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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Die Teilflache des Flurstucks 219, Gemarkung Oberflockenbach, befindet sich im Sud-
osten von Oberflockenbach angrenzend an ein Wohngebiet und wurde in der Vergan-
genheit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Eine Entwicklung der Flache war be-
reits mehrmals im Gesprach, wurde jedoch nicht zu Ende gefuhrt. Nach einem Eigen-
tumerwechsel soll die Flache nun entwickelt werden und die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung geschaffen werden. Um die Moglichkeiten
einer Bebauung optimal auszunutzen, wird das angrenzende Flurstick 220 ebenfalls
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen. Ein Teil des Flst. 220
wurde bereits an den Eigentumer des angrenzenden Flst. 590 verkauft.

FUr den Bereich des Flst. Nr. 219 besteht an der ,Alten Stral3e” kein Gehweg, weshalb
dieser hergestellt werden muss. Dieser Gehweg wird auf der bisherigen Boschung des
Fist. Nr. 471 (,Alte Stral3e®) hergestellt. Der verbleibende Teil der Boschung wurde an
den Vorhabentrager veraul3ert.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim aus dem Jahr 2004 wurde bereits der fur
die Entwicklung vorgesehene Teil des Flurstlcks 219, bezeichnet als ,Kohlklinge®, als
Wohnbauflache ausgewiesen und somit das Ziel der Flachenentwicklung aufgezeigt.
Aufgrund der Lage der Flache mit der benachbarten Wohnnutzung zu drei Seiten eig-
net sich das Areal fir eine Nutzung zu Wohnzwecken. Da die Flache jedoch dem Au-
Renbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans ist zur Entwicklung des Plangebiets erforderlich, da das Gebiet im
AulRenbereich liegt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4/03-22 verfolgt die Stadt Weinheim das
Ziel, das Areal planungsrechtlich fur eine Wohnnutzung vorzubereiten und die beste-
hende Wohnbebauung zu arrondieren. In diesem Zuge erfolgt eine beidseitige Bebau-
ung der Alten Stral3e und damit eine 6konomische Nutzung der Erschliefungsanlagen.

1.2.1. Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf wurde durch den Ausschuss fur Technik, Umwelt und
Stadtentwicklung am 23.11.2022 beschlossen. Er ist in der nachfolgenden Abbildung
dargestellit:
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Kohlklinge

219 &

Abbildung 1: Stadtebaulicher Entwurf ,,Kohlklinge*

(Quelle: Amt fur Stadtentwicklung Weinheim nach dem Entwurf von Borkowski, Burger und Partner —
Dipl. Ing. Freie Architekten BDA)

Das Konzept sieht auf den Grundstucken Flst. Nrn. 219 und 220 funf Einfamilienhauser
vor, die sich von der Bauhdhe an die der Umgebung anpassen. Die exponierte Hang-
lage der Grundstiucke ermdglicht die Schaffung von Wohngebauden, die zur Stral3e
nur eingeschossig plus Dachgeschoss in Erscheinung treten da die Untergeschosse
unter dem Stral3enniveau liegen, aber nach Suden zur Kohlklinge hin offen ausgefuhrt
werden kdnnen.

Der sudliche Teilbereich des Grundstucks Fist. Nr. 219 soll weiterhin landwirtschaftlich
bzw. — soweit erforderlich — fur Ausgleichsmaflinahmen genutzt werden. Am westlichen
Rand des Entwurfs ist deshalb die Zufahrt zum restlichen Teil des Grundstiucks Flst.
Nr. 219 vorgesehen. An gleicher Stelle verlauft auch eine Leitung des Zweckverbands
Gruppenwasserversorgung Eichelberg, die ebenfalls gesichert wird.

Der Entwurf sieht weiterhin auf der Studseite der ,Alten Strale“ einen Gehweg vor, der
bislang dort nicht vorhanden ist.

Das Plangebiet selbst weist eine GroRe von 3.831 m? auf, wovon rund 2.876 m? auf
das Reine Wohngebiet einschlie3lich der privaten Grunflachen entfallen. Der landwirt-
schaftlichen Flache kdnnen rund 404 m? zugeordnet werden. Die 6ffentlichen Stralen-
verkehrsflachen umfasst ca. 551 m2.

1.2.2. Grundziige der Planung

Die Planung sieht gemal dem beabsichtigten Planziel fur alle Grundsticke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die nachfrageorientiere Ausweisung eines Reinen
Wohngebiets (WR) im Sinne des § 3 BauNVO vor.

6



Stadt Weinheim . 08.10.2024
Bebauungsplan Nr. 4/03-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Kohlklinge*® Begriindung

Hinsichtlich des Maldes der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen die im Bestand
vorhandene und malistabspragende Koérnung der im naheren Umfeld bereits vorhan-
denen Wohnbebauung beibehalten.

Der Bebauungsplan regelt die Hohenentwicklung im Plangebiet, indem er an den Ge-
landeverlauf angepasste, differenzierte Hohenfestsetzungen der Gebaude trifft. Die
Hoéhenentwicklung der Gebaude soll dem Gelandeverlauf folgen.

In Kombination mit der Festsetzung der Geschosszahl wird so eine stadtebaulich ver-
tragliche Bebauung ermdglicht und gleichzeitig Spielraum fur individuelle Lésungen
gegeben.

1.3. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Weinheimer Stadtteil Oberflockenbach an der Kreuzung der
Stral3en ,Kohlklinge“ und ,Alte Stral3e®.

Der ca. 0,38 Hektar (ca. 3.831 m?) grolde Geltungsbereich wird begrenzt:

. im Nordwesten: durch die mit Wohnhauser bebauten Grundstucke Flst. Nr. 489,
490 und 491,

. im Nordosten: durch eine Strallenverkehrsflache (Kohlklinge) und eine Wohn-
bauflache auf dem Grundstlick Fist. Nr. 590 (Kohlklinge Nr. 27)

. im Osten, Sudosten und Suden: durch eine Landwirtschaftsflache (Kohlklinge;
Teilflache Flst. 219);

. im Westen: durch das mit einem Wohnhaus bebaute Grundsttick Fist. Nr. 219/1

(Alte StralRe Nr. 14).

Abbildung 2: Luftbild des Neubaugebiets mit Geltungsbereich
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen Teil des Grund-
stlicks Flst. Nr. 219, das Flst. Nr. 220 sowie einen Teil des Flst. Nr. 471 (Alte Stral3e)
auf der Gemarkung des Stadtteils Oberflockenbach der Stadt Weinheim.

1.4. Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 0,38 ha und wird derzeit Gber-
wiegend landwirtschaftlich genutzt. Das zu Uberplanende Areal befindet sich in Hang-
lage und steigt von Sudwesten nach Nordosten ca. 14 Hohenmeter an.

Zwischen der ,Alten StralRe” und dem zukunftigen Wohngebiet verlauft eine Boschung.
Hier wird zukinftig der Gehweg verlaufen. Die Boschung bleibt bestehen bzw. wird auf
das notwendige Mal3 angepasst.

K o HKihklhim g e

Abbildung 3: Boschung Flst. Nrn. 219 und 471

1.4.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Das Flurstick 219, das den Uberwiegenden Teil des Plangebiets ausmacht, befindet
sich in privatem Eigentum. Der Eigentimer des Grundstucks ist mit dem Wunsch einer
Wohnbaulandentwicklung an die Stadt herangetreten. Um Restflachen zu vermeiden,
wird das Flurstuck 219 gemeinsam mit dem Flurstick 220 entwickelt. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens wurde ein Teil des Flursticks an den an das Plangebiet
angrenzenden Eigentumer des Flursticks 590 verkauft. Der Rest des Flursticks 220
wurde an den Eigentimer des Flurstlicks 219 verkauft. Weiterhin im Geltungsbereich
des Bebauungsplans befindet sich ein Teil des Flursticks 471, auf dem derzeit die
LAlte StralRe” verlauft. Ein Teilstreifen des Flurstlicks wurde ebenfalls an den Eigentu-
mer und Vorhabentrager des Flursticks 219 verkauft, um eine sinnvolle Nutzung des
Flursticks 219 zu gewahrleisten.

1.4.2. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Das Umfeld des Plangebiets wird vor allem durch Wohngebaude (Ein- und Mehrfami-
lienhdauser) gepragt. Der Teil des Grundstucks Flst. Nr. 219 des Neubaugebiets wurde
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bislang ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzt und dies meist fur die Heuernte. Die
restlichen Teilflachen des Grundsticks Flst. Nr. 219 stehen weiterhin der Landwirt-
schaft bzw. fur Ausgleichsmaflinahmen zur Verfugung.

Der zu beplanende Teil des Grundstlicks Fist. Nr. 219 befindet sich in Hanglage mit
einem Gefalle in Richtung Sudwesten. In Richtung Norden und Nordosten wird das
besagte Grundstlick von einer Béschung mit diversen Pflanzen und Baumen begrenzt.
Die Boschung ist Teil der Grundsticke Nr. 219 (,Kohlklinge®) und Flst. Nr. 471 (,Alte
Stralde®).

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die mit der vor-
liegenden Planung einhergehende Inanspruchnahme der bisher extensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flache (Erzeugung von Heu) ist jedoch gerechtfertigt. In Wein-
heim und seinen Ortsteilen besteht erheblicher Bedarf an Wohnraum, insbesondere
auch Wohnbaugrundstiicke fur Familien. Weinheim ist durch eine Verordnung des
Landes Baden-Wirttemberg als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt be-
stimmt worden.

Der Bereich ,Kohlklinge® ist bereits seit 2004 im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
potenzial vorgesehen und eignet sich auch aufgrund der bestehenden Erschlie3ung in
besonderer Weise als Baugebiet. Angrenzend befindet sich bereits Wohnbebauung.
Eine zugige Entwicklung ist aufgrund des Eigentimerinteresses nach Wohnbebauung
gewahrleistet.

Alternative Standorte in Oberflockenbach, die ohne Ruckgriff auf landwirtschaftlich o-
der als Wald genutzte Flachen zur Ausweisung eines vergleichbaren Wohngebiets ge-
nutzt werden kdnnen, stehen nicht zur Verfugung. Alle verfligbaren Innenentwick-
lungspotentiale sowohl in der Kernstadt, als auch in den Ortsteilen, sind der Stadt be-
kannt und werden — sofern mdglich — aktiviert. Dies geschieht im Zuge verschiedener
Innenentwicklungsprojekte, die fortlaufend bearbeitet werden. Hierzu wurde u. a. be-
reits ein Wohnbaulandkataster erstellt, um potentielle Nachverdichtungsmaglichkeit im
Stadtgebiet herauszufiltern. Weiterhin wird zur Aktivierung der Potentiale auf Eigentu-
meransprachen und Offentlichkeitsarbeit zuriickgegriffen, um Wohnraum zu schaffen
und ungenutzten bzw. minder genutzten Wohnraum zu aktivieren.

Die landwirtschaftliche Flache, die fur das Vorhaben umgewandelt werden muss, ist
verhaltnismaRig klein und befindet sich in einer topographisch fur die Landwirtschaft
ungunstigen Lage auf und neben einer Béschung. Der Grofdteil der Landwirtschafts-
flache wird erhalten und steht weiterhin fur die Nutzung zur Verfigung.

1.4.3. ErschlieBung

Das Plangebiet wird bereits durch die ,Alte Stra3e” und die darin befindliche leitungs-
gebundene Infrastruktur erschlossen. Um die verkehrliche ErschlieRung zu vervoll-
standigen, wird der Gehweg auf Seiten des Plangebiets hergestellt werden.

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung muss der in der ,Alten Stral3e” bestehende
Kanal ertuchtigt werden, damit das Plangebiet hieran angeschlossen werden kann.
Derzeit ist der Kanal in diesem Bereich laut Planfeststellungsbescheid Ortsentwasse-
rung Oberflockenbach und dem Entwasserungsgutachten bereits am Limit. Die Stadt
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wird daher den Kanal ertuchtigen, damit zukunftig hierin sowohl das anfallende Re-
genwasser wie auch das Schmutzwasser eingeleitet werden kénnen.

2. Verfahren

Das Grundstuck Flst. Nr. 219 liegt bis auf einen schmalen Streifen im Nordosten nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, sondern im Aul3enbereich gemal § 35
BauGB. Das Grundstick Flst. Nr. 220 sowie der schmale Streifen von FlIst. Nr. 219
liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 405.B ,Gewann Kohlklinge - Ande-
rung der StralRenfuhrung®, rechtsverbindlich seit dem 20.08.1973. Aufgrund der Au-
Renbereichslage des Grundstlcks Flst. Nr. 219 ist es zur Schaffung von Baurecht not-
wendig, einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, welcher zudem die bestehenden
Bebauungsplane 405 und 405.B fur die Bereiche der Grundstlicke Flst. Nrn. 219, 220
und 471 (Alte Stralle) Uberplant, um eine einheitliche Entwicklung zu ermoglichen.

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung hat am 23.11.2022 die Auf-
stellung des Bebauungsplans auf Grundlage es stadtebaulichen Konzepts beschlos-
sen. Der Bebauungsplan sollte aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten im beschleu-
nigten Verfahren nach 13b BauGB aufgestellt werden. Da das Bundesverwaltungsge-
richt am 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) § 13b BauGB aufgrund der Unvereinbarkeit
mit Unionsrechts fur unanwendbar erklart hat, wird der Bebauungsplan nun aufgrund
der Uberwiegenden Lage im Aul3enbereich im Regelverfahren inkl. der Erstellung ei-
nes Umweltberichts aufgestellt.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Stadt Weinheim gehort zum baden-wurttembergischem Teil des grenziberschrei-
tenden Verdichtungsraumes Rhein-Neckar. Sie ist Teil der grenziberschreitenden
Entwicklungsachse Heidelberg — Weinheim (— Darmstadt) in der Region Unterer
Neckar.

Als Verdichtungsraum besitzt die Stadt eine Verantwortung dafur, dass eine geordnete
und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung stattfindet. Die Inanspruchnahme
von Freiraumen ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken und vorrangig
die im Siedlungsbestand vorhandenen Potentiale an Brach- und Konversionsflachen,
Baulicken und Baulandreserven zu nutzen. Die Siedlungsentwicklung und der Stad-
tebau sind auf die Erfordernisse einer glnstigen Erschlielung und Bedienung durch
offentliche Verkehrsmittel auszurichten.

Der Bebauungsplan erfullt diese Zielstellung aus dem LEP. So ist die Flache schon
seit Jahren (vgl. FNP 2004) als Baulandreserve vorgesehen und bereits erschlossen.
Hierdurch wird sowohl das Ziel der ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung er-
fullt, als auch die Konzentration auf bereits erschlossenen Gebiete.

3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

Der seit 2014 rechtsgultige einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar bildet den Gel-
tungsbereich nachrichtlich als Siedlungsflache Wohnen (Planung) ab. Mit der Festset-
zung des Reinen Wohngebiets wird den Zielen der Regionalplanung entsprochen.
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Abbildung 4: Ausschnitt des Einheitlichen Regionalplanes Rhein Neckar
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(Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, genordet, ohne Maf3-
stab)

3.3. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Bebauungsplane sind gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der seit dem Jahr 2004 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wein-
heim stellt fir den Planbereich Wohnbauflache dar. Insofern ist die Planung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anderung oder Anpassung des Flachennut-
zungsplans wird nicht erforderlich.

Abbildung 5: Ausschnitt genehmigter und rechtswirksamer FNP der Stadt Weinheim
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3.4. Verbindliche Bauleitplanung

Das Grundstuck Flist. Nr. 219 liegt Uberwiegend im AulRenbereich des Stadtteils Ober-
flockenbach.

Das Grundstuck Flst. Nr. 220 sowie ein schmaler Streifen des Flist. Nr. 219 liegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 405.B ,Gewann Kohlklinge - Anderung der Stra-
Renflhrung®, rechtsverbindlich seit dem 30.10.1967.

Abbildung 6: Auszug Bebauungsplan 405.B

Der Bebauungsplan 405.B weist heute im Bereich des Flursticks Nr. 220, Teilen des
FIst. 590 sowie auf einem schmalen Streifen von Flst. Nr. 219 ein Baufenster fir Wohn-
bebauung aus, zur Talseite hin zweigeschossig, zur Hangseite eingeschossig.

Dieser wiederum wurde aufgestellt, um die StralRenflhrung des Bebauungsplans 405
(1962) im Bereich Alte Strale/Kohlklinge zu andern. Hierdurch wurde das Baufenster
auf dem Flurstick Nr. 220 und Teilen des Flst. 590 deutlich verkleinert, wodurch eine
zeitgemale und okonomische Bebauung deutlich erschwert wird, was wiederum eine
Planénderung oder einer Uberplanung nahe legt.

12
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Abbildung 7: Auszug Bebauungsplan 405 (1962)

4. Auswirkungen der Planung

4.1. Verkehr

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im Sudosten des Stadtteils Oberflocken-
bach, suddstlich der Kernstadt von Weinheim und kann uber die Stadtteile Ritschweier
und Rippenweier oder Gorxheimertal erreicht werden. Die nachstgelegenen Bushalte-
stellen befinden sich in rund 250 m Entfernung. Die Haltestelle ,Rauhbach® liegt west-
lich und die Haltestelle ,Steinklingen® ostlich des Plangebiets. Beide Haltestellen wer-
den von der Buslinie 682 wochentags im Stundentakt angefahren. Im Ubrigen kann
angesichts des dorflichen Charakters des Stadtteils Oberflockenbach mit gemaRigten
Verkehrsstromen sowie der Lage des Plangebiets von einer guten fuRlaufigen Erreich-
barkeit innerhalb des Stadtteils ausgegangen werden.

Die direkte ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende ,Alte Stralke”,
die an allen zukunftigen Baugrundstucken vorbeifuhrt.

Entlang der ,Alten Stralle“ ist die Errichtung eines Gehwegs auf der sudlichen Seite
vorgesehen, um die Grundstucke auch fuBlaufig zu erschlieen. Im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens wird hierzu ein Erschlielungsvertrag mit dem Vorhabentrager ge-
schlossen.

Infolge der Umsetzung des Planvorhabens wird es nur zu einer geringfligigen Erho-
hung des Verkehrsaufkommens in diesem Bereich kommen. Sowohl die ,Alte StralRe”
als auch die angrenzenden Stralden sind hinreichend dimensioniert, das zusatzlich in-
duzierte Verkehrsaufkommen abzuwickeln. Durch das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men sind keine vorliegend beachtlichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu er-
warten.
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4.2. Technische Infrastruktur
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept' erstellt.

