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4 Stadt Weinheim—Flachennutzungsplan

A. GRUNDLAGEN DER FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

1.  Anlass und Aufgabe der Flachennutzungsplanung

1.1 Anlass der Flachennutzungsplanung

Gemal § 5 (1) BauGB stellt die Gemeinde einen Flachennutzungsplan auf, um die sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnis-
sen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen. Der Flachennutzungsplan ist dabei auf einen Zeithori-
zont von in der Regel nicht mehr als 15 Jahren ausgerichtet. Mit Ablauf dieses Zeitraums sind nicht nur die
Planungsgrundlagen veraltet, sondern auch die Planziele weitgehend erreicht.

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (im Folgenden: FNP '86) wurde mit Bekannt-
machung vom 25.06.1986 wirksam und ist damit mehr als 15 Jahre alt. Seit der Beschlussfassung des Ge-
meinderates Uber den Landschaftsplan im Jahr 1981 sind sogar mehr als 20 Jahre vergangen.

Beide Planungen haben daher ihren Zielhorizont erreicht oder tiberschritten, so dass es einer Uberpriifung,
Anpassung und Neubestimmung der Planinhalte bedarf. Die Ziele des FNP ‘86 wurden in weiten Teilen um-
gesetzt, so dass die seinerzeit vorgesehenen Entwicklungsspielrdaume nunmehr erschopft sind. Zudem ha-
ben sich in den vergangenen Jahren die dul3eren gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und rechtlichen Rah-
menbedingungen der stadtebaulichen Entwicklung entscheidend geandert.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird dabei insbesondere aus folgenden Grinden erforderlich:

m Weichenstellung fiir die kiinftige Siedlungsentwicklung

Die im FNP ‘86 dargestellten Siedlungserweiterungsflachen sind mittlerweile weitgehend realisiert worden,
so dass bei entsprechendem Bedarf keine geeigneten Bauflachen mehr zur Verfligung stehen. Daher sind
die Anforderungen, Mdglichkeiten und Grenzen einer weiteren Siedlungsentwicklung zu untersuchen und
diejenigen Flachen zu bestimmen, die fur eine bauliche Nutzung bereitgestellt werden sollen.

m Umsetzung der Entwicklungsziele und -vorschladge des Stadtentwicklungsgutachtens

Die im Stadtentwicklungsgutachten der Stadt Weinheim vorgeschlagenen Entwicklungsziele missen Uber
die kommunale Bauleitplanung zur Verbindlichkeit gefiihrt werden. Hierbei stellt der Flachennutzungsplan
als vorbereitender Bauleitplan die erste Stufe der stadtebaulichen Planung dar. Die Flachennutzungsplanung
erfolgt im Rahmen einer Abwagung der Ziele und Vorschlage des Stadtentwicklungsgutachtens mit den Ub-
rigen bodenrechtlich bedeutsamen Belangen.

m Ausweisung von zusitzlichen Bauflachen fiir gewerbliche Nutzungen

Besonders problematisch ist die Situation im Bereich der gewerblichen Bauflachen, wo der FNP '86 kaum
Entwicklungsmaoglichkeiten vorsah. Die vorhandenen Flachenreserven sind nahezu aufgebraucht bzw. ste-
hen aus unterschiedlichen Grinden fiur eine Entwicklung nicht zur Verfliigung, so dass es zunehmend
schwieriger wird, auf Aussiedlungs- und Erweiterungswiinsche von ortsansassigen Betrieben oder auf An-
siedlungswinsche von externen Betrieben zu reagieren. Gleichzeitig sind die Voraussetzungen zu schaffen,
um den anhaltenden wirtschaftlichen Strukturwandel zu bewaltigen.

m Abstimmung und Koordination von konkurrierenden Raumnutzungsanspriichen

Seit der Aufstellung des FNP ‘86 sind von den einzelnen Fachplanungstragern eine Vielzahl von Fachpla-
nungen eingeleitet oder bereits umgesetzt worden, die sich auch auf das Gemarkungsgebiet der Stadt
Weinheim beziehen. Diese werden erfasst, untereinander abgestimmt und mit den Planungen der Stadt
Weinheim abgestimmt.
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m Anderungen im Siedlungsbestand

Im Lauf der vergangenen Jahre haben sich auch im Siedlungsbestand Veranderungen vollzogen, so dass
die angestrebten Ziele des FNP ’86 und die tatsachliche Entwicklung teilweise auseinanderlaufen. Im Zuge
der Flachennutzungsplanung ist daher zu prifen, wie diese Entwicklungen in die Planung einbezogen wer-
den kénnen.

m Integration der aktuellen Landschaftsplanung

Seit der letzten Landschaftsplanung haben sich nicht nur Veranderungen des lokalen Naturhaushaltes erge-
ben, sondern es sind auch die gesetzlichen Anforderungen an die Beruicksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft verandert worden. Daher wird parallel zum Flachennutzungsplan auch der Landschaftsplan
neu erarbeitet, damit eine den rechtlichen und fachlichen Erfordernissen gerecht werdende Grundlage zur
Verfugung steht, um eine moglichst umweltvertragliche Siedlungsentwicklung zu erreichen.

1.2 Aufgabe und Rechtswirkungen des Flachennutzungsplans

Als vorbereitender Bauleitplan hat der Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung in den Grundziigen
darzustellen. Er bestimmt, welche Flachen im Stadtgebiet baulich genutzt werden sollen, welche Flachen
grundsétzlich von Bebauung freizuhalten sind und in welcher rdumlichen und funktionalen Zuordnung die
Bauflachen zueinander, zum Verkehrs- und ErschlieBungssystem sowie zum umliegenden Freiraum stehen
sollen.

Der Flachennutzungsplan hat im gestuften System der rdumlichen Planung die Aufgabe, die Ziele des Re-
gionalplanes auf die drtliche Ebene zu uUbertragen und entsprechend inhaltlich und rdumlich zu konkretisie-
ren. Er bildet seinerseits die Grundlage und den Rahmen fiir nachfolgende rechtsverbindliche Bebauungs-
plane. Im Flachennutzungsplan werden zudem die raumrelevanten o6rtlichen und Uberértlichen Fachplanun-
gen zusammen mit den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde koordiniert.

Der Flachennutzungsplan entfaltet gegentiber dem Biirger keine unmittelbare Rechtswirkung. Er stellt vor
allem eine Selbstbindung der Gemeinde dar, da sich die Gemeinde mit dem Beschluss Uber eine bestimmte
stadtebauliche Entwicklungskonzeption fiir ihre weitere verbindliche Bauleitplanung festlegt.

Als Vorraussetzung fir seine Wirksamkeit ist der Flachennutzungsplan durch das Regierungsprasidium
Karlsruhe zu genehmigen. Anderungen oder Abweichungen von dem dann festgestellten Plan bedirfen zur
Wirksamkeit ebenfalls der Genehmigung des Regierungsprasidiums Karlsruhe.

Trager o6ffentlicher Belange (T6B), die im Aufstellungsverfahren zum Flachennutzungsplan beteiligt worden
sind, haben ihre Planungen dem Flachennutzungsplan soweit anzupassen, als sie diesem Plan nicht wider-
sprochen haben.

1.3 Stadtentwicklungsgutachten und Flachennutzungsplan

Vor der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde ein Stadtentwicklungsgutachten erarbeitet. Der Zielho-
rizont des Stadtentwicklungsgutachtens geht zeitlich Gber denjenigen des Flachennutzungsplans hinaus.
Das Stadtentwicklungsgutachten geht jedoch auch inhaltlich Gber den Darstellungskatalog des Flachennut-
zungsplans hinaus, da es sich mit der gesamten Bandbreite stadtischen Handelns beschaftigt, wahrend der
Flachennutzungsplan lediglich die Art der Bodennutzung steuert. Die Zielkonzeption des Stadtentwicklungs-
gutachtens wird durch den Fladchennutzungsplan hinsichtlich der Art der Bodennutzung inhaltlich und rdum-
lich konkretisiert.

1.4 Landschaftsplan und Flachennutzungsplan

Nach dem Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) haben die Gemeinden als Trager der Bauleit-
planung einen Landschafts- oder Grinordnungsplan auszuarbeiten, sobald und soweit es zur Aufstellung
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6 Stadt Weinheim—Flachennutzungsplan

von Bauleitplanen erforderlich ist, um MaRnahmen zur Verwirklichung der Grundsatze des Naturschutzes,
der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge naher darzustellen.

Im Rahmen des Flachennutzungsplan-Verfahrens wird daher auch ein neuer Landschaftsplan erarbeitet. Die
Landschaftsplanung hat die Aufgabe, die Belange von Natur und Landschaft so zu erfassen und aufzube-
reiten, dass eine rechtssichere Abwagungsentscheidung im Rahmen der Bauleitplanung mdéglich wird. Der
Landschaftsplan stellt den landschaftspflegerischen Fachbeitrag dar, dessen Ergebnisse in die Flachennut-
zungsplanung zu integrieren sind.

Dies hat u.a. Bedeutung bei der Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Der Landschafts-
plan greift die mit dem Flachennutzungsplan beabsichtigten Siedlungsausweisungen auf und gibt Auskunft
Uber die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Hier gehdrt die Erfassung und Bewertung der
natirlichen Ausgangssituation und die Bewertung der mit der baulichen MaRnahme einhergehenden Veran-
derungen des Naturraumes sowie die Darstellung kompensatorischer Malinahmen zu den wesentlichen
Aufgaben der Landschaftsplanung, um eine sachgerechte Abwagung uber die Inanspruchnahme einzelner
Naturflachen zu ermdglichen.

Durch die Landschaftsplanung fiir das gesamte Gemarkungsgebiet kdnnen die notwendigen Ausgleichs-
mafnahmen in ein gesamtraumliches Biotopentwicklungskonzept eingebunden werden.

Die Aussagen der Landschaftsplanung sind entsprechend den dazu geltenden rechtlichen Vorschriften auf
die einzelnen Schutzgiiter bezogen sehr detailliert. Sie werden in den Flachennutzungsplan aufgenommen,
soweit es flr die staddtebauliche Gesamtordnung erforderlich ist. Dabei erfolgt die Generalisierung der Aus-
sagen soweit, dass sie fir die Darstellung innerhalb des Flachennutzungsplans geeignet sind.

1.5 Flachennutzungsplan '86

Der FNP ’86 wurde am 14.05.1986 vom Gemeinderat der Stadt Weinheim beschlossen. Die Genehmigung
durch das Regierungsprasidium Karlsruhe erfolgte am 19.06.1986.

Insgesamt wurden im Rahmen des FNP 86 Darstellungen im folgenden Umfang vorgenommen:

Tabelle 1: Umfang der im Flachennutzungsplan 86 ausgewiesenen Flachen

Bauflachen Bestand Geplante Bauflachen Gesamtflachen
Ab 1985 | Ab 1990 Summe

ha % ha ha ha % ha %
Wohnbauflachen 481,0 43,2 23,4 22,4 45,8 35,1 527,4 42,4
Mischbauflachen 227,2 20,4 1,8 6,0 7,8 6,1 235,0 18,9
Gewerbebauflachen 129,6 11,7 31,4 16,5 47,9 37,8 177,5 14,3
Grinflachen 177,0 15,9 10,5 5,8 16,3 12,8 193,3 15,6
Versorgungsflachen 25,5 23 4,0 - 4,0 3,2 29,5 2,4
Sonderbauflachen 44,0 3,9 6,2 - 6,2 4,9 50,2 4,0
Aufschittungen 11,6 1,0 2,5 - 2,5 1,9 14,1 1,1
Luftverkehrsflachen 17,2 1,5 - - - - 17,2 1,4
Gesamt 1.113,1 100,0 79,8 51,3 130,5 100,0 1.243,6 100,0

Quelle: Flachennutzungsplan '86 Erlauterungsbericht, S. 118

Der FNP ‘86 und dessen seitherige Anderungen sind eine der wesentlichen Planungsgrundlagen des vorlie-
genden Flachenutzungsplan, der zunachst auf den seinerzeit vorgenommenen Darstellungen aufbaut. Ab-
weichende Darstellungen wurden insbesondere vorgenommen

- auf Grund abweichender Entwicklungen im Bestand (u.a. Umnutzungen, Konversion, Entmischung),
- zur Ausweisung zusatzlicher Bauflachen fiir den aktuellen Bedarf,

- zur Berucksichtigung von Fachplanungen,

- zur Beriicksichtigung der Inhalte des Landschaftsplanes,

- bei Einarbeitung rechtswirksamer oder noch laufender Planungen der Stadt.
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1.6 Bebauungsplane

Die rechtskraftigen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane wurden fur die Flachennutzungspla-
nung ausgewertet und die verbindlich festgesetzte Art der Bodennutzung nach einem Ortsvergleich der tat-
sachlichen mit der geplanten Nutzung Ulbertragen, wenn die Nutzungsfestsetzung mit der heutigen baulichen
Nutzung noch Ubereinstimmt und auch kinftig mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Einklang
steht.

1.7 Kartengrundlage

Die Planunterlage des Entwurfs zum Flachennutzungsplan ist eine Montage aus 26 als digitale Rasterdaten
vorliegenden Blattern der Deutschen Grundkarte, Maf3stab 1:5.000 (DGK 5, Landesvermessungsamt Baden-
Wirttemberg, AulRenstelle Karlsruhe), mit unterschiedlichen Ausgabejahren (1991 bis 1997) und Nachtrags-
standen (1991 bis 1997). Die Stadt Weinheim vervollstandigt derzeit die digitalen Daten des Automatisierten
Liegenschafts-Katasters (ALK). Mit Vorliegen der Daten wird die Hinterlegung als Kartengrundlage geprift.
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2.  Siedlungsstruktur

21 Geographische Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der Flachennutzungsplanung umfasst das gesamte Gemeindegebiet der Stadt Weinheim mit
den Gemarkungen der sechs Ortsteile: Sulzbach, Lutzelsachsen, Hohensachsen, Ritschweier, Rippenweier
und Oberflockenbach. AulRerdem gehdrt zum Gebiet der Stadt Weinheim die Exklave ‘Centwald’, die in std-
ostlicher Richtung in der Nahe der Gemeinde Wilhelmsfeld liegt. Das Stadtgebiet liegt bei 8°40° Ostlicher
Lange und 49°33’ ndrdlicher Breite und erstreckt sich in Nord-Sud-Richtung uber 11,2 km sowie von West
nach Ost Uber 11,8 km mit einer Flache von 5.811 ha. Es liegt an der Nordwestgrenze des Bundeslandes
Baden-Wirttemberg und des Rhein-Neckar-Kreises zu Hessen im Bereich der Badischen Bergstrale.

Die Stadt Weinheim ist Teil des Verdichtungsraumes Rhein-Neckar, der entlang der Rheintalachse in den
Verdichtungsraum Rhein-Main Ubergeht. Zu den benachbarten Oberzentren Mannheim und Heidelberg be-
tragt der Abstand ca. 16 km. Die Entfernung zu den im Norden liegenden Oberzentren betrégt 35 km (Darm-
stadt) bzw. 65 km (Frankfurt).

Das Stadtgebiet hat Anteil an drei naturrdumlichen Einheiten. Der Westen des Stadtgebiets ist Teil der ‘Hes-
sischen Rheinebene’. Der Osten des Stadtgebietes rechnet zum ‘Vorderen Odenwald’. Die Abfallkante des
Rheingrabenbruchs mit der naturrdumlichen Einheit ‘Bergstrale‘’ markiert den Ubergang zwischen Rheine-
bene und Odenwald.

Die Gemeindegrenze der Stadt Weinheim st6Rt im Norden an die der Stadt Hemsbach. Die im Westen
(Stadt Viernheim) sowie im Osten (Gemeinden Birkenau und Gorxheimertal) das Gebiet Weinheims begren-
zenden Gemeinden liegen im Bundesland Hessen. Im Siiden schliefen die Gemeinden Heddesheim,
Hirschberg und Heiligkreuzsteinach sowie die Stadt Schriesheim an. Die Weinheimer Exklave ‘Centwald’
schlielllich hat eine gemeinsame Grenze mit der Gemeinde Wilhelmsfeld.

2.2 Lage im Verwaltungsraum

Als GroRe Kreisstadt im Rhein-Neckar-Kreis verfliigt Weinheim in mehreren Bereichen Uber Aufienstellen
von Einrichtungen des Landratsamtes. Sie Ubernimmt Funktionen als Untere Verwaltungsbehdrde, so z.B.
im Bereich der Unteren Baurechtsbehoérde. Dariiber hinaus ist Weinheim Sitz weiterer Verwaltungseinrich-
tungen und staatlicher Dienststellen wie z.B. Arbeitsamt, Amtsgericht, Forstamt und Notariat.

Die Stadt Weinheim liegt in der Planungsregion ‘Unterer Neckar’ des Regionalverbandes ‘Rhein-Neckar-
Odenwald’ (ehem. Unterer Neckar) und im Geltungsbereich des grenziiberschreitenden Raumordnungspla-
nes ‘Rhein-Neckar 2000° des Raumordnungsverbandes ‘Rhein-Neckar.

2.3 Bestehende Siedlungsstruktur

m Raumliche Grundstruktur

Das Siedlungsgebiet der Stadt Weinheim ist Ergebnis der kommunalen Gebietsreform des Jahres 1972, bei
der die Gemarkungen der Kernstadt Weinheim mit den Gemarkungen der drei Bergstralengemeinden Sulz-
bach, Litzelsachsen und Hohensachsen sowie den drei Odenwaldgemeinden Ritschweier, Rippenweier und
Oberflockenbach vereinigt wurden.

Das Weinheimer Stadtgebiet reicht damit von der Rheinebene bis in den Vorderen Odenwald und erfasst
drei markante Naturrdume mit ausgepragten Unterschieden in Topographie und Relief. Dementsprechend
erfahrt die Siedlungsstruktur ihre Pragung insbesondere durch die markante West-Ost-Gliederung des Na-
turraumes in die flachen Bereiche der Rheinebene im Westen, die topographisch bewegten Odenwaldberei-
che im Osten und den dazwischen liegenden - durch Taleinschnitte gegliederten - Westhangbereich der
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Bergstralle. Auf Grund der unterschiedlichen naturrdumlichen Gegebenheiten und Rahmenbedingungen
dieses heterogenen Landschafts- und Siedlungsraumes hat sich die bisherige Siedlungsentwicklung der
Stadtteile an der BergstraBe einerseits und der Stadtteile im Odenwaldbereich mit unterschiedlicher Ge-
schwindigkeit und Intensitét vollzogen. Schwerpunkt des flachenhaften Siedlungswachstums war seither der
flache Bereich der Rheinebene und der unteren BergstralRenhange, wahrend im Odenwaldbereich nur be-
grenzte Erweiterungen der alten Ortslagen vorgenommen werden konnten.

Das siedlungsstrukturelle Grundmuster der Stadt Weinheim wird dabei bestimmt durch ausgepragte Sied-
lungsachsen in westliche (Rheinebene) und sudliche (Bergstrallenhang) Richtung im Verlauf der tber6rtli-
chen Straenzige und eine weniger stark entwickelte Siedlungsachse in nérdliche Richtung. In dstlicher
Richtung hat sich lediglich im Talraum des Gorxheimer Tales ein untergeordneter strallenbegleitender
Siedlungsansatz entwickelt. Nicht in diese Achsen eingebunden sind die Ortslagen von Sulzbach, die
Odenwaldortsteile sowie die Siedlungen Waid und Ofling.

Zwischen den Siedlungsachsen liegen keilférmige Grin- und Freiflachen, die von Nordwesten und Sudwe-
sten in den Siedlungsraum hineinragen und diesen gliedern.

Im Bereich BergstraBe / Rheinebene liegen der zentrale Siedlungsraum der Kernstadt Weinheim mit
29.179 EW sowie die Siedlungen der groReren Stadtteile Sulzbach mit 2.731 EW, Lultzelsachsen mit
4.387 EW und Hohensachsen mit 2.325 EW. Insgesamt leben damit gut 91 % der 42.262 Einwohner (Werte
fur 2002, vgl. Kapitel 5) der Stadt Weinheim in den Siedlungen an der Bergstral3e. Der Siedlungsbereich der
Kernstadt ist mit den sidlich liegenden Stadtteilen Litzelsachsen und Hohensachsen bereits entlang der
Bergstrallenhédnge zu einem geschlossenen Siedlungsband zusammengewachsen. Der noérdlich liegende
Siedlungsbereich von Sulzbach setzt sich durch eine ausgepragte Griinzésur von der Kernstadt ab, der
Siedlungsteil Sulzbach-West bildet dagegen eine stadtrdumliche Einheit mit der bebauten Ortslage von
Hemsbach.

Die Siedlungsbereiche verteilen sich dabei nicht gleichmafig auf das Gebiet in der Rheinebene. So konzen-
trieren sich die Siedlungsbereiche der Kernstadt, der Siedlungen Waid und Ofling sowie von Lutzelsachsen
und Hohensachsen in der siidwestlichen Halfte der Rheinebene und unterbrechen hier den Landschafts-
raum grof3flachig, wahrend im nordwestlichen Teil bis nach Sulzbach noch ausgedehnte landwirtschaftlich
genutzte Freifldchen vorhanden sind. Insgesamt handelt es sich jedoch auch hier um eine Uberwiegend nut-
zungsgepragte bzw. ‘gebaute’ Landschaft. Der urspriingliche Eindruck einer entlang der Bergstralle perl-
schnurartig aufgereihten Besiedlung mit gliedernden Freirdumen ist nur noch im Bereich zwischen Sulzbach
und der Kernstadt erlebbar.

Im Vorderen Odenwald liegen die Siedlungsbereiche der Stadtteile Ritschweier mit 312 EW, Rippenweier
mit 1.079 EW und Oberflockenbach mit 2.249 EW (Werte fur 2002, vgl. Kapitel 5), die aus ehemals landwirt-
schaftlich gepragten Doérfern und Weilern hervorgegangen sind und sich auch bis heute dorfliche Merkmale
bewahrt haben. So Uberwiegt noch deutlich der Landschaftsraum Uber den bereits besiedelten Bereich und
schafft erkennbare Zasuren zwischen den einzelnen Siedlungen.

Die alten Ortslagen, die zumeist talraumparallel den Haupt- und Nebentélern folgen, weisen noch relativ
geschlossene Strukturen auf und fligen sich in den Landschaftsraum ein (z.B. Rippenweier-Heiligkreuz,
Oberflockenbach-Wiinschmichelbach). In allen Odenwaldstadtteilen sind jedoch in den vergangenen Jahr-
zehnten Siedlungserweiterungen erfolgt, die sich in einigen Bereichen nur wenig an der vorgefundenen
Siedlungsform bzw. Topographie orientieren und den Landschaftsraum zum Teil stark tberformen. Zusatz-
lich sind grélRere Gemeinschaftseinrichtungen aus der Ortsmitte heraus an den Ortsrand verlagert worden.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Weinheim wird jedoch nicht nur durch die landschaftsrdumlich bedingten
Unterschiede zwischen Odenwald und Rheinebene bestimmt, sondern auch dadurch, dass sich das heutige
Stadtgebiet aus friher selbstidndigen Gemeinden zusammensetzt. Daraus ergibt sich eine poliyzentrische
Struktur des Siedlungsraumes.

So hat jeder Stadtteil aus der Zeit der friiheren Selbstandigkeit seinen zentralen Ortsbereich mit den ent-
sprechenden Gemeinbedarfseinrichtungen und teilweise auch Versorgungsbereichen ‘eingebracht’. Der
deutliche Schwerpunkt liegt jedoch bei der Kernstadt Weinheim, die zusétzlich die Nebenzentren der West-
stadt und Nordstadt aufweist. In der Kernstadt sind die (berértlich bedeutsamen zentralen Einrichtungen
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konzentriert, die die Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt Ubernehmen. In den Kernbereichen der
Stadtteile sind dagegen Gemeinbedarfseinrichtungen, teilweise auch Einzelhandelsbetriebe und Dienstlei-
stungen fir die ortliche Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs vorhanden.
Die Uberkommenen Zentren der Stadtteile Ubernehmen damit nur noch teilweise die Funktion von dezentral
liegenden Nahversorgungsbereichen / Stadtteilzentren. Diese Zentren sollen erhalten bzw. gestarkt werden.
Sie haben auf Grund ihrer historischen Bausubstanz und gewachsenen Struktur eine unverwechselbare
Gestalt und tragen erheblich zum eigenstandigen Charakter und zur Identitat der Weinheimer Stadtteile bei.

Die Siedlungsstruktur der Kernstadt Weinheim ist vor allem Folge der Randlage zum topographisch be-
wegten Odenwald im Osten und der Orientierung der Entwicklung an den Hauptverkehrsachsen.

Auf Grund der Riegelwirkung des Odenwaldes konnte sich der zwischen Weschnitztal und Grundelbachtal
angesiedelte historische Kernbereich nicht mafRgeblich in dstliche Richtung erweitern, so dass sich kein typi-
scher Stadtgrundriss mit zentralem Kernbereich und angelagerten Erweiterungsringen entwickeln konnte.
Vielmehr hat sich die Siedlungsentwicklung bandférmig in zwei Stufen nach Westen, Norden und Siden
entlang der Hauptverkehrsachsen vollzogen.

Die Siedlungserweiterung der ersten Stufe erfolgte in Nord-Sud-Richtung parallel zur BergstralRe (Wohnbau-
flachen) bzw. entlang der Eisenbahntrasse der Main-Neckar-Bahn (Gewerbeflachen).

Das zweite Entwicklungsband schiebt sich in westliche Richtung in die Rheinebene und folgt der B 38/
A 659 und der OEG'-Strecke. Das hauptsachlich durch Wohnbauflachen charakterisierte, nach Westen ori-
entierte Entwicklungsband wird begrenzt durch die Trasse der Autobahn A 5 und das am Weinheimer Auto-
bahnkreuz entstandene Gewerbegebiet ‘West'.

Eine zusatzliche Gliederung erfahrt die Siedlungsstruktur durch die Nord-Sid orientierten Uberdrtlichen Ver-
kehrstrassen in der Rheinebene (Bundesautobahn A 5, Bundesstralle B 3, Bahnstrecke Darmstadt - Hei-
delberg), die Uberlagert werden durch die Ost-West orientierten Verkehrstrassen zwischen dem Verdich-
tungsraum Mannheim und dem Vorderen Odenwald (Bundesstralle B 38, LandesstralRen L 3257 und
L 3408, Kreisstrale K 4133 sowie Bahnstrecke Viernheim - Weinheim - Firth).

Dabei durchschneiden die Verkehrstrassen den Siedlungskoérper (B 3, L 3408, Bahnstrecke Darmstadt -
Heidelberg) mehrfach bzw. umgrenzen ihn (A 5, B 38, Bahnstrecke nach Viernheim) und stellen damit be-
deutsame Zasuren fur die weitere Entwicklung, insbesondere in westliche bzw. nordwestliche Richtung, dar.

m Flachenaufteilung und Bevolkerungsdichte
Das heutige Stadtgebiet der Stadt Weinheim umfasst eine Flache von insgesamt 58,1 km?2.

Tabelle 2: Flachenerhebung 2001 fiir die Stadt Weinheim

Nutzungsart GroRe in %
Siedlungs- und Verkehrsflache® 1.373 ha 23,6 %
dar. Gebaude- und Freifléche” 835 ha 60,8 %
Verkehrsflache 455 ha 33,1 %

Landwirtschaftsflache 2.516 ha 43,3 %
Waldflache 1.760 ha 30,3 %
Wasserflache 90 ha 1,5%
Ubrige Nutzungsarten® 73 ha 1,2%
Bodenflache insgesamt 5.811 ha 100,0 %

a) Summe aus Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache (ohne Abbauland), Erholungsflache,

Verkehrsflache, Friedhof
b) EinschlieRlich unbebaute Flachen, die Zwecken der Gebaude untergeordnet sind
c) Summe aus Abbauland und Flachen anderer Nutzung (ohne Friedhof)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

In nachstehendem Vergleich zeigt sich, dass die Stadt Weinheim deutlich weniger Siedlungs- und Verkehrs-
flache pro Kopf der Bevdlkerung aufweist als der Rhein-Neckar-Kreis (minus 10 %) sowie das Land Baden-

' Oberrheinische Eisenbahngesellschaft
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Wirttemberg (minus 26 %). Die Bevolkerungsdichte liegt in Weinheim mit 723 EW/km? deutlich Uber der des
Rhein-Neckar-Kreises (497 EW/km?) sowie dem Landesdurchschnitt von 297 EW/km?2. Dies unterstreicht die
Zentralitat der Stadt Weinheim als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ‘Rhein-Neckar*.

Tabelle 3: Bevolkerungsdichte / Siedlungs- und Verkehrsflache pro Einwohner

Weinheim Rhein-Neckar-Kreis Land Baden-Wirttemberg
Bodenflache insgesamt (km?) 58,11 1.061,71 35.751,30
Siedlungs- und Verkehrsflache (km?) 13,73 190,32 4.718,32
Einwohner (31.12.2001) 42.022 527.796 10.600.906
Bevolkerungsdichte (EW/km?) 723 497 297
Siedlungs- und Verkehrsflache /[EW  (m?) 327 361 445

m Nutzungsstruktur

Die Hauptnutzungsarten der Mischbauflachen, Wohn- und gewerblichen Bauflachen durchdringen sich seg-
mentartig und weisen im Gebiet der Stadt Weinheim folgendes Grundmuster der Verteilung auf:

Mischbauflachen

Schwerpunkt der bestehenden Mischbauflachen ist der weitere Innenstadtbereich der Kernstadt Weinheim.
bzw. die alten Ortskernbereiche der eingemeindeten Stadtteile. Damit werden vor allem Gebiete mit einer
deutlichen Konzentration von zentralen Gemeinbedarfseinrichtungen, hohem Einzelhandelsbesatz und
Dienstleistungen sowie anteilig auch Wohnnutzung erfasst. In den urspringlich doérflich gepragten Kernbe-
reichen der Stadtteile liegen auch die traditionellen Standorte von Landwirtschafts-, Handwerks- und Gewer-
bebetrieben.

Neben den zentralen Ortskernbereichen sind in der Kernstadt Weinheim als zusammenhangende Gemen-
gelagen vor allem die an die Altstadt anschlieBenden Erweiterungsbereiche des ausgehenden neunzehnten
Jahrhunderts mit ihrer traditionellen Mischung von alten Gewerbestandorten, kleineren Handwerksbetrieben
und Wohnen vorhanden (Nordstadt, Blockbebauung siidlich der Bahnhofstral’e, Siedlungsauslaufer im Bir-
kenauer Tal und Grundelbachtal). Hierbei vollzieht sich in Teilbereichen (Nordstadt) durch Nutzungsaufgabe
oder Verlagerung eine stete Umwandlung zu tGberwiegenden Wohngebieten.

Eine dritte Gruppe von Mischbauflachen erfasst Bereiche in der Weststadt mit sehr heterogenen gewerbli-
chen Nutzungsanteilen. Hierunter fallt das Gebiet, das vom ‘Multzentrum* (Einkaufszentrum / Autohaus) im
Siiden Uber die Bebauung an der Handelstrale bis zur Viernheimer Stralle als nordliche Grenze reicht, das
Gebiet westlich des Hauptbahnhofes und der Gleisanlagen, zwischen Mannheimer StralRe und dem Be-
triebsgelande der Fa. Freudenberg (Betriebsparkplatze, Wohnbebauung) sowie der Bereich ‘Pilgerhaus’
(Gewerbe, Gemeinbedarf).

Wohnbauflachen

Die bestehenden Wohnbauflachen der Stadt Weinheim konzentrieren sich auf zwei grofRere zusammenhan-
gende Siedlungsbander. Zum einen die ausgedehnten Wohngebiete der in der Rheinebene liegenden
‘Weststadt’, die sich entlang der OEG-Trasse von der Bahnstrecke bzw. dem Gewerbegebiet ‘Mult’ im Osten
bis zur Autobahn A 5 bzw. dem Gewerbegebiet ‘West’ erstrecken und wo ca. 16.000 Einwohner bzw. 55 %
der Bevdlkerung der Kernstadt leben.

Der zweite Schwerpunkt der Wohnbauflachen hat als sich als so genannte ‘Sudstadt’ (Baugebiet Prankel) im
Anschluss an die Weinheimer Innenstadt entlang der Hangbereiche der Bergstrale in sldliche Richtung
entwickelt (11 % der Bevolkerung der Kernstadt) und bildet heute ein Uberwiegend geschlossenes Sied-
lungsband, das mit den Wohnbauflachen der sudlichen Stadtteile Lutzelsachsen und Hohensachsen zu-
sammengewachsen ist. Grofiere geschlossene Wohnbauflachen finden sich aulRerdem noch im Anschluss
an die Weinheimer ‘Nordstadt’ (Nibelungenviertel, Rémerloch) und im Stadtteil Sulzbach.

Nicht in den Zusammenhang des Siedlungskorpers der Stadt Weinheim integriert sind dagegen die inselarti-
gen Wohnsiedungsgebiete ‘Waid’ und ‘Ofling’ im Siden und das bandartige Wohngebiet am N&chstenba-
cher Weg (Weiler Nachstenbach) im Norden der Weinheimer Gemarkung. Das durch die Bahntrasse vom
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Siedlungskorper des Stadtteils Sulzbach abgetrennte Wohngebiet ‘Sulzbach-West' orientiert sich raumlich
zum Siedlungsraum der nérdlich angrenzenden Stadt Hemsbach.

Die bestehenden Wohnbauflachen in den Odenwaldortsteilen verteilen sich auf eine Vielzahl kleinerer, ver-
teilt liegender Einzelflachen, die sich an die bestehenden dorflichen Kernbereiche und Weiler der Stadtteile
Ritschweier, Rippenweier und Oberflockenbach anlagern. In Rippenweier und Oberflockenbach bilden die
neueren Wohngebiete zusammen mit den alten dorflichen Siedlungskernen auf Grund der topographischen
Rahmenbedingungen keine kompakten geschlossenen Siedlungskorper.

Gewerbliche Bauflachen

Die zusammenhangenden groReren Gewerbefldchen sind im Wesentlichen auf drei Standorte im Stadtge-
biet verteilt. AuBerdem bestehen eine Reihe von Einzelstandorten. Mit einer Ausnahme liegen alle vorhan-
denen Gewerbeflachen und Standorte im Bereich der Kernstadt.

Am nordwestlichen Rand des Stadtgebietes liegt das Betriebsgelande der Fa. Freudenberg mit tiber 70 ha
Flache.

Beiderseits der Gleistrasse der Bahn liegen die bandférmigen Gewerbegebiete ‘Mult’ (33 ha), in das neben
einer Vielzahl von kleineren und mittleren Betrieben auch das Betriebsgelande der Fa. Naturin fallt, sowie
das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes (7 ha) und das Gewerbegebiet ‘Std‘ (10 ha).

Ein weiterer gewerblicher Schwerpunkt hat sich am duf3ersten westlichen Siedlungsrand sidlich des Auto-
bahnkreuzes Weinheim mit dem Gewerbegebiet ‘West‘ (49 ha) entwickelt.

Die bestehenden Einzelstandorte lassen sich in traditionell vorhandene altere Gewerbestandorte (Betriebs-
gelande der Fa. 3 Glocken im Bahnhofsbereich, die Miihlenstandorte im Birkenauer Tal an der B 38) und die
zuletzt entstandenen Gebiete (‘Hohner und Erstes Kirschbaumgewann' am westlichen Siedlungsrand, ‘Grib
unter der Stra3e‘ am ndrdlichen Siedlungsrand und ‘Speck” am sudwestlichen Siedlungsrand) einteilen.

2.4 Jiungere Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung der jlingeren Zeit ist durch Malinahmen der Innenentwicklung, durch Nutzung von
Reserveflachen und durch Umnutzung bebauter Bestandsgebiete gepragt. Im Bereich der Wohnbauflachen
gab es auch gréliere AulRenentwicklungen, wahrend Gewerbeflachenerweiterungen eher dezentral in kleine-
rem Umfang vorgenommen wurden.

Einer der Schwerpunkte lag in der Umnutzung ehemaliger aufgelassener Gewerbeeinzelstandorte im Sied-
lungsbestand in umgebungsvertragliche gemischt genutzte Gebiete, um Gemengelagen zu entflechten.
Hierzu gehdren die Konversionen im Bereich der ‘Weinheimer Gummiwerke® im noérdlichen Stadtgebiet, im
Bereich der ‘Alten Lackierfabrik‘ an der Fabrikstral3e, im Bereich ‘Lohmuhle' an der Mullheimer Talstral3e
sowie im Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes der Fa. Freudenberg, ebenfalls an der Millheimer Tal-
stralle.

Hinzu kommt die Umnutzung von Flachen mit nicht mehr bendtigter oder nicht mehr den heutigen Anspri-
chen gentgender Versorgungsinfrastruktur. Hierzu gehért die laufende Umnutzung des Bereiches des alten
Krankenhauses und der Feuerwehr an der GrundelbachstralRe (GrundelbachstralRe / Schlossberg). Wahrend
sich hier voraussichtlich ein Nutzungsmix aus Einzelhandel, Hotel, Wohnen und Dienstleistungen etabliert,
wird fur das Gelénde des aufgelassenen Gulterbahnhofes eine Entwicklung hin zu Gewerbe- und Einzelhan-
delsnutzung angestrebt.

Neben der Innenentwicklung durch Umnutzung wurde auch verstarkt die Nachverdichtung des Bestandes
durch Nutzung von unbebauten oder mindergenutzten Reserveflachen im Bestand verfolgt. Hierzu gehéren
die Wohnbebauung auf dem Gelande der Bachschule und der Dietrich-Bonhoeffer-Schule sowie die neue
Wohnbebauung im Bereich Multring / Waidallee. Ein Fortsetzen dieser Entwicklung ist im Rahmen der noch
verfligbaren Spielrdume denkbar. So bestehen etwa auf dem Gelande des Kreispflegeheimes oder der Al-
bert-Schweitzer-Schule vergleichbare Voraussetzungen.

Neben der Schaffung von Wohnbauflachen durch Bestandsentwicklung wurden auch neue Wohnbauflachen
aktiviert. Schwerpunkt der Wohngebietsausweisungen waren die unteren Hangbereiche an der Bergstralle,
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insbesondere in den beiden sidlichen Stadtteilen Litzelsachsen und Hohensachsen. Hierzu gehdren die
Neubaugebiete ‘Rémerloch’ (ca. 9,0 ha) am noérdlichen Rand der Kernstadt, ‘Litzelsachsen West I (8,7 ha)
und ‘Hohensachsen West II* (10,0 ha), die derzeit bebaut bzw. erschlossen werden. Zudem wurden am
westlichen Siedlungsrand die Gebiete ‘Sulzbach-West II° (10,0 ha) und ‘Viernheimer Strale / Beundstralle*
(1,4 ha) ausgewiesen.

Gegenlber dem FNP ’86 wird im Flachennutzungsplan nunmehr im Siedlungsbestand der Umfang der
Mischbauflachen deutlich zurickgenommen, um der allgemein fortschreitenden Tendenz der Entmischung
an den Stellen zu entsprechen, an denen eine Umkehr der Entwicklung nicht zu erwarten und stadtebaulich,
insbesondere aus Immissionsschutzgrinden, fir die Wohnbevoélkerung auch nicht sinnvoll ist. Diese Flachen
im Bestand werden entsprechend der Entwicklung als Wohnbauflachen dargestellt. Bestehende Betriebe
sind von dieser Darstellung nicht betroffen, da der Flachennutzungsplan nur in Verbindung mit kiinftigen, aus
ihm zu entwickelnden Bebauungspléanen AuRenwirkung entfaltet. In der verbindlichen Bauleitplanung beste-
hen Mdglichkeiten, die Existenz und maRvolle Weiterentwicklung von bestehenden Gewerbebetrieben zu
sichern, z.B. Uber Besondere Wohngebiete (WB). Entlang der Hauptverkehrsstralen ist auch die Festset-
zung eines Mischgebiets im Sinne einer Nutzungsabstufung der generalisierenden Darstellungen des Fla-
chennutzungsplan maglich.

Die zusatzlichen Gewerbeflachenausweisungen verteilen sich auf die Gebiete ‘Speck’ (2,2 ha) am siidwest-
lichen Siedlungsrand, und ‘Hohner und Erstes Kirschbaumgewann® (8,7 ha) am westlichen Siedlungsrand,
sowie das Gebiet ‘Grub unter der StraRe‘ (1,6 ha). Die Gebiete sind bereits bebaut bzw. werden z.Zt. umge-
setzt.

2.5 Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sind gemaf § 136 BauGB solche MaRnahmen, durch die ein Gebiet
zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich verbessert und umgestaltet werden soll. Die Stadt
Weinheim hat in der Vergangenheit schon einige stadtebauliche SanierungsmafRnahmen erfolgreich durch-
geflhrt (Alte Lackierfabrik, Stdliche Altstadt, Millheimer Tal). Derzeit sind im Stadtgebiet Weinheim folgen-
de stddtebaulichen Sanierungsgebiete in der Durchfihrung oder geplant:

Sanierungsgebiet ‘Betental- / Zimmerbachstralle

Das Sanierungsgebiet ‘Betental- / ZimmerbachstraRe‘ befindet sich im Mullheimer Tal und umfasst im We-
sentlichen die an das ehemalige Sanierungsgebiet ‘Millheimer Tal* angrenzenden Bereiche. Es enthalt die
Altbebauung entlang der Strallenzige Burggasse, Betentalstralle und Zimmerbachstrae sowie die bebau-
ten Grundstlicke entlang der Millheimer Talstralle. Der Bereich wurde am 24.11.1999 als Sanierungsgebiet
beschlossen und am 18.12.1999 formlich festgelegt. Eine geringfligige Erweiterung des Sanierungsgebietes
nach Sidosten erfolgte am 28.05.2003.

Das rund 4 ha grof3e Sanierungsgebiet ‘Betental- / ZimmerbachstralRe’ ist im Flachennutzungsplan gekenn-
zeichnet.

Geplantes Sanierungsgebiet ‘Innenstadt’

Der Ausschuss fur Technik und Umwelt hat am 18.07.2001 die Einleitung der vorbereitenden Untersuchun-
gen gemal § 141 BauGB im Bereich ‘Innenstadt’ beschlossen. Der Untersuchungsbereich erstreckt sich auf
die Grundstlicke beiderseits der Hauptstrale und der Grundelbachstralle von der Weschnitz im Norden bis
zum Amtshausplatz im Stden und ist rund 23,8 ha gro3. Mittlerweile wurde ein ‘Entwicklungskonzept Innen-
stadt' als informelle Planung beschlossen. Die vorbereitenden Untersuchungen sind abgeschlossen, die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch Satzung erfolgte am 22.0Oktober 2003.

Das ca. 12 ha grolRe Sanierungsgebiet ‘Innenstadt’ ist im Flachennutzungsplan gekennzeichnet. Die Auf-
nahme in ein staatliches Fdrderprogramm wurde fir das Programjahr 2004 beantragt und durch das Wirt-
schaftsministerium angekiindigt.
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2.6 Kulturdenkmale und geschitzte Gesamtanlagen

Kulturdenkmale werden gemal § 2 DSchG als Sachen, Sachgesamtheiten und Teile von Sachen definiert,
an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentli-
ches Interesse besteht. Im Flachennutzungsplan sollen gemafR § 5 (4) BauGB nach Landesrecht denkmal-
geschutzte Mehrheiten von baulichen Anlagen nachrichtlich tbernommen werden.

