grol3e von 6,1 ha dargestellt. Der Standort dient der Arrondierung des Sied-
lungskorpers und wird als mittlere Wohnlage eingestuft.

Gemal den Entwicklungszielen fur Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan
ist dem Bedarf an unterschiedlichen Wohnformen sowohl fur junge Familien als auch
fur die zunehmenden alteren Bevolkerungsschichten Rechnung zu tragen. Das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept berucksichtigt diese Ziel-
vorgabe durch die Planung einer Bandbreite von unterschiedlichen Wohnformen, die
vom Einzelhaus uber Doppel- und Reihenhauser bis zum Geschosswohnungsbau
reichen.

Abb. 5:  Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (Ausschnitt) mit markiertem Plangebiet, rechtswirksam am
30.12.2004 (Stadt Weinheim)

Mit dem geplanten Vorhaben, im Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet fest-
zusetzen, wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.
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3.4. Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungs- und Aufbauplan Nr. 036 fiir das Gebiet Ill.-VIl. Gewann Allmend-
acker (1960)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/03-16 fur den Bereich "Allmendacker
sudlich der Liegnitzer Stral3e" ist Teil des rechtskraftigen Bebauungs- und Aufbau-
plans Nr. 036 fur das Gebiet Ill.-VIl. Gewann Allmendacker. Jedoch enthalt der Be-
bauungs- und Aufbauplan fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/03-16
keine qualifizierten Festsetzungen, sondern lediglich die als deklaratorische Hinweise
zu wertenden Eintrage ,Obstanlage“ und ,vorgesehene Erweiterung der Obstanlage®.

Bebauungsplane 040 und 047 (1964)

Darlber hinaus Uberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/03-16 auch
Bereiche, fur welche die Bebauungsplane 040 fur das Gebiet ,Wohnsiedlung Kuh-
weid Allmendacker® sowie 047 fur ,das 8.-9. Gewann Allmendacker — Kuhweide*
aufgestellt worden sind. Diese beiden Bebauungsplane leiden jedoch an gerichtlich
festgestellten erheblichen Mangeln, die zu deren Unwirksamkeit fihren.

4. Auswirkungen der Planung

4.1. Verkehr

Bebauungsplan Nr. 1/03-16 fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Lieqgnitzer
Stralle

Die Auswirkungen der Planung auf den Verkehr werden im Verkehrsgutachten des
Bluros R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darmstadt dargestellt. Im Rahmen des
Gutachtens wurden die Verkehrsbelastungen an den relevanten Knotenpunkten er-
mittelt und die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte unter Berlcksichtigung der Pla-
nung untersucht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich am Knotenpunkt Pappelallee / Breslauer
StralRe / Kurt-Schumacher-Stral’e ohne Berucksichtigung des Bahnubergangs eine
gute Leistungsfahigkeit ergibt. Durch die Sperrzeiten des Bahnubergangs wird die
Kapazitat auf der Pappelallee um ca. 17 % reduziert. Wegen des im Verhaltnis zur
Kapazitat geringen Verkehrsaufkommens sind aber keine Leistungsfahigkeitsproble-
me zu erwarten. Der Ruckstau, der sich vor dem Bahnubergang und in den Seiten-
strallen aufbaut, kann durch die hohe Kapazitatsreserve schnell wieder abgebaut
werden.

Am Doppelknotenpunkt Mannheimer Straf’e / Pappelallee und Pappelallee / Freibur-
ger Strale ist die Leistungsfahigkeit mit den bestehenden Signalprogrammen gege-
ben. Der kurze Abstand zwischen den Knotenpunkten macht es notwendig, dass
beide Signalprogramme weiterhin koordiniert werden mussen. Aufgrund der guten
Verkehrsqualitat sind Kapazitatsreduzierungen, die sich aus der Koordinierung erge-
ben kdnnten, hinnehmbar.

Bei allen anderen untersuchten Knotenpunkten handelt es sich um Einmuindungen
mit Rechts-vor-Links-Regelung. Die Leistungsfahigkeit dieser Knotenpunkte ist ge-
geben. Langere Ruckstaus in wartepflichtigen Strémen treten nicht auf.
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Im untersuchten Bereich sind keine baulichen und / oder verkehrstechnischen Mal3-
nahmen erforderlich. Aus verkehrlicher Sicht steht der Umsetzung des geplanten
Vorhabens nichts entgegen.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
StraBe, 1. Anderung*

Durch den Bebauungsplan Nr. 1/03-16-a ergeben sich keine Verdnderungen gegen-
Uber den bisherigen Ausfiihrungen zum Thema Verkehr.

4.2. Technische Infrastruktur

Bebauungsplan Nr. 1/03-16 fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Lieqnitzer
Stralle

Zum Bebauungsplan wurde vom Blro aquadrat, Griesheim ein Entwasserungskon-
zept erarbeitet. Die Ergebnisse der im Gutachten dargestellten Betrachtungen zei-
gen, dass eine Entwasserung sowohl des Schmutz- als auch des Niederschlagswas-
sers grundsatzlich moglich ist.

Im Rahmen des Gutachtens wurden verschiedene Mdglichkeiten fur die Entwasse-
rung des Plangebiets untersucht und mit den jeweiligen Vor- und Nachteilen darge-
stellt. Hierbei wurde im Rahmen der Vorgaben des technischen Regelwerks der Fo-
kus auf die allgemeine technische Umsetzbarkeit unter Berlcksichtigung der Um-
weltvertraglichkeit gelegt. Erganzend wurde eine Kostenschatzung fur einige Varian-
ten erstellt, die in die Bewertung der Entwasserungsmoglichkeiten mit eingeflossen
ist.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass zum einen die Boden im Plangebiet nur schwach
wasserdurchlassig und daher flr eine Versickerung nur sehr bedingt bis nicht geeig-
net sind und dass zum anderen der Grundwasserstand relativ hoch ist.

Als Ergebnis der vergleichenden fachgutachterlichen Betrachtungen stellt sich, nicht
zuletzt auch im Hinblick auf die Entsorgungssicherheit, als Vorzugsvariante fur das
Plangebiet eine Entwasserung im Mischsystem mit Pumpwerk und Stauraumkanal,
der unterhalb der neu geplanten Erschlielungsstral®e liegen wird, dar. Aufgrund der
hohen Wasserstande der angrenzenden Schachte wird eine Entkopplung des Plan-
gebiets durch ein Pumpwerk empfohlen, um einen Ruckfluss aus der angrenzenden
Kanalisation in das Plangebiet zu verhindern. Das erforderliche Mischwasserpump-
werk ist mit redundanten Pumpen fur einen sicheren Betrieb und die unterschiedli-
chen Lastfalle (Trockenwetter und Regenwetter) auszuristen. Im Bebauungsplan
sind im Bereich der Einmundung Theodor-Heuss-Stral’e / neue Planstral’e ausrei-
chend Flachen fur das Entwasserungssystem vorgesehen.

Bebauunqs_plan Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendécker siidlich der Liegnitzer
Stralle, 1. Anderunq”

Durch den Bebauungsplan Nr. 1/03-16-a ergeben sich keine Verdnderungen gegen-
tiber den bisherigen Ausfiihrungen zum Thema Technische Infrastruktur. Die not-
wendige technische Infrastruktur wurde zwischenzeitlich hergestellt. Im Zuge der vor-
laufenden Planungsschritte wurde dabei ein leicht von dem urspriinglichen Konzept
abweichendes System zur Abfiihrung des Schmutzwassers gewéhilt.
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5. Umweltbericht

5.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Weinheim beabsichtigt am sudlichen Ortsrand der Kernstadt im Gewann
L2Allmendacker“ ein allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Fur diesen Bereich wird
der Bebauungsplan ,Allmendacker sudlich der Liegnitzer Strafle” aufgestellt. Der
Geltungsbereich umfasst eine GesamtgroRe von ca. 6,3 ha. Die Grundflachenzanhl
reicht von 0,3 bis 0,6, bei Unterbauung teilweise bis 0,9. Innerhalb des Planungsge-
bietes werden Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie o6ffentliche Grunflachen und Flachen zum Anpflan-
zen bzw. zum Erhalt von Baumen und Strauchern definiert.

Die wesentlichen Planungsziele sind in Kapitel 1.2 dargestellt. Die einzelnen Festset-
zungen des Bebauungsplans (siehe Satzungstext — Textliche Festsetzungen) wer-
den in Kapitel 6 begrundet.

5.2. Festgelegte Ziele des Umweltschutzes aus anderen Fachgesetzen
und Fachplanungen

5.2.1. Natura 2000-Gebiete
Das Planungsgebiet befindet sich in keinem FFH- oder Vogelschutzgebiet (Natura
2000). Das FFH-Gebiet (Nr. 6417341) ,Weschnitz, Bergstralle und Odenwald bei
Weinheim® befindet sich ca. 3 km 0stlich des Planungsgebietes und wird durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

5.2.2. Naturpark Neckartal-Odenwald

Der Naturpark Neckartal-Odenwald liegt ca. 1,2 km 0Ostlich des Planungsgebietes.
Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzziele des Naturparks kénnen ausgeschlos-
sen werden.

5.2.3. Landschaftsschutzgebiet BergstraBe-Nord

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Landschaftsschutzgebiet. Das ca.
1,9 km Ostlich gelegene Landschaftsschutzgebiet (Nr. 2.26.043) ,Bergstrafle-Nord"
ist durch die Umsetzung der Planung nicht betroffen.

5.2.4. Gesetzlich geschutzte Biotope

Am sudlichen Rand des Planungsgebiets befindet sich das gesetzlich geschutzte
Biotop ,Feldhecke sldlich Weinheim — Guterbahnlinie“, Nr.: 164172260107 .

Bestand

Die ca. 444 m? (davon 304 m? innerhalb des Planungsgebietes) umfassende, dichte
Feldhecke aus zwei Teilflachen befindet sich auf der Bahnbdschung der ehemaligen
Guterbahnlinie. Sie besteht aus Arten wie: Roter Hartriegel, Eingriffliger Weil3dorn,
Schwarzer Holunder, Schlehe, Kulturapfel, Kratz- und Brombeere. Eine Krautschicht
ist kaum entwickelt.
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Auswirkungen

Bei der Umsetzung der Planung bleibt der Grofteil der Hecke erhalten, es wird nur
kleinflachig auf ca. 49 m? in das gesetzlich geschutzte Biotop eingegriffen.

Vermeidung / Minimierung

Zur Minimierung des Eingriffs in das gesetzlich geschutzte Biotop wurde der Grolteil
der Hecke (254 m?) innerhalb des Planungsgebietes als zu erhaltend festgesetzt.

Kompensation

Innerhalb des Planungsgebietes werden durch die MalRnahmenflache M 2 neue Ge-
holzstrukturen auf einer Flache von 123 m? auf offentlicher Grinflache angelegt und
der Eingriff in die gesetzlich geschitzte Feldhecke (49 m?) somit ausreichend ausge-
glichen.

5.3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen und Prognose fiir die Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes sowie der vo-
raussichtlichen Umweltauswirkungen erfolgt schutzgutbezogen auf die nachfolgen-
den Schutzguter:

= Schutzgut Mensch

= Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt
= Schutzgut Boden

= Schutzgut Wasser

= Schutzgut Luft / Klima

= Schutzgut Landschaftsbild

= Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Die raumliche und inhaltliche Abgrenzung orientiert sich an den Grenzen des Pla-
nungsgebietes. Fur die im Zusammenhang mit benachbarten Bereichen zu betrach-
tenden Schutzguter wurde der Betrachtungsraum erweitert (textliche Erlauterung).

5.3.1. Schutzgut Mensch

Schutzziele

= Erhalt und Entwicklung eines gesunden Wohnbereiches und Wohnumfeldes so-
wie einer landschaftsgebundenen Naherholung,

» dauerhafte Sicherung des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Ausgangssituation - Larm

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Ingenieurbliro WSW &
Partner GmbH ein Schallschutzgutachten erstellt, welches die derzeitige Belastung
im Bereich des geplanten Wohngebietes durch die in der Umgebung vorhandene
Verkehrsinfrastruktur und die voraussichtliche Belastung bei Umsetzung des Bauge-
bietes bewertet. Das schalltechnische Gutachten beschreibt die Bestandssituation
folgendermalden:
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In der Umgebung des Plangebiets sind verschieden stark belastete Stral3en, insbe-
sondere die Autobahn A5, sowie in deutlich grélierem Abstand die Eisenbahnstrecke
3601 vorhanden, die auf das Plangebiet einwirken. Die mal3geblichen Schallquellen
Autobahn A5 und Eisenbahnstrecke 3601 wirken in gro3em Abstand von verschie-
denen Richtungen auf das Plangebiet ein. Hauptlarmquelle stellt die Autobahn A5
dar.

DarUber hinaus verlauft unmittelbar sudlich des Geltungsbereichs eine eingleisige
Bahntrasse (3578). Es handelt sich dabei um eine seit dem Jahr 2004 gemal} § 11
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) stillgelegte Strecke, d. h. die Deutsche Bahn
AG (DB) hat auf dieser Trasse den Betrieb dauerhaft eingestellt. Die Deutsche Bahn
AG Immobilien strebt die VerauRerung der Bahnflachen und nachfolgend eine Frei-
stellung gemaf § 23 AEG an. Gesprache Uber einen mdglichen Ankauf wurden zwi-
schen der DB und der Stadt Weinheim bereits gefuhrt.

Die Stadt Weinheim hat gemeinsam mit der Gemeinde Heddesheim einen Antrag auf
Freistellung der Bahntrasse § 23 Abs. 1 AEG beantragt. Eine Wiederaufnahme von
Eisenbahnverkehr ist aus Sicht der betroffenen Gemeinden nicht zu erwarten und
wird auch nicht angestrebt.

Zuletzt wurde die Bahntrasse von 2004 bis 2010 als Anschlussgleis durch die Firma
Pfenning Logistics in Viernheim genutzt, um Guterwaggons vom Guterbahnhof in
Weinheim auf das Gelande der Firma Pfenning in Viernheim zu bewegen. Zu diesem
Zweck wurde die Gleistrasse in Viernheim verkurzt und die Reststrecke nach Wein-
heim in Stand gesetzt. Nach Angaben der Firma Pfenning fuhren taglich ein bis zwei
Zuge in der Zeit zwischen 8:00 und 17:00 Uhr. Die Zuge wurden von einem Zwei-
Wege-Fahrzeug mit einer Maximalgeschwindigkeit von 30 km/h gezogen und be-
standen aus bis zu 9 Waggons.

Zuvor war zum Jahr 2002 der regulare Guterbahnbetrieb der Deutschen Bahn auf
dieser Strecke eingestellt worden. Bereits 1960 wurde der Personenverkehr auf der
Strecke eingestellt und die Gleise von Viernheim nach Worms abgebaut. An der ver-
bleibenden Bahnstrecke befinden sich heute keine Bahnhdfe mehr. Auf dem Gelan-
de des Guterbahnhofs in Weinheim wurde in den letzten Jahren ein Fachmarktzent-
rum entwickelt. In Viernheim endet die befahrbare Strecke nach der Verkurzung 2004
auf Hohe der Wiesenstral’e und damit noch vor dem ehemaligen Bahnhofsgebaude.

Da das formliche Freistellungsverfahren voraussichtlich bis Satzungsbeschluss noch
nicht erfolgt sein wird, wurden im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung auch die
Auswirkungen einer Wiederaufnahme des Bahnverkehrs untersucht. Dabei wird eine
Nutzung als Anschlussgleis eines Gewerbebetriebs angenommen, auch wenn nicht
klar ist, ob eine solche ohne den Guterbahnhof in Weinheim als Verlade- / Rangier-
stelle Uberhaupt umsetzbar ware. Ein regularer, 6ffentlicher Bahnbetrieb scheidet als
Nutzungsvariante aus. Schon 2002 wurde im Rahmen des Programms MORA C
(Marktorientiertes Angebot Cargo) eine wirtschaftliche Nutzung ausgeschlossen.
Zwischenzeitlich gibt es auch keine Bahnhofe mehr an der Strecke, sodass eine wirt-
schaftlich erfolgreiche Wiederaufnahme des Bahnbetriebs noch unwahrscheinlicher
ist.

Zwar ist davon auszugehen, dass in absehbarer Zeit eine Freistellung der bereits seit
Jahren stillgelegten Bahnstrecke erfolgen wird. Da dieses Verfahren bis zum Sat-
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zungsbeschluss aber voraussichtlich noch nicht abgeschlossen sein wird, besteht die
Notwendigkeit, auch eine worst-case-Betrachtung innerhalb der maligeblichen Rah-
menbedingungen vorzunehmen. Diesem Erfordernis tragt das im schalltechnischen
Gutachten dargestellte Bahnlarm-Szenario Rechnung.

Auswirkungen der Planung - Larm

In dem vom Ingenieurburo WSW & Partner GmbH erstellten schalltechnischen Gut-
achten wurden folgende Aufgabenstellungen untersucht:

= Verkehrslarm im Planungsgebiet: Beurteilung der Schalleinwirkungen durch die in
der Umgebung vorhandenen verschieden stark belasteten Stral3en, insbesondere
die Autobahn A 5 und der Eisenbahnstrecken 3601 und 3578, auf die geplante
Wohnnutzung.

= Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwurdigen Nutzungen,
d. h. Beurteilung der Zunahme des Verkehrslarms durch den durch die Erschlie-
Rung des neuen Wohngebiets bedingten, zusatzlichen Verkehr auf die vorhande-
nen Wohnnutzungen.

= Neubau einer Strale: Bewertung der Freigabe der Theodor-Heuss-Stralle als
ErschlieBungsstralle gemald der Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes.

= Sportldrm im Planungsgebiet: Beurteilung des ,Sportlarms® durch die vorhande-
nen Einrichtungen und die geplante Erweiterung des benachbarten ,Sportparks®
auf das geplante Wohngebiet.

Im Folgenden werden die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens zusammen-
fassend dargestellt:

Verkehrslarm im Planungsgebiet

Im Planungsgebiet ist die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten vorgesehen.
Damit sind folgende Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18.005 Teil 1
»ochallschutz im Stadtebau, Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauli-
che Planung® vom Mai 1987 zur Beurteilung heranzuziehen:

= Tags (06:00-22:00 Uhr) 55 dB(A)
= Nachts (22:00-06:00 Uhr) 45 dB(A).

Die Verkehrsmengen wurden der fur die Stadt Weinheim vorliegenden Larmkartie-
rung bzw. der im Rahmen des Bebauungsplans erarbeiteten Verkehrsuntersuchung
entnommen.

Ergebnisse bei Berlcksichtigung einer beispielhaften Bebauung ohne Betrieb der
Strecke 3578 gemal des vorliegenden Bebauungskonzeptes:

= Am Tag wird im Norden und im Osten des Planungsgebietes der maf3gebliche
Orientierungswert eingehalten.

* An den ubrigen Fassaden treten Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) und 59
dB(A) auf =» Uberschreitungen des Orientierungswertes liegen bei bis zu 4 dB.
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= In der Nacht ergeben sich Beurteilungspegel zwischen 47 dB(A) und 53 dB(A)
= Uberschreitungen des Orientierungswertes liegen bei 2 dB bis 8 dB.

Die Ergebnisse stellen sich bei Berucksichtigung einer beispielhaften Bebauung mit
Betrieb der Strecke 3578 insgesamt noch etwas kritischer dar:

= Im Vergleich zu der Situation ohne die Strecke 3578 liegen die Pegel im sudli-
chen Plangebiet am Tag 2-3 dB und in der Nacht 1-2 dB hdher.

= Auch hier treten in der Nacht im gesamten Plangebiet Uberschreitungen des
maldgeblichen Orientierungswerts von 45 dB(A) auf.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte,
insbesondere in der Nacht, wurde hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ein
Schallschutzkonzept erforderlich. Dieses sieht zum Schutz vor Verkehrslarm passive
SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden, wie z.B. eine Verbesserung der
Schallddmmung der AuRenbauteile und den Einbau von technischen Luftungsein-
richtungen in Schlaf- und Kinderzimmern, vor.

Bei Umsetzung der SchallschutzmalRnahmen wird ein fur ein allgemeines Wohnge-
biet akzeptables Schutzniveau erreicht.

Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen

Bezlglich der Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen Wohnnutzungen
kommt das schalltechnische Gutachten zum Ergebnis, dass zwar entlang der Theo-
dor-Heuss-Stralle sowie der Stettiner Stral3e erhebliche Zunahmen zu erwarten sind,
jedoch erreichen die Gesamtpegel an diesen schutzwirdigen Nutzungen keine kriti-
sche GroRenordnung. An den Ubrigen Strallenabschnitten treten nur geringfugige
Zunahmen auf, die als zumutbar einzustufen sind.

Somit ist die Zunahme des Verkehrslarms aufgrund der Entwicklung des Planungs-
gebietes als mit den vorhandenen schutzwurdigen Nutzungen vertraglich zu beurtei-
len.

Neubau einer Stralle

Die Uberpriifung der Freigabe des siidlichen Abschnitts der Theodor-Heuss-Stralle
als Neubau einer Stralle zeigt, dass an dem kritischen Immissionsort Egerer Stra-
Re 4 die maligeblichen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzordnung si-
cher eingehalten werden. Es werden keine SchallschutzmaRnahmen notwendig.

Sportlarm im Planungsgebiet

Ostlich schlieRt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Allmendécker siidlich
der Liegnitzer Stral3e” der Bebauungsplan Nr. 120 ,Sportpark® an. Neben den bereits
vorhandenen Sportanlagen weist der Bebauungsplan eine Erweiterung aus, welche
direkt an den Geltungsbereich der geplanten Wohngebietsflache angrenzen.

Das schalltechnische Gutachten kam zum Ergebnis, dass sowohl in der Bestandssi-
tuation als auch bei einer wie im Bebauungsplan ,Sportpark® angenommenen Erwei-
terung der Sportanlagen fur alle untersuchten Nutzungsszenarien die Immissions-
richtwerte im Planungsgebiet sicher eingehalten werden und eine schalltechnische
Vertraglichkeit gegeben ist.
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Ausgangssituation - Erholung:

Das Planungsgebiet liegt im Sudwesten von Weinheim an der sudlichen Ortsgrenze.
Im Norden und Westen schlief3t sich Wohnbebauung, im Osten eine derzeit als Bolz-
platz genutzte, eingezaunte Flache an, welche bereits als Erweiterungsflache fur das
nordlich vorhandene Sportzentrum ausgewiesen ist. Im Stiden wird die geplante Bau-
flache von einem stillgelegten, mit Gehdlzen bewachsenen Bahndamm begrenzt.

Das Planungsgebiet selbst wird zum Grof3teil landwirtschaftlich in Form von Acker,
Granland und Obstplantagen genutzt. Am nordlichen und sudlichen Rand des Pla-
nungsgebietes verlaufen Graswege. Im Westen befindet sich ein asphaltierter Weg,
der als Radweg ,Rheintal-Weg“ ausgewiesen ist und von der Theodor-Heuss-Stralde
im Norden aus Richtung Siiden durch Acker hindurch zum Waidsee fiihrt. Hier trifft er
auf einen weiteren Radweg (Welterbe-Radtour Lorsch-Speyer-Maulbronn), der in
West-Ost-Richtung verlauft.

Der erhebliche Verkehrslarm durch die etwa 480 m westlich des Planungsgebietes in
Nord-Siud Richtung verlaufenden Autobahn A 5, stellt eine Vorbelastung flr die ex-
tensive Erholungsnutzung dar. Daher ist die Eignung als naturgebundener Erho-
lungsraum bereits eingeschrankt.

Dennoch werden die vorhandenen Wege im Planungsgebiet fur extensive Feier-
abend- und Naherholung genutzt. Die Anwohner der angrenzenden Wohngebiete
nutzen die Wege vor allem zum Spazierengehen, insbesondere mit ihren Hunden.
Der asphaltierte Weg im Westen wird zum Radfahren und Spazieren genutzt. Der
Weg ist durch die Ausweisung als Rheintal-Radweg von regionaler Bedeutung.

Bewertung

Der geplanten Wohnbauflache kommt als unbebaute Freiflache am Stadtrand durch
den mit der hohen Siedlungsdichte einhergehenden Erholungsdruck, sowie als Ver-
bindungsweg zur sldlich des Bahndammes vorhandenen freien Landschaft, eine
mittlere Bedeutung fur die Feierabend- und Naherholung zu.