Dieses kam zu folgendem Ergebnis:

Grundsatzlich soll gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) von 2009 anfallendes
Niederschlagswasser gemal} den gesetzlichen Vorgaben ortsnah versickert oder in
ein Gewasser abgeleitet werden, ,soweit dem keine wasserrechtliche noch sonstige...
Belange entgegenstehen.”

Gemaly den Baugrunduntersuchungen ist der anstehende Untergrund grundsatzlich
fur die Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Es bietet sich eine Durchsi-
ckerung der oberen wasserdurlassigen Bodenschicht mit Gefalle zum Seimertsbach
hin an.

Im Bereich des Baugebietes ist eine Mischwasserkanalisation vorhanden. Da der be-
stehende Mischwasserkanal bereits im heutigen Zustand hydraulisch Uberlastet ist,
und der maldigebende Regenuberlauf nicht den aktuellen wasserrechtlichen Richtlinien
entspricht, beabsichtigt die Stadt Weinheim die Aufdimensionierung des Kanals und
den Umbau des Regenuberlaufs. Der Stadt liegt bereits die wasserrechtliche Erlaubnis
fur die MalRnahmen vor. Nach Umsetzung der MalRnahmen kann der Kanal das Ab-
wasser des Baugebietes bis zu einem Befestigungsgrad von 50 % gemall dem aktu-
ellen Generalentwasserungsplan aufnehmen.

Aufgrund der wasserrechtlichen Situation und den damit verbundenen wirtschaftlichen
Grinden soll nach Rucksprache mit der Stadt Weinheim das Baugebiet in die sanierte
Mischwasserkanalisation entwassern. Das Ziel des Generalentwasserungsplans ist,
durch die Vergrolierung des Kanaldurchmessers eine spatere Entlastung in die Vorflut
und damit die Weiterleitung von mehr Schmutzfracht zu erreichen. Die sich dennoch
entlastende Menge ist dadurch verdinnter, da sich im groReren Kanal mehr Regen-
wasser ansammeln kann. Die MaRnahme wurde vom Wasserrechtsamt mit Planfestel-
lungsbescheid vom 10.08.2007 genehmigt. Der rechtlich zulassige Versiegelungsgrad
des reinen Wohngebiets liegt bei 0,4 sowie einer Uberschreitung um 0,2. Da befestigte
Flachen aber mit einem Abflussbeiwert von 0,5 auszufihren sind und die Landwirt-
schaftsflache als solche erhalten bleibt, ist ein Befestigungsgrad von rund 50 % zu
erwarten. Der maximal zulassige Befestigungsgrad gemaly Generalentwasserungs-
plan von 50 % wird somit nicht Uberschritten.

Fur den Schmutz- als auch Regenwasseranschluss an die Mischwasserkanalisation
in der Alten StralRe ist zu bertcksichtigen, dass aufgrund der Topografie je nach Ge-
landeniveau der Grundstlicke nach Bebauung, und der eventuellen Entwasserung des
Kellergeschosses, eine Hebeanlage vorzusehen ist.

4.3. Bodenschutz

Im Plangebiet wurde bereits 2005 ein Baugrundgutachten? im Zuge der damaligen
Planung durchgefuhrt. Diese kam zu folgendem Ergebnis:

' Entwasserungskonzept Baugebiet ,Kohlklinge“ — Kanalisation — Erlauterungsbericht, BIT Ingenieure
AG, 09.05.2023

2 Dr.-Ing. Kurt Gelbert — Beratender Ingenieur — Ingenieurbiiro fiir Bodenmechanik, Erd- und Grundbau,
Baugrund- und Grundungsgutachten; Abrundungssatzung Bereich ,Kohlklinge®, Dezember 2005
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Im Zuge von zwei Schirfungen wurde festgestellt, dass Mutterboden in einer Tiefe
zwischen 0,0 — 0,3 m vorhanden ist. Zwischen 0,3 und 1,8 m wurde Felsensand, gering
bis schwach schluffig und versickerungsfahig angetroffen. Darunter wiederum befand
sich Schluff, feinsandig mit einer geringen Wasserdurchlassigkeit.

Insgesamt ist der Baugrund im Tiefenbereich des angetroffenen Felsensandes gut
wasserdurchlassig. Der darunter anstehende feinsandige Schluss ist nur gering was-
serdurchlassig.

Da seit den damaligen Untersuchungen keine baulichen Aktivitaten in diesem Bereich
stattgefunden haben, hat sich am Zustand des Bodens nichts verandert. Im Zuge der
Planung und Herstellung des Gehwegs wird fur den Bereich der Boschung ein weiteres
Baugrundgutachten erstellt.

Laut Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) befinden sich innerhalb des Vorha-
bensbereiches keine Altlasten und/oder altlastverdachtigen Flachen. Diese Angabe
beruht auf der Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis (HISTE-
Fortschreibung, Stand 2011) und dem aktuellen Stand des Altlastenkatasters.

Um den Anteil an versiegelten Flachen zu verringern, wird eine Festsetzung zur versi-
ckerungsaktiven Gestaltung von befestigten, nicht Uberdachten Flachen der Bau-
grundstiicke wie PKW-Stellplatze, Gehwege und Garagenzufahrten getroffen. Weitere
Festsetzungen auf Bebauungsplanebene werden nicht erforderlich. Auf Vorhaben-
ebene sind fachrechtlichen Vorgaben zum Umgang mit Grund und Boden beachtlich.

5. Umweltbericht

5.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Weinheim beabsichtigt am sudostlichen Rand des Stadtteils Oberflocken-
bach ein Baugebiet auszuweisen. Anlass, Ziel und Grundzige der Planung kdnnen
Kapitel 1 der Begruindung entnommen werden.

5.2. Festgelegte Ziele des Umweltschutzes aus anderen Fachgesetzen
und Fachplanungen

5.2.1. Natura 2000-Gebiete

Von der Umsetzung der Planung sind keine Natura 2000-Gebiete direkt betroffen. Das
FFH-Gebiet 6518341 ,Odenwald bei Schriesheim® liegt ca. 1 km nordéstlicher Rich-
tung entfernt. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu
erwarten.

5.2.2. Naturpark Neckartal-Odenwald

Das Planungsgebiet liegt in dem Naturpark ,Neckartal-Odenwald® (Schutzgebiets-Nr.
3). Nach der Verordnung Uber den Naturpark ,Neckartal-Odenwald® gilt der Erlaubnis-
vorbehalt des § 4 der Verordnung nicht, wenn es sich um Flachen handelt, ,die im
jeweiligen Flachennutzungsplan fiir die Bebauung vorgesehen sind (Bauflachen)“3. Da

3 Ministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft, Umwelt und Forsten Baden-W rttemberg, 2014: Konsoli-
dierte Fassung der Verordnung des Ministeriums fur Erndhrung, Landwirtschaft, Umwelt und Forsten
Baden-Wurttemberg Uber den Naturpark "Neckartal-Odenwald" vom 6. Oktober 1986 (GBI. v.
23.12.1986, S. 446, Stand Dezember 2014
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dies bei dem Planungsgebiet der Fall ist, liegt kein Konflikt zwischen der Umsetzung
des Vorhabens und der Verordnung des Naturparks vor.

5.2.3. Landschaftsschutzgebiet BergstraBe-Nord
Das Landschaftsschutzgebiet 2.26.043 ,Bergstralle-Nord“ verlauft entlang der sudli-

chen Planungsgebietsgrenze (siehe Abbildung 1).
Auswirkungen der Planung

Das Landschaftsschutzgebiet grenzt lediglich an das Planungsgebiet an. Es sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

il e e

Landschaftsschutzgebiet Nr. 2.26.043 Kohlklinge
"Bergstrale-Nord"

Abbildung 8: Ubersicht Landschaftsschutzgebiet und geschiitztes
Biotop (Geltungsbereich schwarz) (Auszug LUBW 20234, verandert)

5.2.4. Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich und dessen direkter Umgebung sind keine gesetzlich geschitzten
Biotope vorhanden. Ca. 50 m entfernt befindet sich stidwestlich des geplanten Bauge-
bietes das geschutzte Biotop ,Hochstaudenflur stdlich Oberflockenbach-Kohlklinge*
(Biotop-Nr. 164182260333) (siehe Abbildung 1). Es sind keine erheblichen Auswirkun-
gen auf das gesetzlich geschitzte Biotop zu erwarten.

5.2.5. Biotopschutzwalder
Durch die Umsetzung der Planung sind keine Waldflachen betroffen.

5.2.6. Waldfunktionenkartierung

4 Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, 2023: Daten- und Kartendienst der LUBW,
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ [abgerufen am 02.10.2023]

16



Stadt Weinheim . 08.10.2024
Bebauungsplan Nr. 4/03-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Kohlklinge*® Begriindung

Durch die Umsetzung der Planung sind keine Waldflachen betroffen.

5.2.7. Geotope
Durch die Umsetzung der Planung sind keine Geotope betroffen.

5.2.8. Biotopverbund

Das Planungsgebiet liegt nicht auf vom Fachplan landesweiter Biotopverbund ausge-
wiesenen Flachen. Im Sidwesten befinden sich ca. 40 m von dem Planungsgebiet
entfernt ausgewiesene Kernflachen, Kernraume und ein 1.000 m-Suchraum feuchter
Standorte fur den Biotopverbund (vgl. Abbildung 2).

Biotopverbund feuchter

Standorte
Kernflache

- Kernraum

500 m - Suchraum

1.000 m - Suchraum

Abbildung 9: Ubersicht Fachplan landesweiter Biotopverbund (Geltungsbereich schwarz)
(Auszug LUBW 20225, verandert)

5.2.9. Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt (vgl.
Kap. 4.3).

5.3. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands (Basisszenario) sowie Ubersicht iiber die voraus-
sichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Aktuell besteht das Planungsgebiet Uberwiegend aus einer Fettwiese, die auf dem

Flurstlick 219 liegt (siehe Anlage 1). Das Flurstick 220 wird als Garten genutzt. Im

Westen wird die Fettwiese durch eine naturraum- und standortfremde Hecke begrenzt.

Nordlich geht die Fettwiese in eine Béschung tber, die mit Walnuss- und Obstbdumen

bewachsen ist. Gestrlipp sowie naturraum- und standortfremdes Gebusch bilden den

5 Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, 2022: Daten- und Kartendienst der LUBW,
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ [abgerufen am 02.10.2023]

17


https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

Stadt Weinheim . 08.10.2024
Bebauungsplan Nr. 4/03-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Kohlklinge*® Begriindung

Unterwuchs. Die Boschung geht in eine grasreiche Ruderalflur Gber, die an die asphal-
tierte StraRe angrenzt, die im Norden des geplanten Baugebietes auf dem Flurstick
471 verlauft.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist anzunehmen, dass die Nutzung weiter wie bis-
her erfolgt.

5.4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes sowie der voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen erfolgt schutzgutbezogen auf die nachfolgenden
Schutzguter:

= Schutzgut Mensch

= Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt
= Schutzgut Flache und 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).

5.4.1. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

anlagebedingte Wirkfaktoren
Folgende anlagebedingte Wirkfaktoren sind zu beurteilen

= Versiegelung und Bebauung wirken sich auf den Boden, den Wasserhaushalt,
das Klima sowie auf Pflanzen und Tiere und das Landschaftsbild ungunstig aus.

= Beseitigung von Vegetationsstrukturen wirkt v. a. auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere sowie auf das Landschaftsbild ungunstig.

Anlagebedingte Wirkfaktoren wirken dauerhaft.

baubedingte Wirkfaktoren

Durch die Umsetzung der Planung sind baubedingte Auswirkungen wahrend der Bau-
phase zu erwarten (z. B. Larm durch Bautatigkeit, vorubergehende Inanspruchnahme
von Flachen fur Materiallager und Arbeitsraum, Stérung des Landschaftsbildes und
der Erholungseignung).

betriebsbedingte Wirkfaktoren

Durch die An- und Abfahrt von zukunftigen Anwohnern und Besuchern sowie der Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge ist eine gewisse Zunahme der Larm- und Schadstoffemis-
sionen zu erwarten.
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5.4.2. 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
Erholung

Das Planungsgebiet wird derzeit Uberwiegend als Grunland genutzt und stellt keine
offentliche Flache dar. Somit wird der Grofteil des Planungsgebietes nicht zur Erho-
lung genutzt. Lediglich die asphaltierte Stral3e im Nordosten des Gebiets wird offentlich
genutzt.

Im Suden schliet an das Gebiet eine unbebaute Grinlandflache an, die von Waldfla-
chen umrahmt ist. Der Wald ist mit Wegen durchzogen, die zur Erholung genutzt wer-
den konnen. Im Norden und Osten wird das Planungsgebiet durch Wohnbebauung
begrenzt. Im Westen schliel3t sich an das Planungsgebiet ebenfalls Wohnbebauung
sowie eine Kinderbetreuungseinrichtung an. Circa 200 m nordwestlich des geplanten
Baugebietes befindet sich eine Grundschule.

Vorbelastungen

Im Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans kénnen bereits 45 % der be-
stehenden Wohngebietsflache (GRZ 0,3) versiegelt werden®, sodass eine Vorbelas-
tung des Schutzguts Mensch besteht. Der Verkehrslarm der umliegenden Stral3en so-
wie die Befahrung der Stralde im Planungsgebiet stellen eine Vorbelastung dar. Daher
ist die Flache als naturgebundener Erholungsraum bereits vorbelastet.

Bewertung/Empfindlichkeit

Da lediglich die Stralie 6ffentlich genutzt wird, besitzt das Planungsgebiet fir die An-
wohner eine geringe Bedeutung fur die Erholung. Das Gebiet ist daher gering emp-
findlich gegenuber einer Umnutzung als Wohngebiet.

Wohnumfeld

Durch die Bebauung vermindert sich die Wohnumfeldqualitat fir die Anwohner der
Alten StralRe und der Kohlklinge in gewissem Mal3e.

Ldarm/Geruch

Es liegen fur das Gebiet keine schalltechnische Untersuchung und kein Geruchsgut-
achten vor. Aufgrund der geringen Grof3e des Gebietes und der bereits vorhandenen
umliegenden Nutzung sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Baubedingt wird es kurzzeitig zu Larmbelastungen kommen. Betriebsbedingt sind
keine zusatzlichen Larm- und Geruchsbelastungen zu erwarten.

6 Stadt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fiir den Bereich: Gewann Kohlklinge — Anderung
der Strassenflihrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973
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5.4.3. Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Schutzziele

= Sicherung der wild lebenden Pflanzen und Tiere und ihrer Lebensgemeinschaf-
ten in ihrer natirlichen Vielfalt,

= Sicherung von Lebensraumen mit besonderen Funktionen fur Pflanzen und
Tiere sowie ihrer Ausbreitungsmaoglichkeiten.

Schutzgut Pflanzen (Biotope)

Ausgangssituation

Das Planungsgebiet wird vor allem durch die Fettwiese gepragt, die einen Grol¥teil des
Gebietes einnimmt und auf dem Flursttick 219 liegt. Das Flurstiick 220, welches sich
im Osten des Planungsgebietes befindet, wird als Garten genutzt. Im Westen schlief3t
eine naturraum- und standortfremde Hecke an die Fettwiese an. Nordlich geht die Fett-
wiese in eine Bdschung Uber, die mit Walnuss- und Obstbdumen bewachsen ist. Der
Unterwuchs besteht aus Gestrlipp und naturraum- und standortfremden Gebusch. Die
Bdschung geht in eine grasreiche Ruderalflur Gber, die an die asphaltierte Stral3e an-
grenzt, die auf dem Flurstick 471 im Norden des Gebietes verlauft.

Beschreibung der Biotoptypen

Das Planungsgebiet wird vor allem durch die Fettwiese gepragt, die einen Grolteil des
Gebietes einnimmt und auf dem Flurstick 219 liegt. Sie ist gekennzeichnet durch ei-
nen hohen Graseranteil (u.a. Gewohnlichem Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und
Knauelgras (Dactylis glomerata). Daneben kommen Krauter wie Schafgarbe (Achillea
millefolium), Wiesenklee (Trifolium pratense) und Spitzwegerich (Plantago lanceolata)
vor (vgl. Foto 1).

Foto 1: Pragende Fettwiese im Planungsgebiet

Das Flurstick 220, welches sich im Osten des Planungsgebietes befindet, wird als
Garten genutzt. Neben einer Rasenflache wachsen in diesem unter anderem einige
Straucher wie die Gemeine Hasel (Corylus avellana), der Gemeine Flieder (Syringa
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vulgaris) und der Wollige Schneeball (Viburnum lantana). Der Hang ist in dem Garten
mit Efeu (Hedera helix) bewachsen und zur Stral3e hin wird die Flache in einigen Be-
reichen durch eine Hecke aus Feldahorn (Acer campestre) und Efeu (Hedera helix)
begrenzt. In dem Garten stehen zudem drei grof3e Fichten (vgl. Foto 2).

Foto 2: Garten auf dem Flurstiick 220

Im Westen schlie3t eine naturraum- oder standortfremde Hecke an die Fettwiese an.
Sie verlauft entlang der Grenze des Planungsgebiets zu dem Flurstiick 219/1 und wird
neben heimischen Arten wie der Gemeinen Hasel (Corylus avellana) und Brombeeren
(Rubus spec.) aus naturraumfremden Arten wie dem Gemeinen Flieder (Syringa vul-
garis), Forsythie (Forsythia spec.) und dem Morgenlandischen Lebensbaum (Platycla-
dus orientalis) gebildet (vgl. Foto 3).