FUr die Flachennutzungsplanung von Bedeutung ist dabei die Kennzeichnung von Bodenkulturdenkmalen,
deren Vorhandensein aufgrund von Funden oder Angaben in historischen Quellen nachgewiesen ist, deren
raumliche Lage jedoch nicht hinreichend fixiert werden kann. In diesem Fall kénnen bei einer Neutberbau-
ung bzw. Anderung der Nutzung einer Flache Kulturdenkmale zutage treten.

In diesem Zusammenhang wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplan eine Auswahl be-
zuglich derjenigen Kulturdenkmale getroffen, die im Flachennutzungsplan dargestellt werden sollen und
diese mit dem Landesamt fur Denkmalpflege, Karlsruhe, abgestimmt. Im Einzelnen werden im Flachennut-
zungsplan die folgenden Kulturdenkmale gekennzeichnet:

Tabelle 4: Im Flachennutzungsplan gekennzeichnete Bodenkulturdenkmale

Ortsteil Objekt Lage Nr. im Plan
Weinheim (WM) Deutschordenshof Beim ‘Kappelhof* WM 1
Dombhof Auf dem Erbsenbuckel WM 2
Steinbacher Hof Grundelbachstralle 20-26 WM 3
Stadtbefestigung Um die Neustadt WM 4
Deutschordenskommende Amtsgasse WM 5
Wohnbebauung (Templerhof) Bereich Judengasse — Miinzgasse WM 6
Raubschloss Auf dem ‘Bannholz’ WM 7
Wallburg Am Hang des Wachenberges WM 8
Wistung Katzweiler Gewann ‘Héhner WM 9
Reihengraber ‘Kapellenacker WM 10
Wistung Hege Gewann ‘Hécher WM 11/ L0 2
Siedlungsansatz Wistnachstenbach WM 12
Sulzbach (SU) Teilwistung Sulzbacher Hof SU 1
Liitzelsachsen (LU) Ehemaliger Klosterhof Bereich hinter dem Rathaus LU 1
Wistung Hege Flur ‘Hocher’ LU2/WM 11
Abg. Ziegelei ‘Ziegelhof’ LU3
Hohensachsen (HO) Bergwerk Ostlich des Friedhofs HO 1
Bergwerk ‘Kohlberg* HO 2
Oberflockenbach (OF) Abg. Burg ‘Rotbuckel’ OF 1
Abg. Burg Ringwall OF 2
Abg. Burg Hinter Cestarostrafle 36 und 38 OF 3

In der Stadt Weinheim sind derzeit keine Gesamtanlagen nach § 19 DSchG durch gemeindliche Satzung
geschutzt. Der Gemeinderat hat allerdings zwischenzeitlich der Aufnahme vorbereitender Untersuchungen
durch das Landesdenkmalamt zugestimmt, die eine Unterschutzstellung der sudlichen Altstadt samt
Schlosspark zum Ziel haben.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesplanung / Regionalplanung

Gemal § 1 (4) BauGB ist der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung anzupassen, um die geplante rdumliche Ordnung des Teilraumes ‘Gemeinde’ in
die Ordnung der Ubergeordneten Raume ‘Region’ bzw. ‘Land’ einzufligen.

Die Stadt Weinheim liegt am ndérdlichen Rand der Planungsregion ‘Unterer Neckar' und grenzt mit seiner
westlichen und 6stlichen Gemarkungsgrenze an die Planungsregion ‘Stidhessen’ an.

Die notwendige grenzlberschreitende Abstimmung der Regionalpléne ist Aufgabe des gemeinsamen
Raumordnungsplanes ‘Rhein-Neckar’ des Raumordnungsverbandes ‘Rhein-Neckar. Der Raumordnungs-
plan stellt einen Ubergeordneten grobmaschigen Rahmen fiir die zum Raumordnungsverband zahlenden
drei Regionalplane ‘Unterer Neckar’, ‘Stidhessen’ und ‘Rheinpfalz’ dar. Dem Raumordnungsverband Rhein-
Neckar gehoren der Regionalverband ‘Rhein-Neckar-Odenwald‘ (ehem. Rhein-Neckar), der Landkreis Berg-
stral3e und die Planungsgemeinschaft ‘Rheinpfalz’ an.

Die fir die Flachennutzungsplanung der Stadt Weinheim malfigeblichen Ziele der Raumordnung sind dem
entsprechend festgelegt im:

e Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002 (LEP), wirksam durch Verkindung vom
20.08.2002 der Verordnung der Landesregierung vom 23.07.2002;

e Raumordnungsplan ‘Rhein-Neckar 2000‘, aufgestellt vom ‘Raumordnungsverband Rhein-Neckar’,
durch Beschluss der Verbandsversammlung vom 28.02.1992, éffentlich bekannt gemacht im Staatsan-
zeiger vom 21.11.1992;

o Regionalplan ‘Unterer Neckar‘, aufgestellt vom Regionalverband ‘Rhein-Neckar-Odenwald‘ durch Be-
schluss der Verbandsversammlung am 04.12.1992, genehmigt durch das Wirtschaftsministerium am
02.12.1993, offentlich bekannt gemacht im Staatsanzeiger vom 16.03.1994.

Von Bedeutung fiir die raumliche Entwicklung der Stadt Weinheim sind dabei insbesondere die nachfolgen-
den Vorgaben des Regionalplanes ‘Unterer Neckar 1994‘, da er die Ubergeordneten Planungsebenen fur
seinen Geltungsraum bereits aggregiert.

3.1.1  Allgemeine rdaumliche Ordnung in der Region

m Strukturrdumliche Vorgaben

Der Regionalplan ‘Unterer Neckar 1994° unterteilt den Planungsraum in die Gebietskategorien des ‘engeren
Verdichtungsraumes’ (Verdichtungsraum nach LEP), des daran angrenzenden ‘weiteren Verdichtungsrau-
mes’ (Randzone des Verdichtungsraumes nach LEP) und des ‘landlichen Raumes’.

Die Stadt Weinheim einschlieRlich der im Odenwald liegenden Stadtteile wird dabei in der Strukturkarte zum
Regionalplan dem engeren Verdichtungsraum der Oberzentren Heidelberg und Mannheim zugeordnet.

Der engere Verdichtungsraum setzt sich anschlieRend bandférmig entlang der BergstralRe auf hessischem
Gebiet im Norden mit den Stadten Heppenheim und Bensheim fort und geht in den Verdichtungsraum
Darmstadt / Frankfurt Gber.

Im engeren Verdichtungsraum sollen nach Plangrundsatz 1.2.1 u.a.

- die rdumlichen Wohn-, Arbeits- und Freizeitbedingungen verbessert sowie die Funktionsfahigkeit der
Verdichtungszentren gesichert und hierzu Standortbedingungen geschaffen werden, die den sich an-
dernden Anspruchen der verdichtungsabhangigen Einrichtungen und Betriebe Rechnung tragen;

- ungeordnete Siedlungsentwicklungen bzw. die Inanspruchnahme 6kologisch bedeutsamer Flachen bei
der Siedlungsentwicklung vermieden werden;
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- Verkehrs- und Versorgungsstrange so gefuhrt und gebundelt werden (Entwicklungsachsen), dass eine
geordnete Siedlungsentwicklung mit funktionsfahigen Freirdumen bis in die Siedlungsbereiche maglich
bleibt;

- das Naturraumpotenzial insgesamt erhalten werden, insbesondere durch Sicherung noch vorhandener
standortheimischer Waldflachen und sonstiger naturbelassener Flachen. Bei unvermeidbarer Inan-
spruchnahme naturbelassener bzw. naturnaher Flachen fir andere Nutzungen sind maglichst voll ab-
geltende AusgleichsmalRnahmen verursachungsnah durchzufiihren.

m Naturraumliche Vorgaben
In den Naturrdumen ist nach Planziel 1.3.2.2 - 4 unter anderem darauf hinzuwirken, dass

e in der Rheinebene

- durch zuséatzliche Vegetationsbestande in der teilweise ausgerdumten Flur zur Verbesserung des Kili-
ma- und Immissionsschutzes sowie zum Schutz des Grund- und Oberflachenwassers und damit ins-
gesamt zur Verbesserung der Umweltqualitat beigetragen wird;

- noch verbliebene Biotope vor anderen Nutzungen geschuitzt werden;
- die Naherholungsbereiche unter Bericksichtigung der dkologischen Belange erhalten bzw. weiter
ausgebaut werden.
e an der Bergstralle

- keine weitere bandartige Besiedlung des Naturraumes erfolgt und damit der Erholungswert der Land-
schaft erhalten bleibt sowie eine weitere Beeintrachtigung des bioklimatischen Potenzials ausge-
schlossen wird;

- die vielfaltige land-, wein-, und gartenbauliche Nutzungsstruktur erhalten bleibt;
- der Gesteinsabbau und die Rekultivierung insbesondere das Landschaftsbild berlicksichtigen.

e im Vorderen Odenwald
- die Landwirtschaft vorrangig aus landespflegerischen Griinden erhalten und geférdert wird;

- die Tallagen insbesondere aus klimatischen und hydrologischen Griinden sowie auch die Mindestflur
freigehalten werden;

- Infrastruktur und SiedlungsmalRnahmen nur unter Berlicksichtigung der Eigenart der Landschaft und
der 6kologischen Gegebenheiten durchgefuhrt werden;

- der Erholungswert der Landschaft erhalten bleibt und womaglich verbessert wird.

3.1.2 Regionale Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur in der Planungsregion richtet sich nach Plansatz 2.1 am System der Zentralen Orte
und den dazwischen liegenden Entwicklungs-/ Siedlungsachsen aus (Punkt-Axiales-System), um eine fla-
chenhafte Zersiedelung zu vermeiden und um die schutzbediirftigen Bereiche fir Freiraumnutzung zu si-
chern.

m Zentrale Orte und deren Verflechtungsbereiche

In diesem raumlichen Ordnungssystem ist die Stadt Weinheim, basierend auf der Festlegung im Landesent-
wicklungsplan, im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen.

Nach Planziel 2.2.2 haben die Mittelzentren neben den tberdértlichen Grundversorgungsaufgaben den geho-
benen/ spezialisierten Bedarf, insbesondere an offentlichen und privaten Dienstleistungen fiir ihre Mittelbe-
reiche zu befriedigen. Der engere Mittelbereich der Stadt Weinheim umfasst nach der Raumnutzungskarte
zum Regionalplan die Gemeinden Laudenbach, Hemsbach und Hirschberg. Tatsachlich missen aber auch
die hessischen Gemeinden Birkenau, Mérlenbach, Gorxheimertal und Wald-Michelbach hinzu gerechnet
werden.
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Im Sudwesten bzw. Siden liegen die Oberzentren Mannheim / Ludwigshafen und Heidelberg, die nachsten
Mittelzentren (im Verdichtungsraum) sind die nordlichen Nachbarstadte Heppenheim, Lorsch und Bensheim
sowie das westlich angrenzende Viernheim, so dass im Norden, Westen und Slden eine starke konkurrie-
rende Uberlagerung der Einzugs- bzw. Versorgungsbereiche besteht. Der weitere Einzugsbereich des Mit-
telzentrums Weinheim erstreckt sich daher vor allem nach Osten in den Odenwald bis nach Furth, Grasel-
lenbach bzw. Wald-Michelbach.

Gemal Regionalplan sind die Mittelzentren regelmafig zu Schwerpunkten des produzierenden Gewerbes
auszubauen, mit dem Ziel der ausreichenden Arbeitsplatzbereitstellung innerhalb des Mittelbereiches.

Nach Planziel 2.2.5 sind groflachige Einzelhandelsbetriebe so zu bemessen, dass ihr Einzugsbereich nicht
wesentlich Uber den landesplanerisch vorgegebenen als auch den stadtebaulich begriindeten Versorgungs-
bereich hinausgeht.

m Entwicklungsachsen

Die Stadt Weinheim liegt nach Plansatz 2.3.1 im Schnittpunkt der Nord-Siid-orientierten Regionalen Sied-
lungsachse (nach LEP) Heppenheim — Weinheim — Heidelberg — Wiesloch und der Ost-West-orientierten
Siedlungsachse Mannheim — Viernheim — Weinheim — Furth. Die regionalen Siedlungsachsen orientieren
sich am Verlauf der schienengebundenen Nahverkehrsmittel, da nach dem LEP kiinftige Bauflachen vor
allem auf Haltestellen des Schienenpersonennahverkehrs ausgerichtet werden sollen.

Die folgende Abbildung zeigt die Vorgaben der Regionalplanung zur raumlichen Ordnung der Siedlungs-
struktur im Verdichtungsraum Rhein-Neckar.

Abbildung 1: Zentrale Orte, Entwicklungsachsen und Strukturraume im Verdichtungsraum Rhein-Neckar
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m Siedlungsbereiche

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan sind rdumlich durch Planzeichen ‘Siedlungsbereiche fiir
Wohnen* und ‘Siedlungsbereiche fiir Industrie und Gewerbe‘ vorgegeben, die im Verlauf der Siedlungs-
achsen ausgewiesen werden. Einbezogen sind hierbei bereits Flachen, die im Flachennutzungsplan oder in
Bebauungsplanen ausgewiesen sind.

Die kiinftige Siedlungstatigkeit ist nach Planziel 2.3.4 und 2.4.4.1 schwerpunktartig auf die ausgewiesenen
Siedlungsbereiche zu konzentrieren, hier soll GUber das Mal® der Eigenentwicklung hinaus der Siedlungsfla-
chenbedarf gedeckt werden, der aus einer Zunahme der Bevdlkerung, der Arbeitsplatze sowie ggf. dem
Ausbau zentraler Einrichtungen erfolgt.

AuBerhalb der Siedlungsbereiche, die in der Raumnutzungskarte dargestellt sind, kann eine Neuausweisung
von Siedlungsflachen auerhalb genehmigter Bauleitplane in den grundsatzlich freizuhaltenden ‘sonstigen
landwirtschaftlichen Bereichen und sonstigen Freirdumen’ gemafRl Raumnutzungskarte fir den gemeindli-
chen Bedarf nur erfolgen, wenn die Ziele des Regionalplanes, insbesondere zur Freiraumstruktur, beachtet
werden.

Nach der Begriindung zu Plansatz 2.4.4.1 ergibt sich aus der Zuweisung der Siedlungsbereiche im Umkehr-
schluss, dass sich in den Orten ohne ausgewiesene Siedlungsbereiche die Siedlungsflachenausweisung auf
die Eigenentwicklung beschrankt. Dabei geht der Regionalplan davon aus, dass durch die Ausweisung frei-
raumschitzender Planinhalte die Spielraume fiir die Eigenentwicklung ausreichend definiert sind.

In Gemeinden im engeren Verdichtungsraum, fiir die ‘Siedlungsbereiche fir Wohnen’ in der Raumnutzungs-
karte dargestellt sind, sollen die ausgewiesenen Flachen fur den sozialen Geschosswohnungsbau Uber den
drtlichen Bedarf hinausgehen, um den Gesamtbedarf in der Region befriedigen zu kénnen.

In der Stadt Weinheim ist ein ‘Siedlungsbereich Wohnen‘ mit 2 20 ha im sudlichen Stadtgebiet etwa im
Bereich des Stadtteils Lutzelsachsen und ein ‘Siedlungsbereich fiir Industrie und Gewerbe‘ mit 2 20 ha
im nordlichen Stadtgebiet im Anschluss an das Betriebsgelande der Fa. Freudenberg im Bereich des Tief-
gewanns ausgewiesen. Nach den Erlduterungen zur Raumnutzungskarte sind Entwicklungen an anderer
Stelle nicht ausgeschlossen, sofern keine entgegenstehenden sonstigen Planziele beriihrt sind.

m Richtwerte und Siedlungsflachenbedarf

Der Regionalplan gibt Bevdlkerungsrichtwerte vor, die von den Gemeinden bei allen Planungen und MaR-
nahmen, die fir die Raumordnung Bedeutung haben, zu Grunde zu legen sind.

So wurde gemal Plansatz 2.4.1.1 in Tabelle 1 fir die Stadt Weinheim flr den Zeitraum von 1990 bis 2000
ein Anstieg von 42.241 EW (1990) um +2.754 EW auf 45.000 EW prognostiziert. In einer aktualisierten Be-
vblkerungsabschatzung aus dem Jahr 1998 wird von 1996 bis zum Jahr 2015 ein Anstieg auf 45.781 EW
prognostiziert. Im Dezember 2002 betrug der tatsachliche Einwohnerstand der Stadt Weinheim 42.262 EW.

Fir die Ermittlung des Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarfs gibt der Regionalplan aktualisierte Progno-
sewerte flr den kinftigen Wohnungsneubedarf und Wohnbauflachenneubedarf bis zum Jahr 2015 vor, die
nach Plangrundsatz 2.4.3 bei der Ermittlung des gemeindlichen Wohnbaufldchenbedarfs unter Beachtung
der Ubrigen regionalplanerischen Zielsetzungen zu berlcksichtigen sind. Nach dem Regionalplan wird unter
Berlicksichtigung der vorgegebenen Bevolkerungsrichtwerte bis zum Jahr 2015 ein zusatzlicher Bedarf von
+3.447 Wohnungen erwartet, woraus sich fur den Zeitraum 1996 bis 2015 ein Flachenbedarf von 72,9 ha
Wohnbauflache ergibt.

Fiar den kinftigen Bedarf an Gewerbeflachen enthalt der Regionalplan keine quantitativen Vorgaben. Er
bestimmt lediglich in Plangrundsatz 2.4.2, dass bei der Ermittlung des Bedarfs an Industrie- und Gewerbe-
flachen im engeren und weiteren Verdichtungsraum die Prognosewerte der Beschéaftigtenentwicklung, die
Eigenentwicklung vorhandener Arbeitsstatten und die raum- und standortbezogenen Zielsetzungen des Re-
gionalplanes zu bertcksichtigen sind.

Der Regionalplan steuert die kiinftige raumliche Entwicklung der Gemeinden nicht nur direkt Giber siedlungs-
flachenbezogene Planaussagen, sondern auch indirekt Giber freiraumschiitzende Planziele, wie Regionale
Grunzige, Grinzasuren und schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz und Landschaftspflege, Land- und
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Forstwirtschaft sowie fur die Wasserversorgung, den Hochwasserschutz, den Abbau oberflachennaher Roh-
stoffe und die Sicherung von Rohstoffvorkommen. Im Bereich der Gemarkung der Stadt Weinheim sind in
der Raumnutzungskarte zum Regionalplan folgende Ausweisungen zur Gestaltung und Entwicklung der
Freiraumstruktur getroffen, die sich auf die Siedlungsentwicklung auswirken.

3.1.3 Regionale Freiraumstruktur

m Regionale Griinziige

Regionale Griinziige dienen nach Planziel 3.2.1 der Gliederung des Siedlungsraumes, der Sicherung dkolo-
gischer Ausgleichsfunktionen und dem Schutz der unbesiedelten Freirdume. In den Regionalen Grlnzigen
soll grundsatzlich nicht gesiedelt werden, es sind nur Vorhaben zuldssig, die die Erflllung der Aufgaben
der Griinzuge nicht beeintrachtigen.

Regionale Griinziige sind nach der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Gberwiegend im unbesiedelten
Bereich der Weinheimer Gemarkung ausgewiesen. Nicht mit regionalen Griinziigen belegt sind insbesonde-
re

- im westlichen Stadtgebiet der Bereich um das Kreiskrankenhaus 6stlich der B 38 bis zur Siedlungsgren-
ze (Gewanne Hirschberger, Kirschbaumgewann, Hammelsbrunnen und Am Breitwieserweg);

- im nordlichen Stadtgebiet der Bereich im nordlichen Anschluss an das Betriebsgelande der Fa. Freu-
denberg, zwischen Westtangente und Bahnstrecke (Gewanne Blauer Stein und Hoher Weg);

- im sudlichen Stadtgebiet der Bereich im sidlichen Anschluss an das Gewerbegebiet Beind, zwischen
OEG und Bahntrasse bis zur K 4133 (Gewanne Am alten Weg, Handfeld, Strallengewann u.a.);

- im sudlichen Stadtgebiet die Freibereiche 0Ostlich der B 3 bis an den westlichen Siedlungsrand der
Stadtteile Lutzelsachsen und Hohensachsen.

m Griinzasuren

Grunzasuren sollen nach Planziel 3.2.2 bandartige Siedlungsentwicklungen verhindern, wenn der Abstand
zwischen zwei Siedlungskorpern den Mindestabstand von 1.000 Metern erreicht oder unterschreitet. Bei
Einzelvorhaben ist ein besonders strenger Malstab anzulegen.

Grinzasuren sind im BergstraRenbereich zwischen den bebauten Ortslagen von Weinheim-Nord und Sulz-
bach bzw. Sulzbach und dem nérdlich davon liegenden Hemsbach sowie am aufiersten sidlichen Sied-
lungsrand zwischen Hohensachsen und Grol3sachsen ausgewiesen.

m Schutzbediirftige Bereiche

Naturschutz und Landschaftspflege

‘Schutzbediirftige Bereiche flir Naturschutz und Landschaftspflege’ dienen nach Planziel 3.3.1.1 dem Schutz
von gesetzlich geschutzten Biotopen und sonstigen Biotopen vor Beeintrachtigungen. Sie sind innerhalb der
Hangzonen der Bergstra3e zwischen 6stlichem Siedlungsrand und Waldrand dargestellt. Davon betroffen
sind alle Bereiche im 6stlichen Anschluss an die Weinheimer Nord-, Innen- und Sudstadt bis nach Lutzel-
sachsen. Weitere Bereiche sind in den Talrdumen der Odenwaldstadtteile und gro3rdumig um das Flug-
platz- und Klaranlagengelande (Weschnitzwiesen) dargestellt.

Landwirtschaft

In den ‘Schutzbediirftigen Bereichen fir die Landwirtschaft' hat die Landwirtschaft nach Planziel 3.3.2.3 Nut-
zungsvorrang. Sie sind im Uberwiegenden Bereich der unbesiedelten Gemarkungsteile in der Rheinebene
dargestellt. Unvermeidbare Inanspruchnahmen fur nichtlandwirtschaftliche Nutzungen sind auf ein Mindest-
maf zu beschranken und durch MalRnahmen der Bewirtschaftungsverbesserung der verbleibenden Flur
auszugleichen.
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Forstwirtschaft

‘Schutzbediirftige Bereiche fir die Forstwirtschaft’ dienen nach Planziel 3.3.3.1 dem Schutz der Waldflachen
nach Umfang und rdumlicher Verteilung auf Grund seiner 6kologischen, wirtschaftlichen und sozialen Be-
deutung. Sie sind im Uberwiegenden Bereich der im Odenwald liegenden Gemarkungsteile dargestellt. Bei
Eingriffen ist ein besonders strenger Malistab anzulegen. Waldverluste sollen durch Aufforstungen gleich-
wertiger Ersatzflachen in rdumlicher Ndhe zum Eingriff ausgeglichen werden.

Wasserversorgung

In den ‘Schutzbedurftigen Bereichen fiir die Wasserversorgung‘ hat nach Planziel 3.3.4.3 die Sicherung der
Trinkwassergewinnung und des Wasserhaushaltes Vorrang vor solchen Nutzungen, die zu einer Beein-
trachtigung der Qualitdt oder der Nutzungsmoglichkeit dieser Grundwasservorkommen fihren. In diesen
Bereichen sollen i.d.R. folgende Nutzungen verhindert werden: Abbau oberflachennaher Lagerstatten, land-
wirtschaftliche Intensivnutzung, militarische Ubungsplatze, infrastrukturelle GroRanlagen, Anlagen der Abfall-
und Abwasserbehandlung, groRrdumig schadliche Grundwasserabsenkungen.

In der Raumnutzungskarte ist im Nordwesten der Weinheimer Gemarkung ein ‘Schutzbedirftiger Bereich fiir
die Wasserversorgung' dargestellt, der sich mit dem Wasserschutzgebiet fur das Wasserwerk des Wasser-
zweckverbandes ‘Badische Bergstralie® in Hemsbach deckt.

Rohstoffsicherung

Der Regionalplan weist ‘Schutzbediirftige Bereiche fiir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe' und ‘Berei-
che zur Sicherung von Rohstoffvorkommen* aus.

In den ‘Schutzbedirftigen Bereichen fiir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe hat nach Planziel 3.3.6.2
die Rohstoffgewinnung grundsatzlich Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen. Nutzungsdnderungen
dirfen die Rohstoffgewinnung nicht ausschlieRen oder wesentlich beeintrachtigen. Als ‘Schutzbediirftiger
Bereich flir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe’ ist der Abbaubereich des vorhandenen Porphyrstein-
bruchs dstlich des Weinheimer Stadtgebietes dargestellt.

In den ‘Bereichen zur Sicherung von Rohstoffvorkommen' sind nach Planziel 3.3.6.3 die Rohstofflagerstéatten
vorsorglich vor irreversiblen Nutzungen freizuhalten. Bei Nutzungsénderungen, die eine spéatere Rohstoffge-
winnung ausschlieen oder wesentlich erschweren, ist der Rohstofflagerstatte bei der Abwagung besonde-
res Gewicht beizumessen. Die Rohstofflagerstatten kénnen dabei von verschiedenen anderen Nutzungen,
die eine spatere Rohstoffgewinnung nicht ausschlieRen, Uberlagert sein. GroRere zusammenhangende Be-
reiche zur Sicherung von Rohstoffvorkommen sind im nérdlichen Gemarkungsbereich zwischen der West-
tangente und der Autobahn ausgewiesen. Im sidlichen Gemarkungsbereich ist zudem ein kleinerer Bereich
nordlich des Waidsees bis zum Gutergleis dargestellt.

Erholung

Die Stadt Weinheim ist als Ort mit besonderer Funktion flir den Stadtetourismus sowie Ortssanierungen
dargestellt, in denen durch stadtebauliche und denkmalpflegerische MaRnahmen die Attraktivitat des Orts-
bildes unter Berlcksichtigung der Lebensbedirfnisse der Bewohner und unter Wahrung des Landschaftsbil-
des gepflegt und gesteigert werden.

Der im Vorderen Odenwald liegende Teilbereich der Weinheimer Gemarkung ist gemafR Planziel 3.3.7.3.1
als ‘Bereich zur Sicherung der Nah- und Ferienerholung® dargestellt. In Weinheim sind nach Planziel
3.3.7.3.3 die Bereiche Exotenwald, Schlosspark und Hallenbad Miramar/ Waidsee als Naherholungs-
schwerpunkte ausgewiesen. Dies sind Gebiete, in denen die Standortvoraussetzungen fir die Anlage von
raumlich konzentrierten, verschiedenartigen Freizeiteinrichtungen von regionaler Bedeutung gegeben oder
durch gezielte Planungen und MaRnahmen zu schaffen sind.
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3.1.4 Verkehrswesen

m Eisenbahnnetz / Offentlicher Personennahverkehr

Die Bahnstrecke Heidelberg - Weinheim - Bensheim - Darmstadt hat gemaR Planziel 4.3.3 als Uberregionale
Verbindung der Kategorie Il die grofirdumigen Verbindungen zu erganzen und die Fernverkehrsverbindun-
gen zu den benachbarten Oberzentren und Mittelzentren herzustellen.

Nach Planziel 4.3.4 sind im Verlauf der Regionalen Siedlungsachsen die Voraussetzungen fur eine attraktive
Schnellbahnbedienung zu schaffen. Hierzu ist auf der genannten Strecke ein 30-Minutentakt vorzusehen.
Soweit daflir oder in spateren Ausbaustufen ein Streckenausbau erforderlich wird, sind die Trassen frihzei-
tig planerisch zu sichern. Auf dem regionalen Schienennetz der OEG ist nach Planziel 4.2.2 zudem eine
Taktverdichtung zumindest in den Hauptverkehrszeiten vorzusehen.

m Luftverkehr

Der Weinheimer Segelflugplatz einschlieBlich des zugehdrigen Baubeschrankungsbereiches ist in der
Raumnutzungskarte des Regionalplanes als Verkehrslandeplatz dargestellt. Nach der Begrindung zu Plan-
grundsatz 4.4.3 haben die Verkehrslandeplatze in der Region Bedeutung fir die allgemeine Luftfahrt (Werk-
verkehr, gewerblicher Gelegenheitsverkehr, Schulungsfliige, Bildfliige, Sportfliige, nichtgewerbliche Ausfli-
ge) und sollen daher in ihrer Funktionsfahigkeit gesichert werden.

m StraBennetz

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes sind im Gemarkungsbereich der Stadt Weinheim folgende
Ausbau- und Erweiterungsplanungen im regionalen Straflennetz vorgesehen:

- Ausbau der Autobahn A 5 zwischen dem Autobahnkreuz Walldorf und der Hessischen Landesgren-
ze auf sechs Fahrstreifen (Planziel 4.5.3);

- Verlangerung der B 38 / Westtangente ab Einmindung in die B 3 Uber den Saukopftunnel bis zur
B 38 im Birkenauer Tal;

- Bau einer Kreisverbindungsstral’e parallel zur Bahntrasse ab Einmindung Westtangente / B 3 bis
zur Hessischen Landesgrenze.

3.1.5 Technische Infrastruktur

m Hochspannungsfreileitungen

Im aulersten westlichen Gemarkungsbereich ist in der Raumnutzungskarte eine von Norden nach Siiden
verlaufende Trasse von 110 kV bzw. 220 kV-Hochspannungsfreileitungen dargestellt, von denen ein Ab-
zweig zum Umspannwerk im Gewerbegebiet ‘West’ abgeht.

m Gasfernleitungen

Das Stadtgebiet wird nach der Raumnutzungskarte von zwei Gasfernleitungen durchzogen. Davon verlauft
eine teils durch bebautes Gebiet, teils durch die freie Flur, von Nord nach Siid durch das westliche Stadtge-
biet, die andere von Ost nach West entlang der OEG-Strecke bzw. des Giitergleises nach Viernheim.

m Richtfunkstrecken
Nach der Anlage zur Raumnutzungskarte verlaufen mehrere Richtfunkstrecken lber das Stadtgebiet.
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3.2 Fachplanungen

Nach § 5 (4) BauGB sollen Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt
sind, nachrichtlich in den Flachennutzungsplan ibernommen werden. Soweit solche Festsetzungen in Aus-
sicht genommen sind, sollen sie vermerkt werden. Zu den im Flachennutzungsplan nachrichtlich Gbernom-
menen Fachplanungen und sonstigen Nutzungsregelungen gehéren:

- Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz (Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete etc.)

- Schutzgebiete / Gewasserausbau nach Wassergesetz (Wasserschutzgebiete etc.)

- Stralenplanungen (Bundesautobahnen und Bundesstraflten, Landes- und Kreisstralen) nach Bundes-
fernstrallengesetz bzw. StralRengesetz

- Denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen Anlagen und Bodendenkmale nach Denkmalschutzge-
setz

- Bahnstrecken nach Allgemeinem Eisenbahngesetz

- Stralenbahnstrecken nach Personenbeférderungsgesetz

- Deponien nach Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz

- Energieversorgungsleitungen nach Energiewirtschaftsgesetz

3.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte i.S.d. Naturschutzrechts

Im Gebiet der Stadt Weinheim bestehen folgende naturschutzrechtliche Schutzausweisungen, die im Fla-
chennutzungsplan nachrichtlich dargestellt oder vermerkt sind:

m Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung gemaR V-RL und FFH-RL

Nach den Vorschriften der Vogelschutzrichtlinie (V-RL) und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) der
Européaischen Kommission haben die Mitgliedstaaten besondere Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung auszuweisen. Ziel ist die Schaffung eines zusammenhangenden europaischen Schutzgebietes
(Natura 2000). Hierzu werden die geeignetesten Gebiete von den Mitgliedstaaten der Kommission gemeldet,
die darauf aufbauend eine Liste der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung erstellt. Die Gebiete sind
von den Mitgliedstaaten durch nationales Recht zu schiitzen. Mit der Aufnahme in die Kommissionsliste sind
alle Vorhaben, Plane und Projekte, die das Gebiet erheblich beeintrachtigen konnen, einer Vertraglich-
keitsprifung nach § 34 BNatSchG zu unterziehen.

Als Schutzgebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist auf Weinheimer Gemarkung ein Teilbereich des
Porphyrsteinbruchs am Wachenberg gemeldet. Das Gebiet mit der Nr. 6418 301 hat eine Flachengré3e von
ca. 25,8 ha. Weiterhin ist der bereits als Naturschutzgebiet ausgewiesene Bereich ‘Wistnachstenbach und
Haferbuckel* gemeldet. Das Gebiet mit der Nr. 6418 302 ist Bestandteil eines aus mehreren Teilgebieten
sowohl auf Weinheimer wie auch auf Hemsbacher und Laudenbacher Gemarkung bestehenden Gebietes
mit einer GesamtgréRRe von ca. 130 ha.

Gegenwartig erfolgt eine Erweiterung der Schutzgebietskulisse von Natura 2000. Das Meldeverfahren ist
noch nicht abgeschlossen. Nach derzeitigem Stand sollen danach in der Stadt Weinheim zusatzliche FFH-
Gebiete nachgemeldet werden, die sich an die Stadtteile Sulzbach im nérdlichen Stadtgebiet sowie die
Odenwaldstadstteile angliedern.

m Naturschutzgebiete gemaR § 21 NatSchG

Im Stadtgebiet sind die folgenden drei Naturschutzgebiete ausgewiesen:

- ‘Wistnachstenbach und Haferbuckel‘ (5,7 ha), Verordnung von 1937;
- ‘Steinbruch Sulzbach’ (2,3 ha), Rechtsverordnung vom 07.12.1981;

- ‘Teiche am Landgraben’ (2,6 ha), Rechtsverordnung vom 30.10.1987.

Die Weschnitz ist innerhalb des Siedlungsgebietes bis zur Steinernen Briicke (B 3) durch Verordnung vom
04.05.1951 als Geschutzter Landschaftsteil ausgewiesen.
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m Landschaftsschutzgebiet gemaR § 22 NatSchG

Das mit Verordnung vom 24.10.1997 rechtswirksam gewordene Landschaftsschutzgebiet ‘Bergstrafie-Nord*
erfasst die im Odenwald liegenden Teile der Gemarkung einschlief3lich der unbebauten Flachen des oberen
Bergstrallenhanges sowie den in die Rheinebene hineingreifenden Bereich ‘Netztal® entlang des Apfelba-
ches. Mit der Verordnung wurden friihere Verordnungen von 1953 und 1939 ersetzt und die Siedlungsberei-
che der im Odenwald liegenden Stadtteile im Zuge einer Innenabgrenzung ausgenommen. Die Aulienbe-
reichslagen der Odenwaldortsteile liegen zumeist im Verordnungsgebiet und sind damit einer baulichen
Entwicklung weitgehend entzogen. In bestimmten Bereichen werden siedlungsnahe Gebiete ausgeklam-
mert, die dementsprechend bei der Darstellung von zusatzlichen Bauflachen fir die Eigenentwicklung be-
sonders berucksichtigt werden sollen.

m Naturdenkmale gemaR § 24 NatSchG

Im Stadtgebiet wurden mit der Sammelverordnung des Rhein-Neckar-Kreises vom 28.07.1995 insgesamt 36
Einzelbildungen der Natur als Naturdenkmale unter Schutz gestellt. Die einzelnen geschitzten Objekte sind
mit ihrem wesentlichen Schutzzweck im Landschaftsplan aufgefuhrt. Die Naturdenkmale sind nachrichtlich
im Flachennutzungsplan dargestelit.

m Naturpark gemaR 23 NatSchG

Der mit Verordnung vom 31.07.2000 erklarte Naturpark ‘Neckartal-Odenwald‘ umfasst den gesamten Ostteil
des Stadtgebietes dstlich der B 3. Zweck ist die Entwicklung und Pflege als ‘vorbildliche Erholungsland-
schaft'.

m Besonders geschiitzte Biotope gemaR 24a NatSchG

Die gemal § 24a NatSchG gesetzlich geschitzten Biotope innerhalb der Weinheimer Gemarkung wurden
im Rahmen einer Kartierung vom Rhein-Neckar-Kreis erfasst und auf dieser Grundlage im Plan ‘Bestand
des Landschaftsplanes der Stadt Weinheim einschlieRlich des Biotoptyps dargestellt.

Diese Biotope werden im Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt, wobei entsprechend der raumlichen
Ausdehnung des Biotops lediglich in flachenhafte, lineare und punktuelle Biotope differenziert wird.
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4. Naturraumliche Grundlagen

Parallel zum Flachennutzungsplan wird der Landschaftsplan neu aufgestellt. Gegenstand der Landschafts-
planung ist u.a. die differenzierte Ermittlung der naturrdaumlichen Grundlagen des Gemeindegebiets. Die im
vorliegenden Kapitel gemachten Aussagen sind dem Landschaftsplan (hier ma3geblich dem Kapitel 2 ‘Na-
tarliche Grundlagen‘) enthommen.

4.1 Naturraumliche Gliederung und Relief

Das Stadtgebiet Weinheim hat Anteil an drei naturrdumlichen Einheiten:

Der Westen des Gebiets ist Teil der ‘Hessischen Rheinebene‘. Die Hessische Rheinebene ist gekenn-
zeichnet durch ehemalige FluBschlingen und Schwemmflachen des Neckars. Die Reliefunterschiede sind
gering. Aulerhalb der bebauten Bereiche herrscht intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Zusammen-
hangende Grinlandflachen liegen in den Weschnitzwiesen vor. Im stadtnahen Umfeld kennzeichnen neben
kleinteiligeren ackerbaulichen Nutzungen Obstgarten, Obstwiesen und -plantagen die Flur.

Der Osten des Gebiets zahlt zum ‘Vorderen Odenwald‘. Der Odenwald ist charakterisiert durch hohe Re-
liefenergie und eine Vielzahl markanter Taleinschnitte. Besonders hervorgehoben sind die eindrucksvollen
Durchbruchstaler von Weschnitz, Grundelbach und Talbach (Apfelbach bei Hohensachsen). Typisch ist der
kleinraumige Wechsel von Wald, Griinland, Streuobst und Ackerbau. Am Westrand der naturrdumlichen
Einheit zieht sich ein fast durchweg bewaldeter Streifen entlang.

Die Abfallkante des Rheingrabenbruchs markiert den Ubergang zwischen Rheinebene und Odenwald.
Kennzeichnend fir den Naturraum ‘BergstraBe’ ist der Weinbau, wobei auf Weinheimer Gemarkung we-
sentliche Anteile durch gartnerische Nutzung, oft mit Streuobst, belegt sind. Das Nutzungsmosaik ist sehr
kleinteilig.

4.2 Geologie / Hydrogeologie

Die geologischen Verhaltnisse im Planungsraum sind in folgender Tabelle zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 5: Geologische Verhaltnisse im Stadtgebiet Weinheim

Signa- | Gestein Zusammensetzung Hydrogeologische Merkmale Verbreitung
tur
Q Quarzporphyr Kalifeldspat Beimengung: Glimmer, | Kluftgrundwasserleiter, Hoffigkeit < 1 e/s, | Wachenberg, kleinfldchig am
(ErguBBgestein) Hornblende, Augit, hoher sehr weich bis weich (0-8 ° dH), bei L6B- | Daumbach
értlich Porphyrtuff Quarzanteil, schnell und auflagen mittelhart bis hart (8-20 ° dH)
tiefverwitterbar
H Hornblende-Granit wie Quarzporphyr Kluftgrundwasserleiter, Hoffigkeit < 1 e/s, | Weinheimer Kopf, Saukopf,
(Tiefengestein) sehr weich bis weich (0-8 ° dH), bei L6B- | Oelgrund, Gorxenkopf, Kalter
(Blatt 6417 auflagen mittelhart bis hart (8-20 ° dH) Herrgott, Umgebung Rippenweier
Grandionit)
G Biotitgranit Hoher Biotitanteil, Kalifeldspat, Kluftgrundwasserleiter, Hoffigkeit < 1 e/s, | Kisslich, Burgberg, Taubenberg,
(Tiefengestein) Hornblende, Augit; sehr weich bis weich (0-8 ° dH), bei L6B- | Geiersberg, Goldkopf, Ziehberg,
schnell und tief verwitterbar auflagen mittelhart bis hart (8-20 ° dH) stidlich Grundelbachtal
(Raubschloss), Eichelbergmassiv,
nordlich Oberflockenbach
D Diorit (Tiefengestein) | Kalknatronfeldspat, Glimmer, Kluftgrundwasserleiter, Hoffigkeit < 1 e/s, | Hirschkopf, Weschnitztal 6stlich
Hornblende, selten Augit, Quarz sehr weich bis weich (0-8 ° dH), bei L6B- | Oelgrund, zwischen Goldkopf und
fehlt; schnell und tief verwitterbar auflagen mittelhart bis hart (8-20 ° dH) Gorxenkopf, Oberkunzenbach,
nérdlich Ritschweier, siidlich
Rippenweier
S Sandstein Eisenhaltige Mineralien, Porengrundwasserleiter, sehr weiches Ortlich an Bergstra3e (z.B.:
(Sedimentgestein: Tonminerale, teils sehr hoher Wasser (0-4 ° dH) Judenbuckel, Apfelberg)
Tonstein-Sandstein- | Quarzanteil je nach Quarzgehalt
Wechselablagerunge | mehr oder weniger tief und schnelle
n des Mittleren Verwitterung
Buntsandsteins)
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Signa- | Gestein Zusammensetzung Hydrogeologische Merkmale Verbreitung
tur
Sc Schiefer quarzreich, feldspathaltig Kluftgrundwasserleiter Kahlplatte, Kunzenbachtal,
(Metamorphes (Zusammensetzung dhnlich wie Lehhecke
Gestein); Talfiillung | Tiefengesteine)
der Rheinebene maéBig schnelle und tiefe
Verwitterung
Tr Talfiillung der Rhein-| Auensedimente, Schwemmlehme, Porengrundwasserleiter, Héfﬁgkejt von Rheinebene
ebene Hochflutlehme tiber 100 I/s, randlich, 1-6 I/s im Ubergang
zum Odenwald, ziemlich hartes bis hartes
Wasser (12-30 ° dH)
To Talfiillung der Lehm Porengrundwasserleiter mittel hartes bis | Odenwaldtéler
Odenwaldbéche hartes Wasser (8-16 ° dH)

Quelle: Landschaftsplan Weinheim

4.3

Boden

Die im Planungsraum vorkommenden Boden und ihre wichtigsten Eigenschaften sind in folgender Tabelle
zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 6: Geologische Verhéltnisse im Stadtgebiet Weinheim

Signa- | Bodentypen- Bodenart Bodentypen Eigenschaften
tur gesellschaft
Blatt 6417
A Auenbdden der Stark wechselnd von Gley, Auengley, Fiihrung von Kalk in der Tiefe schwankend, nérdlich und
Ebene Sand bzw. lehmigem Brauner Auenboden westlich Weinheim sowie auf der Ofling oberhalb 60 cm, sonst
Sand bis lehmigem meist erst ab 60-100 cm unter Flur,
Schiuff, schluffig-tonigem hohe bis sehr hohe nutzbare Feldkapazitét (6rtlich mittlere Feld-
Lehm und Ton, im Verlauf| kapazitét), mittlere bis geringe Wasserdurchldssigkeit;
der Neckarrinne értlich wechselnd geringe bis sehr hohe Gefahr der Nitratauswaschung,
liber Torf; dicht gelagerte im Nordwesten bereichsweise mittleres, sonst iiberwiegend
Unterbéden verbreitet hohes bis sehr hohes physiko-chemisches Filtervermdgen
(jedoch kleinflachiger Wechsel auch in mittlere Stufe)
K Kolluvien der Lehmiger Schliuff bis Braunes Kolluvium Tiw. tiefgriindig humos, Kalkhaltig bis kalkfrei,
Bergstralle schuffiger Lehm hohe bis sehr hohe nutzbare Feldkapazitét, mittlere
Wasserdurchlassigkeit, geringe bis mittlere Gefahr der
Nitratauswaschung, hohes bis sehr hohes physiko-chemisches
Filtervermégen
R Rigosole der Im Unterhang lehmiger Braunerde-Rigosol Tiefgriindig humos, kalkfrei bis kalkreich, mittlere nutzbare Feld-
Weinbergslagen Sand (auch sandiger kapazitét, mittlere bis hohe Wasserdurchléssigkeit, mittlere bis
Lehm), im Oberhang hohe Gefahr der Nitratauswaschung, mittleres bis hohes
schluffiger Lehm physiko-chemisches Filtervermégen
P Pararendzinen der L6RB auf unterschiedlich Pararendzina Vorherrschend tiefgriindig (bis mittelgriindig)
LéBhénge tief vergrustem Granit sehr hohe nutzbare Feldkapazitat (jedoch kleinflachig wechselnd|
auch geringere Werte), mittlere Wasserdurchléssigkeit
Sehr hohes physiko-chemisches Filtervermbgen
X Anthropogene B6den| indifferent, hdufig dhnlich | anthropogene gestérter Profilaufbau; in Siedlungsbereichen
wie Béden der Rohbdden, Versiegelungsflachen und Einlagerung von Fremdmaterial
Umgebung Auftragsbdden,
Stadtbéden
Blatt 6418
Q Quarzporphyr- Steinig bis stark grusig Ranker, Braunerden Kalireich, maRig kalk-, phosphor-, magnesiumreich; fiir Ackerbau
Verwitterungsbéden unbrauchbar
H Hornblendegranit- Steinig bis stark grusig Ranker, Braunerde, Kalireich, maRig kalk-, phosphor-, magnesiumreich
Verwitterungsbéden Parabraunerden
G Biotitgranit- Steinig bis stark grusig, Ranker, Braunerde, Kalireich, méaBig kalk-, phosphor-, magnesiumreich; durchléssig
Verwitterungsbéden | feinerdearm Parabraunerden
D Diorit-Verwitterungs- | Grusig, feinerdereich Ranker, Braunerden MaRig kalireich, rel. Phosphatreich, kalk-, magnesium-,
béden natronreich
S Sandstein-Ver- Sandig, maBig steinig Ranker, Braunerden basen- und néhrstoffarm, aber aufnahmeféhig fiir Nahrstoffe;
witterungsbéden durchléssig
Sc Tonschiefer-Ver- bindig, MaRig steinig Ranker, Braunerde- Néhrstoffarm, etwas kalihaltig
witterungsbéden Ranker, Ranker-
Braunerden
L L6B, Gehdngelehm | bindig, feinerdereich Pararendzina, Basenreich
Parabraunerden
T-O Auenbdden der bindig, feinerdereich Auenbdden Fruchtbar, sofern nicht vernésst
Odenwaldtéler

Quelle: Landschaftsplan Weinheim
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44 Wasserhaushalt

m Grundwasser

Die Grundwasservorkommen des Rheingrabens sind in Menge und Qualitat von herausragender Bedeutung.
Die fur die quantitative Regeneration der Grundwasservorkommen bedeutsame Grundwasserneubildungs-
rate betragt hier grof3flachig zwischen 95 und 160 mm/Jahr. Dieser Wert wird am Fulie der Bergstrale teil-
weise Uberschritten, im Nordwesten der Gemarkung dagegen unterschritten. Dem gegenuber ist das
Grundwasser-Speicherungsvermogen des Gesteins im Odenwald sehr gering, so dass allenfalls ortlich
Quellen zur Eigenversorgung dienen kénnen.