Auswirkungen der Planung - Erholung

Die im Norden und Suden verlaufenden, bisher von Erholungssuchenden wenig ge-
nutzten Graswege gehen durch das geplante Bauvorhaben verloren. Die derzeit fur
die Feierabenderholung genutzte Freiflache wird durch die Umsetzung der Planung
bebaut. Die Verbindung zum Sportzentrum ist durch die geplanten ErschlieBungs-
strallen weiterhin gewahrleistet. Die freie Landschaft und der Waidsee suldlich des
Bahndamms kdnnen weiterhin Uber den Rad- / FuBweg im Westen des Wohngebiets
erreicht werden.

Durch die Sicherung der wichtigen Verbindungswege, sind keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die Erholungsnutzung zu erwarten.

5.3.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Schutzziele

= Sicherung der wild lebenden Pflanzen und Tiere und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer naturlichen Vielfalt,
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= Sicherung von Lebensraumen mit besonderen Funktionen fur Pflanzen und Tiere
sowie ihrer Ausbreitungsmaglichkeiten.

Schutzgut Pflanzen (Biotope)

Ausgangssituation:

Das Planungsgebiet liegt im Stidwesten von Weinheim an der sudlichen Ortsgrenze.
In Richtung Suden erstrecken sich bis zum Waidsee Ackerflachen und umgebroche-
ne Obstbaumplantagen. Der Waidsee liegt ca. 250 m vom Planungsgebiet entfernt.
Zwischen den Feldern, entlang der ehemaligen Guterbahnlinie, befindet sich ein Ge-
holzstreifen, der teilweise als gesetzlich geschitztes Biotop kartiert ist (,Feldhecke
sudlich Weinheim — Guterbahnlinie®). Im Osten verlauft parallel zur Planungsgebiets-
grenze ein Grasweg. Unmittelbar an den Grasweg schlielRen eingezaunte Sportanla-
gen an.

Das Planungsgebiet selbst wird zum Grof3teil landwirtschaftlich in Form von Acker,
Grunland und Obstplantagen genutzt. Im Nordosten des Planungsgebiets befindet
sich die ,Gemeinschaftsunterkunft Stettiner Stral’e“. Zwischen dem Wohngebiet im
Norden und den landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. der Gemeinschaftsunter-
kunft verlauft ein Grasweg. An der sldlichen Planungsgebietsgrenze verlauft eben-
falls ein Grasweg. Im Westen des Planungsgebietes befindet sich die Theodor-
Heuss-Stralle, welche im Suden in einen Full- bzw. Fahrradweg mit Grinflachen
ubergent.

Abb. 6: Ackerflachen innerhalb des Planungsgebietes (BIOPLAN Gesellschaft fur Landschaftsékologie und
Umweltplanung)
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Abb. 7:  Ruderalflur und Obstplantage innerhalb des Planungsgebietes (BIOPLAN Gesellschaft fur Land-
schaftsdkologie und Umweltplanung)

Abb. 8: Blick Uiber das Planungsgebiet mit Gemeinschaftsunterkunft und bestehendem Wohngebiet im Hinter-
grund (BIOPLAN Gesellschaft fir Landschaftsdkologie und Umweltplanung)
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Bewertung der Biotoptypen:

Die im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind Uberwiegend von geringer
bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung. An der sudlichen Grenze des Pla-
nungsgebietes befinden sich Gebusche und gesetzlich geschutzte Feldhecken, zwi-
schen Ackerflache und Fuld- bzw. Fahrradweg im Westen des Planungsgebietes Ge-
busche. Diese Gehdlzstrukturen weisen eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung
auf.

Empfindlichkeit:

Gegenuiber Uberbauung / Zerstorung sind alle Biotope hoch empfindlich. 1.d.R. sind
jedoch hochwertige und / oder auf spezielle Standorte angewiesene Biotope sowie
Biotope, die einen langen Entwicklungszeitraum bendtigen, schwierig, u. U. auch gar
nicht wieder zu entwickeln.

Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung der Planung werden landwirtschaftlich genutzte Flache sowie
die Graswege in Anspruch genommen und teilweise Uberbaut. In das gesetzlich ge-
schutzte Biotop wird nur kleinflachig eingegriffen. Der Eingriff wird durch die Neuan-
pflanzung auf der Flache M 2 kompensiert

Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag' erstellt. Nachfolgend werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen
Untersuchung zusammenfassend dargestellt:

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zu Reptilien und Brutvogel:

An folgenden Tagen wurden spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zu
Brutvogeln und Reptilien durchgefuhrt: 06.05., 06.06., 20.06., 07.07. und 05.08.2016.

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zu Feldhamster

Aulerdem wurde am 30.07.2015 eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung
zu Feldhamstern (Cricetus cricetus) im Untersuchungsgebiet im Rahmen der speziel-
len artenschutzrechtlichen Untersuchungen zur ,Gemeinschaftsunterkunft Stettiner
StralRe*? durchgefiihrt.

Bei den genannten artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden folgende Arten-
gruppen als relevant identifiziert:

Reptilien:

Bei den Begehungen konnten Zauneidechsen (Lacerta agilis) im Suden des Unter-
suchungsgebietes bzw. schon aufl3erhalb an der mit Ruderalflur und Gehodlzen be-
wachsenen ehemaligen Guterbahnlinie (teilweise gesetzlich geschitztes Biotop
,Feldhecke sudlich Weinheim — Guterbahnlinie®) sowie am daran vorbeifuhrenden

' BIOPLAN Ges. fiir Landschaftsokologie und Umweltplanung, 2017: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag inkl.
spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Allmendacker sudlich Liegnitzer Stra-
Re*

2 BIOPLAN Ges. flr Landschaftstkologie und Umweltplanung, 2015: Spezielle artenschutzrechtliche Untersu-
chungen zum Vorhaben ,Gemeinschaftsunterkunft Stettiner Strale” in Weinheim. 16 S.
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Grasweg nachgewiesen werden. Die Ubrigen Bereiche des Untersuchungsgebiets
weisen nur wenig bis keine Eignung fur Zauneidechsen auf (Ackerland; stark genutz-
te Obstbaumplantagen). Am nordlichen Grasweg bei der Wohnbebauung sowie auf
den Ackerbrachen konnten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden. Griunde flr
das Fehlen von Zauneidechsen in diesen Bereichen konnten der teilweise hohe Pfle-
gegrad des Grasweges (rasenartig) sowie der noch geringe Ruderalisierungsgrad
der Ackerbrachen sein. Insgesamt konnten 8 Zauneidechsen im Untersuchungsge-
biet und direkt daran angrenzend nachgewiesen werden. Es wurden CEF-
MalRnahmen definiert (siehe unten).

Vogel:

Entsprechend der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle einheimischen Vogelarten ge-
maR § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschutzt. Planungsrelevant sind ins-
besondere die gefahrdeten Brutvogelarten der Bundeslander.

Das Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zeigte sich was die Vogelarten
betrifft als mafig artenreich. Es handelt sich um typische Arten im Siedlungsbereich
und der Feldflur. Bemerkenswert sind die sehr hohen Individuenzahlen des
Haussperlings (Passer domesticus) und des Stars (Sturnus vulgaris). Fur die meisten
nachgewiesenen Vogelarten ist das Untersuchungsgebiet als Nahrungsgebiet zu
werten. Nur wenige Arten sind als Brutvogel des Untersuchungsgebietes zu werten.
Es wurden MalRnahmen definiert und eine gutachterliche Empfehlung ausgespro-
chen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten keine Brutvogel der Roten Liste (inkl.
Vorwarnliste) nachgewiesen werden.

Als Arten der Roten Liste (inkl. Vorwarnliste) sind unter den Brutvogeln der naheren
Umgebung Feldlerche, Haussperling, Star und Grinspecht hervorzuheben. Durch die
geplante Bebauung wird sich das in der Umgebung des Untersuchungsgebiets gele-
gene Bruthabitat fUr zuvor genannte Arten nicht verschlechtern. Essentielle Nah-
rungshabitate sind durch die Bebauung nicht betroffen. Es sind keine Malinhahmen
fur o. g. Brutvdgel der naheren Umgebung erforderlich.

Bei den Ubrigen im Gebiet festgestellten Vogelarten handelt es sich um regional und
lokal weit verbreitete und nicht bestandsbedrohte Arten, bei denen von einer Verla-
gerung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Bereich des 6kologischen Funkti-
onszusammenhangs ausgegangen werden kann. Die Kohlmeise (Parus major) brutet
in einem Nistkasten im Nordosten des Untersuchungsgebietes. Das Bruthabitat fur
die Kohlmeise wurde bereits im Januar 2016 im Rahmen des Vorhabens ,Gemein-
schaftsunterkunft Stettiner Strake” durch 3 Nistkasten ausgeglichen3.

Flederméause:

Das Vorkommen von gemal § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzten Fle-
dermausarten ist aufgrund fehlender Vorkommen von Baumen oder Spaltenquartie-
ren im Untersuchungsgebiet auszuschliel3en.

3 BIOPLAN Ges. flur Landschaftsokologie und Umweltplanung, 2016: Aufhdngen von Nistkasten (CEF-
MaRnahme) fir das Vorhaben ,Gemeinschaftsunterkunft Stettiner Strale” in Weinheim.
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Kleinsduger (Feldhamster):

Es konnten keine Hinweise auf Feldhamstervorkommen gefunden werden. Eine er-
hebliche Betroffenheit der Art durch das Bauvorhaben kann daher ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen der Planung:

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétung, Stérung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)
werden unter Beachtung entsprechender MaRnahmen (Bauzeitenregelung, CEF-
Ersatzhabitat fur Eidechsen (siehe Kap. 6.1.10), Gehdlzpflanzungen im Rahmen des
baurechtlichen Grinausgleichs (vgl. Kap. 6.1.13)) nicht ausgeldst.

5.3.3. Schutzgut Boden

Schutzziele
= Sicherung des Bodens und seiner Bodenfunktionen
- naturliche Bodenfruchtbarkeit,
- Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf,
- Filter- und Puffer fur Schadstoffe,
- Standort fUr naturnahe Vegetation.
= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.

Ausgangssituation

Die Geologie wird von Hochwassersediment, meist auf Flussschotter gepragt. Das
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) gibt im Bereich des Pla-
nungsgebietes die Bodenarten schwerer Lehm und Lehm an. Vom LGRB liegen Be-
wertungsdaten fur den Boden im Planungsgebiet vor. Die Boden werden bezuglich
der Bodenfunktionen wie folgt bewertet:

Tabelle 1: Bewertung der Béden im Planungsgebiet
Bodenart / tiberw. Bewertung der Bodenfunktion Bewer-
Klassenzeichen | Nutzung NatVeg | NatBod AKiWas FiPu tung
Lehm Acker, Obst- 8 3 3 3 hoch
(L4 A plantage,
Fettwiese
Schwerer Lehm | Acker, Obst- 8 3 2 4 hoch
(LT 4 Al) plantage
Bodenfunktionen: Bewertungsklassen:
NatVeg = Standort fir natlirliche Vegetation = sehr hoch
NatBod = naturliche Bodenfruchtbarkeit = hoch
AKiWas = Ausgleichskorper im Wasserkreislauf = mittel
FiPu = Filter und Puffer fir Schadstoffe = gering
0= sehr gering
8= keine sehr oder hohe
Bedeutung als Standort
fUr die natlrliche Vegetation
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Vorbelastungen:

Im norddstliche Teil des Planungsgebietes liegt die ,Gemeinschaftsunterkunft Stetti-
ner Stral’e®, genehmigt nach § 35 BauGB - diese Flache ist bereits bebaut. Die
durch Gebaude und Zufahrten versiegelten Flachen stellen eine Vorbelastung fur das
Schutzgut Boden dar. Altlasten sind keine bekannt.

Auffullungen (mineralische und nicht mineralische Fremdbestandteile) wurden in den
im Zuge der Untergrunduntersuchungen* durchgefiihrten Bodenaufschliissen nicht
angetroffen.

Auf Weinheimer Gemarkung sind z.T. flachenhaft vorhandene Gehalte bzw. Boden-
verunreinigungen durch das Schwermetall Chrom zu berucksichtigen. Die Chrom-
Belastungen stammen aus der Uber Jahrzehnte stattgefundenen Bodendingung mit
Abfallschlammen aus der Gerbereiindustrie.

Aus diesem Grund wurde die Sachverstandigengesellschaft mbh fir Umwelt und
Geologie AS Reutemann damit beauftragt, festzustellen, ob der Boden im Planungs-
gebiet vorbelastet ist. Die Ergebnisse der Untergrunduntersuchungen ergaben, dass
der Standort aus umwelt- und abfalltechnischer Sicht als unbelastet zu werten ist. Die
Belastung mit Schwermetallen liegt auf einem fur Menschen und Schutzgiter unbe-
denklichen Level. Dies gilt auch fur den anthropogenen Eintrag von Chrom.

,Der geogen gewachsene Untergrund beginnt mit braunfarbenen, sehr schwach hu-
mosen, schwach tonigen Schluffen, die bis in eine Tiefe um cirka 0,5 m Wurzelreste
enthalt. Darunter folgen bis in eine Tiefenlage zwischen mindestens 1,2 m bei S 7
und 2,3 m bei S 1 Uberwiegend olivgraue, teils auch braune, schwach tonige, meist
jedoch tonige Schluffe. Unterhalb diesem als ,Auelehm® anzusprechendem Sediment
folgen bis zur Endteufe von ca. 6 m durchweg sanddominierte Sedimente. Diese ent-
halten im oberen Abschnitt direkt unterhalb der Auelehme meist noch geringe
Schluffanteile. Zur Tiefe hin fehlen Schiuffanteile bei gleichzeitiger tendenzieller Zu-
nahme von Grobsand- / Feinkies — Komponenten.“®

Bestandsbewertung:

Die vorhandenen Lehmbdden im Planungsgebiet besitzen eine hohe Fruchtbarkeit
und eine hohe bis sehr hohe Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer fir Schadstoffe.
Die Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt ist mittel bis hoch. Insge-
samt besitzt das Planungsgebiet eine hohe Bedeutung fur den Bodenschutz.

Empfindlichkeit:

Gegenuber der geplanten Versieglung ist der Boden im Planungsgebiet hoch emp-
findlich. Bindiger Boden, wie der im Planungsgebiet vorhandene (schwere) Lehmbo-
den ist zudem gegenuber Verdichtung, z. B. durch Befahren, hoch empfindlich.

AS Reutemann GmbH (2016): ,Allmendacker in Weinheim — Untergrunduntersuchungen
5 AS Reutemann GmbH (2016): ,Allmendacker” in Weinheim — Untergrunduntersuchungen
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Auswirkungen der Planung

Durch die Planung werden hochwertige Boden in Anspruch genommen und versie-
gelt. Mit der Versieglung verliert der Boden alle seine Funktionen. In diesen Berei-
chen kommt es zum Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen. Auf den Flachen, auf denen
kein direkter Eingriff in das Bodengeflige vorgenommen wird, entstehen haufig Ver-
dichtungen durch das Befahren mit schweren Baumaschinen.

Auch unter Bertcksichtigung der unter Kap. 5.5.1 genannten bodenbezogenen Mi-
nimierungsmalnahmen kommt es zu einem grofflachigen Eingriff in das Schutzgut
Boden. Es verbleibt ein Ausgleichsdefizit, welches nicht mit bodenbezogenen Mal3-
nahmen kompensiert werden kann (vgl. Kap. 5.5.3).

5.3.4. Schutzgut Wasser

Schutzziele
= Sicherung der Grundwasservorrate und ihrer Qualitat,

= Erhaltung und Reinhaltung von Gewassern.

Ausgangssituation

Oberflachengewasser:

Standig wasserfiihrende Oberflachengewasser sind innerhalb des Planungsgebietes
nicht vorhanden. Der ,Waidsee® liegt etwa 250 m sudlich des Untersuchungsgebie-
tes, er liegt in einem Naherholungsgebiet und wird z. T. als Strandbad genutzt.

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem ausgewiesenen Uberschwemmungsge-
biet und aulderhalb des Uberflutungsbereiches des Landgrabens (LUBW 2016).

Grundwasser:

Das Planungsgebiet liegt im Bereich quartarer Hochwassersedimente meist aus
Flussschotter. Dieses Lockergestein hat eine hohe Ergiebigkeit. Die Hydrologische
Einheit sind quartare und pliozdne Sande und Kiese des Oberrheingrabens, welche
Grundwasserleiter darstellen.

Die im Planungsgebiet vorhandene Deckschicht aus Lehmboden besitzt eine mittlere
bis hohe Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie eine hohe bis sehr
hohe Funktion als Filter und Puffer fur Schadstoffe (vgl. Tabelle 1). Der Lehmboden
nimmt das Niederschlagswasser rasch auf und speichert es. Es gelangt nur ein ge-
ringer Teil in tiefere Bodenschichten.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets ,WSG-
039-Mannheim-Kafertal MVV RHE AG®, Nummer 222039, in der Zone IlIB.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Untergrundgutachten® er-
stellt. Hierbei wurden im gesamten Planungsgebiet verteilt 8 Rammkernsondierungen
durchgefuhrt. Das Untergrundgutachten beschreibt die Grundwasserverhaltnisse fol-
gendermalden:

6 AS Reutemann GmbH (2016): ,Allmendacker” in Weinheim — Untergrunduntersuchungen
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Das erbohrte Boden-/ Sedimentmaterial war zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten bis
rund 3 bis 4 m Tiefe lediglich feucht. Vernassungs- oder Schichtwasserhorizonte
wurden bis zu dieser Tiefe nicht angebohrt. Ab einer Tiefenlage zwischen 3,1 m und
4,2 m war das Bohrgut zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten grundwassergesattigt.

Die in rund 3 bis 4 m Tiefe festgestellte Grundwassersattigung dokumentiert den Be-
ginn des regional vorliegenden ,,Oberen Grundwasserleiters* (OGWL).

Bewertung / Empfindlichkeit:

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der vorhandenen Lehmbdden, tragt die Pla-
nungsgebietsflache nicht wesentlich zu der Grundwasserneubildung bei und ist da-
her auch kaum empfindlich gegenuber Versiegelungen.

Die Deckschicht besitzt zudem eine hohe bis sehr hohe Funktionserflllung als Filter-
und Puffer fur Schadstoffe, so dass zunachst eine geringe Empfindlichkeit gegentber
Schadstoffeintragen in das Grundwasser besteht.

Wird jedoch wahrend des Baus die Deckschicht abgetragen bzw. Grundwasser fluh-
rende Schichten tangiert, so besteht eine erhdhte Gefahrdung, dass es zu Schad-
stoffeintragen in das Grundwasser kommt. Aufgrund der Lage in einem Wasser-
schutzgebiet und des geringen Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser somit
hoch empfindlich gegenuber potentiellen Schadstoffeintragen.

Auswirkungen der Planung

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. Aller-
rings ist durch die Zunahme des Versieglungsgrades mit einem erhdhten Oberfla-
chenabfluss zu rechnen. Das Niederschlagswasser kann nicht mehr im urspringli-
chen Male versickern bzw. verdunsten und fliel3t oberflachlich ab.

5.3.5. Schutzgut Luft / Klima

Schutzziele

= Vermeidung / Minimierung von Luftverunreinigungen durch Schadstoff- und
Staubimmissionen sowie durch Gertche,

= Erhalt lufthygienisch wirksamer, d. h. zur Luftreinhaltung beitragender Vegetati-
onsbestande,

= Erhalt des Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations- und Aus-
tauschfunktionen.

Ausgangssituation

Das Planungsgebiet liegt am sudwestlichen Rand der Stadt Weinheim in der Ober-
rheinebene. Die Rheinebene gilt als klimatisches Belastungsgebiet. Das Klima ist
aufgrund der Windarmut in bodennahen Luftschichten und hoher Gegenstrahlung
durch Dunst sowie zusatzlicher thermischer Aufheizung durch die Siedlungsdichte
durch eine hohe mittlere Lufttemperatur gekennzeichnet. Die hohe Luftfeuchte fuhrt
im Sommer zu Schwiile, in kalteren Jahreszeiten zu Nebelbildung. Im Osten von
Weinheim liegen die Hange des Odenwalds. Die Hange im Bereich Bergstralie /
Odenwald besitzen eine temperaturausgleichende Wirkung und tragen zur Produkti-
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on von Frischluft bei, die vom Hang in Richtung Weinheim abfliet und die Stadt von
Osten her beluftet.

Die groftenteils Uberbauten und versiegelten Flachen in Weinheim stellen ein Kalt-
luftzehrungsgebiet dar, da sie sich schnell aufheizen. Die Ackerflachen und Obst-
plantagen im Planungsraum tragen durch ihre Eigenschaft als Kaltluftentstehungsfla-
chen zu einer gewissen Verbesserung des Mikroklimas der ndrdlich angrenzenden
Bebauung bei.

Bewertung:

Das Planungsgebiet besitzt kleinklimatisch gesehen eine gewisse Ausgleichsfunktion
fur die im Norden angrenzende Wohnbebauung. Bei siedlungsklimatisch relevanten
Wetterlagen heizen sich die an das Planungsgebiet angrenzenden bebauten Flachen
starker auf als die Offenlandflachen. Die in der Siedlung erwarmte Luft steigt auf und
zieht kuhlere Luft aus dem benachbarten Offenland an. Die auf den landwirtschaftlich
genutzten Flachen produzierte Frischluft, tragt somit zur Durchliftung der angren-
zenden Wohnbebauung bei. Die Reichweite dieser kleinrdumigen Ausgleichsstro-
mungen erstreckt sich jedoch nur auf den Bebauungsrand.

Da die Stadt Weinheim jedoch hauptsachlich von Osten her durchliftet wird, besitzt
das Planungsgebiet nur eine geringe Bedeutung fur das Siedlungsklima von Wein-
heim. Das Siedlungsklima von Weinheim ist kaum empfindlich gegenuber der Um-
setzung der Planung.

Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauung bisheriger Freiflachen wird Kaltluftentstehungsflache bebaut,
die Gebaude- und Hofflachen wiederum heizen sich bei entsprechenden Wetterlagen
auf und zehren Kaltluft. Da es sich bei der Planungsgebietsflache um keinen sied-
lungsklimatisch bedeutsamen Ausgleichsraum handelt, wirkt sich die Bebauung le-
diglich auf das Kleinklima in unmittelbarer Umgebung der erweiterten Bebauung aus.
Es sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das Siedlungsklima der Stadt
Weinheim zu erwarten.

Im Bebauungsplan werden auf Basis der Empfehlungen aus dem Fachgutachten Be-
sonnung mit solar+energetischer Bewertung Festsetzungen getroffen, die eine kli-
maoptimierte Ausrichtung des neuen Quartiers fordern. Hierbei wird insbesondere
den Empfehlungen zur Minimierung der gegenseitigen Verschattung der Gebaude
durch die Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen, der Dachformen und -
neigungen sowie der Vermeidung der Verschattung der Gebaude im allgemeinen
Wohngebiet WA 7 durch eine flachenmalige Beschrankung der Baumpflanzungen
im Bereich der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Anger / Spielplatz*
gefolgt.

5.3.6. Schutzgut Landschaftsbild

Schutzziele

= Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft als Grundlage fir
die Erholung des Menschen,
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= Bewahrung von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaf-
ten mit ihrem Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersied-
lung und sonstigen Beeintrachtigungen,

= Erhalt ausreichend grolRer, unzerschnittener Landschaftsraume.

Ausgangssituation

Das Planungsgebiet schlief3t sich an den sudwestlichen Stadtrand von Weinheim an
und wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Suiden begrenzt eine
stillgelegte Guterbahnlinie das geplante Baugebiet. Die Boschungen sind dort tlw. mit
Strauchern und Brombeere bewachsen. Der dort vorhandene, mehr oder weniger
lickige Gebuschstreifen grint das Areal von Suden her ein. Am westlichen Rand
befindet sich eine Hecke, die den Weg in Verlangerung der Theodor-Heuss-Strale
von den Ackerflachen trennt. Von der sudlich der Bahntrasse gelegenen, freien
Landschaft aus ist das Gebiet daher kaum einsehbar.

Bewertung:

Das Planungsgebiet selbst sowie die Umgebung sind strukturarm. Lediglich die Ge-
holzbestande am sldlichen und westlichen Rand gliedern die Landschaft. Insgesamt
gesehen besitzt das Planungsgebiet eine geringe Bedeutung fur das Landschafts-
bild.

Auswirkungen der Planung

Der durch die Gemeinschaftsunterkunft aufgebrochene Ortsrand und die Lucke zwi-
schen bestehendem Wohngebiet und dem Bahndamm werden geschlossen. Durch
die geplante Wohnbebauung werden Freiflachen weiter uberformt. Es sind jedoch
keine weithin sichtbaren negativen Auswirkungen zu erwarten. Das Landschaftsbild
wird im naturschutzrechtlichen Sinn neugestaltet. Durch die im Bebauungsplan fest-
gesetzten umfangreichen Gehdlzpflanzungen im Bereich der sudlichen und westli-
chen Geltungsbereichsgrenze wird die bestehende Eingrinung zu Gunsten des Orts-
und Landschaftsbilds erganzt.