Foto 3: Naturraum- oder standortfremde Hecke

Nordlich geht die Fettwiese in eine Bdschung Uber, die mit Walnuss- und Obstbaumen
bewachsen ist. Die Einzelbaume sind unterschiedlichen Alters. In der sidwestlichen
Halfte der Béschung besteht der Unterwuchs aus Gestrupp. Das Gestrlipp wird vor
allem durch Prunus spec, den Gemeinen Hasel (Corylus avellana) und Brombeeren
(Rubus spec.) gepragt. Auch weitere Arten, wie z.B. das Gewohnliche Knauelgras
(Dactylis glomerata) und vereinzelt die Kronen-Lichtnelke (Silene coronaria) kommen
in dem Gestrupp vor (vgl. Foto 4). Auf der norddstlichen Halfte der sudost-exponierten
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Bdschung wachst ein naturraum- oder standortfremdes Gebusch unter den
Einzelbdumen. Das Gebusch wird vor allem durch die Gewdhnliche Schneebeere
(Symphoricarpos albus) gebildet. Daneben sind auch weitere Arten wie z.B. die Taube
Trespe (Bromus sterilis), das Gewdhnliche Knauelgras (Dactylis glomerata) und Brom-
beeren (Rubus spec.) vorzufinden (vgl. Foto 5). In der norddstlichen Ecke des Flur-
stlicks 219 befindet sich ein dominanter Aufwuchs des Essigbaums (Rhus typhina).

Foto 5: Naturraum- oder standortfremdes Gebilisch mit der Gewohnlichen
Schneebeere (Symphoricarpos albus)

Die Boéschung geht in eine grasreiche Ruderalflur Uber, die unter anderem aus den
Arten Gewohnlicher Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Gewohnliches Knauelgras
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(Dactylis glomerata), Schafgarbe (Achillea millefolium), Wiesenklee (Trifolium pra-
tense) und Graukresse (Berteroa incana) besteht (vgl. Foto 6). Die Ruderalvegetation
grenzt an die asphaltierte Stralde an, die auf dem Flurstick 471 im Norden des Gebie-
tes verlauft. Entlang der nordlichen Seite der StralRe erstreckt sich ein ebenfalls as-
phaltierter Fullgangerweg, der durch eine gepflasterte Einfahrt unterbrochen wird.
Sowohl im Nordosten als auch im Nordwesten gehen asphaltierten Wege einige Meter
in die Fettwiese hinein (vgl. Foto 7).

Foto 7: Auslaufender Asphaltweg
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Bewertung der Biotoptypen
Die im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind folgendermalden einzustufen:
« Stufe Il (mittel): Fettwiese, grasreiche Ruderalvegetation, Einzelbaume

« Stufe Il (gering): naturraum- oder standortfremdes Gebusch, naturraum-
oder standortfremde Hecke, Gestriupp, Garten

» Stufe | (sehr gering): standortfremdes Gebusch, versiegelte Stralde, gepflasterte
Einfahrt

Mit der groRen Fettwiese ist der grofdte Teil der Planungsgebietsflache der Wertstufe
mittel zuzuordnen.

Empfindlichkeit

Gegen Uberbauung / Zerstdrung sind alle Biotope hoch empfindlich. I. d. R. sind je-
doch hochwertige und/oder auf spezielle Standorte angewiesene Biotope sowie Bio-
tope, die einen langen Entwicklungszeitraum bendtigen schwierig und u. U. auch gar
nicht wieder zu entwickeln.

Vorbelastung

Im Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans kénnen bereits 45 % der be-
stehenden Wohngebietsflache (GRZ 0,3) versiegelt werden’. Deshalb besteht eine
Vorbelastung fur das Schutzgut Pflanzen (Biotope). Aktuell ist diese Flache jedoch
unversiegelt.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Durch die geplante Bebauung geht ein Biotopkomplex aus einer grof3en Fettwiese,
Ruderalvegetation, Hecken, Gebuschen, Gestrupp und einem Garten verloren, Le-
bensraumbeziehungen werden ge- bzw. zerstort.

Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Okologische Ubersichtsbegehung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 19.01.2023 von IUS Wei-
bel und Ness GmbH eine 6kologische Ubersichtsbegehung durchgefiihrt8. Ziel der Un-
tersuchung war es festzustellen, ob von der Planung arten- oder naturschutzrechtlich
relevante Tier- oder Pflanzenarten betroffen sein kdnnten. Hierfir wurden die Habi-
tatstrukturen im Vorhabengebiet und der angrenzenden Umgebung begutachtet.

Infolge fehlender Baumhohlen konnte ein Fledermausvorkommen ausgeschlossen
werden. Das Gebiet kann allenfalls als Jagdhabitat genutzt werden, wobei die Fleder-
mause jedoch auf die angrenzenden Bereiche ausweichen kdnnen. Aufgrund vorkom-
mender Habitatstrukturen fur Eidechsen wurden am 14.04., 21.04, 03.05. und
08.05.2023 weitere Begehungen durchgefuhrt. Hierbei wurden keine Reptilien nach-
gewiesen, sodass ein Vorkommen dieser ausgeschlossen werden konnte. Durch die

7 Stadt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fiir den Bereich: Gewann Kohlklinge — Anderung
der Strassenflihrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973

8 JUS Institut fiir Umweltstudien Weibel und Ness GmbH, 2023: Bebauungsplan Nr. 4/03-22 Bereich
,Kohlklinge“ in Weinheim-Oberflockenbach — Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung
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Lage des Planungsgebietes kann das Vorkommen von stérungsempfindlichen Vogel-
arten ausgeschlossen werden. Baumhohlen fur héhlenbritende Vogelarten kénnen
aufgrund der Strukturen der vorhandenen Baume ausgeschlossen werden. In den Ge-
hdélzen konnten zudem keine Nester nachgewiesen werden. Es ist jedoch nicht auszu-
schliel3en, dass haufige und ungefahrdete Freibruter wie Rotkehlchen, Zaunkonig und
Amsel in den Gehdlzen briten. Infolge der Lage und der Habitatausstattung konnte
ein Vorkommen und eine Betroffenheit weiterer saP-relevanten Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie (sonstige Saugetiere, Fische, Libellen, Amphibien, Schmetterlinge,
Weichtiere sowie holzbewohnende Kafer) ausgeschlossen werden. Des Weiteren
kann durch die intensive Nutzung des Gebietes und die Standortbedingungen ein Vor-
kommen von gemeinschaftsrechtlich geschutzten Pflanzenarten ebenfalls ausge-
schlossen werden.

Vorbelastung

Im Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans kénnen bereits 45 % der be-
stehenden Wohngebietsflache (GRZ 0,3) versiegelt werden®. Deshalb besteht eine
Vorbelastung fur das Schutzgut Pflanzen (Biotope). Aktuell ist diese Flache jedoch
unversiegelt.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Bei Betrachtung der Auswirkungen auf die Tiere und Pflanzen kann lediglich fur die
europaischen Vogelarten nicht ausgeschlossen werden, dass es durch die bau- und
anlagebedingten Wirkungen zu einer Auslosung der Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (To6tung, Storung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kommt. Zur Vermeidung
des Eintritts der Verbotstatbestande mussen deshalb die gesetzlichen Fall- und Ro-
dungszeiten nach § 39 (5) BNatSchG eingehalten werden.

5.4.4. Schutzgut Flache und Boden

Schutzziele
= Sicherung des Bodens und seiner Bodenfunktionen

- naturliche Bodenfruchtbarkeit,

- Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf,

- Filter- und Puffer fur Schadstoffe,

- Standort flr naturnahe Vegetation.

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.

Ausgangssituation

Geologisch liegt Oberflockenbach im Vorderen Odenwald. Das Gebiet befindet sich
auf einem silikatischen Untergrund und besteht aus gesteinshaltigen Verwitterungsbo-
den. Geologisches Ausgangsmaterial sind gemaf der geologischen Karte des LGRB ™

9 Stadt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fiir den Bereich: Gewann Kohlklinge — Anderung
der Strassenflihrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973

0 Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau: Digitale Geologische Karte von Baden-W{rt-
temberg, M 1:50.000, Map Server LGRB, 26.10.2023
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I0sslehmhaltige FlieRerden uber Flielerden sowie der Zersatz aus kristallinem Grund-
gebirge.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) gibt fur das Planungs-
gebiet die Bodenart lehmiger Sand an. Der Boden wird bezlglich der Bodenfunktionen
in Anlehnung an Heft 23 ,Bewertung der Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit” des
LUBW'"" unter Verwendung der ALK-bezogenen Bodenschatzungsdaten des
LGRB’s"? folgendermafien bewertet:

Tabelle 1: Bewertung der natiirlichen Bé6den im Planungsgebiet
Bodenart / Flurstiicks- Bewertung der Bodenfunktion Gesamt-
bewertun
Klassenzeichen nummer NatVeg NatBod AKiWas FiPu 9
Lehmiger Sand 219 8 2 2 1 gering -
Lehmiger Sand 220 8 2 1 1
gering
IS 3 Vg
Bodenfunktionen: Bewertungsklassen:
NatVeg = Standort fiir natiirliche Vegetation 4= sehrhoch
NatBod = natiirliche Bodenfruchtbarkeit 3= hoch
AkiWas = Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf 2= mittel
FiPu = Filter und Puffer fiir Schadstoffe 1= gering
0= sehrgering
8 = keine sehr hohe Bedeu-
tung als Standort fur die natur-
liche Vegetation

Bewertung der natiirlichen Béden

Die im Planungsgebiet vorhandenen lehmigen Sandbdden besitzen eine mittlere bis
hohe Durchlassigkeit. Aufgrund der darunterliegenden Bodenschichten haben sie den-
noch nur eine geringe bis mittlere Bedeutung als Ausgleichskorper fur den Wasser-
haushalt. Ebenso ist die Funktionserflullung als Filter und Puffer fur Schadstoffe stark
eingeschrankt. Die Bdden haben eine mittlere Bodenfruchtbarkeit.

Als Standort fur die naturliche Vegetation weisen die lehmigen Sandboden keine sehr
hohe Bedeutung auf.

" Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 2010: Bewertung
von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestattungsverfahren, Heft
23, 2., vollig Uberarbeitete Neuauflage der Veroffentlichung des Umweltministeriums Baden-W rttem-
berg (1995), Heft 31 der Reihe Luft Boden Abfall

2 Regierungsprasidium Freiburg, Landesanstalt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, o0.D.: Bo-
denschatzung auf Basis ALK/ALB, Geodaten (LGRB-BW-dBSK)
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Insgesamt kommt den naturlich gelagerten Boden im Planungsgebiet eine geringe bis
mittlere Bedeutung zu.

Bestehendes Planungsrecht

Im Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans kénnen bereits 45 % der be-
stehenden Wohngebietsflache (GRZ 0,3) versiegelt werden3. Aktuell ist diese Flache
jedoch unversiegelt.

Vorbelastungen

Durch den bereits rechtskraftigen Bebauungsplan in einem Teilbereich des Planungs-
gebietes ist das Gebiet bereits vorbelastet. Die im Bereich der Stralle sowie die im
Bereich der in die Wiese auslaufendenden Asphaltwege versiegelten Béden und ver-
dichteten Boden stellen eine Vorbelastung fur das Schutzgut Boden dar.

Empfindlichkeit

Naturlich anstehende Boden sind gegenuber Versiegelung, Verlagerung und Abgra-
bung hoch empfindlich.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Durch die Planung werden gering- bis mittelwertige Boden in Anspruch genommen.
Im Zuge der Bebauung wird Boden ausgehoben, verlagert und versiegelt. Derzeit sind
bereits 593 m? durch die bestehende Stralle versiegelt. Zudem ist gemaf der rechtlich
zulassigen Nutzung eine Bebauung und Versiegelung von weiteren 162 m? durch
Wohnbebauung zulassig. Insgesamt sind somit bereits 20 % der Planungsgebietsfla-
che versiegelt. Nach der Umsetzung der Planung steigt der Versiegelungsgrad der
reinen Wohngebietsflache auf 50 %. In den versiegelten Bereichen kommt es zum
Verlust samtlicher Bodenfunktionen. Das urspriingliche Bodengefilige ist nicht wieder-
herzustellen. Auch auflerhalb der versiegelten Flachen ist mit Verdichtungen durch
das Befahren mit schweren Baumaschinen zu rechnen.

5.4.5. Schutzgut Wasser

Schutzziele
= Sicherung der Grundwasservorrate und ihrer Qualitat,

» Erhaltung und Reinhaltung von Gewassern.

Ausgangssituation
Oberflachengewésser

Standig Wasser fuhrende Oberflachengewasser sind innerhalb des Baugebietes nicht
vorhanden. In ca. 40 m Entfernung verlauft westlich des Planungsgebiets der Sei-
mertsbach.

Grundwasser

Das Baugebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Variszische Plutone. Dieses Tie-
fengestein stellt einen Grundwassergeringleiter dar.

13 Stadt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fiir den Bereich: Gewann Kohlklinge — Anderung
der Strassenflhrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973
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WSG
Das Gebiet liegt in keinem festgesetzten oder geplanten Wasserschutzgebiet.
Grundwasserflurabstand

Der Grundwasserflurabstand ist fur das Planungsgebiet nicht bekannt. Durch das In-
genieurburo Dr.-Ing. Kurt Gelbert wurden 2005 zwei Baggerschurfe mit einer Tiefe von
2,2 m, bzw. 2,3 m unter Gelandeoberkante durchgeflhrt'4. Hierbei wurde kein Grund-
wasser angetroffen.

Empfindlichkeit

Der im Planungsgebiet vorkommende lehmige Sandboden nimmt das Niederschlags-
wasser schnell auf und leitet es in tiefere Schichten weiter. Er besitzt nur eine geringe
Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer fur Schadstoffe. Da die darunterliegenden
Schichten jedoch nur gering wasserdurchlassig sind, wird das Wasser nicht in die
grundwasserfuhrenden Schichten weitergeleitet. Das Grundwasser ist deshalb gegen-
Uber Schadstoffeintragen, z.B. durch Betriebsstoffe wahrend des Baus, nur gering
empfindlich.

Vorbelastung

Im Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans konnen bereits 45 % der be-
stehenden Wohngebietsflache (GRZ 0,3) versiegelt werden'. Deshalb besteht eine
Vorbelastung fur das Schutzgut Grundwasser. Aktuell ist diese Flache jedoch unver-
siegelt.

Bewertung

Die derzeit unbebauten Flachen tragen aufgrund des wasserundurchlassigen Unter-
grunds nur gering zur Grundwasserneubildung bei. Das Schutzgut Grundwasser be-
sitzt im Planungsgebiet eine geringe Bedeutung.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Da die Eingriffsflache keine wesentliche Rolle in der Grundwasserneubildung spielt,
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Aller-
dings ist mit einer gewissen Erh6hung des Oberflachenabflusses zu rechnen, da durch
die Umsetzung der Planung Flachen versiegelt werden und das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht im gewohnten Male versickern bzw. verdunsten kann.

Das Buro BIT Ingenieure AG wurde beauftragt, ein Entwasserungskonzept'® zu erar-
beiten. In diesem wurden die verschiedenen Mdoglichkeiten der Niederschlagswas-
serableitung betrachtet. Aus der Untersuchung geht hervor, dass im Bereich des Bau-
gebietes eine Mischwasserkanalisation vorhanden ist. Da diese bereits hydraulisch
Uberlastet ist und der Regenuberlauf nicht den wasserrechtlichen Richtlinien ent-
spricht, beabsichtigt die Stadt Weinheim die Aufdimensionierung des Kanals sowie

4 Dr.-Ing. Kurt Gelbert, 2005: Baugrunderkundungen zur Beurteilung der Versickerungsmaglichkeiten

15 Stadt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fir den Bereich: Gewann Kohlklinge — Anderung
der Strassenflihrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973

6 BIT Ingenieure AG, 2023: Entwasserungskonzept Baugebiet ,Kohlklinge*
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den Umbau des Regenuberlaufs. Obwohl der anstehende Untergrund gemal} der Bau-
grunduntersuchung'” grundsatzlich fiir eine Versickerung geeignet ist, soll nach Riick-
sprache mit der Stadt Weinheim aufgrund der wasserrechtlichen Situation und den
damit verbundenen wirtschaftlichen Grinden das Planungsgebiet in die Mischkanali-
sation entwassert werden. Aufgrund der bestehenden Mischwasserkanalisation kann
eine alleinige Einleitung des Schmutzwassers nicht erfolgen, da hierdurch die
Schmutzlast zu hoch ware. Eine gemeinsame Einleitung von Schmutz- und Nieder-
schlagswasser ist daher notwendig (vgl. Kap. 4.2).

Nach Umsetzung der Kanal-Aufdimensionierung und des Umbaus des Regenuber-
laufs kann der Kanal das Abwasser des geplanten Baugebietes bis zu einem Befesti-
gungsgrad von 50 % gemal dem aktuellen Generalentwasserungsplan aufnehmen.
Sollte dieser Befestigungsgrad Uberschritten werden, sind alle weiteren befestigten
Flachen Uber eine dezentrale Versickerung auf den Grundstucken zu entwassern.

5.4.6. Schutzgut Luft/Klima

Schutzziele

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

= Erhalt lufthygienisch wirksamer, d. h. zur Luftreinhaltung beitragender Vegeta-
tionsbestande,

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

Ausgangssituation

Das Planungsgebiet liegt am sudostlichen Rand des Stadtteils Oberflockenbach im
Vorderen Odenwald und wird im Norden, Osten und Westen durch die vorhandene
Wohnbebauung begrenzt. Die groRtenteils versiegelten und Uberbauten Flachen von
Oberflockenbach stellen ein Kaltluftzehrungsgebiet dar, da sie sich schnell aufheizen.

Im Siden schlie3t sich an das Planungsgebiet Grunland an. Dieses grenzt an eine
Waldflache. Der Wald stellt eine wichtige Frischluftproduktionsflache dar. Die Frischluft
fliet entlang des Nord-West-Gefalles am Rand des Planungsgebietes entlang.

Die als Grunland genutzte Flache im Planungsgebiet sowie die im Stiden angrenzende
Grunlandflache fungieren in siedlungsklimatisch relevanten Wetterlagen als Kaltluftab-
fluss- und Entstehungsflachen. Durch ihre sidwestliche Hangneigung tragen sie je-
doch nur gering zur Durchliftung des angrenzenden Siedlungsrandes bei.

Empfindlichkeit

Das Siedlungsklima von Oberflockenbach ist kaum empfindlich gegenuber der Umset-
zung der Planung.

Vorbelastung

Im Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans kénnen bereits 45 % der be-
stehenden Wohngebietsflache (GRZ 0,3) versiegelt werden'®. Deshalb besteht eine

7 Dr.-Ing. Kurt Gelbert, 2005: Baugrunderkundungen zur Beurteilung der Versickerungsmaoglichkeiten

18 Stadt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fiir den Bereich: Gewann Kohlklinge — Anderung
der Strassenflihrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973
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Vorbelastung fur das Schutzgut Luft/Klima. Aktuell ist diese Flache jedoch unversie-
gelt.