Die Hydrogeologie des Oberrheingrabens wird durch verschiedene Grundwasserleiter bestimmt, die durch
Zwischenhorizonte mit Tonschichten voneinander getrennt sind. Der obere Grundwasserleiter (Jungquartér)
besteht vorwiegend aus sandigen Kiesen und kiesigen Sanden und hat im Gebiet eine Machtigkeit von ca.
30 — 35 m. Er ist in unterschiedlicher Machtigkeit von Schluff, Ton, Lehm, L6 und bereichsweise von San-
den Uberdeckt. Die Tonschicht zwischen dem oberen und mittleren Grundwasserleiter (‘Oberer Ton‘) hat
eine Machtigkeit von ca. 15 m im Osten und bis ca. 30 m am Westrand der Gemarkung. Gebietsweise ist
diese Tonschicht im Rheingraben durch Sande und Schiuffe erhéhter Durchlassigkeit unterbrochen. Ein
solches ‘Fenster’ liegt bspw. im Siden des WSG Kéfertal. Dort findet eine Vermischung des Oberen und
Mittleren Grundwasserstocks statt. Hier entsprechen sich die messbaren Wasserstadnde des mittleren und
oberen Grundwasserleiters. Wo der obere Ton die beiden Leiter trennt, kommt es zu unterschiedlichen
Wasserstandsmesswerten.

Der mittlere Grundwasserleiter (Jungquartar) besteht ebenfalls aus kiesig-sandigen Material und erreicht
eine Machtigkeit von ca. 80 — 100 m. Der untere Grundwasserleiter (Altquartar) stellt eine Wechselfolge aus
Tonen, Schluffen und Sanden dar. Er ist zwischen 50 — 100 m machtig und vom mittleren Grundwasserleiter
durch den unteren Zwischenton getrennt. Darunter schlie3t der bislang noch wenig untersuchte pliozane
Grundwasserleiter an.

Der Grundwasserstand wird mafgeblich von den Niederschlagsmengen und den Neubildungsraten einer-
seits sowie den Entnahmen andererseits bestimmt. So kommt es periodisch zu betrachtlichen Schwankun-
gen. Das Mittel von 1962 wird als nahezu durchschnittlichen Verhaltnissen entsprechend angesehen. Da-
mals lagen die Grundwasserflurabstédnde im Stadtgebiet Weinheim bei unter NN +92 m, im engeren Umfeld
bei NN +93 m. Die hochsten Stande wurden im Nordwesten mit NN +94,5 m erreicht. Das entspricht einem
Flurabstand von ca. 2 — 3 m. Allerdings war in den letzten Jahren ein Ansteigen der Grundwasserstande im
Gemarkungsgebiet zu verzeichnen. Dies resultiert u.a. aus dem deutlich zurlickgegangenen Wasserver-
brauch der Industrie und hat Einfluss auf die Bebauungsmadglichkeiten der ausgewiesenen Siedlungsflachen.
Allerdings ist dies kein auf Weinheim begrenztes Phanomen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wird zu prifen sein, in wie weit durch konkrete Festsetzungen oder Hinweise auf die Bebauung Einfluss
genommen wird. Die weitere Entwicklung der Grundwassersténde bleibt unabhéngig davon weiter zu beob-
achten.

Die Strémungsrichtung des Grundwassers wird mageblich von den Entnahmetrichtern der Gewinnungsan-
lagen im Kéafertaler Wald und bei Hemsbach sowie durch die Entnahmen im Stadtgebiet Weinheim beein-
flusst. Es kommt zur Ausbildung von Wasserscheiden zwischen den Entnahmetrichtern und zur Ablenkung
der sonst nordwestlich dem Rhein zugewandten natirlichen Strémung.

Im Odenwald tritt das Grundwasser in den quartdren Talfullungen sowie in dem weitverbreiteten Gesteins-
grus als Porengrundwasser, in Kliften, Ablésungsrissen und Zerriittungszonen der Festgesteine als Kiluft-
grundwasser auf. Die oberflachige Grusschicht begunstigt im Odenwald die Grundwasserneubildung insbe-
sondere dann, wenn die Tonbildung durch Verwitterung von Feldspaten noch nicht zu stark fortgeschritten
ist. Das einsickernde Wasser sammelt sich an der Ubergangsschicht zum unverwitterten Gestein. Dort dringt
es entweder in bestehende Kiliifte ein und tritt am Ende der Grusdecke als Quellen aus, oder es ftritt in die
Talsedimente oder direkt in FlieRgewasser Uber.
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m Oberflachenwasser

Zahlreiche Gewasser durchziehen das Planungsgebiet. Am bedeutendsten ist fir Weinheim die Weschnitz,
die bei Hammelbach im hessischen Odenwald entspringt.

Der Weschnitz fliel3t direkt die Grundelbach (Gorxheimer Tal) zu. In die Grundelbach munden der Erlenbach
(Oberkunzenbach), der Gangelbach (Oberflockenbach) und der Michelbach (Winschmichelbach).

Uber den Land- und Beigraben wird das Wasser vom Kiesgraben, Mehlgraben, Apfelbach, Kohlbach und
Atzelbach der Weschnitz zugefiihrt. Der Sulzbach ist Teil des sogenannten Hochsystems und wird schlief3-
lich Uber die Schwalbenzahl der Weschnitz zugeleitet.

Etwa 65 km Gewasserldaufe (ohne Grenzgewasser) bewirken eine hohe Gewasserdichte im ca. 58,5 km?
grofRen Stadtgebiet: Auf einen Quadratkilometer entfallen im Durchschnitt ca. 1.100 Ifm. Wasserlaufe. Diese
hohe Gewasserdichte resultiert zum Teil aus dem hochanstehenden Grundwasser in der Niederung, zum
gréReren Teil aus den Zufliissen aus dem Odenwald, die in der Niederung haufig zu Uberschwemmungen
fuhrten.

Grol3e naturliche Stillgewasser kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Grofites kinstliches Stillgewas-
ser ist der Waidsee mit ca. 24 ha Flache. Nordlich davon existieren weitere wesentlich kleinere ehemalige
Abbaugewasser. Punktuell sind Teiche, Weiher und Timpel zu finden.

4.5 Klima / Luft

m Allgemeine Klimadaten

Das Klima Weinheims zeichnet sich durch milde Winter und warme Sommer aus. Die Durchschnittstempe-
ratur betragt im Januar 0,5 - 1,5 °C, im Juli 16 — 19 °C mit Gefalle von der Ebene zum Odenwald. Die Rhei-
nebene und die Bergstralle sind gegentiber dem Odenwald deutlich warmebegiinstigt. Die Differenzen der
monatlichen Temperaturextreme sind in der Ebene deutlich starker als in héheren Lagen.

Durch den zu den Hauptwindrichtungen Sidwest-West etwa quer verlaufenden Odenwald nimmt der Jah-
resniederschlag von West nach Ost infolge Steigungsregen zu. Die durchschnittlichen Jahresnieder-
schlagsmengen betragen in der Ebene 500 — 800 mm, im Odenwald 700 — 1.100 mm. In der Rheinebene
gibt es ein ausgesprochenes Niederschlagsmaximum im Sommer und ein Niederschlagsminimum im Winter.
Die Niederschlage im Sommer gehen zum Groliteil als heftige Konvektionsschauer nieder. In der Rheinebe-
ne fallt fir die Vegetation zu wenig Niederschlag, hier wurde das Wasserdefizit friiher durch hohen Grund-
wasserstand ausgeglichen.

Die vorherrschende Windrichtung ist Stidost bis West. Im Rheingraben erfolgt eine Anpassung der Wind-
richtung entsprechend dessen Ausrichtung in SW-NO-Richtung. Hier liegen die Mittelwerte der Windge-
schwindigkeit zum grof3ten Teil bei nur 3 m/s, in Stadtgebieten noch darunter.

An Tagen mit schwacher Luftbewegung bilden sich lokale Klimaerscheinungen deutlich aus. Die gro3rdumi-
ge Durchliftung fehlt weitgehend und der Luftaustausch zwischen Bebauung und Freirdaumen wird von orts-
spezifischen Lokalstromungen getragen.

m Lokalklima

Das Regionalklima wird besonders bei windarmen Wetterlagen stark durch lokalklimatische Prozesse uUber-
pragt, die sich in Abhangigkeit von Gelandeformen und Bewuchs ausbilden.

Die landwirtschaftlichen Flachen und Waldflachen wirken als Kaltluftentstehungsflachen, wobei bewaldete
Flachen weniger kalte Luft, aber in groBen Mengen liefern, wahrend Offenland geringere, aber dafir wesent-
lich kéaltere Luftmassen erzeugt. Die kalte Luft flieRt auf Grund ihres héheren Gewichtes dem Gelandegefalle
entsprechend ab und sammelt sich in den Talern und Mulden. Dieser Abfluss kommt jedoch erst ab einem
Gefélle von etwa 5° zustande. In den Talern sammeln sich die Luftmassen und flieBen langsam weiter tal-
warts in die Ebene. Wie stark dieser Luftstrom ausgepragt ist, ist abhangig von Breite und Gefalle der Tal-
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sohle sowie von der zugeflhrten Menge. In der Ebene sammelt sich die Kaltluft und staut sich zu sog. ‘Kalt-
luftseen® auf.

Neben diesen Talwindsystemen sind Flurwindsysteme wirksam, die durch Aufstieg stark erwarmter Luft Gber
gréReren Siedlungskdrpern zustande kommen. Kiihlere Luft aus dem Umland wird hierdurch ins Stadtgebiet
gezogen. Die lokalen Luftzirkulationen sind bei austauscharmen Wetterlagen (38 % im Jahr) von grolder
Bedeutung fur das Klima der Ortschaften sowohl im Hinblick auf die thermische Belastung als auch auf den
Luftaustausch.

Abkuhlung ist besonders im Sommer von Bedeutung. Bei windschwachen Strahlungswetterlagen kann die
Uberwarmung in Mannheim-Ludwigshafen wahrend der Nacht bis zu 8 °C betragen. Auch in den &uReren
Stadtteilen und in gréReren freiliegenden Siedlungen - u.a. auch in Weinheim - kann die Uberwarmung noch
bis zu 5 °C betragen.

m Bioklima

Die weitraumigen Tal- und Beckenlandschaften, zu denen der Oberrheingraben gehért, zahlen zu den bio-
klimatischen Belastungszonen Deutschlands. |hr Klima zeichnet sich aus durch:

e ausgepragten Tagesgang der Bioklimawerte,

e vergrofRerte Amplituden in Talern, Mulden und Beckenlandschaften,

e Luftreinheit nur noch in mehreren Kilometern Entfernung von den Industriezentren,
o erhdhte Schwilebelastung im Sommer,

o erhdhte Entwarmungsbelastung durch Nasskalte und Nebel,

e erhohte Luftverschmutzung bei bodennahen Inversionen in den Ubergangsjahreszeiten und im Winter
sowie

e verringerte Himmelstrahlung.

Der Rheingraben ist gekennzeichnet durch besonders haufig auftretende Warme- und Schwiilebelastung. Im
Rheingraben sind im langjahrigen Mittel 47 Tage (Philippsburg) mit Schwilebelastung anzunehmen. Auf den
Hohen der Randgebirge sind es noch 16 Tage. Auch die Mittelgebirgstaler werden durch Schwiile belastet.
Eine Entlastung ist nur auf freien, gut durchlifteten Kuppen gesichert. Auf halber Hohe des Odenwaldes ist
nur die ‘starke Schwile‘ gemildert, die ‘leichte Schwile’ tritt hier eher haufig auf.

m Inversionen

Far den Rheingraben wurden bei mehrjdhrigen Flugzeugaufstiegen 44 % Inversionen festgestellt. Dabei
kiuhlt sich die Luft durch die nachtliche Ausstrahlung von der Bodenoberflache her ab und es entsteht eine
Schichtung, bei der die Lufttemperatur mit der Hohe zu- statt abnimmt. Die Luftmassen steigen nicht mehr
konvektiv auf, die Schichtung wird stabil. Vertikale Luftbewegungen werden unterdrlckt, horizontale Luftbe-
wegungen werden abgeschwacht, Windstillen nehmen zu. Es kommt zur Anreicherung von Immissionen.

Bei Testflugen wurden zu 41 % Bodeninversionen mit Obergrenzen bis 1.000 m U.NN festgestellt. In der
kihlen Jahreszeit erreichen die Inversionen ihre grolte vertikale Machtigkeit um 600 m, in der warmen Jah-
reszeit um etwa 300 m. In den Ubergangszeiten halten Inversionswetterlagen oft mehrere Tage an, fiihren
zu starker Nebelbildung und Anreicherung von Emissionen im Rheingraben. Erst oberhalb 400 m G.NN bes-
sern sich die klimatischen Verhaltnisse.

m Luftqualitat

Weinheim liegt bei vorherrschend siidwestlichen Windrichtungen im Einflussbereich des Ballungsraums und
Industriestandortes Mannheim / Ludwigshafen und weist selbst mehrere Standorte mit emittierendem Ge-
werbe auf. Die auf Industrie und Gewerbe zuriickzufuhrenden Emissionen liegen im Rahmen der Grenz- und
Richtwerte.
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4.6 Pflanzen- und Tierwelt

Die vorhandene Biotopausstattung ist Grundlage fiir ein hieran angepaltes Spektrum an typischen Tierar-
ten. Zum Vorkommen seltener bzw. geschutzter Tierarten siehe Textteil zum Landschaftsplan, Kapitel 2.6.

m Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentielle naturliche Vegetation ist die Vegetationsgesellschaft, die sich bei Ausschaltung an-
thropogener Einflisse unter den heute gegebenen Standortfaktoren einstellen wirde. Im Gebiet sind dies
mit Ausnahme von Gewassern und Felsen flichendeckend Waldgesellschaften, in denen Buchenwalder (auf
Weinheimer Gemarkung Hainsimsen-Buchenwalder bzw. Stieleichen-Hainbuchenwalder) als naturliche
Schlussgesellschaft dominieren.

m Aktuelle Vegetation

Die Biotopausstattung der Rheinniederung ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und die starke
Siedlungsentwicklung gepragt und beschrankt sich heute in wesentlichen Teilen der Feldflur auf Restbe-
stédnde. Besonders hervorzuhebende Grol¥flachenbiotope sind die Weschnitzwiesen sowie die kleinteilige
Feldflur mit Streuobstbestanden am nordwestlichen Stadtrand von Weinheim.

Die Bergstrallenhange weisen ein sehr vielfaltiges und kleinteiliges Nutzungsmosaik mit Weinbergen, Obst-
wiesen, Garten, Brachen, Gebiischen und Vorwaldgesellschaften auf. Zur Strukturvielfalt tragen insbesonde-
re auch die zahlreichen Hohlwege bei.

Auf Grund dieses Struktur- und Artenreichtums sowie der klimatisch beginstigten Lage sind die Bergstra-
Renhange von hoher Bedeutung fir den Naturschutz. Besonders hervorzuheben sind Halbtrockenrasen,
Trockenmauern und Steinbriiche mit Felsaufschllissen sowie lichte Walder auf trockenen Standorten als
Sonderstrukturen, die einer Vielzahl gefahrdeter warmeliebender Arten Lebensraum bieten. Der Nachsten-
bacher Hang gehért zu den bemerkenswertesten Trockengebieten der Badischen BergstraRe. Uber die
Haufung und Aneinanderreihung dieser Sonderstrukturen fungiert der Bergstrallenhang als groRRraumige
Vernetzungslinie von Trocken- und Magerbiotopen entlang der Rheinschiene.

Wichtige Bestandteile dieses Biotopverbundes sind die Biotopkomplexe des Sulzbacher und Nachstenba-
cher Steinbruchs (beides ausgewiesene Naturschutzgebiete), der Hange ndérdlich des Sulzbacher Hofs und
um Nachstenbach sowie im Kisslich.

Der Odenwald lasst sich bezlglich der Biotopausstattung in zwei Bereiche gliedern: Einerseits die grofl3fla-
chig zusammenhangenden Waldungen der Randhdhen im Westen, andererseits die vielfaltig strukturierte
Flur im Wechsel mit Waldern in den Gemarkungen der Odenwaldortsteile.

Grol¥flachige Waldbiotope mit (iberwiegend naturnaher Artenzusammensetzung haben bereits auf Grund
ihrer Ausdehnung Bedeutung fur den Naturschutz. Der Laubwaldanteil im Gemeindegebiet ist relativ hoch. In
den Laubwaldern ist die tatsachliche Vegetation der potentiellen natirlichen Vegetation ahnlich.

Es wechseln sehr artenarme Hainsimsen-Buchenwalder mit artenreichen Waldmeister- und Perlgras-
Buchenwaldern. An Schatthangen spielen Bergahorn, Esche und Hainbuche eine bedeutende Rolle im Be-
standsaufbau, wahrend in sonnenbeguinstigten Lagen die Eiche hohe Bestandsanteile erreicht.

Walder auf Sonderstandorten, Laubaltholzbestande und Walder mit besonders artenreicher Vegetation sind
besonders schutzwirdig. Hierzu zahlen einerseits die Feuchtwalder in den Talern, die innerhalb landwirt-
schaftlich genutzter Flachen nur als Galeriewalder in Form von Ufergehdlzen mit Erlen, Eschen und Bruch-
weiden erhalten sind. Andererseits zahlen dazu warme- und trockenheitsgepragte Walder an studexponierten
Hangen (z.B. Olgrund) und ausgepragte Gesteinshaldenwalder (bspw. am Eichelberg und Wachenberg).

Die Téaler sind wichtiger Lebensraum und zugleich zentrales Element der Biotopvernetzung sowohl fir Arten
der Gewasser als auch des Offenlandes und des Waldes. Hier finden sich Feucht- und Nasswiesen, kleinfla-
chig auch GroRRseggenbestande und Roéhrichte. Lokale Besonderheiten sind die groRflachigen Roéhrichtbe-
stdnde bei Oberkunzenbach sowie kleinflachige Vermoorungen mit Kleinseggensimpfen, vor allem im
Haundelstal.
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In der Feldflur der Odenwaldortsteile haben Streuobstbestande und extensiv genutzte Wiesen und Weiden,
die auch kleinflachig Magerrasen einschlieRen koénnen, sowie durch Hecken gegliederte Landschaftsteile
besonderen Stellenwert. Ansonsten Gberwiegt intensive Acker- und Griinlandbewirtschaftung.
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B. ENTWICKLUNGSZIELE

5. Bevolkerungsentwicklung als Planungsgrundlage

5.1 Entwicklung des Einwohnerstandes seit 1987

m Derzeitiger Einwohnerstand nach Ortsteilen

In der Stadt Weinheim lebten am 31. Dezember 2002 insgesamt 42.262 Menschen. Die Zahlen beziehen
sich auf die sog. Wohnbevélkerung und weichen von den Werten des Statistischen Landesamtes ab, das die
Bevélkerung am Ort der Hauptwohnung erfasst. Die unterschiedliche statistische Zuordnung von Personen
in Gemeinschaftsunterkiinften, Soldaten usw. fuhrt dazu, dass fur Weinheim die Werte des Einwohnermel-
deamtes etwas unter denjenigen des Statistischen Landesamtes liegen.

Tabelle 7: Wohnbevdlkerung in der Stadt Weinheim und Verteilung auf die einzelnen Ortsteile

Ortsteil Wohnbevélkerung zum Anteil in %
31.12.2002
Weststadt 16.100 EW 38,1 %
Innenstadt 4.491 EW 10,6 %
Nordstadt 4.286 EW 10,1 %
Sidstadt 3.158 EW 75%
Mall 1.144 EW 2,7 %
ISumme Kernstadt 29.179 EW 69,0 %
Liutzelsachsen 4.387 EW 10,4 %
Sulzbach 2.731 EW 6,5 %
Hohensachsen 2.325 EW 5,5 %
Oberflockenbach 2.249 EW 5,3 %
Rippenweier 1.079 EW 2,6 %
Ritschweier 312 EW 0,7 %
Summe Weinheim 42.262 EW 100,0 %

Die Kernstadt Weinheim ist mit 29.179 Einwohnern bzw. 69,0 % der Gesamteinwohnerzahl gegeniber den
sechs Stadtteilen mit insgesamt 13.083 Einwohnern bzw. 31,0 % der Gesamteinwohnerzahl deutlicher
Wohnsiedlungsschwerpunkt.

Dabei leben von den 29.179 Einwohnern der Kernstadt mit 16.100 mehr als die Halfte in den nach 1945
entstandenen Wohngebieten der Weststadt.

In den vier Stadtteilen (Sulzbach, Weinheim, Litzelsachsen, Hohensachsen) entlang der stark besiedelten
BergstralRe leben 91,4 % (38.622 EW) der Weinheimer Bevdlkerung, wahrend auf die drei Odenwaldstadt-
teile nur 8,6 % (3.640 EW) der Einwohner entfallen.

m Entwicklung des Einwohnerstandes 1987 bis 2002 in der Stadt Weinheim

Die Einwohnerzahl der Gesamtstadt hat sich seit dem Jahr der Volkszahlung 1987 bis 2002 wie folgt entwik-
kelt:
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Abbildung 2: Entwicklung des Einwohnerstandes der Stadt Weinheim in den Jahren 1987 bis 2002
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Im Vergleich zum Rhein-Neckar-Kreis stellt sich die Einwohnerentwicklung in der Stadt Weinheim zum Ba-
sisjahr 1987 bis 2002 wie folgt dar:

Abbildung 3: Index der Einwohnerentwicklung 1987 bis 2002 (1987 = 100)
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Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Weinheim, Statistisches Landesamt Baden-W (irttemberg

Danach hat sich die Zahl der in Weinheim lebenden Menschen von 41.564 EW im Jahr 1987 um +698 bzw.
1,7 % auf 42.262 EW im Jahr 2002 erhéht und ist damit in den letzten 15 Jahren nur verhaltnismafig gering
gestiegen. In der ersten Halfte des Betrachtungszeitraumes sind in Weinheim dabei noch deutliche Einwoh-
nerzuwachse bis zu einem Héchststand im Jahr 1993 mit 42.504 Einwohnern zu verzeichnen. Seither hat
die Zahl der Einwohner wieder abgenommen. Erst in jingster Zeit ist wieder ein leichter Anstieg zu ver-
zeichnen.

Im Vergleich hierzu hat die Bevdlkerung im Zeitraum von 1987 bis 2002 im Kreisdurchschnitt um 13,6 %
zugenommen. Dementsprechend konnte die Stadt Weinheim nicht in vergleichbarem Umfang am Einwoh-
nerzuwachs im Kreisgebiet partizipieren.
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m Entwicklung des Einwohnerstandes 1987 bis 2002 in den Stadtteilen

Ein differenziertes Bild ergibt die folgende Darstellung der Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Stadt-
teilen im Zeitraum 1987 bis 2002:

Tabelle 8: Entwicklung des Einwohnerstandes der Stadt Weinheim in den Jahren 1987 bis 2002 nach Ortsteilen

Ortsteil EW-Stand 1987 EW-Stand 2002 Differenz EW Differenz in %
Weststadt 15.689 16.100 +411 +2,6 %
Innenstadt 4.576 4.491 -85 -1,8 %
Nordstadt 4.166 4.286 +120 +2,9 %
Sidstadt 3.094 3.158 +64 +2,0 %

Mall 1.274 1.144 -130 -10,2 %
Kernstadt 28.799 29.179 +380 +1,3%
Lutzelsachsen 4.183 4.387 +204 +4,9 %
Sulzbach 2.805 2.731 -74 -2,6 %
Hohensachsen 2.209 2.325 +116 +5,3 %
Oberflockenbach 2.165 2.249 +84 +3,9 %
Rippenweier 1.068 1.079 11 +1,0 %
Ritschweier 335 312 -23 -6,8 %
Summe Weinheim 41.564 42.262 +698 +1,7 %

Es zeigt sich, dass die einzelnen Stadtteile einen sehr unterschiedlichen Verlauf der Einwohnerentwicklung
aufweisen, wobei besonders die Stadtteile, in denen in jingerer Zeit grolere Wohnsiedlungsflachen reali-
siert wurden, auch gegen den sonstigen Weinheimer Trend Uberdurchschnittliche Bevolkerungszuwachse
hatten. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass sich bei kleineren Ausgangszahlen auch verhaltnismaRig kleine
Veranderungen spurbar auswirken.

Deutlich Uberdurchschnittliche Einwohnerzuwéchse hatten im Betrachtungszeitraum die Stadtteile Litzel-
sachsen (+4,9 %), Hohensachsen (+5,3 %) und Oberflockenbach (+3,9 %). Innerhalb der Kernstadt sind die
Bevolkerungszahlen der Weststadt (+2,6 %) und der Nordstadt (+2,9 %) Uberdurchschnittlich gewachsen.

Die Einwohnerzuwachse in Hohensachsen durften unmittelbar auf die ErschlieBung und Bebauung des
Wohngebietes ‘West I’, in Litzelsachsen auf die Gebiete ‘West I’ und ‘Lochgarten’ und die positive Einwoh-
nerentwicklung in Oberflockenbach auf die Besiedlung der Gebiete ‘Hammelstrog’ und ‘Eichelbergweg’ zu-
ruckzufiihren sein.

Auch in der Weststadt wurden mit der Bebauung im Bereich Handelstral’e bzw. stidlicher Multring und Anne-
Frank-Stralle WohnbaumafRnahmen durchgefiihrt, die sich positiv auf die Einwohnerentwicklung ausgewirkt
haben.

Einen Bevdlkerungsrickgang verzeichnen dagegen die Stadtteile Sulzbach (-2,6 %) und Ritschweier
(-6,8 %), da in diesen Stadtgebieten seit dem FNP ‘86 keine nennenswerten Siedlungsflachenerweiterungen
mehr realisiert wurden bzw. sich die Malnahme ‘Sulzbach West II* noch nicht entsprechend auswirkt. Die
Einwohnerzahl in Rippenweier halt sich Gber den Betrachtungszeitraum nahezu konstant.

Innerhalb der Kernstadt haben die Bereiche der Innenstadt (-1,8 %) und Muill (-10,2 %) insgesamt eine ne-
gative Einwohnerentwicklung.

Innerhalb des Siedlungsbestandes Uberlagern sich derzeit zwei gegenlaufige allgemeine Tendenzen, deren
Auswirkungen auf die Bevdlkerungsentwicklung sich teilweise gegenseitig aufheben. So besteht in den Alt-
baugebieten und mittlerweile auch zunehmend in den Wohngebieten der 60er und 70er Jahre weiter der
Trend zu kleineren Haushalten und zu deutlich héheren Wohnflachenanspriichen pro Kopf auf Grund einer
zunehmenden Uberalterung der Bevélkerung (geringere Wohndichte / Bevolkerungsabnahme), andererseits
erfolgt auf Grund des fortschreitenden Generationenwechsels ein Zuzug von jungen Familien mit Kindern
(héhere Wohndichte / Bevolkerungszunahme).
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Im Gebiet ‘MUll* wird derzeit durch die drei laufenden Umnutzungen und Wohnbauflachenausweisungen im
Bereich Kreiskrankenhaus/ Feuerwehr, Lohmihle und ehem. Werksgelande Fa. Freudenberg die Ansied-
lung zusatzlicher Einwohner geférdert.

m Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung / Wanderungen

Verantwortlich flir die demographischen Veranderungen sind neben oértlichen Faktoren vor allem die natrli-
che Bevolkerungsentwicklung (Saldo der Geburten und Sterbefélle) und die Wanderungsbewegungen (Sal-
do der Zu- und Fortzlige), die sich in dem betrachteten Zeitraum wie folgt darstellen:

Abbildung 4: Entwicklung des Einwohnerstandes der Stadt Weinheim in den Jahren 1987 bis 2001
unter Berlicksichtigung der nattrlichen Bevdlkerungsentwicklung und des Wanderungssaldos
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Aus der Auflistung ergibt sich fir den betrachteten Zeitraum eine konstant negativ verlaufende natirliche
Bevolkerungsentwicklung, da in Weinheim jedes Jahr die Zahl der Sterbefélle die der Geburten Ubersteigt.
Bis zum Jahr 1992 wird dieser Bevolkerungsrickgang durch eine positive Zuwanderung Uberkompensiert,
so dass die Einwohnerzahl (noch) steigt. Ab 1993 kommt auch ein negatives Wanderungssaldo hinzu, so
dass damit die Einwohnerentwicklung insgesamt riicklaufig wird.

Dabei ist dieser Trend in Weinheim etwas deutlicher ausgepragt als im Durchschnitt des Rhein-Neckar-
Kreises. So liegt im Jahr 2000 nach Angabe des Statistischen Landesamtes der Geburtensaldo in Weinheim
bei -3 je 1.000 EW, im Rhein-Neckar-Kreis bei +1 je 1.000 EW und der Wanderungssaldo in Weinheim bei -2
je 1.000 EW, im Kreis bei +3 je 1.000 EW. Erst fir das Jahr 2001 ist wieder ein deutlicher Wanderungsge-
winn zu verzeichnen.

5.2 Altersstruktur

Die anteilige Gewichtung der einzelnen Altersjahrgange einer Bevolkerung ist nicht nur von Bedeutung fur
die kinftige Entwicklung der Einwohnerzahl sondern auch fir die Ermittlung des derzeitigen und kinftigen
Bedarfs an altersspezifischen Infrastruktureinrichtungen, wie etwa Kindergarten, Schulen, Sportanlagen oder
Senioreneinrichtungen.
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Tabelle 9: Anteil der Altersgruppen an der Bevodlkerung der Stadt Weinheim 1993 - 2001

Altersgruppe Stand 1993 Stand 2001 1993 bis 2001
unter 15 6.150 14,3 % 6.175 14,5 % +0,4 %
15 — unter 18 1.225 2,8% 1.215 2,8% -0,8 %
18 — unter 25 3.575 8,3 % 2.905 6,8 % -18,7 %
25 — unter 40 9.725 22,7 % 9.110 214 % -6,3 %
40 — unter 65 14.780 34,5 % 14.955 35,1 % +1,2 %
iber 65 7.480 17,4 % 8.290 19,4 % +10,8 %
Summe Weinheim 42.935 100,0 % 42.641 100,0 %

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Die Entwicklung der Altersstruktur liegt damit im allgemeinen bundesweiten Trend, der durch einen stark
zunehmenden Anteil alterer Menschen und von Hochaltrigen gepréagt ist. So steht in Weinheim einem Anteil
der unter 15-Jahrigen von 14,5 % bereits ein Anteil der Uber 65-Jahrigen von 19,4 % gegeniber.

Im Zeitraum 1993 bis 2001 hat dabei der Anteil der in der Ausbildung befindlichen oder ins Berufsleben ein-
tretenden Altersgruppe der 18 — 25-Jahrigen mit —18,7 % am starksten abgenommen. Ihm folgt die Alters-
gruppe der jungeren Erwerbstatigen (25 — 40 Jahre) mit —6,3 %.

Am starksten zugenommen hat die Altersgruppe der Senioren mit +10,8 %. Damit liegt der Anteil alterer
Menschen heute in Weinheim bereits héher als im Kreisdurchschnitt, was darauf hindeutet, dass der allge-
mein zu beobachtende Prozess des Uberproportionalen Anstiegs des Anteils alterer Menschen in Weinheim
mit beschleunigter Geschwindigkeit ablauft. So betragt der Anteil der Uber 65-Jahrigen im Kreis nur 16,3 %
an der Gesamtbevdlkerung (2001). Dagegen liegt der Anteil der Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen
(unter 15 Jahren) im Kreis bei 15,8 %.

Eine genauere Betrachtung des Anteils jungerer Menschen (Altersgruppen zwischen 0 bis 27 Jahren) und
ihrer Verteilung im Stadtgebiet erlauben die Angaben im Jugendhilfeplan der Stadt Weinheim:

Tabelle 10: Altersstruktur der jlingeren Bevolkerung in den Ortsteilen der Stadt Weinheim (Stand 30.06.1997)

Ortsteil 0 bis 6 6 bis 14 14 bis 18 | 18 bis 27 | Gesamt Gesamt Anteil an
0 bis 27 Einwohner der Bevol-
Ortsteil kerung des

Ortsteils
Innenstadt 280 390 179 535 1.384 4.647 29,8 %
Mall 76 99 47 128 350 1.153 30,4 %
Sidstadt 157 192 104 291 744 3.203 232 %
Weststadt 846 1.302 694 1.572 4.414 16.078 27,5 %
Nordstadt 294 357 162 513 1.326 4.330 30,6 %
Litzelsachsen 260 301 158 461 1.180 4.174 28,2 %
Sulzbach 177 231 122 276 806 2.779 29,0 %
Oberflockenbach 144 161 83 230 618 2.283 271 %
Rippenweier 56 73 50 101 280 1.046 26,8 %
Ritschweier 22 24 15 38 99 316 31,3 %
Hohensachsen 143 163 88 238 632 2.343 27,0 %

Quelle: Stadt Weinheim, Jugendhilfeplan 1997, Teilplan 1

Demnach haben der Stadtteil Ritschweier und der Kernstadtteilbereich ‘Nordstadt’ mit je rund 31 % den
héchsten Anteil junger Menschen, gefolgt von den Kernstadtteilbereichen ‘Innenstadt’ und ‘Mdll* (je ca.
30 %). Es fallt auf, dass die Gebiete ‘Innenstadt’ und ‘Mill* zugleich die beiden Teilgebiete der Kernstadt mit
der grofiten Bevdlkerungsabnahme sind.

Niedrige Anteile dagegen haben die Stadtteile Rippenweier (26,8 %), Hohensachsen (27,0 %) und Oberflok-
kenbach (27,1 %) und vor allem die Kernstadtbereiche der Sidstadt (23,2 %) und der Weststadt (27,5 %).

Dies deutet auf einen bereits stattfindenden Generationenwechsel in den alteren Stadtgebieten (Nordstadt,
Innenstadt und Mill) hin, der in den Gebieten, die nach 1945 entstanden sind, noch bevorsteht. Dem ent-
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sprechend verschieben sich die Bedarfsschwerpunkte fir jugendspezifische Infrastruktureinrichtungen wie-
der weg von den Wohngebieten der 60er und 70er Jahre hin zu den Altbestandsgebieten.

5.3 Voraussichtliche Entwicklung der Bevolkerung und der Altersstruktur

m Voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung nach dem Regionalplan

Fir die Stadt Weinheim wird nach der bisherigen Bevolkerungsprognose des wirksamen Regionalplanes
‘Unterer Neckar 1994* einschlief3lich der Erganzung von 1998 ein Anstieg der Einwohnerzahl (Bevdlkerung
am Ort der Hauptwohnung) von 42.982 EW im Jahr 1996 um +2.799 auf 45.781 EW im Jahr 2015 erwartet.
Dabei resultiert der erwartete Einwohnerzuwachs im Prognosezeitraum 1996 bis 2015 aus einer negativen
nattrlichen Bevdlkerungsentwicklung (-4.635 EW) und einem Wanderungsgewinn von +7.434 EW. Nach
dem Regionalplan (S. 49) erhalt die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung die Funktion eines regional-
planerischen Richtwertes, der etwa bei der Ermittlung des Wohnflachenbedarfs als Grundlage dient. Aller-
dings ist der Richtwert an sich wandelnde Rahmenbedingungen anzupassen.

Der tatsachliche Einwohnerstand (Wohnbevdlkerung) des Jahres 2000 betrug 41.941 EW und liegt damit um
2.060 EW hinter dem prognostizierten Zwischenwert von 44.001 zurtck.

Die erhebliche Differenz zwischen der Bevdlkerungsprognose des Regionalplanes 1994 und der tatsachli-
chen Entwicklung wie auch die stark unterschiedlichen Werte der aktuellen Prognosen zeigen deutlich die
Unsicherheiten bei der Abschatzung der kiinftigen Entwicklung. Daher soll den vorliegenden Prognosen im
Rahmen der anstehenden Flachennutzungsplanung auch keine weitere - ebenso ungesicherte - Bevdlke-
rungsabschatzung hinzugefligt werden.

Fir die Flachennutzungsplanung ist festzuhalten, dass sich die Bevdlkerungsentwicklung voraussichtlich
innerhalb des aufgezeigten Spielraumes des Regionalplanes mit einer Einwohnerzahl von 45.781 bis zum
Jahr 2015 bewegen wird. Auf Grund der in der Vergangenheit nicht erreichten Prognosen des Regionalplans
wird von einem Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2020 von +2.500 auf dann ca. 44.800 EW ausgegangen.
Die tatsachliche Einwohnerentwicklung wird insbesondere auch durch stadtische Entscheidungen mit beein-
flusst. Eine Rolle spielt hier sicherlich die Qualitat als Wohn- und Arbeitsplatzstandort und ein entsprechen-
des Flachenangebot.

m Voraussichtliche Entwicklung der Altersstruktur

Die kunftige Entwicklung der Bevdlkerung nach ausgewahlten Altersgruppen wird in der aktuellen Variante
der Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Baden-W rttemberg wie folgt errechnet:

Tabelle 11: Voraussichtliche Entwicklung der statistischen Altersgruppen bis 2020

Altersgruppe Stand 2000 Prognose 2020
Unter 15 6.180 14,5 % 12,7 %
15 —unter 18 1.175 2,8% 2,7 %
18 — unter 25 2.885 6,8 % 7,2%
25 — unter 40 9.260 21,8 % 18,4 %
40 — unter 65 14.945 351 % 35,8 %
Uber 65 8.070 19,0 % 232 %
Summe Weinheim 42.520 100,0 % 100,0 %

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg

Danach wird sich in Weinheim der Prozess der zunehmenden Verschiebung der Alterstruktur zugunsten des
Anteils an alteren Menschen und der Hochbetagten weiter fortsetzen. Dies beschreibt auch die Situation, wie
sie sich gegenwartig fir das gesamte Bundesgebiet darstellt.

Der starke Rickgang der Altersgruppe 25 — 40 (Alter der Familiengrindung) in den vergangenen Jahren
wirkt sich im Jahr 2020 in einem deutlichen Rickgang der unter 15-Jahrigen aus. Der Rickgang hat vor
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allem Bedeutung fur den kinftigen Bedarf an Kindergartenplatzen und Hortplatzen aber auch an (Klein-)
Kinderspielplatzen in den Wohngebieten sowie den Bedarf an Grundschulplatzen (Primarstufe).

Die Kinder der geburtenstarken Jahrgange der 60er nehmen nochmals zu (18- bis 25-Jahrige) bzw. verblei-
ben nahezu konstant (15- bis 18-Jahrige). Diese Entwicklung ist insbesondere bei der Bereitstellung von
Angeboten im Bereich der schulischen Sekundarstufe | und Sekundarstufe Il, der Berufsschule, bei Ausbil-
dungs- und Studienplatzen sowie entsprechender Freizeiteinrichtungen zu bertcksichtigen.

Das Absinken der Zahl der 20- bis 45-Jahrigen wirkt sich u.a. auf die Zahl der Haushaltsneugrindungen und
die Nachfrage nach Wohnungen aus. Da diese Altersgruppe auch auf dem Arbeitsmarkt als Nachfrager nach
Arbeitsplatzen auftritt, sind Riickwirkungen auf das ortliche Arbeitsplatzangebot und die Zahl der Ein- und
Auspendler zu erwarten.

Die Generation der Uber 65-Jahrigen nimmt weiter zu. lhr Anteil an der Gesamtbevdlkerung betragt dann
laut Prognose 23,2 %. Dies wirkt sich auf den Bedarf nach lageglnstigen Altenwohnungen sowie Altenwohn-
und Pflegeeinrichtungen, altenspezifischen gesundheitlichen und sozialen Einrichtungen sowie eines auf
den geringeren Mobilitatsgrad &lterer Menschen abgestimmten und leistungsfahigen OPNV-Angebotes aus.
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6. Entwicklungsleitbild

6.1 Allgemeine Leitlinien der Stadtentwicklung

Die Bestimmung eines raumlichen Entwicklungsleitbildes, die Feststellung der raumlichen Entwicklungsmdg-
lichkeiten und die Formulierung von Entwicklungszielen war Gegenstand des dem Flachennutzungsplan
vorangestellten Stadtentwicklungsgutachtens. Es entwirft fir die kinftige Entwicklung der Stadt Weinheim
auf der Grundlage einer eingehenden Bestandsanalyse drei mdgliche integrierte Entwicklungsvarianten, die
sich je nach angestrebtem Entwicklungsverlauf auf ein Flachenkonzept fir eine konsolidierende, eine arron-
dierende oder eine dynamische Stadtentwicklung stiitzen.