5.3.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Schutzziele
= Sicherung des kulturellen Erbes, insbesondere Sicherung von Baudenkmalern,
archaologischen Fundstellen und kulturhistorisch bedeutsamen Objekten,

= Schutz von Anlagen und Landschaftselementen, die von geschichtlichem, wirt-
schaftlichem, kunstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder die Kultur-
landschaft pragenden Wert sind.

Ausgangssituation / Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Planungsgebietes oder dessen Umgebung sind keine Kultur- oder
sonstige Sachguter bekannt. Auswirkungen auf diese Schutzgiter sind somit nicht zu
erwarten.
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5.3.8. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es sind keine aullergewohnlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgutern
zu erwarten.

5.4. Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung waren keine wesentlichen Veranderungen ge-
genuber der jetzigen Situation zu erwarten. Denkbar ware allenfalls die Zulassung
von Bauvorhaben nach § 35 BauGB, die voraussichtlich zu verhaltnismafig klein-
raumigen Beeintrachtigungen der Schutzguter fuhren kdnnten.

5.5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die grolRtmogliche Minimierung der negativen Auswirkungen des Eingriffs im Bau-
gebiet hat Vorrang vor KompensationsmalRnahmen.

5.5.1. Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die folgenden MaRnahmen dienen zur Vermeidung und Minimierung von nachteili-
gen Auswirkungen’:

» differenzierte Festsetzungen der zulassigen Grundflachen, Beschrankung von
Stellplatzen, Festsetzung von offentlichen Grinflachen: Begrenzung der Versie-
gelung, Offenhaltung versickerungsfahiger Boden (Schutzgut Boden, Wasser,
Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild)

» Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen bzw. Strauchern auf privaten
Grundstlcksflachen, offentlichen Grunflachen und offentlichen Verkehrsflachen:
Begrenzung der Versiegelung, Offenhaltung versickerungsfahiger Bodden
(Schutzgut Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild)

= Dachbegrunung von flach geneigten Dachern und Begrunung von nicht tberbau-
ten, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache: Offenhaltung versicke-
rungsfahiger Boden, Begrenzung der Versiegelung (Schutzgut Boden, Wasser,
Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild)

= Regelungen zur Gebaudehohe, Gebaudestellung, Dachneigung und -gestaltung,
Einfriedungen, Stitzmauern, Aulienantennen, Werbeanlagen und Freileitungen
(Schutzgut Mensch, Orts- und Landschaftsbild, Klima)

= Ausschluss von unbeschichteten Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohren
aus den Metallen Kupfer, Blei und Zink: Vermeidung von Schadstoffanreicherun-
gen (Schutzgut Boden, Wasser)

= Festsetzung von insektenfreundlicher Stral3en- und AufRenbeleuchtung (Schutz-
gut Tiere)

7 Hinweis: Die jeweiligen MalRnahmen wirken sich positiv auf die in Klammern angegebenen Schutzglter aus
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= Passive Mallnahmen wie Schalldammung der Aufienbauteile und Einbau schall-
gedammter Luftungseinrichtungen (Schutzgut Mensch)

5.5.2. MaBRnahmen zum Artenschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine Verbotstatbestande des Ar-
tenschutzes ausgeldst. Allerdings sind im Zuge der Umsetzung der Planung die ar-
tenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Reptilien:

Die im Westen des Planungsgebiets gelegene Flache M 1 wird vor dem Baubeginn
als Eidechsen-Lebensraum aufgewertet. Hierzu sind sechs Holz-Reisighaufen als
Sonnenplatze, sowie eine lockere Gehdlzpflanzung zur Thermoregulation anzulegen.
Weiterhin sind die am Rand des Planungsgebietes einstreuenden Eidechsen aus
dem Planungsgebiet zu vergramen und die Béschung mit einem Kleintierschutzzaun
einzuzaunen um ein Einwandern der Zauneidechsen in den Eingriffsbereich zu ver-
meiden.

Vogel:

Entfallender Lebensraum wird durch die Gehdlzpflanzungen innerhalb des Wohnge-
biets wiederhergestellt. Flr den Star sollten zur Unterstutzung der lokalen Population
3 spezielle Nistkasten in Offenlandbereichen der naheren Umgebung aufgehangt
werden. Bei Nichtnutzung durch den Star kénnen diese auch von anderen kleinen
Hohlenbritern wie Kohlmeisen oder Hausperlingen genutzt werden.

5.5.3. MaBnahmen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

Durch die oben genannten Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen ist der
Eingriff in die Schutzguter Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild und Mensch weitest-
gehend minimiert. Dennoch sind weitere KompensationsmalRnahmen erforderlich.

Als interner Ausgleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt werden Flachen zum An-
pflanzen von Baumen bzw. Straduchern auf privaten Grundsticksflachen und o6ffentli-
chen Grunflachen sowie MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Als weitere Kompensation wird auf folgende bereits umgesetzte externe Malnahmen
aus dem Okokonto der Stadt Weinheim zurtickgegriffen:

»  OkokontomaRnahme 1:
MaRnahmen- / Flursticksnummer 15542 A Munzéacker Streuobstwiese®: Umwand-
lung eines Ackers in eine Streuobstwiese, Aufwertung 28.098 Biotopwertpunkte

= Okokontomafnahme 2:
MafRnahmen- / Flursticksnummer 15322, 15322/1: Umwandlung eines Ackers in
eine Streuobstwiese und Feldhecke, Aufwertung 48.065 Biotopwertpunkte

= Okokontomafinahme 3:
Malnahmen- / Flursticksnummer 395-9 Rip: Anpflanzung von Streuobstbaumen
auf Intensivgrunland, Aufwertung 23.760 Biotopwertpunkte.
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5.5.4. Ausgleichsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
Mit der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Diese unterliegen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB.

Fir die Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden wird eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach standardisierten Bewertungsverfahren erarbeitet.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Methodisch wird fur die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung das Verfahren der Landes-
anstalt fir Umweltschutz® herangezogen.

Tabelle 2 zeigt die Bewertung des Zustands des Planungsgebiets vor Umsetzung der
Planung. In Tabelle 3 wird die Wertigkeit des Planungsgebiets nach Umsetzung der
Planung prognostiziert.

Tabelle 2: Bewertung des Bestandes
Faktoren zutreffender
. Priifmerkmale o
z £ v =8 ¢ T
6‘ E < - - N N <4 ‘6 s o £ E uq-)
2 S g H ko] = k] 2 .E 2 29 2 2
Q T " [¢] c o c e 5 7] =3 g N ",;;
s | S| 5 | ¥ | 5 |¥|383 g¢ 2|53 § |t
i:% Biotoptyp-Name ) = T o L |0 %S &l o =
35.64|Grasreiche ausdauern- | 11 | 9-15 | 1,0 1,0 11,0 11,0 4.338 47.718] 1l
de Ruderalvegetation
37.11|Acker mit fragmentari- 4 | 48 | 1,0 1,0 4,0 | 4,0 39.257| 157.028| |
scher Unkrautvegetation
37.21|Obstplantage 4 1412 | 1,0 1,0 4,0 | 4,0 8.725/ 34.900| |
42.20|Gebuisch mittlerer 19 [11-27| 0,6 |mitstand-| 10 11,41 11,0 625 6.875 Il
Standorte (zwischen g?ﬁ::yp"
den Wegen, Bereich Zusam-
Theodor-Heuss-Str.) menset-
zung
42.20|Gebusch mittlerer 19 | 11-27| 0,8 bméféig 1,0 15,2 | 15,0 536 8.040 Il
eein-
Standorte (GUK) irachtigt
42.20|Gebuisch mittlerer 19 [11-27] 1,0 1,0 19,0 19,0 624 11.856 IV
Standorte (zwischen
landwirtschaftlicher
Flache und Radweg
Theodor-Heuss-Str., am
sudlichen Rand des
Planungsgebietes)
41.22|Feldhecke mittlerer 19 [11-27] 1,0 1,0 19,0 | 19,0 304 5.776| IV
Standorte (gesetzlich

8 Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 2006: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs
zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung.
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Tabelle 2: Bewertung des Bestandes
Faktoren zutreffender
Prifmerkmale b
3 o A8 ¢ o
1 S E[-] - o]« B2 B E 5 |e
3’ H g = ko] = he] 2 < 2 2 . - =
=3 © 0 o) c o c g' 0o 8‘ 2 N ®
2 S| 5 | % 2 |¥§|2pB &2 3|8 s g
i - = = = =
% Biotoptyp-Name 5 = i\ o w| O xg %S &l A =
geschitztes Biotop)
45.10 -7 Einzelbdaume auf sehr | 6 4-6 1,0 1,0 6,0 6,0 3.360
45.30a|gering- bis geringwerti-
gen Biotoptypen (60.50,
60.60) STU (7 x 80) cm
x 6 WP = 3.360 WP
45.10 —|2 Einzelbaume auf mit- 5 3-5 1,0 1,0 3,0 3,0 1.100
45.30bjtelwertigen Biotoptypen
(35.64) STU (94+126)
cm x5 WP =1.100 WP
(Radweg)
45.10 —|2 Einzelbaume auf mit- 5 3-5 | 0,6 [nicht 1,0 3,0 3,0 237
45.30b|telwertigen Biotoptypen Eiw““h
(35.64) STU (16+63) cm mittel-
x 3 WP =237 WP (Drei- stammig
ecksflache)
60.10{Von Bauwerken bestan- | 1 - 1,0 1,0 1,0 1,0 927 927| |
dene Flache
60.20(Stralke, Weg oder Platz | 1 -- 1,0 1,0 1,0 1,0 2.586 2.586| |
60.25|Grasweg 6 6 1,0 1,0 6,0 | 6,0 3.224 19.344| 1
60.50(Kleine Grinflache 4 4-8 | 1,0 1,0 40 | 4,0 170 680 Il
60.60|Garten 6 6-9 | 1,0 1,0 6,0 | 6,0 1.469 8.814| 1
Summe Flache 62.785
Summe Wertpunkte Bestand 309.241
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Tabelle 3: Bewertung des voraussichtlichen Zustands nach Umsetzung der Planung

Faktoren zutreffender

N
. e Priifmerkmale 5
Z £ t o|8 £ &
a g o |8 c S |c|% o6 5| 2 N 7
2 s t (X S L |58 oo 8|6 =
S | Biotoptyp-Name 2 2 © 5 w |59 EE 9@ S o
[ o | 3 |+ O L I19p 85 m| @ 2
35.64|Grasreiche ausdauern- | 11 - 1,0 1,0 11,0 11,0 437 4.807
de Ruderalvegetation
33.80|Dachbegriinung 4 8 |2,0|P2extensiv | 1,0 8,0 | 8,0 3.470 27.760
42.20|Gebusch mittlerer 15 -- |0,8 |Siedlungs- | 1,0 12,0 | 12,0 806 9.672
Standorte (Flachen zum nahe
Anpflanzen)
41.20|Feldhecke (Planung M2)| 15 -- 10,8 [Siedlungs- | 1,0 12,0 | 12,0 123 1.476
nahe
41.22|Feldhecke mittlerer 19 -- |0,8 |Siedlungs- | 1,0 15,2 | 15,0 254 3.810
Standorte (Erhalt) néhe
45.10 -|57 Einzelbdume auf 6 4 1,0 |P2 (StraBen-| 1,0 40 | 4,0 18.240
45.30a|sehr gering- bis gering- baum)
wertigen Biotoptypen
(60.20); STU 80 cm; 57
x 80 x4 =18.240
45.10 -7 Einzelbdume auf sehr | 6 4 1,0 |P2 (StraBen-| 1,0 40 | 4,0 2.240
45.30b|gering- bis geringwerti- baum)

gen Biotoptypen (35.64);
STU80cm; 11 x80x4
= 2.240 (Anger)

45.10 -|Erhalt 1 Einzelbaum auf | 5 3-5 1,0 1,0 50| 50 870
45.30b|mittelwertigen Biotopty-
pen (35.64) STU (94 +
80) cm x 5 WP = 870
WP (Radweg)

45.10 -|Erhalt 2 Einzelbdume 5 3-5 | 0,6 |nicht hei- 1,0 3,0 30 717
45.30b|auf mittelwertigen Bio- misch bzw.
toptypen (35.64) STU mittelstam-
(16 + 80 + 63 + 80) cm X mig
3WP =717 WP (Drei-
ecksflache)
60.10{Von Bauwerken bestan- | 1 - 11,0 1,0 1,0 1,0 28.540 28.540
dene Flache
60.21|Voéllig versiegelte Stralte| 1 - 11,0 1,0 1,0 1,0 15.623 15.623
oder Platz
60.25|Grasweg 6 - 11,0 1,0 6,0 | 6,0 431 2.586
60.50(Kleine Grinflache 4 - 1,0 1,0 40 | 4,0 2.569 10.276
60.60|Garten 6 - 11,0 1,0 6,0 | 6,0 13.999] 83.994
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Tabelle 3: Bewertung des voraussichtlichen Zustands nach Umsetzung der Planung
o~ Faktoren zutreffender
_ o Priifmerkmale 5
Z £ | € t o8 | T £
5 gl s [T T (Yo EE gt g |
Q T 0 o) c o | e g‘ oo g' 2 N ®
2 |a S| 5 (8| 2 |S|2B gt 38 5 |5
% Biotoptyp-Name 5 = 1\ 0] “w | Op 8S &l o A =
Summe Flache 62.782
Summe Wertpunkte Bestand 210.611
Ergebnis:
Aus der Gegenuberstellung von Bestand und Planung ergibt sich:
Wertpunkte Bestand: 309.241 (100,00 %)
abzgl. Wertpunkte Planung: 210.611 (. 68,11 %)
Wertpunktedefizit: 98.630 (31,89 %)

Die durchgefuhrte Biotoptypenbewertung und die rechnerische Bilanzierung zeigen,
dass durch die Umsetzung der vorliegenden Planung und der darin festgesetzten
internen Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen der Eingriff in das Schutzgut
Pflanzen und Tiere zu etwa 70 % ausgeglichen wird.

Zur weiteren Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Pflanzen und Tiere wer-
den folgende bereits umgesetzte MalRnahmen auf externer Flache vom Okokonto der
Stadt Weinheim abgebucht:

- Malnahme 15542 28.098 WP
- MaRnahme 15322, 15322/1 48.065 WP
- MaRknahme 395-9 Rip 23.760 WP

Gesamtaufwertung 99.923 WP

Unter Einbeziehung der externen Kompensationsmalinahmen ist der Eingriff in das
Schutzgut Pflanzen und Tiere voll kompensiert.
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Schutzgut Boden

Fur das Schutzgut Boden erfolgt die Bilanzierung nach der Arbeitshilfe ,Das Schutz-
gut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” der Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg®.

Tabelle 4 zeigt die Bewertung des Bodens vor dem Eingriff, in Tabelle 5 ist die Be-
wertung nach Umsetzung der Planung ersichtlich.

Tabelle 4: Bestandsbewertung Boden

Flachenart

Bewertungs-
klassen fiir die
Bodenfunktionen

Wertpunkte
pro m?

FlachengroRe
[m?]

Bodenwert-
punkte

Bereich Theodor-Heuss-
StralRe, Dreiecksflache
(nicht bewertet)

1-1-1

4,00

4.082

16.328

Schwerer Lehm
(LT 4 Al)

Acker, Obstanlage,
Grasweg, Hecke

12,00

17.449

209.388

Lehm (L 4 Al)

Acker, Obstanlage,
Hecke, Fettwiese

12,00

36.872

442464

Gemeinschafts-
unterkunft  (Ubernahme
aus EAB GUK Stettiner
Stralle)

4.379

27.766

Summe Bodenwertpunkte

668.180

Summe Flache

62.782

9 Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 2012: Das Schutzgut Boden in
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung, Arbeitshilfe.
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Tabelle 5: Bodenbewertung Planung
Abaziiglich
Bewertungs- o
.. klassen fiir | Wertpunkte 10 % Abschlag Flachen- Boden-
Flachenart . 2 aufgrund von .. 2 wert-
die Boden- prom groRe [m?]
- Boden- punkte
funktionen .
verdichtung
versiegelte Flachen (Uber- 0-0-0 0,00 0,00 43.922 -
baubare Grundstucksfla-
che, Wege, Stellplatze,
StralBen)
Hiervon: 8,00 - (3.311) 26.488
- Tiefgaragenbegriinung
- Dachbegriinung 2,00 - (3.470) 6.940
Bereich Theodor-Heuss- 1-1-1 4,00 - 1.446 5.784
StralRe: Weg, Grunflache
sonstige Grundstiicksfla- 3-3-3 12,00 10,80 11.637 125.680
che (Garten)
Offentliche Grinflache, 3-3-3 12,00 10,80 2.467 26.644
Grasweg
Summe Bodenwertpunkte 191.535
Summe Flache 62.783
Ergebnis:
FUr das Planungsgebiet ergibt sich folgende Differenz:
PGges. vor Eingriff 668.180 Bodenwertpunkte (100,00 %)

abzgl. PGges. nach Eingriff 191.535 Bodenwertpunkte (28,67 %)
Kompensationsdefizit: 476.645 Bodenwertpunkte (71,33 %)

FUr das Planungsgebiet entsteht fur die aufgefiihrten Bodenfunktionen ein rechneri-
sches Kompensationsdefizit von 476.645 WP.

Indem der Bebauungsplan die Uberbaubare Grundstlicksgrof3e auf das notwendige
Mal} beschrankt und Grunflachen explizit festsetzt, folgt die Planung dem Ziel die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden mdoglichst gering zu halten. Trotzdem kann
eine Beeintrachtigung durch Versiegelung von Boden nicht vermieden werden.

Die Mdglichkeiten zur Festsetzung von Ersatz- und KompensationsmalRnahmen, die

zur Minderung des Eingriffs in das Schutzgut Boden fuhren, wurde im Rahmen der

Planung gepruft. Im Ergebnis kann fur das Schutzgut Boden der Eingriff durch Mal3-

nahmen im Gebiet nicht ausgeglichen werden, da im Rahmen der geplanten Nut-

zung / Bebauung im Geltungsbereich nicht ausreichend Mallhahmen zur Kompensa-
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tion des Eingriffs in das Schutzgut Boden erfolgen konnen. Alle verbleibenden maogli-
chen Malinahmen zur Minderung des Eingriffs in das Schutzgut Boden im Rahmen
der Bebauungsplanung wurden festgesetzt und berucksichtigt. So bleibt die zulassi-
ge Grundflachenzahl innerhalb des Plangebietes tlw. mit GRZ = 0,3 hinter der zulas-
sigen Obergrenze der Baunutzungsverordnung zuruck, Dachbegrinungen, Grunfla-
chen und PflanzmalRnahmen werden festgesetzt.

Daruber hinaus wurde die Moglichkeit einer Kompensation des Eingriffs auf Flachen
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Stadtgebiet der Stadt
Weinheim durch die Stadtverwaltung gepruft. Im Stadtgebiet stehen im Ergebnis kei-
ne geeigneten Flachen zur Verflgung, die z. B. durch eine mdgliche Entsiegelung
den Verlust der Bodenfunktionen innerhalb des Geltungsbereichs weitgehend
gleichwertig ausgleichen kdnnten. Da sich die Region um Weinheim insgesamt sehr
dynamisch entwickelt, besteht zudem nicht die Moglichkeit, solche Mallnahmen im
raumlichen bzw. funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriff durchzufihren. Selbst
grof¥flachige Siedlungsbrachen in der Region um Weinheim (z. B. Kasernengelande
in Mannheim, Heidelberg und Schwetzingen) werden keiner Renaturierung, sondern
einer erneuten baulichen Nutzung zugefunhrt.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Umsetzung der Planung aufgrund des grolien
Bedarfs an Wohnungen, insbesondere auch fur kleine und mittlere Einkommen, in-
nerhalb mdglichst kurzer Zeit erfolgen soll. Insofern besteht nicht die Moglichkeit, auf
mogliche KompensationsmaRnahmen, z. B. durch die Aufgabe von Nutzungen an
anderer Stelle, denen keine weitere bauliche Nachnutzung folgen soll, zu warten,
zumal derartige MalRnahmen auf absehbare Zeit nicht zu erwarten sind.

Eine Kompensation durch einfache Abbuchung des Okopunktedefizits wurde darauf-
hin gepruft und nicht weiterverfolgt. Investitionen in den Gewasserumbau, die wiede-
rum in Okopunkte umgerechnet werden kénnten, sind in absehbarer Zeit von der
Stadt Weinheim nicht vorgesehen. Da generell durch die Verrechnung von Okopunk-
ten kein Mehrwert hinsichtlich der verloren gegangenen Bodenfunktionen erreicht
wird, erscheint eine solche Abbuchung nicht zielfuhrend im Sinne der formulierten
Ziele der Landesregierung, "den vorsorgenden Schutz der Uberwiegend noch intak-
ten Boden durch Begrenzung der Flacheninanspruchnahme fur Bebauung (Versiege-
lung) und die Lenkung der Bodeninanspruchnahme auf weniger hochwertige Bdden
auf allen Handlungsebenen des Landes voranzubringen" (Umweltplane BW 2000
und 2007-2012). Zudem resultiert aus der Anlage von Okokontoflachen haufig die
Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlich genutzter Flachen. Die Belange der
Landwirtschaft sind aber, genau wie der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft, zu berucksichtigten und in die Abwagung einzustellen.

Ein funktionsgerechter Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Boden kann daher
nicht erfolgen, ist aber durch gewichtige Belange, insbesondere der Schaffung von
Wohnraum fur breite Bevolkerungsschichten, gerechtfertigt.

5.6. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

5.6.1. Standortalternativen

Ziel des Bebauungsplans ist es, die sich abzeichnende Nachfrage insbesondere
nach bezahlbarem Wohnraum fur breite Bevolkerungsschichten im Stadtgebiet mog-
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lichst zeitnah befriedigen zu konnen. Aus diesem Grund hat die Stadt Weinheim im
Vorfeld der Planungen samtliche im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darge-
stellten Bereiche dahingehend gepruft, ob sie sich fur eine rasche Entwicklung als
Wohngebiet mit einem nennenswerten Anteil an sozial orientiertem Wohnungsbau
eignen. Die Potentialflache ,Allmendacker” wurde dabei als einzige geeignete Flache
ermittelt, da sie Uber einige entscheidende Vorteile verfugt. Hervorzuheben ist insbe-
sondere, dass sich das Gelande vollstandig im Eigentum der Stadt befindet, sodass
auf zeitaufwendige bodenordnende Malinahmen verzichtet werden kann. Allein hie-
raus ergibt sich ein erheblicher Zeitvorteil von mehr als 12 Monaten bei der Entwick-
lung des Gebiets. Weiterhin sind als Vorteile hervorzuheben:

= Ausweisung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache im direkten Anschluss
an vorhandene Wohngebiete ist bereits vorhanden,

= ErschlieBungsanschlisse sind vorhanden (Theodor-Heuss-Stralle, Stettiner
Stralde),

= ebenes Gelande, sodass kostengunstiges, sozial-orientiertes Bauen begunstigt
wird,

= soziale Infrastruktur im naheren Umfeld (Kindergarten, Schulzentrum) vorhanden,
die die zu erwartende Anzahl der Kinder voraussichtlich aufnehmen kann.

Zudem handelt es sich bei der Entwicklung der Flache Allmendacker um eine aus
stadtebaulicher Sicht sinnvolle Arrondierung des Siedlungskdrpers, die nach Siden
nicht Uber das Viernheimer Gleis hinausreicht und zwischen den bis dorthin bereits
reichenden Nutzungen Friedrich-Ebert-Ring-Bebauung im Westen und Sportpark im
Osten liegt.

Zur Entwicklung der Potentialflache ,Allmendacker” vor dem Hintergrund der zeitna-
hen Schaffung von Wohnraum gibt es im Stadtgebiet keine Standortalternative.