Bewertung

Aufgrund der Hangneigung und der geringen Grolie des Planungsgebietes besitzt die-
ses nur eine geringe Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet und fur die Durchluftung
des angrenzenden Siedlungsrandes.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Durch die Bebauung verandert sich das ursprungliche Kleinklima. Versiegelte Flachen
und Bebauung heizen sich starker auf als Freiflachen. Dadurch wird die Kaltluftpro-
duktion vermindert. Erhebliche Auswirkungen auf das Siedlungsklima von Oberflo-
ckenbach sind aufgrund der geringen GroRe des Planungsgebietes jedoch nicht zu
erwarten.

Die vorliegende planungsrechtlich ermoglichte Bebauung wird voraussichtlich keine
besonderen, fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur
Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsicht-
lich der bestehenden und zu erhaltenden bestmoglichen Luftqualitat fuhren wird.

5.4.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

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, kinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder die Kul-
turlandschaft pragenden Wert sind.

Ausgangssituation
Kulturglter und kulturelles Erbe wie Bodendenkmale oder Baudenkmale sind inner-
halb des Planungsgebietes nicht bekannt.

In den Hinweisen des Bebauungsplans wird darauf hingewiesen, dass, wenn bei der
Durchfuhrung der Mallnhahme archaologische Funde entdeckt werden, die Denkmal-
schutzbehdrde umgehend zu benachrichtigen sind. Sofern mit der Denkmalschutzbe-
horde keine Frist-Verkurzung vereinbart wird, ist die Fundstelle bis zum Ablauf des
vierten Werkstags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase
Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

5.4.8. Orts- und Landschaftsbild
Schutzziele

Ausgangssituation

Das geplante Baugebiet liegt am sudostlichen Siedlungsrand des Stadtteils Oberflo-
ckenbach. Im Norden, Osten und Westen schliefen sich Wohnhauser an das Pla-
nungsgebiet an. An der sudlichen Grenze erstreckt sich die Fettwiese Uber das ge-
plante Baugebiet hinaus und geht anschlief3end in einen Wald Uber (vgl. Foto 8). Das
Gebiet selbst ist durch die Fettwiese gepragt. Am Rand und entlang der Béschung
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befinden sich zudem naturraum- oder standortfremde Hecken und Gebische, Ge-
stripp und Einzelbdume (vgl. Foto 9). Im Norden des Planungsgebietes ist die Stralde
dominant.

Foto 8: Fettwiese und angrenzendes Waldgebiet siidlich des Planungsgebietes

Foto 9: Fettwiese mit bewachsener Boschung im Planungsgebiet
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Vorbelastungen

Die nordlich den Landschaftraum begrenzenden Siedlungs- und Gartenflachen stellen
eine Vorbelastung des Landschaftsbildes dar. Des Weiteren kdnnen im Bereich des
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans bereits 45 % der bestehenden Wohngebiets-
flache (GRZ 0,3) versiegelt werden'. Deshalb besteht eine Vorbelastung fiir das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild. Aktuell ist diese Flache jedoch unversiegelt.

Bewertung/Empfindlichkeit

Entlang des Siedlungsrandes von Oberflockenbach ist die Landschaft ahnlich struktu-
riert wie im Planungsgebiet. Es gehen daher keine fur die Region aul3ergewohnlichen
Landschaftsstrukturen verloren.

Durch die Bebauung der bisherigen Baulicke wird der Ortsrand abgerundet und das
Ortsbild erganzt. Aufgrund der geringen Grofde des Planungsgebietes und der umlie-
genden bestehenden Bebauung weist das Gebiet fur das Schutzgut Landschaftsbild
eine geringe Empfindlichkeit gegenlber dem Planungsvorhaben auf.

Auswirkungen der Planung in der Bau- und Betriebsphase

Der derzeitige Bestand an Fettwiese, Einzelbaumen, Gebuschen, Hecken und Garten
wird mit einem Wohngebiet Gberbaut. Der Ortsrand verschiebt sich weiter nach Suden.
Bei einer entsprechenden Eingrinung des Planungsgebietes in Richtung Suden sind
jedoch keine weithin sichtbaren negativen Auswirkungen zu erwarten.

5.4.9. Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern

Es sind keine aullergewohnlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgutern
zu erwarten.

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

Die groRtmdgliche Minimierung der negativen Auswirkungen des Eingriffs im Bauge-
biet hat Vorrang vor Kompensationsmal3ihahmen.

5.5.1. Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen

Die folgenden MaRnahmen dienen zur Vermeidung und Minimierung von nachteiligen
Auswirkungen (Hinweis: Die jeweiligen Malknahmen wirken sich positiv auf die in
Klammern angegebenen Schutzguter aus):

» Festsetzung zum Anpflanzen einer geschlossenen Hecke aus standortgerech-
ten, heimischen Strauchern (Schutzgut Pflanzen und Tiere, Orts- und Land-
schaftsbild, Mensch, Klima/Luft)

» Festsetzung zum Anpflanzen von insgesamt 10 Einzelbaumen auf privaten
Grundstucksflachen (Schutzgut Pflanzen und Tiere, Orts- und Landschaftsbild,
Mensch, Klima/Luft)

19 Stadt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fiir den Bereich: Gewann Kohlklinge — Anderung
der Strassenflihrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973
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» Festsetzung zur Anlage und Unterhaltung der unbebauten Flachen zwischen
Stral3e und vorderer Gebaudeflucht als begrinte Flache (Schutzgut Pflanzen
und Tiere, Boden, Wasser, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Klima/Luft)

= Festsetzung zur Uberdeckung von nicht iberbauten, baulichen Anlagen, die
unterhalb der Gelandeoberflache liegen, mit mind. 0,5 m Substrat sowie Begru-
nung und Unterhaltung dieser Anlagen (Schutzgut Pflanzen und Tiere, Wasser,
Klima/Luft, Orts- und Landschaftsbild, Mensch)

= Festsetzungen zur Uberdeckung von Dachflaichen mit einem Neigungswinkel
von bis zu 15° und einer Mindestgrofie von 15 m? zu mind. 70 % mit einer mind.
10 cm dicken Substratschicht und deren extensive Begrinung (Schutzgut Bo-
den, Pflanzen und Tiere, Wasser, Klima/Luft, Orts- und Landschaftsbild,
Mensch)

= Verbot der Verwendung von unbeschichteten Dacheindeckungen, Dachrinnen
und Fallrohren aus Kupfer, Blei und Zink (Schutzgut Pflanzen und Tiere, Boden,
Wasser, Mensch)

= Regelung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Bauweisen bei Stellplat-
zen, Wegen, Zufahrten und sonstigen befestigten Grundstucksfreiflachen mit
Ausnahme, wenn eine Gefahrdung von Boden oder Grundwasser zu erwarten
ist (Schutzgut Boden, Wasser)

» Regelungen zur Gestaltung der Dacher (Schutzgut Orts- und Landschaftsbild,
Mensch)

= Regelungen zum Anbringen von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
(Schutzgut Klima/Luft, Orts- und Landschaftsbild, Mensch)

= Regelungen zur Gestaltung von Einfriedungen (Schutzgut Tiere, Orts- und
Landschaftsbild, Mensch)

= Regelungen zur Anbringung von Auflenantennen (Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild)

= Ausschluss von Niederspannungsfreileitungen (Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild)

5.5.2. MaBnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG sind
die gesetzlichen Fall- und Rodungszeiten nach § 39 (5) BNatSchG einzuhalten. Somit
darf die Fallung/Rodung von Gehdlzen nur aulerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom
01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.

Zum Schutz der Insekten sind fur die Stral’en- und AulRenbeleuchtung insektenfreund-
liche Beleuchtungen zu verwenden.

Des Weiteren ist bei zusammenhangenden Fensterbereichen und Glasflachen ab 4 m?
Vogelschutzglas zum Schutz vor Vogelschlag anzubringen.

5.5.3. MaBRnahmen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

Durch die o.g. Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen (vgl. Kap. 5.5.1. und
5.5.2.) ist der Eingriff in die Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden, Wasser,
Klima/Luft, Mensch und Orts- und Landschaftsbild weitestgehend minimiert. Fur die
Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden sind jedoch weitere Kompensationsmal}-
nahmen i. S. d. Eingriffsregelung erforderlich.
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Schutzgutubergreifend wird als Ausgleich fur den Eingriff in die Schutzguter Pflanzen
und Tiere sowie Boden auf dem Flurstlick 219 auRerhalb des Planungsgebietes auf
einer aktuell mit Brombeer-Gestripp bewachsenen Flache ein Feuchtbiotopkomplex
entwickelt. Das Brombeer-Gestripp befindet sich auf feuchten Standortverhaltnissen
und grenzt an ein bestehendes, geschutztes Feuchtbiotop an. Auf der Flache wird ein
Biotopkomplex aus GroRRseggen-Ried, Hochstaudenflur quelliger, sumpfiger oder
mooriger Standorte und Waldsimsen-Sumpf entwickelt und gepflegt. Des Weiteren
werden 15 standortgerechte, heimische Obsthochstamme gepflanzt und gepflegt (vgl.
Kap. 5.11.3.).

5.5.4. Ausgleichsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft.
Diese unterliegen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB.

FUr 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 fiir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung das Verfahren der Okokon-
toverordnung?® 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
=)
]
S|
. 2 @ o gdf. Begriindung |< | ¢ 3 Flache | Bilanz-
Nr. Biotoptyp g 8 E Auf- Abschlige |3 | £ 8 | [m? | wert[OP]
6 o O 8 0.8
» ©
=}
N
33.41 Eft’gwiese mittlerer Stand- 13| 8-13-19 0 13 2 555 33.215
35.64 | Grasreiche ausdauernde 111 8-11-15 0 1 75 825
Ruderalvegetation
43.10 | Gestrupp 9| 7-9-18 0 9 139 1.251
44 .11 | Gebusch mit naturraum- o-
der standortuntypischer Ar- 101 8-10-14 0 10 45 450
tenzusammensetzung [> 30
%]

20 Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Gber die Anerkennung und An-
rechnung vorzeitig durchgefihrter MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-
Verordnung — OKVO) Vom 19. Dezember 2010
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Tabelle 2: Bewertung des Bestandes
=)
K
£ 5
1RE i3
. H 8 O ggf. Begriindung | | ¢ 3 Flache Bilanz-
Nr. Biotoptyp g 8 E Auf./ Abschlige |5 | €8 | [m7 | wert[OP]
o s © 8 sé 2
z = uw § |
» (1"}
=
N
44 .21 | Hecke mit naturraum- oder
standortuntypischer Arten- 9 6-9 0 9 45 405
zusammensetzung [> 30 %]
45.10 | Alleen, Baumreihen, Baum-
- | gruppen und Einzelbdaume
45.30a | auf sehr gering- bis gering- 8 4-8 0 8
wertigen Biotoptypen
(44.11)
1 Stk.x 31 cm 8 OP/cm 248
1 Stk.x 47 cm 8 OP/cm 376
1 Stk.x 126 cm 8 OP/cm 1.008
1 Stk.x 141 cm 8 OP/cm 1.128
45.10 - | Alleen, Baumreihen, Baum-
45.30b | gruppen und Einzelbdume 6 3.6 0
auf mittelwertigen Biotopty-
pen (43.10)
1 Stk.x 16 cm 8 OP/cm 96
1 Stk.x 31 cm 8 OP/cm 186
1 Stk.x 63 cm 8 OP/cm 378
1 Stk.x 79 cm 8 OP/cm 474
1 Stk.x 141 cm 8 OP/cm 846
60.10 | Von Bauwerken bestandene
Flache (Bauwerke rechts- 1 1 0 1 180 180
kraftiger Bebauungsplan
von 1973)
60.21 | Vollig versiegelte Stralle o- 1 1 0 1 564 564
der Platz
60.22 | Gepflasterte Strale oder )
Platz 1 1-2 0 1 8 8
60.60 | Garten [alle Untertypen]
(private Grunflache rechts- )
kraftiger Bebauungsplan 6 6-12 0 6 220 1.320
von 1973)
Gesamtsumme Flache 3.831
Gesamtsumme Okopunkte Planung 42.958
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Tabelle 3:

Bewertung des voraussichtlichen Zustands nach Umsetzung der Planung

Nr.

Biotoptyp

Normalwert

Flache Bilan"z-
[m?] wert [OP]

ggf. Begriindung
Auf-/ Abschlage

Wertspanne Pla-
nungsmodul/Feinmo-
otopqualitat)
Zuschlag / Abschlag
anrechenbarer
Biotopwert

dul (Verbesserung Bi-

33.41

Fettwiese mittlerer Stand-
orte (Bestand)

oo
1
-—
w
o

13 335 4.355

35.64

Grasreiche ausdauernde
Ruderalvegetation
(Bestand)

11

8-11 0 1 6 66

42.20

Geblusch mittlerer Standorte

(Pflanzgebot A1)

14

10-14-16 0 14 283 3.962

44.21

Hecke mit naturraum- oder
standortuntypischer Arten-
zusammensetzung [> 30 %]
(Bestand)

6 Bestand +3 9 45 405

45.10

45.30b

Alleen, Baumreihen, Baum-
gruppen und Einzelbdume
auf sehr gering- bis gering-
wertigen Biotoptypen
(60.60)

10

Stk. x (12cm+80cm)x8 OP/cm = 7.360

60.10

Von Bauwerken bestandene
Flache

1 0 1 1.149 1.149

60.10

Von Bauwerken bestandene
Flache (Nebenanlagen)

1 0 1 575 575

60.21

Vollig versiegelte Stralde o-
der Platz

1 0 1 564 564

60.22

Gepflasterte Stralle oder
Platz

60.60

Garten [alle Untertypen]

6 0 6 866 5.196

Gesamtsumme Flache

3.831

Gesamtsumme Okopunkte Planung

23.640

Ergebnis

Aus der Gegenuberstellung von Bestand und Planung ergibt sich:

Okopunkte Bestand

Okopunkte Planung

42.958 OP (100,00 %)
23.640 OP ( 55,03 %)

Okopunktedefizit gesamt

19.318 OP ( 44,97 %)
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Die durchgefuhrte Biotoptypenbewertung und die rechnerische Bilanzierung zeigen,
dass durch die Umsetzung der vorliegenden Planung und der darin festgesetzten in-
ternen Minimierungs- und Kompensationsmalinahmen der Eingriff in das Schutzgut
Pflanzen und Tiere nicht voll kompensiert wird. Es verbleibt ein rechnerisches Defizit
von 19.318 Okopunkten, welches extern ausgeglichen werden muss.

Die weitere Kompensation des Defizits erfolgt durch die externen Mallnahmen E1 und
E2. Hierbei wird ein Bereich auf dem Flurstuck 219, welches dem Vorhabentrager ge-
hort, als Feuchtbiotop entwickelt (Malinahme E1). Der Bereich weist feuchte Standort-
bedingungen auf und grenzt an ein geschutztes Feuchtbiotop an. Aktuell ist er mit ei-
nem Brombeer-Gestriupp bewachsen. Durch die MalRnahme soll ein Biotopkomplex
aus Groldseggen-Ried, Hochstaudenflur quelliger, sumpfiger oder mooriger Standorte
und Waldsimsen-Sumpf entwickelt werden. Des Weiteren werden auf dem Flurstick
219 15 standortgerechte, heimische Obsthochstamme mit einem Stammumfang von
mind. 12 bis 14 cm gepflanzt und unterhalten (MaRnahme E2). Durch die Malinahmen
kommt es zu einer Aufwertung um 30.848 OP (vgl. Kap. 5.11.3).

Die KompensationsmalRnahme wird durch einen stadtebaulichen Vertrag sowie eine
dingliche Sicherung im Grundbuch gesichert.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Schutzgut Boden
Die Beurteilung von Eingriff und Ausgleich erfolgt anhand der Bewertung von Bdden
nach ihrer Leistungsfahigkeit 2! sowie anhand des Verfahrens zur Bodenbewertung im
Rahmen der Okokontoverordnung? (siehe Kap. 5.4.3.).

Tabelle 4 zeigt die Bewertung des Bodens unter Verwendung der ALK-bezogenen Bo-
denschéatzungsdaten des LGRB?3 vor dem Eingriff, in Tabelle 5 ist die Bewertung nach
Umsetzung der Planung ersichtlich.

Tabelle 4: Bestandsbewertung
Bewertungs- | Wertstufe (Ge- | .

Flichenart klassen fiir samtbewer- Okopunkte FlachengréBe | Okopunkte /
die Boden- tung der B6- je m? [m?] Flache
funktionen den)

versiegelte Flachen 0-0-0 0,000 0,00 752 0
Lehmiger Sand (IS 3 Vg) 1-1-2 1,333 5,33 68 362

21 Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 2010: Bewertung
von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fiir Planungen und Gestattungsverfahren, Heft
23, 2., vollig Uberarbeitete Neuauflage der Verdffentlichung des Umweltministeriums Baden-Wirttem-
berg (1995), Heft 31 der Reihe Luft Boden Abfall

22 \Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Gber die Anerkennung und An-
rechnung vorzeitig durchgefihrter MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-
Verordnung — OKVO) Vom 19. Dezember 2010

23 Regierungsprasidium Freiburg, Landesanstalt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, o0.D.: Bo-
denschéatzung auf Basis ALK/ALB, Geodaten (LGRB-BW-dBSK)
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Lehmiger Sand (IS 3 Vg) ‘ 1-2-2 ‘ 1,666 ‘ 6,66 3.011 20.053
Gesamtsumme Flache 3.831
Gesamtsumme Okopunkte Planung 20.416

Tabelle 5: Bodenbewertung Planung
Abschlag auf-
Bewertungs- | Wertstufe | grund von Boden- | Flachen- Oko-
. klassen fiir | (Gesamt- Oko- . .
Flachenart . verdichtung/ grofe punkte /
die Boden- | bewertung | punkte - 2 u
. .. Uberformung/ [m?] Flache
funktionen | der Béden) .
Versiegelung
versiegelte Flachen 0-0-0 0,000 0,00 0,00 2296 0
Garten/Pflanzgebot
(Lehmiger Sand (IS 3 Vg)) 1-1-2 1,333 5,33 4,80 49 235
Garten/Pflanzgebot
(Lehmiger Sand (IS 3 Vg)) 1-2-2 1,666 6,66 5,99 1486 8.901
Gesamtsumme Fléache 3.831
Gesamtsumme Okopunkte Planung 9.136

Ergebnis

Aus der Gegenuberstellung von Bestand und Planung ergibt sich:

Okopunkte Bestand 20.416 OP (100,00 %)
Okopunkte Planung 9.136 OP ( 44,75 %)
Okopunktedefizit gesamt 11.279 OP ( 55,25 %)

Flr das Planungsgebiet entsteht fur die aufgeflhrten Bodenfunktionen ein rechneri-
sches Kompensationsdefizit von 11.279 OP (55,25 %).