Im Zuge der Beratung des Stadtentwicklungsgutachtens in den stadtischen Gremien wurde in der Sitzung

des Gemeinderates vom 27.09.2001 die Ausrichtung der kiinftigen Stadtentwicklung an folgendem Entwick-
lungsleitbild beschrieben:

Das Rhein-Neckar-Dreieck stellt sich als eine der wichtigsten wirtschaftlichen Wachstumsregionen
Deutschlands dar.

Der Bereich Bergstral3e hat hierbei besondere Qualitdten. Er kann seine Zentralitédt bei der verkehrli-
chen-, wissenschaftlichen- und Dienstleistungsinfrastruktur mit hochwertigen Kultur-, Freizeit- und Er-
holungsangeboten verkniipfen.

Arbeiten und Wohnen mit hoher Lebensqualitdt sollen auch zukiinftig den Standort Weinheim beson-
ders kennzeichnen.

Die touristischen Ziele in Weinheim stellen ein hohes Potential dar.

Weinheim will offensiv das Image und Flair der griinen Bergstral3e pflegen und dabei neue Entwick-
lungen integrieren.

Es miissen daher gleichermal3en

- attraktive Wohnstandorte vornehmlich fiir junge Familien,

- marktfdhige Gewerbefldchen fiir nichtstérendes Gewerbe und

- Entwicklungsrdume fiir standortprdgende Griin- und Freiraumstrukturen

zur Verfliigung gestellt werden. Dabei ist die Versé6hnung vermeintlich konkurrierender Nutzungsan-
spriiche das Ziel.

Bei der Neuansiedlung von Gewerbe muss ein deutlicher Strukturwandel hin zu technologie-, for-
schungs- und dienstleistungsorientierten Betrieben mehr als bisher vollzogen werden.

Dartiber hinaus muss den ortsansédssigen Weinheimer Betrieben ausreichend Entwicklungsmdéglich-
keit gesichert werden.

Besonderes Ziel ist auch weiterhin die Entwicklung des Einzelhandels entsprechend des Zentrenkon-
zeptes, besonders die Starkung der Innenstadt.

Zugleich soll sich die kunftige Flachenentwicklung fur den Wohnungsbau an einer Arrondierung des Sied-
lungskorpers orientieren, wahrend fiir die gewerbliche Entwicklung eine dynamische Stadtentwicklung zu-
grundegelegt wird. Dies erfordert eine Weiterentwicklung und Konkretisierung der im Stadtentwicklungsgut-
achten enthaltenen Entwicklungsziele auf der Ebene des Flachennutzungsplans.

Hierzu werden flr die Bereiche ‘Gewerbliche Entwicklung’, ‘Wohnbauflachenentwicklung‘ und ‘Freiraument-
wicklung’, die fir das Flachenkonzept des Flachennutzungsplans von maRgeblicher Bedeutung sind, jeweils
sektorale Zielkonzepte aufgestellt, die als Grundlage der Flachennutzungsplanung dienen. Die zielorientierte
Bewertung des verfugbaren Flachenpotenzials im Stadtgebiet und die darauf aufbauende Darstellung von
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zusétzlichen Bauflachen fiur Gewerbe und Wohnen sowie von Flachen fur MalBnahmen der klnftigen Frei-
raumentwicklung basieren daher auf den nachfolgend dargestellten Entwicklungskonzepten.

6.2 Sektorale Entwicklungziele

m Wohnbauflachen

Hinsichtlich der qualitativen Ziele liegen der Neuausweisung von Wohnbauflachen die folgende Prinzipien zu
Grunde:

e Fur zukinftigen weiteren Siedlungsflachenbedarf soll nach Vorgabe des Stadtentwicklungsgutachtens
und der Regionalplanung ein Entwicklungsschwerpunkt im Siiden des Gemeindegebietes ausgebildet
werden. Hier liegen auch die besten Voraussetzungen fiir eine leistungsfahige OV-Anbindung (OEG und
kilnftige S-Bahntrasse) vor.

e Bei der Bereitstellung von neuen Wohnbauflachen soll insbesondere den Anforderungen von jungen
Familien, aber auch dem Bedarf an Wohnformen fiir die zunehmenden alteren Bevolkerungsschichten
Rechnung getragen werden. Letzterer soll/ kann vor allem an Standorten der Innenentwicklung befriedigt
werden.

e Die weiteren Entwicklungsflachen des Wohnungsbaus sollen sich an einer Arrondierung des Siedlungs-
korpers orientieren.

e Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind geeignete Standorte in unterschiedlichen Wohnla-
gen/ Preissegmenten vorzusehen, um fir alle Bevolkerungsschichten den Grundbedarf an Wohnraum
abdecken zu koénnen.

e Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind die Eigenentwicklungsmdglichkeiten der einzelnen
Stadtteile zu bertcksichtigen. Dies gilt auch fir die Odenwaldstadtteile, in denen grundséatzlich nur FIa-
chen zur Eigenentwicklung zum Erhalt des Einwohnerstandes und damit der dorflichen Infrastruktur
ausgewiesen werden sollen.

Die bisherige Baulandbereitstellung insbesondere im hochpreisigen Bereich an der Hangkante des Oden-
waldes wird dabei abgelost. Nur die Rerserveflachen aus dem FNP "86 bieten hier ein Angebot fiir eine
hochwertige Bebauung. Die Uberwiegenden Neuausweisungen erfolgen in qualitativ minderen Wohnlagen,
die auf Grund ihres geringeren Preisniveaus auch eine Verfugbarkeit fir breitere Bevdlkerungsschichten
erwarten lassen.

m Gewerbliche Bauflachen

Die Gewerbeflachenneuausweisung muss verstarkt qualitative Merkmale der beabsichtigten Wirtschaftsent-
wicklung sowie das tatsachlich vorhandene Flachenpotential und dessen spezifische Eignung als bestim-
mende GroRen in den konzeptionellen Uberlegungen berticksichtigen.

Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf den erforderlichen Wandel in der Weinheimer Wirtschaftsstruktur
zu legen. Die Notwendigkeit eines Strukturwandels wurde von groRen Unternehmen intern bereits lange
erkannt und umgesetzt. Fir das Stadtgebiet bedeutete dies in der Vergangenheit den Verlust von Arbeits-
platzen in der Produktion durch Rationalisierung, welcher durch die gleichzeitig neu geschaffenen Arbeits-
platze im Forschungs- und Technologiesektor zahlenmaRig nicht ausgeglichen wurde.

Ziel einer Flachenbereitstellung nach qualitativen Gesichtspunkten ist es daher, eine angebotsorientierte
Ausweisung von Gewerbeflachen darzustellen. Attraktive Flachenangebote sollen im interkommunalen
Wettbewerb ansiedlungswillige Gewerbebetriebe fiir den Standort Weinheim interessieren.

Unternehmen haben gerade in Ballungsraumen eine grofle Auswahl an Flachenangeboten und erwarten
daher ihre spezifischen Standortanforderungen am gesuchten Standort auch weitestgehend vorzufinden. Die
Gewerbeflachenausweisung greift folglich die Standortanforderungen der typischen Nachfragergruppen auf
und bietet eine entsprechende Bandbreite an Flachen mit unterschiedlichen Standortmerkmalen an, um eine
kurzfristige Reaktion auf Ansiedlungswiinsche zu erméglichen.
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Folglich sind fiir folgende typische gewerbliche Nachfragergruppen Flachen auszuweisen:

1. Dienstleistungs-/ forschungs-/ technologieorientierte (z.B. Mikroelektronik, Bio- und Gentechnologie)
Betriebe mit hohen Anforderungen an sog. ‘weiche’ Standortfaktoren, stadtebauliches und landschafts-
raumliches Umfeld und eine reprasentative Lage.

2. Kleinflachiges Gewerbe (z.B. Handwerksbetriebe) bis ca. 3.000 m? Grundsticksflache mit geringen
Standortanforderungen, niedrigerem Stdrpotential, die i.d.R. jedoch auf guinstige Bodenpreise angewie-
sen sind.

3. Mittlere und gréRere Gewerbe- und produzierende Betriebe lber 3.000 m? Grundstlicksflache mit zu-
meist hohen Anforderungen an die dulRere ErschlieBung, ausgepragterem Storpotential, hdherem Fla-
chenbedarf und Erfordernis nach giinstigen Bodenpreisen.

4. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit geringer Zentrenrelevanz und hohen Anforderungen an die ver-
kehrliche Erreichbarkeit, Lage und Flachen fur den ruhenden Verkehr.

Das Flachenpotential in Weinheim ist insgesamt knapp und 6kologisch wertvoll. Nicht alle, insbesondere
flachenintensive Ansiedlungswiinsche, kénnen/ sollen daher kinftig erfillt werden. Betriebe, die in der
Summe die folgenden Eigenschaften aufweisen, sind fir eine Ansiedlung eher uninteressant:

e Hoher Flachenverbrauch / Versiegelungsdichte

e Geringe Arbeitsplatzanzahl / ha

e Starke Emissionen

e Geringe Wertschopfung

Fir eine Ansiedlung sprechen folgende positive Kriterien:
e Hohe Arbeitsplatzanzahl / ha

e Hohe Qualifikations- / Einkommensstruktur

o Hohe Wertschépfung oder Biiroarbeitsplatze

e Wachstumsbranchen

m Freiraum- und Ausgleichsflachen

1. Ziele des Freiraum- und Ausgleichskonzeptes

Die stadtebauliche Entwicklung Weinheims konzentriert sich vor allem auf die Rheinebene. Der Bereich
Bergstralle-Odenwald ist weitrdumig als Landschaftsschutzgebiet und Naturpark ausgewiesen, so dass hier
gréRere Eingriffe nicht vorgenommen werden sollen. Daher konzentrieren sich auch die Betrachtungen des
Freiraum- und Grunflachenkonzeptes auf die Ebene.

Die Ziele des Freiraumkonzeptes fiir die Stadt Weinheim sind primar:
e Sicherung und Steigerung der Attraktivitat des Wohnumfeldes und der stadtnahen Erholungsgebiete,

e Vernetzung von Wohngebieten, innerstadtischen Grinflachen und der stadtnahen Landschaft durch
Entwicklung von Griinkorridoren,

e landschaftsgerechte Gestaltung des Stadtbildes und insbesondere der Stadtrandsituation sowie der
umgebenden Landschaft,

e Wahrung der landschaftlichen Identitat (‘bliihende Bergstralle’) als Imagetrager fir Weinheim. Sicherung
und Entwicklung stadtklimatisch und bio-6kologisch wichtiger Freirdume und Achsen.

Die Konzeption basiert auf zwei wesentlichen Elementen:

e Raume mit Bedeutung fir Erholung, Gestaltung und Okologie,

o Korridore, welche die Vernetzung sicherstellen sollen.

Die Grenzen zwischen beiden Bereichen sind dabei flieRend.

Das Ausgleichsflachenkonzept mit folgender Zielsetzung ist eng mit dem Freiraumkonzept verzahnt:

o Nutzung des 6kologischen Ausgleichs zur Umsetzung der Entwicklungsziele des Freiraumkonzeptes in
definierten Prioritatenraumen.
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e Ausgleich im Eingriffsgebiet nur soweit funktional und gestalterisch fiir die bauliche Nutzung sinnvoll und
wirtschaftlich vertretbar.

e Bilindelung der weiterhin gemafR Eingriffsregelung anfallenden Ausgleichsverpflichtungen maoglichst in
Sammelausgleichsflachen.

e Ausnutzung der vielfaltigen Vorteile, die eine von Baugebieten rdumlich getrennte Durchfiihrung des
Ausgleichs bietet.

2. Schwerpunktbereiche

Die kiinftigen Entwicklungsschwerpunkte sollen fir Gewerbe im Nordwesten Weinheims, fir Wohnbebauung
im Bereich Litzelsachsen und Waid / Ofling sowie am Sudrand der Weststadt vorgesehen werden.

Als zusammenhangende Freirdume mit besonderer Bedeutung innerhalb des stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes wurden folgende Rdume und Achsen in der Ebene herausgearbeitet:

Exotenwald, Schlosspark und Umgebung:

e Forderung des Grinflachen- bzw. Griinachsenverbundes: Vorhandene Parks (v.a. Schlosspark, Her-
mannshof) bieten geeignete Ansatzpunkte, um Uber verkehrsberuhigte und durchgriinte Strafenziige
oder Wege im strallenabgewandten Bereich eine Vernetzung zu schaffen.

e Anbindung an die Weschnitz und an die Burgen.

Weschnitzachse:

e Verbesserung der Durchgangigkeit der Weschnitzachse als Bindeglied zwischen Ebene und Odenwald
und Forderung der Anbindung der Nordstadt an die Erholungslandschaft im Westen.

e Steigerung der Attraktivitat durch Mallnahmen der Griingestaltung.

Weschnitzwiesen (im Nordwesten der Stadtgemarkung):

e Abbau von Vorbelastungen (auch durch GestaltungsmalRnahmen).

e Erarbeitung einer Nutzungskonzeption zur Untersuchung der Mdglichkeiten einer Entflechtung von Er-
holung und Naturschutz.

‘Gruner Ring” (Nordwestsegment): strukturreicher Kulturlandschaftsgurtel im Nordwesten Weinheims:

e Entwicklung der Westtangente zwischen Saukopftunnel und Hammelsbrunnen als ‘Neue Bergstral3e’,
Forderung charakteristischer Strukturen.

e Verlagerung der vielfaltigen Funktionen der fir Bebauung vorgesehenen Bereiche innerhalb der West-
tangente (Grib unter der Stralte, Tiefgewann, Zwischen Dammen, Hammelsbrunnen) in Bereiche nord-
westlich der Westtangente.

e Entwicklung der Griinzasur Sulzbach / Weinheim als Verbindungselement zur Bergstrale fir Erholungs-
suchende, Tier- und Pflanzenwelt.

e Einbindung vorhandener Bebauung durch intensive Gringestaltung.

Waidsee und Umgebung, hier insbesondere der Griingurtel stidlich der Wormser Bahn zwischen Westgren-
ze der Gemarkung und B 3 mit Griinem Ring (Sudwestsegment):

e Landschaftsgerechte Gestaltung des sudlichen Randes der Weststadt.

e Erganzung und attraktive Gestaltung von Wegeverbindungen (von der Weststadt nach Stden, entlang
der Wormser Bahn in Ost-West-Richtung).

Sudliche Ortsteile (Litzelsachsen / Hohensachsen):

e In den sidlichen Ortsteilen stellen Freiraume entlang des Mihlbachs in Litzelsachsen oder der Muk-
kensturmer Stral3e / Landgraben Potenziale fir die Entwicklung von Grinverbindungen dar.
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Bebaute Bereiche:

e Ein vernetztes Grunsystem der Stadt Weinheim muss sich auch in den bebauten Bereich fortsetzten.
Hierbei steht die Entwicklung von Verbindungen Uber vorhandene 6ffentliche Griinflachen einschlielich
Kleingartenanlagen im Vordergrund. Da das Flachenpotenzial fir neue Grinflachen meist nicht zur
Verfugung steht, missen zum Aufbau eines solchen Systems von vornherein auch StralRenrdume als
Grinverbindungen einbezogen und gestaltet werden.

3. Der ‘Grine Ring’

Mit dem "Griinen Ring” soll der neue Stadtrand Weinheims entwickelt werden, er soll langfristig die gesamte
Kernstadt umschlie3en:

Im Vordergrund steht hierbei das Nordwestsegment des ‘Griinen Rings’, da hier im Zuge der beabsichtig-
ten Stadtentwicklung in absehbarer Zeit Handlungsbedarf besteht. Im Silidwestsegment sind es die Freifla-
chen zwischen Mult und Waid.

Im Ostsegment setzt sich die Griineinbindung durch die freie Landschaft der Bergstrale fort.
Lickenschlisse im Bereich Sldstadt /LUtzelsachsen und Weststadt stellen Entwicklungsbereiche dar, in

denen unter Einbeziehung vorhandener Grinflachen und —strukturen wie Alleen ein Verbund geférdert wer-
den soll.

Der ‘Grine Ring” als zentrales Element der Ausgleichsflachenkonzeption

Im Nordwesten Weinheims soll sich eine stadtebauliche Entwicklung fir Gewerbe bis an die Westtangente
vollziehen. Aus der Bestandserfassung und —analyse der Landschaftsplanung abgeleitet wird der besonde-
ren Wertigkeit dieses Gebietes soweit als mdglich Rechnung getragen. Insbesondere soll die vorgesehene
Bebauung im Bereich ‘Hammelsbrunnen‘ einem grinordnerischen Rahmenkonzept folgen, das dessen Be-
deutung fur das Stadtklima, das Landschaftsbild, die stadtnahe Erholung und den Naturschutz Rechnung
tragt. Dies gilt sinngemaf auch fir die anderen Siedlungsentwicklungsflachen.

Fir die Inanspruchnahme landschaftlich wertvoller Flachen wird ein Ausgleich auerhalb der Baugebiete
empfohlen. Der Landschaftsplan schlagt als Ausgleichsraum schwerpunktmafig das Nordwestsegment des
‘Griinen Rings’, d.h. die Flachen nérdlich bzw. nordwestlich Westtangente vor. Beziglich der Ubernahme
der Vorschlage der Landschaftsplanung und die Darstellung im Flachennutzungsplan wird auf das Kapitel 17
des Erlauterungsberichts verwiesen.

Fir die Baugebiete der Odenwaldortsteile werden nahe gelegene Talrdume mit Entwicklungsbedarf als
Suchrdume fur AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen.
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C. DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

7. Bewertung und Auswahl der kunftigen Siedlungserweiterungs-
flachen

Um unter Bertcksichtigung aller einflieRenden Belange die Flachen zu bestimmen, welche im Siedlungsge-
biet grundsatzlich fir eine bauliche Inanspruchnahme zur Verfiigung stehen und welche dieser Flachen zur
Umsetzung der Entwicklungsziele Eingang in den Flachennutzungsplan finden sollen, wurde eine entspre-
chende Bewertung und Auswahl der neu auszuweisenden Siedlungsflachen vorgenommen.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Restriktionen wurde das grundsatzlich verfligbare Flachenpotential
bereits im Stadtentwicklungsgutachten bestimmt und beziiglich der Eignung auf die verschiedenen Nut-
zungsarten (Wohnen, Gewerbe / Dienstleistung, Einzelhandel) hin untersucht. Als Entscheidungsgrundlage,
mit welchen der vorgeschlagenen Siedlungserweiterungsflachen die Entwicklungsziele am wirkungsvollsten
erreicht werden kénnen, wurde zum Flachennutzungsplan eine Bewertung der Untersuchungsflachen erar-
beitet, die die potenziellen Siedlungsflachen auf ihre stadtebauliche Eignung wie auch auf ihr landschafts-
pflegerische Konfliktpotenzial hin untersucht.

Ziel der Flachenbewertung ist es, bei der Auswahl der darzustellenden Flachen alle betroffenen Belange
angemessen zu berucksichtigen. Insgesamt wurden 48 Einzelflachen im Gesamtumfang von rund 270 ha
untersucht und bewertet’.

Bewertungsmalistab waren insgesamt sechs stadtebauliche Kriterien (Stadtebauliche Einbindung, Bebau-
barkeit / Standortverhaltnisse, Verkehrliche ErschlieBung, Technische Ver- und Entsorgung, Soziale Infra-
struktur) aufgefachert in 20 Einzelkriterien, die im Einklang mit dem Entwicklungsleitbild und den sektoralen
Entwicklungskonzepten bestimmt wurden. Die Bewertung erfolgte in drei Wertstufen (1 — 3) je Kriterium und
in einer abschlieBenden verbalen Gesamtbewertung. Im Einzelnen erfolgte die Bewertung der Untersu-
chungsflachen anhand der folgenden stadtebaulichen Beurteilungskriterien:

Tabelle 12: Kriterien der stadtebaulichen Bewertung

Stadtebauliche Einbindung Lage im Siedlungszusammenhang Innenentwicklung, LiickenschlieBung
Arrondierung
AulRenentwicklung

Nutzungszuordnung Nutzungskontinuitat / -fortsetzung
Nutzungsvertraglichkeit
Nutzungskonflikt

Stadt- / Ortsbild Neutral, Verbesserung erforderlich
Veranderung méglich
Veranderung stérend

WIN [ W [N ([=Jw|N |~

Erweiterbarkeit Keine Bewertung, nur nachrichtlich

Bebaubarkeit / Standortverhilt- | Neigung Eben, leicht geneigt

nisse MéRig geneigt

Steil

Exposition / Besonnung (nur W/M) Sid, West

Ost, ohne ausgepragte Exposition

Nord

Grundwasserstand Unbedenklich

Hoch

Altlasten Frei, keine bekannt

Verdachtsflache, Einstufung B (Belassen)
Verdachtsflache, Einstufung E (Erkunden)

Emissionen / Immissionen Frei, keine Belastung
MaRige Belastung, mittlerer Aufwand
Hohe Belastung, hoher Aufwand

WIN [~ W[N]V [~V N[ W (N ]|=-

2 Das vollstandige Material der stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Einzelbewertungen aller Flachen lagen als Material dem Vorentwurf des
Flachennutzungsplans bei. Da sich hier keine Veréanderungen ergeben haben wird auf eine erneute Darlegung verzichtet.

07/2004



44 Stadt Weinheim—Flachennutzungsplan

Verkehrliche ErschlieBung ErschlieBung durch 6ff. Verkehrsmittel | DB- oder OEG-Haltepunkt < 700 m
Bushaltestelle <400 m (~ 6 min.)
Bushaltestelle > 400 m
Uberdrtliche Anbindung Auf kurzem Weg erreichbar

Auf kurzem Weg erreichbar, Ortsdurchfahrt erforderlich

Nur mit erhéhtem Zeitaufwand erreichbar

StralRenerschlieung Vorhanden, mit geringem Aufwand herstellbar

Mit durchschnittlichem Aufwand herstellbar

W N [ W N[ W N [—

Nur mit erhdhtem Aufwand herstellbar

-

Technische Ver- und Entsor- Wasser-, Strom-, Gasversorgung, Vorhanden, mit geringem Aufwand herstellbar
gung Abwasserentsorgung Mit durchschnittlichem Aufwand herstellbar
Nur mit erhéhtem Aufwand herstellbar

w [N

Soziale Infrastruktur / Versor- Lage zum Kindergarten <300 m und gut zu erreichen
gung (nur W/M)

<300 m und Hindernis
>300m
Lage zur Grundschule <700 m und gut zu erreichen

< 700 m und Hindernis
> 700 m
Lage zu Laden des taglichen Bedarfs | <500 m und gut zu erreichen

<500 m und Hindernis
> 500 m

Lage zum Stadt- / Ortskern <800 m und gut zu erreichen

w (N |2 fw [N =2 w N [=

-

N

< 800 m und Hindernis
> 800 m

w

Soziale Infrastruktur / Freizeit, Zugang zur freien Landschaft <500 m und gut zu erreichen
Erholung (nur W/M)

< 500 m und Hindernis

> 500 m

Lage zu Sportflachen <500 m und gut zu erreichen
<500 m und Hindernis

> 500 m

Lage zu sonstigen Freizeiteinrichtun- <500 m und gut zu erreichen
gen <500 m und Hindernis

> 500 m

WN [N~ |N =

Quelle: Bewertung der Untersuchungsflachen, Fassung 12/2001

Die landschaftspflegerische Beurteilung bewertete die Risiken der jeweiligen Vorhaben fiir die Schutzguter
Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen / Tierwelt und Landschaftsbild sowie die landschaftsbezogene Erho-
lung. Da Weinheim zum Verdichtungsraum Rhein-Neckar gehért, kam zusatzlich der Sicherung zusammen-
hangender Freiraume (im Sinne einer moglichst weitgehenden Vermeidung von Zerschneidung und Verin-
selung) eine besondere Bedeutung zu.

Diese Einzelkriterien wurden in drei Klassen mit Zwischenstufen bewertet:
1 - geringes Risiko 2 - mittleres Risiko 3 - hohes Risiko

Aus der Bewertung der Einzelkriterien wurde ebenfalls eine verbale Gesamtbewertung abgeleitet. Sie orien-
tierte sich zunachst an der Bewertung desjenigen Schutzgutes, flr das das Risiko am hdchsten eingestuft
wurde. Weitere zu berlcksichtigende Aspekte waren z.B. Vorbelastungen und Konfliktminderungsmaglich-
keiten.

Dabei wurden folgende Einteilungen vorgenommen:

1 - geringes Risiko — Bebauung unproblematisch, teilweise unter der Voraussetzung, dass Aspekte der Er-
holung und klimatische Aspekte zu beachten sind;

2 - mittleres Risiko — Bebauung vertretbar: Es sind bedeutsame Flachen oder Strukturen betroffen, fir die
ein adaquater Ausgleich geschaffen werden kann;

3 - hohes Risiko — Bebauung problematisch: Die Eingriffe sind so schwerwiegend, dass ein funktionaler
Ausgleich nur bedingt madglich ist.
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Der gestufte Aufbau der stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Beurteilung sollte dem Umstand
Rechnung tragen, dass sich die Grundziige beider Bewertungen zunachst einmal unterscheiden. Wahrend
die stadtebauliche Eignung die positive Abgrenzung vornimmt und damit zunachst die Qualifikation als
Siedlungsflache definiert, kommt der landschaftspflegerischen Beurteilung der Charakter einer Risiko- bzw.
Konfliktabschatzung der konkreten Untersuchungsflache zu.
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8. Wohnbauflachen

8.1  Ausgangssituation

Auf die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung wurde bereits im Kapitel 5 eingegangen.

m Bestand an Wohngebauden

Im Jahr 1987 wurden in der Stadt Weinheim 8.377 Wohngebaude gezéhlt3. Im Jahr 2002 lag der Gebaude-
bestand bei 9.508 Wohngebéuden4. Dies bedeutet gegeniber dem Stand von 1987 eine Zunahme von
+1.131 Wohngebauden bzw. +13,5 %. Die jahrliche Zunahme lag in diesem Zeitraum bei +75 Wohngebau-
den (+0,9 %).

Im Zeitraum 1987 bis 2001 hat sich im Kreisdurchschnitt die Zahl der Wohngebaude um 17,6 % bzw. 1,2 %
pro Jahr erhoht. Die Stadt Weinheim hatte damit eine unterdurchschnittliche Zunahme an Wohngebauden.

m Bestand an Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen (WE) betrug im Jahr 1987 insgesamt 17.573 WE?®. Bis zum Jahr 2002 ist der Woh-
nungsbestand auf 21.004 WE angewachsen6 . Dies bedeutet gegenliber dem Jahr 1987 eine Steigerung um
+3.431 WE (+19,5 %) bzw. einen jahrlichen Zuwachs von +228 WE (+1,3 %).

Im Zeitraum 1987 bis 2002 hat sich im Kreisdurchschnitt die Zahl der Wohnungen um 23,1 % bzw. 1,6 % pro
Jahr erhoht. Die Stadt Weinheim hatte damit eine unterdurchschnittliche Zunahme an Wohnungen.

m Wohnraume je Wohnung

Nach Angabe des Statistischen Landesamtes hatten von den 17.573 Wohnungen im Jahr 1987 1,2 % einen
Raum, 5,2 % zwei Raume, 20,9 % drei Raume, 30,4 % vier Raume, 20,2 % finf Rdume und 22 % sechs
und mehr Raume.

Trotz der Zunahme auf 21.004 Wohnungen im Jahr 2002 hat sich Anteil der einzelnen Wohnungsgréfien
kaum verandert. So hatten 1,3 % einen Raum, 5,0 % zwei Rdume, 20,6 % drei Rdume, 29,6 % vier Raume,
20,4 % funf Rdume und 23,0 % sechs und mehr Rdume. Der hohe Anteil groer Wohnungen entspricht dem
vergleichbar hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern in den Stadtteilen mit traditionell gréReren Woh-
nungen.

Im gleichen Zeitraum haben die Belegungsdichte und die Haushaltsgréfie deutlich abgenommen (vgl. un-

ten), was Ausdruck eines erhohten Wohnraumbedarfs auch von kleineren Ein- und Zweipersonenhaushalten
mit einer entsprechenden Wohnflachenzunahme pro Kopf ist.

m Zahl der Privathaushalte

Im Jahr der Volkszahlung 1987 wurden in Weinheim 17.797 Privathaushalte gezahlt. Die Zahl der Haushalte
liegt damit etwas Uber der Zahl der vorhandenen Wohnungen (17.573) im gleichen Jahr.

Die Zahl der Haushalte verteilte sich im Jahr 1987 auf 5.392 (30,3 %) Haushalte mit einer Person, 5.419
(30,4 %) Haushalte mit zwei Personen, 3.419 (19,2 %) Haushalte mit drei Personen, 2.600 (14,6 %) Haus-
halte mit vier Personen und 967 (5,5 %) Haushalte mit finf und mehr Personen. Damit betrug der Anteil an
Ein- und Zweipersonenhaushalten bereits rund 60 %.

Bezogen auf die wohnberechtigte Bevélkerung’ (43.048 EW) des Jahres 1987 ergab sich damit eine durch-
schnittliche HaushaltsgrofRe von 2,4 Personen. Im Jahr 1968 betrug die durchschnittliche HaushaltsgréRe

Gebaude- und Wohnungszahlung 1987, Wohngebaude ohne Wohnheime, Ferienhauser
Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, Bestand an Wohngebauden, Wohnungen und Raumen
Gebaude- und Wohnungszahlung 1987, Wohngebaude ohne Wohnheime, Ferienhduser
Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg, Bestand an Wohngeb&uden, Wohnungen und Raumen
Die ‘wohnberechtigte Bevolkerung® umfasst auch mit Zweitsitz gemeldete Personen.
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noch 2,7 Personen. Aktuellere Angaben des Statistischen Landesamtes zu Anzahl und durchschnittlicher
GrolRe der Privathaushalte liegen nicht vor.

Die Zahl der Haushalte bzw. der Ein- und Zweipersonenhaushalte hat sich analog dem allgemeinen bun-
desweiten Trend seither weiter erhoht, die durchschnittliche Haushaltsgrofie hat sich entsprechend weiter
verringert.

Tabelle 13: Entwicklung der Privathaushalte / Haushaltsgré3e bis 2005

1995 2000 2005
Haushalte mit absolut in % absolut in % absolut in %
1 Person 7.009 34,6 7.208 35,0 7.279 35,3
2 Personen 6.511 32,1 6.602 32,1 6.612 32,1
3 Personen 3.363 16,6 3.326 16,2 3.271 15,9
4 Personen 2.563 12,7 2.631 12,8 2.612 12,7
> 5 Personen 807 4,0 817 4,0 828 4,0
Gesamt 20.253 100,0 20.584 100,0 20.602 100,0
Einwohnerstand 42.812 43.075 42.960
durchschnittliche 2,11 2,09 2,08
Haushaltsgrofe

Quelle: Landesinformationssystem Baden-Wrttemberg LIS

= Wohnungsbelegung

In den 17.573 Wohnungen lebten im Jahr der Volkszahlung insgesamt 41.556 Personen, was einer durch-
schnittlichen Belegung von 2,3 Personen je Wohnung entspricht. Im Jahr 1968 wurden in den 12.682 Woh-
nungen 35.745 Personen gezahlt. Die Belegung lag damit noch bei 2,8 Personen je Wohnung.

Im Jahr 2002 lag die Belegungsdichte bereits bei 2,0 Personen je Wohnungg. Die durchschnittliche Bele-
gungsdichte hat damit innerhalb des betrachteten Zeitraumes bestandig abgenommen.

m Wohnflache

Nach der Gebaude- und Wohnungszahlung 1968 betrug in Weinheim die Wohnflache 24,4 m? je Person®.
Bis zum Jahr der Volkszahlung 1987 hat sich die Wohnflache um 13,3 m? auf 37,7 m? Yerhoht.

Fir den Zeitraum nach 1987 liegen keine aktuellen Angaben fir Weinheim vor. Im Rhein-Neckar-Kreis be-
trug im Jahr 1996 die durchschnittliche Wohnflache 40 m? je Einwohner und hat seit 1987 jahrlich um
0,244 m? zugenommen. Wie lange sich der Trend auch kinftig fortsetzen wird, ist schwer abzuschatzen.
Gegenwartig sind keine Tendenzen erkennbar, dass sich der Wohnflachenverbrauch je Person abschwa-
chen wird.

Die durchschnittliche WohnungsgréRe im Weinheim lag 1987 bei ca. 90 m? je Wohnung.

8.2 Kinftiger Wohnbauflachenbedarf

Der Flachennutzungsplan hat gemaf § 5 (1) BauGB die Aufgabe, die beabsichtigte stadtebauliche Entwick-
lung an den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde auszurichten, d.h. er hat den Flachenausweisun-
gen einen nachweisbaren Bedarf zu Grunde zu legen, der zu ermitteln ist.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die der Bedarfsermittlung zu Grunde liegenden Prognosen und Annah-
men selbst mit vielen Unsicherheiten behaftet sind und daher nur eine grobe Abschatzung des Bedarfs zu-
lassen. Zudem beeinflussen stadtische Entscheidungen die Rahmenbedingungen malfgeblich mit. So kann
eine die Bevdlkerungsentwicklung bestimmende Zuwanderung ohne eine entsprechende Flachenbereitstel-
lung nicht stattfinden.

8 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bestand an Wohngeb&uden, Wohnungen und Raumen
° Gebaude- und Wohnungszéhlung 1968
10 Ergebnis der Volkszahlung 1987, zit. im Stadtentwicklungsgutachten 2001, Abschnitt 4.2
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Aussagen zum kinftigen Wohnbauflachenbedarf finden sich auch im Regionalplan 1994.

m Entwicklung aus dem Regionalplan 1994

Der Stadt Weinheim ist als Mittelzentrum im gultigen Regionalplan 1994 die Funktion eines ‘Siedlungsberei-
ches Wohnen’ zugewiesen, auf den aus regionaler Sicht schwerpunktartig die Siedlungstatigkeit zu lenken
ist.

Der Regionalplan gibt den Gemeinden hierzu bestimmte Bevdlkerungsrichtwerte vor, die bei allen raumlich
relevanten Planungen zu Grunde zu legen sind. In einer aktualisierten Bevdlkerungsprognose aus dem Jahr
1998 wird fur die Stadt Weinheim ein Bevdlkerungsrichtwert von 45.781 EW fir das Jahr 2015 vorgegeben.
Der Zuwachs beruht auf einem positiven Wanderungssaldo. Fiir den Zeitraum von 1996 bis 2015 resultiert
daraus ein Siedlungsflachenbedarf von 73 ha.

Mit einem Einwohnerstand von 42.262 EW im Jahr 2002 bleibt die tatsachliche Entwicklung jedoch bislang
hinter diesen Vorgaben zurlick. Auf Grund der seit ca. 1996 stagnierenden Einwohnerentwicklung in Wein-
heim mit Zuwachsen erst in allerjingster Zeit und der Ubergeordneten Trends der Entwicklung der Alters-
struktur erscheint es nicht realistisch, dass der Bevolkerungsrichtwert des Regionalplans in seiner Hohe
erreicht werden kann, auch wenn der Flachennutzungsplan auf einen um funf Jahre l&dngeren Zeithorizont
ausgelegt ist und damit eine gewisse Reserve besitzt. Der Flachennutzungsplan geht daher von einem mo-
derateren Wachstum von maximal 2.500 EW aus.

m Ausgangsbasis fiir Wohnflachenprognose

Aus der prognostizierten Einwohnerentwicklung ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an Wohnbauflache zum
einen aus der Zunahme der Wohnflache pro Einwohner und zum anderen aus dem Bevdlkerungssaldo im
Betrachtungszeitraum.

Ein Rickgang der bisherigen durchschnittlichen Wohnflachenzunahme zwischen 1987 und 1996 von
0,244 m?/EW/Jahr ist nicht erkennbar, so dass dieser Trend fortzuschreiben ist. Es wird daher fir das Ziel-
jahr 2020 mit einer Wohnflache von 45,9 m*EW zu rechnen sein.

Aus dem prognostizierten Einwohnerzuwachs ergibt sich ein Mehrbedarf von ca. 11,5 ha Wohnflache und
aus der prognostizierten Wohnflachenzunahme ein Mehrbedarf von ca. 18,6 ha. Bis zum Jahr 2020 ergibt
sich hieraus ein (Netto-)Wohnflachenbedarf von ca. 300.000 m?2.

Tabelle 14: Bedarf an Nettowohnflache 2002 - 2020

Bedarf an Nettowohnflache 2002 — 2020

a b c d e f g
EW-Stand 2002 | Wohnflachen- Bedarf bedingt | EW-Zuwachs Wohnflache pro | Bedarf bedingt | Gesamtbedarf

zunahme je EW | durch bis 2020 Kopf im Jahr durch Nettowohnflache

2002 - 2020 Wohnflachenzun 2020 Einwohnerzuwa | bis 2020

(18 Jx 0,244 |ahme (EW Stand | (41,5 m2(2002) |chs
mEW) 2020: 44.762) +4,392m?) c+f
axb dxe
42262 EW | + 4,392 m¥EW +2.500 EW | 45,892 m¥EW

185.615 m? 114.730 m? 300.345 m?

Bei einer angenommenen durchschnittlichen Wohnungsgrofe von 96 m? (dies entspricht einer Wohnungs-
belegung mit 2,1 EW/WE bei 45,9 m*EW und einer angenommenen Bruttowohnungsdichte von 35 WE/ha
ergibt sich somit ein Wohnbauflachenbedarf von ca. 89,5 ha. Dieser Bruttobedarf schlief3t die erforderlichen
Flachen fur die verkehrliche ErschlieBung, die technische und soziale Infrastruktur sowie den notwendigen
Eingriffsausgleich ein.

Von dem Wohnbauflachenbedarf sind diejenigen Flachen abzuziehen, die aus dem FNP '86 noch als Re-
serve bereit stehen. Hierbei handelt es sich um ca. 13,4 ha (vgl. Tabelle 16), die fast ausschlief3lich im
Hangbereich zum Odenwald liegen. Weiterhin befinden sich derzeit noch einige Flachen in einem Umfang
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von 26,8 ha in der aktuellen Entwicklung und es bestehen vereinzelte Baullicken (vgl. Tabelle 17), die
ebenfalls vom prognostizierten Bedarf fiir das Jahr 2020 abzuziehen sind.

Fir den Flachennutzungsplan ergibt sich daraus ein Neuausweisungsbedarf bis zum Jahr 2020 in einem
Umfang von 49,3 ha.

Tabelle 15: Neuausweisungsbedarf Wohnbauflachen bis 2020

Neuausweisungsbedarf bis 2020
a b c d e f g
Gesamtbedarf durchschnittliche | rechnerischer durchschnittliche | Wohnbauflache | Reserve- und Neuausweisungs
Nettowohnflache | WohnungsgréRe | Wohnungsbedar | Brutto- nbedarf bis Entwicklungsflac | bedarf
bis 2020 f Wohnungsdichte | 2020 hen bis 2020
alb c/d e—f
300.345 m? 96 m? 3.132 WE 35 WE/ha 89,5 ha 40,2 ha 49,3 ha
8.3 Reserveflachen aus dem FNP 86

Die im Rahmen des FNP "86 dargestellten Wohnbauflachen sind bis zum heutigen Zeitpunkt nicht alle zur
Realisierung gekommen. Neben vereinzelt bestehenden Entwicklungshemmnissen ist dies auch durch die
konkrete ortliche Situation bedingt. Der Uberwiegende Teil dieser Flachen liegt im sehr reizvollen Hangbe-
reich des Odenwaldes. In diesen Bereichen herrscht ein hohes Bodenpreisniveau vor, dass einer Entwick-
lung nicht grundsatzlich entgegensteht, jedoch die Gruppe der Nachfrager allein auf die finanzstarken Per-
sonenkreise deutlich reduziert.

Um neben den angestrebten Flachenangeboten fir die weniger finanzstarken Bevoélkerungsgruppen auch
zuklnftig Wohnbauflachen mit hoher Qualitat in optimaler Lage anbieten zu kénnen, werden die Wohnbau-
flachen des FNP’86 Uiberwiegend beibehalten. Es handelt sich hierbei im wesentlichen um die nachfolgend
aufgefiihrten Flachen:

Tabelle 16: Wohnbauflachenreserven aus dem FNP 86

Ortsteil Gebietsname GroRe Nutzung | Bemerkungen
Sulzbach Dornacker 2,4 ha w Mittlere Wohnlage
Weinheim Hausacker 1,3 ha w Gehobene Wohnlage
Weinheim Erstes 0,7 ha w Einfache bis mittlere Wohnlage
Kirschbaumgewann
Lutzelsachsen West Il 9,0 ha w Gehobene Wohnlage
13,4 ha

Daneben verteilen sich noch innerhalb des Stadtgebietes verschiedene Bauliicken innerhalb der bestehen-
den Wohnbauflachen, die i.d.R. ohne weitere planerische Vorbereitung bebaut werden kénnen. Das Poten-
zial zur Entwicklung von Baullicken wird in der Bedarfsermittiung mit 5 ha angesetzt.