5.6.2. Konzeptalternativen

Alternative Konzepte gehen grundséatzlich mit einem &hnlich hohen Uberbauungs-
grad und ErschlieBungsaufwand einher, so lange das Quantum an realisierbarem
Wohnraum auf einem einheitlichen Niveau ist. Die Reduzierung der baulichen Dichte
wulrde zwar geringere Eingriffe in die Schutzguter mit sich bringen, sie stunde aber
im Konflikt mit der stadtebaulichen Zielstellung, ca. 250 — 300 Wohneinheiten zu er-
moglichen sowie mit dem Gebot eines flachensparenden Umgangs mit Grund und
Boden.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept ist das Ergebnis einer intensi-
ven planerischen Auseinandersetzung, bei der eine Vielzahl unterschiedlicher Kon-
zeptvarianten erstellt, gepruft und verworfen wurden. Auf Grund der bestehenden
ErschlieBungsansatze, des Flachenzuschnitts und der stadtebaulichen Zielstellungen
(z. B. Stellung der Gebaude und Lage der Spielflachen) ergeben sich keine grund-
satzlichen Konzeptalternativen zur vorliegenden Planung, die mit wesentlich abwei-
chenden Umweltwirkungen verbunden waren.
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5.7. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Da-
ten der Mapserver des Landes Baden-Wirttemberg und vorhandene Informationen
ausgewertet sowie Ortliche Erhebungen durchgefihrt. Bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Informationen und Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

5.8. Monitoring

Folgende MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt sind durchzufihren:

Jeweils ein, funf und zehn Jahre nach Baugebietsumsetzung ist durch die Stadt zu
Uberprifen, ob

e Malnahmen zum Anpflanzen sowie zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

e Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie

e externe Ausgleichsmallnahmen

wie geplant umgesetzt wurden und funktionsfahig sind. Defizite sind umgehend zu
beseitigen. Bei Fehlentwicklungen sind geeignete MalRnahmen, z. B. Bekampfung
von Neophyten, zu treffen.

5.9. Zusammenfassung der Aussagen des Umweltberichts

Planung: Um fehlenden Wohnraum zu schaffen, beabsichtigt die Stadt
Weinheim, am sudwestlichen Ortsrand, sudlich des bestehen-
den Wohngebiets ,Allmendacker, den Bebauungsplan 1/03-
16 ,Allmendacker sudlich der Liegnitzer Stral3e® aufzustellen.
Die etwa 6,3 ha groRe Flache soll als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden und Wohnraum fur breite Kreise der Be-
volkerung zur Verfligung stellen.

Bestehendes Etwa 7 % der Planungsgebietsflache sind bereits durch die

Planungsrecht Gemeinschaftsunterkunft ,Stettiner Stral’e“ bebaut. Die Ubri-
gen Flachen sind nach § 35 BauGB (Aul3enbereich) zu bewer-
ten.

Bestandsbewer- | Die geplanten Bauflachen werden derzeit Uberwiegend land-
tung: wirtschaftlich genutzt. Die Schutzguter sind Uberwiegend von
geringer bis mittlerer Bedeutung. Einzig die Schutzglter Bo-
den sowie Pflanzen (Feldgehdlze) und Tiere (Zauneidechsen)
weisen teilweise hohe Bedeutung auf.
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Auswirkungen:

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwar-
ten:

Schutzgut
Mensch:

Bei Umsetzung der im Schallschutzgutachten vorgeschlage-
nen passiven Schallschutzmallhahmen, kann eine mit dem
einwirkenden Verkehrslarm vertragliche Entwicklung des Pla-
nungsgebietes ermodglicht werden.

Da die Planungsgebietsflache eine geringe Bedeutung flr Er-
holungssuchende und eine geringe Bedeutung als Wohnum-
feld besitzt, sind auch keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Schutzgut Pflan-
zen und Tiere:

Durch den Eingriff werden uberwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen (Acker, Obstanlagen) in Anspruch
genommen. Der Biotopkomplex aus Acker, Obstanlagen,
Grlinland, Graswegen sowie kleinflachigen Gehdlzbestanden
geht verloren, Lebensraumbeziehungen werden ge- bzw. zer-
stort.

Durch die Umsetzung der Planung wird kleinflachig in das ge-
setzlich geschltzte Biotop ,Feldhecke“ eingegriffen. Zum
Ausgleich des Verlusts sind zwei Gehdlzpflanzungen auf Fla-
chen fir Mallnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Artenschutzrechtlich relevant sind im Planungsgebiet v. a.
Zauneidechsen und Vogel.

Fir die Artengruppe Vogel werden durch Festsetzung von
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie
durch das Anpflanzen von Baumen innerhalb des Planungs-
gebietes Gehdlzstrukturen wieder hergestellt.

Die im Westen des Planungsgebiets gelegene Flache M 1
wird vor dem Baubeginn als Eidechsen-Lebensraum aufge-
wertet. Die Zauneidechsen am sudlichen Rand des Planungs-
gebietes werden vor Beginn der Bauarbeiten Richtung Studen
vergramt. Anschlieend wird am Nordrand des Bahndamms
ein Reptilienzaun gestellt, um ein Einwandern von Zaun-
eidechsen in den Eingriffsbereich zu verhindern.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG
(Totung, Stoérung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-
lation, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) wird
unter Beachtung entsprechender Mallhahmen (Bauzeitenre-
gelung, Vergramung der Zauneidechsen, Gehdlzpflanzungen)
nicht ausgelost.
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Schutzgut Boden:

Durch die Umsetzung der Planung werden hochwertige Béden
in Anspruch genommen. Nach der Umsetzung der Planung
werden ca. 70 % der Planungsgebietsflache versiegelt sein.
Dies entspricht einer Neuversiegelung von etwa 4,4 ha. In
diesen Bereichen kommt es zum Verlust samtlicher Boden-
funktionen.

Schutzgut Wasser:

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt zu erwarten. Durch die Neuversiegelung von Fla-
chen, ist jedoch mit einem erhéhten Oberflachenabfluss zu
rechen. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstands und
Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes, besteht eine ho-
he Empfindlichkeit gegenuber Schadstoffeintragen in das
Grundwasser.

Schutzgut Klima /
Luft:

Durch die Bebauung andert sich das urspringliche Kleinklima,
die Luftfeuchtigkeit wird reduziert und die bebaute Flache tragt
nicht mehr zur Kaltluftentstehung bei. Es sind jedoch keine
erheblichen Auswirkungen auf das Siedlungsklima der Stadt
Weinheim zu erwarten.

Schutzgut Land-
schaftsbild:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden die bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flachen in ein Wohngebiet
umgewandelt. Die Planung sieht eine Durchgrinung des
Wohngebietes mit heimischen Baumen und Strauchern vor.
Durch die Eingrunung des Ortsrandes wird das Landschafts-
bild im naturschutzrechtlichen Sinne neu gestaltet.

Schutzgut Kultur-
und Sachguter:

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter durch Umsetzung
der Planung sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen
zw. den Schutzgu-
tern:

Es sind keine bedeutenden Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern zu erwarten.

Eingriffs-
Ausgleich

Als Ausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und
Tiere werden innerhalb des Planungsgebietes Festsetzungen
zum Anpflanzen von Baumen und zur Begrunung offentlicher
und privater Flachen festgesetzt. Um das verbleibende Kom-
pensationsdefizit auszugleichen, werden bereits umgesetzte
externe MalRnahmen vom Okokonto der Stadt Weinheim ab-
gebucht.

Malnahmen zur Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut
Boden auf Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind nicht
mdglich. MalRnahmen aulerhalb des Planungsgebietes wur-
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den von der Stadt Weinheim gepruft. Allerdings stehen keine
geeigneten Flachen fir bodenbezogene MalRnahmen zur Ver-
fligung. Durch eine Abbuchung des Okopunktedefizits vom
Okokonto der Stadt Weinheim wird kein Mehrwert hinsichtlich
der verloren gegangenen Bodenfunktionen erreicht.

Prifung ander- Sich hinsichtlich der Umweltauswirkungen wesentlich unter-
weitiger Lo- scheidende Standort- oder Konzeptalternativen bestehen
sungsmoglich- nicht.

keiten:

Schwierigkeiten Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen sind keine Schwie-
bei der Ermitt- rigkeiten aufgetreten.

lung der Beein-
trachtigungen:

5.10. Bebauungsplan Nr. 1/03-16-a__f£ir den Bereich ,,Allmendacker siid-
lich der Liegnitzer StralRe, 1. Anderung*

Durch den Bebauungsplan Nr. 1/03-16-a ergeben sich keine erheblichen Verdnde-
rungen gegentiber den bisherigen Ausfiihrungen zum Umweltbericht.

6. Abwigung und Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften
Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,Allmendéacker siid-
lich der Liegnitzer StraBe, 1. Anderung“ wurden einige Baugebiete zur Differenzie-
rung der Hbhenfestsetzung in Teilgebiete mit einer alphabetischen Zusatzbezeich-
nung unterteilt. Sofern in den nachfolgenden Texten die Baugebiete nur mit einer
Nummer angesprochen sind, sind immer alle darunterfallenden Teilbaugebiete ge-
meint (z. B. WA 13 umfasst WA13a und WA 13b).

6.1. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Zielstellung, im Plangebiet Wohn-
nutzungen zu entwickeln, werden allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Hierbei wird
bericksichtigt, dass im norddstlichen Bereich des Plangebiets im letzten Jahr eine
Gemeinschaftsunterkunft als Anlage fur soziale Zwecke errichtet wurde.

Die Entwicklung des Plangebiets soll dazu dienen, die absehbare Nachfrage nach

Wohnraum in der Stadt Weinheim in naher Zukunft zu befriedigen. Ziel der Planung
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ist die Schaffung von Wohnraum fur breite Kreise der Bevolkerung, was auch Wohn-
konzepte flr spezielle Bedarfe (z. B. betreutes Wohnen) explizit umfasst. Damit ein-
hergeht die Notwendigkeit, nicht alleine Wohnungen zuzulassen, sondern auch er-
ganzende Nutzungen wie soziale Einrichtungen, kleinrdaumige gewerbliche Angebote
etc. Die angestrebte Nutzungsstruktur entspricht der eines Allgemeinen Wohnge-
biets. Hierbei ist ein vertragliches Mal} an Nutzungsmischung in diesem Bereich zu-
lassig.

Ausnahmsweise zulassig sind gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes®, ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe” und ,Anlagen fur Ver-
waltungen®. Diese Betriebe und Anlagen sind nicht auf die Versorgung des Plange-
biets beschrankt, so dass unter Umstanden mit Publikumsverkehr aus einem grolde-
ren Einzugsbereich zu rechnen ist. Der damit verbundene Zu- und Abgangsverkehr
kann insbesondere aufgrund der stadtischen Randlage und der Erschliel3ungssituati-
on des Plangebiets zu Unvertraglichkeiten mit der geplanten Wohnnutzung fthren.
Gleichzeitig sind solche Betriebe, sofern sie im Einzelfall mit dem Gebietscharakter
im Einklang stehen, stadtebaulich vertretbar. Diese Nutzungen werden daher, im
Einklang mit § 4 Abs. 3 BauNVO, ausnahmsweise zugelassen, so dass die Vertrag-
lichkeit jeweils im Einzelfall zu Gberprufen ist.

Nicht zulassig sind in den allgemeinen Wohngebieten die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstel-
len®, da das Plangebiet als attraktiver Wohnstandort entwickelt werden soll und ,Gar-
tenbaubetriebe” und ,Tankstellen“ in diesem Bereich nicht mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt vereinbar sind.

Gartenbaubetriebe erfordern Ublicherweise eine grole Betriebsflache, haben aber
vergleichsweise geringe Anforderungen an die Infrastrukturausstattung. Von dem in
Wohngebieten in der Regel, so auch im vorliegenden Fall, guten und dichten infra-
strukturellen Angebot (Verkehrserschlieung, Kindergarten usw.) konnen Garten-
baubetriebe nicht bzw. nur bedingt profitieren. Allerdings kdnnen in dem zu Wohn-
zwecken genutzten Umfeld Storungen durch den Gartenbaubetrieb, z. B. in Form von
Maschinengerauschen oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, nicht ausge-
schlossen werden. Aus diesen Grunden konnen Gartenbaubetriebe nur in Ausnah-
mefallen sinnvoll und vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Aus-
nahmesituation kann im vorliegenden Fall generell ausgeschlossen werden, insbe-
sondere lasst das festgesetzte ErschlieBungssystem keinen grof3eren Betriebsfla-
chen zu. Damit der stadtebaulichen Zielstellung des Planverfahrens entsprechend
die Bereitstellung von Wohnbaugrundstticken fur breite Schichten der Bevodlkerung
erfolgen kann, werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Von Tankstellen gehen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fur die Umgebung
aus. Es wird ein hohes Verkehrsaufkommen mit zahlreichen Anfahrvorgangen er-
zeugt. Hierdurch entstehen ebenso Larmemissionen wie durch Ublicherweise vor-
handene Autowasch- oder Reparatureinrichtungen. Weiterhin kommt es zu olfaktori-
schen Auswirkungen (Benzolgeruch). Aus diesen Grinden kdnnen Tankstellen nur in
Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnah-
mesituation kann im vorliegenden Fall generell ausgeschlossen werden. Insbesonde-
re gibt es keine Grundstucke, die aufgrund ihrer besonderen Erschlieungssituation
oder Lage die Ansiedlung einer Tankstelle ermdglichten, ohne dass es zu maligebli-
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chen Verkehrs- und Immissionsbelastungen der angrenzenden Wohnnutzungen
auch aullerhalb des Geltungsbereichs kdame. Um erhebliche Beeintrachtigungen fir
die allgemein zulassigen Wohnnutzungen zu vermeiden, werden Tankstellen ausge-
schlossen.

Weiterhin sind Gartenbautriebe und Tankstellen auch aus stadtgestalterischer Sicht
im Wohngebiet problematisch, da sie typischerweise Uber einen grol’en Flachenan-
teil, der nicht bebaut bzw. lediglich mit bspw. niedrigen Gewachshausern oder Kas-
sengebauden bestanden ist, verfugt. Die Ausbildung stadtebaulicher Raumkanten
ware mit solchen Betrieben kaum maoglich. Dartuber hinaus wirden solche Nutzungen
dem Ziel, im Plangebiet in erster Linie Wohnbauflachen zu entwickeln, entgegenste-
hen.

6.1.2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflichenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 5, WA 6, WA 9, WA 10,
WA 11, WA 12, WA 13 und WA 14 ist jeweils eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was der
Obergrenze nach § 17 BauNVO entspricht.

GRZ-Festsetzung fir Reihenmittelhduser

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5, WA 10, WA 11 und WA 12 ist
daruber hinaus fur Reihenmittelhduser jeweils eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies
begrindet sich dadurch, dass in diesen allgemeinen Wohngebieten Hausgruppen
(teilweise ausschliel¥lich, teilweise alternativ) zulassig sind. Bei den Hausgruppen
(hier gleichbedeutend mit Reihenhausern) wird zwischen Reihenendhausern und
Reihenmittelhdusern unterschieden. Da sich Reihenmittelhauser durch eine beidsei-
tige Grenzbebauung auszeichnen, weisen sie stets einen vergleichsweise hohen
baulichen Ausnutzungsgrad auf. Reihenendhauser stehen in der Regel auf deutlich
grélkeren Baugrundstiicken als Reihenmittelhduser. Wirde man fur Reihenmittelhau-
ser die gleiche GRZ festsetzen wie fur Reihenendhauser, ergaben sich deutliche Un-
terschiede in der baulichen Ausnutzung, was innerhalb einer Reihenhauszeile zu ei-
nem inhomogenen stadtebaulichen Erscheinungsbild fuhren wuarde. Aus diesem
Grund wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5, WA 10, WA 11
und WA 12 geregelt, dass Uber die hier festgesetzte GRZ von 0,4 hinaus auf Bau-
grundstticken mit Reihenmittelhausern eine GRZ von 0,6 zulassig ist.

Die GRZ von 0,6 auf Baugrundstucken mit Reihenmittelhausern lasst sich aus einer
beispielhaften, typischen Reihenhausbebauung ableiten, wie sie in nachfolgender
Abbildung dargestellt ist. Aufgrund der festgesetzten Abgrenzung der Wohngebiets-
flachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5, WA 10, WA 11 und
WA 12, welche sich wiederum aus den festgesetzten offentlichen Stralenverkehrs-
flachen ergibt, sind bei gleichmalRiger Grundstlicksaufteilung Grundstickstiefen von
ca. 23,5 m bis 26,5 m zu erwarten. In der nachfolgenden Abbildung enthalten sind
die erfahrungsgemaly auf einem Reihenhausgrundstick regelmaRig vorhandenen
baulichen Anlagen Wohnhaus, Terrasse, Weg, Pkw-Stellplatz, zwei Fahrradstellplat-
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ze (gemall § 35 Abs. 4 LBO BW) sowie eine Abstellflache fur Abfallbehalter (in
Weinheim derzeit Restmiill, Bioabfalle und eine Wertstofftonne (,Griine Tonne
plus®)). Es verbleibt eine Flache fur eine Baumpflanzung.

Bei Uberschlagiger Berechnung ergeben sich folgende GRZ-Werte (bezogen auf eine
mittlere Grundstuckstiefe von 25 m, was bei einer Grundstlucksbreite von 6,0 m einer
Grundstucksflache von 150 m? entspricht):

= Hauptgebaude (6,0m x 12,0m = 72m?) und Terrasse als Bestandteil der
.,Hauptanlage® (4,5 m x 2,1 m = 9,45 m?)
= GRZ (ohne Nebenanlagen / Stellplatze) = 0,54 (81,45 m?/ 150 m?)

= Nebenanlagen / Stellplatze (Vorgartenbereich 6,0m x 5,0m = 30m? - 4 m?
Baumstandort = 26 m?
= GRZ fir ,Hauptanlage“ mit Nebenanlagen / Stellplatzen = 0,72 ((81,45 m? +
26 m?) / 150 m?)

Dieser Berechnung liegen bewusst realistische, wenn auch eher gro3ztgige Annah-
men zugrunde, wobei z. B hinsichtlich der Tiefe des Hauptgebaudes oder der Breite
der Terrasse abweichende Malde durchaus denkbar sind. FlUr den Vorgartenbereich
(Bereich zwischen der vorderen Baugrundsticksgrenze, die an die offentliche Stra-
Renverkehrsflache angrenzt, und der nachstgelegenen Baugrenze bzw. der vorderen
Gebaudeflucht) wurde eine vollstandige Uberbauung mit einem Abzug von lediglich
4 m? fUr die festgesetzte Baumpflanzung unterstellt.

Im dargestellten Beispiel wurden fur sonstige bauliche Anlagen wie z. B. Garten-
hauschen, Kleintierstall oder befestigter Waschetrockenplatz ca. 12 m? verbleiben.
Daraus wird ersichtlich, das mit der gewahlten Festsetzung einer GRZ von 0,6 mit
zulassiger Uberschreitung gemalk § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % auf 0,8 ge-
wisse Spielrdume hinsichtlich der baulichen Nutzung gegeben sind, gleichzeitig aber
eine Uberzogene bauliche Ausnutzung vermieden wird.

Aufgrund der verbleibenden Spielrdume ist zudem sichergestellt, dass auch bei klei-
neren Grundsticken eine adaquate Bebauung inkl. Gblicher Nebenanlagen erfolgen
kann. So ergibt sich im Beispiel fur ein Grundstuck von lediglich 23 m Lange eine
GRZ von 0,59 bzw. 0,78. Es verbliebe also auch hier ein gewisser Spielraum, auch
wenn dieser — unter den getroffenen Annahmen (u.a. 12 m Gebaudetiefe) mit ca.
3,0 m? recht gering ist.

Umgekehrt wird deutlich, dass die Uberschreitung der Obergrenze des § 17 BauNVO

fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4 bei Baugrundstiicken von Reihenmittelhdusern

gerechtfertigt ist, weil andernfalls eine Ubliche Wohnnutzung auf diesen Baugrund-
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stucken nicht moglich ware. Denn Reihenmittelhduser missen stets die gesamte
Breite des Baugrundstlcks ausfillen, so dass sich mit der gré3eren Grundsticks-
breite zwangslaufig auch die Gebaudegrundflache vergrollert.

Mit einer GRZ von 0,6 auf Baugrundsticken von Reihenmittelhausern wird die Ober-
grenze der GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO um 0,2 Uberschritten. Nach § 17 Abs. 2
BauNVO kann die Obergrenze aus stadtebaulichen Grinden uberschritten werden,
wenn

= die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und

» nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht vor, im
Plangebiet durch unterschiedliche Wohnformen ein Wohnraumangebot fur breite Be-
volkerungsschichten zu schaffen und durch eine moderate Verdichtung eine mdg-
lichst flachensparende Siedlungsentwicklung zu betreiben. Hausgruppen (Reihen-
hauser) stellen dabei einen wesentlichen Baustein des Konzeptes dar, da mit dieser
Hausform auf relativ kleinen Baugrundsticken Eigenheime in unterschiedlichen
Preissegmenten errichtet werden konnen. Wie oben dargelegt erfordert die Realisie-
rung von Reihenmittelhausern aufgrund der gemafl dem stadtebaulichen Konzept zu
erwartenden und durch die StralRenverkehrsflachen vordefinierten Grundstuckstiefen
eine entsprechend erhdohte GRZ.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
in diesen Bereichen nicht beeintrachtigt, da die Baugrundstiucke der Reihenhauser
im rickwartigen Bereich Uber nicht Uberbaute Grundstticksflachen verfigen und da-
mit eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung der Baugrundsticke
bzw. der allgemeinen Wohngebiete insgesamt gewahrleistet ist.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden, in dem bei einer GRZ
von 0,6 unter Berlicksichtigung der Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4
BauNVO auf 0,8 ein Anteil von mindestens 20 % des Baugrundstucks verbleibt, der
nicht Gberbaut wird und gemal der Festsetzung zur Begrinung von Baugrundstu-
cken bzw. gemal § 9 Abs. 1 LBO als Grunflache anzulegen ist.

Den durch ihre Bauart bedingten erhéhten GRZ-Werten fur Reihenmittelhduser ste-
hen ebenfalls in der Gebaudetypologie begriundete verminderte GRZ-Werte von 0,3
in den WA 4 und 8 gegenuber.

GRZ-Festsetzung in WA 4 und WA 8

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 8 bleibt die GRZ mit 0,3 unterhalb
der Obergrenze nach der BauNVO. Dadurch wird sichergestellt, dass die in diesen
Bereichen im stadtebaulichen Konzept geplante, aufgelockerte Bebauung mit Punki-
hausern als Ubergang zur offenen Landschaft umgesetzt wird. Zwar erméglichen die
Baufenster eine gewisse Flexibilitat in der Positionierung, mit der GRZ von 0,3 wird
aber sichergestellt, dass im Ubergang von offener Landschaft in den Siedlungskon-
text ein Uberdurchschnittlich hoher Freiraumanteil auf den Baugrundstticken erhalten
bleibt.
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GRZ-Festsetzung in WA 7

Im allgemeinen Wohngebiet WA 7 ist eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird die
Obergrenze der GRZ nach BauNVO um 0,1 Uberschritten. Nach § 17 Abs. 2 BauN-
VO kann die Obergrenze aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn

= die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und

» nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht im zentra-
len Bereich eine oOffentliche Grunflache vor, die eine gewisse Mindestgrof3e nicht un-
terschreiten soll, um noch Naherholungsfunktionen im Plangebiet Ubernehmen zu
konnen. Gleichzeitig wird durch die Uberdurchschnittlich hohe bauliche Ausnutzung
einzelner Grundstlcke die stadtebauliche Zielstellung, auch preisgunstigen Wohn-
raum fur niedrige Einkommensgruppen zu ermdglichen, unterstutzt. Zugunsten einer
madglichst grolRen offentlichen Grunflache ist daher die Grundsticksflache des nérd-
lich angrenzenden, allgemeinen Wohngebiets WA 7 im Verhaltnis zur geplanten Be-
bauung kleiner als in den Ubrigen Bereichen des Plangebiets. Hieraus ergibt sich die
Notwendigkeit, eine GRZ von 0,5 festzusetzen.

Diese Uberschreitung wird dadurch ausgeglichen, dass die 6ffentliche Griinflache
unmittelbar an das allgemeine Wohngebiet WA 7 angrenzt. Dies gewahrleistet eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung im allgemeinen Wohngebiet
WA 7 und stellt fir das Plangebiet insgesamt ein ansprechendes Grunvolumen si-
cher. Demnach werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse durch die genannten Uberschreitungen der Obergrenzen nicht be-
eintrachtigt.

Durch die verhaltnismaRig kleine Grundstlicksflache im allgemeinen Wohngebiet
WA 7 kann die offentliche Grinflache entsprechend vergréfRert werden. Fur die 6f-
fentliche Grunflache werden Festsetzungen getroffen, die gegenuber der Festset-
zung zur Begrinung privater Grundsticksflachen eine qualitativ hdherwertige Begru-
nung vorsehen. Aus diesem Grund werden durch die Zuschnitte des allgemeinen
Wohngebiets WA 7 und der éffentlichen Griinflache, aus denen sich die Uberschrei-
tung der GRZ ergibt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht nur vermieden,
sondern Positiveffekte fur die Umwelt erreicht.