Auch unter Berlcksichtigung der unter Kap. 5.5.1. genannten bodenbezogenen Mini-
mierungsmaflnahmen kommt es zu einem Eingriff in das Schutzgut Boden. Es ver-
bleibt ein Ausgleichsdefizit, welches nicht mit bodenbezogenen Mallnahmen kompen-
siert werden kann. Laut der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung“ des LUBW?* kdnnen Beeintrachtigungen schutzgutiibergrei-
fend kompensiert werden, wenn Boden nicht so erhalten werden kdnnen, dass sie ihre

24 Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg (LUBW), 2012:
Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung — Arbeitshilfe, 2. Uberarbeitete
Auflage
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Funktion im Naturhaushalt erfillen kénnen. Da dies hier der Fall ist, wird das Aus-
gleichsdefizit fir das Schutzgut Boden schutzgutlibergreifend tUber die Malknahmen
E1 und E2 beim Schutzgut Pflanzen und Tiere ausgeglichen (siehe Kap. 5.11.3.).

Externe AusgleichsmaBnahme E1

Die MalRnahmen E1 erfolgt auf dem Teil des Flursticks 219, welches nicht durch den
Bebauungsplan beplant wird. Der sudliche und westliche Bereich des Flurstiicks ist
aktuell mit Brombeeren bewachsen. Zwischen den Brombeeren wachsen einige
Feuchtezeiger (vgl. Foto 10). Entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks verlauft
der Seimertsbach. Im Stdwesten flieRt der Bach auch innerhalb des Flursticks. Die
restliche Flache ist eine Fettwiese. Wahrend die Wiese hoher gelegen ist und einem
trockenen Standort entspricht, kann der tiefer gelegene Bereich als feuchter Standort
beschrieben werden. Ein Teilbereich des feuchten Standorts wird von dem Geschitz-
ten Biotop ,Hochstaudenflur sitdlich Oberflockenbach - Kohlklinge“ (Biotop-Nr.
164182260333) eingenommen. Hier besteht bereits ein 6kologisch wertvoller Feucht-
komplex aus Hochstaudenflur quelliger, sumpfiger oder mooriger Standorte, Waldsim-
sen-Sumpf, Schlankseggen-Ried und einem sonstigen waldfreien Sumpf sowie aus
einem Grauweiden- oder Ohrweiden-Feuchtgebusch.

Foto 10: Brombee-Gstrpp mit Feuchtezeigern

Ziel der Malinahme ist es, einen Teil der mit Brombeeren bewachsenen Flache nach
Freistellung der Flache als Feuchtbiotop zu entwickeln (vgl. Abbildung 10). Zwischen
den Brombeeren kommen bereits Feuchtezeiger wie die Wald-Simse (Scirpus sylvati-
cus) vor. Es soll ein Biotopkomplex aus Grol3seggen-Ried, Hochstaudenflur quelliger,
sumpfiger oder mooriger Standorte und Waldsimsen-Sumpf entwickelt werden.
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L)

3L 1
Landschaftsschutzge biet Nr. 2.26.043
rgstrale-Mord”

MaEnahme E2

Abbildung 10: AusgleichsmaRnahmen E1 und E2 auf dem Flurstiick 219 (gelbe Schraffur = auf-
zuwertende MaBnahmenflache E1 mit feuchten Standortbedingungen)

Zur Entwicklung und Pflege der Flache ist diese 1-mal pro Jahr im Frihjahr zu mahen
und das Mahdgut abzuraumen. Die Mahd ist entweder bei gefrorenem Boden oder bei
trockenen Bodenverhaltnissen durchzuflhren, um die Bodenverdichtung so gering wie
mdglich zu halten.

Die MalRnahme ist durch einen stadtebaulichen Vertrag zu sichern.
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35.464 OP

Aufwertung Bestand: Brombeergestriipp mitver- 11 OP x
Malnahmen- einzelten Feuchtzeigern 3.224 m?
flache E1 (43.11)

58.032 OP

Planung: Biotopkomplex aus Hoch- 18 OP x
staudenflur quelliger, sumpfi- 3.224 m?
ger oder mooriger Standorte
(35.41), Waldsimsen-Sumpf
(32.31) und GrofRRseggen-

Ried (34.60)

Summe Ausgleich 22.568 OP

Externe AusgleichsmalBnahme E2

Die Malknahmen E2 erfolgt ebenfalls auf dem Teil des Flurstlicks 219, welches nicht
durch den Bebauungsplan beplant wird. Der sudliche und westliche Bereich des Flur-
stucks ist aktuell mit Brombeeren bewachsen und stellt einen feuchten Standort dar.
Die restliche Flache des Flursticks 219 ist hOher gelegen und besteht aktuell aus einer
Fettwiese mittlerer Standorte. In diesem Bereich herrschen trockene Standortverhalt-
nisse vor (siehe Foto 11).

Foto 11: Fettwiese, die in eine Boschung mit Brombeer-Gestriipp ilibergeht
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Ziel der MalRnahme ist es, 15 regionaltypische Obstbaume auf der Flache zu etablie-
ren.

Hierzu sind 15 standortgerechte, heimische und hochstammige Obstbaume mit einem
Stammumfang von mind. 12 bis 14 cm am Ubergang der Wiese in die Béschung zu
pflanzen. Die Lage der zu pflanzenden Baume ist der Abbildung 10 zu entnehmen. Es
sind regionaltypische Arten gemal} Tabelle 7 zu verwenden. Die Baume sind zu pfle-
gen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Mallnahme ist durch einen stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Aufwertung Planung: Obstbaume (45.30) 15 Stkx = 8.280 OP
Malnahmen- (12cm +
flache E2 80 cm) x
6 OP/cm

Summe Ausgleich 8.280 OP

Tabelle 6: Artenliste fiir die MaBnahme E2

Streuobstbidume:
Apfelbadume Birnbaume
Brettacher Gellerts Butterbirne
Rheinischer Bohnapfel Bayrische Weinbirne
Jakob Fischer Schweizer Wasserbirne
Schoéner von Herrnhut Kirchensaller Mostbirne
Hauxapfel Paulsbirne
Bittenfelder Palmischbirne
Boikenapfel
Maunzenapfel Kirschbaume
Kaiser Wilhelm Burlat
Engelsberger Renette Hedelfinger

Regina
Pflaumenbaume Blttners rote Knorpel-
Buhler Frihzwetsche kirsche
The Czar Pflaume
Graf Althans Reineclaude Sonstige
Katinka Zwetschge Walnuss

MaBnahmen und Hinweise zum Artenschutz

Fallungen von Baumen und Strauchern sowie Gehdlzrickschnitte sind zur Vermei-
dung des Totungsverbotstatbestandes nur aul3erhalb der Aktivitatszeit der Vogel im
Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufuhren.
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Zusammenstellung von Ausgleichsbedarf und externer Kompensation

Nach Umsetzung des Vorhabens ergibt sich fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere ein
Kompensationsdefizit von 19.318 Okopunkten, das nicht innerhalb des Planungsge-
bietes ausgeglichen werden kann.

Far den nach der Umsetzung der Planung verbleibenden Eingriff in das Schutzgut Bo-
den (11.279 OP) sind externe schutzgutubergreifende Ausgleichsmalihahmen durch-
zufuhren.

Gesamtdefizit:

Ausgleichsdefizit Pflanzen und Tiere 19.318 OP
Ausgleichsdefizit Boden 11.279 OP
Okopunktedefizit gesamt 30.597 OP

Zum Ausgleich des Gesamtdefizits von 30.597 OP werden folgende externe Mal-
nahmen herangezogen:

E1 ,Feuchtbiotopkomplex und standortgerechte, heimi- 22.568 OP
sche Obstbaume*

E2 ,Pflanzung von 15 Obstbdumen* 8.280 OP
Ausgleich gesamt 30.848 OP

Unter Einbeziehung der zuvor genannten Ausgleichsmalnahmen ist der Eingriff in die
Schutzguter Boden, Pflanzen und Tiere schutzgutlbergreifend voll kompensiert.

5.6. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

5.6.1. Standortalternativen

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen sich wesentlich unterscheidende, erarbeitete
Standortalternativen sind nicht bekannt. Eine Alternativenprifung denkbarer Wohnge-
biete erfolgt bereits im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans 2004. Der Gel-
tungsbereich ist als einer der vorzugswurdigen Standorte aus dieser Prifung hervor-
gegangen.

5.6.2. Konzeptalternativen

Im Plangebiet sind aufgrund des stadtebaulichen Strukturen und des Flachennut-
zungsplans keine hinsichtlich der Umweltauswirkungen sich wesentlich unterschei-
dende Konzeptalternativen denkbar. Auch bei anderweitiger Stellung der Gebaude o-
der Ausfuhrung dieser ware durch die angenommenen Minderungsmafnahmen keine
sich im Hinblick auf die Umweltauswirkungen wesentlich unterscheidende Alternative
herausgekommen.
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5.7. Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben
fur schwere Unfalle und Katastrophen auf die in Kap. 5.4 genannten
Schutzgiiter und Schutzgebiete

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Un-
falle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Flache, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevol-
kerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle oder Katastro-
phen sind nicht zu erwarten.

Im Planungsgebiet und der Umgebung befinden sich laut des Regierungsprasidiums
Karlsruhe keine Storfallbetriebe?S.

5.8. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Daten
der Mapserver des Landes Baden-Wurttemberg, vorhandene Informationen sowie
Fachgutachten (Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung?®, Entwasserungskon-
zept?’, Baugrunderkundung?®) ausgewertet sowie ortliche Erhebungen durchgefiihrt.
Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Unterlagen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

5.9. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung
Rechtliche Grundlage § 4 ¢ BauGB ,,Uberwachung*

Das BauGB besagt in § 4 c: ,Die Gemeinden uberwachen die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uber-
wachung ist auch die Durchfuhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a
Absatz 3 Satz 2 und von MalRlhahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die
im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch
angegebenen Uberwachungsmafnahmen und die Informationen der Behorden nach
§ 4 Abs. 3.”

Monitoring der AusgleichsmaBBnahmen

Jeweils ein, finf und zehn Jahre nach Baugebietsumsetzung ist durch die Stadt bzw.
durch ein beauftragtes Fachburo zu Uberprufen, ob die festgesetzten Malnahmen zum
Anpflanzen sowie die externen AusgleichsmalRnahmen wie geplant umgesetzt wurden
und funktionsfahig sind. Defizite sind umgehend zu beseitigen. Bei Fehlentwicklungen
sind geeignete MalRnahmen, z. B. erganzende Pflanzungen oder Modifizierung der
Flachenpflege, zu treffen.

25 Regierungsprasidium Karlsruhe, 2023: Uberwachungsplan und Uberwachungsprogramm geman
§ 17 Storfall-Verordnung — Verzeichnis der Betriebsbereiche, Stand 16.01.2023

26 |US Institut fiir Umweltstudien Weibel und Ness GmbH, 2023: Bebauungsplan Nr. 4/03-22 Bereich
,Kohlklinge“ in Weinheim-Oberflockenbach — Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

27 BIT Ingenieure AG, 2023: Entwasserungskonzept Baugebiet ,Kohlklinge*

28 Dr.-Ing. Kurt Gelbert, 2005: Baugrunderkundungen zur Beurteilung der Versickerungsmaglichkeiten
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5.10. Zusammenfassung der Aussagen des Umweltberichts

Planung: Die Stadt Weinheim beabsichtigt am sudostlichen Rand des
Stadtteils Oberflockenbach ein Baugebiet auszuweisen. Hierfur
wird der Bebauungsplan ,Kohlklinge“ aufgestellt.

Bestandsbewer- |Die geplanten Bauflachen werden derzeit Uberwiegend als

tung: Grunland genutzt. Die Schutzglter sind von geringer bis mittle-

rer Bedeutung.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Mensch:

Es sind keine gravierenden Auswirkungen auf das Wohnumfeld
oder die Erholungseignung zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen
und Tiere:

Durch die geplante Bebauung geht ein Biotopkomplex aus einer
grol3en Fettwiese, Ruderalvegetation, Hecken, Gebuschen, Ge-
stripp und einem Garten verloren, Lebensraumbeziehungen
werden ge- bzw. zerstort.

Bei Betrachtung der Auswirkungen auf die Tiere und Pflanzen
kann lediglich fur die europaischen Vogelarten nicht ausge-
schlossen werden, dass es durch die bau- und anlagebedingten
Wirkungen zu einer Auslosung der Verbotstatbestande nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kommt. Zur Vermeidung des
Eintritts der Verbotstatbestande missen deshalb die gesetzli-
chen Fall- und Rodungszeiten nach § 39 (5) BNatSchG einge-
halten werden.

Schutzgut Boden:

Durch die Umsetzung der Planung werden gering- bis mittelwer-
tige Boden in Anspruch genommen. Derzeit sind bereits 593 m?
durch die bestehende Stralde versiegelt. Zudem sind gemal der
rechtlich zulassigen Nutzung weitere 162 m? durch Wohnbebau-
ung bebaut und versiegelt. Insgesamt sind somit bereits 20 %
der Planungsgebietsflache versiegelt. Nach der Umsetzung der
Planung steigt der Versiegelungsgrad der Flache des reinen
Wohngebiets und der Landwirtschaftsflache insgesamt auf bis
zu 50 %. In diesen Bereichen kommt es zum Verlust samtlicher
Bodenfunktionen.

Schutzgut Wasser:

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt zu erwarten. Allerdings ist durch die Zunahme des Versieg-
lungsgrades mit einem erhohten Oberflachenabfluss zu rech-
nen. Das Niederschlagswasser kann nicht mehr im urspringli-
chen Male versickern bzw. verdunsten und fliel3t oberflachlich
ab. Fur die Entwasserung des Planungsgebietes wird die bereits
vorhandene Mischkanalisation verwendet. Hierfur wird der Ka-
nal aufdimensioniert und der Regenuberlauf umgebaut.
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Schutzgut Klima /
Luft:

Durch die Uberbauung lokalklimatisch wirksamer Ausgleichfla-
chen verschlechtert sich die Durchliftungssituation der direkt
benachbarten Siedlungsrander in gewissem Male. Erhebliche
Auswirkungen auf das Siedlungsklima von Oberflockenbach
sind aufgrund der geringen Grof3e des Planungsgebietes jedoch
nicht zu erwarten.

Schutzgut Land-
schaftsbild:

Der derzeitige Bestand an Fettwiese, Einzelbaumen, Gebu-
schen, Hecken und Garten wird mit einem Wohngebiet Uber-
baut. Der Ortsrand verschiebt sich weiter nach Suden. Es sind
bei einer entsprechenden Eingriinung des Planungsgebietes in
Richtung Suden jedoch keine weithin sichtbaren negativen Aus-
wirkungen zu erwarten.

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-Aus-
gleich:

Als Teilausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und
Tiere sind innerhalb des Planungsgebietes das Anpflanzen ei-
ner Hecke und das Anpflanzen von Baumen festgesetzt. Zur
weiteren Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Pflanzen
und Tiere wird aus einem Brombeer-Gestrupp ein Feuchtbiotop-
komplex entwickelt. Das Brombeer-Gestrlipp wachst auf feuch-
ten Standortbedingungen und grenzt an ein bestehendes, ge-
schitztes Feuchtbiotop grenzt. Auf der Flache wird ein Biotop-
komplex aus GrofRseggen-Ried, Hochstaudenflur quelliger,
sumpfiger oder mooriger Standorte und Waldsimsen-Sumpf ent-
wickelt. Des Weiteren werden zur Kompensation 15 Obstbaume
auf dem Flurstick 219 gepflanzt (siehe Kap. 5.11.3.).

Die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden erfolgt
schutzgutiubergreifend durch die Entwicklung des Feuchtbiotop-
komplexes und durch das Anpflanzen der 15 Obstbaume auf
dem Flurstick 219.

Priufung anderwei-
tiger LOsungs-
moglichkeiten:

Sich hinsichtlich der Umweltauswirkungen wesentlich unter-
scheidende Standort- oder Planungsvarianten sind nicht be-
kannt.

Schwierigkeiten
bei der Ermittlung
der Beeintrachti-
gungen:

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen sind keine Schwierig-
keiten aufgetreten.
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5.11. Festsetzungen und Hinweise mit griunordnerischen und o6kologi-
schen Zielsetzungen im Bebauungsplan

Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan aufgelistet, die
eine grinordnerische und 6kologische Wirkung aufweisen (siehe auch Mallnahmen-
plan im Anhang).

5.11.1. Anpflanzung von Baumen, Strauchern oder anderen Begriu-
nungen (Pflanzgebot)

Allgemeines

Die Pflanzgebote fur Gehdlzgruppen sind gemal den Darstellungen des MaRnahmen-
planes (Anlage 2) umzusetzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang
Zu ersetzen.

Auf allen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strauchern sind bauliche Anla-
gen und Bodenversiegelungen, ausgenommen der in den &rtlichen Bauvorschriften
des Bebauungsplans genannten Einfriedigungen sowie der Verbindungswege zu Flur-
stiick 219 bis 1,5 m Breite, grundsatzlich ausgeschlossen.

Leitungsrecht

Bei der Pflanzung von Geholzen sind bestehende Leitungsrechte und daraus hervor-
gehende Mindestabstande so zu beachten, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung
von Geholz und Leitung ausgeschlossen werden kann.