Tabelle 17: Flachen in der Entwicklung und Baulticken

Flachen in der Entwicklung GroRe Belegungsfaktor? | noch verfiigbar
Multring/Waidallee 2,0 ha 0,5 1,0 ha
Lohmihle 1,1 ha 0,8 0,9 ha
Miullheimer Tal 3,0 ha 1,0 3,0 ha
Litzelsachsen West | 8,7 ha 0,2 1,7 ha
Hohensachsen West Il 10,0 ha 1,0 10,0 ha
Sulzbach West Il 4,0 ha 0,4 1,6 ha
Roémerloch 9,0 ha 0,4 3,6 ha
sonstige (§ 34er, Baullicken) 5,0 ha
Summe 37,8 ha 26,8 ha

3 Der Belegungsfaktor zeigt an, zu welchem Teil im Gebiet noch freie Baugrundstiicke verfiigbar sind
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8.4 Neuausweisung von Wohnbauflachen

Nach den Vorgaben der Entwicklungskonzeption und auf der Grundlage der stadtebaulichen und land-
schaftspflegerischen Eignungsbewertung des vorhandenen Flichenpotenzials'' werden zur Deckung des
kinftigen Bedarfs an Wohnbauland die in der nachfolgenden Tabelle aufgelisteten zusatzlichen Wohnbau-
flachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Einstufung der zusatzlichen Wohnbauflachen erfolgt daher in drei Flachenpools:

Pool A
- Innenentwicklung und Arrondierung in den einzelnen Ortsteilen mit Schwerpunkt auf der Kernstadt

Pool B

- Ausbildung eines Entwicklungsschwerpunktes ‘Siid* im Siiden des Gemeindegebietes (Bereich Bach-
wiesenstralle / Ortsteil Litzelsachsen) gemaly der Entwicklungsrichtung des Stadtentwicklungsgutach-
tens und den Vorgaben der Regionalplanung

Pool C
- Eigenentwicklung der Odenwaldortsteile durch Innenentwicklung und Arrondierung unter Ausnutzung
vorhandener Infrastrukturanlagen

Tabelle 18: Neu ausgewiesene Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Stadltteil Kurzbe- Gebietsname GroRe Nutzung | Bemerkungen
zeichnung
im Plan
Innenentwicklung / Arrondierung (Pool A)
Sulzbach Su1 Unter der Stralle 1,1 ha Mittlere Wohnlage
Sulzbach SuU 2 Dornécker | 2,8 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 5 Erstes 1,7 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Kirschbaumgewann
Weinheim WM 7 FichtestralRe 1,1 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 12 Allmendacker 6,1 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 20 Romerloch Ost 0,8 ha Gehobene Wohnlage
Lutzelsachsen LO1 West Il 2,8 ha Gehobene Wohnlage
Summe 16,4 ha
Entwicklungsschwerpunkt ‘Sid‘ (Pool B)
Weinheim WM 16 Ostlich Hammerweg 2,9 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 17 Nordlich Seeweg 1,6 ha Gehobene Wohnlage
Weinheim WM 19 Ofling I, 1. BA 1,4 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Litzelsachsen LO3 Schaffnereiacker 10,6 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Liitzelsachsen LOS5 Sidlich 0,5 ha Einfache bis mittiere Wohnlage
Bachwiesenstralle
Litzelsachsen LU 6 Sidlich 1,3 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Bachwiesenstralle Il
Summe 18,3 ha

" FNP 2003, Bewertung der Untersuchungsflachen, Fassung 12/2001
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Stadltteil Kurzbe- Gebietsname GroRe Nutzung | Bemerkungen

zeichnung

im Plan
Eigenentwicklung Odenwaldortsteile (Pool C)
Ritschweier RT1 Am Feldrain 0,6 ha w ErschlieBung bereits vorhanden
Rippenweier RP 3 Auf der Hohe 1,2 ha w
Rippenweier RP 4 Steingrund 0,8 ha w
Rippenweier RP 5 Brunnacker 0,2 ha w ErschlieBung bereits vorhanden
Rippenweier RP 8 Am Keltenweg 1,2 ha w
Oberflockenbach OF 1 Westlich Sandweg 1,3 ha w
Oberflockenbach OF 2 Kreuzackerweg 0,2 ha w ErschlieBung bereits vorhanden
Oberflockenbach OF 3 Am Hummelberg 0,5 ha w ErschlieBung bereits vorhanden
Oberflockenbach OF 4 Kohlklinge 0,4 ha w ErschlieBung bereits vorhanden
Oberflockenbach OF 6 Reinhardswiese-Nord 0,4 ha w ErschlieBung bereits vorhanden
Summe 6,8 ha
Gesamtsumme 41,5 ha

Der ermittelte neue Flachenbedarf von 49,3 ha (Tabelle 15) kann Uber die vorgesehenen neuen Wohnbau-
flachendarstellungen auch nicht gedeckt werden, wenn rechnerisch die Halfte der auszuweisenden Misch-
bauflachen mit beriicksichtigt wird. Mit einem geeigneten Bauflachenangebot soll der stagnierenden bzw.
rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung entgegengewirkt werden, indem noch mégliche Wanderungsgewinne
realisiert werden. Der hiermit einhergehende Zuzug von jungen Familien tragt dazu bei, ein ausgewogeneres
Verhaltnis von jungen und &lteren Menschen in der Bevolkerung zu sichern. Dies stabilisiert wiederum die
Auslastung der altersgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen.

Allerdings stellt die schleppende Entwicklung der qualitativ hochwertigen Wohnbauflachen seit 1986 gerade
im Bergstralienhangbereich ein Indiz daflr dar, dass der Bedarf gerade in diesem Segment gegenwartig
eher stagniert. Daher wird eine reduzierte Wohnbauflachenausweisung insbesondere vor dem Hintergrund
des ubergeordneten Ziels der Landesplanung, die Flacheninanspruchnahme durch Siedlungsflachen zu-
kinftig nachhaltig zu reduzieren fiir vertretbar gehalten, ohne dass dabei langfristig auf eine entsprechende
Entwicklung bei Bedarfsnachweisen verzichtet werden soll.

Die Notwendigkeit, vermehrt preiswert zu entwickelndes Wohnbauland auszuweisen, wird in der positiven
Berufspendlerbilanz (+3.700 Einpendler fur 2002)12 besonders deutlich. Diese Einpendler finden in den Um-
landgemeinden, insbesondere im Odenwald, deutlich giinstigere Baulandpreise bzw. Mietpreise vor. Im Sin-
ne einer engen Verflechtung zwischen Wohnort und Arbeitsplatz sollen diese Pendler méglichst in Weinheim
geeignete Wohnungsbauangebote finden, um die tberdrtliche Verkehrsinfrastruktur zu entlasten.

Die Lage und Abgrenzung der neu geplanten Wohnbaufldchen und die der jeweiligen Flachenausweisung zu
Grunde liegende Abwéagung sind im Rahmen des Aufstellungsverfahrens im Vorentwurf dargestellt. Die ge-
troffenen Darstellungen zum Ausgleich der mit den Flachenausweisungen verbundenen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft sind in Kapitel 17 erlautert.

12 Arbeitsamt Mannheim, Stand Juni 2002
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Abbildung 5: Wohn- und Mischbauflachen — Neuplanung und Reserveflachen
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9. Gewerbliche Bauflachen

9.1 Ausgangssituation

m Beschaftigte und Erwerbstatige

Die Statistik unterscheidet in Beschaftigte (=Arbeitsplatze) die am Arbeitsort gezahlt werden und Erwerbsta-
tige (= Arbeitskrafte), die am Wohnort gezahlt werden.

Als sozialversicherungspflichtig Beschaftigte werden Arbeitnehmer erfasst, die gesetzliche Sozialversiche-
rungsbeitrdge entrichten. Nicht eingeschlossen sind hierbei vor allem Selbstandige und Beamte sowie ge-
ringfligig Beschaftige. Der Anteil der versicherungspflichtig Beschaftigten macht etwa 75 % aller Beschaftig-
ten aus.
Im Jahr 2000 waren in der Stadt Weinheim 17.169 Personen sozialversicherungspflichtig beschaftigt. Dies
entspricht einer Beschaftigtenquote (Beschaftigte / Einwohner) von 409 versicherungspflichtig Beschaftigten
je 1.000 Einwohner. Die Beschaftigtenquote im Rhein-Neckar-Kreis lag 2000 bei 260 versicherungspflichtig
Beschaftigten je 1.000 Einwohner.
Die vergleichsweise hohe Beschaftigtenquote in Weinheim, der eine entsprechend hohe Arbeitsplatzquote
entspricht, zeigt die Bedeutung der Stadt als Arbeitsplatzschwerpunkt fir die umliegenden Stadte und Ge-
meinden.
Die Entwicklung der Beschéftigtenzahl im Zeitraum von 1987 bis 2002 zeigt folgende Abbildung:

Abbildung 6: Beschaftigtenentwicklung in der Stadt Weinheim 1987 bis 2002
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Im Vergleich zum Rhein-Neckar-Kreis stellt sich die Beschaftigtenentwicklung in der Stadt Weinheim zum
Basisjahr 1987 bis 2002 wie folgt dar:
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Abbildung 7: Index der Beschaftigtenentwicklung 1987 bis 2002 (1987 = 100)
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Im Jahr 1987 wurden in Weinheim noch 19.891 versicherungspflichtig Beschaftigte gezahlt. Demnach hat
die Zahl der Beschéftigen im Betrachtungszeitraum um -2.543 Beschéftigte oder —12,8 % abgenommen. Im
Kreisdurchschnitt hat die Zahl der versicherungspflichtig Beschéftigten im gleichen Zeitraum um +15,7 %
zugenommen. Der Rickgang der versicherungspflichtig Beschaftigten und damit der Arbeitsplatze ist in
Weinheim Uberproportional hoch.

Die Entwicklung der Beschéaftigtenzahl in den beiden zusammengefassten Wirtschaftsbereichen Produzie-
rendes Gewerbe und Dienstleistungen (einschlie3lich Handel und Verkehr) im Zeitraum 1987 bis 2000 zeigt
folgende Abbildung:

Abbildung 8: Beschéaftigtenentwicklung in der Stadt Weinheim nach Hauptwirtschaftsbereichen 1987 bis 2000
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Danach ist der Beschaftigtenriickgang vor allem auf einen ausgepragten Rickgang im produzierenden Ge-
werbe zuriickzufiihren, wahrend die Beschaftigtenzahl im Dienstleistungsbereich dem gegeniiber nur in ge-
ringerem Umfang zugenommen hat, der nicht in der Lage war, den Arbeitsplatzverlust im produzierenden
Gewerbe auszugleichen.

m Pendler

Bestatigt wird die Bedeutung Weinheims als wichtiger Arbeitsplatzstandort in der Region durch das Verhalt-
nis der Berufsauspendler (8.118) zu den Einpendlern (11.718)".

Wichtigste Zielgemeinden fir die Auspendler aus Weinheim sind dabei Mannheim, Heidelberg und Viern-
heim. Die meisten Berufseinpendler kommen aus Hemsbach (8,8 %), Mannheim (8,0 %), Birkenau (8,1 %)
und Mérlenbach (6,4 %)14. Insgesamt machen die Einpendler aus den Odenwaldgemeinden fast die Halfte
aller Berufseinpendler aus.

'3 Arbeitsamt Mannheim; Stand Februar 2003 — vorlaufige Zahlen
" Arbeitsamt Mannheim: Stand Juni 2002 — vorlaufige Zahlen
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m Produzierendes Gewerbe

In der Stadt Weinheim waren im Jahr 2000 von den insgesamt 17.169 Beschéftigten 8.752 oder 51,0 % im
Wirtschaftsbereich des produzierenden Gewerbes (einschliel3lich Landwirtschaft) tatig. Im Kreisdurchschnitt
waren im Jahr 2000 dagegen nur 42,9 % der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe beschéxftigt.15

Der héhere Beschaftigtenanteil im produzierenden Gewerbe in der Stadt Weinheim resultiert aus der spezifi-
schen Struktur der 6rtlichen Betriebe, da die grofiten Arbeitgeber dem produzierenden Sektor angehoéren. So
beschéaftigen die Firmengruppe Freudenberg (Mischkonzern mit Schwerpunkt Kunststoffverarbeitung), sowie
die Firmen Naturin (Wursthillen) und Drei Glocken/Birkel (Teigwaren) insgesamt etwa 7.000 Personen.

Die Zahl der in der Stadt Weinheim im produzierenden Sektor Beschaftigten hat jedoch von 13.240 Perso-
nen im Jahr 1987 um —4.488 Personen auf 8.752 Personen im Jahr 2000 und damit um —33,8 % abgenom-
men. Im Vergleich dazu hat die Zahl der im produzierenden Gewerbe Beschaftigten im Kreisdurchschnitt im
Vergleichszeitraum um -15,4 % abgenommen. Der Verlust an Arbeitsplatzen im produzierenden Sektor war
in der Stadt Weinheim daher im Betrachtungszeitraum Uberproportional hoch.

Da nach dem Vergleich der Flachenbilanzierung des FNP ‘86 (Erlauterungsbericht, S. 118) mit der ‘Fla-
chenerhebung der geplanten Nutzung 1997 die gewerblichen Bauflachen in der Stadt insgesamt nicht ab-
genommen haben, ist davon auszugehen, dass entsprechend dem allgemeinen Trend der Anteil Gewerbe-
flache je Beschaftigtem deutlich zugenommen hat. Bedingt wird diese Zunahme in der Regel durch einen
hoheren Technikeinsatz je Arbeitsplatz.

Auf Grund des auch heute noch Uberdurchschnittlich hohen Beschéaftigtenanteils hat der produzierende
Sektor fur den Arbeitsmarkt und die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Weinheim auch weiterhin eine
hohe Bedeutung, auch wenn in der Vergangenheit durch Umstrukturierungen (Auslagerungen) hier eine
Verschiebung bei der sektoralen Aufgliederung stattgefunden hat. Dementsprechend sind die bestehenden
Betriebsstandorte zu sichern und weiterzuentwickeln.

Von den drei groRen Gewerbebetrieben liegen die Betriebsstandorte der Firmen Naturin und Drei Glocken /
Birkel vollstédndig innerhalb der bebauten Siedlungslage, wahrend das Werksgeldnde der Fa. Freudenberg
am nordlichen Stadtrand liegt. Entsprechend unterschiedlich sind damit auch die noch vorhandenen raumli-
chen Entwicklungspotenziale ausgepragt. Nach der Flachenerhebung 1997 verfligt die Stadt Weinheim Utber
ca. 194 ha gewerbliche Bauflache, die sich wie folgt verteilen:

Betriebsgelande Fa. Freudenberg 70 ha, Gewerbegebiet ‘West* 40 ha, Gewerbegebiet ‘Sud‘ 33 ha, Gewer-
begebiet ‘Guterbahnhof* 5 ha, Gewerbegebiet ‘Speck’ 4 ha, Gewerbegebiet ‘Viernheimer Stralle-West' 9 ha
sowie kleinere Einzelstandorte.

m Dienstleistungen

In der Stadt Weinheim waren im Jahr 2000 von den insgesamt 17.169 Beschaftigten 8.412 oder 48,9 % im
Dienstleistungssektor (einschlief3lich Handel und Verkehr) tétig. Im Kreisdurchschnitt waren im Jahr 2000
dagegen bereits 57,1 % der Beschaftigten im Dienstleistungssektor beschaftigt. Damit liegt der Dienstlei-
stungsanteil in Weinheim deutlich unter dem Durchschnitt des Rhein-Neckar-Kreises.

Im Bereich Dienstleistungen/ Verkehr ist in Weinheim der Schnell-Lieferdienst Trans-o-Flex mit ca. 430 Be-
schaftigten der groRte Arbeitgeber.

Die Zahl der in der Stadt Weinheim im Dienstleistungssektor Beschaftigen hat - trotz insgesamt ricklaufiger
Beschéftigtenzahl - von 6.651 im Jahr 1987 um +1.761 Personen bzw. +26,5 % auf 8.412 im Jahr 2000 zu-
genommen. Der Dienstleistungssektor konnte jedoch nur einen Teil des allgemeinen Beschéftigtenriickgan-
ges kompensieren.

m Einzelhandel

In der Stadt Weinheim waren im Jahr 1993 von den insgesamt 19.742 Beschaftigten 2.974 oder 15,1 % im
Handel tatig. Im Kreisdurchschnitt waren im Jahr 1993 17,5 % der Beschéaftigten im Handelssektor beschaf-
tigt.

' Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Die Zahl der Arbeitsstatten im Handel in der Stadt Weinheim betrug im Jahr 1993 (Einzel- und GroRhandel)
417 Arbeitsstatten mit insgesamt 61.000 m? Verkaufsflache. Im Durchschnitt hatte jede Arbeitsstatte eine
Verkaufsflache von 146 m2. Die durchschnittliche Verkaufsflache im Kreis lag bei 113 m? je Arbeitsstatte.

Die Gesamtverkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Weinheim hat sich bis zum Jahr 2002 auf
ca. 73.000 m? erhéht. Im Siedlungsbereich der Stadt Weinheim bestehen heute sechs Standorte mit einer
erhohten Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit > 500 m? Verkaufsflache.

Den Schwerpunkt stellt die Weinheimer Innenstadt mit ca. 23.000 m? Verkaufsflache dar. Die Hauptge-
schaftslagen befinden sich an der HauptstralRe und an der BahnhofstralRe.

Ebenfalls noch &stlich der Bahntrasse hat sich im Bereich der Nordstadt zwischen Bergstralle und Alter
Landstral3e ein Einzelhandelsbereich mit ca. 5.500 m? Verkaufsflache entwickelt. In dem Streifen zwischen
Bundesbahngleisanlage und Bergstralle haben sich mehrere Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von insgesamt ca. 4.500 m? angesiedelt.

Im westlichen Stadtgebiet liegt der Bereich Multzentrum / Lebensmittelmarkt mit 12.500 m? Verkaufsflache
und ein Einzelhandelsbereich im Gewerbegebiet ‘Freiburger Strale-West' mit 14.500 m? Verkaufsflache. Im
sudlichen Stadtgebiet ist im Bereich der Gewerbestralle ein weiterer Schwerpunkt mit rund 6.500 m? Ver-
kaufsflache entstanden.

Die ubrigen 7.000 m? Verkaufsflache verteilen sich auf kleinere Einzelstandorte im Stadtgebiet. Dabei verfu-
gen die groReren Ortsteile (Litzelsachsen, Hohensachsen und Oberflockenbach) Gber eigene Lebensmit-
telmarkte zur Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs. Der Ortsteil Sulzbach liegt im Versorgungs-
bereich der nérdlich angrenzenden Stadt Hemsbach.

Die Innenstadt mit hohem Einzelhandelsbesatz liegt nicht im raumlichen Zentrum des Siedlungsgebietes,
sondern auf Grund der topographischen Lage der Stadt an der Hangkante der Bergstralle am &stlichen
Rand des besiedelten Bereiches der Kernstadt Weinheim, wodurch Nachteile in der Erreichbarkeit gegeben
sind. Die vier weiteren Einzelhandelsschwerpunkte liegen verkehrsglinstig an leistungsfahigen Straf3en (B 3,
B 38, L 3408).

Auf Grund der gleichmaRigen Verteilung ist die Einzelhandelsversorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs
insgesamt als gunstig anzusehen.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs besteht allerdings eine weit unterdurchschnittliche Versor-
gungssituation. Wahrend im Durchschnitt nur 34 % der fir Weinheim verfigbaren Kaufkraft im Marktgebiet
an den Standort gebunden werden, fallen die Sortimentsbereiche Elektrogerate / Unterhaltungselektronik
(16 %), baumarktspezifische Sortimente (23 %), Bekleidung (26 %) sowie Spiel / Sport/ Hobby (27 %) dra-
matisch zuriick®.

Der Einzelhandelsstandort Weinheim steht hier unter starkem Konkurrenzdruck der Innenstadte der nahen
Oberzentren Mannheim und Heidelberg, wie auch des Rhein-Neckar-Zentrums in der Nachbarstadt Viern-
heim, das nach seiner Erweiterung mit 80.000 m? (einschlieRlich des angrenzenden Gewerbegebiets) Uber
mehr Verkaufsflache als alle genannten Einzelhandelsbereiche in der Stadt Weinheim zusammen verfugt.
Auch kiinftig ist mit einer anhaltenden Expansion der Verkaufsflachen in den Nachbarstddten zu rechnen,
wodurch sich die Konkurrenzsituation zwischen den Standorten weiter verscharft.

9.2 Kinftiger Gewerbeflachenbedarf

m Entwicklung aus dem Regionalplan 1994

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes ist im Norden des Stadtgebietes der Stadt Weinheim das
Planzeichen ‘Siedlungsbereich fiir Gewerbe und Industrie’ mit der Groflenklasse > 20 ha eingetragen.
Grundlage fur die Darstellung ist ein ausreichendes Flachenpotenzial und die Nahe zu Haltestellen des
schienengebundenen OPNV.

'8 Werte aus Markt- und Standortgutachten Weinheim, 2000
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Die kunftige Siedlungstatigkeit ist schwerpunktartig auf die ausgewiesenen Siedlungsbereiche zu konzentrie-
ren, hier soll iber das Mal} der Eigenentwicklung hinaus der Siedlungsflachenbedarf gedeckt werden, der
aus einer Zunahme der Bevolkerung, der Arbeitsplatze sowie ggf. dem Ausbau zentraler Einrichtungen er-
folgt. Die Ausweisung von Siedlungsflachen fur Gewerbe muss sich an den regionalplanerischen Bevdlke-
rungsrichtwerten sowie den Beschaftigungsprognosen orientieren.

Die Stadt Weinheim hat sich von dem im Regionalplan prognostizierten Bevdlkerungswert von 45.781 EW
im Jahr 2015 gel6st und prognostiziert unter Berlcksichtigung der aktuellen Bevoélkerungsentwicklung einen
Wert von 44.762 EW (+ 2.500) fur das Zieljahr 2020. Der modifizierte Bevolkerungszielwert wird bei der Er-
mittlung des kinftigen Gewerbeflachenbedarfs zu Grunde gelegt.

m Ausgangsbasis fiir Gewerbeflachenprognose

Die Bedarfsprognose fir die gewerblichen Bauflachen gestaltet sich auf Grund der globalen Zusammenhan-
ge der Wirtschaftsentwicklung, der gegenwartigen konjunkturellen Schwankungen sowie des sich kontinuier-
lich vollziehenden Strukturwandels in der Wirtschaft, aber auch auf Grund des unzureichenden statistischen
Datenmaterials, insgesamt schwierig. Neben der Orientierung der Beschaftigungsprognosen an den Bevdl-
kerungsrichtwerten werden von der Regionalplanung keine weiteren absoluten Vorgaben gegeben.

Die Basis der gewerblichen Bauflachenprognose fiir den Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim bilden
daher

- die zu erwartende Zunahme an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Verhaltnis zum erwarteten
Bevdlkerungszuwachs,

- die zu erwartende Verlagerung von bestehenden Arbeitsplatzen z.B. aus Gemengelagen oder auf Grund
von Erweiterungsabsichten, die am bisherigen Standort nicht befriedigt werden kdnnen.

Die Prognose des Erwerbsstellenzuwachses auf Grund der erwarteten Bevdlkerungszunahme geht von ei-
nem vereinfachten Prognosemodell aus. Dabei wird die derzeitige Erwerbsstellenquote auf das Jahr 2020
projiziert. Die Erfahrung zeigt, dass die Einfiihrung weiterer Variablen und Prognosen, etwa zur Erwerbs-,
Einpendler- oder Auspendlerquote, durch die Vermehrung der Unsicherheiten das Endergebnis nicht genau-
er, sondern nur angreifbarer machen.

Unter Berlcksichtigung des prognostizierten Bevdlkerungszuwachses ergibt sich bei gleichbleibender Er-
werbsquote fiir das Zieljahr 2020 eine Zahl von 18.373 oder +1.026 Erwerbsstellen. Die auf Grund von Ver-
lagerungen zu erwartenden zusatzlichen Erwerbsstellen werden Uber eine Verlagerungsquote von 0,0075
oder 0,75 % pro Jahr beriicksichtigt. Eine Verlagerungsquote von 0,75 Prozent p.a."” drickt aus, dass auf je
1000 versicherungspflichtig Beschaftigte zum gegenwartigen Zeitpunkt 75 Beschéaftigte kommen, deren Un-
ternehmen innerhalb der Stadt Weinheim aus den genannten Griinden einen neuen Standort in Weinheim
nachfragt. Hieraus ermittelt sich Uber den Betrachtungszeitraum ein rechnerischer Bedarf von 2.342 Be-
schaftigten.

Tabelle 19: Entwicklung der Erwerbsstellen 2002 - 2020

Entwicklung der Erwerbsstellen 2002 — 2020
a b c d e f g
Erwerbsstellen Erwerbsstellen Zuwachs Zuwachs Summe durchschn. Gesamtbedarf
2002 2020 Erwerbsstellen Erwerbsstellen Erwerbsstellenz | Flachenkennziff | Gewerbeflachebi
(Erwerbsquote (Erwerbsquote | 3Us aus Verlagerung | uwachs er je Arbeitsplatz | s 2020
41 %) 41 %) Bevolkerungsent | (0,0075 p.a.)
wicklung
b-a a x 0,0075 x c+d exf
18 J.
17.347 18.373 1.026 2.342 3.368 243 m2 81,8 ha

Fiar den ermittelten Zuwachsbedarf sowie den Bedarf aus Verlagerungen wird eine Flachenkennziffer von
durchschnittlich 243 m? je Beschéftigten in Ansatz gebracht. Dieser Wert kann fiir Mittelzentren in Ballungs-

" Praxishandbuch der Bauleitplanung; Kissing 1994 (Stand 1997)
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randzonen angesetzt werden."® Hierin spiegelt sich die Tendenz wider, wonach der Flachenanteil je Be-
schaftigten in den letzten Jahren kontinuierlich zugenommen hat. Dieser pauschalierte Ansatz von 243 m?
erfasst auch branchenspezifische Unausgewogenheiten. Der Flachenbedarf je Beschaftigten variiert zwi-
schen 6 m?/Arbeitsplatz in Barohochhdusern bis zu Uber 1.000 m?/Arbeitsplatz im grof¥flachigen Einzelhan-
del oder im Logistikbereich, so dass der Ansatz einen Mittelwert bildet.

Auf Grund der vorgenannten Annahmen wird die Prognose so ausgelegt, dass ein entsprechender Bedarf
von bulroorientierten gewerblichen Nutzungen, die auch innerhalb von Mischgebieten realisierbar sein wer-
den, bereits mit erfasst ist.

Unter den getroffenen Annahmen ergibt sich ein kiinftiger (Brutto-)Gewerbeflachenbedarf bis zum Jahr 2020
von 81,8 ha. Hiervon sind diejenigen Flachen abzuziehen, die aus dem FNP 86 noch als Reserve bereit
stehen bzw. aktuell in der Entwicklung sind (vgl. Tabelle 20 und Tabelle 21) . Hierbei handelt es sich um ca.
24,7 ha, die sich auf drei Bereiche Tiefgewann (nérdlich Fa. Freudenberg), Zwischen Dammen (Beginn der
Entwicklung steht hier kurz bevor) und Viernheimer Stral3e (ErschlieRung erfolgt hier kurzfristig) erstrecken.

Fiar den Flachennutzungsplan ergibt sich daraus ein Neuausweisungsbedarf bis zum Jahr 2020 in einem
Umfang von 57,1 ha. Der Flachenbedarf ist mit den Ubrigen abwagungserheblichen Belangen in Einklang zu
bringen. Fir die bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete werden die Darstellungen des FNP ‘86 ein-
schlieRlich seiner Einzeldnderungen sowie die Vorgaben der rechtswirksamen Bebauungsplane im Wesent-
lichen Gbernommen und bestatigt.

9.3 Reserveflachen aus dem FNP 86

Die im Rahmen des FNP "86 dargestellten gewerblichen Bauflachen sind bis zum heutigen Zeitpunkt weit-
gehend ausgeschopft. Die heute noch vorhandenen Reserveflachen im Bereich Tiefgewann (I + 1l) waren
bereits nach der Intention des FNP "86 als Erweiterungsflachen fur die Fa. Freudenberg vorgesehen. Die
Nutzung als gewerbliche Bauflache auch fir Dritte setzt voraus, dass ein ErschlieBungsmodell gefunden
wird, dass unabhangig vom heutigen Standort der Fa. Freudenberg entwickelt werden kann. Die Kreisver-
bindungsstralie stellt hierfiir einen Ansatz dar, jedoch wurde im Rahmen der strallenrechtlichen Planfest-
stellung beim Anschluss an die B38 auf eine gleichzeitige Anbindung des Tiefgewanns verzichtet. Nur noch
geringes Potenzial bietet die vorhandene Reserveflaiche im Bereich Holzweg. Hier verbleibt nordlich der
Maobelfabrik nur noch eine geringe Flache, die zur stédtebaulichen Ordnung der gesamten Eingangssituation
von Norden mit in eine Konzeption der geplanten Neuflachen eingebunden werden sollte.

Tabelle 20: Gewerbliche Bauflachenreserven aus dem FNP "86

Ortsteil Gebietsname GroBe Nutzung | Bemerkungen
Weinheim Tiefgewann 9,1 ha
Weinheim Holzweg 0,8 ha

9,9 ha

Fir eine ca. 10 ha groRe Flache im Gewann Zwischen Dammen liegt mittlerweile eine Entwicklungskonzep-
tion vor und das Bebauungsplanverfahren ist eingeleitet. Weiterhin liegt fur den Bereich rund um die Viern-
heimer Stralte ein Bebauungsplan vor, der auf Grund veranderter stadtebaulicher Zielsetzungen zwischen-
zeitlich geéndert wurde. Die ErschlieBungsmalinahmen stehen unmittelbar bevor. Fir einen Grofdteil der
Flachen liegen konkrete Anfragen vor, so dass hier eine zeitnahe Realisierung und Nutzung zu erwarten ist.

'8 |nstitut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen 2002
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Tabelle 21: Gewerbliche Bauflachen in der Entwicklung

Ortsteil Gebietsname GroRe Nutzung | Bemerkungen
Weinheim Zwischen Dammen 9,8 ha Planverfahren begonnen
Weinheim Viernheimer Stralle 5,0 ha Bebauungsplan rechtskréftig; Ande-
rungsverfahren und ErschlieBungspla-
nung laufen
14,8 ha

9.4 Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen

Nach den Vorgaben der Entwicklungskonzeption und auf der Grundlage der stadtebaulichen und land-
schaftspflegerischen Eignungsbewertung des noch vorhandenen Flachenpotenzials'® werden zur Deckung
des kiinftigen Bedarfs an gewerblichen Bauflachen der Stadt Weinheim die in der nachfolgenden Tabelle
aufgelisteten zusatzlichen gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt. Der Gesamtum-
fang der neu ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen betragt insgesamt 51,1 ha und kann einschlieRlich
der Reserveflachen bzw. der in der Entwicklung befindlichen Flachen den ermittelten Gewerbeflachenbedarf
bis zum Jahr 2020 rechnerisch nicht komplett decken.

Dieser quantitative ermittelte Flachenbedarf stellt eine rein rechnerische Grofie dar, deren Entwicklung von
verschiedenen, im Voraus nicht genau quantifizierbaren Einflussfaktoren (z.B. Flachenverfugbarkeit/
-mobilisierung, Flachenanteil fiir ErschlieBung / Ausgleich, erzielbare bauliche Dichte, spezifische Anforde-
rungen der potentiellen Ansiedlungen etc.) abhangig ist. Vor dem Hintergrund des Uibergeordneten Zieles
der Landesplanung, die Flacheninanspruchnahme durch Siedlungsflachen zukinftig nachhaltig zu reduzie-
ren, wird auf eine weitergehende Ausweisung zur Deckung des rechnerischen Bedarfs verzichtet. Dies ent-
bindet die Stadt Weinheim nicht davon, die Bedarfsanforderungen der 6rtlichen Wirtschaft kontinuierlich zu
Uberprifen und rechtzeitig die notwendigen Voraussetzungen fur die angestrebte gewerbliche Entwicklung,
insbesondere fir den flachenintensiven gewerblichen Sektor, zu schaffen.

Bei der Berechnung der Flachenbilanz ist weiter festzustellen, dass die gewerblichen Bauflachen in den
Bereichen "Holzweg” und "Hammelsbrunnen” mit einer um 40 % reduzierten Flache in die Bedarfsberech-
nung (Faktor 0,6) eingegangen sind. Fir den Bereich Holzweg wurde vom Regionalverband im Rahmen der
Anderung des Regionalplans (Ansiedlung eines Druckhauses im nérdlichen Teil) die Vorgabe gestellt, dass
hier die klimatischen Liftungsfunktionen auch bei einer spateren Uberplanung erhalten bleiben miissen.
Auch fur den Bereich Hammelsbrunnen wurde eine hohe klimatische Bedeutung ermittelt. Auf Grund der
unmittelbaren Lage am Kreiskrankenhaus sowie der rdumlichen Nahe zu den Wohngebieten der Weststadt
und den damit verbundenen Erholungsfunktionen zeichnet sich auch hier nur eine deutlich reduzierte Aus-
nutzbarkeit der Gesamtflache ab (vgl. Abbildung 9).

Gleichzeitig kann auf der Ebene des Flachennutzungsplans noch keine konkrete Vorgabe getroffen werden,
welche Teilflachen innerhalb der Gebiete fur eine Bebauung zur Verfugung stehen und welche Teilflachen
als Freiraum zu erhalten sind. Der Flachennutzungsplan trifft flir diese Bereiche daher eine gesonderte Dar-
stellung, die auch als Vorgabe fiir die nachfolgenden, aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden, Be-
bauungsplane gilt: Die Bereiche "Holzweg” und "Hammelsbrunnen” werden abweichend als Gewerbliche
Bauflache mit hohem Freiraumanteil dargestellt. Als Orientierungsgrofie ist hier zu beachten, dass nur
maximal 60 % der Gesamtflache als Gewerbegebiet festgesetzt werden kdnnen.

' FNP 2003, Bewertung der Untersuchungsflachen, Fassung 12/2001
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Abbildung 9: Entwicklungskonzeption Hammelsbrunnen (Stand: 08/2003)
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Zu den beschriebenen gewerblichen Bauflachen kommt noch die im Stadtteil Sulzbach ausgewiesene
Mischbauflache ‘Dornécker II' mit einer Grofle von 3,2 ha, die der Auslagerung von ortsansassigen Betrie-
ben aus der bebauten Ortslage dienen soll. Im Sinne der Bestandspflege soll den aussiedlungswilligen Be-
trieben ein entwicklungsfahiger Standort im Ortsteil und im Nahbereich des gewohnten Umfeldes gesichert
werden. Aullerdem soll die Mischbauflache ‘Strallengewann-Speck' im Stadtteil Litzelsachsen auf einer
Flache von 2,1 ha u.a. wohnvertraglichen Dienstleistungsbetrieben einen interessanten Standort bieten, die
auf eine reprasentative Lage mit guter verkehrlicher Anbindung angewiesen sind. Beide Standorte sollen
dabei eine direkte Zuordnung der Funktionen Wohnen und Arbeiten im Sinne der ‘Stadt der kurzen Wege'
ermaglichen.
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Tabelle 22: Neu ausgewiesene gewerbliche Bauflachen im Flachennutzungsplan

Stadtteil Kurzbezeich-

nung im Plan

Gebietsname

GroRe

Nutzung

Bemerkungen

Gewerbe und Handwerk bis ca.

3000 m?

Weinheim WM 13

Hintere Mult

12,0 ha

Weiterentwicklung des bestehenden
Gewerbegebiets; Flache dartber
hinaus nicht erweiterungsfahig

Weinheim WM 15.1

Guterbahnhof
Nord

3,8 ha

Konversionsflache im Bereich des
ehem. Bahngelandes; nordlicher Teil
mit Nédhe zu Wohngebiet Prankel u.
Innnenstadt; Zuschnitt und
Unterbrechung durch Multring-
Verlangerung lasst nur kleinteilige
Einheiten zu

Summe

15,8 ha

Kurzbezeich-
nung im Plan

Stadtteil

Gebietsname

GroRe

Nutzung

Bemerkungen

Dienstleistungs- und Technologiestandorte

Weinheim WM 3

Gewann Holzweg

6,4 ha

Hochwertige Lage am nérdlichen
Stadteingang mit guter duRRerer
Anbindung, Druckerei und
Medienunternehmen ergibt gute
Adresse flr
Dienstleistungsunternehmen o0.a.,
bestehendes Druckereigebdude
Mafstab fir qualitatsvolle Architektur
in Stadteingangssituation.

Anrechnungsfaktor 0,6

Weinheim WM 8.1

Hammels-
brunnen |

8,5 ha

Bereich Hammelsbrunnen I+l kann als
Dienstleistungs- und Technologiepark
mit einheitlicher Ansiedlungs- und
Verkaufswerbung entwickelt werden,
da hier gute Voraussetzungen
gegeben sind, wie eine reprasentative
Lage am Stadteingang, gute
Verkehrsanbindung, Nahe zu Stadt
und Landschaft, stérungsarme
Dienstleistungsnutzung und
Ruhebediirfnis des Krankenhauses
kénnen in Einklang gebracht werden.

Anrechnungsfaktor 0,6

Weinheim WM 8.2

Hammels-
brunnen Il

20,4 ha

S.0.

Summe

353 ha

Gesamtsumme

51,1 ha

Die Lage und Abgrenzung der neu geplanten gewerblichen Bauflachen und die der jeweiligen Flachenaus-
weisung zugrundeliegende Abwagung sind im Rahmen des Aufstellungsverfahrens im Vorentwurf darge-
stellt. Die getroffenen Darstellungen zum Ausgleich der mit den Flachenausweisungen verbundenen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft sind in Kapitel 17 erlautert.
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Abbildung 10: Gewerbliche Bauflachen — Neuplanung und Reserveflachen
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10. Gemischte Bauflachen

10.1 Ausgangssituation

Die einzelnen Stadtteile von Weinheim haben aus der Zeit ihrer Selbstandigkeit jeweils ihre eigenen ge-
mischt genutzten Kernbereiche mit zentralen Einrichtungen ‘mitgebracht’, so dass die heutige Stadt Wein-
heim eine polyzentrische Struktur aufweist, mit deutlichem Schwergewicht im Bereich der Kernstadt.

Mit der Ausweisung der Uberkommenen Kernbereiche der einzelnen Stadtteile als Mischbauflachen sollen
die traditionell durch eine dichte Bebauung mit Einzelhandel, Handwerk und 6&ffentliche Einrichtungen ge-
pragten zentralen Ortskerne gesichert werden, um die jeweils eigenstandige Identitat der Stadtteile zu er-
halten und im Stadtgrundriss ablesbar zu machen. Damit soll insbesondere auch die Entwicklung der Stadt-
teile zu reinen Wohnvororten verhindert werden.

Im Einzelnen erflllen die Mischgebiete folgende Aufgaben, die sich in den einzelnen Stadtgebieten vonein-
ander unterscheiden kénnen:

e In den Kernbereichen Sicherung der Standorte fiir Handel und Dienstleistungen;

e Voraussetzung fur die Entwicklung der Hauptzentren fur grof¥flachigen Einzelhandel (Entwicklung von
Kerngebieten);

e Sicherung der vorgefundenen hohen baulichen Dichte und damit der bestehenden baulichen Struktur;

e Offenhalten von moglichst vielfaltigen Entwicklungsoptionen zur bedarfsgerechten Anpassung des
Siedlungsbestandes an sich wandelnde Anforderungen;

o Geringere Empfindlichkeit gegentiber Larm bzgl. des notwendigen auf die Innenstadt gerichteten Ver-
kehrs und die zugehdrigen Parkplatze;

Bezogen auf die Lage im Stadtgebiet werden Mischbauflachen zur Erreichung folgender Planungsziele dar-
gestellt:

Die Weinheimer Innenstadt wird als Mischbauflache dargestellt, da hier die zentralen Haupteinkaufsberei-
che liegen mit einer hohen Dichte von Geschaften, Banken und Dienstleistungen fiir den Uberdrtlichen Be-
darf. Gleichzeitig gilt es, die hohe bauliche Dichte als Voraussetzung fur diese Einrichtungen zu sichern.

Zudem erlauben hier die Mischbauflachen bei entsprechendem Bedarf an jeder Stelle die Entwicklung von
Kerngebieten (MK), die - die notwendigen Standortvoraussetzungen vorausgesetzt - die schnelle Ansiedlung
von grof3flachigem Einzelhandel in der Innenstadt erlauben. Der historische Alistadtbereich des Gerber-
bachviertels hat sich dagegen von einem gemischt genutzten Gebiet zu einem Wohngebiet mit hohem touri-
stischem Anspruch entwickelt.

Der sudlich der BahnhofstralRe liegende Bereich bis Sophien-, Moltke- und Benderstralle wird als Mischbau-
flache dargestellt, da hier neben Einzelhandelsbetrieben eine Reihe von gesamtstadtischen offentlichen
Einrichtungen liegen und sich zudem in vielen Gebauden mittlerweile Praxen, Kanzleien und Dienstleistun-
gen befinden, die das Wohnen fast vollstdndig verdrangt haben, gleichzeitig aber auf einen entsprechend
zentralen Standort angewiesen sind. Die Baunutzungsverordnung erlaubt in Allgemeinen Wohngebieten
(WA) nur Raume, nicht dagegen ganze Gebaude fiir freie Berufe (§ 13 BauNVO), so dass hier eine Umwid-
mung in Wohnbauflachen nicht in Betracht kommt.

Der Bereich der Nordstadt um den Kreuzungspunkt von Bergstrafe (B 3) und Odenwaldbahn wird als tradi-
tioneller Standort von kleineren Handwerksbetrieben, Geschaften, Gaststatten und Wohnen als Mischbau-
flache dargestellt.

Die alten Kernbereiche der Ortsteile an der BergstraBe (Sulzbach, Liitzelsachsen, Hohensachsen) wer-
den als Mischbauflachen dargestellt, um die hier noch vorhandene und fiir die Kernbereiche typische hohe
bauliche Dichte in Verbindung mit einer Mischung aus Laden, Handwerk, Dienstleistung und &ffentlichen
Einrichtungen zu sichern und damit die historische Mitte der ehemals selbstéandigen Ortsteile fest zu schrei-
ben.
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Damit soll in den einzelnen Ortsteilen jeweils ein eigener zentraler Nahversorgungsbereich erhalten werden,
der die bestehenden Einrichtungen sichert und ansiedlungswilligen Versorgungseinrichtungen und Hand-
werksbetrieben bzw. Dienstleistern die erforderlichen Standortvoraussetzungen bietet.

Die dorflichen Kernbereiche der Stadtteile im Odenwald (Ritschweier, Rippenweier, Oberflockenbach)
werden als Mischbauflachen dargestellt, um diese Bereiche auch kinftig landwirtschaftlichen Betrieben,
dorflichen Handwerksbetrieben und Einzelhandelsbetrieben bzw. Laden zur ortsnahen Versorgung der Be-
wohner vorzubehalten. Dabei werden die bestehenden Landwirtschaftsbetriebe und Handwerksbetriebe
usw. in Mischbauflachen eingebunden, um sie vor herannahender Wohnnutzung zu schitzen. Zudem soll
die Mdglichkeit offen gehalten werden, dass die vielfach noch bestehende leerstehende landwirtschaftliche
Bausubstanz wieder landwirtschaftlich oder auch durch landwirtschaftsorientiertes Handwerk genutzt wird.

10.2 Bestehende gemischte Bauflachen

Fir die bestehenden gemischt genutzten Siedlungsgebiete werden die Darstellungen des FNP ‘86 ein-
schlie3lich seiner Einzelanderungen sowie die Vorgaben der rechtswirksamen Bebauungsplane im Wesent-
lichen Gibernommen und bestatigt. Anderungen werden vorgenommen, um die seitherigen Entwicklungen im
Siedlungsbestand zu berticksichtigen, die Planung den veranderten Rahmenbedingungen anzupassen oder
um Entwicklungsziele fur bestimmte Bereiche zu definieren.

Am ndrdlichen Stadtausgang der Kernstadt wird die Bebauung 6stlich der B 3, nérdlich der Einmindung des
Nachstenbacher Weges, von einer Wohnbauflache in eine Mischbauflache umgewidmet, da die Verkehrs-
belastung und das westlich geplante Gewerbegebiet gegen eine Festschreibung der Wohnnutzung spre-
chen, wahrend die gute Verkehrsanbindung eine Eignung auch fir wohnvertragliches Gewerbe ergibt. Die
mithin auch gewerblich gepragte Bebauung westlich der Pappelallee wird in einer Bautiefe von einer Wohn-
bauflache ebenfalls zu einer Mischbauflache umgewandelt, um die Standortgunst dieses zentralen Bereichs
der Weststadt fur wohnvertragliches Gewerbe / Dienstleistungen i.S. der Zuordnung von Wohnen und Ar-
beiten zu sichern.

Die im FNP ’86 als Mischbauflache dargestellte gewerbliche Nutzung im Bereich der ehem. Muhlen an der
Birkenauer Talstral’e (Kinscherf'sche Muhle, Fuchs’sche Mihle) wird nicht als Planungsziel bestatigt. Der
Talraum des Birkenauer Tales soll grundsatzlich zum AuRenbereich zurlick entwickelt werden. Die beste-
henden Nutzungen genieRen Bestandsschutz und als ‘sonstige Vorhaben‘ gemaR § 35 (4) BauGB entspre-
chende Erweiterungsmaoglichkeiten.