Uberschreitung der Grundflichenzahl (GRZ) durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Das der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht im Bereich der Ge-
schosswohnungsbauten die Unterbringung der Stellplatze zum Uberwiegenden Anteil
in Tiefgaragen vor, so dass ein moglichst groRer Anteil der Grundstlcksflachen nicht
uberbaut, sondern begrunt wird und den Bewohnern als Freiflachen zur Verfugung
steht.

Aufgrund der geplanten Verdichtung und der damit zusammenhangenden notwendi-
gen Grole der Tiefgaragen ist die gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO
zulassige Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ nicht ausreichend. Demnach diirfte
die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ durch die Grundflachen von Garagen und
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Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO und bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird, um bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzanhl
von 0,8, Uberschritten werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Moglichkeit, die Stellplatze in Tiefgaragen
unterzubringen, wird festgesetzt, dass in den folgenden allgemeinen Wohngebieten
die zulassige Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, Gberschritten werden darf:

* in den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 6, WA 8 und WA 9 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 und

= im allgemeinen Wohngebiet WA 7 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 6, WA 8 und WA 9 ist Uber die ohnehin
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO zulassige Uberschreitung fiir bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache eine GRZ von 0,45 bzw. 0,6 zulassig. Um
Tiefgaragen in der voraussichtlich erforderlichen Grolde realisieren zu konnen, ist
eine weitere Uberschreitung um 0,2 erforderlich, was einer maximalen GRZ von ins-
gesamt 0,8 entspricht. Eine GRZ von 0,8 entspricht der allgemeinen Kappungsgren-
ze aus § 19 Abs. 4 BauNVO.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 7 wird die Uberschreitungsmdéglichkeit durch bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache auf 0,9 erhoht. Dies ist erforderlich, da
die Grundstucksflache im allgemeinen Wohngebiet WA 7 zugunsten einer Vergrol3e-
rung der sudlich angrenzenden, offentlichen Grunflache im Verhaltnis zur geplanten
Bebauung kleiner als in den Ubrigen Bereichen des Plangebiets ist. Durch die Unter-
bauung mit einer flr die geplanten Wohneinheiten voraussichtlich erforderlichen
Tiefgarage ergibt sich eine GRZ von 0,9.

Da die Uberschreitungsregelung nur fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache gilt, bleibt die Versiegelung oberhalb der Gelandeoberflache im ohnehin
rechtlich zulassigen und damit im allgemeinen Wohngebiet vertraglichen Rahmen.
Die Festsetzung zur Begrinung von nicht Uberbauten, baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache stellt sicher, dass auch dort, wo Tiefgaragen gebaut werden,
durch eine Mindestdicke der Vegetationstragschicht die Voraussetzungen fir eine
Begrunung dieser Flachen ausreichend sind.

Da die Moglichkeiten fur eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet
aufgrund der Bodenverhaltnisse sehr eingeschrankt sind, ist durch die zulassige
Uberschreitung der GRZ furr bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache kei-
ne Verschlechterung hinsichtlich der Mdglichkeiten zur Niederschlagswasserversi-
ckerung zu erwarten.

Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Ausschlaggebend fur die Festsetzung der GFZ im Bebauungsplan ist das der Pla-
nung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept. Dieses sieht vor, im Geltungsbe-
reich durch unterschiedliche Wohnformen vom Einzelhaus tUber Doppel- und Reihen-
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hauser bis zum Geschosswohnungsbau fur breite Bevolkerungsschichten Wohnraum
zu schaffen. Aus diesem Grund sind in einigen Teilbereichen aufgelockerte Baustruk-
turen mit an der umgebenden Bebauung orientierten Geschossigkeiten und entspre-
chend niedrigerer GFZ vorgesehen, wohingegen in anderen Teilbereichen verdichte-
tere Baustrukturen mit einer entsprechend hoheren GFZ geplant sind.

Dabei ergeben sich die festgesetzten GFZ jeweils aus der festgesetzten GRZ multi-
pliziert mit den zulassigen Vollgeschossen.

Das Konzept sieht insbesondere im noérdlichen, westlichen und &stlichen Teilbereich
eine an der Bestandsbebauung orientierte, lockere, zweigeschossige Bebauung vor,
fur die im Bebauungsplan eine GFZ von 0,8 bzw. fir 1,2 (fir Baugrundstiicke mit
Reihenmittelhdusern) festgesetzt wird. Die GFZ-Werte liegen damit unterhalb der
GFZ-Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO bzw. halten diese
bei Reihenmittelhdusern ein.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets sind im stadtebaulichen Konzept Punkthauser
geplant, die mit drei bzw. vier Geschossen zwar eine starkere Verdichtung aufwei-
sen, aufgrund ihrer Form als Solitare jedoch geeignet sind, durch grof3zlgige, die
Gebaude umgebende Griinbereiche einen Ubergang zwischen der Bebauung und
der angrenzenden Landschaft zu formen. Fir diese Bereiche wird im Bebauungsplan
eine GFZ von 0,9 bzw. von 1,2 festgesetzt. Diese Werte liegen unterhalb der GFZ-
Obergrenze nach § 17 BauNVO bzw. halten diese genau ein.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Zentrum des Plangebiets eine oOffentliche Grun-
flache vor, die von einer verdichteten, viergeschossigen Bebauung umgeben ist.
Wahrend an den Randern des Plangebiets bewusst eine am Bestand orientierte Wei-
terentwicklung der vorhandenen Bebauungsstruktur vorgesehen ist, soll hier eine
moderat verdichtete Bebauung ermdglicht werden. Dadurch passt sich das neue
Wohngebiet an die Eigenart der umgebenden Bebauung an, tragt aber auch den
Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung, wonach mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll. Des Weiteren wird damit die Grundla-
ge geschaffen, um auch preisgunstigen Wohnraum fur niedrige Einkommensschich-
ten zu errichten.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser stadtebaulichen Zielstellung wird in den
allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 9 daher eine GFZ von 1,6 und im allge-
meinen Wohngebiet WA 7 eine GFZ von 2,0 festgesetzt. Diese Werte liegen uber der
GFZ-Obergrenze nach § 17 BauNVO von 1,2. Wie schon in den Ausfuhrungen weiter
vorne zur GRZ dargelegt, kann diese Obergrenze nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
stadtebaulichen Grinden uberschritten werden, wenn

= die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und

» nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die im Bebauungsplan zulassige Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen wird dadurch
ausgeglichen, dass sich die verdichteten Bereiche um die im Zentrum geplante 6f-
fentliche Grunflache gruppieren. Dadurch wird eine ausreichende Belichtung, Beson-
nung und Bellftung in den Wohngebieten sichergestellt. Die allgemeinen Anforde-
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rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die genannten
Uberschreitungen der Obergrenzen nicht beeintrachtigt.

Aufgrund der zulassigen Gebaudehohe im allgemeinen Wohngebiet WA 9 kann es
im &stlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet WA 10 zu Verschattungen der
Gebaude kommen. Eine mdgliche Verschattung der Gebaude wird jedoch dadurch
minimiert, dass eine Festsetzung zur Lage der Staffelgeschosse getroffen wird.
Demnach mussen Staffelgeschosse von allen AuRenwanden um mindestens 0,5 m
und an mindestens zwei Seiten jeweils um das Mal} ihrer maximalen Héhe von der
AulRenwand zuruckversetzt sein. Daruber hinaus sind im allgemeinen Wohngebiet
WA 10 Doppelhduser und Hausgruppen festgesetzt. Da bei diesen Hausformen
durch die Grundrissanordnung und Nutzungsverteilung im Gebaude ausreichend be-
lichtete Aufenthaltsraume auf verschiedenen Etagen geschaffen werden kdnnen, ist
es moglich, auch in diesem Bereich eine ausreichende Besonnung sicherzustellen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die im Zentrum des Plange-
biets vorgesehene offentliche Grunflache vermieden. Die Grunflache dient der Nah-
erholung der Bewohner und stellt in Erganzung der Strallenraum- und Grundstlcks-
begrunung insgesamt ein ansprechendes Grunvolumen im Plangebiet sicher.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 14 jeweils die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Gemall § 2 Abs. 6 der Landesbauordnung fur
Baden-Wirttemberg sind Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im
Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und, von Oberkante FulRboden
bis Oberkante FulRboden der dartiberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut
des darUberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind. Die im Mittel
gemessene Gelandeoberflache ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der Hohen-
lage der Gelandeoberflache an den Gebaudeecken. Oberste Geschosse, bei denen
die Hohe von 2,3 m Uber weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterlie-
genden Geschosses vorhanden ist, sind keine Vollgeschosse.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 14 wird die Zahl der Vollgeschosse
entsprechend dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept festgesetzt. Das
wesentliche stadtebauliche Ziel ist es, dadurch zum einen ein Wohngebiet mit einer
Vielfalt an Wohnformen fur breite Kreise der Bevolkerung und mit einer angemesse-
nen Verdichtung zu schaffen und zum anderen das gesamte Gebiet gestalterisch in
den stadtebaulichen Kontext der umgebenden Nutzungen zu integrieren und dabei
ein stadtebaulich einheitliches Erscheinungsbild zu wahren.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA2, WA 3, WA 5 und WA 10, WA 11,
WA 12, WA 13 und WA 14 liegt die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bei Il. Dies
entspricht der Bebauung in den unmittelbar angrenzenden Wohngebieten und der
vorhergesehenen Bebauung durch Einfamilienhauser.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird die Zahl der Vollgeschosse auf Ill und in den

allgemeinen Wohngebieten WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 rund um den Anger auf IV

festgesetzt. Dadurch soll im Gebiet eine moderate Verdichtung insbesondere im

zentralen Bereich ermdglicht werden. Dies ist vor dem Hintergrund begrenzter Fla-

chenreserven und damit limitierter Entwicklungsmaoglichkeiten in der Stadt Weinheim

unter Beachtung der Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
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und Arbeitsverhaltnisse sinnvoll und stadtplanerisch gewunscht. Weiterhin wird damit
den Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Diese Geschosswoh-
nungsbauten sind des Weiteren erforderlich, um Wohnungen flr besondere Wohn-
bedarfe (z. B. betreutes Wohnen, Wohnen fur Menschen mit Behinderung) und
preisguinstigen Wohnraum flr niedrige Einkommensschichten zu errichten. Hierbei
kommt es auf eine hohere Dichte und 6konomische ErschlieBung der einzelnen
Wohneinheiten an, um besondere Vorkehrungen (z. B. Aufzlige, Betreuungsangebo-
te) wirtschaftlich darstellen oder die Kosten insgesamt senken zu konnen.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Da durch die Festsetzung von Vollgeschossen die Hohenentwicklung der geplanten
Gebaude nicht abschlieRend geregelt werden kann, wird erganzend die maximale
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Hierbei wird zwischen Traufhdhe und Gebaude-
hohe unterschieden.

Als zulassige Traufhdhe gilt die Hohe des Schnittpunktes der Auldienwand mit der
Dachhaut an der Traufseite. Bei Gebauden mit einem Staffelgeschoss gilt der obere
Abschluss der Dachaufkantung (Attika) des unter dem Staffelgeschoss befindlichen
Geschosses als Traufhohe. Bei Flachdachgebauden ohne Staffelgeschoss gilt der
obere Abschluss der Dachaufkantung (Attika) als Traufhdhe.

Als zuladssige Gebaudehdhe gilt der hochste Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit
einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der
am hochsten gelegenen Attika.

Gebaude Gebaude Flachdachgebaude
mit Satteldach mit Staffelgeschoss ohne Staffelgeschoss

Zur Bestimmtheit der Festsetzung wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anla-
gen als Wert in Metern ber Normalnull (m t. NN) festgesetzt.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1/03-16 fiir den Bereich ,Allmendé&cker stidlich
der Liegnitzer Stralle” war man von einer mittleren Gelandehdhe von 98,30 m U. NN
ausgegangen. Dies begrundete sich dadurch, dass das Plangebiet weitgehend eben
ist. Die geringste ausgewiesene HOhe im Plangebiet liegt gemal} digitalem Gelande-
modell bei 97,88 m U. NN. Ca. drei Viertel der Flache liegt unter der Bezugshohe
98,50 m U. NN. Da die Deckelhdhen der potenziellen Anschlussschachte in der The-
odor-Heuss-Stral’e im Westen bei ca. 98,4 m u. NN und sudlich des Baugebiets bei
ca. 98,90 m U. NN liegen, ist festzustellen, dass das Plangebiet damit zum Grol3teil
unterhalb der umgrenzenden Gebietshohen liegt. Fur die Festsetzung der Bezugs-
héhe wurde davon ausgegangen, dass in den am niedrigsten gelegenen Bereichen
ein Gelandeausgleich auf eine einheitliche Hohe von 98,30 m u. NN erfolgt. Hiervon
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waren ca. 33 % des Plangebiets im 6stlichen Anschlussbereich betroffen. Die Gelan-
deform wird dadurch nicht grundlegend verandert, sondern vielmehr eine Senke zwi-
schen der bestehenden und geplanten Bebauung ausgeglichen.

Bei der weiteren Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen ergab sich die
technische Notwendigkeit, die ErschlieBungsanlagen so zu planen und zu bauen,
dass sie mehrere Dezimeter (iber dem anstehenden Gelédnde liegen. Aus diesem
Grund erfolgt im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1/03-16-a fiir den Bereich ,All-
mendé&cker siidlich der Liegnitzer StraBe, 1. Anderung* eine Anpassung der Héhen-
festsetzungen. Bei der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen wird die Héhendiffe-
renz, die sich aus dem Niveau der fertiggestellten StralBe und dem urspriinglich zu-
grundeliegenden durchschnittlichen Gelédndeniveau von 98,3 m (. NN ergibt, ausge-
glichen.

Grundlage ist jeweils der h6chste Punkt der Gehweghinterkante an der die Bauge-
biete erschlieBenden Stralle, wobei es geringe Abweichungen geben kann, da Dop-
pelhduser und Hausgruppen einheitlich betrachtet werden. Die MalRe werden jeweils
auf volle Dezimeter aufgerundet, denn eine zentimetergenaue Festsetzung ist ange-
sichts der im Bau Ublichen Mal3toleranzen und der Mal3stabsebene des Bebauungs-
plans (1:1.000) nicht sachgerecht. Durch die Berlicksichtigung der neuen unteren
Bezugspunkte ergeben sich gegentiber den bisherigen Festsetzungen Erhéhungen
der maximalen Gebé&ude- und Traufhéhe von 0,4 m bis 0,9 m.

Die festgesetzten HOhen baulicher Anlagen orientieren sich an der Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse unter Berlcksichtigung von Staffelgeschossen, wie sie das
stadtebauliche Konzept vorsieht, und gehen von einer mittleren Geschosshohe von
3,0 m aus. Ziel der Festsetzung ist zum einen die Sicherstellung einheitlicher Gebau-
dehohen in Anlehnung an die umgebende Bebauung und zum anderen die Minimie-
rung einer gegenseitigen Verschattung der Gebaude. Die festgesetzten Hohen ent-
sprechen daruber hinaus den Empfehlungen aus dem Fachgutachten Besonnung mit
solar+energetischer Bewertung.

Durch die im Rahmen der Bebauungsplandnderung erfolgte Erhéhung der Gebéude-
und Traufhbhen ergeben sich im Ergebnis gegeniiber der solar+energetischen Be-
wertung vom 17.02.2017 keine Anderungen. Nach Riicksprache mit dem Gutachter
wurde festgestellt, dass die vorgesehene Erhbhung der Trauf- und Firsthéhen fiir die
Besonnung unerheblich ist, soweit die Erdgeschossfulbodenhbéhe der Gebdude um
das entsprechende Mal3 angehoben wird. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt
vor dem Hintergrund, dass die Bauherren Erdgeschosse unterhalb des Stral3enni-
veaus flr nicht sinnvoll umsetzbar erachteten. Dem entsprechend ist von einer An-
hebung der Erdgeschossfullbodenhbhen auszugehen.

FUr Gebaude mit zwei Vollgeschossen gilt eine maximal zulassige Gebaudehdhe von
9,8 m und eine maximal zulassige Traufhohe von 6,8 m. Dies betrifft die allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 10, WA 11, WA 12, WA 13 und
WA 14. In diesen Bereichen sind nur Gebaude mit Satteldachern mit einer Mindest-
dachneigung von 25° zulassig. Dementsprechend berlcksichtigt die hier festgesetzte
Traufhohe zwei Vollgeschoss (2 x 3,0 m) und einen Kniestock (0,8 m), um die Vo-
raussetzungen zur Nutzung des obersten Geschosses (Dachgeschoss) als Wohn-
raum zu verbessern. Die zulassige Gebaudehdhe von 9,8 m erlaubt bei Ublichen Ge-
baudetiefen die Ausbildung eines Dachgeschosses mit mindestens 25° Neigung.
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Bei den Gebauden mit drei Vollgeschossen wird eine Gebaudehdhe von 12 m und
eine Traufhdhe von 9,8 und bei den Gebauden mit vier Vollgeschossen eine Gebau-
dehohe von 15 m und eine Traufhohe von 12,8 festgesetzt. Dies betrifft die allgemei-
nen Wohngebiete WA 4 und WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9. In diesen Bereichen sind
nur Gebaude mit flachen oder flach geneigten Dachern mit einem Neigungswinkel
von bis zu 10 ° zulassig. Die hier festgesetzten Traufhdhen berlcksichtigen, dass im
Bereich aul3erhalb von Staffelgeschossen moglicherweise Dachterrassen mit Um-
wehrungen / Brustungen direkt an der Gebaudekante vorgesehen werden, deren
Oberkante als mal3gebliche Traufhohe anzurechnen ist. Die zulassige Gebaudehdhe
von 12 m bzw. 15 m erlaubt die Ausbildung von Staffelgeschossen mit Wohnraumen.

Ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Der Bebauungsplan sieht eine ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten
Hohe baulicher Anlagen vor.

Durch die generelle Einschrankung der ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitun-
gen auf der Hauptnutzung dienende, notwendige technische Aufbauten und Gebau-
deteile wird sichergestellt, dass Uberschreitungen der festgesetzten Héhen auf ein
notwendiges Mindestmal} beschrankt werden.

Darlber hinaus mussen alle die maximal zulassigen Gebaudehdhen Uberschreiten-
den Aufbauten und Gebaudeteile von den AuRenwanden um das Mal} ihrer grofRten
Hohe zurlckversetzt werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die genannten Auf-
bauten vom Stral3enniveau aus nicht in erheblichem Umfang wahrnehmbar sind.

Die Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen durch der Hauptnutzung
dienende, notwendige technische Aufbauten bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m ist
ausnahmsweise zulassig. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass trotz des
Ziels, einheitliche Gebaudehdhen in Anlehnung an die umgebende Bebauung bzw.
des stadtebaulichen Konzepts zu erreichen, die Notwendigkeit von technischen Auf-
bauten, wie z. B. Schornsteinen oder Photovoltaik- und Solarthermieanlagen, in ei-
nem begrenzten Mal} berucksichtigt wird.

Darlber hinaus ist die Uberschreitung der maximal zuldssigen Traufhéhen bei Ge-
bauden mit Staffelgeschoss aul3erhalb des Staffelgeschosses bis zu einer Hohe von
maximal 1,0 m ausnahmsweise zuléssig. Die ausnahmsweise Uberschreitung der
Traufhdhe aullerhalb des Staffelgeschosses soll Hartefalle vermeiden, in denen eine
Nutzung des Flachdachbereichs aul3erhalb des Staffelgeschosses vollstandig ver-
hindert wirde. Dabei ist zu beachten, dass die festgesetzten Traufhdhen bewusst so
gewahlt sind, dass Umwehrungen (Brustungen, Gelander) von Dachterrassen grund-
satzlich ohne Uberschreitung der Traufhohe realisiert werden kénnen. Lassen sich
die erforderlichen Aufbauten und Gebaudeteile dennoch nicht innerhalb der zulassi-
gen Traufhdhe realisieren, kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
um das Mal ihrer grof3ten Hohe zurlckversetzt werden (s.o.).

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 ist aullerdem

die Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen durch technische Auf-

bauten von Aufzugsanlagen bis zu einer Hohe von maximal 3,0 m ausnahmsweise

zulassig. Diese Festsetzung berucksichtigt, dass im Bereich der geplanten Ge-

schosswohnungsbauten zur barrierefreien Erschlieung oberer Geschosse und zur
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Erhohung des ErschlieBungskomforts Aufzugsanlagen vorgesehen werden kdnnen.
Damit sich dadurch keine Einschrankungen hinsichtlich der Gebaudehodhe ergeben,
darf diese durch technische Aufbauten von Aufzugsanlagen auf bis zu 3,0 m Uber-
schritten werden. Durch die allgemeine Anforderung, auch diese Aufbauten um das
MalR ihrer groften Héhe zuriickzuversetzen, wird eine optisch wirksame Uberhéhung
des Gebaudes ausgeschlossen.

6.1.3. Bauweise
(§ 22 BauNVO)

Einschrankung der zulassigen Hausformen

Im Bebauungsplan wird per Planeintrag festgesetzt, dass in den unterschiedlichen
allgemeinen Wohngebieten entweder nur Einzelhauser, nur Doppelhauser, nur
Hausgruppen oder zwei bzw. drei dieser Hausformen (Hausgruppen und Doppelhau-
ser, Einzelhduser und Doppelhauser oder Einzelhduser, Doppelhduser und Haus-
gruppen) zulassig sind.

Dadurch wird den Vorgaben des stadtebaulichen Konzepts entsprochen, das dem
Bebauungsplan zugrunde liegt. Die Differenzierung der Hausformen dient der Um-
setzung der Zielstellung, Wohnraum fir breite Kreise der Bevolkerung zu schaffen.
Bewusst sollen neben Angeboten flr Bevdlkerungsteile mit unterschiedlichen Beduirf-
tigkeiten auch solche Gebaude entstehen, die den Bedarf an Einfamilienhdusern un-
terschiedlicher Auspragung decken.

Abweichende Bauweise

Seitlicher Grenzabstand

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 14 sind die Einzelhauser, Doppel-
hauser und Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Das bedeutet,
dass an den von der o6ffentlichen Stralenverkehrsflache aus gesehenen seitlichen
Grundstlucksgrenzen ein Abstand einzuhalten ist (vgl. VGH Mannheim Beschl. v.
10.04.2007 — 8 S 1447/07). Der Grenzabstand muss auf beiden Seiten eingehalten
werden. Die Tiefe des Abstands zu den beiden seitlichen Grundstucksgrenzen wird
durch das landesrechtliche Abstandsflachenrecht bestimmt.

Diese Regelung dient dazu, die Bebauung zu gliedern bzw. aufzulockern, so wie es
das stadtebauliche Konzept flr das Plangebiet vorsieht.

Die festgesetzte abweichende Bauweise entspricht hinsichtlich des einzuhaltenden
seitlichen Grenzabstands der offenen Bauweise und damit der Bauweise der in der
Umgebung vorhandenen Bebauung.

Doppelhauser oder Hausgruppen erfillen das Kriterium des seitlichen Grenzab-
stands nur dann, wenn sie an den inneren Grenzen und auch im Ubrigen so aufei-
nander abgestimmt sind, dass das von ihnen gebildete ,Gesamtgebaude® als bauli-
che Einheit erscheint. An der gemeinsamen Grenze mussen die Hauser nicht vollig
deckungsgleich sein. Eine begrenzte Verschiebung in der Vertikalen und / oder Hori-
zontalen ist moglich. Die Hauser durfen aber nicht so stark gegeneinander versetzt
werden, dass sie nicht mehr als Einheit erscheinen (vgl. BVerwG, Urteil vom
24.02.2000 — 4 C 12.98).
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Einschrankung der zulassigen Ladnge der Hausformen

Neben dem seitlichen Grenzabstand beinhaltet die offene Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO die Zulassigkeit von Hausformen bis zu 50 m Lange. Diese Rege-
lung ist jedoch nicht geeignet, das stadtebauliche Konzept umzusetzen. Im Konzept
sind im Plangebiet aufgelockertere Baustrukturen vorgesehen - eine abriegelnd wir-
kende Bebauung durch geschlossene Fronten soll vermieden werden.