Flachen zum Anpflanzen von Strauchern auf privaten Grundstiicksflachen (A1)

Der im MalRnahmenplan mit A 1 gekennzeichnete Pflanzgebotsstreifen ist zur Eingru-
nung des Wohngebietes mit einer freiwachsenden, geschlossene Hecke aus heimi-
schen und standortgerechten Geholzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ge-
eignete Geholzarten sind der Tabelle 6 zu entnehmen. Die Pflanzdichte der Straucher
betragt 1 Strauch je 2,0 m? festgesetzter Pflanzflache. Die rechnerisch ermittelte An-
zahl ist aufzurunden. Abgangige Straucher sind gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzgebote Einzelbaum pro Baugrundstiick (A2)

Zur Durchgrinung des Bebaugebietes ist je angefangene 300 m? Grundstlcksflache
ein standortgerechter, heimischer, hochstammiger Baum oder Obsthochstamm mit ei-
nem Stammumfang von mind. 12 - 14 cm anzupflanzen. Die Lage der zu pflanzenden
Baume ist nicht festgesetzt. Die rechnerisch ermittelte Anzahl ist aufzurunden. Geeig-
nete Baumarten sind der Tabelle 6 zu entnehmen Abgangige Baume sind gleichwertig
Zu ersetzen.

Begriinung von Vorgartenbereichen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke, die zwischen der Strale und der
vorderen Gebaudeflucht liegen (Vorgarten), sind als begrinte Flache anzulegen und
zu unterhalten. Ausgenommen sind hiervon die Flachen fur die Zuwege, Zufahrten und
Stellplatze. Die nichtbegrinten Flachen flir die Zuwege, Zufahrten und Stellplatze dur-
fen maximal 70 % der Vorgarten umfassen.

Begriinung von nicht iiberbauten, baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberfldache

Bauliche Anlagen, die unterhalb der Gelandeoberflache liegen und nicht Gberbaut sind,
sind mit mind. 0,5 m Substrataufbau zu Uberdecken. Diese Flache ist zu begrinen und
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als begriinte Flache dauerhaft zu erhalten. Die Oberkanten der Uberdeckung sind an
allen Seiten niveaugleich an das umgebende Gelande anzuschliel3en.

Extensive Dachbegriinung

Auf Gebauden, die Dachflachen mit einem Neigungswinkel von bis zu 15° und einer
MindestgrofRe von 15 m? besitzen, ist auf mindestens 70 % der Dachflache eine min-
destens 10 cm dicke Substratschicht aufzutragen. Diese ist dauerhaft extensiv zu be-
grunen.

Sofern die dauerhafte Begrinung der Dachflache gesichert ist, ist auch eine Kombina-
tion der Dachbegriinung mit aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
moglich.
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Tabelle 7:

Artenliste fiir Pflanzgebote

Baume:

Acer campestre!
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus’
Castanea sativa
Malus silvestris
Prunus avium’
Pyrus pyraster
Quercus petraea

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Hangebirke
Hainbuche
Edelkastanie
Wildapfel
Vogelkirsche
Gemeine Birne
Traubeneiche

Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer
Schoéner von Herrnhut
Hauxapfel

Bittenfelder
Boikenapfel
Maunzenapfel

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Streuobstbdume:

Apfelbaume Birnbaume
Brettacher Gellerts Butterbirne

Bayrische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne
Kirchensaller Mostbirne
Paulsbirne
Palmischbirne

Kirschbaume

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus®
Frangula alnus*
Ligustrum vulgare*
Prunus padus

Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa*
Viburnum opulus*

geeignet
*) giftig

Kaiser Wilhelm Burlat
Engelsberger Renette Hedelfinger
Regina
Pflaumenbiume'’ Buttners rote Knorpelkirsche
Blhler Frihzwetsche
The Czar Pflaume Sonstige
Graf Althans Reineclaude Walnuss
Katinka Zwetschge
Straucher:

Roter Hartriegel

Gemeine Hasel

Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger WeilRdorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gemeiner Liguster
Frihblihende Traubenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewohnlicher Schneeball

1) klein-/mittelkronig und daher fur die Anpflanzung im Vorgartenbereich
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5.11.2. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Dacheindeckung

Dacheindeckungen, Dachrinnen sowie Fallrohre, die aus den unbeschichteten Metal-
len Kupfer. Blei und Zink bestehen, sind unzulassig.

Verwendung insektenfreundlicher Lampen

Zur Aulden- und StralRenbeleuchtung im Planungsgebiet sind ausschlieB3lich Insekten-
und Fledermaus-schonende, insektendicht eingehauste, nach unten abstrahlende Be-
leuchtungssysteme mit einer Farbtemperatur von < 2.700°Kelvin und einer maximalen
Oberflachentemperatur von 60 °C zulassig.

Verwendung von Vogelschutzglas

Zusammenhangende Fensterbereiche und Glasflachen ab 4 m? sind mit Vogelschutz-
glas auszustatten. Das Vogelschutzglas muss dem aktuellen Stand der Technik ent-
sprechen und ist aktuellen Leitfaden, wie beispielsweise dem Leitfaden ,Vogelfreund-
liches Bauen mit Glas und Licht“ (Rossler et al. 2022)?° zu entnehmen.

5.11.3. Sonstige Festsetzungen oder Regelungen mit Bedeutung fur
Natur und Landschaft (Ubernahme aus Bebauungsplan und ortli-
chen Bauvorschriften)

Gestaltung nicht liberbaubarer Flachen

Die unversiegelten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege
oder Stellplatze bendtigt werden, als begrunte Vegetationsflache anzulegen und gart-
nerisch zu unterhalten.

Gestaltung befestigter Freiflachen

Stellplatze, Zufahrten, Wege und sonstige befestigte Grundstucksfreiflachen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise (Abflusswert max. 0,5) anzulegen. Wenn eine Gefahr-
dung von Boden oder Grundwasser zu erwarten ist, ist auf eine wasserdurchlassige
Bauweise zu verzichten.

Einfriedungen

Einfriedungen mussen einen Bodenabstand von mind. 0,15 m aufweisen. Zu offentli-
chen Verkehrsflachen dirfen die Einfriedungen eine Hohe von 1,2 m nicht Gberschrei-
ten. Gemessen wird die Hohe ab der Gelandeoberkante. Ab einer Hohe von 0,5 m
mussen Einfriedungen gegenuber der Grundstlicksgrenze zu 6ffentlichen Verkehrsfla-

29 Rossler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & C. Wegworth,
2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Gberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogel-
warte Sempach.
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chen um 0,25 m zurlckversetzt werden. Zwischen Baugrundsticken von Doppelhau-
sern ist jeweils ein Sichtschutz zulassig, der eine maximale Hoéhe von 2,0 m und ab
der AulRenfassade eine Tiefe von max. 2,0 m besitzt.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

In Anschluss an die festgesetzten Verkehrsflachen sind ober- und unterirdische Stutz-
bauwerke und Abgrabungen, die zur Herstellung und statischen Sicherung des Stra-
Renkdrpers notwendig sind, zulassig.

51



Stadt Weinheim . 08.10.2024
Bebauungsplan Nr. 4/03-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Kohlklinge*® Begriindung

5.12. Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Be-
schreibungen und Bewertungen herangezogen wurde

BIT Ingenieure AG, 2023: Entwasserungskonzept Baugebiet ,Kohlklinge*

Dr.-Ing. Kurt Gelbert, 2005: Baugrunderkundungen zur Beurteilung der Versicke-
rungsmaoglichkeiten

IUS Institut fur Umweltstudien Weibel und Ness GmbH, 2023: Bebauungsplan Nr.
4/03-22 Bereich ,Kohlklinge® in Weinheim-Oberflockenbach — Artenschutzrechtliche
Relevanzuntersuchung

Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, 2021: Digitale Geologische Karte
von Baden-Wurttemberg, M 1:50.000, Map Server LGRB, 26.10.2023

Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wiirttemberg, 2022: Daten- und Kartendienst der
LUBW, https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ [abgerufen am 02.10.2023]

Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg,
2010: Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fur Planungen
und Gestattungsverfahren, Heft 23, 2., vollig Uberarbeitete Neuauflage der Veroffent-
lichung des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg (1995), Heft 31 der Reihe Luft
Boden Abfall

Regierungsprisidium Karlsruhe, 2023: Uberwachungsplan und Uberwachungspro-
gramm gemalfd § 17 Storfall-Verordnung — Verzeichnis der Betriebsbereiche, Stand
16.01.2023

Rossler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof
& C. Wegworth, 2022: VVogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete
Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Stgdt Weinheim, 1973: Bebauungsplan Nr. 405B fur den Bereich: Gewann Kohlklinge
— Anderung der Strassenfihrung, rechtsverbindlich seit 20.08.1973

Verordnung des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr Uber die Anerken-
nung und Anrechnung vorzeitig durchgefihrter MalRnahmen zur Kompensation von
Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO) Vom 19. Dezember 2010
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6. Abwiagung und Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften

6.1. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Im Anschluss an den angrenzenden Bestand und mit dem Planziel, im Geltungsbe-
reich eine Wohnnutzung zuzulassen, wird ein Reines Wohngebiet (WR 1 + 2) festge-
setzt.

Die Festsetzung der Reinen Wohngebiete entspricht der Festsetzung fur einen tber-
wiegenden Teil der an das Plangebiet angrenzenden Bebauung (Bebauungsplan Nr.
405/405.B) und beriucksichtigt zugleich die Schutzwirdigkeit dieser. Ein Einfigen des
Gebiets in die Umgebung ist somit gewahrleistet.

Die Festsetzung des Reinen Wohngebiets entspricht weiterhin der stadtebaulichen
Zielstellung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Wohnhausern.

Die Mdglichkeit der Feinsteuerung gem. § 1 Abs. 4 ff. BauNVO wird nicht genutzt. Die
in § 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzung werden ibernommen.

Auf die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets wurde verzichtet, da der sudost-
liche Ortsrand von Oberflockenbach, wo sich das Plangebiet befindet, sehr peripher
und sehr ruhig liegt. Die stadtebauliche Zielstellung sieht vor, diesen Gebietscharakter
zu bewahren. Durch die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets wird gewahrleistet,
dass sich anderweitige Nutzungen aul3er Wohnnutzung nur bedingt ansiedeln kénnen.
Die bisher landwirtschaftlich genutzte Freiflache wird behutsam entsprechend der um-
gebenden Nutzungen arrondiert. Es werden somit die Voraussetzungen fur ein ruhiges
Wohngebiet am Ortsrand geschaffen. Ein allgemeines Wohngebiet wirde auch Nut-
zungen zulassen, die mit einer gewissen Frequentierung einhergehen und damit nicht
dem ruhigen Charakter entsprechen. Gleichzeitig ist die recht periphere Lage als
Standort fUr solche Nutzungen allenfalls in Ausnahmefallen geeignet.

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

Bei der Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem.
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflache der
baulichen Anlage und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu
bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen.

Zum Malf der baulichen Nutzung werden im WR1 die Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die Geschossflache (GF), die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse und die Hohe
der Gebaude gemessen am Stral3enniveau der ,Alten Stralle” festgesetzt.

Im WR2 werden zum Mal} der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die zulassige Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der
Gebaude gemessen am Straldenniveau der ,Alten Stralie” festgesetzt.
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GRZ in WR1 und WR 2

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

Dem Orientierungswert des § 17 BauNVO entsprechend wird eine GRZ von 0,4 fest-
gesetzt. Diese erlaubt eine dem stadtebaulichen Konzept und der Umgebung ange-
messene Dichte und berucksichtigt gleichzeitig die Zielstellung des flachensparenden
Bauens.

GF in WR1

Die Geschossflache (GF) gibt das Hochstmald an, wie viel Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.

Der Bebauungsplan setzt fir das WR1 eine Geschossflache von 200 m? fest. Dies
ermoglicht je Geschoss ca. 80 m? Wohnflache, da das Verhaltnis von Geschoss- zu
Wohnflache ca. 100 zu 80 betragt. Da die Aufteilung auf die Geschosse jedoch flexibel
ist, ist auch eine altersgerechte, Uberwiegend eingeschossige Wohnbebauung maog-
lich. Damit Iasst der Bebauungsplan Wohnhauser mit einer flr Ein- bis Zweifamilien-
hauser auskdommlichen Wohnflache zu. Gleichzeitig werden Ubergrolde Wohnge-
baude, die aus der in der Umgebung vorhandenen stadtebaulichen Struktur heraus-
stechen wurden und im Widerspruch zu der Zielstellung eines flachensparenden Um-
gangs mit Flache und eines durchgriinten Wohngebiets am Ortsrand stiinden, verhin-
dert.

Auf die Festsetzung einer GFZ anstelle der GF wird bewusst verzichtet. Da die fur die
Bestimmung der GFZ maligebliche Flache des Baugrundstucks noch nicht absehbar
ist, besteht die Mdglichkeit, dass die Bildung sehr groler Baugrundstiicke zur Zulas-
sigkeit ubergrol3er Wohngebaude fuhrt. Die Festsetzung der GF ist daher im vorlie-
genden Fall besser geeignet, die Planziele zu erreichen.

GFZ in WR2

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Ausschlaggebend fur die Festsetzung der GFZ im Bebauungsplan ist das der Planung
zugrundeliegende stadtebauliche Konzept. Aus diesem Grund ist eine aufgelockerte
Baustruktur mit an der umgebenden Bebauung orientierter Geschossigkeit und ent-
sprechend niedriger GFZ vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt fur das WR2 eine GFZ von 0,8 fest. Dabei ergibt sich die
festgesetzte GFZ jeweils aus der festgesetzten GRZ multipliziert mit den zulassigen
Vollgeschossen.

Aufgrund der Abgrenzung der beiden reinen Wohngebiete ergibt sich flir das WR2 ein
Baugrundstuck als Bezugsgrofe, dessen maximalen Ausmale bereits bestimmt sind.
Hierdurch kann — anders als in WR1 — auf eine GFZ zurtickgegriffen werden, da keine
Gefahr besteht, dass es zur Bildung Ubergrof3er Baugrundsticke kommt.
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Zahl der Vollgeschosse in WR1 und WR2

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird vorliegend durch die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Hohe der Gebaude bestimmt.

Die Landesbauordnung definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

(6) Vollgeschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m (ber die im Mittel gemessene Geldndeoberfldche
hinausragen und, von Oberkante FuBboden bis Oberkante Ful3boden der dariiberliegenden Decke oder
bis Oberkante Dachhaut des dariiberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind. Die im
Mittel gemessene Geldndeoberfldche ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der Hohenlage der Ge-
ldndeoberflache an den Gebdudeecken. Keine Vollgeschosse sind

1. Geschosse, die ausschliellich der Unterbringung von haustechnischen Anlagen und Feuerungsan-
lagen dienen,

2. oberste Geschosse, bei denen die Héhe von 2,3 m (iber weniger als drei Viertel der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Hohlrdume zwischen der obersten Decke und dem Dach, deren lichte Hbhe geringer ist, als sie fiir
Aufenthaltsréume nach § 34 Abs. 1 erforderlich ist, sowie offene Emporen bis zu einer Grundflédche von
20 m? bleiben aul3er Betracht.

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs (WR1 und WR2) setzt der Bebauungsplan
die maximale Zahl der Vollgeschosse mit Il fest. Diese Festsetzung beruht auf der
Anzahl der Vollgeschosse der umgebenden Bebauung und verhindert, dass die zu
wuchtige Baukorper entstehen. Es steht den Bauherrschaften frei, ob neben dem Erd-
geschoss ein weiteres Vollgeschoss oberhalb oder unterhalb der Erdgeschossebene
entsteht. Mit dieser flexiblen Vorgabe besteht die Mdglichkeit, individuell auf die topo-
graphischen Gegebenheiten zu reagieren.

Hohe der Gebaude in WR1 und WR2

Um die Hohe der Gebaude im Plangebiet abschliel3end zu begrenzen und ein prifba-
res Mal} der Hohenentwicklung zu gewahrleisten, trifft der Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen.

Der Bebauungsplan setzt eine maximale Traufhohe von 4 Metern und eine maximale
Gebaudehdhe von 8 Metern fest. Somit wird von einer maximalen Geschosshdhe von
4 Metern (bei einer Erdgeschossful3bodenhdhe auf dem Hohenniveau der angrenzen-
den ,Alten StralRe“) ausgegangen. Damit ist eine gangige Geschosshohe von insge-
samt ca. 3 m umsetzbar gut umsetzbar, auch wenn z.B. eine leichte Erh6hung gegen-
Uber dem StralRenniveau angestrebt wird. Dieses Mal} entspricht dem in der direkten
Umgebung des Plangebiets vorhandenen Bebauung. Durch die HOohenfestsetzung
wird gewahrleistet, dass sich die neue Bebauung in den Bestand einflugt.

Zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Gebaudehdhen werden die Hohen der
baulichen Anlagen als maximale Gebaudehdhen und maximale Traufhdhen gemessen
ab der Strallenhohe der Erschliefungsstralle ,Alte Stralle” festgesetzt. Die Stralien-
héhe wird durch den Mittelwert der Schnittpunkte der seitlichen Grundstiicksgrenze
und der StralRenbegrenzungslinie bemessen. Da die Strallenhdhe im Gebiet nicht [i-
near verlauft, wird der Mittelwert herangezogen, sodass sich ein hdhenmaRig gleich-
maliges Bild der Bebauung von Seiten der Stralde ergibt.

Die Hohenentwicklung orientiert sich an dem das Plangebiet umgebenden Gebaude-
bestand und bertcksichtigt gleichzeitig den vorzufindenden Gelandeverlauf, indem der
Bebauungsplan eine an der Strallenhdhe orientierte Hohenfestsetzung vornimmt. Es
werden bewusst keine Gebaudehohen in Abhangigkeit zum Gelande definiert, da die
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Gelandehohen innerhalb des Geltungsbereichs sehr unterschiedlich sind und veran-
dert werden kdnnen und infolgedessen die tatsachlichen Gebaudehdhen nicht vorher-
sehbar waren. Zudem ist stadtebaulich insbesondere die Ansicht von der Stral’e aus
pragend.

Im Zuge der Planungen wurde das Gelande des Geltungsbereichs bezlglich der Ho-
henlage vermessen. Das zu uUberplanende Flurstick befindet sich in Hanglage. Das
Gelande steigt von Sudwesten nach Nordosten um rund 14 Hohenmeter an. Die we-
sentlichen Hohenpunkte gelangen in der Plankarte zur Darstellung.

Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan sieht eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anla-
gen von bis zu 1,0 m vor.

Durch die zuldssigen Uberschreitungen der festgesetzten Gebdudehdhe durch der
Hauptnutzung dienende, notwendige technischen Aufbauten wird sichergestellt, dass
Uberschreitungen im gewissen Umfang maglich sind, aber gleichzeitig auf ein notwen-
diges Mindestmal} beschrankt werden. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen,
dass regelmalig technische Aufbauten erforderlich sein kdnnen, die z.B. im Dachbe-
reich installiert werden sollen.