Im Stadtteil Sulzbach wird eine Bautiefe westlich der B 3, zwischen Schiller- und Gutenbergstrale, von einer
Wohnbauflache in eine Mischbauflache umgewandelt, da hier auch deutliche gewerbliche Nutzungsanteile
vorhanden sind und dieser zentrale Bereich fur die drtliche Versorgung gut geeignet ist.

Im Stadltteil Liitzelsachsen wird eine Bautiefe Ostlich der B 3, zwischen Sommergasse und Pilgerhaus, ent-
sprechend den Vorgaben des inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplanes ebenfalls als Mischbauflache
dargestellt.

10.3 Neuausweisung von gemischten Bauflachen

Geplante Mischbauflachen sollen die raumliche Nahe von Wohnen und Arbeiten im Sinne einer Stadt der
kurzen Wege ermdglichen. Sie kénnen als Puffer zwischen Wohnen und Gewerbe bzw. Verkehr eine fla-
chensparsame Siedlungsentwicklung gewahrleisten. Dabei bieten sie solchen Betrieben Standortvorausset-
zungen, die auf eine Lage innerhalb eines bewohnten Gebietes angewiesen sind und erlauben eine héhere
Siedlungsdichte als sie in Wohngebieten zulassig ware. Die rdumliche Nahe der neu ausgewiesenen Misch-
bauflachen in Sulzbach und Lutzelsachsen (vgl. Abbildung 5) hat das Ziel, gerade dem ortlichen kleineren
Gewerbe Veranderungsmaglichkeiten in der Nahe zum bisherigen Standort zu bieten.

Als Standortvoraussetzung bendétigen Mischbauflachen mdglichst ebenes Gelande, gute Verkehrsanbin-
dung, Erweiterbarkeit, keine empfindlichen Nachbarnutzungen, Nahe zu Wohngebieten und bei einzelhan-
delsorientierten Mischgebieten eine mdéglichst zentrale Lage.
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In den Odenwaldstadtteilen werden nur vereinzelt kleinste neue Mischbauflachen ausgewiesen, da hier zu-
meist nur noch sensible Hanglagen oder Flachen in Bachnahe u.a. zur Verfligung stehen, die sich fir eine
gewerbliche Nutzung i.d.R. nicht eignen. Hier sollte die gewerbliche Nutzung im vorhandenen Baubestand
erfolgen, da hier auch zumeist die ErschlieBung gunstiger ist. Die ausgewiesenen neuen Mischbauflachen in
Heiligkreuz sollen vor allem auch die Bestatigung/ Erweiterung bestehender landwirtschaftlicher Nutzungen
fordern.

Nach den Vorgaben der Entwicklungskonzeption und auf der Grundlage der stadtebaulichen und land-
schaftspflegerischen Eignungsbewertung des vorhandenen Flichenpotenzials®® werden zur Deckung des
kunftigen Bedarfs an gemischt genutzten Bauflachen der Stadt Weinheim die in der nachfolgenden Tabelle
aufgelisteten zusatzlichen Mischbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Tabelle 23: Auflistung der neu ausgewiesenen Mischbauflachen im Flachennutzungsplan

Stadltteil Kurzbezeich- Gebietsname GroRe Nutzung | Bemerkungen
nung im Plan

Sulzbach SU 3 Dornéacker Il 3,2 ha M Flache dient vorrangig zur
Auslagerung ortsansassiger
Gewerbebetriebe

Liutzelsachsen LU 4 Straflengewann- 2,1 ha M Flachenausweisung ermdoglicht

Speck Starkung des

Versorgungsschwerpunktes
Sommergasse

RP-Heiligkreuz RP 1 Gaulswiese 0,2 ha M LuckenschlieRung in der bebauten
Altortslage (i.S.v. Dorfgebiet — MD)

RP-Heiligkreuz RP 2 Hofwiese 0,4 ha M Luckenschlieung in der bebauten
Altortslage (i.S.v. Dorfgebiet — MD)

Summe 5,9 ha

Die Lage und Abgrenzung der neu geplanten Mischbauflachen und die der jeweiligen Flachenausweisung zu
Grunde liegende Abwagung sind im Rahmen des Aufstellungsverfahrens im Vorentwurf dargestellt. Die ge-
troffenen Darstellungen zum Ausgleich der mit den Flachenausweisungen verbundenen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft sind in Kapitel 17 erlautert.

2 ENP 2003, Bewertung der Untersuchungsflachen, Fassung 12/2001
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11. Sonderbauflachen

Neben der Steuerung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben dient die Darstellung von Sonderbauflachen
der planerischen Vorbereitung bzw. Sicherung von Nutzungen, die nicht iber das typisierende Spektrum der
Baunutzungsverordnung erfasst werden.

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Handelsbetriebe, die sich
durch GréRe und Standort von herkémmlichen Einzelhandelsgeschéaften unterscheiden, sind geeignet, die
stadtebauliche Struktur nachhaltig nachteilig zu beeinflussen. Aus diesem Grunde erfolgen auf den Pla-
nungsebenen Landesentwicklungsplan und Regionalplan oberhalb des kommunalen Flachennutzungsplans
bereits Entwicklungsvorgaben in Form von Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung, die fir die Kom-
munen teilweise bindend sind. Das Wirtschaftsministerium hat zur Umsetzung der angestrebten Ziele eine
Verwaltungsvorschrift (Einzelhandelserlass) erlassen, die als Handlungsleitfaden bei der Ansiedlung von
EinzelhandelsgroRvorhaben zu beachten ist.

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen haben sich in das mit der Landes- und Regionalplanung vorgege-
bene zentraldrtliche Versorgungssystem einzufligen. Dabei soll die Verkaufsflache so bemessen sein, dass
der Einzugsbereich der Einrichtung den zugewiesenen zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich Uberschreitet und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde darf ebenfalls nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Mit der kommunalen Bauleitplanung haben sich die Gemeinden an die Aussagen der
Landes- und Regionalplanung anzupassen, soweit diese als Ziele Uberdrtlicher Planung formuliert sind.

Gemal dem Einzelhandelserlass ist fiir EinzelhandelsgroRvorhaben in der Regel ein Raumordnungsverfah-
ren durchzufiihren, bei dem Einzelvorhaben im Kontext mit den gegebenen und aktuell entstehenden zen-
tralértlichen Versorgungsstrukturen zu beurteilen sind. Uber die Durchfilhrung eines Raumordnungsverfah-
rens entscheidet im Einzelfall die hhere Raumordnungsbehdérde. Soweit innerhalb des Flachennutzungs-
plans eine abschlieRende Beurteilung mdglich ist, kann auf Raumordnungsverfahren im Rahmen nachfol-
gender Planungs- oder Genehmigungsverfahren verzichtet werden.

11.1 Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim

Die Moglichkeiten der Stadt Weinheim, den Einzelhandel im Stadt- und speziell im Innenstadtgebiet vor dem
Hintergrund des zunehmenden Konkurrenzdruckes durch entsprechende MalRhahmen gezielt zu férdern,
wurden 1997 in einem Markt- und Standortgutachten untersucht. Das Gutachten wurde im Februar 2000
nochmals aktualisiert, um an die rasche Entwicklung in diesem Bereich anzuknuipfen. Auf der Grundlage der
Gutachten von 1997 und 2000 hat die Stadt Weinheim ein Einzelhandelskonzept erarbeitet, das der Ge-
meinderat am 22.11.2000 beschlossen hat. Eine Anderung erfolgte durch Beschluss vom 27.11.2002.

Das Einzelhandelskonzept hat das Ziel, zur Gewahrleistung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums
Weinheim die Innenstadt als Hauptzentrum deutlich zu starken und den Bereich um das Multzentrum als
zweites Hauptzentrum im Bestand zu sichern. Wahrend sich der Einzelhandel im Hauptzentrum Innenstadt
um die Bereiche Bahnhofstralle und HauptstralRe verteilt, konzentriert sich das Hauptzentrum Mult auf das
Multzentrum einschlieRlich des benachbarten Lebensmittelmarktes.

Daneben sollen zur Gewahrleistung der Nahversorgung in der Nordstadt im Bereich der Bergstralle zwi-
schen Nordlicher HauptstralRe und Hopfenstralle, in der Weststadt im Kreuzungsbereich Kurt-Schumacher-
Stralle, Pappelallee und Breslauer Stral’e und in Lutzelsachsen an der Sidlichen Bergstrale drei Neben-
zentren ausgebaut werden. Diese integrierten Bereiche beschreiben bereits heute die Einzelhandelsschwer-
punkte neben den genannten Hauptzentren. In den Nebenzentren kann Einzelhandel ohne Einschrankung
der Sortimente, jedoch mit einer Beschrédnkung auf 300 m? Verkaufsflache je Branche bzw. 800 m? fur Nah-
rungsmittel, angesiedelt werden.

Far den groRflachigen Einzelhandel werden vier Sonderzentren im Bereich der Freiburger Stralle, des ehe-
maligen Gilterbahnhofes, im Bereich Gewerbestralle sowie im Bereich Viernheimer Stralle ausgewiesen.
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Das Einzelhandelskonzept reagiert damit u.a. auf jingere Entwicklungen wie die Etablierung eines SB-
Warenhauses an der Gewerbestralte oder die massive Nachfrage nach Standorten im Bereich der Viern-
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Abbildung 11: Einzelhandelskonzept Weinheim
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heimer Stral3e. Da im Bereich des ehemaligen Giterbahnhofes die Verhandlungen der Bahn als Eigentiime-
rin mit Ansiedlungsinteressenten bereits Uber viele Jahre ergebnislos verlaufen und im Bereich Gewerbe-
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stralle gegenwartig keine ausreichend grof3en Standorte zur Verfligung stehen, wurde zuletzt der Bereich
Viernheimer Stral’e nach den Empehlungen des Standortgutachtens als weiteres Sonderzentrum ausgewie-
sen.

In den Sonderzentren kann Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten angesiedelt werden, die nicht schad-
lich fur die Haupt- und Nebenzentren bzw. den gewachsenen innerstadtischen Versorgungsbereich sind. Der
vorhandene Bestand (SB-Markt Gewerbestralde, Freiburger Stral3e) mit bereits heute bestehenden zentren-
relevanten Verkaufssortimenten wird hiervon nicht erfasst. Die jeweils zulassigen Sortimente sind im Einzel-
handelskonzept néher bezeichnet und werden im Planteil des Flachennutzungsplans als verbindliche Vor-
gabe fir die Bebauungsplanung dargestellt.

Zur Umsetzung der Ziele des Einzelhandelsgutachtens hat die Stadt mehrere Bebauungsplane innerhalb
des Bestandes aufgestellt, die maRgeblich die zentrenrelevanten Verkaufssortimente in den bestehenden
Gewerbegebieten steuern. Sie sichern, dass dauerhaft keine weiteren Fehlentwicklungen in diesen Gebieten
erfolgen, die die Innenstadt Weinheims als zentralen Versorgungspunkt gefahrden. Die Bebauungsplane
befinden sich gegenwartig (Stand: 09/03) im Aufstellungsverfahren bzw. liegen der héheren Verwaltungsbe-
hérde zur Genehmigung vor.

m Darstellungssystematik im Flachennutzungsplan

Um dem Einzelhandelskonzept sowie den Anforderungen der iberértlichen Planungen an die Steuerung von
EinzelhandelsgroRvorhaben gerecht zu werden, trifft der Flachennutzungsplan Darstellungen zu den zulas-
sigen Nutzungsarten und zu den zulassigen Verkaufsflachen. Die Bestimmung der zulassigen Nutzungsar-
ten konzentriert sich auf die Darstellung der jeweils zulassigen Verkaufssortimente, die maRRgeblich die Ver-
traglichkeit mit bestehenden Einzelhandelseinrichtungen im Stadt- bzw. Ortskern beeinflussen. Uber die
Zentrenrelevanz unterschiedlicher Sortimentsgruppen gibt das Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim
Auskunft. Als zentrenrelevante Sortimentsgruppen gelten in Weinheim:

- Nahrungs- und Genuf3mittel

- Gesundheits- und Koérperpflegemittel

- Bekleidung

- Uhren, Schmuck, Lederwaren

- Schuhe

- Bucher, Schreibwaren, Neue Medien

- Spiel, Sport, Hobby

- Hausrat, Glas, Porzellan

- Unterhaltungselektronik/ -technik.

Der Flachennutzungsplan unterscheidet daher in seiner Darstellung zwischen zwei Typen von Sonderbau-
flachen fur Einzelhandel: Sonderbauflache Typ A stellt Fldchen dar, in denen nur nicht-zentrenrelevante
Sortimentsgruppen zuldssig sein sollen. Eng begrenzte Rand- und Nebensortimente schliel3t diese Darstel-
lung ein. Im Einzelfall ist es zudem méglich, auch zentrenrelevante Sortimente anzusiedeln, soweit tber ein
qualifiziertes Gutachten nachgewiesen wird, dass negative Auswirkungen auf die gewachsenen Versor-
gungsstrukturen ausgeschlossen sind. Sonderbauflache Typ B stellt Flachen dar, in denen auch zentren-
relevante Sortimente zuldssig sein sollen. Hieriber werden die bestehenden Einrichtungen Multzentrum
sowie das SB-Warenhaus an der Gewerbestralie erfasst.

Mit den dargestellten Sonderbauflachen ist auch das mdgliche Einzelhandelsvolumen im Prinzip bereits
hinreichend bestimmt, da grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen aus verkaufsstrategischen Griinden zum
Uberwiegenden Teil nur ebenerdig errichtet werden. Um dennoch ein ausreichendes Maf} zur Bestimmung
der realisierbaren Verkaufsflache vorzugeben, bestimmt der Flachennutzungsplan eine maximale Verkaufs-
flachenzahl von 0,6. Diese relative Zahl bestimmt, vergleichbar den bereits bekannten Ausnutzungsziffern
GRZ und GFZ, den Anteil an Verkaufsflache, der je m? zugehériger Grundstlcksflache errichtet werden darf.

Mit den im Flachennutzungsplan getroffenen Darstellungen erfolgt damit bereits eine Steuerung solcher
Nutzungen hinsichtlich ihres Umfangs und der Lage innerhalb des Stadtgebietes. Gemeinsam mit dem be-
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stehenden Einzelhandelskonzept der Stadt sind weitergehende Bestimmungen auch hinsichtlich zuldssiger
Sortimente von EinzelhandelsgroRvorhaben vorgegeben. Dies schlielt nicht aus, dass bei der Umsetzung
der Vorgaben in die verbindliche Bauleitplanung je nach Fallkonstellation die Notwendigkeit von gutachterli-
chen Untersuchungen vorliegen kann oder ggf. seitens der héheren Raumordnungsbehdrde die Durchfih-
rung eines Raumordnungsverfahrens gemaR § 18 (1) Landesplanungsgesetz gefordert wird.

11.2 Bestehende Sonderbauflachen

Fir den Siedlungsbestand werden die Darstellungen des FNP ‘86 einschlieRlich seiner Einzelanderungen
sowie die Vorgaben der rechtswirksamen Bebauungspldne im Wesentlichen Gbernommen und bestatigt.
Anderungen werden vorgenommen, um die seitherigen Entwicklungen im Siedlungsbestand zu beriicksichti-
gen, die Planung den veranderten Rahmenbedingungen anzupassen oder um Entwicklungsziele fiir be-
stimmte Bereiche zu definieren.

m Sonderbauflachen Einzelhandel

Die beiden Hauptzentren Innenstadt und Mult sollen die bedeutenden Einzelhandelsstandorte mit zentren-
relevanten Verkaufssortimenten bilden. Daneben sind in den drei definierten Nebenzentren Einzelhandels-
nutzungen ohne Sortimentsbeschrankung, fiir einzelne Warengruppen jedoch mit Flachenbegrenzung, zu-
Iassig. Die Nebenzentren dienen der Starkung der insgesamt polyzentralen Struktur der Stadt Weinheim und
sichern auch in den Bevolkerungsschwerpunkten die wohnortnahe Versorgung. Sie sind hinsichtlich ihrer
Auspragung den Hauptzentren gegenuber deutlich untergeordnet.

Fir die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel bestimmt das Einzelhandelskonzept vier Sonderzentren,
die durch die Darstellungen im Flachennutzungsplan bestatigt werden. Die beiden Sonderzentren 1 (Frei-
burger Strale) und 3 (Gewerbestrale) sind bereits heute durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe besetzt.
Dem entsprechend wird der Abschnitt des Gewerbegebietes ‘Freiburger Stralle‘ nordlich der Freiburger bzw.
Bruchsaler Straf3e bis in HOohe des Autobahnkreuzes Weinheim von einer Gewerbeflache bzw. Sonderbau-
flache ‘Mobel’ zu einer Sonderbauflédche fiir Einzelhandel (nicht zentrenrelevantes Sortiment — Typ A) um-
gewidmet. Damit schafft die Planung die Voraussetzungen fiir eine entsprechend flexible und zukunftsoffene
verbindliche Bauleitplanung.

Das Gelande des heutigen SB-Marktes an der B 3, innerhalb des Sonderzentrums 3 im sidlichen Bereich
der Kernstadt, wird ebenfalls von einer bisherigen Gewerbeflache in eine Sonderbauflache fiir Einzelhandel
umgewidmet, womit die derzeitige Nutzung (auch zentrenrelevantes Sortiment — Typ B) planungsrechtlich
bestatigt und ein ausreichender Spielraum fiir kiinftige Entwicklung geschaffen wird. In den (brigen Berei-
chen des Sonderzentrums 3 wird dagegen die Etablierung von grofflachigem Einzelhandel ausgeschlossen.
Maogliche Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit sind nur zulassig, soweit es
sich um nicht-zentrenrelevante Sortimente handelt.

Der Bereich des Multzentrums wird entsprechend der vorhandenen Nutzung von einer Mischbauflache in
eine Sonderbaufléche fiir Einzelhandel (Typ B) umgewandelt. Eine Aufweitung dieses Sondergebietes nach
Norden tber die Mannheimer Stral3e hinaus ist nicht erforderlich, da der dort vorhandene Verbrauchermarkt
mit der Funktion der wohnungsnahen Versorgung auch in anderen Gebieten zuldssig ware. Weitere Sonder-
bauflachen fir groRflachigen Einzelhandel des Typs B werden nicht dargestellt.

m Sonstige Sonderbauflachen

Weitere Sonderbauflachen sind im Flachennutzungsplan dargestellt, soweit die Nutzungen nicht in die Bau-
flachenunterscheidungen nach der Baunutzungsverordnung einzugliedern sind. Es handelt sich dabei um
die Bestatigung der bestehenden Nutzungen. Sonderbauflachen grofteren Umfangs werden fiir das Kreis-
krankenhaus im Bereich Hammelsbrunnen, das Kreispflegeheim an der Viernheimer Strale und fiir das
Freizeitbad Miramar am Waidsee dargestellt. Dartber hinaus erfolgt die Darstellung einer Sonderbauflache
entsprechend den Festsetzungen des zugehdrigen Bebauungsplans fiir den Hotelkomplex am Multring in
der Weststadt. Die bestehenden Einrichtungen des Schullandheimes Ritschweier und des Bodelschwingh-
Heimes werden ebenfalls als Sonderbauflache bestatigt.
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Im Bereich der HertzstralRe waren im FNP ‘86 Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Transport und
Verkehr dargestellt, die nun in eine gewerbliche Bauflache umgewandelt werden, da das erfasste Nutzungs-
spektrum auch in einem Gewerbegebiet zulassig ist und die Planung anpassungsfahiger hinsichtlich mégli-
cher Nachfolgenutzungen wird.

Soweit die im Stadtgebiet bestehenden verstreuten Einrichtungen der Kleintierzucht eine Bebauungsdichte
erreicht haben, die nicht mehr mit einer aufgelockerten Nutzung im Auflenbereich im Einklang steht, werden
diese ebenfalls als Sonderbauflache dargestellt.

11.3 Neuausweisung von Sonderbauflachen

m Sonderbauflachen Einzelhandel

Nach den Vorgaben des aktualisierten Einzelhandelskonzeptes, der Entwicklungskonzeption und auf der
Grundlage der stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Eignungsbewertung® werden zur Gewahrlei-
stung der beabsichtigten kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Weinheim die folgenden zusatzli-
chen Sonderbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Tabelle 24: Neu ausgewiesene Sonderbauflachen im Flachennutzungsplan

Stadtteil Kurzbezeich- Gebietsname GroBe Nutzung | Bemerkungen
nung im Plan

Sonderbauflachen Einzelhandel

Weinheim WM 15.2 Alter Giterbahn- 3,5ha S Konversionsflache im Bereich des

hof (Stdteil) ehm. Bahngelandes; die
Sonderbauflache erhalt die allgemeine
Zweckbestimmung Einzelhandel; Ziel
ist die Ansiedlung von Fachmarkten
mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten - Typ A

Weinheim Viernheimer Stra- 7,8 ha S Sonderbauflache mit der

e Zweckbestimmung Einzelhandel;
zuldssig sind nur nicht-
zentrenrelevante Sortimente sowie mit
enger Beschrankung auch
zentrenrelevante Sortimente- Typ A;
ca. 4,8 ha bereits im FNP 86 bzw.

5. Anderung als GE enthalten

sonstige Sonderbauflachen

Weinheim WM 8.3 Hammelsbrunnen 2,7 ha S Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Krankenhaus als
Ergénzung des bestehenden
Kreiskrankenhauses

Summe 14,0 ha

Entsprechend den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts wurde das Sonderzentrum 4 (Viernheimer Strafie)
in die Darstellung des Flachennutzungsplans als Typ A aufgenommen. Die nérdliche Halfte dieser Sonder-
bauflache mit einer GréRe von ca. 4,8 ha war bereits durch die 5. Anderung zum FNP'86 als gewerbliche
Bauflache ausgewiesen und mittels Bebauungsplan verbindlich tberplant. Der Bebauungsplan befindet sich
derzeit im Anderungsverfahren, seine Festsetzungen sind auf die geplanten Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abgestimmt.

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes (Sonderzentrum 2) wird im sudlichen Teil ebenfalls als Son-
derbauflache fiir Einzelhandel (Typ A) dargestellt. Dieser Bereich ist fir die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Warensortiment vorgesehen. Fur diese heute noch eisenbahnrecht-
lich gewidmete Flache ist bekannt, dass sie seitens der Bahn zukiinftig nicht mehr verwendet wird. Damit
besteht fur die Stadt Weinheim die Mdglichkeit, eigene Planungsiberlegungen zu entwickeln. Fur die
Rechtskraft nachfolgender Bebauungsplane ist zuvor eine formliche eisenbahnrechtliche Entwidmung erfor-
derlich.

2 ENP 2003, Bewertung der Untersuchungsflachen, Fassung 12/2001
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Da in den neu dargestellten Sonderbauflachen im Bereich Viernheimer Stral3e und im Bereich Guterbahnhof
konkrete Grundstiickszuschnitte heute nur zum Teil bzw. gar nicht bekannt sind und dartiber hinaus noch ein
Anteil an ErschlieBungs- und Ausgleichsflachen in Abzug kommen, bietet die Bestimmung eines relativen
Anteils der Verkaufsflache die notwendige Flexibilitdt, um auch in den nachgeordneten Bebauungsplanver-
fahren unter Berlcksichtigung dann konkreter Grundstiicksvorstellungen den Einzelhandelsbesatz zu steu-
ern.

Die Hohe der Verkaufsflachenzahl von 0,6 spiegelt die typische Grundstiicksausnutzung grofR¥flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe wider, bei der i.d.R. eine hohe Anzahl ebenerdiger Stellplatze nachgefragt wird. Grund-
stucksinterne Erschliefungswege sowie erforderliche Ausgleichsflachen bedingen eine weitere Reduzierung
der ausnutzbaren Flachen. Die Verkaufsflachenzahl ist bei der Entwicklung von Bebauungsplanen aus dem
Flachennutzungsplan zu bertcksichtigen.

m sonstige Sonderbauflachen

Auf Grund der Erweiterungsabsichten des Rhein-Neckar-Kreises im Bereich des Kreiskrankenhauses wird
westlich der bestehenden Einrichtung eine Sonderbauflache als Ergadnzungsflache dargestellt. Der Kreis
beabsichtigt hier, zur Erganzung und Weiterentwicklung des Krankenhausbetriebes im unmittelbaren Umfeld
in Zusammenarbeit mit &rztlichen Fachpraxen medizinische Versorgungseinrichtungen anzusiedeln.
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12. Gemeinbedarfseinrichtungen

12.1 Rahmenbedingungen und allgemeine Zielvorgaben

Anlagen des Gemeinbedarfs sind Einrichtungen, die einem nicht fest bestimmbaren, wechselnden Teil der
Bevdlkerung dienen und die durch einen Trager betrieben werden, der eine 6ffentliche und dabei nicht vor-
dringlich gewinnorientierte Aufgabe wahrnimmt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan umfasst einerseits
die vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen und ihre Standorte im Flachennutzungsplan, womit gleichzei-
tig die planerische Aussage verbunden ist, den Standort beizubehalten und zu bestatigen. Andererseits wer-
den im Hinblick auf die kinftige bauliche Entwicklung und kiinftige Bevolkerungsentwicklung rdumliche und
quantitative Defizite in der Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen ermittelt und, soweit erforderlich, die
notwendigen MalRnahmen zur Behebung der Ausstattungsdefizite aufgezeigt.

Gemeinbedarfseinrichtungen sind dabei grundsatzlich in allen Bauflachen bzw. Baugebieten allgemein oder
ausnahmsweise zulassig, ohne dass eine spezielle Ausweisung im Flachennutzungsplan erforderlich ist,
sofern sie hinsichtlich Art und Umfang den Rahmen des jeweiligen Gebietes nicht verlassen. Dem entspre-
chend werden im Flachennutzungsplan vor allem solche Gemeinbedarfseinrichtungen dargestellt, die auf
Grund ihrer GréRRe oder ihrer Auswirkungen nicht ohne weiteres im umliegenden Baugebiet unterzubringen
sind und die daher einer speziellen standortbestimmenden und -sichernden Ausweisung bedurfen. Dabei
werden Gemeinbedarfseinrichtungen mit geringerem Flachenbedarf i.d.R. nur mit Plansymbol dargestellt.

Die Anlagen und Einrichtungen mit gesamtstadtischer oder Uberdrtlicher Bedeutung sind in der Kernstadt
konzentriert. In der Kernstadt sichert eine hdhere Bevolkerungsdichte und -zahl die erforderliche Auslastung.
Gleichzeitig ist hier die verkehrliche Erreichbarkeit und OPNV-Anbindung fiir den Verflechtungsbereich am
glinstigsten. In den Stadtteilen sind dariiber hinaus die Anlagen und Einrichtungen der Grundversorgung
(Grundschulen, Kindergarten, Sportplatze) vorhanden. Diese Einrichtungen werden planerisch gesichert, um
eine wohnungsnahe Versorgung der Stadtteile mit Einrichtungen und Anlagen des taglichen / kurzfristigen
Bedarfs zu gewahrleisten und um das auf die Kernstadt gerichtete Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

Da die Stadtteile Sulzbach, Litzelsachsen, Hohensachsen, Ritschweier, Rippenweier und Oberflockenbach
bis zum Jahr 1973 noch selbstandige Gemeinden mit einer ihrer Funktion entsprechenden Infrastrukturaus-
stattung waren, hat die heutige Stadt Weinheim insgesamt eine rdumlich und quantitativ gute Ausstattung an
Gemeinbedarfseinrichtungen.

12.2 Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche

m Kindergarten

Bestand

Im Flachennutzungsplan sind die Standorte der folgenden 25 Kindergarten der Stadt Weinheim dargestellt
und bestatigt:

Tabelle 25: Kindergérten in der Stadt Weinheim

Weinheim Standort Platze*
Innenstadt Biirgerpark 90
Friedrichstralle 44
Albert-Ludwig-Grimm-Str. 46
Moltkestralle 46
Mmall Mullheimer Talstralle 48
Sudstadt Schlossgartenstralle 50
Weststadt Konrad-Adenauer-Str.(Kuhweid) 120
Hammerweg (Waid) 50
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Weststadt (Fortsetzung) Birkenweg 44
Fichtestrale 84
Breslauer Stralle 44
Larchenweg 140
Kurt-Schumacher-Stralle 44
Kinderhaus Fichtestralle 16
Nordstadt Langmaasweg 50
Nordliche HauptstraRe 50
JohannisstralRe 60
Stadtteile
Sulzbach Gartenstralle 46
Kleiststralle 56
Lutzelsachsen Kurpfalzstraflte 68
Im Langgewann 100
Hohensachsen Kaiserstralle 2 60
Kaiserstrafle 19 22
Rippenweier Pestalozzistralle 56
Oberflockenbach In der Dell 100

*

Platze It. Betriebserlaubnis

Quelle: Jugendhilfeplan der Stadt Weinheim 2003, Teilplan Kindertageseinrichtungen

Von den 1.534 Weinheimer Kindergartenplatzen befinden sich 438 Platze in Tragerschaft der Stadt, 402
Platze in Tragerschaft der kath. Kirche, 634 Platze in Tragerschaft der evang. Kirche sowie 60 Platze in son-
stiger Tragerschaft. Nach Angabe des Jugendhilfeplans 2003, Teilplan Kindergarten, waren im Februar 2003
von den 1.534 angebotenen Kindergartenplatzen insgesamt 1.477 Kindergartenplatze belegt. 60 Platze wur-
den demnach nicht in Anspruch genommen. Damit entsprach die Zahl der angebotenen Platze der realen
Nachfrage.

Laut Jugendhilfeplan ist rechnerisch von 3,8 Altersjahrgangen auszugehen, um den Rechtsanspruch auf
einen Kindergartenplatz erflillen zu kénnen. Am 15.10.2002 waren in der Gesamtstadt 1.632 Kinder im kin-
dergartenfahigen Alter. Nach der Gegenuberstellung der angebotenen Platze und der Anzahl Kinder im kin-
dergartenfahigen Alter in der folgenden Tabelle ergibt sich flr die Stadtteile folgende Verteilung:

Tabelle 26: Kindergartenplatze und Belegung im Vergleich mit Anzahl Kinder im Kindergartenalter

*

Stadltteil Platze Belegung 02/03 Kinder im Kiga-Alter | Differenz
Innenstadt 226 220 164 +62
Mall 48 48 42 +6
Sidstadt 50 50 105 -55
Weststadt 542 532 597 -55
Nordstadt 160 139 189 -29
Summe Kernstadt 1.026 989 1.097 -71
Sulzbach 102 102 106 -4
Liutzelsachsen 168 162 179 -1
Hohensachsen 82 79 92 -10
Rippenweier 56 56 44 + 18* -6
Oberflockenbach 100 89 96 +4
Summe Weinheim 1.534 1.477 1.632

Bedarf aus dem Ortsteil Ritschweier ohne eigene Einrichtung

Quelle: Jugendhilfeplan 2003, Teilplan Kindertageseinrichtungen
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Bezogen auf die einzelnen Stadtgebiete zeigt Tabelle 26, dass im Bereich der Kernstadt Weinheim die Suid-
stadt, die Weststadt sowie die Nordstadt die deutlichsten Defizite aufweisen. Auch die Ubrigen Stadtteile
weisen z.T. Defizite auf, allerdings nicht in der GréRenordnung der Kernstadt. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt
weichen Eltern aus anderen Stadtgebieten, in denen das Angebot an Kindergartenplatzen nicht ausreicht,
auf die Einrichtungen insbesondere der Innenstadt aus.

Bedarf / Planung

Nach der Jugendhilfeplanung ist in der Kernstadt bis 2006 ein steigender Bedarf in den Gebieten Weststadt,
Nordstadt sowie Mill zu erwarten, der innerhalb der bestehenden Einrichtungen nicht zu decken ist. Der
nicht abzudeckende Bedarf wird durch die Einrichtungen der Innenstadt mit abgefangen. Durch die Neu-
bauten der Kindertagesstatte Burgerpark sowie der neuen Einrichtung der Ev. Johannisgemeinde stehen
seit dem Jahr 2000 circa 50 zusatzliche Platze zur Verfligung. Fir den zusatzlichen Bedarf auf Grund der
BaumafRnahmen im Bereich Lohmuhle und Mullheimer Tal ist z.Zt. geplant, den bestehenden Kindergarten
in der Mullheimer Talstral’e zu erweitern. In der Weststadt ist der bislang zu erwartende Bedarf mit den be-
stehenden Einrichtungen erst ab 2005/2006 abzudecken.

In den Stadtteilen Litzelsachsen und Hohensachsen wird auf Grund der neu entstehenden Baugebiete
kurzfristig mit einem stark ansteigenden Bedarf an zusatzlichen Kindergartenplatzen gerechnet. Im Zusam-
menhang mit dem Baugebiet ‘West I’ ist im Stadtteil Hohensachsen ein weiterer Kindergarten mit ca.
50 Platzen geplant, der auch von Kindern aus Lutzelsachsen mitgenutzt werden sollte. Im Bebauungsplan
erfolgte eine entsprechende planungsrechtliche Festsetzung.

In Sulzbach wird ebenfalls von einem ansteigenden Bedarf ausgegangen, der eine Angebotserweiterung
erforderlich machen konnte. In Oberflockenbach wird der gegenwartige Bedarf durch die Schaffung einer
weiteren Gruppe mit 25 Platzen abgedeckt. In Rippenweier ist der kurzfristig zu erwartende Bedarf aus dem
Stadtteil mit den bestehenden Einrichtungen abzudecken. Bei einer rechnerischen Aufteilung des Bedarfs
aus Ritschweier auf die Einrichtungen in Rippenweier und Hohensachsen wird jedoch der zu erwartende
Gesamtbedarf nicht abgedeckt werden kdnnen.

Insbesondere fiir Kinder bis 3 Jahre besteht aktuell eine hohe Nachfrage in Weinheim. Um dieser Nachfrage
in den bestehenden Einrichtungen gerecht zu werden, waren weitere Kindergartenplatze anzubieten.

Fir das Zieljahr 2020 des Flachennutzungsplans liegt keine Prognose zur erwarteten Zahl der Kinder im
kindergartenfahigen Alter vor. Nach einer Prognose des Landesamtes fir Statistik wird fir den Zeitraum
2000 bis 2010 eine Abnahme der Zahl der Kinder in der Altersgruppe 0 bis unter 5 Jahre um -8 % erwartet.
Von der Tendenz her deutet dies auf einen Rickgang auch der Zahl der Kinder im kindergartenfahigen Alter
hin.

Allerdings liegt eine Zielrichtung des Flachennutzungsplans insbesondere in der Bereitstellung von Wohn-
bauflachen auch fir junge Familien. Die Wohnsiedlungsschwerpunkte liegen in der Ebene im Bereich Lut-
zelsachsen, eine Erweiterung gréfleren Umfangs wird auch fur Sulzbach vorgesehen. Darlber hinaus ist mit
der Ausweisung von Wohnbauflachen im Bereich Allmendacker in der Weststadt auch dort wiederum eine
perspektivische Erhéhung der Kinderzahl im kindergartenfahigen Alter zu erwarten. Unter Berlicksichtigung
der abzusehenden Realisierungszeitrdume dieser neuen Siedlungsflachen ist die Kindergartenbedarfspla-
nung kontinuierlich fortzuschreiben. Auf die Darstellung konkreter Standorte wird zum gegenwartigen Zeit-
punkt noch verzichtet, da Lage und GroRe nicht realistisch prognostiziert werden kénnen.

m Kindertagesstatten / Schiilerhorte

Fir die Ganztagesbetreuung von Kindern von 3 bis 6 Jahren und Schulkindern von 6 bis 15 Jahren stehen
folgende Einrichtungen in Weinheim zur Verfigung, deren Standorte im Flachennutzungsplan dargestellt
und bestatigt sind:
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Tabelle 27: Einrichtungen zur Ganztagesbetreuung von Kindern und Schulkindern in der Stadt Weinheim

Stadtgebiet Standort Einrichtung Platze 1996 - 98

Innenstadt Birgerpark Kindertagesstatte 16 -21
Burgerpark Schulerhort 25
Moltkestrale Kindertagesstatte 7-12

Weststadt Konrad-Adenauer-Str.(Kuhweid) Kindertagesstatte 20-28
Rolf-Engelbrecht-Haus Schiilerhort 40
Fichtestralle Kindertagesstatte 7-9

Quelle: Jugendhilfeplan 2003, Teilplan Kindertageseinrichtungen

Bei zunehmender Berufstatigkeit beider Elternteile ist mit einem anhaltenden Bedarf nach Einrichtungen der
Ganztagsbetreuung von Kindern insbesondere an Ganztagskindergartenplatzen zu rechnen, der allerdings
kaum quantifizierbar ist.

m Jugendtreffs

Neben den kirchlichen Gemeindehdusern und Gemeindezentren in der Kernstadt sowie den einzelnen
Stadtteilen stehen nach dem Jugendhilfeplan 1997 der Stadt Weinheim als Treffpunkte fir Kinder und Ju-
gendliche das Kinder- und Jugendzentrum in der Konrad-Adenauer-Stra3e sowie die Uhlandschule / Cafe
Central in der Bahnhofstral3e als Einrichtungen des Stadtjugendrings zur Verfugung. Die Standorte der Ein-
richtungen sind im Flachennutzungsplan dargestellt und bestatigt.

m Jugendherberge

Die Jugendherberge der Stadt Weinheim mit 143 Betten liegt in direkter Nachbarschaft zur Bezirkssportan-
lage an der Breslauer Strae. Der Standort der Einrichtung ist im Flachennutzungsplan dargestellt und be-
statigt.

12.3 Schulen und Bildungseinrichtungen

Bestand

In der Stadt Weinheim als Mittelzentrum mit teilweise Gber den Mittelbereich hinausgehender Versorgungs-
funktion steht ein breites Angebot an allgemeinbildenden Schulen zur Verfiigung. Die folgenden Schulstand-
orte sind im Flachennutzungsplan dargestellt und bestatigt.

Tabelle 28: Allgemeinbildende Schulen in der Stadt Weinheim

Grundschulen Standort Klassen
Pestalozzi-Schule Weinheim Innenstadt 15
Friedrich-Schule Weinheim Nordstadt 8
Albert-Schweitzer-Schule Weinheim Weststadt 14
Dietrich-Bonhoeffer-Schule Weinheim Weststadt 9
Waldschule Weinheim Mll 4
Carl-Orff-Grundschule Sulzbach 5
Grundschule Litzelsachsen 8
Sepp-Herberger-Schule Hohensachsen 5
Grundschule Rippenweier 2
Theodor-Heuss-Schule Oberflockenbach 4
Hauptschulen

Karrillon-Schule Weinheim Weststadt 12
Realschulen

Friedrich-Schule Weinheim Nordstadt 13
Sonderschulen

Johann-Seb.-Bach-Schule Weinheim Weststadt 10
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Maria-Montessori-Schule Weinheim Weststadt

Schulverbund

Dietrich-Bonhoeffer-Schule Weinheim Weststadt 60
Gymnasien

Werner-Heisenberg-Schule Weinheim Innenstadt 38
Wirtschaftsgymnasium Weinheim Weststadt k.A.

(Johann-Philipp-Reis-Schule)

Quelle: Jugendhilfeplan 1997, Teilplan Grundplan der Jugendhilfeplanung

Daneben stehen folgende berufs- und weiterbildende Schulen zur Verfugung:

Tabelle 29: Berufsbildende Schulen in der Stadt Weinheim

Berufliche Schulen Standort
Berufsschulzentrum Weinheim Weststadt
Kaufmannische Berufsschule Weinheim Weststadt

Fachschulen

Wirtschaftsschule Weinheim Weststadt
Fachschule fir Metalltechnik Weinheim Weststadt
Sozialpad. / pflegerische. / haus- Weinheim Weststadt

wirtschaftliche Berufsschule

Berufsfachschulen

Béackerfachschule Weinheim Ml
Kaufmannisches Berufskolleg Weinheim Weststadt
Sonstige

Musikschule Weinheim Innenstadt
Telekolleg Weinheim Weststadt
Volkshochschule Weinheim Innenstadt

Quelle: Jugendhilfeplan 1997, Teilplan Grundplan der Jugendhilfeplanung

Insbesondere an Grundschulen sind hohe Anforderungen an eine moglichst wohnungsnahe Lage und damit
an eine gute Erreichbarkeit zu stellen. So stehen in der Kernstadt Weinheim insgesamt fiinf und in allen an-
deren Stadtteilen, mit Ausnahme von Ritschweier, jeweils eigene Grundschulen zur Verfliigung. Ausgehend
von einer zumutbaren Entfernung von max. 700 m zur Grundschule ist das Weinheimer Stadtgebiet gut mit
wohnungsnahen Standorten versorgt. Ausnahmen bilden die Siedlungen Ofling und Waid.

Bedarf / Planung

Nach der aktuellen Prognose des Statistischen Landesamtes nimmt im Zeitraum 1999 - 2010 die Zahl der
Kinder der Altersgruppe 0 bis 15 Jahre um -8 % ab, wahrend die Altersgruppe der 15 bis 18-Jahrigen (Se-
kundarstufe II) um +11 % zunimmt. Auf Grund des insgesamt guten Angebotes und der zurtickgehenden
Schiulerzahlen wird kein Neubedarf an allgemeinbildenden Schulen gesehen.

12.4 Einrichtungen fur altere Menschen

m Altenheime

Hierbei handelt es sich um eine Einrichtung fur altere Menschen, die den Bewohnern stéandig soziale und
wirtschaftliche Betreuung gewahrt. Seit das Caritas-Altersheim in der PaulstralRe geschlossen wurde, steht
in der Stadt Weinheim kein Altenheim mehr zur Verfliigung. Dies entspricht dem allgemeinen Trend, wonach
der Bedarf an Altenheimplatzen bestandig zurickgeht, wahrend der Bedarf an den verschiedenen altenge-
rechten Wohnformen (steigender Anteil dlterer Menschen, die unabhangig wohnen wollen und kénnen) und
an Altenpflegeheimplatzen (steigender Anteil hochbetagter pflegebedurftiger Menschen) bestandig zunimmt.
So stehen im Verbund mit dem Bodelschwingh-Pflegeheim seit 2001 18 Wohnungen fir betreutes Wohnen
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zur Verfugung. Mit der Entwicklung des Schlossberg-Areals ist beabsichtigt, auch dort ein Angebot flr be-
treutes Wohnen bereitzustellen.

m Pflegeheime

Bestand

Pflegeheime sind Einrichtungen fur altere Menschen, die standiger Hilfe und Pflege sowie arztlicher Betreu-
ung bedurfen. Folgende Einrichtungen stehen in der Stadt Weinheim zur Verfigung, deren Standorte im
Flachennutzungsplan dargestellt und bestatigt sind:

Tabelle 30: Altenpflegeheime in der Stadt Weinheim

Einrichtung Standort Platze
Kreispflegeheim Weinheim Weststadt 248 / 30 Reha
Bodelschwingh-Heim Weinheim Sldstadt 184

Gebaude, die ganz oder teilweise der Pflege ihrer Bewohner dienen, zdhlen auch zu den Wohngebauden
und sind damit in all denjenigen Baugebieten generell zulassig, wo (auch) Wohngebaude zulassig sind. Ei-
ner gesonderten Darstellung im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfseinrichtung bedarf es daher nur,
wenn die Einrichtung den Umfang der umliegenden Bebauung verlasst oder verlassen soll. Dem entspre-
chend sind nur die Standorte des Kreispflegeheimes und des Bodelschwingh-Heimes im Plan dargestellit.