Die Beschrankung der Lange der Hausformen ware auch durch die Festsetzung von
engen Baugrenzen mdoglich. Dadurch wurden jedoch gleichzeitig die genauen Stand-
orte der kinftigen Gebaude bestimmt. Eine derart restriktive Festsetzung wird nicht
als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen, weil weniger die konkrete Gebaudeposi-
tion, sondern vielmehr die GroRRe der einzelnen Bauwerke fur den angestrebten stad-
tebaulichen Charakter maf3geblich ist. Insofern wird mit der Festsetzung abweichen-
der Langenvorgaben das mildere und geeignetere Mittel zur Erreichung der stadte-
baulichen Zielstellung gewahlt. Die zulassige Lange orientiert sich jeweils am stadte-
baulichen Konzept, wobei ein gewisser Spielraum bezlglich der Hauslange einge-
raumt wird. Die Hauslange begrenzt die Ausdehnung des Baukodrpers entlang der
StralRenverkehrsflache (vgl. VGH Kassel Beschl. v. 22.01.1996 — 4 TG 1675/95) und
nicht die Ausdehnung in das Baugrundstuck hinein.

Durch die Festsetzung der einzelnen Langenmalie wird ein Rahmen vorgegeben, in
dem sichergestellt wird, dass sich die zuklunftige Bebauung zwar am stadtebaulichen
Konzept orientiert, jedoch in allen Bereichen ein Entwicklungsspielraum und damit
eine gewisse Flexibilitat verbleibt.

Die maximale Lange von Doppelhausern betragt 25 m, was dem aufgerundeten Mal}
eines durchschnittlichen Doppelhauses entspricht. Hausgruppen werden auf maximal
40 m Lange begrenzt, um sicherzustellen, dass in Kombination mit der festgesetzten
Mindestbreite von Baugrundsticken bei Hausgruppen nicht mehr Wohneinheiten
entstehen als im stadtebaulichen Konzept vorgesehen. Die maximale Lange von
Einzelgebauden betragt in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 13 15 m.
In diesem Rahmen lassen sich entsprechend dem stadtebaulichen Konzept grof3zi-
gig dimensionierte Einfamilienhauser realisieren, jedoch keine Geschosswohnungs-
bauten. In den allgemeinen Wohngebieten WA 6, WA 7, WA 9, WA 12 sind die Haus-
langen von Einzelhausern auf 40 m begrenzt, da hier Einzelhauser fur Geschoss-
wohnungsbau entstehen sollen. Mit einer maximalen Lange von 40 m wird sicherge-
stellt, dass die Bebauung jeweils aus mindestens zwei Einzelgebauden besteht und
die Ausbildung komplett geschlossener Fronten damit vermieden. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 4 und WA 8 sind Einzelgebaude auf eine Lange von jeweils ma-
ximal 17,5 m beschrankt. Damit ist eine Umsetzung von jeweils 4 Gebauden pro
Baugebiet gemal stadtebaulichem Konzept moglich, jedoch auch jeweils 3 eher gro-
Rer dimensionierte Einzelgebaude.

6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

In der Planzeichnung werden die Uberbaubaren Grundstiucksflachen durch Baugren-
zen definiert. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so durfen gemall § 23 BauNVO Ge-
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baude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen
in geringflgigem Ausmal} innerhalb der jeweiligen Grundstlcksflache kann zugelas-
sen werden.

Der Zuschnitt der Baugrenzen orientiert sich am stadtebaulichen Konzept, das dem
Bebauungsplan zugrunde liegt. Durch relativ enge Baufenster in Kombination mit
weiteren Festsetzungen zu Hausformen, Bauweise und Lange der Hausformen wird
geregelt, dass die zukunftige Bebauung in enger Anlehnung an das stadtebauliche
Konzept entwickelt wird. Durch die Festsetzung durchgehender Baufenster werden
im stadtebaulich vertraglichen Ausmal jedoch auch Spielraume fur die spatere Be-
bauung erhalten. Im Sudosten des Geltungsbereichs hat sich die Ausdehnung ein-
zelner Baufenster in Richtung Suden aus dem Larmgutachten ergeben (siehe Kap.
6.1.12)

Eine Eingrinung des Baugebiets in den Randbereichen wird durch die Lage der Bau-
fenster in Erganzung mit Festsetzungen zur Grundsticksbegrinung erreicht. Zur
Geltungsbereichsgrenze im Suden und Osten halten die Baugrenzen jeweils einen
3,0 m-Abstand ein. Dartber hinaus wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 12 zwischen Baugrenzen und Bestandsbebauung an der Liegnitzer Stral3e ein
durchgangig 8,0 m breiter Bereich von Bebauung freigehalten.

Der Abstand zwischen den Baugrenzen und der StralRenverkehrsflache betragt je-
weils 2,0 m. Auf diese Weise wird geregelt, dass die Gebaude nicht direkt an die
Strallenverkehrsflache angrenzen und der StralRenraum so optisch verbreitert wird.

In den allgemeinen Wohngebieten, in denen Hausgruppen zulassig sind, betragt der
Abstand zwischen den Baugrenzen und der Strallenverkehrsflache im Bereich der
Vorgartenbereich (Bereich zwischen der vorderen Baugrundstlicksgrenze, die an die
offentliche StralRenverkehrsflache angrenzt, und der nachstgelegenen Baugrenze
bzw. der vorderen Gebaudeflucht) jeweils 5,0 m. Auf diese Weise wird sichergestellt,
dass der Vorgartenbereich ausreichend tief ist, um einen oberirdischen Stellplatz in
Senkrechtaufstellung unterzubringen.

Aufgrund des schmalen Grundstickszuschnitts im allgemeinen Wohngebiet WA 7
reichen die Baugrenzen im Suden bis zur o6ffentlichen Grinflache, so dass fur die
Bebauung ein angemessener Spielraum besteht.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (§ 23 Abs. 1, 3 und 5 BauN-
VO i. V. m.§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 bis WA 14 auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig.

Dies betrifft alle baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die sich im
Rahmen der Bebauung der Grundstucke als notwendig erweisen. Insbesondere wer-
den durch diese Festsetzung die im stadtebaulichen Konzept geplanten Tiefgaragen
erfasst, die nicht in allen Bereichen durch die festgesetzten Baugrenzen umfasst
werden. Die Festsetzung stellt sicher, dass Tiefgaragen auch Uber die festgesetzte
Uberbaubaren Grundstucksflache hinaus in dem jeweils erforderlichen Mal} und unter
Einhaltung der jeweils festgesetzten Grundflachenzahl zulassig sind.
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6.1.5. Mindestbreite der Baugrundstiicke innerhalb von Hausgruppen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5, WA 10, WA 11 und WA 12
betragt innerhalb von Hausgruppen die Mindestbreite der einzelnen Baugrundsticke
6,0 m. Die Breite der Baugrundstiicke entspricht dem Abstand zwischen den seitli-
chen Grundstucksgrenzen, gemessen an der schmalsten Stelle.

Das der Bebauungsplanung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht Haus-
gruppen vor, deren Baugrundstticke ca. 6,0 m breit sind. Die Festsetzung im Bebau-
ungsplan bertcksichtigt, dass die zuklnftige Bebauung sich an dem stadtebaulichen
Konzept orientieren soll. Daruber hinaus wird so sichergestellt, dass in der Realisie-
rung im Plangebiet keine schmaleren Baugrundstlcke, und damit deutlich mehr
Wohneinheiten als im stadtebaulichen Konzept vorgesehen, entstehen.

Die Mindestbreite von 6,0 m ist ausreichend, um alle aus Erfahrungen in anderen
Wohngebieten Weinheims ublicherweise im Vorgartenbereich (Bereich zwischen der
vorderen Baugrundsticksgrenze, die an die o6ffentliche StralRenverkehrsflache an-
grenzt, und der nachstgelegenen Baugrenze bzw. der vorderen Gebaudeflucht) ei-
nes Reihenhauses geplanten baulichen Anlagen unterzubringen und gleichzeitig ei-
nen geringen Bereich fur die Begrunung freizuhalten (vgl. Kapitel 6.1.2. zur GRZ von
Reihenmittelhdusern). Zumindest eine geringfigige Begrinung der Vorgartenberei-
che ist stadtebaulich erforderlich, um in den Wohnstral’en ein Mindestmald an Glie-
derung zu erhalten. Andernfalls wirden nahezu vollstandig Uberbaute Vorgartenbe-
reiche direkt an die befestigten StralRenflachen angrenzen. Die Unterscheidung zwi-
schen offentlichem und privatem Raum ware kaum noch wahrnehmbar und die stadt-
raumliche Qualitat bzw. die Aufenthaltsqualitat ausgesprochen gering.

Die Zulassigkeit schmalerer Grundstlicke wirde voraussichtlich die Einhaltung der
festgesetzten GRZ zusatzlich erschweren. Eine Begrunung der Vorgartenbereiche
ware angesichts der dort vorzuhaltenden Einrichtungen (Stellplatz, Fahrradstellplat-
ze, Abfallbehalter, Zuwegung etc.) nicht moglich. AulRerdem wurde eine hohere Dich-
te ermdglicht, woraus ein zusatzlicher Bedarf an Stellplatzflachen resultiert, der nicht
ohne Weiteres befriedigt werden konnte.

Die Festsetzung beschrankt sich auf Baugrundsticke mit Hausgruppen, da aufgrund
des allgemeinen Abstandsflachenerfordernisses fur die Errichtung anderer Hausfor-
men, wie z. B Doppelhauser ohnehin groRere Grundstlcksbreiten als 6,0 m erforder-
lich sind, da andere Gebaude jeweils, zumindest einseitig, mit einem Mindestabstand
von 2,5 zu errichten sind (§ 5 Abs. 7 LBO BW).

6.1.6. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen oberhalb der Gelandeober-
flache

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 14 sind oberhalb der Gelandeober-
flache Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den festgesetzten Flachen
fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zulassig.
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Diese Festsetzung zur gezielten Ausweisung von Flachen fur Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen dient der Freihaltung der rickwartigen Grundstuckfreiflachen, so
dass diese als zusammenhangende Grunflachen in Erscheinung treten. Durch diese
Offenhaltung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Zwischenraume ergibt
sich eine gewisse Durchlassigkeit zur offenen Landschaft.

Die Flachen, innerhalb derer Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen herge-
stellt werden konnen, sind ausreichend bemessen, um neben dem Hauptgebaude
die Ublicherweise erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze bzw. Garagen unter-
zubringen.

Beschrankung von Stellplatzen in den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 6,
WA 7, WA 8 und WA 9

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 sind je Bau-
grundstuck maximal 10 % der baurechtlich erforderlichen Stellplatze als oberirdische
Stellplatze und Garagen zulassig. Die rechnerisch ermittelte Anzahl ist abzurunden.
Die Ubrigen Stellplatze sind in Tiefgaragen vorzusehen. Damit soll eine intensive
Ausnutzung der Baugrundstiucke zu Wohnzwecken befordert werden. Ohne diese
Festsetzung bestinde die Moglichkeit, ein Baugrundstiick nur teilweise mit einem
Wohngebaude zu bebauen und im Ubrigen die notwendigen Stellplatze in Form ei-
nes ebenerdigen Parkplatzes nachzuweisen. Dies widersprache dem stadtebauli-
chen Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt und wurde sich negativ auf
die stadtraumliche Qualitat und Gestaltung auswirken. Zudem konnte der stadtebau-
lichen Zielstellung einer 6konomischen Ausnutzung der Baugrundstucke zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) nicht entsprochen wer-
den.

Einzelne oberirdische Stellplatze fihren jedoch noch nicht zu den genannten Nega-
tiveffekten und kdnnen zudem aus unterschiedlichen Grinden erforderlich bzw. sinn-
voll sein. Denkbar ist deren Nutzung z. B. durch Menschen mit Behinderung oder zu
gewerblichen Zwecken.

MaRgeblich fur die Ermittlung des zuldassigen Quantums oberirdischer Stellplatze
bzw. Garagen sind die fur die auf dem jeweiligen Baugrundstick befindlichen Vorha-
ben baurechtlich erforderlichen Stellplatze.

Beschrankung von Stellplatzen in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3,
WA 5, WA 10 und WA 11

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5, WA 10 und WA 11 ist je
Wohngebaude auf dem Baugrundstick maximal ein oberirdischer, nicht Uberdachter
Stellplatz im Vorgartenbereich zulassig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwi-
schen der vorderen Baugrundstucksgrenze, die an die Offentliche Strallenverkehrs-
flache angrenzt, und der nachstgelegenen Baugrenze bzw. der vorderen Gebaude-
flucht.

Garagen, Carports und andere Uberdachte Stellplatze werden nicht von dieser Fest-
setzung erfasst und sind demnach in Vorgartenbereichen generell unzulassig. Sie
sind innerhalb der Baufenster unterzubringen.

Die Festsetzung beschrankt sich auf die allgemeinen Wohngebiete, in denen Haus-

gruppen (teilweise ausschlieldlich, teilweise alternativ) zulassig sind. Diese Bereiche
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sind aufgrund der insbesondere bei Hausgruppen haufig schmalen Grundsttcke (hier
Mindestbreite 6,0 m) gepragt. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass Stell-
platze in den Vorgartenbereichen nicht das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Strallenraums dominieren und damit die Gestaltung des Strallenraums, der u. a.
durch die Vorgartenbereiche mitgepragt wird, beeintrachtigen. Daruber hinaus wirde
eine Vielzahl von Einfahrtsbereichen eine Gliederung des Strallenraums, z. B. durch
offentliche Stellplatze, Baume und Pflanzbeete behindern.

Flachen flir private Stellplatze

Entlang der ErschlieRungsstralden sind Flachen fir private Stellplatze festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung werden die Flachen vorgehalten, die erforderlich sind, um den
Bedarf an privaten Stellplatzen zu decken. Anhand des dem Bebauungsplan zugrun-
de liegenden stadtebaulichen Konzepts ist erkennbar, dass die Deckung des privaten
Stellplatzbedarfs allein auf den Baugrundstiicken nicht moéglich ist. Hierbei sind zum
einen die Bereiche fur Geschosswohnungsbau zu nennen, in denen sowohl aus dko-
nomischen Gesichtspunkten, vor allem aber wegen des hohen Grundwasserstands
die Realisierung zweigeschossiger Tiefgaragen aullerst unwahrscheinlich ist. Aus
diesem Grund mussen die bestehenden Stellplatzbedarfe auf3erhalb eingeschossiger
Tiefgaragen, die unter Umstanden allein nicht die erforderliche Stellplatzkapazitat
aufweisen konnen, oberirdisch vorgehalten werden kdnnen. Zum zweiten ist es bei
den Grundsticken der Reihenmittelhauser nicht moglich, die erforderlichen zwei
Stellplatze auf dem Baugrundstiick unterzubringen. Es ist daher notwendig, an ande-
rer Stelle den notwendigen zweiten Stellplatz nachweisen zu kdnnen.

Der jeweilige Bedarf an privaten Stellplatzen Iasst sich zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschluss nicht mit hinreichender Genauigkeit vorherbestimmen, denn er ist insbe-
sondere abhangig von der Zahl der tatsachlich realisierten Wohneinheiten und deren
GroRe sowie der Realisierung von anderen zulassigen Nutzungen mit ggf. abwei-
chenden Stellplatzbedarfen. Eine konkrete Zuordnung einzelner privater Stellplatze
zu den jeweiligen Baugrundsticken bzw. Wohngebietsteilflachen ist daher nicht
sinnvoll maglich.

Eine mit hoher Wahrscheinlichkeit an der spater realisierten Wirklichkeit vorbeige-
hende Vorhaltung privater Stellplatzflachen konnte im Fall einer Unterdeckung dazu
fuhren, dass der ruhende Verkehr nicht geordnet innerhalb des Gebiets unterge-
bracht werden kann oder dass Wohneinheiten wegen fehlender Stellplatze nicht rea-
lisiert wiirden. Eine Uberdeckung z6ge ungeniitzte Grundstiicksteile entlang der 6f-
fentlichen Verkehrswege nach sich, wodurch negative Folgen flr Ortsbild hervorgeru-
fen wurden.

Zur Erreichung der stadtebaulichen Zielstellungen ist es sinnvoll und erforderlich, die
privaten Stellplatze bedarfsgerecht beim Verkauf der Baugrundsticke gemal der
jeweiligen Entwicklungsabsichten zuzuordnen und mitzuveraufiern.

Innerhalb der Flachen fiur private Stellplatze werden ausschlieRlich nicht Uberdachte
Stellplatze zugelassen. Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen wiirden zu
einem sehr heterogenen Erscheinungsbild der Parkierungszone und damit der 6ffent-
lichen StralRenrdume flhren.
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6.1.7. Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 5, WA 10, WA 11, WA 13
und WA 14 sind je Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise Wohnzwecken dienen. Bei
Doppelhausern und Hausgruppen handelt es sich im Sinne dieser Festsetzung um
mehrere Wohngebaude, d. h. die Festsetzung bezieht sich auf die Doppelhaushalfte
und auf das einzelne Haus (Reihenhaus) einer Hausgruppe.

Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass im Plangebiet nicht erheblich
mehr Wohneinheiten entstehen als im stadtebaulichen Konzept vorgesehen wurden.
Dadurch wird verhindert, dass eine erhdhte Anzahl von Wohneinheiten im Plangebiet
insgesamt zu einem erhohten Ziel- und Quellverkehr fuhrt und damit die Erschlie-
Rungsstrallen starker belastet. Weiterhin wird durch die Festsetzung vermieden,
dass ein mit einer erhohten Anzahl von Wohneinheiten einhergehender erhohter Be-
darf an Stellplatzflachen entsteht, der nicht, oder zumindest nicht im Einklang mit den
stadtebaulichen Zielstellungen befriedigt werden konnte.

6.1.8. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

In der Planzeichnung werden die bestehenden und geplanten Flachen fur den flie-
Renden Verkehr als StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Festsetzung der ge-
planten Verkehrsflachen orientiert sich dabei an der im Rahmen des Bebauungs-
plans erstellten Vorentwurfsplanung vom Buro Habermehl & Follmann, die sich wie-
derum am stadtebaulichen Konzept orientiert. Die Vorentwurfsplanung sieht entspre-
chend des Konzeptes im Bereich der Strallenverkehrsflachen die Unterbringung u. a.
von offentlichen Stellplatzen fur Besucher vor.

Die Herstellung von o6ffentlichen Stellplatzanlagen ist innerhalb der festgesetzten of-
fentlichen Straldenverkehrsflache zulassig. Dadurch, dass die Flachen im Plangebiet
im Eigentum der Stadt liegen, ist gewahrleistet, dass der Mindestbedarf von ca. 40 -
50 offentlichen Stellplatzen im Rahmen der Realisierung in jedem Fall vorgehalten
wird. Entsprechende Flachen sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen einge-
plant.

Auf Ebene des Bebauungsplans erfolgt jedoch keine weitere Untergliederung der
festgesetzten Strallenverkehrsflachen, sondern erst im Rahmen der nachfolgenden
Ausbauplanung. Dies erlaubt im Zuge nachfolgender Ausfuhrungsplanungen auf
konkrete Gegebenheiten vor Ort (z. B. Zufahrten, Schachtbauwerke etc.) zu reagie-
ren. Bei der Ausflhrungsplanung sind weitergehende Festsetzungen des Bebau-
ungsplans im Bereich der Stral3enverkehrsflachen (Anpflanzen von Baumen) zu be-
achten.

Aulerdem erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans noch keine Vorgabe zur Auswei-
sung bestimmter Stral3en als verkehrsberuhigte Zone. Es soll bewusst die Moglich-
keit offengehalten werden, hinsichtlich der baulichen Ausgestaltung und verkehrsbe-
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hordlichen Ausweisung auf die jeweiligen Erfordernisse in der Zukunft reagieren zu
kdnnen.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsgriin (VG)

Bei den festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Verkehrsgrin handelt es sich um Bestandteile des offentlichen Wegenet-
zes, bei denen die Verkehrsfunktion mit einer stadtebaulich wirksamen Begrinung
einhergeht. Diesen Flachen kommt eine offentlich gesicherte Wegefunktion zu, die
allerdings im Gegensatz zu sonstigen oOffentlichen Verkehrsflachen nicht uneinge-
schrankt in nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren gestaltet werden
soll.

Sudlich des geplanten Anschlusses des Plangebiets an die Theodor-Heuss-Stralde
befindet sich innerhalb der Strallenparzelle eine Grunflache mit zwei die Flache
durchquerenden Wegen (VG 1). Auch weiterhin soll die Theodor-Heuss-Stral3e ein
klar definiertes Ende in ihrer Funktion als von Kfz befahrener Stral3e erhalten und als
Auftakt des anschlieRenden Naherholungsbereichs stdlich der Bahntrasse eine un-
tergeordnete und Kfz-freie Wegeverbindung darstellen. Zu diesem Zweck ist Ein-
schrankung der Wegebreiten und eine starke Begrinung erforderlich. Der bisherige
landwirtschaftliche Weg wird in dieser Funktion planungsrechtlich gesichert.

Eine weitere Flache fir Verkehrsgrin wird nérdlich des geplanten Angers als verbin-
dendes Element zwischen den beiden ErschlieBungsstichen festgesetzt (VG 2). Hier
ist es das aus dem stadtebaulichen Konzept abgeleitete Ziel, eine Durchbindung der
beiden Stichstralle nordlich des Angers fur den motorisierten Verkehr klar erkennbar
zu vermeiden. Gleichzeitig wird eine Durchbindung fir den Fuf3- und Radweg ermdg-
licht. Aufgrund der zulassigen Wegebreite von 3,0 m ist auch die Befahrung, z. B.
durch Mullfahrzeuge grundsatzlich denkbar.

Bei der Anlage von Wegen innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung - Verkehrsgrin ist zu bertcksichtigen, dass der Charakter einer Grinflache
stets gewahrt bleiben muss.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - FuB- und Radweg

Im Bebauungsplan werden offentliche Verkehrsflachen mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Ful3- und Radweg" festgesetzt.

Hierbei handelt es sich zum einen um die planungsrechtliche Sicherung des bereits
bestehenden Wegs ausgehend von der Stettiner Stral3e nordlich der Gemeinschafts-
unterkunft Richtung Osten (dieser Weg existiert heute als Grasweg).

Zum anderen wird entsprechend des der Planung zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeptes in Verlangerung der westlich des Angers verlaufenden Stralzenver-
kehrsflache ein Ful- und Radweg festgesetzt. Hier kann zusatzlich zu dem beste-
henden Weg im Westen des Plangebiets eine weitere fuldlaufige Verbindung zwi-
schen dem Plangebiet und der offenen Landschaft und dem Naherholungsgebiet um
den Waidsee entstehen, um die beiden Bereiche besser miteinander zu verkntpfen.
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Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung — Landwirtschaftli-
cher Weg

Im Bebauungsplan wird eine offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Landwirtschaftlicher Weg" festgesetzt.

Hierbei handelt es um die planungsrechtliche Sicherung des in Verlangerung der
Theodor-Heuss-Stralle bestehenden Wegs. Der Weg wird in einer Breite von 3,5 m
festgesetzt, um neben der Nutzbarkeit des Weges fur FuRganger und Radfahrer
auch die Mindestbreite des Weges fur die Befahrbarkeit durch den landwirtschaftli-
chen Verkehr zuklnftig sicherzustellen.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen — Breite der Grundstiicks-
zufahrten

Grundstuckzufahrten dienen der gesicherten ErschlieBung des Grundstlcks und der
Erreichbarkeit der sich auf dem Grundstlck befindlichen Stellplatze.

Der Bebauungsplan regelt, dass je Baugrundstlick eine Grundsttickszufahrt mit einer
Breite von maximal 7,0 m zulassig ist. Ausnahmsweise kann eine zweite Zufahrt zu-
gelassen werden, wenn beide Zufahrten auf das Baugrundstlick mindestens 20 m
voneinander entfernt sind.

Die Beschrankung der Anzahl und der Breite der Grundstlckszufahrten stellt sicher,
dass auf den Grundstucken keine grof¥flachigen Zufahrten zum offentlichen Stral3en-
raum angelegt werden, insbesondere durch nebeneinander angeordnete Stellplatze.
Auf diese Weise soll die Beeintrachtigung der Gestaltung des Straldenraums durch
eine Vielzahl von Stellplatzen verringert werden. Darlber hinaus verhindern zu viele
bzw. zu groRe Einfahrtsbereiche eine Gliederung des StralRenraums, z. B. durch 6f-
fentliche Stellplatze, Baume und Pflanzbeete.

GroRflachige Zufahrten bzw. eine Vielzahl von Stellplatzen wirden zum einen das
Stral3enbild negativ beeinflussen und sich zum anderen nachteilig auf die verkehrli-
che Situation auswirken. Ungegliederte bzw. wenig gegliederte Strallenrdume er-
mdglichen héhere Durchfahrtsgeschwindigkeiten, was gerade in Wohngebieten zu
einem erhohten Gefahrdungspotential fuhrt. Da auflerdem mit der Einrichtung von
Grundstiickszufahrten regelmaRig die Uberfahrung von Gehwegen verbunden ist
sowie der Verkehrsfluss durch das Zufahren zum bzw. das Ausfahren vom Grund-
stlick behindert wird, dient die Beschrankung der Zufahrtsbreiten auch dazu, die Si-
cherheit des Verkehrs zu gewahrleisten.