Daruber hinaus mussen alle die maximal zulassigen Gebaudehdhen Uberschreitenden
Aufbauten von den AuRenwanden um das Mal} ihrer groRten Hohe zurickversetzt
werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die genannten Aufbauten vom Stral3enni-
veau aus nicht in erheblichem Umfang wahrnehmbar sind.

6.1.3. Bauweise und Hausformen
§ 22 BauNVO

Offene Bauweise

Im Bebauungsplan ist per Planeintrag eine offene Bauweise festgesetzt. Diese ermdg-
licht die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und entspricht gleichzeitig der in
der Umgebung vorhandenen Bauweise, die sich ebenfalls durch seitliche Grenzab-
stande auszeichnet.

Doppelhauser erflllen das Kriterium des seitlichen Grenzabstands nur dann, wenn sie
an den inneren Grenzen und auch im Ubrigen so aufeinander abgestimmt sind, dass
das von ihnen gebildete ,Gesamtgebaude” als bauliche Einheit erscheint. An der ge-
meinsamen Grenze mussen die Hauser nicht vollig deckungsgleich sein. Eine be-
grenzte Verschiebung in der Vertikalen und / oder Horizontalen 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).

Hausformen

Im Bebauungsplan wird per Planeintrag festgesetzt, dass im reinen Wohngebiet WR 1
Einzelhduser und Doppelhauser zulassig sind. Im reinen Wohngebiet WR 2 sind Ein-
zelhauser zulassig.

56



Stadt Weinheim . 08.10.2024
Bebauungsplan Nr. 4/03-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Kohlklinge*® Begriindung

Im WR2 ist nur ein Einzelhaus zulassig, um die Bebauungsstruktur an der Stralde
»Kohlklinge“ fortzufuhren. Das Einzelhaus entspricht hierbei der urspringlich geplan-
ten Struktur des Bebauungsplans 405.B.

Im WR1 sind zusatzlich auch noch Doppelhauser zulassig. Durch die Differenzierung
in Einzel- und Doppelhauser ist eine flexible Ausgestaltung der Baufenster moglich
und dem Bedarf an Einfamilienhausern unterschiedlicher Auspragung Rechnung ge-
tragen und zudem dem Gebot des Flachensparens zu entsprechen.

6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 23 BauNVO

Baugrenze

In der Planzeichnung werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugren-
zen definiert. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen gemalf § 23 BauNVO Gebaude
und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in ge-
ringflgigem Ausmal} kann zugelassen werden.

Der Zuschnitt des Baufensters orientiert sich am stadtebaulichen Konzept, das dem
Bebauungsplan zugrunde liegt.

Das Plangebiet ist dabei als zweigeteilt zu betrachten. Das WR 2 gibt, wenn auch mo-
difiziert, das bereits grundsatzlich bestehende Baurecht an dieser Stelle wieder und ist
im Kontext mit der Bebauung entlang der Stralle ,Kohlklinge® zu sehen. Aus diesem
Grund ist fur diesen Bereich ein Einzelhaus festgesetzt. Das Baufenster reicht hier
aber uber die Grenze des bestehenden Baufensters aus dem alten Bebauungsplan
Nr. 405.B zum WR 2 hinaus. Damit wird dem unregelmafigen Zuschnitt des Grund-
stucks an dieser Stelle Rechnung getragen, der unter Umstanden individuelle bauliche
Lésungen erfordert und eine bessere bauliche Ausnutzung der Flache ermoglicht.

Im WR 1 wird erstmals eine Bebauung zugelassen, die den neuen Ortsrand an der
Alten Stralde ausbilden wird. Durch die Festsetzungen von Einfamilienhausern und
Doppelhausern wird sichergestellt, dass eine Bebauung entsprechend der umgeben-
den Bebauungsstrukturen ermdglicht wird, sodass sich das neue Baugebiet in die Um-
gebung einfugt. Bewusst wurde hierbei auf die Ausweisung von Einzelbaufenstern ver-
zichtet, um Flexibilitat bei der Grundstlcksparzellierung und der individuellen Ausge-
staltung der Gebaude zu erhalten, was insbesondere angesichts der Hanglage im Gel-
tungsbereich und der kurvigen Fuhrung der ,Alten Stralle“ angezeigt ist.

Zum StralRenraum halten die Baufenster einen Abstand von 6,0 m ein. Damit besteht
ausreichend Raum, um sowohl den funktionalen Anforderungen gerecht werden, wie
z.B. Stellplatze, Zuwegungen, Bereiche fur Abfallbehalter etc. als auch eine in Teilen
begrunte Vorgartenzone auszubilden.

6.1.5. Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflache ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Die festgesetzte StralRenverkehrsflache umfasst die Flache der bestehenden ,Alten
Strale” sowie den fur den Gehweg geplanten, 1,5 m-breiten Streifen. Dieser ist fur die
ErschlieBung der zukunftigen Baugrundsticke notwendig, da in diesem Bereich der
LAlten Stralle“ noch kein Gehweg besteht. Weiterhin ist aufgrund der schwierigen to-
pographischen Gegebenheiten eine Boschung notig, um diesen zu sichern vgl. 6.1.9).

6.1.6. Flache fur die Landwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a

Im Bebauungsplan ist eine Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Es handelt sich
hierbei um die Fortsetzung der weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flache sudlich
des Geltungsbereichs. Uber den festgesetzten Bereich wird die Anbindung dieser
landwirtschaftlichen Flache an die Alte Stralde sichergestellt. Es handelt sich hierbei
um die einzige Zufahrt zu dem landwirtschaftlichen Grundstucksteil.

Die landwirtschaftliche Zufahrt wurde weiterhin mit einem Geh- und Fahrrecht fur den
Eigentimer des Flst. 219 sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur den Was-
serverband Eichelberg (vgl. Kapitel 6.1.7) versehen. Die Zufahrt wurde in diesem Be-
reich festgesetzt, da hier bereits die Verbandswasserleitung verlauft, woraus sich Sy-
nergieeffekte ergeben und auch die bisherige Zufahrt bereits in diesem Bereich er-
folgte.

6.1.7. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dacheindeckungen

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

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die MalRnahme dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Insekten. Warmweil3es Licht
mit einer Farbtemperatur < 2.700 K hat geringe Blauanteile und ist flr Insekten weniger
attraktiv als neutralweil3e Lichtquellen mit bis zu 6.000 K und fuhrt somit zu weniger
negativen Auswirkungen auf Insekten.3? Diverse Studien legen nahe, dass warmwei-
Res Licht in der Regel weniger Insekten anzieht als neutral- oder kaltweil3e Leuchtmit-
tel. In der "Planungshilfe fir Kommunen" des Biosphdrenreservats Rhon wird fur Stra-
Renbeleuchtung eine Farbtemperatur von max.3.000 K empfohlen, in hoherwertigen
Schutzgebieten 2.200 K. In der Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht” der Schweizerischen Vogelwarte Sempach, u. a. mit Unterstitzung des BUNDs,
des Bundesamts fur Naturschutz und des NABUs wird mittlerweile nur noch eine Farb-

30 Mag. Dr. Peter Huemer, Mag. Hannes Kihtreiber, Mag. Dr. Gerhard Tarmann (2010): Anlock-
wirkung moderner Leuchtmittel auf nachtaktive Insekten - Ergebnisse einer Feldstudie in Tirol
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temperatur von 2.700 K fur bebaute Bereiche empfohlen, in durchgrinten Siedlungs-
gebieten sogar nur 1.800 — 2.200 K. Aufgrund dessen wird flir das Baugebiet, das sich
angrenzend das Landschaftsschutzgebiet ,Bergstral3e-Nord“ sowie auch die geplante
Ausgleichsflache befindet, die Farbtemperatur auf maximal 2.700 K festgesetzt.

Da Licht, das in und oberhalb der Horizontalen ausstrahlt, sehr lange Streuwege in die
Atmosphare hat, sind die Leuchten so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf
die zu beleuchtende Flache und nicht in Richtung des Himmelskorpers oder Uber die
Horizontale hinaus erfolgt, um so die Wirkung des Lichts auf die Umgebung und somit
die Anziehung von Insekten zu minimieren. Die insektendichte Einhausung verhindert
das Eindringen von Insekten in das Gehause.

Kugelleuchte Standardleuchte Full-Cut-Off-Leuchte

Abbildung 11: Abstrahlungsrichtung verschiedener Leuchten (Quelle: ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht; Schweizerische Vogelwarte Sempach; S. 55; 2022

Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

Zum Schutz vor Vogelschlag miussen ungegliederte, zusammenhangende Fensterbe-
reiche und Glasflachen ab einer GroRe von 4 m? mit Vogelschutzglas entsprechend
dem Stand der Technik ausgestattet werden. Glasflachen oder Fenster kbnnen insbe-
sondere durch Spiegelungen naturlicher Grunstrukturen eine Gefahr fur Vogel darstel-
len. Durch die Verwendung von Vogelschutzglas kann das Kollisionsrisiko minimiert
werden. Geeignete Malinahmen hierfur kdnnen beispielsweise der Publikation ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht* der Schweizerischen Vogelwarte entnommen
werden.

Betroffen von Vogelschlag sind hauptsachlich ,grofflachige, ungegliederte” Glasfla-
chen. Eine genaue GroRenangabe wird in der Fachliteratur nicht genannt, weil sich
stets auch weitere Kriterien wie Reflektionsgrad, Umgebung etc. auswirken. Um si-
cherzustellen, dass ,grof3flachige, ungegliederte“ Glasfassaden nicht zu einer Todes-
falle fur Vogel werden, wird eine Verpflichtung zur Ausristung dieser Flachen mit Vo-
gelschutzglas festgesetzt. Vor dem Hintergrund der Bebauungsstruktur und der Bau-
form ist davon auszugehen, dass dies v. a. grol3e Fenstern und Glastlren betrifft oder
auch Glasgelander bspw. am Balkon oder ein Windschutz aus Glas. Da im Einfamili-
enhausbau Fenster regelmalig von geschlossenen Wand- oder Dachflachen umge-
ben sind, also nicht z.B. als durchgehende glaserne Eckelemente ausgefluhrt sind, ist
es angemessen und geboten, nicht fur jedwede FenstergroRe spezielle Vorkehrungen
gegen Vogelschlag vorzusehen. Lediglich bei groReren Fenstern besteht das deutlich
gesteigerte Risiko, dass dies von Vogeln regelmaRig nicht erkannt werden. Die Vor-
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gabe von 4 m? umfasst bspw. eine zweifluigelige Terrassentur, die — je nach Ausfuh-
rung — ca. 2 x 2 m grofd ist und somit vor dem Hintergrund der Bebauungsstruktur
grof¥flachig in Erscheinung tritt und zwar unabhangig davon, ob ggf. schmale Sprossen
zwischen einzelnen Fensterscheiben liegen oder nicht.

Die Festsetzung kann aufgrund von § 1 (6) Nr. 7 BauGB in den Bebauungsplan auf-
genommen werden. Demnach sind die ,Belange des Umweltschutzes [...] insbeson-
dere a) die Auswirkungen auf Tiere [...]“ zu berlcksichtigen. Der Begriff ,Vogelschutz-
glas“ wurde als solcher vom OVG Schleswig-Holstein bestatigt (Schleswig-Holsteini-
sches OVG, Urteil vom 22.11.2021 - 1 KN 13/16) und ist fur den Adressaten ohne
Weiteres erkennbar.

Wasserdurchlassige Gestaltung befestigter Freiflachen

Stellplatze, Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstucksfreiflachen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise mit einem maximalen Abflussbeiwert von 0,5 herzu-
stellen. Durch die Festsetzung wird eine Vollversiegelung in den genannten Bereichen
verhindert, was dem Schutz des Bodens, des Grundwassers und dem vorbeugenden
Hochwasserschutz dient.

Der Abflussbeiwert von maximal 0,5 gewahrleistet eine anteilige Versickerung des an-
fallenden Regenwassers an Ort und Stelle, sodass der Regenwasserabfluss um mind.
50 % reduziert wird. Der Wert entspricht der gangigen Praxis und wird in der Fachlite-
ratur empfohlen3!. Eine Befestigung und gute Nutzbarkeit der Flachen wird dennoch
ermdglicht, weil der festgesetzte Abflussbeiwert, z.B. durch Pflaster mit offenen Fugen,
Verbundsteine mit Fugen oder Rasengittersteinen, erreicht werden kann.

Das Niederschlagswasser kann somit auf kurzem Wege dem naturlichen Wasserkreis-
lauf wieder zugeflhrt werden. Dies entspricht der maximal mdglichen Uberbauung laut
GEP mit einer Versiegelung von bis zu 50 % und einem entsprechend hohen Abfluss,
gleichzeitig kann das restliche anfallende Niederschlagswasser zusammen mit
Schmutzwasser in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

6.1.8. Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist in der dargestellten Breite mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentumers des Flursticks 219 sowie des Was-
serverbands Eichelberg zu belasten.

Eine Begrindung dieser Geh- und Fahrrechte muss aul3erhalb des Planverfahrens
durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begrindung einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer Grunddienstbarkeit
(§ 1090 BGB) erfolgen.

Das Geh- und Fahrrecht stellt die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flache auf
dem Flurstick 219 auch mit Fahrzeugen der Landwirtschaft sicher sowie die Erreich-
barkeit der Uberortlichen Verbandswasserleitung.

3T LUBW, Technische Regeln zur Ableitung und Behandlung von StralRenoberflachenwasser
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Die in der Planzeichnung mit einem Leitungsrecht festgesetzte Flache ist zugunsten
des Wasserverbands Eichelberg zu belasten. Das Leitungsrecht zugunsten des Was-
serverbands Eichelberg ist notwendig, um die in diesem Bereich verlaufenden,
Uberdrtliche Verbandswasserleitung zu sichern.

Eine Begrindung dieses Leistungsrechts muss aul3erhalb des Planverfahrens durch
Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begrundung einer beschrank-
ten personlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer Grunddienstbarkeit (§ 1090
BGB) erfolgen.

6.1.9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindung fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Flache zum Anpflanzen von Strauchern zur Ortsrandeingriinung (,,P1)

Das Anpflanzen von heimischen und standortgerechten Strauchern im Bereich der
Flache ,P1“ mit einer Pflanzdichte von 1 Strauch pro 2,0 m? Flache auf den privaten
Freiflachen dient der Eingrinung des Ortsrandes und somit der Einbindung des Neu-
baugebiets in das bestehende Ortsbild. Damit wird der Ubergang vom Siedlungsbe-
reich zur angrenzenden Landwirtschaftsflache als weicher Ubergang gestaltet.

Durch die Vorgabe, dass die Baume standortgerecht sein sollen, wird gewahrleistet,
dass diese langfristig aufgrund ihrer Eigenschaften an diesem Standort bestehen kon-
nen. Durch die Vorgabe "heimisch” wird die 6kologische Hochwertigkeit der Gehdlze
gewahrleistet. Nichtheimische Arten sind deutlich geringer zu bewerten im Hinblick auf
ihre 6kologischen Funktionen, z.B. als Habitat.

Zusatzlich zu den standortgerechten, heimischen Baumen sind im Bereich der Bau-
grundstucke auch Streuobstbaume zulassig. Diese sind 6kologisch hochwertig, auch
wenn sie im Sinne des BNatSchG nicht gebietsheimisch sein kdnnen.3?

Die Vorgaben zur Dichte der Bepflanzung dienen zur Sicherstellung, dass eine ada-
quate Ausstattung mit Gehdlzen gegeben ist. Mit einer Breite von 3,0 m erflllt der
Pflanzstreifen neben der Eingrinung des Ortsrandes auch eine 0kologische Funktion.
Das im Suden angrenzende Landschaftsschutzgebiet wird durch die Eingrinung in
seinen Belangen bestmdglich geschutzt.

Eine Anpflanzung von Baumen in diesem Bereich ist ebenfalls moglich.

Anpflanzen von Baumen

Die Festsetzung der Anpflanzung von standortgerechten, heimischen hochstammigen
Baumen oder hochstammigen Streuobstbaumen (vgl. Pflanzempfehlung) dient der
Gewahrleistung einer Mindestbegrinung der Baugrundsticke. Diese dienen im be-
bauten und befestigten Bereich neben dem allgemeinen Schutz von Pflanzen, Tieren
und ihren Lebensraumen als Teil des Naturhaushaltes vorrangig der Verbesserung

32 BMU (2012): Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze; S. 13
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bzw. der Erhaltung der naturlichen Bodenfunktionen, der Versickerung von Nieder-
schlagen und der Beschattung / Luftbefeuchtung durch Vegetationsbestande. Griunfla-
chen und Pflanzen dienen daruber hinaus der stadtebaulichen Gestaltung, z. B. durch
eine optische Raumwirksamkeit oder als Identifikationsmerkmale. Die angeflihrten po-
sitiven 0kologischen und gestalterischen Wirkungen gelten insbesondere fur Geholz-
bestande. Aus diesem Grund wird flr Grundstucksfreiflachen die Anpflanzung von
standortgerechten, heimischen, hochstammigen Baumen oder hochstammiger Streu-
obstbaume gemal} Pflanzempfehlung festgesetzt. Zusatzlich zu den standortgerech-
ten, heimischen Baumen sind im Bereich der Baugrundsticke auch Streuobstbaume
zulassig. Diese sind Okologisch hochwertig, auch wenn sie im Sinne des BNatSchG
nicht gebietsheimisch sein kdnnen. 33

Die Pflanzpflichten sind dabei so gewahlt, dass auch dem Interesse der jeweiligen Ei-
gentumer an einer individuellen Gestaltung ihrer Freibereiche Rechnung getragen
wird. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs sorgt bereits zum Zeitpunkt der
Pflanzung fur ein gewisses Grunvolumen und die hiermit verbundene gestalterische
Wirkung und 6kologische Wertigkeit der Baume.

Die im Zuge der Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen erforderlichen Baumpflan-
zungen kénnen auch im Vorgartenbereich erfolgen.

Auch hier sind standortgerechte und heimische Baumarten zu verwenden, sodass eine
Okologisch hochwertige und langfristige Begriinung gewahrleistet wird.