Bedarf / Planung

Im Jahr 2001 waren in der Stadt Weinheim 19,4 % der Einwohner 65 Jahre oder alter.

Pflegeplatze sollten fir ca. 1,5 bis 2,5 % der Uber 65-Jahrigen zur Verfigung stehen, so dass ein Bedarf
nach 125 bis 210 Platzen besteht, der durch das vorhandene Angebot voll abgedeckt wird. Nach der Pro-
gnose des Statistischen Landesamtes wird der Anteil der Uber 65-Jahrigen in Weinheim auf 22,7 % der Ein-
wohner im Jahr 2010 zunehmen.

Der Bedarf an Alteneinrichtungen wird vom Rhein-Neckar-Kreis im Kreispflegeplan ermittelt. Danach besteht
im Kreisgebiet eine Uberdeckung an Altenpflegeeinrichtungen, so dass auch in Weinheim keine &ffentlichen
Forderungen zum Neubau von Alteneinrichtungen mehr vergeben werden. Fir die Stadt Weinheim wird im
Kreispflegeplan fur das Jahr 2005 ein zusatzlicher Bedarf an 5 Betten fiir stationdare Dauerpflege und
18 Betten fiir Tagespflege angegeben. Es wird davon ausgegangen, dass dieser rechnerische Bedarf in den
vorhandenen Einrichtungen auch unter Bericksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung abgedeckt werden
kann. So strebt das Bodelschwingh-Heim bis zum Jahr 2006 insgesamt 203 Pflegeplatze an.

12.5 Einrichtungen fir behinderte Menschen

In der Stadt Weinheim sind folgende Einrichtungen fir behinderte Menschen vorhanden und die Standorte
im Flachennutzungsplan dargestellt und bestatigt:

Tabelle 31: Einrichtungen fir behinderte Menschen in der Stadt Weinheim

Einrichtung Fachrichtung Standort Kapazitat

P. u. C. Kniese Haus Blindenwerkstatt Weststadt k.A.
Blindenheim

M. Montessori-Schule Schulkindergarten fir geistig- Weststadt k.A.
und kérperbehinderte Kinder

Pilgerhaus Wohnheim fur behinderte Er- Lutzelsachsen 84 Platze
wachsene

Weitere Einrichtungen sind derzeit nicht geplant.
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12.6 Gesundheitliche Einrichtungen

Bestand
Die Standorte der folgenden Einrichtungen sind im Flachennutzungsplan dargestellt und bestatigt:

Tabelle 32: Gesundheitliche Einrichtungen in der Stadt Weinheim

Einrichtung Fachrichtung Standort Kapazitat

Kreiskrankenhaus Allgemeinkrankenhaus der Regelversor- Weststadt 230 Betten
gung

Reha-Klinik Geriatrische Rehabilitation Weststadt 30 Betten

Bruno-Fritsch-Haus Sozialtherapeutische Einrichung fur Sidstadt 20 Platze
Suchtkranke

Theresienkrankenhaus Schulungszentrum Ritschweier

Mannheim

Die ambulante Versorgung wird durch die mobilen Pflegedienste und die in der Stadt Weinheim ansassigen
Arzte der Allgemeinmedizin und Fachéarzte gewahrleistet.

Die Uberwiegende Anzahl der Allgemeinmediziner konzentriert sich dabei in der Kernstadt. Der Grad der
Versorgung belauft sich fir das Weinheimer Stadtgebiet insgesamt auf rund 2.000 Einwohner je Allgemein-
mediziner, wobei die Bandbreite von rund 1.500 Einwohnern je Arzt in der Kernstadt und den Stadtteilen an
der Bergstralle bis rund 3.500 Einwohnern je Arzt in den Odenwaldstadtteilen reicht. Wie bei den Allge-
meinmedizinern, so ist auch bei den Facharzten die Uberwiegende Anzahl in der Kernstadt angesiedelt. Der
zentral6rtlichen Bedeutung der Stadt Weinheim als Mittelzentrum entsprechend ist ein breites Spektrum an
Fachrichtungen vertreten.

Bedarf / Planung

Im Bereich des Kreiskrankenhauses beabsichtigt der Rhein-Neckar-Kreis die Erganzung und Weiterent-
wicklung durch die Ansiedlung weiterer medizinischer Einrichtungen. Damit wird eine Ausweitung des medi-
zinischen Behandlungsangebotes verfolgt, die aufgrund der rdumlichen Nahe zum Krankenhaus Nutzungs-
vorteile verspricht. Der Flachennutzungsplan greift diese Erweiterungsabsicht auf und stellt westlich des
Krankenhauses eine Erweiterungsflache in einer GréRe von ca. 2,7 ha als zweckbestimmte Sonderbaufla-
che dar.

12.7 Kulturelle Einrichtungen

Bestand

Die fir die Gesamtstadt Weinheim wie auch fiir das nahere und weitere Einzugsgebiet bedeutsamen Ein-
richtungen fur kulturelle Veranstaltungen sind in der Kernstadt konzentriert. Die Ortsteile Sulzbach, Lutzel-
sachsen und Rippenweier verfliigen Uber eigene Einrichtungen fir kulturelle Veranstaltungen.
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Tabelle 33: Kulturelle Einrichtungen in der Stadt Weinheim

Einrichtung Standort

Fest- / Mehrzweckhalle Stadthalle Weinheim Innenstadt
Festhalle Lutzelsachsen
Mehrzweckhalle Rippenweier

Festplatz Weinheim Weststadt

Burger- / Dorfgemeinschaftshauser Rolf-Engelbrecht-Haus Weinheim Weststadt
Alte Schule Sulzbach

Museum Museum der Stadt Weinheim Weinheim Innenstadt

Bibliothek Stadtbibliothek Weinheim Innenstadt
Zweigstelle Weinheim Weststadt

Bedarf / Planung

Aufgrund enger werdender finanzieller Spielrdume muss die gleichmaRige und damit wirtschaftliche Ausla-
stung bereits vorhandener Einrichtungen und damit deren Bestandssicherung im Vordergrund stehen. Dabei
sind auch die vielfaltigen Moglichkeiten der Mehrfach- und Mehrzwecknutzung mit zu beriicksichtigen.

Dorfgemeinschaftshauser als Mittelpunkt des kulturellen Lebens eines Ortes sollten méglichst ab einer Ein-
wohnerzahl von 500 EW zur Verfligung stehen. Im Stadtteil Oberflockenbach mit 2.258 Einwohnern steht
derzeit keine entsprechende Einrichtung zur Verfugung. Daher ist eine Mehrzweckhalle in Oberflockenbach
im Gebiet ‘Dell und Kehr an der Oberflockenbacher Stralde, nérdlich der vorhandenen Tennisanlagen, ge-
plant. Die geplante Halle ist als Mehrzweckhalle konzipiert, die damit sowohl den 6rtlichen Sportvereinen als
auch fur kulturelle Veranstaltungen dienen kann. Damit besteht dann in allen Stadtteilen mit Ausnahme von
Ritschweier eine Mehrzweckhalle fur gréere (kulturelle) Veranstaltungen.

Als Festplatz fir groRere Veranstaltungen wird derzeit in der Kernstadt der Parkplatz des Sepp-Herberger-
Stadions genutzt. Dieser Platz war im FNP ’86 noch als geplante Griinflache dargestellt. Der Festplatz ist in
der Vergangenheit weitgehend von neu entstandener Wohnbebauung umgeben worden, was zunehmend zu
Konflikten geflhrt hat.

Demzufolge wird im Flachennutzungsplan ein Standort fur einen neuen Fest- und Messeplatz sudlich des
bestehenden Festplatzes am Kreuzungsbereich Waidallee / Giitergleis als zweckgebundene Flache fir Ge-
meinbedarf dargestellt. Die Flache hat eine GréRe von ca. 1,8 ha. Sie ist aus stadtebaulicher Sicht gut fir
eine Festplatznutzung geeignet, da sie durch das bestehende Giitergleis klar vom Freiraum abgegrenzt wird
und sich gut in das Umfeld einfiigt. Die Flache liegt im Anschluss an ein tUberwiegend gewerblich gepragtes
Gebiet am Siedlungsrand, so dass der Festplatznutzung keine Einschrankungen durch schutzbedirftige
Nachbarnutzungen entgegenstehen. Die Flache verfugt Uber eine gute verkehrliche Anbindung an das ortli-
che und Uberértliche Strallennetz und kann mit geringem bis durchschnittlichen Aufwand an vorhandene
Ver- und Entsorgungsleitungen angebunden werden. Die Nahe zum bestehenden Gewerbegebiet und dem
geplanten Gewerbegebiet ‘Hintere Mult’ ermoéglicht zudem eine Mehrzwecknutzung, etwa als temporare
Ausstellungsflache o.a.

12.8 Kirchen und Glaubensgemeinschaften, Gemeindezentren

Folgende Einrichtungen fir kirchliche bzw. religiése Zwecke sind im Stadtgebiet vorhanden und im Flachen-
nutzungsplan dargestellt und bestatigt.
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Tabelle 34: Kirchen und Gemeindezentren im Stadtgebiet Weinheim

Konfession Pfarrei / Gemeinde Standort Gemeindezentrum Kirche
ev. Johannispfarrei Weinheim Gemeindehaus Stadtkirche
ev. Markuspfarrei Weinheim Gemeindehaus Markuskirche
ev. Lukaspfarrei Weinheim Gemeindezentrum
ev. Pauluspfarrei Weinheim Peterskirche
ev. Petruspfarrei Weinheim Peterskirche
ev. Paul-Gerhard-Gemeinde Sulzbach Gemeindehaus
ev. Kirchengemeinde Hohensachsen Kirche
ev. Kirchengemeinde Lutzelsachsen Gemeindehaus Kirche
ev. Kirchengemeinde Oberflockenbach Gemeindehaus Kirche
rk. St. Laurentius Weinheim Stadtkirche
rk. Herz-Jesu Weinheim Herz-Jesu-Kirche
rk. St.-Marien Weinheim Gemeindehaus St.-Marien-Kirche
rk. St. Maria Sulzbach Gemeindezentrum Kirche
rk. Kirchengemeinde Lutzelsachsen Kirchenzentrum Kirche
Hohensachsen Rit-
schweier
rk. Kirchengemeinde Oberﬂqckenbach Rip- Gemeindehaus Kirche
penweier
rk. St. Michael Waid / Ofling Begegnungsstatte
Eeuapostolische Kirchengemeinde Weinheim Gemeindehaus Kirche
Eeuapostolische Kirchengemeinde Hohensachsen Kirche
Ev. Freikirchliche Gemeinde Weinheim Gemeindezentrum Kirche
Adventgemeinde Gemeinde Weinheim Gemeindezentrum Kirche
Islam Gemeinde Weinheim Moschee

Derzeit sind keine weiteren Einrichtungen fir kirchliche Zwecke geplant.

12.9 Verwaltungseinrichtungen, Offentliche Sicherheit

Bestand

Die Stadtverwaltung ist, zentral fir die Gesamtstadt, an mehreren Standorten im Stadtzentrum angesiedelt.
Zusatzlich verfugen alle Ortsteile Uber eigene Verwaltungsstellen, die zumeist in den ehemaligen Rathdu-
sern untergebracht sind. Seit 1998 besteht im ‘Atrium‘ in der Bahnhofstrafe ein Burgerbiro. AuRerdem ist
die Kernstadt Standort verschiedener zentraler staatlicher Dienststellen.
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Tabelle 35: Verwaltungseinrichtungen in der Stadt Weinheim

Staatliche Dienststellen Standort Stadtische Dienststellen Standort
Amtsgericht Weinheim Innenstadt Verwaltungsstellen Sulzbach
Arbeitsamt Mannheim Weinheim Innenstadt “ Lutzelsachsen
Finanzamt Weinheim Innenstadt “ Hohensachsen
Grundbuchamt Weinheim Innenstadt “ Ritschweier
Landratsamt Kfz- Weinheim Weststadt “ Rippenweier
Zulassungsstelle

Landratsamt Sozialamt Weinheim Weststadt “ Oberflockenbach
Notariat Weinheim Innenstadt Stadtgartnerei Weinheim
Polizeirevier Weinheim Weinheim Innenstadt Fuhrpark / Bauhof Weinheim Weststadt
Staatliches Forstamt Weinheim Sldstadt Stadtwerke Weinheim Weststadt

Stadtverwaltung / Rathaus

Weinheim Innenstadt

Das Geratehaus der freiwilligen Feuerwehr der Kernstadt Weinheim liegt bislang in der Grundelbachstral3e
am Ostlichen Rand der Innenstadt. Mittlerweile hat sich der Stadtgrundri vor allem in westlicher Richtung
erweitert, so dass der periphere Standort am 6stlichen Stadtrand sich immer weiter vom potenziellen Ein-
satzschwerpunkt verschoben hat und zumeist lange Anfahrtswege Uber stark befahrene Innenstadtstrallen
notwendig wurden. Daher wird ein neues, leistungsfahiges Feuerwehrzentrum im Bereich ‘Zwischen den
Dammen* auf einer 2,2 ha grofen Flache errichtet. Der zu diesem Zweck aufgestellte Bebauungsplan hat
mittlerweile Rechtskraft erlangt.

AuBerdem verfiigen die Stadtteile Gber freiwillige Feuerwehren mit Feuerwehrgeratehaus und entsprechen-
dem Geratepark, so dass der Brandschutz in der Gesamtstadt unter Berlcksichtigung geplanter neuer
Standorte umfassend gewahrleistet ist.

Bedarf / Planung

Der Rhein-Neckar-Kreis beabsichtigt seit langerem die Erweiterung seiner Verwaltungskapazitaten und die
Verlagerung der Kfz-Zulassungsstelle bzw. des Sozialamtes in Verbindung mit einer Zusammenfassung der
Einrichtungen. Auf Grund der glinstigen verkehrlichen Anbindung und der Nachbarschaft zum Kreiskranken-
haus soll nérdlich der Mannheimer Strale im Bereich ‘Hammelsbrunnen® ein entsprechendes Behdérden- und
Dienstleistungszentrum errichtet werden.

Fir den Standort hat der Gemeinderat die Aufstellung eines Bebauungsplanes eingeleitet. Die Flache wird
im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache mit Standortsymbol fir Verwaltungseinrichtungen dargestellt,
um so eine flexible Nutzung des Bereiches zu gewahrleisten.

Das Feuerwehrgeratehaus der freiwilligen Feuerwehr Oberflockenbach an der Grof3sachsener Stralle ent-
spricht heute nicht mehr den baulichen und technischen Anforderungen, so dass eine Sanierung erforderlich
wird. In diesem Zusammenhang ist geplant, die Abteilungen der Feuerwehren Oberflockenbach und Rip-
penweier zusammenzulegen und flir beide gemeinsam ein neues Feuerwehrgeratehaus auf einem zentralen
Standort zwischen beiden Stadtteilen zu errichten. Dem entsprechend wird im Flachennutzungsplan eine
Flache fir einen gemeinsamen Feuerwehrstitzpunkt am duRersten westlichen Siedlungsrand von Oberflok-
kenbach, im Einmindungsbereich Grofsachsener Stralde / K 4124, ausgewiesen.

12.10 Anlagen fir sportliche Zwecke

m Sporthallen

Bestand

Unter Bertcksichtigung der Schul-, Kreis und Vereinssporthallen sowie der Mehrzweckhallen stehen im
Stadtgebiet insgesamt 7 Grof3sporthallen, 13 Turnhallen und 8 Gymnastikhallen zur Verfligung. Im Flachen-
nutzungsplan sind folgende Sporthallen dargestellt und bestatigt.
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Tabelle 36: Sport- und Mehrzweckhallen mit nutzbarer Sportflache

Lage Anlage GroRe Trager

Kernstadt

Johann-Seb.-Bach-Schule Turnhalle 12x24 m 288 m? | Stadt Weinheim

Albert-Schweizer-Schule Turnhalle EG 12x26 m 312m? | Stadt Weinheim
Turnhalle EG 12x26 m 312m? | Stadt Weinheim

Friedrich-Grund- / Realschule Turnhalle 12x25 m 300 m? | Stadt Weinheim
Gymnastikhalle 9x16 m 144 m? | Stadt Weinheim

Pestalozzi-Grundschule Turnhalle 12x25m 300 m? | Stadt Weinheim
Turnhalle 12x25m 300 m? | Stadt Weinheim

Wald-Grundschule Gymnastikhalle 10x12m 120 m?* | Stadt Weinheim

Dietrich-Bonhoeffer-Schule GroRsporthalle 33x48 m 1584 m? | Stadt Weinheim
Sporthalle 18x33 m 594 m? | Stadt Weinheim

W.-Heisenberg-Gymnasium GrofRsporthalle 27x45 m 1215 m? | Stadt Weinheim

Berufschulzentrum GroRsporthalle 27x45 m 1215 m? | Landkreis

M.-Montessori-Schule Turnhalle 14x25 m 350 m? | Landkreis

TSG 1862 Weinheim GroRsporthalle 21x42 m 882 m2? | Verein

TSG Waldstadion Gymnastikraum 8x12 m 96 m? | Verein
Gymnastikraum 8x12 m 96 m? | Verein

AC 92 Sportpark GrofRsporthalle 1035 m? | Verein

AC 92 Sportpark Gymnastikhalle 20x40 m 800 m? | Verein

Judo-Karate-Centrum Gymnastikhalle 335m? | Verein

Sulzbach

Carl-Orff-Grundschule Turnhalle 12x26 m 312m? | Stadt Weinheim

Liitzelsachsen

Grundschule Turnhalle 12x25 m 300 m? | Stadt Weinheim

Gemeindehalle GroRsporthalle 24x45 m 1125 m? | Stadt Weinheim

Hohensachsen

Sportzentrum Turnhalle 15x26 m 312 m? | Stadt Weinheim

SG 1884 Hohensachsen GrofRsporthalle 22x43 m 946 m? | Verein

Rippenweier

Grundschule Gymnastikhalle 8,6x12 m 103 m? [ Stadt Weinheim

Keltensteinhalle Mehrzweckhalle 15x28 m 420 m* | Stadt Weinheim

Oberflockenbach

Theodor-Heuss-Grundschule Turnhalle 12x25 m 300 m? | Stadt Weinheim

TV 1920 Wiinschmichelbach Gymnastikraum 10x12 m 120 m? | Verein

Quelle: Stadt Weinheim, Amt fiir Schule, Kultur und Sport

Bis auf Ritschweier hat damit jeder Stadtteil mindestens eine fiir sportliche Zwecke nutzbare Halle in der
MindestgroRe einer Einfachturnhalle. Die nutzbare Gesamtsportflache betragt 14.216 m?, d.h. je Einwohner
stehen rechnerisch 0,33 m? zur Verfigung.

Bedarf / Planung

Nach der DIN 18032 ‘Sporthallen’ bzw. Schénig / Borchard® betragt der Flachenbedarf 0,2 - 0,4 m? nutzba-
rer Hallenflache je Einwohner, was einen rechnerischen Bedarf zwischen 8.600 m? und 17.200 m? ergibt. Die
vorhandene Flache liegt innerhalb dieser Bandbreite im oberen Drittel, was auf eine quantitativ gute Versor-
gung mit Sporthallen schlieen I&sst.

Im Bereich des frei werdenden Festplatzes ist ein zuséatzlicher Standort fir eine Vereinssporthalle vorgese-
hen, um dem konkreten Bedarf nach einer entsprechenden Einrichtung gerecht zu werden. Im sidlichen
Anschluss erfolgt derzeit die Erweiterung einer bestehenden Sporthalle durch den tragenden Verein. Die

22 5chénig / Borchard: Stadtebau, Stuttgart 1992
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Flachen liegen in ginstigem funktionalem Zusammenhang zu den in diesem Bereich konzentrierten Sport-
und Freizeiteinrichtungen mit gesamtstadtischer Bedeutung und sind zugleich gut an das ortliche und Uber-
ortliche Strallensystem angebunden.

Im Flachennutzungsplan ist zudem ein Standort flr eine Mehrzweckhalle in Oberflockenbach im Bereich
‘Dell und Kehr an der Oberflockenbacher Stral’e vorgesehen, da im einwohnerstarksten Odenwaldstadstteil
fur gréRere Veranstaltungen bislang nur die Schulturnhalle der Grundschule zur Verfigung steht. Die Flache
bindet an die bereits bestehenden Sport- und Freizeiteinrichtungen an, so dass der Bereich als zentraler
Standort fur die ortlichen Freizeiteinrichtungen erweitert und gestarkt wird. Der Standort liegt dabei verkehr-
gunstig und ist von allen Teilen Oberflockenbachs gut zu erreichen. Die Flache ist als zweckgebundene Fla-
che flir Gemeinbedarf ausgewiesen.

m Hallenbader

Bestand

Im Stadtgebiet stehen die folgenden drei Hallenbader zur Verfliigung, deren Standorte im Flachennutzungs-
plan dargestellt werden.

Tabelle 37: Hallenbader in der Stadt Weinheim

Standort Einrichtung nutzbare Wasserflache
Weinheim Kernstadt Hallenbad ca. 570 m?
Weinheim Waid Freizeitbad Miramar 1.120 m?
Hohensachsen Hallenbad 200 m?

Das zwischen Waid und Ofling liegende Freizeitbad Miramar steht dabei in direktem raumlichen und funktio-
nalen Zusammenhang mit dem angrenzenden Strandbad Waidsee (6,3 ha Freiflache und 22 ha Wasserfla-
che) und bildet mit diesem im stdlichen Anschluss an die Weststadt einen Naherholungsschwerpunkt von
regionaler Bedeutung, der im Norden durch die Sportanlagen im Bereich des Stadions und im Siden durch
die Kleingartenanlage und den Sportplatz erganzt wird. Das Freizeitbad Miramar und die zugehdrigen Park-
platzflachen im direkten Anschluss sind als Sonderbauflache mit entsprechender Zweckbestimmung darge-
stellt und damit in ihrem Standort bestatigt.

Bedarf / Planung

Der Mindesteinzugsbereich fiur ein Hallenbad sollte ca. 30.000 Einwohner betragen. Dabei sollten bei Ein-
zugsbereichen bis 50.000 Einwohner mind. 0,0075 m? Wasserflache je Einwohner zur Verfligung stehen
(Deutscher Schwimmverband, Deutscher Sportbund 1970). Demnach mussten in Weinheim ca. 320 m?
Wasserflache in Hallenbddern angeboten werden. Dieser Bedarf wird mit den drei Hallenbaddern der Stadt
abgedeckt, ein darlber hinausgehender Bedarf besteht nicht. Die Aufrechterhaltung des Hallenbades Ho-
hensachsen steht derzeit in der Diskussion. Auf Grund der GréRRe des Bades im Verhaltnis zur Gesamtflache
ist rein rechnerisch eine stadtebauliche Unterversorgung nicht zu befirchten.
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13. Verkehrsflachen

13.1 Rahmenbedingungen und allgemeine Zielvorgaben

Nach § 5 (2) BauGB konnen im Flachennutzungsplan die Flachen fir den Uberortlichen Verkehr und die
ortlichen Hauptverkehrsziige dargestellt werden. Hierzu gehéren Autobahnen und autobahndhnliche Stra-
Ren sowie sonstige Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstrallen (Stralengrundnetz), Flachen fur den
ruhenden Verkehr, Bahnanlagen und Strallenbahnen, Hauptwanderwege sowie Flachen fir den Luftverkehr.

Ein Verkehrsentwicklungsplan fir die Stadt Weinheim befindet sich derzeit in Aufstellung. Er liefert bisher
noch keine abschlieRenden Zielvorgaben tber die kiinftige Ausrichtung der verkehrlichen Infrastruktur. Wei-
tergehend werden daher auch die Aussagen des Stadtentwicklungsgutachtens herangezogen.

m Stadtentwicklungsgutachten

Nach den Aussagen des Stadtentwicklungsgutachtens sind folgende Einzelziele bei den Darstellungen im
Flachennutzungsplan zu berlcksichtigten:

Beruhigung des Durchgangsverkehrs (Ziel V 1)

Durch umfangreiche verkehrsberuhigende Mallnahmen sollen innerstadtische Verkehrsstrallen attraktiver
und Ubersichtlicher werden. Die Leistungsfahigkeit der Durchgangsstra3en in Richtung Birkenauer Tal und
Gorxheimer Tal kann durch behutsamen Stralenausbau gesteigert werden, was eine Reduzierung der Ver-
kehrs- und Immissionsbelastung bewirkt.

Verbesserung des Binnenverkehrs (Ziel V 2)

Eine verbesserte Verkehrsfuhrung an leistungsfahigen Knotenpunkten soll zum schnellstmdéglichen stetigen
Verkehrsabfluss aus der Innenstadt sorgen und eine Starkung der Stadt als Versorgungszentrum mit gut
erreichbaren Stellplatzen durch die Einfiihrung eines Parkleitsystems gewahrleisten, die dem Quellverkehr
Vorrang einrdumt. Die Erreichbarkeit des Stadtzentrums aus allen Richtungen soll ermdglicht bzw. verbes-
sert werden. Dabei durfen keine Schleichwege fir den Durchgangsverkehr und keine Benachteiligung des
OPNV und des Rad- und FuRgangerverkehrs entstehen.

Verbesserung des OPNV (Ziel V 4)

Im Rahmen einer umfassenden Verkehrsuntersuchung fir Gesamt-Weinheim sollen wirkungsvolle Méglich-
keiten zur Férderung des OPNV entwickelt und analysiert werden. Die ErschlieRung der Innenstadt mit &f-
fentlichen Verkehrsmitteln und die flachendeckende Versorgung der innenstadtnahen Wohnquartiere soll
durch dichtere Taktzeiten, ein attraktives Haltestellenangebot mit reduzierten Haltestellenabstanden und
einem erweiterten Fahrtenangebot verbessert werden.

Verkehrsberuhigende MaRnahmen (Ziel V 5)

Im Rahmen eines gesamtstadtischen Verkehrsentwicklungskonzeptes sollen Bereiche festgelegt werden, in
denen durch verkehrsberuhigende MalRnahmen die Innenstadt entlastet wird, zusatzliche Stellplatze ge-
schaffen werden und die Aufenthaltsqualitat fir FulRgénger erhdht wird.

Starkung des Radverkehrs (Ziel V 6)

Der Radverkehr soll geférdert werden mit dem Ziel eines verbesserten und erweiterten Angebots des Rad-
wegegrundnetzes sowie einer verbesserten und gefahrlosen Erreichbarkeit von Schulen, Sport- und Arbeits-
statten sowie Versorgungseinrichtungen. Hierbei sind insbesondere Konfliktbereiche mit dem motorisierten
Individualverkehr (MIV) abzubauen, vor allem in Kreuzungen, Einmindungen und bei Richtungswechsel auf
durchgehenden StralRen. In Bereichen, in denen Radfahrer bei der gemeinsamen Strallennutzung durch
dichten motorisierten Verkehr gefahrdet sind, sollen die Radwege baulich oder optisch getrennt von der
Fahrbahn geflhrt werden. Der Sichtkontakt zwischen MIV und Radfahrer soll aus Verkehrssicherheitsgrun-
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den erhalten bleiben. Innerhalb des geschlossenen Stadt-/Gemeindegebietes ist auf kombinierte Geh- und
Radwege maglichst zu verzichten.

Die Verknipfung des Radwegenetzes mit dem OPNV ist durchgéngig zu ermdglichen mit entsprechender
Ausweisung von Bike&Ride-Abstellplatzen.
Radwegebau (Ziel V 7)

In Bereichen, in denen Radfahrer bei der gemeinsamen Stralennutzung durch dichten motorisierten Verkehr
gefahrdet sind, sollen die Radwege baulich getrennt von der Fahrbahn gefiihrt werden.

13.2 StraBenverkehr

m Grofliraumige und regionale StraBenanbindungen

In Nord-Siid-Richtung erfolgt die ibergemeindliche, grenziiberschreitende Anbindung der Stadt Weinheim
an das groBraumige StraBennetz der Bundesautobahnen und Europastraen durch die Autobahn A 5 (An-
schlusspunkt Weinheimer Kreuz). Die Autobahn A 5 verbindet das Stadtgebiet mit dem im Norden liegenden
Rhein-Main-Verdichtungsraum und den Oberzentren Darmstadt und Frankfurt sowie dem sudlich im Rhein-
Neckar-Verdichtungsraum liegenden Oberzentrum Heidelberg.

In Ost-West-Richtung erfolgt die Anbindung an das grof3iraumige Stralennetz durch die Autobahn A 659, die
den sudwestlich der Stadt Weinheim liegenden Verdichtungsraum Mannheim / Ludwigshafen Gber die B 38
mit dem Vorderen Odenwald verbindet. Die A 659 stellt Gber den Anschlusspunkt Viernheimer Kreuz zu-
gleich die Anbindung an die Autobahn A 67/ A6 als der zweiten wichtigen Nord-Sid-Verbindung in der
Rheinebene her, die das Stadtgebiet mit den Verdichtungsrdumen Mainz / Wiesbaden im Norden sowie
Mannheim bzw. Karlsruhe im Siiden verknupft.

Die wichtigste (ibergemeindliche regionale StraBenverbindung in Nord-Siid-Richtung ist die Bundesstralie
B 3 (BergstralRe), die die Stadt mit den an der Hessischen Bergstralle liegenden Mittelzentren im Norden bis
nach Darmstadt und den sudlich an der Badischen Bergstral3e liegenden Stadten und Gemeinden bis nach
Heidelberg verbindet. Die B 3 durchquert im Zuge der Bergstralle parallel zur DB- Gleistrasse die bebaute
Ortslage der Stadt Weinheim von Nord nach Sid. Sie hat dabei auch die Funktion, die zwischengemeindli-
che Verbindung zu den ndrdlich und sldlich gelegenen Ortsteilen und Gemeinden zu sichern.

Als Ubergemeindliche Stralenverbindung in Ost-West-Richtung verbinden die Bundesstrafle B 38 und
L 3408 die von Westen aus dem Raum Mannheim kommende A 659 ab dem Anschlusspunkt ‘Weinheimer
Kreuz' Uber die Stadt Weinheim mit den Gemeinden im Vorderen Odenwald (Morlenbach, Rimbach und
Farth).

Im Dezember 1999 wurde mit der B 38a die Weinheimer Nordumgehung fir den Ost-West-
Durchgangsverkehr erdffnet. Die Neubaustrecke verbindet die B 38 ab der Einmindung L 3408 (Mannhei-
mer Strale) Uber die Weinheimer Westtangente und den Saukopftunnel im Weinheimer Norden mit den im
Vorderen Odenwald liegenden Birkenauer Ortsteilen Liebersbach und Mérlenbach.

m Zwischengemeindliche StraBenverbindungen

Bei den zwischengemeindlichen Straflenverbindungen in Ost-West-Richtung tberwiegen deutlich die nach
Osten auf den Vorderen Odenwald ausgerichteten StralRenverbindungen, wahrend sich die Verbindung der
Stadt Weinheim nach Westen in die Rheinebene vor allem auf die Autobahn A 659 konzentriert. Die Muk-
kensturmer Stralle (K 4133) verbindet die sidlichen Ortsteile mit den Stadten Viernheim und Mann-
heim/Ludwigshafen in westlicher Richtung.

Der Stadtteil Rippenweier ist in westlicher Richtung Uber die L 596 und Oberflockenbach Uber die K 4124
und L 596 an die BundesstralRe B 3 und damit an die Kernstadt Weinheim wie auch das gro3rdumige Stra-
Rennetz angebunden. Der Stadtteil Ritschweier ist nach Westen (iber die Talstrale / Hohensachsener Stra-
Re an die B 3 angeschlossen. Der Stadtteil Oberflockenbach ist zudem in nérdlicher Richtung Uber die
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K 4125 und die K4124 an die L 3257 (Gorxheimer Talstrale) angebunden. Die L 3257 verknlpft die Ge-
meinde Gorxheimer Tal in Ost-West-Richtung mit der Stadt Weinheim.

m Innergemeindliche Straen

Eine bedeutsame innerstadtische Ost-West-Verbindung ist der Strallenzug Pappelallee — Breslauer Stralle —
Multring, der fir die Weinheimer Weststadt sowie die gesamtstadtischen Freizeiteinrichtungen eine wichtige
Funktion als Hauptsammelstraf3e besitzt. Die Anbindung der beiden Siedlungen Waid und Ofling im Sudwe-
sten des Stadtgebietes erfolgt Uber die Waidallee nach Norden bzw. tber die Berliner Stralte nach Siden.
Die Weinheimer Innenstadt wird insbesondere (iber den Strallenzug Bahnhofstralte — Dirrestral’e und die
Prankelstral3e an das stédtische Stral3ennetz angebunden.

m Bestéatigte Darstellungen / Vorhandenes StraBengrundnetz

Die vorhandenen uberdrtlichen und die bedeutsamen innerdrtlichen StralRenverbindungen werden im Fla-
chennutzungsplan als ‘Flachen fiir den tberdrtlichen Verkehr’ und ‘Ortliche Hauptverkehrsziige’ nachrichtlich
Ubernommen (klassifizierte Strallen) bzw. dargestellt (Gemeindestralen).

Klassifizierte StraBen GemeindestraBBen

Autobahn A 5 Pappelallee — Breslauer Stralle

Autobahn A 659 Multring

Bundesstrale B 38 Westtangente

Bundesstrale B 3 Waidallee — Berliner Strale

Landesstrale L 596 BahnhofstralRe — Diirreplatz

Landesstrale L 3257 Prankelstralie

Landesstrale L 3408 Rote Turmstrafle — Mittelgasse

KreisstralRe K 4124 Lutzelsachsener Strafle — Weinheimer-Strafe — Sach-
senstralle — Hohensachsener Stralte

KreisstralRe K 4125 Muckensturmer Strafle

Kreisstrafte K 4133 Talstrale — Hohensachsener Stralle (Ortsteil
Ritschweier)

m Offentliche Parkplitze, Parkhiuser

Nach der ‘Stellplatzbilanz Innenstadt’ der Stadt Weinheim aus dem Jahr 1998 stehen in der Innenstadt ca.
3.100 Stellplatze zur Verfigung. Davon entfallen ca. 320 Stellplatze auf grofRere Flachenparkplatze sowie
ca. 360 Stellplatze in Parkhausern. Bei den lbrigen handelt es sich iberwiegend um Parkplatze im Stral3en-
raum.

Die Stadt Weinheim betreibt derzeit die Einflihrung eines dynamischen Parkleitsystems mit dem Ziel, die
vorhandenen Stellplatzeinrichtungen zielgerichteter anzufahren.

m Bedarf/ Planung

Eine aktuelle Verkehrsentwicklungsplanung fur die Stadt Weinheim wird zur Zeit erarbeitet. Hierzu liegt eine
erste Bestandsanalyse vor, aus der die erforderlichen nachsten MalRnahmen abgeleitet werden. Eine Viel-
zahl dieser Malinahmen wird im Flachennutzungsplan keinen ausdriicklichen Niederschlag finden, da sie fir
die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung mit ihren generalisierten Aussagen zu spezifisch sind. Im Ein-
zelnen werden neben den aus den Fachplanungen tibernommenen MalRnahmen (Kreisverbindungsstralle,
Ausbau A 5) folgende aktuelle Stral’enplanungen im Flachennutzungsplan beriicksichtigt:

Multringtunnel

Im Flachennutzungsplan wird eine geplante Anbindung des ndérdlichen Multringes an die B 3 in der Hohe des
Guterbahnhofes in Form eines Tunnels / Unterfihrung dargestellt, mit der die trennende Wirkung der Bahn-
trasse gemindert und die Weststadt sowie die Siedlungsbereiche Waid und Ofling besser an das Stadtgebiet
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angebunden werden sollen. Zudem kann die unzureichende und wenig leistungsfahige bisherige Tunnelan-
bindung des Suezkanalweges entlastet werden.

Anschluss Waidallee / Berliner Stralle

Im Stadtentwicklungsgutachten ist eine leistungsfahigere Anbindung der Waidallee an die Berliner Stral3e
vorgesehen, um die Siedlungen Waid und Ofling einschlieRlich der geplanten Neubaugebiete sowie den
Naherholungsschwerpunkt Waidsee / Miramar besser von Siiden zu erschliefen. Hierzu soll der Richtungs-
verkehr aufgegeben und der am Sportplatz verlaufende Stralenast ausgebaut werden. Diese Malinahme
wird in den Flachennutzungsplan tbernommen.

Viernheimer Stralle / Handelstralle

Mit den aktuellen Planungen im Bereich Viernheimer Stralle zur Entwicklung weiterer gewerblich nutzbarer
Flachen sowie dem Neubau der Feuerwehr im Gewann "Zwischen Dammen’ wird die Viernheimer Stralle
ausgebaut. Damit verbunden ist eine Verschwenkung des bisherigen Stralenverlaufs nach Siden. Eine
solche Planung war bereits Gegenstand des FNP "86. Da eine unmittelbare Verlangerung entlang der We-
schnitz nach Osten bis an die Birkenauer Talstraflte nicht weiter verfolgt wird, wird zur Anbindung nach Si-
den eine Querverbindung uber die Handelstrae im Fldchennutzungsplan dargestellt.

Autobahn Anschluss A5 / K 4133 (Muckensturmer Stralke)

Mit dem geplanten Ausbau der A5 sind zukiinftig Uberlegungen vorzunehmen, im Bereich der Muckenstur-
mer Stralle im siidwestlichen Stadtgebiet die Errichtung einer zusatzlichen Anschlussstelle an die Autobahn
vorzunehmen. Neben Vorteilen der ErschlieBung auch der sidlich anschlielienden Nachbargemeinden be-
stiinde damit insbesondere fiir die zukiinftigen Siedlungsschwerpunkte im stdlichen Stadtgebiet eine hoch-
wertige Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz, was zu weiteren Entlastungen der Innenenstadt fihren
wirde.

Der Verkehrsentwicklungsplan untersucht dariiber hinaus weitere Planungsvarianten, die zur Optimierung
der Weinheimer Verkehrsverhéltnisse beitragen sollen. Hierzu zdhlen u.a. eine mogliche Anbindung des
Gewerbegebietes West liber eine Trasse westlich der A5 an die K 4133 auf dem Gebiet der Gemeinde Hed-
desheim sowie Mdglichkeit, mittels einer groRraumigeren Sidumfahrung mit Anbindung an das Gorxhei-
mertal die Innenstadt vom Verkehr zu entlasten. Belastbare Ergebnisse hierzu liegen noch nicht vor. Sollten
die Ergebnisse der Verkehrsentwicklungsplanung auch Veranderungen im Netz der ortlichen Hauptver-
kehrsstraen mit sich bringen, ist ber die Notwendigkeit einer Flachennutzungsplan-Anderung zu entschei-
den.

13.3 Bahnanlagen, OPNV

Die Stadt Weinheim liegt im Schnittpunkt der Main-Neckar-Bahnstrecke der Deutschen Bahn AG (DB) mit
der Nahverkehrstrecke der DB Weinheim — Firth (Weschnitztalbahn) sowie der von der (MVV/OEG) betrie-
benen Verbindung Weinheim — Viernheim — Mannheim bzw. Weinheim — Schriesheim — Heidelberg in Stra-
Renbahnqualitdt und besitzt damit glnstige Voraussetzungen fur leistungsfahige SPNV-Verbindungen von
und zu den Nachbargemeinden und den nachstgelegenen Oberzentren.

m Schienenverkehr DB

Die Stadt Weinheim ist Uber die DB-InterCity- und Regionalverkehrsstrecke Mannheim / Heidelberg — Wein-
heim — Bensheim — Darmstadt — Frankfurt an das Netz der Schienenfernverkehrsverbindungen angeschlos-
sen. Die zweigleisige elektrifizierte Schienentrasse verlauft von Nord nach Sud unmittelbar durch den Sied-
lungsbereich der Kernstadt und tangiert dabei den zentralen Innenstadtbereich.

Der Bahnhof der Stadt Weinheim liegt am westlichen Rand der Innenstadt und weist damit eine gute Er-
reichbarkeit auf, die allerdings durch die Trennwirkung der stark befahrenen Bundesstralie B 3 gemindert
wird. Ein weiterer Haltepunkt besteht im sldlichen Gemeindegebiet im Bereich Bachwiesenstralle zwischen
den Siedlungsbereichen von Litzelsachsen und Waid.
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Zudem besteht mit der Weschnitztalbahn eine DB-Schienennahverkehrsverbindung zu den &stlich im Oden-
wald gelegenen Gemeinden Birkenau — Mérlenbach — Rimbach — Fiirth. Der Ausbau der Strecke und eines
Bahnsteiges am Weinheimer Bahnhof ist abgeschlossen. Auf der Strecke ist in der Hauptverkehrszeit ein
30-Minuten-Takt und in den Nebenverkehrszeiten ein 60-Minuten-Takt eingerichtet.

In westliche Richtung besteht eine Schienenverbindung nach Viernheim, die ausschlief3lich dem Guterver-
kehr dient. Die Gleistrasse verlauft vom Guterbahnhof ausgehend am sidlichen Siedlungsrand nach We-
sten.

m Schienenverkehr MVV/OEG

Besondere Bedeutung fir den offentlichen Personennahverkehr hat die von der MVV/OEG AG betriebene
StraRenbahnringverbindung von Mannheim Giber Weinheim nach Heidelberg. Uber die Strecke werden ins-
besondere die Stadtteile Hohensachsen und Litzelsachsen sowie die ausgedehnten Wohngebiete im Siden
und Westen der Stadt Weinheim an die Arbeitsplatzschwerpunkte in den benachbarten Oberzentren ange-
bunden.

Die OEG-Strecke verfugt Uber 10 Haltestellen im Gebiet der Kernstadt und der siidlichen Stadtteile Litzel-
sachsen und Hohensachsen.

m Bestitigte Darstellungen

Die folgenden Schienenverkehrsverbindungen sind im Flachennutzungsplan als Flachen fur Bahnanlagen
und Stralenbahnen nachrichtlich tbernommen:

DB-Regionalverkehrsstrecke Mannheim / Heidelberg — Darmstadt
DB-Nahverkehrstrecke Weinheim — Flirth

OEG-Strecke Weinheim — Viernheim — Mannheim

OEG-Strecke Weinheim — Schriesheim — Heidelberg

AuBRerdem sind als Haltestellen im Zuge der DB-Strecke der Bahnhof Weinheim und der Haltepunkt Litzel-
sachsen dargestellt. Im Zuge der OEG-Strecke werden die zehn bestehenden Haltepunkte einschlieflich
des OEG-Bahnhofes bestatigt.

m Bedarf/ Planung

DB Strecke Heidelberg — Weinheim — Darmstadt
Im Flachennutzungsplan wird Freihaltestreifen flir das erforderliche dritte Gleis der Bahntrasse gesichert.

Der nordliche Stadtteil Sulzbach mit ca. 2.800 Einwohnern liegt unmittelbar an der zukinftigen S-
Bahnstrecke, ohne dass bislang ein Bahnhaltepunkt zur Verfligung steht. Mit der ErschlieBung und Bebau-
ung des Neubaugebietes ‘West II’ ist zu erwarten, dass sich die Einwohnerzahl weiter erhéht. Hinzu kom-
men die Einwohnerzuwachse der neu ausgewiesenen Baugebiete ‘Dornacker | + 1l sowie ‘Unter der Stralie
(einschlieRlich Planungsreserve 8,4 ha). Zur Verlagerung eines mdglichst grofien Anteils des auf diesen
Stadtteil ausgerichteten Verkehrsaufkommens von der Stralke auf die Schiene ist die Schaffung eines eige-
nen S-Bahnhaltepunktes in Sulzbach erforderlich.