6.1.9. Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Anger / Spielplatz

Mit der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Anger / Spielplatz® wird
der Idee des stadtebaulichen Konzeptes gefolgt, im Zentrum des Plangebiets einen
Ort zu schaffen, an dem sich Menschen aller Generationen aufhalten und ihre Frei-
zeit verbringen kénnen. Dabei soll es sich weder um einen Park handeln, der primar
der Inszenierung von Pflanzungen und einem gestalteten Naturerlebnis dient, noch
um einen befestigten Quartiersplatz mit einer vorwiegend baulichen Gestaltung.
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Planerisches Ziel ist die Anlage eines zentralen Platzes, der sich als Grunflache dar-
stellt und auch Gehdlze im nennenswerten Umfang aufweist, gleichzeitig aber auch
eine intensive und vielfaltige Freizeitnutzung durch Menschen aller Altersgruppen
ermdglicht. Denkbar sind z. B. neben Wegen und Aufenthaltsbereichen Spielplatze
fur Jung und Alt (z. B. Generationenspielplatz®), Stationen fur aktive Bewegung (z. B.
Vital-Parcours, Calisthenics-Station) oder soziale / kulturelle Events (z. B. Bihne).

Dementsprechend sind mit dieser Zweckbestimmung im Einklang stehende bauliche
Anlagen wie Wege, Banke, Spielgerate oder Brunnen zulassig. Mit der Herstellung
der Grunflache werden im unmittelbaren Wohnumfeld Aufenthalts- und Naherho-
lungsmadglichkeiten geschaffen. Die offentliche Grunflache erganzt die Strallenraum-
und Grundsticksbegrinung und stellt dadurch ein ansprechendes Grinvolumen si-
cher.

Durch die Festsetzung, dass die offentliche Grunflache zu mindestens 50 % als Ve-
getationsflache anzulegen ist, verbleiben ausreichend Flachen, die als Spiel- und
Funktionsflachen gestaltet werden konnen.

Offentliche Griinfliche

Bei den offentlichen Grinflachen im Suden des Plangebiets handelt es sich um 6f-
fentliche Grunflachen ohne speziellen Nutzungszweck. Der spezielle Nutzungszweck
ergibt sich aus der Uberlagerung mit weiteren Festsetzungen.

6.1.10. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmenflache ,,M 1¢

Am sudlichen Rand des Planungsgebietes wurden im Zuge der artenschutzrechtli-
chen Untersuchungen Zauneidechsen nachgewiesen. Einzelne Zauneidechsen nut-
zen den Grasweg im sudlichen Untersuchungsgebiet als Sonnenplatz. Eine Maoglich-
keit zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG
ist die Vergramung der Zauneidechsen aus dem kritischen Bereich bei einer gleich-
zeitigen Lebensraumaufwertung (CEF-MalRnahme) auf der Flache M 1. Hierzu sind
sechs Holz-Reisighaufen als Sonnenplatze, sowie eine lockere Gehdlzpflanzung zur
Thermoregulation anzulegen.

MaRnahmenflache ,,M 2¢

Durch die Umsetzung der Planung wird kleinflachig (49 m?) in die bestehende ge-
setzlich geschitzte Feldhecke am sudlichen Planungsgebietsrand eingegriffen. Um
diesen Eingriff auszugleichen, wird die bestehende Teilflache der Feldhecke im Os-
ten des Planungsgebietes nach Westen hin erweitert (M 2). Da eine im naturwissen-
schaftlichen Sinne gleichwertige Wiederherstellung des Biotops naturgemal} nicht
mdglich ist und ein gewisser Entwicklungszeitraum zur Schaffung von 6kologisch
hochwertigen Geholzbestanden notig ist, wird in der Ausgleichspraxis dieses sog.
Timelag ausgeglichen, indem eine grofere Flache als die urspriingliche Biotopflache
entwickelt wird. Es wird ein Timelag-Zuschlag von 100 % angenommen, woraus sich
ergibt, dass die Erweiterungsflachen fiir die Feldhecke mindestens 98 m? grof} sein
muss. Durch die festgesetzte dichte Anpflanzung von heimischen Strauchern und
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Baumen auf der Flache M 2 (123 m?) wird der Eingriff in das gesetzlich geschuitzte
Biotop demnach ausreichend ausgeglichen.

Dacheindeckung

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in Grundwasser und Boden
sind unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen
Kupfer, Blei und Zink unzulassig.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Vorgabe dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Insekten, die aufgrund der La-
ge des Plangebiets am Ortsrand, angrenzend an die sudlich gelegenen Freiflachen
besonders haufig vorkommen. WarmweiRes Licht mit einer Farbtemperatur
< 3.000°K ist fur Insekten weniger attraktiv als neutralweille Lichtquellen mit
6.000°K™0.

6.1.11. Mit einem Gehrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist auf einer Breite von mindestens
2,50 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Eine Begrindung dieses Gehrechts muss aulerhalb des Planverfahrens durch Ein-
tragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begrindung einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer Grunddienstbarkeit (§ 1090
BGB) erfolgen.

Das Gehrecht stellt im Bereich der zentralen 6ffentlichen Grinflache neben der vor-
handenen Anbindung im Osten und Westen durch das nordlich angrenzende Wohn-
gebiet eine Durchwegung in Nord-Siud-Richtung und damit eine optimale Erreichbar-
keit der Grunflache von allen Bereichen des Plangebiets aus sicher.

Auf die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache wird verzichtet, um eine ein-
heitliche Eigentumerschaft im WA 7 zu ermdglichen, was z. B. in Bezug auf den Bau
von Tiefgaragen sehr hilfreich sein kann.

6.1.12. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen an Au-
Renbauteilen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Umgebung des Plangebiets sind verschieden stark belastete Stral3en, insbe-
sondere die Autobahn A5, sowie in deutlich gréRerem Abstand die Eisenbahnstrecke
3601 vorhanden, die auf das Plangebiet einwirken. Im Sinne einer worst-case-
Betrachtung wurden zusatzlich die Auswirkungen eines beispielhaften Betriebs auf
der sudlich des Geltungsbereichs verlaufenden, eingleisigen Bahntrasse (3578) be-
rucksichtigt.

10 Mag. Dr. Peter Huemer, Mag. Hannes Kiihtreiber, Mag. Dr. Gerhard Tarmann (2010): Anlockwirkung moder-
ner Leuchtmittel auf nachtaktive Insekten - Ergebnisse einer Feldstudie in Tirol
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Aufgrund der aus den Berechnungen resultierenden Uberschreitungen der maRgeb-
lichen Orientierungswerte wurde hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ein
Schallschutzkonzept zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen erarbeitet (Schall-
technisches Gutachten, WSW & Partner GmbH, Kaiserslautern).

Im Vorfeld wurden hierbei verschiedene SchallschutzmalRnahmen Uberpruft und be-
wertet.

= Hierbei war festzustellen, dass Mallinahmen an der Schallquelle nicht im Zuge
der Bauleitplanung durchsetzbar sind und daher bei der Erarbeitung des Schall-
schutzkonzepts auf Ebene des Bebauungsplans keine Berucksichtigung finden.

= Das Einhalten eines Mindestabstandes (Trennung der Nutzungen) stellt in der
vorliegenden Planungssituation kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewaltigung
dar, da die maRgeblichen Schallquellen von verschiedenen Richtungen einwirken
und somit die vorhandene Flache nicht ausreichend ist, eine Einhaltung der Ori-
entierungswerte zu erreichen.

= Eine Nutzungsgliederung innerhalb des Gebiets entspricht nicht der stadtebauli-
chen Zielstellung der Stadt, im gesamten Plangebiet zusatzlichen Wohnraum in
Weinheim zu schaffen.

= Die maligeblichen Schallquellen Autobahn A5 und Eisenbahnstrecke 3601 wir-
ken in groRem Abstand von verschiedenen Richtungen auf das Plangebiet ein.
Ein vollstandiger Schallschutz durch aktive SchallschutzmalRnahmen (Larm-
schutzwall oder —wand) kame einer fast vollstandigen Einhausung (Wande im
Westen, Suden und Osten nahezu gebaudehoch) gleich. Mit einer solchen akti-
ven Schallschutzmallnahme waren negative Auswirkungen auf das Landschafts-
bild sowie auf die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet verbunden.

= Unter Berucksichtigung eines beispielhaften Fahrbetriebs auf der Bahnstrecke
3578 wirde eine Larmschutzwand im Bereich der Erdgeschosszone Minderun-
gen von bis zu 3-4 dB(A) erwirken. In der Nacht wurde sich eine geringe Wirk-
samkeit von 2-3 dB(A) im Suden des Plangebiets ergeben. Diese Schutzwirkung
wurde sich auf die Erdgeschosszone beschranken. Der geringen Wirksamkeit der
Larmschutzwand stinde ein Aufwand von ca. 450.000 € fur die Errichtung der ca.
450 m langen Larmschutzwand entgegen. Aufgrund der duf3erst unwahrscheinli-
chen Wiederinbetriebnahme der derzeit stillgelegten Bahnstrecke und der ver-
gleichsweise geringen Positiveffekte der Larmschutzwand hat sich die Stadt
Weinheim gegen die Errichtung einer Larmschutzwand zum Schutz der an die
Bahnstrecke angrenzenden Bereiche entschieden. Wie vom Gutachter empfoh-
len wurden darUber hinaus, basierend auf dem betrachteten Bahnlarm-Szenario,
die betroffenen Baufenster im Studen des Geltungsbereichs so verkleinert, dass
sie nicht mehr von Pegeln Uber 60 dB(A) am Tag betroffen sind.

Aus vorgenannten Grunden wurde fur das Plangebiet ein Schallschutzkonzept erar-
beitet, das MalRnahmen an den geplanten Gebauden vorsieht. Es werden fur die in
den Themenkarten 1 und 2 dargestellten mafl3geblichen Auf3enlarmpegel Anforde-
rungen an die AulRenbauteile (d. h. Fenster, Aulenwande und Dachflachen) schutz-
bedirftiger R4ume bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden festgesetzt.
Hierbei wird aufgrund der unterschiedlichen Schutzwirdigkeiten der Raume bei den
Schallschutzmalinahmen zwischen schutzwirdigen Rdaumen mit Nachtschlaf und
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schutzwurdigen Raumen ohne Nachtschlaf unterschieden. Bei Umsetzung dieser
SchallschutzmalRnahmen wird ein angemessenes Schutzniveau fur die Wohngebiete
erreicht.

Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit nachge-
wiesen wird, dass — insbesondere an gegenuber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere maligebliche Aulden-
larmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der Aulienbauteile
sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01“ (Beuth-Verlag, Ja-
nuar 2018) zu reduzieren.

In schutzbedirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind fensterun-
abhangige, schallgedammte Luftungen einzubauen oder bauliche Malinhahmen vor-
zusehen, die eine ausreichende Bellftung bei Einhaltung der Anforderungen an die
Schalldammung sicherstellen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zuge-
lassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der schutzbedurftige Raum Uber ein
Fenster verfugt, an dem der Beurteilungspegel einen Wert von 45 dB(A) einhalt. Dar-
Uber hinaus werden keine weiteren SchallschutzmaRnahmen erforderlich — weder
aufgrund der Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwuirdigen
Wohnnutzungen oder des Neubaus der 6ffentlichen Stralden im Plangebiet noch auf-
grund des vorhandenen Sportlarms.

6.1.13. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindung fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

(§9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB i. V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzen von Strauchern und Flache zum Anpflanzen von Baumen im Be-
reich der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Anger / Spiel-
platz“ (,,P 1%)

Die Bepflanzung der offentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Anger /
Spielplatz” dient der optischen und 6kologischen Aufwertung und Durchgrianung des
Plangebiets. Durch die Vorgaben zur Bepflanzung wird sichergestellt, dass die Grun-
flache ihre Funktion als Aufenthalts- und Naherholungsflache erfillen kann.

Bei der Bepflanzung wird zwischen der Anpflanzung von Baumen und Strauchern
unterschieden. Die jeweilige Anzahl ergibt sich in Abhangigkeit von der Grol3e der
Grunflache, so dass eine adaquate Ausstattung mit Gehdlzen gegeben ist.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Strauchern stellt sicher, dass auf den als Ve-
getationsflachen anzulegenden Bereichen gegliederte Grlnstrukturen entstehen.
Straucher konnen auf der gesamten offentlichen Grunflache angepflanzt werden.

Die Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen stellt sicher, dass die im
Bereich der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Anger / Spielplatz*
anzupflanzenden Baume nur im sldlichen Teilbereich der Flache angepflanzt wer-
den und damit einen ausreichend grof3en Abstand zur nordlich angrenzenden Wohn-
bebauung einhalten, um eine Verschattung der Gebaude zu minimieren. Damit wird
den Empfehlungen aus dem Fachgutachten Besonnung mit solar+energetischer Be-
wertung gefolgt. Die plangrafische Festsetzung der Anpflanzung von standortgerech-
ten, heimischen, hochstammigen Baumen (vgl. Pflanzempfehlung — Hinweis 2) dient

insbesondere der gestalterischen Aufwertung und Gliederung der 6ffentlichen Grun-
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flache. Durch die Festsetzung von sieben Baumen wird sichergestellt, dass die Fla-
che nicht zu dicht bepflanzt wird und jedem Baum ein ausreichender Raum zur Ver-
fugung steht. Aus okologischer Sicht ist insbesondere die klimawirksame Beschat-
tung von Relevanz, womit aufgrund des damit verbundenen Grinvolumens auch die
Beeintrachtigung durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr und damit verbundener
Immissionsbelastungen reduziert wird. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs
von 14-16 cm fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung fur ein
gewisses Grunvolumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und 6ko-
logische Wertigkeit der Baume. Die Beschrankung der Artenauswahl im Bereich der
Spielflachen auf nicht giftige Arten dient dem Kindeswohl. Die Anpflanzung von
Baumen und Strauchern dient dem Teilausgleich fur die Eingriffe in Natur und Land-
schaft.

Flache zum Anpflanzen von Strauchern zur Ortsrandeingriinung (,,P 2“)

Als Ubergang zwischen bebauten und landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie zur
Eingrinung des Gebietes soll an der Sudseite des Geltungsbereiches eine dichte
Hecke aus heimischen Strauchern entstehen. Damit wird der Ubergang vom Sied-
lungsbereich zur angrenzenden Feldflur als weicher Ubergang gestaltet. Die Bauge-
biete gehen sozusagen in die Landschaft dber, es gibt keine harten Nutzungsgren-
zen zwischen Siedlung und Kultur- bzw. Naturlandschaft werden.

Die Hecke dient als Teilausgleich fur die Eingriffe in den Naturhaushalt. Zudem bietet
sie Schutz vor Staubimmissionen aus den landwirtschaftlichen Nutzflachen und ver-
meidet so potentielle Konflikte.

Anpflanzen von Baumen im Bereich offentlicher Verkehrsflachen

Die plangrafische Festsetzung der Anpflanzung von standortgerechten, heimischen,
hochstammigen Baumen (vgl. Pflanzempfehlung — Hinweis 2) dient insbesondere der
gestalterischen Aufwertung und Gliederung der Strallenrdume. Aus Okologischer
Sicht ist insbesondere die klimawirksame Beschattung des Strallenraums von Rele-
vanz, womit aufgrund des damit verbundenen Grinvolumens auch die Beeintrachti-
gung durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr und damit verbundener Immissionsbe-
lastungen reduziert wird. Schlielich erfolgt auch eine gewisse Verkehrsberuhigung
durch die optische Verengung der Strallenraume.

Die Festsetzung zur Pflanzung von standortheimischen Baumen im Bereich der Ver-
kehrsgrunflache dient neben dem Ausgleich auch der optischen Aufwertung und der
Durchgrinung des Plangebiets. Flr die Ausbildung eines einheitlichen Stral3enbildes
sind bei der Anpflanzung der Baume einheitliche Baumarten zu wahlen.

Weiterhin sind mit der Anpflanzung von Baumen im Bereich 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen allgemein Positiveffekte flr Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume als Teil des
Naturhaushaltes verbunden. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs von 14-16
cm fur Baumpflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung fur ein gewisses
Granvolumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und &kologische
Wertigkeit der Baume.

Grundsatzlich sollen bei der Anpflanzung von Baumreihen die Abstande zwischen
den einzelnen Baumstandorten jeweils gleich grol} sein, um das einheitliche Stra-
Renbild zu unterstitzen. Sofern die Berlcksichtigung von Zufahrten, Zugangen und /
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oder unterirdischen Leitungen dies erfordert, konnen einzelne Baumstandorte inner-
halb einer Reihe verschoben werden, auch wenn sich dadurch Abweichungen von
den einheitlichen Baumabstanden ergeben. Damit ist es modglich, auf technische
Notwendigkeiten zu reagieren, ohne dass die grinordnerischen Zielstellungen erheb-
lich beeintrachtigt wurden.

Vorhandene Baume gleicher GroRe und Qualitat kdnnen angerechnet werden. Dem-
nach konnen bestehende Baume in die zukunftige Strallenbegrinung integriert wer-
den.

Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern (,,E 1%)

Durch die Festsetzung zur Erhaltung von Baumen und Strauchern in der VG 1-
Flache wird sichergestellt, dass die bestehenden Baume und Straucher dauerhaft
erhalten werden. Die Baume und Straucher besitzen Lebensraumfunktionen fur die
Fauna und begriinen den Ful3- und Radweg. Die Hecke zwischen Radweg und Acker
dient zukunftig als Eingrinung der entstehenden Wohnbebauung. Abgangige Gehdl-
ze sind zu ersetzen.

Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern (,,E 2)

Durch die Festsetzung von Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern wird
sichergestellt, dass keine weiteren Eingriffe in das gesetzlich geschutzte Biotop statt-
finden. Die bestehenden Baume und Straucher sind zu erhalten. Die Baume und
Straucher sind als gesetzlich geschitztes Biotop eingestuft und besitzen Lebens-
raumfunktionen fur die Fauna. Zudem dienen sie als visuelle Eingrinung des Pla-
nungsgebietes und bieten Schutz vor Staubimmissionen aus den landwirtschaftlichen
Nutzflachen und vermeiden so potentielle Konflikte. Abgangige Geholze sind zu er-
setzen. Um einen Eingriff in den Wurzelbereich des gesetzlich geschitzten Biotops
zu vermeiden, wurden die nachstgelegenen Baufenster im allgemeinen Wohngebiet
WA 8 mit einem Abstand von 3 m zur Feldhecke festgesetzt.

Begriunung von Vorgartenbereichen

Auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke zwischen Stral’e und vorde-
rer Gebaudeflucht (Vorgartenbereich) ist je Baugrundstlck ein standortgerechter,
heimischer, hochstammiger Baum oder ein hochstammiger Streuobstbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten (vgl. Pflanzempfehlung — Hinweis 2).

Vorgarten spielen in der Wahrnehmung des Stadtbildes eine wichtige Rolle. Auf-
grund vielfaltiger sonstiger Anforderungen an den Bereich zwischen offentlicher Er-
schlieBungsflache und Gebaudefassade, ist eine gartnerische Nutzung allerdings
haufig nicht umsetzbar. Das trifft im besondere Mal} auf Reihenmittelhduser zu, weil
bei diesem Gebaudetypus in der Regel keine Zuwegung zu den ruckwartigen Grund-
stlcksteilen auRerhalb des Wohngebaudes besteht. Gegenstande, die regelmalig
im Bereich der oOffentlichen Stral’e eingesetzt werden (z. B. Fahrrader, Abfallbehalter,
Kfz) kénnen nur im Vorgartenbereich sinnvoll untergebracht werden. Infolgedessen
werden diese Bereiche haufig durchgehend befestigt, wodurch die Grenzen zwi-
schen den befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen und den privaten Vorgartenbe-
reichen verschwimmen, was sich negativ auf das Orts- und Stral3enbild auswirkt.
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Da die Festsetzung einer durchgehend gartnerischen Nutzung im Vorgartenbereich
aus den genannten Grinden nicht gerechtfertigt ist, andererseits aber eine vollstan-
dige bauliche Nutzung den stadtebaulichen Zielstellungen widerspricht, wird eine
Mindestbegrinung festgesetzt. Diese besteht aus einem Baum im Vorgartenbereich
je Baugrundstuck. Ein Baum ist aufgrund seiner Hohe am besten geeignet, eine
raumwirksame Gliederung des Strallenraums zu gewahrleisten.

Aufgrund der gerade im Bereich der Reihenhduser schmalen Grundsticke wurden in
der Pflanzempfehlung — Hinweis 2, Baume aufgenommen und markiert, die sich auch
fur die Anpflanzung im Vorgartenbereich eignen, da sie kleinere Kronen ausbilden
und auch insgesamt einen geringeren Raumbedarf aufweisen. Zusatzlich zu den
standortgerechten, heimischen Baumen sind im Bereich der Vorgarten auch Streu-
obstbaume zulassig. Diese sind dkologisch hochwertig, auch wenn sie im Sinne des
BNatSchG nicht gebietsheimisch sein kdnnen.

Die Festsetzung der Baumanpflanzungen zur Gliederung des Strallenraumes erfolgt
damit auf den privaten Grundstucksflachen, da im Bereich der erschlieRenden
Wohnstrallen aufgrund der zahlreichen Grundstickszufahrten und der 6ffentlichen
Stellplatze im Bereich der offentlichen Straldenverkehrsflache kaum Maoglichkeiten fur
das Anpflanzen von Baumen bestehen. Eine Verbreiterung der Wohnwege, die als
Mischverkehrsflachen vorgesehen sind, wurde ihrem Charakter als untergeordnete
ErschlieBungsstralden entgegenstehen. Im Bereich der breiteren HaupterschlieRung
sind dagegen auch Baumpflanzungen im 6ffentlichen Strallenraum vorgesehen.

Begriinung von Baugrundstiicken

Zur Gewahrleistung einer Mindestbegrinung auf den Baugrundstiicken werden
quantitative Pflanzvorgaben festgesetzt. Diese dienen im bebauten und befestigten
Bereich neben dem allgemeinen Schutz von Pflanzen, Tieren und ihren Lebensrau-
men als Teil des Naturhaushaltes vorrangig der Verbesserung bzw. der Erhaltung
der naturlichen Bodenfunktionen, der Versickerung von Niederschlagen und der Be-
schattung / Luftbefeuchtung durch Vegetationsbestande. Grunflachen und Pflanzen
dienen dartber hinaus der stadtebaulichen Gestaltung, z. B. durch eine optische
Raumwirksamkeit oder als Identifikationsmerkmale. Die angefuhrten positiven 6kolo-
gischen und gestalterischen Wirkungen gelten insbesondere flr Gehdlzbestande.
Aus diesem Grund wird fur Grundstucksfreiflachen die Anpflanzung von standortge-
rechten, heimischen, hochstammigen Baumen oder hochstammiger Streuobstbaume
gemald Pflanzempfehlung (siehe unter Hinweise) festgesetzt. Zusatzlich zu den
standortgerechten, heimischen Baumen sind im Bereich der Baugrundstlicke auch
Streuobstbaume zulassig. Diese sind 0kologisch hochwertig, auch wenn sie im Sinne
des BNatSchG nicht gebietsheimisch sein kénnen.'?

Die Pflanzpflichten sind dabei so gewahlt, dass auch dem Interesse der jeweiligen
Eigentimer an einer individuellen Gestaltung ihrer Freibereiche Rechnung getragen
wird. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs sorgt bereits zum Zeitpunkt der

' BMU (2012): Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze; S. 13
2. BMU (2012): Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze; S. 13
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Pflanzung fur ein gewisses Grunvolumen und die hiermit verbundene gestalterische
Wirkung und 6kologische Wertigkeit der Baume.

Vorhandene und aufgrund von sonstigen Festsetzungen zu pflanzende Baume glei-
cher Grofie und Qualitdt kbnnen angerechnet werden. Sofern der ohnehin im Vorgar-
tenbereich zu pflanzende Baum den Pflanzqualitaten fir die Begrinung von Bau-
grundstlicken entspricht, kann demnach auf eine weitere Anpflanzung von Baumen
bei Grundstlcken, deren Gesamtflache kleiner als oder gleich 400 m? ist, verzichtet
werden.