Begrinung von Vorgartenbereichen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke sind zwischen Stralie und vorde-
rer Gebaudeflucht (Vorgarten) als begriinte Flachen anzulegen und zu unterhalten.
Ausgenommen hiervon sind die fur das Grundstuck erforderlichen Zuwege, Zufahrten
und Stellplatze, die jedoch maximal 70 % der Vorgartenflache einnehmen dirfen.

Vorgarten spielen in der Wahrnehmung des Stadtbildes eine wichtige Rolle. Sie glie-
dern den Stralkenraum und fuhren zur Unterscheidbarkeit 6ffentlicher und privater Fla-
che. Vor diesem Hintergrund und der Festsetzung der Maximalversiegelung durch Zu-
wege, Zufahrten und Stellplatze, werden zumindest in gewissem Malde, 6kologische
Positivfunktionen (Bodenentwicklung, Versickerungsfahigkeit, Klimaaktivitat) gesi-
chert. Gleichzeitig wird jedoch auch gewahrleistet, dass ausreichend Platz verbleibt,
um notwendige bauliche ErschlieBungsmallinahmen vorzunehmen.

Die im Zuge der Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen anfallenden Baume kon-
nen auch im Vorgartenbereich angepflanzt werden.

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

Die Vorgaben zur Begrinung von nicht Uberbauten, 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 Baugrundstlcke. Daruber hinaus sind mit
der Begrunung auch okologische Positiveffekte fur Pflanzen, Tiere und ihre Lebens-
raume als Teil des Naturhaushaltes verbunden. Die Mindesttiberdeckung von 0,5 m

33 BMU (2012): Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze; S. 13
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mit einer Substratschicht sichert bzw. ermdglicht eine Begrinung, die sich von an-
schlieBenden Freiflachen mit Bodenanschluss kaum unterscheidet und auf der eine
intensive Begrunung erfolgen kann. Die Substratschicht bildet die Grundlage fur eine
positive Entwicklung der Begrinung, da diese gewahrleistet, dass die Pflanzen mit
genugend Nahrstoffen und Wasser versorgt werden. Vor allem auf unterbauten Fla-
chen kann es schnell zu Wasser- und Nahrstoffmangel aufgrund von verdichteten oder
belasteten Boden kommen, sodass sich die Wachstumsbedingungen ohne eine ent-
sprechende Substratschicht deutlich verschlechtern.

Extensive Dachbegriinung

Alle Dacher von Gebauden (gem. § 2 LBO BW) mit einem Neigungswinkel von bis zu
15° und einer MindestgrofRe von 15 m? sind auf mindestens 70 % ihrer Flache mit einer
Substratschicht von mindestens 10 cm zu versehen und dauerhaft extensiv zu begru-
nen.

Durch die Festsetzung wird gewahrleiste, dass Dacher ab einer Grof3e von 15 m? be-
grunt werden. Dies umfasst Nebenanlagen wie beispielsweise Garagen, Carports oder
grolRere Gartenhauser. Kleinere Nebenanlagen, wie beispielweise Gerateschuppen
sind hiervon ausgenommen, da hier eine Dachbegrinung regelmafig technisch und
wirtschaftlich schwer umsetzbar ist. Der Effekt solcher Grindacher ist zudem relativ
gering.

Durch die Festsetzung wird gewahrleiste, dass die Dacher von Nebenanlagen ab einer
Groflde von 15 m? begrint werden. Dies umfasst Nebenanlagen wie beispielsweise
Garagen, Carports oder grol3ere Gartenhauser. Kleinere Nebenanlagen, wie beispiel-
weise Gerateschuppen sind hiervon ausgenommen, da hier eine Dachbegrinung re-
gelmafig aufgrund der fehlenden Statik sowie der damit verbundenen Wirtschaftlich-
keit schwierig umsetzbar ist.

Durch eine extensive Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaf-
fen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und verminderte Warmespeicherung
positiv beeinflussen. Dadurch kdnnen z. B. am Tag sommerliche Extremwerte der
Oberflachentemperaturen gedampft werden. Weiterhin dient Dachbegriinung als Nie-
derschlagsretentionsmallinahme, durch die Regenwasser zuruckgehalten wird. Dies
wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus, indem z. B. Abflussspitzen minimiert
werden. Aullerdem konnen extensive Dachbegrinungen Sekundarbiotope fur an
diese speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und Pflanzen bieten. Gerade
durch die direkte Lage am Landschaftsschutzgebiet wird sichergestellt, dass sich das
zuklnftige Wohngebiet bestmdglich in die Umgebung einfligt.

Die Substratschicht mit einer Mindeststarke von 10 cm wurde gewahlt, um eine funkti-
onale und effektive extensive Dachbegrinung bei méglichst geringen Kosten herstel-
len zu kénnen.

Eine Kombination der Dachbegrinung mit Photovoltaikanlagen oder solarthermi-
schen Anlagen ist moglich und erwunscht, sofern die dauerhafte Begriunung der Dach-
flache sichergestellt ist. Damit wird neben direkten Malinahmen fir den Klimaschutz
vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung regenerativer Energien geleistet.
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6.1.10. Flachen fiur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stiutzmauern
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Eine Festsetzung zur Zulassigkeit von Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmau-
ern soweit sie zur Herstellung des Stra3enkdrpers erforderlich sind, wurde in den Fest-
setzungskatalog aufgenommen.

Die geplanten Baugrundstticke liegen deutlich unterhalb des aktuellen StralRenniveaus
und sind weiterhin abfallend. Um den fur die ErschlieBung notwendigen Gehweg zu
ermdglichen sowie zukunftig notwendige Arbeiten am Straldenkdorper sicherzustellen,
sind Boschungen bzw. Stlitzmauern erforderlich. Die Festsetzung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache lielde eine private Nutzung dieser Bereiche nicht zu. Es ist aber vorgese-
hen, dass angrenzend an die Stral3en- und Gehwegsflachen die Vorgartenbereiche
der privaten Grundstlicke anschlielen, sodass die betreffenden Flachen einer privaten
Nutzung zugefuhrt werden konnen. Das verhindert offentliche Flachen ohne weiterge-
hende Nutzung, was sich sowohl 6konomisch als auch mit Blick auf den Flachenver-
brauch und den Strallenraum negativ auswirken wurde. Erforderliche Boschungen o-
der Stutzmauern sollen daher auf den privaten Grundstlicksflachen liegen kdnnen.
Dies wird mit der Festsetzung ermoglicht.

Der derzeitige Béschungsverlauf hat eine Breite von durchschnittlich 2,5 m. An der
breitesten Stelle verlauft die Boschung auf ca. 4 m. Daher wird der Streifen fur die
Flache fir Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern 4 m breit festgesetzt, so-
dass fur mogliche veranderte Boschungsverlaufe und -kanten genug Spielraum einge-
raumt wird.

6.2. Hinweise

6.2.1. Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden DIN-Normen, auf die in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen sowohl im Amt fur Bau-
recht und Denkmalschutz der Stadt Weinheim (Obertorstral’e 9, Weinheim) als auch
in der Stadtbibliothek Weinheim (Luisenstrale 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 kénnen (vgl. BVerwG Beschluss vom 29.07.2010 - 4 BN 21.10).

6.2.2. Pflanzempfehlung

Im Rahmen der Pflanzempfehlung wird eine Auswahl an Baumen und Strauchern auf-
gelistet, die die festgesetzten Kriterien ,heimisch* und ,standortgerecht® erfullen. Bei
Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, die nicht Teil der Pflanzempfehlung sind,
ist nachzuweisen, dass diese die Anforderungen an heimische und standortgerechte
Anpflanzungen erfullen.

6.2.3. Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfuhrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdérde oder Gemeinde umgehend
zu benachrichtigen. Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG
wird verwiesen.
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Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) o-
der Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehodrde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Es handelt sich hierbei um einen Hinweis auf ohnehin bestehende, fachgesetzliche
Verpflichtungen.

6.2.4. Altlasten

Bei Hinweisen auf bodenfremde Aufflllungen und Materialien, lokale Verunreinigun-
gen und/oder organoleptische Auffalligkeiten im anstehenden Untergrund, die im Zuge
von Erdarbeiten, Erschliefungsarbeiten und/oder bei generellen Eingriffen in den Un-
tergrund auftreten, ist die zustandige Untere Bodenschutz- und Altlastenbehdérde beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu verstandigen. Gegebenenfalls erfor-
derliche Sanierungsmalinahmen waren dann im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens zu vollziehen.

Es handelt sich hierbei um einen Hinweis auf ohnehin bestehende, fachgesetzliche
Verpflichtungen.

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

6.3.1. Gestaltung von Doppelhausern
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Bei Doppelhausern sind die Dachneigung und die Art der Dachdeckung einheitlich
auszufuhren. Die AuRenwande sind in Bezug auf Gestaltung, Oberflachenstruktur und
Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Diese Vorschrift dient im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der
,positiven Gestaltungspflege“ und soll zu einer gewissen einheitlichen Gestaltung der
beiden Halften eines Doppelhauses fluhren. Bei gleichzeitiger Errichtung eines Dop-
pelhauses setzt dies eine entsprechende Einigung der Bauantragssteller voraus. Im
Falle eines nachtraglichen Anbaus an eine ist eine Angleichung des neu hinzukom-
menden Gebaudes an die bereits vorhandene Bebauung erforderlich. Insoweit wird
eine Angleichung des neu hinzukommenden Gebaudes an die bereits vorhandene Be-
bauung verlangt und damit - mittelbar - in gewissem Umfang die Ubernahme fremder
Gestaltungsvorstellungen. Diese restriktive Wirkung der Vorschrift ist aber unverzicht-
bar, um eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung zu erreichen. (vgl. VGH Baden-
Warttemberg, Beschluss vom 04.05.1998 — 8 S 159/98)
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6.3.2. Dacher
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachformen

In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind nur Gebaude mit Satteldachern und
Walmdachern mit einer Mindestdachneigung von 15° und einer Maximaldachneigung
von 45° zulassig. Dadurch wird sichergestellt, dass im Plangebiet eine an die Umge-
bung angepasste Dachlandschaft entsteht. In der Umgebung befinden sich Uberwie-
gend zweigeschossige Wohngebaude mit geneigten Dachern. Mit der Mindestneigung
von 15° ist sichergestellt, dass die Dacher als geneigte Dacher erkennbar und raum-
bildend sind.

Mit einer Mindestdachneigung von 15° sind darlber hinaus bei allen Gebauden die
Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarenergie gegeben, Verschattungseffekte,
die z. B. bei Pultdachern entstehen kdnnten, werden vermieden.

Insgesamt ergibt sich aus der Festsetzung eine einheitliche und solarenergetisch
gunstige Dachlandschaft.

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 ange-
messener Teil der Dachflachen geschlossen bleibt, die Dachlandschaft dadurch ein
stadtgestalterisch einheitliches Erscheinungsbild bewahrt und die Idee eines homoge-
nen stadtebaulichen Quartiers unterstutzt wird. Durch die Beschrankung der Dimen-
sion von Dachgauben und Zwerchgiebel bleiben dieses gegenuber der Dachflache
grélRenmalig untergeordnet.

Bewusst werden keine absoluten Malde vorgegeben, sondern ein maximaler Umfang
im Verhaltnis zur Gesamtbreite vorgeschrieben. Damit kbnnen die gestalterischen Ziel-
stellungen erreicht werden und den Bauherrschaften eroffnet sich eine weitgehende
Flexibilitat fur die individuelle Ausgestaltung ihres Gebaudes.

Durch den Mindestabstand zur Giebelwand bzw. zum Grat des Walmdaches wird si-
chergestellt, dass ein durchgehendes Hauptdach in Erscheinung tritt und sich mdgli-
che Dachgauben und Zwerchgiebel entsprechend im Erscheinungsbild nach aufl’en
unterordnen.

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Die Photovoltaik- und Solarthermieanlagen mussen auf Gebauden integriert oder
dachparallel angebracht werden. Dadurch wird verhindert, dass diese im Erschei-
nungsbild in den Vordergrund treten. Die Dachform und -neigung bleibt bei dachparal-
lelen Anlagen erhalten, sodass die Aullenwirkung der Dachlandschaft nicht beein-
trachtigt wird.
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6.3.3. Einfriedungen

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen durfen eine Hohe von 1,2 m ge-
messen ab Gelandeoberflache nicht Uberschreiten. Dadurch wird sichergestellt, dass
sie das Orts- und Stral3enbild nicht negativ beeinflussen und die mit ihnen verbunde-
nen moglichen Sichtbehinderungen im Strallenraum minimiert werden. Einfriedungen
in einer Hohe von 1,2 m kdnnen von Erwachsenen Uberblickt werden, eine Abschot-
tung des Baugrundstlicks und ein damit verbundener negativer Einfluss auf das stad-
tebauliche Erscheinungsbild werden somit vermieden. Gleichzeitig ermdglicht die
Festsetzung eine ausreichend hohe Einfriedung der privaten Baugrundstiicke, 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.

Einfriedungen ab einer Héhe von 0,5 m missen um 0,25 m gegenuber der Grund-
stucksgrenze zu offentlichen Verkehrsflachen zurtckversetzt werden. Damit wird den
Empfehlungen fir FuRgangerverkehrsanlagen3* entsprochen, wonach in Bereichen
von Wohnstral3en und einer offenen Bebauung bei Einfriedungen ab einer Hohe von
0,5 m ein zusatzlicher Sicherheitsabstand im Seitenraum vorzusehen ist. Beilebenden
Einfriedungen dient das Abrucken dartber hinaus dazu, ein Einwachsen in den offent-
lichen StralRenraum und damit eine Einschrankung der Nutzbarkeit zu verhindern.

Zwischen Doppelhausern ist jeweils ein Sichtschutz in einer Hohe von max. 2,0 m und
einer Tiefe ab der AuRenfassade von max. 2,0 m zulassig. Die maximale Héhe von
2,0 mist 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.

Die Einfriedungen miussen mit einem Bodenstabstand von mind. 0,15 m errichtet wer-
den. Hierdurch wird die Durchgangigkeit fur Kleintiere gewahrleistet. Da das Gebiet
am Ortsrand von Oberflockenbach liegt und an ein Landschaftsschutzgebiet ange-
grenzt, dient diese Festsetzung unter anderem dem Natur- und Artenschutz.

6.3.4. 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 an-
gebracht werden, einen negativen Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild.
Aus diesem Grund werden sie in ihrer Anzahl und Lage im Plangebiet beschrankt.
Durch die Anbringung der Aulenantenne auf dem Dach wird sichergestellt, dass sie
vom Strallenraum aus moglichst nicht wahrnehmbar sind.

6.3.5. Freileitungen

Da Niederspannungsfreileitungen das stadtebauliche Erscheinungsbild negativ beein-
flussen, werden sie im Plangebiet ausgeschlossen. Die Verlegung von Niederspan-
nungsleitungen wird in Weinheim standardmafig unterirdisch vorgenommen.

34 EFA - Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV), 2002
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6.3.6. Stellplatzverpflichtungen

Gemal § 37 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fur jede Woh-
nung ein geeigneter Stellplatz fur Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-Stell-
platz). Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Stellplatzpflicht fur Wohnungen ge-
mal § 74 Abs. 2 der LBO erhdht. Dies ist aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grun-
den gerechtfertigt.

Im Bebauungsplan sind Einfamilienhduser in Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.
In der Regel ist bei den Nutzern von Einfamilien- und Doppelhausern ein relativ hoher
Motorisierungsgrad festzustellen, fir den die Herstellung eines Stellplatzes je Woh-
nung nicht ausreicht. Die Erfahrung aus anderen, vergleichbaren Baugebieten in Wein-
heim bestatigt dies. Die Lage des Plangebiets am Rande eines Ortsteils von Weinheim
bringt die Notwendigkeit einer individuellen und zumindest teilweise auch motorisierten
Mobilitat mit sich, weil 6ffentliche Angebote nur eingeschrankt gegeben sind und zahl-
reiche Ziele des taglichen Lebens wie z.B. weiterfihrende Schulen, medizinische Ein-
richtungen oder Einkaufsmdglichkeiten in groRerer Distanz liegen.

Um zu verhindern, dass die Zweitfahrzeuge ausschlie3lich in den offentlichen Ver-
kehrsflachen abgestellt werden und damit das Stral3enbild negativ beeinflussen oder
dadurch die Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen einschranken, gilt fur
Wohnungen mit mehr als 80 m? Geschossflache die erhohte Stellplatzpflicht. Demnach
sind zwei Stellplatze je Wohnung herzustellen.

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 dahinterliegende
Garage zur gleichen Wohneinheit gehort.

Fur 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 Erfahrungen
der Stadt Weinheim aus den letzten Jahren. Ab dieser GroRe kann regelmalfiig von
mindestens 3-Zimmer-Wohnungen ausgegangen werden. Diese Wohnungen eignen
sich besonders fur Familien oder Paare aus zumindest mittleren Einkommensschich-
ten. Da das Gebiet Kohlklinge nicht im Stadtzentrum oder direkt an einem Knotenpunkt
des offentlichen Personennahverkehrs liegt, besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit,
dass den Bewohnern/innen von Wohnungen dieser GréRenordnung zwei Fahrzeuge
zur Verfugung 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. ortlicher Bauvorschriften nicht begrunden. Denn die
LBO BW lasst es nur zu, ,bis zu zwei Stellplatze® je Wohnung verbindlich vorzuschrei-
ben (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW).

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Geschossflache nicht gleichbedeu-
tend mit der Wohnflache ist. Die Geschossflache ist gemal § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO
nach den AuRenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln und dem-
nach die Summe der Grundflachen aller Vollgeschosse. Mit umfasst werden hierbei
die Flachen aller Raume (nicht nur der Aufenthaltsraume) und aller Wande einschlief3-
lich der Aullenwande sowie der in derselben Ebene liegenden gedachten Flachen der
geschossubergreifenden Gebaudeteile (Treppenhauser, Aufzugsschachte etc.) wie-
derum einschliel3lich der Wande (vgl Kommentar Kénig / Roeser / Stock, 3. Aufl. 2014,
BauNVO § 20 Rn. 25-37). Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanla-
genim Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen,
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soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden kdnnen, unberlcksichtigt. Da zur Geschossflache Flachen zahlen, die bei der
Berechnung der Wohnflache (siehe auch Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung - WoFIV)) nicht einflieen, ist die Wohnflache immer gerin-
ger als die jeweilige Geschossflache.

6.3.7. Ordnungswidrigkeiten

§ 75 LBO
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstofdt, 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 ortlichen Bau-
vorschriften hingewiesen wird (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW).
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