Begriinung von nicht liberbauten, baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache

Die Vorgaben zur Begrinung von nicht Gberbauten, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache gewahrleisten, dass diese Bauwerke nicht raumwirksam in Er-
scheinung treten, sondern vielmehr als Grunflache wahrgenommen werden. Dies
fuhrt zu einer Aufwertung des Ortsbilds bzw. der Baugrundsticke. Daruber hinaus
sind mit der Begrlinung auch 6kologische Positiveffekte flr Pflanzen, Tiere und ihre
Lebensraume als Teil des Naturhaushaltes verbunden. Die Mindestuberdeckung von
0,5 m sichert bzw. ermdglicht unter Berucksichtigung des hohen Grundwasserstands
eine Begrunung, die sich von anschlielenden Freiflachen mit Bodenanschluss kaum
unterscheidet und auf der eine intensive Begriinung erfolgen kann.

Dachbegriinung

Alle Dacher mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 ° sind dauerhaft extensiv zu
begrunen. Durch die Festsetzung von flachen oder flach geneigten Dachern in den
allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 wird sicherge-
stellt, dass auf einem Teil der Gebaude im Plangebiet in jedem Fall Dachbegriinung
zu realisieren ist.

Als Dachflache werden alle gebaudeabschliefenden Bereiche an Hauptgebauden
definiert, dies umfasst somit sowohl Dacher von Voll- als auch Staffelgeschossen.
Ausgenommen von der Verpflichtung der Dachbegriinung sind Dacher von Nebenan-
lagen, Garagen und Carports.

Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten erflllt die Dachbegrinung ins-
besondere 6kologische Funktionen:

Durch eine extensive Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaf-
fen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und verminderte Warmespeicherung
positiv beeinflussen. Dadurch kénnen z. B. am Tag sommerliche Extremwerte der
Oberflachentemperaturen gedampft werden. Weiterhin dient Dachbegrinung als
Niederschlagsretentionsmalinahme, durch die Regenwasser zurickgehalten wird.
Dies wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus, indem z. B. Abflussspitzen mini-
miert werden. Aul3erdem kdnnen extensive Dachbegrinungen Sekundarbiotope fur
an diese speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und Pflanzen bieten.

Die Substratschicht mit einer Mindeststarke von 10 cm wurde gewahlt, um eine funk-
tionale und effektive extensive Dachbegrinung bei moglichst geringen Kosten her-
stellen zu kdnnen.
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Fenster, Be- und Entluftungsoffnungen, Dachterrassen sowie sonstige technische
Aufbauten sind bis zu einem Flachenanteil von 25 % der jeweiligen Dachflache da-
von ausgenommen, um architektonischen Erfordernissen Rechnung zu tragen.

Eine Kombination der Dachbegrinung mit Photovoltaikanlagen oder solarthermi-
schen Anlagen ist moglich und erwlnscht, sofern die dauerhafte Begrinung der
Dachflache sichergestellt ist. Damit wird neben direkten MalRnahmen fir den Klima-
schutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet.

6.2. Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone |ll B) des rechtskraftig
festgesetzten Wasserschutzgebietes Mannheim-Kafertal (WSG-Nr. Amt 222.039).

Die besonderen Schutzbestimmungen der Verordnung zum Schutz des Grundwas-
sers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Kafertal® vom
19.05.2009 sind zu beachten.

6.3. Hinweise

6.3.1. Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen, auf die in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen in der Stadtbibli-
othek Weinheim (Luisenstralle 5/1, Weinheim) eingesehen werden.

Der Hinweis stellt sicher, dass sich die Planbetroffenen vom Inhalt der dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen verlasslich und in zumutbarer Weise
Kenntnis verschaffen konnen (vgl. BVerwG Beschluss vom 29.07.2010 - 4 BN
21.10).

6.3.2. Pflanzempfehlung

Im Rahmen der Pflanzempfehlung wird eine Auswahl an Baumen und Strauchern
aufgelistet, die die Kriterien ,heimisch“ und ,standortgerecht® erflillen. Bei Anpflan-
zungen von Baumen und Strauchern, die nicht Teil der Pflanzempfehlung sind, ist
nachzuweisen, dass diese die Anforderungen an heimische und standortgerechte
Anpflanzungen erfullen.

6.4. Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg LBO-BW)

6.4.1. Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Dachneigung und die Art der Dachde-
ckung einheitlich auszuftihren. Die AuRenwande sind in Bezug auf Gestaltung, Ober-
flachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.
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Diese Vorschrift dient im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der
,positiven Gestaltungspflege“ und soll zu einer gewissen einheitlichen Gestaltung der
beiden Halften eines Doppelhauses bzw. der einzelnen zu einer Hausgruppe geho-
renden Hausern flihren. Bei gleichzeitiger Errichtung eines Doppelhauses oder einer
Hausgruppe setzt dies eine entsprechende Einigung der Bauantragssteller voraus.
Im Falle eines nachtraglichen Anbaus an eine Doppelhaushélfte oder an eine bereits
bestehende Hausgruppe ist eine Angleichung des neu hinzukommenden Gebaudes
an die bereits vorhandene Bebauung erforderlich. Insoweit wird eine Angleichung
des neu hinzukommenden Gebaudes an die bereits vorhandene Bebauung verlangt
und damit - mittelbar - in gewissem Umfang die Ubernahme fremder Gestaltungsvor-
stellungen. Diese restriktive Wirkung der Vorschrift ist aber unverzichtbar, um eine
geordnete stadtebaulichen Entwicklung zu erreichen. (vgl. VGH Baden-Wurttemberg,
Beschluss vom 04.05.1998 — 8 S 159/98)

6.4.2. Dacher
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachformen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 10, WA 11,
WA 12, WA 13 und WA 14 sind nur Gebaude mit Satteldachern mit einer Mindest-
dachneigung von 25° zulassig. Dadurch wird sichergestellt, dass im Plangebiet eine
an die Umgebungsbebauung angepasste Dachlandschaft entsteht. In der Umgebung
befinden sich Uberwiegend zweigeschossige Wohngebaude mit geneigten Dachern.
Mit der Mindestneigung von 25° ist sichergestellt, dass die Dacher als geneigte Da-
cher erkennbar und raumbildend sind.

Mit einer Mindestdachneigung von 25° sind darlber hinaus bei allen Gebauden die
Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarenergie gegeben, Verschattungseffekte,
die z. B. bei Pultdachern entstehen konnten, werden vermieden. Gemal dem Fach-
gutachten Besonnung mit solar+energetischer Bewertung weisen die Satteldacher
mit 26° Neigung gegenuber Staffelflachdachern und insbesondere Staffelpultdachern
einen deutlich geringeren wohnflachenspezifischen Heizwarmebedarf und eine ge-
ringere Verschattung der Umgebung auf. Fur alle Gebaude mit Ost-West-Stellung,
d. h. Sudorientierung sind Satteldacher gegenuber anderen Dachformen vorzuziehen
da diese auch glnstigere Voraussetzungen fur die aktive Sonnenenergienutzung
bieten. Zwar ist die Ausrichtung bei Gebauden mit Nord-Sud-Stellung fur Solarther-
mie nachteilig, bei Photovoltaik wird aber der Nachteil unglnstigerer Ausrichtung
durch die entfallende Eigenverschattung der Zellen untereinander kompensiert. Ins-
gesamt ergibt sich aus der Festsetzung von Satteldachern mit mindestens 25° Nei-
gung eine einheitliche und solarenergetische gunstige Dachlandschaft.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 sind nur
Gebaude mit flachen oder flach geneigten Dachern mit einem Neigungswinkel von
bis zu 10 ° zuldssig. Es handelt sich um die Bereiche, in denen Gebaude mit mehr
als zwei Vollgeschossen zulassig sind. Schon dadurch hebt sich ihr Erscheinungsbild
von der Umgebungsbebauung ab, sodass sich eine Fortfihrung der vorherrschenden
Dachform nicht aufdrangt. Flache Dacher mindern die Hohenwirkung der Gebaude,
so dass sie sich besser in die zweigeschossige Umgebung einfugen kdénnen. Dar-
uber hinaus weisen diese Gebaude aufgrund ihrer Hohe, d. h. ihrer geringen Ver-
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schattung der Dachflachen durch Nachbargebaude und Baume, andere Moglichkei-
ten der Solarenergienutzung auf - flache Dacher bieten dafiur beste Voraussetzun-
gen.

In Verbindung mit der Festsetzung zur Begrinung von flachen oder flach geneigten
Dachern wird sichergestellt, dass ein Anteil an Flachdachern verwirklicht wird, fir den
die extensive Dachbegrinung festgesetzt wird.

Dachgauben und Zwerchgiebel

Dachgauben und Zwerchgiebel werden in ihrer Lange, Hohe und Lage beschrankt,
um sicherzustellen, dass die vorgeschriebene Dachform nicht durch zu grof3e oder
zu viele Dachaufbauten Uberformt wird. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass ein
angemessener Teil der Dachflachen geschlossen bleibt, die Dachlandschaft dadurch
ein stadtgestalterisch einheitliches Erscheinungsbild bewahrt und die Idee eines ho-
mogenen stadtebaulichen Quartiers unterstutzt wird. Durch die Beschrankung der
Dimension von Dachgauben und Zwerchgiebel bleiben dieses gegenuber der Dach-
flache groRenmalig untergeordnet.

6.4.3. Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Der Bebauungsplan setzt flr Einfamilienhduser einheitlich Satteldacher mit einer
Neigung von mindestens 25° fest, um sicherzustellen, dass in diesen Bereichen eine
an die Umgebungsbebauung angepasste Dachlandschaft entsteht. Da sich aufge-
standerte Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf Dachflachen oft auffallig von
der Dachhaut abheben und dadurch die ruhige Dachlandschaft und damit das Orts-
bild insgesamt negativ beeinflussen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Pho-
tovoltaik- und Solarthermieanlagen auf Gebauden mit Satteldachern integriert (z. B.
in Form von Flachkollektoren oder Solarziegeln) oder dachparallel anzubringen sind.
Integrierte Anlagen kénnen dabei zusatzlich zur Funktion als Energielieferant auch
als Witterungsschutz dienen. Diese Vorgabe ist insbesondere auch deshalb gerecht-
fertigt, weil eine Neigung von 26° gemal Fachgutachten Besonnung mit so-
lar+energetischer Bewertung eine gute Eignung fur die Nutzung von Solarenergie mit
sich bringt.

Bei Flachdachern konnen Photovoltaik- und Solarthermieanlagen mit einer jeweils
optimalen Ausrichtung nach Stiden und einem optimalen Neigungswinkel zur Sonne
aufgestandert werden, um einen angemessenen Ertrag zu erbringen. Allerdings sind
dabei Festsetzungen zur Dachbegrinung und zulassigen Hohe baulicher Anlagen zu
beachten

6.4.4. Staffelgeschosse
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Staffelgeschosse mussen von allen Auflenwanden um mindestens 0,5 m zurtuckver-
setzt sein. An mindestens zwei Seiten sind sie jeweils um das Mal} ihrer maximalen
Hohe von der AufRenwand zurlckzusetzen. Dadurch wird sichergestellt, dass die
Staffelgeschosse vom Strallenraum in jedem Fall als abgesetztes Geschoss wahr-
genommen werden. Die bundige Anordnung von Staffelgeschossen, die an der je-
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weils betroffenen Fassade ein Gebaude optisch um ein Geschoss hoher wirken las-
sen, wird so vermieden bzw. die damit verbundenen Verschattungseffekte verringert.

6.4.5. Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind jeweils nur an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade
zulassig. Je Betrieb ist maximal eine Werbeanlage mit einer maximalen Flache von
1,0 m2 zulassig. Sie darf nicht winklig zur Fassade angebracht werden, nicht Uber die
jeweilige Fassadenflache hinauskragen und die maximale Traufe nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen werden in ihrer Anzahl und GroRe begrenzt, um sicherzustellen, dass
von ihnen keine das Stralden- und Ortsbild stérenden Wirkungen ausgehen. Insbe-
sondere soll der Charakter eines Wohngebiets erhalten werden. Mit der Vorschrift
wird vermieden, dass die uberwiegende Wohnnutzung durch unangepasste Werbe-
anlagen im Erscheinungsbild zurtickgesetzt wird.

6.4.6. Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Héhe von 1,2 m ge-
messen ab Gelandeoberflache nicht Uberschreiten. Dadurch wird sichergestellt, dass
sie das Orts- und Stralenbild nicht negativ beeinflussen und die mit ihnen verbunde-
nen moglichen Sichtbehinderungen im Stralenraum minimiert werden. Einfriedungen
in einer H6he von 1,2 m kénnen von Erwachsenen Uberblickt werden, eine Abschot-
tung des Baugrundstucks und ein damit verbundener negativer Einfluss auf das stad-
tebauliche Erscheinungsbild werden somit vermieden. Gleichzeitig ermdglicht die
Festsetzung eine ausreichend hohe Einfriedung der privaten Baugrundstucke, die
dem Bedurfnis nach Sicherheit und Abgrenzung Rechnung tragt, die Privatsphare
schutzt und die insbesondere von Kindern und Haustieren nicht ohne Weiteres
Uberwunden werden kann. Ausnahmsweise kdnnen bei Baugrundstiicken von Haus-
gruppen (Reihenhausgrundsticke) Einfriedungen an seitlichen Grundstucksgrenzen,
die direkt an eine offentliche Verkehrsflache angrenzen, bis zu einer Héhe von max.
1,6 m zugelassen werden. Die in der Regel schmalen Baugrundsticke bei Reihen-
hausern bedingen erhéhte MaRnahmen zur Sicherung der Privatsphare (Einsehbar-
keit Terrasse), so dass ein Ausgleich zwischen dem privaten Interesse an Pri-
vatsphare und Wirkung auf den o6ffentlichen Raum erforderlich wird. Die Héhe der
Einfriedungen von max. 1,6 m verhindert die Einsehbarkeit in das Grundstuck fur die
meisten Menschen (Augenhodhe bei Uberwiegender Zahl der Menschen bei ca. 1,6 m
(95 % der Frauen, 50 % der Manner)'3), wirkt aber gleichzeitig nicht zu hoch und
damit nicht erdrickend.

Einfriedungen ab einer Hohe von 0,5 m mussen um 0,25 m gegenuber der Grund-
stliicksgrenze zu offentlichen Verkehrsflachen zuriickversetzt werden. Damit wird den
Empfehlungen fur FuRgangerverkehrsanlagen ((EFA) - Forschungsgesellschaft fur
Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV), 2002) entsprochen, wonach in Bereichen von

8 vgl. Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin: Kleine Ergonomische Datensammlung, 13. Aufl.
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Wohnstrallen und einer offenen Bebauung bei Einfriedungen ab einer Hohe von
0,5 m ein zusatzlicher Sicherheitsabstand im Seitenraum vorzusehen ist. Bei leben-
den Einfriedungen dient das Abricken daruber hinaus dazu, ein Einwachsen in den
offentlichen Stralenraum und damit eine Einschrankung der Nutzbarkeit zu verhin-
dern.

Zwischen Baugrundstlicken von Hausgruppen (Reihenhausgrundstlicken) ist jeweils
ein Sichtschutz in einer Hohe von max. 2,0 m und einer Tiefe ab der Aullenfassade
von max. 2,0 m zuldssig. Dies begrindet sich ebenfalls durch die in der Regel
schmalen Baugrundstlicke bei Reihenhausern, die erhohte MaRnahmen zur Siche-
rung der Privatsphare (Einsehbarkeit Terrasse) bedingen. Aus diesem Grund ist ein
Sichtschutz zwischen den Reihenhausern zulassig. Die maximale Hohe von 2,0 m ist
ausreichend, um Einblicke von stehenden Personen zu verhindern. Die Tiefe des
Sichtschutzes von 2,0 m entspricht der Aufstelltiefe fur eine Liege oder einen Tisch
mit beidseitiger Bestuhlung.

6.4.7. Stutzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stutzmauern sind bis zu einer Héhe 0,75 m zulassig. Diese Hohe stellt sicher, dass
im gesamten Plangebiet Gelandeanpassungen durch Stutzmauern mdglich sind. Da
das Plangebiet weitgehend eben ist und die Hohen gemaR digitalem Gelandemodell
zwischen ca. 97,9 m U. NN und ca. 99,0 m 0. NN liegen, wird im Plangebiet von einer
mittleren Gelandehohe von 98,30 m 4. NN (= Bezugshohe fur Hohenfestsetzungen)
ausgegangen. Die erwarteten Hohendifferenzen zwischen tatsachlichem Gelande
und mittlerer Gelandehdhe liegen jeweils im Rahmen von 0,75 m.

Daruber hinaus stellt eine Stutzmauer von 0,75 m Hohe kein Hindernis fur FulRgan-
ger dar, da die Hohe im Bereich der Handhohe (ber der Standflache'® liegt. Weiter-
hin ist bei Stutzmauern von 0,75 m Hohe keine Umwehrung als Absturzsicherung
notwendig.'®

Stutzmauern innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Strauchern zur Ortsrandein-
grunung (,P 2) sind unzulassig, um sicherzustellen, dass im Bereich der geplanten
Ortsrandeingriinung ein flieRender Ubergang zur offenen Landschaft ohne abrupte
Hoéhenspringe entsteht. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sicher-
gestellt, dass entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze vergleichsweise geringe
Fassadenlangen entstehen. Damit wird der Ubergang zwischen Siedlung und dem
angrenzenden Freiraum qualitatsvoll ausgestaltet. Siedlung und Landschaft wirken
miteinanderverzahnt. Dieser Effekt wirde konterkariert, wenn Stutzmauern eine bau-
liche Kante zur offenen Landschaft ausbilden wurden.

Um sicherzustellen, dass die maximale Hohe von 1,2 m fur Einfriedungen zu den
offentlichen Verkehrsflachen (vgl. Kapitel 6.3.6.) auch bei der Verwendung von

4 vgl. Neufert: Bauentwurfslehre, 39. Aufl., S. 167

5 vgl. Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin: Kleine Ergonomische Datensammlung, 13. Aufl.

6 ygl. Allgemeine Ausflihrungsverordnung des Wirtschaftsministeriums zur Landesbauordnung (LBOAVO) vom
05.02.2010, § 3 Umwehrungen
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Stutzmauern eingehalten wird, sind Stutzmauern entlang von offentlichen Verkehrs-
flachen auf die Hohe der jeweils zulassigen Einfriedung anzurechnen.

6.4.8. AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist maximal eine AuRenantenne auf dem Dach zulassig. Die Anbringung
an der Gebaudefassade ist unzulassig.

Aulenantennen haben, vor allem wenn sie in groRerer Anzahl an einem Gebaude
angebracht werden, einen negativen Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungs-
bild. Aus diesem Grund werden sie in ihrer Anzahl und Lage im Plangebiet be-
schrankt. Durch die Anbringung der Aul3enantenne auf dem Dach wird sichergestellt,
dass sie vom Strallenraum aus maoglichst nicht wahrnehmbar sind.

Auch an Mehrfamilienhausern ist die Beschrankung auf eine Antenne gerechtfertigt,
weil jeweils eine Antenne pro Wohneinheit technisch nicht erforderlich ist. Durch ge-
meinsame Antennenanlagen, Kabelanschluss oder Internet-Streaming bestehen
etablierte technische Losungen.

6.4.9. Freileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Da Niederspannungsfreileitungen das stadtebauliche Erscheinungsbild negativ be-
einflussen, werden sie im Plangebiet ausgeschlossen. Die Verlegung von Nieder-
spannungsleitungen wird in Weinheim standardmafgig unterirdisch vorgenommen.

6.4.10. Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Gemal § 37 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fur jede
Wohnung ein geeigneter Stellplatz fur Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-
Stellplatz). Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Stellplatzpflicht fur Wohnungen
gemal § 74 Abs. 2 der LBO erhoht. Dies ist aus verkehrlichen und stadtebaulichen
Grinden gerechtfertigt.

Der Bebauungsplan setzt differenzierte Hausformen fest, um Wohnraum fur breite
Kreise der Bevolkerung zu schaffen. Zu einem Teil sind Einfamilienhduser in Einzel-
und Doppelhdusern sowie Hausgruppen vorgesehen. In der Regel ist bei den Nut-
zern von Einfamilienhdausern ein relativ hoher Motorisierungsgrad festzustellen, flr
den die Herstellung eines Stellplatzes je Wohnung nicht ausreicht. Die Erfahrung aus
anderen, vergleichbaren Baugebieten in Weinheim bestatigt dies. Zu einem anderen
Teil sind im Plangebiet Geschosswohnungsbauten vorgesehen, die einen Woh-
nungsmix fur unterschiedlichen Bevolkerungskreise bieten sollen. Es ist davon aus-
zugehen, dass in den groReren Wohnungen in der Regel mehrkopfige Familien leben
und diese haufig Uber ein Zweitfahrzeug verflgen.

Um zu verhindern, dass die Zweitfahrzeuge in den offentlichen Verkehrsflachen ab-
gestellt werden und damit das Stral3enbild negativ beeinflussen oder dadurch die
Funktionsfahigkeit der offentlichen Verkehrsflachen einschranken, gilt fur Wohnun-
gen mit mehr als 80 m? Geschossflache die erhdhte Stellplatzpflicht. Demnach sind

zwei Stellplatze je Wohnung herzustellen.
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Gleichzeitig wird geregelt, dass der Stauraum vor Garagen als Stellplatz angerechnet
werden kann, sofern er eine Lange von mindestens 5,0 m hat und die dahinter lie-
gende Garage zur gleichen Wohneinheit gehort.

Fir Wohnungen bis zu 80 m? Geschossflache bleibt es bei der Herstellungspflicht
von einem Stellplatz je Wohnung. Die Grenze von 80 m? ergibt sich aus den Erfah-
rungen der Stadt Weinheim aus den letzten Jahren. Ab dieser GréfRe kann regelma-
Rig von mindestens 3-Zimmer-Wohnungen ausgegangen werden. Diese Wohnungen
eignen sich besonders fur Familien oder Paare aus zumindest mittleren Einkom-
mensschichten. Da das Gebiet Allmendacker nicht im Stadtzentrum oder direkt an
einem Knotenpunkt des o6ffentlichen Personennahverkehrs liegt, besteht eine hohe
Wahrscheinlichkeit, dass den Bewohnern/innen von Wohnungen dieser GroRenord-
nung zwei Fahrzeuge zur Verfligung stehen.

Zwar ist weiterhin anzunehmen, dass gerade in Familien zumindest temporar, wenn
erwachsene Kinder im Haushalt leben, mehr als zwei Autos je Wohneinheit vorgehal-
ten werden, weitergehende Verpflichtungen zu mehr als 2 Stellplatzen lassen sich
aber im Wege der Bauleitplanung bzw. oértlicher Bauvorschriften nicht begrinden.
Denn die LBO BW lasst es nur zu, ,bis zu zwei Stellplatze® je Wohnung verbindlich
vorzuschreiben (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW).

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Geschossflache nicht gleichbedeu-
tend mit der Wohnflache ist. Die Geschossflache ist gemaf § 20 Abs. 3 und 4 BauN-
VO nach den Auflenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln und
demnach die Summe der Grundflachen aller Vollgeschosse. Mit umfasst werden
hierbei die Flachen aller Raume (nicht nur der Aufenthaltsraume) und aller Wande
einschlieBlich der Aulienwande sowie der in derselben Ebene liegenden gedachten
Flachen der geschossubergreifenden Gebaudeteile (Treppenhauser, Aufzugs-
schachte etc.) wiederum einschlieBlich der Wande (vgl Kommentar Ko-
nig / Roeser / Stock, 3. Aufl. 2014, BauNVO § 20 Rn. 25-37). Bei der Ermittlung der
Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggi-
en, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbericksichtigt. Da
zur Geschossflache Flachen zahlen, die bei der Berechnung der Wohnflache (siehe
auch Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung -
WoFIV)) nicht einflielen, ist die Wohnflache immer geringer als die jeweilige Ge-
schossflache.

6.4.11. Ordnungswidrigkeiten

(§ 75 LBO)
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstof3t, begeht
eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungswidrigkeit kann

mit einer Geldbul3e bis zu 100.000 € geahndet werden, sofern darauf in den 6rtlichen
Bauvorschriften hingewiesen wird (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW).
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7. Stadtebauliche Daten
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 6,3 ha. Diese setzt sich zusam-
men aus:
= Allgemeine Wohngebiete: ca. 4,35 ha
= Offentliche Verkehrsflachen: ca. 1,6 ha
davon StralRenverkehrsflache: ca. 1,47 ha
davon Verkehrsflache besond. Zweckbestimmung - Ful3- / Radweg: ca. 0,06 ha
davon Verkehrsflache besond. Zweckbestimmung - Verkehrsgrun: ca. 0,08 ha
= Private Stellplatze: ca. 0,07 ha
»  Offentliche Griinflachen: ca. 0,24 ha
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