Entsprechend der stadtischen Potenzialanalyse ist ein weiterer S-Bahn-Haltepunkt sidlich der Barbara-
Briicke geplant, um flr die ausgedehnten Wohngebiete der Weinheimer Weststadt eine gut erreichbare Zu-
steigemoglichkeit zu schaffen. Die geplanten Haltepunkte sind im Flachennutzungsplan dargestellt und da-
mit die Freihaltung der Flachen ermdoglicht. Flr die tatsachliche Realisierung der Haltepunkte sind aber ne-
ben einer optimalen Lage auch weitere betriebliche und wirtschaftliche Fragen zu klaren.

OEG-Strecke Weinheim — Heidelberg

Im Zuge des OEG-Beschleunigungsprogramms wurde der Streckenabschnitt zwischen Schriesheim und
Heidelberg bereits zweigleisig ausgebaut. Zur weiteren Verklrzung der Takt-Folge auf der OEG-Strecke
Weinheim — Heidelberg ist kunftig ein zweigleisiger Streckenausbau auf dem verbleibenden Streckenab-
schnitt zwischen dem Bahnhof Lutzelsachsen und dem Bahnhof Weinheim notwendig.
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Fir den Streckenabschnitt zwischen Litzelsachsen und dem Weinheimer OEG-Bahnhof soll ein Planfest-
stellungsverfahren fiir den zweigleisigen Streckenausbau eingeleitet werden. Im Flachennutzungsplan ist
entlang der OEG-Strecke eine Erweiterungsflache fiir den Gleisausbau vermerkt, soweit nach den Geneh-
migungsplanungen zum Planfeststellungsverfahren erforderlich.

Im Rahmen der Freiwerdung von bisher bahneigenen Flachen wird gegenwartig eine Umstrukturierung des
Bahnhofes Weinheim diskutiert. Verbunden ist damit die Frage einer besseren Verknupfung zwischen OEG
und der Main-Neckar-Bahnstrecke. Hierzu werden Uberlegungen angestellt, die OEG-Haltestelle Luisen-
strale auf die Brucke der Mannheimer Stralle zu verlegen. Einfluss auf die Darstellungen des Flachennut-
zunsplans hat eine solche Verschiebung nicht, da die heutige Haltestelle bereits Uber ein entsprechendes
Symbol dargestellt ist und die Verschiebung durch die gegenwartige Darstellung gedeckt ware.

13.4 Rad- und Wanderwege

In der Radwegekonzeption der Stadt Weinheim (Stand 1994) sind die wichtigsten Elemente des Radwege-
netzes im Stadtgebiet dargestellt. Uber das vorhandene Radwegenetz sind grundsétzlich séamtliche Nach-
bargemeinden in der Rheinebene miteinander verbunden. Die Nachbargemeinden Birkenau und Gorxhei-
mertal im Odenwald sind in dieses Netz eingebunden. Fir die Odenwaldstadtteile wird dem Radverkehr auf
Grund der vorherrschenden topographischen Verhaltnisse nur eine untergeordnete bzw. eine freizeitliche
Bedeutung beigemessen (Radwanderwege).

Die Radwegekonzeption wird derzeit grundlegend Uberarbeitet, um einerseits die zwischenzeitlichen Veran-
derungen aufzunehmen, andererseits den veranderten Verkehrsbeziehungen (z.B. neue Wohngebiete) so-
wie auch den Bedurfnissen der Nachbargemeinden weiter gerecht zu werden.

Der Bereich der Badischen Bergstraflte und der Vordere Odenwald haben eine besondere Bedeutung fiir die
Nah- und Wochenenderholung der im Verdichtungsraum Rhein-Neckar lebenden Menschen. Dementspre-
chend sind Bergstralte und Vorderer Odenwald von einem dichten Netz an Wanderwegen Uberzogen.

13.5 Flugverkehr

An der nordwestlichen Gemarkungsgrenze liegt der Sonderlandeplatz des Luftsportvereins Weinheim-
BergstralRe 1932 e.V., der ausschliellich dem nichtgewerblichem Luftverkehr (Segel- und Motorsportflug)
dient. Dem Landeplatz ist ein Bereich mit beschrankter Bauhdhe nach Luftverkehrsgesetz zugeordnet.
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14. Ver- und Entsorgungsanlagen

14.1 Wasserversorgung

m Organisation

Fir die Verteilung des Trinkwassers und den Betrieb des Versorgungsnetzes innerhalb des Stadtgebietes
sind die Stadtwerke Weinheim zusténdig. Sie beziehen das Trinkwasser zur Versorgung der Kernstadt und
der Stadtteile Sulzbach, Hohensachsen, Liitzelsachsen sowie der Siedlungen Waid und Ofling vom Wasser-
zweckverband ‘Badische Bergstrale’, wahrend das Trinkwasser fur die im Odenwald liegenden Stadtteile
Ritschweier, Rippenweier sowie Oberflockenbach Uber den Wasserzweckverband ‘Eichelberg‘ als Vorliefe-
rant bezogen wird. Dem Wasserzweckverband ‘Badische Bergstral3e® sind neben der Stadt Weinheim noch
die Stadt Hemsbach sowie die Gemeinde Laudenbach angeschlossen.

Das Trinkwasser der Wasserzweckverbande ‘Badische Bergstrale’ und ‘Eichelberg’ wird durch das Was-
serwerk des Wasserzweckverbandes ‘Badische Bergstralle' in Hemsbach gewonnen und aufbereitet. Die
Gewerbebetriebe Fa. Freudenberg und Fa. Naturin verfligen zudem Uber eine eigene Wasserversorgung.

m Wasserwerk

Das in den Jahren 1969 - 71 gebaute Wasserwerk des Wasserzweckverbandes ‘Badische Bergstralle‘ liegt
im westlichen Gemarkungsbereich der Stadt Hemsbach, unweit der nordwestlichen Gemarkungsgrenze der
Stadt Weinheim. Die Schutzzone |1l des Wasserwerks reicht in die Gemarkung der Stadt Weinheim hinein.

Das Wasser wird im Wasserwerk aus sieben Tiefbrunnen mit einer Forderleistung von max. 200 m3h je
Brunnen aus 120 m Tiefe geférdert®. Die Ende 2000 ausgelaufenen Wasserrechte sind zur Zeit durch einen
vorlaufigen Bescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe, der zur Entnahme von 5,0 Mio m3/a berechtigt,
verlangert worden. Das Verfahren zur angestrebten Bewilligung der Férderrechte fiir 6,5 Mio m¥a lauft der-
zeit noch. Die tatsachlich geférderte Wassermenge bewegt sich momentan um 4,0 Mio m3/a, so dass noch
ausreichend Reserven vorhanden sind.**

Die Gesamtfordermenge des Wasserwerks hat von 4.878.270 m*® im Jahr 1990 auf 4.179.580 m® im Jahr
1998 abgenommen. Davon wurden 2.681.262 m? nach Weinheim und die im Odenwald liegenden Stadtteile
(Uber den Eichelbergverband) geliefert. Die nach Weinheim gelieferte Menge hat im genannten Zeitraum von
3.223.170 m3/a auf 2.681.262 m3*a abgenommen. Der Rickgang entspricht dem Wasserbedarf von ca.
11.000 Einwohnern. Im Jahr 2000 wurden nach Weinheim nur noch 2.645.822 m? geliefert.

Der spezifische Verbrauch hat damit von 170 I/EW x d (Weinheim) bzw. 146 I/EW x d (Odenwaldstadtteile)
im Jahr 1990 auf 137 I/EW x d (Weinheim) bzw. 135 I/EW x d (Odenwaldstadtteile) im Jahr 2000 abgenom-
men.

Es kann demzufolge davon ausgegangen werden, dass die quantitative Wasserversorgung fur die Stadt
Weinheim auch kinftig gesichert ist. Dies gilt aufgrund des sich durch den deutlichen Verbrauchsrickgang
eroffneten Spielraumes und der bislang nicht ausgeschdpften bewilligten Gesamtférdermenge auch bei einer
weiteren Siedlungsentwicklung. Aus dem Erfordernis der gesicherten Wasserversorgung ergeben sich dem-
nach keine unmittelbar begrenzenden Faktoren fur den Umfang der Ausweisung von zusatzlichen Wohn-
und Gewerbegebieten durch den Flachennutzungsplan.

m Versorgungsnetz

Die von Norden erfolgende Einspeisung des Wassers des Wasserzweckverbandes ‘Badische Bergstralte' in
das stadtische Netz erfolgt Uber eine parallel zur Alten Weschnitz verlaufende Zubringerleitung DN 600 im
Bereich Brunnweg / Fichtestralle und wird von dort Uber Hauptleitungen DN 300/ 300 nach Westen und

2 Stadtwerke Weinheim (Hrsg.): 100 Jahre Trinkwasserversorgung 1891 - 1991
2 Telefonische Auskunft des Wasserzweckverbandes ‘Badische Bergstralle' vom 18.09.2002
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DN 150 / 300 nach Suden weiter verteilt oder in Schwachlastzeiten den Hochbehaltern zugefihrt. Eine wei-
tere Einspeisung erfolgt Gber einen Wasseriibergabeschacht im Bereich Gartenstralle von Hemsbach aus in
den Stadtteil Sulzbach, um die dortige Wasserversorgung zu stabilisieren.

An der Hauptlbergabestation an der Viernheimer Stral3e liegt auch das stadtische Notwasserwerk, das mit
einer Leistung von 400 m3/h ca. 80 % des gesamtstadtischen Wasserbedarfs abdeckt.

Die Abgabe des Wassers an den ‘Eichelbergverband* erfolgt in Hohensachsen am Ubergabepunkt im Be-
reich der Kreuzung Sudliche Bergstral’e / Muckensturmer Stralle (Feuerwehrgeratehaus). Von dort wird das
Wasser Uber eine Zubringerleitung DN 300 in das Wasserwerk Schriesheim und weiter in den Hochbehalter
Ursenbach gepumpt. Von hier aus gelangt das Wasser in den Hochbehalter Steinberg und Uber diesen in
die Odenwaldstadtteile.

Wahrend in den Hangbereichen der Bergstral3e eine Reihe von Druckerhéhungsstationen erforderlich sind,
um die hdher gelegenen Versorgungsbereiche zur versorgen, sind im Netz der Odenwaldstadtteile zwei
Druckreduzierstationen notwendig, um die hohen Einspeisedriicke auf den Netzdruck von 5,0/ 7,0 bar zu
senken. Insbesondere die Leistungsfahigkeit und Kapazitat der Druckerhdhungsanlagen ist bei der Auswei-
sung von kunftigen Baugebieten in Hochzonen zu bertcksichtigen.

m Hochbehilter

Der Gewahrleistung eines ausreichenden Versorgungsdruckes sowie dem Ausgleich von Bedarfsschwan-
kungen dienen die folgenden Wasserhochbehalter im Hangbereich der Bergstralle sowie im Odenwaldbe-
reich:

Tabelle 38: Trinkwasserbehalter

Versorgungsgebiet Nutzinhalt in m* Versorgungsgebiet Nutzinhalt in m?
Badische Bergstralle Eichelberg

HB Kastanienwald 5.000 HB Ursenbach 1.520

HB Holzweg 2.000 HB Steinberg 955

HB Nachstenbach 120 HB Koéhlerwald 520

HB Hafner 140 ZPW Wilhelmsfeld 720

Quelle: Informationsblatt Trinkwasserversorgung der Stadtwerke Weinheim 02/2001

Im Flachennutzungsplan sind die Standorte der Wasserhochbehalter, des Pumpwerks Siid sowie die parallel
zur Alten Weschnitz verlaufende Hauptzubringerleitung DN 600 dargestellt und bestatigt.

14.2 Wasserschutzgebiete

Der Flachennutzungsplan enthalt die nachrichtliche Ubernahme der Grenzen der folgenden rechtskraftig
ausgewiesenen Wasserschutzgebiete. In den Schutzzonen sind dem Schutzzweck entgegenstehende Nut-
zungen unzulassig und die Ubrigen Raumanspriche auf das Ziel der Grundwassersicherung und Gewinnung
auszurichten.

Im nordwestlichen Gemarkungsgebiet befindet sich ein Teil der Zone Ill A (weitere Schutzzone) des Was-
serschutzgebietes ‘Wasserzweckverband Badische Bergstrale’, Rechtverordnung vom 04.08.1976, zum
Schutz der auf Hemsbacher Gemarkung liegenden Wassergewinnungsanlagen (Brunnen 1 bis 9) des Was-
serzweckverbandes.

Im auRersten Westen des Gemarkungsgebietes befindet sich ein geringer Teil der Zone Il B (weitere
Schutzzone) des Wasserschutzgebietes ‘Wasserwerk Kafertal’, Rechtsverordnung vom 03.11.1977, zum
Schutz der auf Viernheimer Gemarkung liegenden Wassergewinnungsanlagen der Energie- und Wasser-
werke Rhein-Neckar AG. Das Schutzgebiet befindet sich derzeit in der Uberarbeitung, mit der voraussicht-
lich eine Ausdehnung auch auf Weinheimer Gebiet verbunden ist. Ein genauer Abgrenzungsvorschlag liegt
noch nicht vor.

Zudem ist die nicht rechtswirksam festgesetzte Anschlusszone Il A des Wasserschutzgebietes ‘Brunnen |,
I, 1, Gemarkung Schriesheim‘ des Zweckverbandes ‘Gruppenwasserversorgung Eichelberg‘ und des Was-
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serschutzgebietes ‘Brunnen |, Il, lll, Gemarkung Ladenburg‘ der Gruppenwasserversorgung ‘Obere Berg-
stral’e’ am sudlichen Gemarkungsrand zu GroRRsachsen vermerkt. Derzeit wird noch anhand eines mathe-
matischen Rechenmodells gepriift, inwieweit das Wasserschutzgebiet fachlich erforderlich ist.

14.3 Abwasserbeseitigung

m Organisation

Das Gebiet der Kernstadt Weinheim und der Stadtteile an der Bergstrale und im Odenwald ist vollstandig
an das offentliche Kanalnetz angeschlossen. Die Abwasser werden Uber die Klaranlage des Abwasser-
zweckverbandes ‘Bergstrae’ gereinigt. Dem Abwasserzweckverband sind neben der Stadt Weinheim noch
die Stadte und Gemeinden Laudenbach, Heppenheim — Ober-Laudenbach, Hemsbach, Birkenau, Gorxhei-
mertal, Hirschberg und Viernheim angeschlossen.

m Klaranlage

Die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes liegt auRerhalb des besiedelten Bereiches am Nordwestrand
der Weinheimer Gemarkung in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geléande des Segelflugplatzes in der Altau.
Die zentrale Verbandsklaranlage ist seit 1977 in Betrieb und hatte seinerzeit die beiden bestehenden Alt-
klaranlagen ‘Nord’ und ‘Sid’ der Stadt Weinheim ersetzt. Die Klaranlage mit mechanischer und biologischer
Reinigungsstufe war in der 1. Ausbaustufe (1985) auf eine Reinigungskapazitat von 190.227 Einwohner-
gleichwerte (124.922 EW und 65.305 EWG aus Industrie und Gewerbe ausgelegt). Ende 1988 waren
114.641 Einwohner und 26.667 gewerbliche EWG angeschlossen und die Anlage damit zu etwa 75 % aus-
gelastet.

Aufgrund von Verscharfungen der gesetzlichen Vorgaben wurde ein weiterer Ausbau der Klaranlage erfor-
derlich, der insbesondere MalRnahmen zur verbesserten Phosphat- und Stickstoffelimination und der Klar-
schlammbehandlung betraf. Der Ausbau erfolgte in den Jahren 1990 bis 1995. Die Reinigungskapazitat be-
tragt nach Auskunft des Abwasserzweckverbandes derzeit (12/2002) 200.000 EWG. Tatsachlich sind etwa
169.000 EWG angeschlossen, was einer Auslastung von ca. 85 % entspricht.

Aus der Reinigungskapazitat der Klaranlage des Abwasserzweckverbandes ergeben sich demnach keine
unmittelbar begrenzenden Faktoren fur den Umfang der Ausweisung von zusatzlichen Wohn- und Gewerbe-
gebieten durch den Flachennutzungsplan. Allerdings ist die vertraglich geregelte Maximalabwassermenge,
die die Stadt Weinheim der Verbandsklaranlage zufiihren darf, ein begrenzendes Element. Die Klaranlage
hat bei Trockenwetter zu viel Fremdwasser zu behandeln, was zu Problemen im Reinigungsprozess flhrt.
Auch deshalb ist bei allen kiinftigen Baugebieten eine konsequente Entwasserung im Trennsystem in Ver-
bindung mit Rickhaltungs- und Versickerungsmafinahmen fiir das anfallende Regenwasser anzustreben.
Die ortsnahe Einleitung in einen Vorfluter soll geprift werden. Bei der Ansiedlung von abwasserintensiven
Unternehmen ist zu priifen, ob eine Anpassung der abwassertechnischen Anlagen erforderlich wird.

Die stillgelegte Klaranlage ‘Nord' im Nordwesten der Gemarkung im Schnittpunkt der Westtangente mit der
Neuen Weschnitz und die Klaranlage ‘Sid‘ ganz im Westen der Gemarkung im Gewerbegebiet ‘West* wur-
den umgebaut und erfillen heute im Gesamtsystem nur noch die Aufgabe als Regenuberlaufbecken. Die
Nutzung der Erdbecken im Naturschutzgebiet ,Teiche am Landgraben® wurde nicht aufgehoben und genief3t
Bestandsschutz. Sie dienen im Starkregenfall als Pufferbecken fir hochverdiinnte Abwasser. Die ehem.
Klaranlage des Stadtteils Sulzbach dient heute als Rickhaltebecken.

Zudem betreibt die Fa. Freudenberg eine eigene Werksklaranlage, die nérdlich des Firmengelandes unmit-
telbar neben der ehem. Klaranlage ‘Nord’ liegt.

m Vorfluter

Als Vorfluter der Klaranlage des Abwasserzweckverbandes dient die Neue Weschnitz, in die das gereinigte
Abwasser Uber eine 1,7 km lange Druckleitung eingeleitet wird.
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Die Wasserqualitat der Weschnitz, in deren Einzugsgebiet sich zehn Klaranlagen befinden, hat sich auf-
grund der Ausbau- und Modernisierungsmafnahmen der Klaranlagen der angeschlossenen Abwasserver-
bande ‘Bergstralle’, ‘Oberes Weschnitztal' und ‘Grundelbachtal‘ erheblich verbessert”®. So musste die We-

schnitz 1976 ab Pegel Firth der Guteklasse Il — Ill (kritisch belastet) bzw. Il (stark verschmutzt) und ab
Weinheim der Giteklasse IV (Ubermaflig verschmutzt) zugeordnet werden. Bis zum Jahr 1998 hat sich die
Wasserqualitat der Weschnitz ab Pegel Morlenbach bis auf die Giiteklassen Il — Il (kritisch belastet) verbes-

sert. Die fur alle FlieRgewasser angestrebte Giteklasse Il war damit seinerzeit noch nicht erreicht.

m Kanalnetz

Das Entwéasserungssystem des Stadtgebietes ist entsprechend den beiden Standorten der Altklaranlagen
‘Nord* und ‘Sid" in die zwei Haupteinzugsgebiete ‘Weinheim Nord‘ und ‘Weinheim Sud‘ aufgeteilt.

Das Einzugsgebiet ‘Nord‘ umfasst dabei u.a. die Gebiete Nachstenbach, Rémerloch, Nordstadt, Altstadt und
westliche Innenstadt sowie Mill. Dem Einzugsgebiet ‘Nord‘ angeschlossen sind die Gemeinde Birkenau
(Hauptsammler in der Birkenauer Talstrafe) und der Abwasserverband ‘Grundelbach’ (Hauptsammler in der
Gorxheimer Talstralle). Das Einzugsgebiet ist ganz auf die Altklaranlage ‘Nord‘ bzw. das an ihrer Stelle
nunmehr betriebene Regeniberlaufbecken ausgerichtet, wo die Hauptstrange des Kanalsystems zusam-
menlaufen. Von hier aus wird das Abwasser Uber eine parallel zur Neuen Weschnitz verlaufenden Zubrin-
gerleitung der Verbandsklaranlage zugeleitet.

Zur Verringerung der Schmutzfrachtmenge, die Uber Entlastungsstellen dem Grundelbach zugefuhrt werden,
erfolgt derzeit die hydraulische Sanierung des Abwassernetzes in der Grundelbachstraflte mit der Errichtung
eines Staukanals in abgestuften Dimensionierungen.

Das Einzugsgebiet ‘Sid" ist dagegen ganz auf die Altklaranlage ‘Siid‘ ausgerichtet und umfasst die Gebiete
Weststadt, Stdstadt, Waid und Ofling. Von der ebenfalls zum zentralen Regenuberlaufbecken umgebauten
Klaranlage ‘Sud‘ wird das Abwasser Uber ein Pumpwerk bzw. eine Hauptzubringerleitung der Verbandsklar-
anlage zugefiihrt. Dem Einzugsgebiet ‘Sid* angeschlossen sind die Stadtteile Litzelsachsen, Hohensach-
sen und die Odenwaldstadtteile. Im Pumpwerk beim Regenuberlaufbecken ,Sud“ kommt zusatzlich ein
Mischwasserzulauf aus dem Abwasserverband ,Oberer Landgraben® an.

Die Entwasserung der Kernstadt sowie der Ubrigen Stadteile erfolgt bislang Uberwiegend im Mischsystem.
Zur Grundwasseranreicherung sowie zur Entlastung der Klaranlage und der Vorfluter ist klnftig eine konse-
quente Entwasserung im Trennsystem in Verbindung mit Riickhaltungs- und VersickerungsmaRnahmen fir
das anfallende Regenwasser anzustreben.

Bei ausreichenden Reinigungskapazitaten der Klaranlage stellt das vorhandene Kanalnetz einschlielich der
Pumpwerke und Riickhaltebecken heute den begrenzenden Faktor dar. Hier tragen die Uberlastung von
Teilnetzen sowie das Fehlen von Regenwasserbehandlungs und —rickhaltungsanlagen zu einer Begren-
zung neuer Bauflachen bei. Nur zu einem geringen Teil sind die neu ausgewiesenen Siedlungsflachen auch
im Generalentwasserungsplan (GEP) enthalten. Nach Verabschiedung des Flachennutzungsplans wird die
Aufstellung eines neuen GEP erforderlich sein.

m Pumpwerke

Um das fehlende natirliche Geféalle zu der im aufiersten westlichen Gemarkungsbereich liegenden Ver-
bandsklaranlage auszugleichen, sind in das stadtische Kanalsystem verschiedene Pump- und Hebewerke
(West, Sud, Waid, Ofling, Sulzbach) eingebunden.

m Darstellung im Flachennutzungsplan

Bestand

Im Flachennutzungsplan sind die Verbandsklaranlage des Abwasserzweckverbandes ‘Bergstrale’ sowie die
Werksklaranlage der Fa. Freudenberg als Flachen fur Abwasserbeseitigung dargestellt und bestatigt.

% Umweltbericht Kreis Bergstrafe Teil Il, 1992
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Die Flachen der stillgelegten Klaranlagen ‘Nord’, ‘Sud’, ‘Sulzbach’, die Aufgaben als Regenuberlaufbecken
erfillen, sind ebenfalls im Flachennutzungsplan dargestellt. Die im FNP ‘86 dargestellte Erweitungsflache fir
die Altklaranlage ‘Nord* entfallt. Zudem sind die fiir das Gesamtsystem bedeutsamen Sonderbauwerke mit
Plansymbol bestatigt. Die Hauptzubringerleitung zur Verbandsklaranlage und sonstige Hauptsammler sind
dargestellt, soweit sie im AuRenbereich verlaufen, da sie dort fiir die Ausweisung von baulichen Nutzungen
bedeutsam sind.

Planung

Im Bereich ’Altwiese’ im dullersten Westen der Gemarkung ist zur Entlastung des Regenuberlaufbecken
‘Std‘ bzw. des Landgrabens als dessen Vorfluter die Anlage eines Regenriickhaltebauwerks in Form von
zwei flachenhaften Erdbecken geplant und im Plan entsprechend dargestellt.

In Verbindung mit dem Entwasserungssystem des Stadtteils Oberflockenbach ist im Gangelbachtal die Er-
richtung eines Regenuberlaufbeckens geplant, das der vertraglich festgelegten Durchflussbegrenzung der
Wassermenge an die unterhalb liegende Gemeinde Gorxheimertal dient. Zudem wird hiermit die Vorausset-
zung zur Stillegung von derzeit noch betriebenen Regeniiberlaufen und damit auch zur Verbesserung der
Wasserqualitét der vorhandenen Vorfluter geschaffen.

Innerhalb des Stadtgebietes weist der Generalentwasserungsplan ein geplantes RUB im Bereich Stadthalle
aus, das fur die aus dem Bereich des Birkenauer Tals anfallenden Abwéasser eingesetzt werden soll. Ein
Realisierungszeitpunkt fiir dieses Uberlaufbeckens kann derzeit nicht abgesehen werden.

14.4 Energieversorgung

m 380 kV /220 kV / 110 kV - Hochspannungsfreileitungen

Der westlich der Autobahn liegende Bereich des Stadtgebietes bzw. der westliche Teil des Gewerbegebietes
‘West’ wird von Nord nach Sid durch verschiedene Hochspannungsfreileitungen sowie die Zubringerleitung
zum Umspannwerk Uberquert, die die bauliche Nutzbarkeit der betroffenen Flachen einschranken.

Folgende 380 kV / 220 kV / 110 kV Hochspannungsfreileitungen verlaufen durch das Weinheimer Stadtge-
biet:

Tabelle 39: Hochspannungsfreileitungen auf dem Gebiet der Stadt Weinheim

Betreiber Bezeichnung
Energie Baden-Wirttemberg AG (EnBW AG) 380 kV — Leitung Anschluss Weinheim

110 kV — Leitung Rheinau — Weinheim
110 kV — Leitung Laudenbach - Weinheim

RWE Energie AG 380 /220 kV — Leitung Heppenheim - Rheinau
110 kV — Leitung Anschluss Heppenheim
DB Energie GmbH 110 kV — Bahnstromleitung Mannheim — Weiterstadt - FI6rsheim

Quelle: Angaben der Energieversorgungsunternehmen

Im Flachennutzungsplan sind die genannten Hochspannungsfreileitungen mit Angabe des Betreibers und
die Schutzbereiche im Bereich der Bauflachen dargestellt.

m Stromversorgung

Im aulersten westlichen Gemarkungsbereich innerhalb des Gewerbegebietes ‘West’ an der Autobahn A5
liegt das von der Energie Baden-Wurttemberg AG betriebene 220 kV / 110 kV / 20 kV Umspannwerk, von
dem aus das gesamte Stadtgebiet Weinheims mit Elektrizitat versorgt wird. Im Flachennutzungsplan ist der
Standort des Umspannwerks durch eine Darstellung als Flache fiir Versorgungsanlagen sowie ein entspre-
chendes Plansymbol bestétigt. Planungen zur flachenhaften Erweiterung des Umspannwerkes liegen sei-
tens der Energie Baden-Wurttemberg AG nicht vor.
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Nach der Ubernahme der Versorgungsnetze auch der Odenwaldstadtteile und des Stadtteils Hohensachsen
von der EnBW im Zuge der durch das EnWG angestrebten Entflechtung von Stromerzeugung und Strom-
transport wird nun das lberwiegende Stromversorgungsnetz durch die Stadtwerke Weinheim betrieben.
Daneben werden Leitungen noch weiter von der EnBW betrieben.

m Gasversorgung

Bestand

Die Verteilung und Versorgung des Weinheimer Stadtgebietes mit Erdgas erfolgt Giber das Niederdrucknetz
der Stadtwerke Weinheim. Dabei sind die Stadtteile Sulzbach einschlieRlich Sulzbach-West, die Kernstadt
Weinheim mit der Siedlung Waid, sowie Lutzelsachsen und Hohensachsen an das Gasversorgungsnetz
angeschlossen. Bislang nicht angeschlossen sind neben der Siedlung Ofling die Odenwaldstadtteile Rit-
schweier, Rippenweier und Oberflockenbach. Nach Angabe der Stadtwerke sind damit 80 % der Weinhei-
mer Haushalte mit Gas versorgt. Der Gasverbrauch hat sich von 553 Mio kWh pro Jahr (FNP ’86) auf
840 Mio kWh im Jahr (1998) erhéht.

Die Anbindung an das Uberregionale Versorgungsnetz und die Versorgung des Stadtigebietes erfolgt von
Westen (Uber die Gemarkung der Stadt Viernheim) und von Siden (lUber die Gemarkung der Gemeinde
Hirschberg) durch zwei Gashochdruckleitungen DN 200, die an die Gaslbergabestationen zwischen Ol-
brichtstralle und Zeppelinbriicke sowie die westlich davon liegende Ubergabestation an der BlumenstraRe
angebunden sind. Von hier aus wird das Gas in das stadtische Netz eingespeist. Zudem zweigt von der Re-
gelstation Schlachthof eine weitere Hochdruckleitung DN 200 nach Nordwesten ab, Uber die der Stadtteil
Sulzbach sowie die Stadt Hemsbach und die Gemeinde Laudenbach versorgt werden.

Die Ubergabestationen sowie die Gashockdruckleitungen sind im Plan dargestellt und bestétigt.

Planung

Die WINGAS GmbH plant den Bau der Erdgasfernleitung SUDAL (Siiddeutschland-Anbindungsleitung). Die
Leitung sollte urspriinglich, von Nordwesten her auf Weinheimer Gemarkung stoRend, westlich entlang der
A 5 Richtung Suden verlaufen. Fur den nérdlichen Abschnitt (Anbindungsleitung Rhein-Neckar DN 800) bis
in Hohe des Dammweges auf Sulzbacher Gemarkung liegt eine rechtskraftige Plangenehmigung vor. Die
Leitung ist soweit realisiert. Dieser Teil der Trasse ist im Plan dargestellt und bestatigt.

Fir die Weiterfiihrung der SUDAL nach Siiden wurde in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium zwi-
schenzeitlich eine abweichende Trasse auflerhalb des Stadtgebietes von Weinheim vorgesehen, so dass
sich eine Ubernahme in den Flachennutzungsplan eriibrigt.

= Windenergie

Die Gemeinden kénnen im Flachennutzungsplan Darstellungen zur Steuerung von Windenergieanlagen
innerhalb des Gemeindegebietes treffen. Windenergieanlagen gehéren zu den sogenannten privilegierten
Vorhaben, die im Aussenbereich grundsatzlich zulassig sind. Entsprechend der Regelungen des Bauge-
setzbuches kann die Zuldssigkeit unterbunden werden, soweit an anderer Stelle im Gemeindegebiet Vor-
rangflachen ausdriicklich dargestellt sind.

Neben den Regelungsmdglichkeiten im Flachennutzungsplan besteht die Mdglichkeit zur Regelung im Re-
gionalplan. Das Land Baden-Wirttemberg hat die Steuerung von Windenergieanlagen auf die Regionalver-
bande Ubertragen. Der Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald fiihrt gegenwartig die 2. Teilfortschreibung
des Regionalplans Unterer Neckar durch, die die Aufnahme von Vorranggebieten fur die Windenergienut-
zung zum Gegenstand hat. Im Stadtgebiet von Weinheim ist nach gegenwartigem Stand keine Ausweisung
solcher Vorranggebiete fir Windenergienutzung vorgesehen.

Die Stadt Weinheim hat Uberschlagige Untersuchungen durchgefiihrt, in welchen Bereichen eine Windener-
gienutzung tatsachlich stattfinden kénnte. Dabei spielten der Abstand zu vorhandenen oder geplanten Sied-
lungsflachen oder Einzelvorhaben im AuRenbereich, Schutzstreifen zu Einrichtungen der technischen Infra-
struktur oder Schutzraume fir Flachen im Sinne der Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzrichtlinie eine
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mafgebliche Rolle. Der Schutzbereich des Bergstralenhanges wurde ebenfalls als nicht fir Windenergie
nutzbarer Bereich eingestuft.

Im Ergebnis bestatigen die Ermittlungen den Fortschreibungsentwurf zum Regionalplan, dass innerhalb des
Stadtgebietes keine Flachen fir eine Windenergienutzung bereitstehen. Auf weitergehende Darstellungen
neben den Aussagen im Regionalplan wird daher im Flachennutzungsplan verzichtet.

14.5 Abfallwirtschaft

Seit dem FNP ’'86 sind im Bereich ‘Abfallentsorgung’ verschiedene Gesetzesanderungen mit dem Ziel er-
folgt, der stark steigenden Abfallmenge durch verstarkte Malnahmen zur Vermeidung und Verwertung von
Abféallen entgegenzuwirken, um die mit der Abfallbeseitigung (Deponierung / Thermische Verwertung) ver-
bundenen Umweltbelastungen zu mindern. Auflerdem wird die noch vorhandene 6ffentlich-rechtlich struktu-
rierte Abfallentsorgung zunehmend durch eine gewerblich organisierte Abfallwirtschaft abgeldst. In der Folge
haben sich entsprechende Anderungen fiir die Organisation und Zustandigkeit der Abfallentsorgung in der
Stadt Weinheim ergeben.

m Organisation

Die Zustandigkeit fur die Abfallentsorgung im Bereich des Stadtgebietes Weinheim liegt beim Rhein-Neckar-
Kreis, der die Erflllung seiner Aufgaben im Gebiet der Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abfal-
len der Abfallverwertungsgesellschaft des Rhein-Neckar-Kreises (AVR) ibertragen hat.

Der Rhein-Neckar-Kreis hat zudem zusammen mit den Stadten Mannheim und Heidelberg den Zweckver-
band ‘Abfallwirtschaft Rhein-Neckar gegrindet. Ziel des Zweckverbandes ist eine langfristige Zusammenar-
beit im Bereich der Abfallwirtschaft. Hierbei wurde vereinbart, dass die Stadt Heidelberg die Kompostierung,
die Behandlung und Entsorgung der Klarschlamme sowie die Problemstoffzwischenlagerung, die Stadt
Mannheim die thermische Behandlung der nicht verwertbaren Siedlungsabfélle und der Rhein-Neckar-Kreis
die Deponierung der anderweitig nicht verwertbaren Inertstoffe tibernehmen.

Damit ergibt sich fir die Verwertung und Entsorgung der im Weinheimer Stadtgebiet anfallenden Abfallarten
folgendes.

Wertstoffe werden separat erfasst und gesammelt (Griine Tonne Plus, Glasbox) und tber die AVR der
Verwertung zugeflhrt. Die organischen Abfélle werden separat erfasst und gesammelt (Biotonne) und in
der Kompostanlage in Heidelberg kompostiert. Der nicht verwertbare Restmiill wird separat erfasst und
gesammelt (Restmulltonne) und in der Millverbrennungsanlage in Mannheim thermisch verwertet. Zur Auf-
bereitung der im Weinheimer Stadtgebiet anfallenden Griun- und Gartenabfille wurde im Jahr 1993 zwi-
schen der westlichen Gemarkungsgrenze und der Autobahn A 5 in Hohe des Waidsees ein Kompostwerk
errichtet.

Das Kompostwerk ist im Flachennutzungsplan als zweckgebundene Flache fur Abfallentsorgung dargestellt
und der Standort damit bestatigt.

In Weinheim anfallender wiederverwertbarer Bauschutt, der nicht am Entstehungsort verwertet werden
kann, wird in der Bauschuttaufbereitungsanlage in Heddesheim aufbereitet. Unbelasteter Erdaushub wird,
soweit keine Verwendung am Ort des Anfalls mdglich ist, Uber die Erdaushubbdrse der Abfallverwertungs-
gesellschaft des Rhein-Neckar-Kreises an interessierte Abnehmer vermittelt. Ist dies nicht mdglich, so erfolgt
eine Deponierung in den Erdaushub- und Bauschuttdeponien des AVR, sofern er nicht als Abdeckmaterial
fur die Deponie Sinsheim verwendet werden soll.

Die Bauschuttdeponie an der Westgrenze der Weinheimer Gemarkung, fir die im FNP ‘86 noch eine Erwei-
terungsflache mit einer GréfRe von 2,5 ha (Realisierung ab 1985) dargestellt war, ist aufgrund der gednder-
ten Aufgabenverteilung mittlerweile geschlossen worden. Fiir die Flache der ehemaligen Bauschuttdeponie
liegt eine Rekultivierungsplanung vor.
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Dementsprechend wird im Flachennutzungsplan fir diesen Bereich eine Flache fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 5 (2) Nr. 10 BauGB darge-
stellt. Zudem erfolgt eine Kennzeichnung der Flache nach § 5 (3) BauGB als ehemalige Bauschuttdeponie.

14.6 Altablagerungen, Altstandorte

Eine plankonforme Bodennutzung ist nur mdéglich, wenn geklart ist, ob vormalige Nutzungen Bodenverunrei-
nigungen hinterlassen haben, von denen Gefahrdungen fir die bestehende oder geplante Nutzung einer
Flache ausgehen kdnnen und in wieweit die Flachennutzung mit der bestehenden Bodenverunreinigung
vereinbar ist oder durch entsprechende Sanierungsmalinahmen vereinbar gemacht werden kann.

Dementsprechend sind gemaf § 5 (3) 3 BauGB im Flachennutzungsplan Flachen besonders zu kennzeich-
nen, die fur bauliche Nutzungen (auch intensiv genutzte Freiflachen wie Sportanlagen oder Kinderspielplat-
ze) vorgesehen sind und deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (sog. Altab-
lagerungen und Altstandorte). Eine die Kennzeichnungspflicht auslésende ‘erhebliche Bodenbelastung’ liegt
vor, wenn eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden
kann?®. Damit ist fiir die Kennzeichnung nicht nur die Erfassung der altlastverdachtigen Flache, sondern
auch eine Gefahrdungsabschatzung erforderlich. Die Darstellung der geplanten baulichen Nutzung trotz der
bekannten und die Kennzeichnungspflicht auslésenden Bodenbelastung ist dabei nur zuldssig, wenn die
vorgesehene Nutzung mittels zusatzlicher Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen verwirklicht werden
kann, die aber nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren vorbehalten bleiben kénnen.

Die systematische, einheitliche und flachendeckende Altlastenerfassung erfolgt in Baden-Wirttemberg seit
1987 in einem mehrstufigen Erhebungs- und Bewertungsverfahren. Der erste Schritt ist hierbei die sogen.
HISTorische Erhebung (HISTE) aller potentiell altlastenverdachtigen Flachen und deren erste Beurteilung
und Einteilung im Rahmen einer Vorklassifikation in die Stufen: A = ‘Ausscheiden und Archivieren’, B = ‘Be-
lassen und Wiedervorlage' und E = ‘Erkundung’.

Als zweiter Schritt erfolgt dann die Orientierende Erkundung der im Rahmen des ersten Schrittes mit E klas-
sifizierten altlastenverdachtigen Flachen, wobei einzelfallspezifisch Uber die jeweilige Flache alle verfligba-
ren Informationen (Aktenlage, Befragungen, hydrologische Situation) zusammengestellt werden, ohne dass
jedoch technische Malnahmen oder Messungen durchgefiihrt werden. Auch bei diesem Schritt erfolgt wie-
der eine Bewertung und Einteilung der Flachen in die Kategorien A, B und E. Die E-Flachen werden dann im
Zuge der nachsten Schritte, der Orientierenden Erkundung und der Naheren Erkundung mittels Messungen
und Bohrungen usw. weiter technisch untersucht und die Ergebnisse bewertet, so dass die Gefahrdung so-
wie die Sanierungsbedurftigkeit abschlieBend beurteilt werden kénnen.

Fir die Stadt Weinheim ist die Historische Erhebung im Mai 2002 abgeschlossen worden. Dabei wurden 252
altlastenverdachtige Flachen untersucht. Die hierbei erfolgende Einteilung in die Stufen A, B und E rechtfer-
tigt jedoch (noch) nicht deren Kennzeichnung im Flachennutzungsplan, da hierzu der Erkundungsstand nicht
weitreichend genug ist®’. Erst die weiteren Untersuchungsschritte im Rahmen der Altlastenbearbeitung kon-
nen Auskunft dartber geben, ob von den genannten Flachen eine tatsachliche Gefahrdung ausgeht, die ggf.
eine Kennzeichnungspflicht auslost. Weiterhin ist dem Altlastenverdacht im Einzelfall dann vertieft nachzu-
gehen, wenn fur eine der Flachen ein verbindlicher Bebauungsplan aufgestellt werden soll. Im Einzelnen
wurden 39 altlastenverdachtige Flachen der Stufe A, 156 Flachen der Stufe B und 54 Flachen der Stufe E
zugeordnet. In drei Fallen wird bereits eine Sanierung durchgefihrt.

Unabhangig von der Historischen Erhebung hat auch die Stadt Weinheim friihzeitig mit der Erfassung und
Bearbeitung von altlastverdachtigen Flachen begonnenzs, wobei heute fiir einzelne Flachen bereits ein Er-
kundungstand gegeben ist, der Uber den Stand der Historischen Erhebung hinausgeht.

% |hr in: Battis / Krautzberger / Lohr: BauGB, 3. Auflage, § 5, Rn 41

% nach A. Koschwitz, M. Webert, Altlasten und Bauen — Planungssicherheit heute und morgen, Arbeithilfen Altlasten des Landkreises Calw,
BWGZ 10/99, S. 396 ff.

% Erste Umweltbestandsaufnahme der Stadt Weinheim 1984, S. 3 ff.
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Fir die ehemaligen Tongruben ‘Lettenlécher’, die, auf mehrere Standorte verteilt, im Bereich der duf3eren
Weststadt innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhanges liegen, hat die Untersuchung der altlasten-
verdachtigen Flachen heute den Stand der Naheren Erkundung erreicht. Hierbei wurde durch Sondierungen,
Bohrungen, Beprobungen und Messungen das Gefahrdungspotential der Bodenbelastungen soweit unter-
sucht, dass eine Kennzeichnung im Flachennutzungsplan die notwendige fachliche Grundlage erhalt. In
Abstimmung mit dem Wasserrechtsamt kann bei den folgenden zwei Flachen eine Gesundheitsgefahrdung
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, so dass eine Kennzeichnung im Plan erfolgt.

Tabelle 40: Im Plan gekennzeichnete Flachen mit Bodenbelastungen

Bezeichnung GroRe Zusammensetzung Gefahrdung durch
Flache 172 7,5 1 65 % Erdaushub, Bauschutt Schwermetallanreicherung
Reg. Nr. 10009 35 % Hausmdiill, Industrieabfélle im Boden
(Gerbereischlamme, Bleicherden, Deponiegasemissionen
Teerdle)
Flache 177 < 1,3 H 60 % Erdaushub, Bauschutt Deponiegasemissionen
Reg. Nr. 10018 40 % Hausmdill, Industrieabfélle
(Gerbereischlamme, Bleicherden,
Teerdle)

Quelle: Nahere Erkundung der ehemaligen Tongruben ‘Lettenlécher’, August 1998

Auf eine weitergehende Kennzeichnung wird im Flachennutzungsplan verzichtet. Die weit Uberwiegende
Zahl der ermittelten B- und E-Flachen liegen bereits heute innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches.
Entsprechend seiner Einstufung als vorbereitender Bauleitplan schafft der Flachennutzungsplan noch kein
unmittelbares Baurecht fur den Einzelnen.

In drei Fallen weist der Flachennutzungsplan neue Siedlungsflachen aus, die sich auf HISTE-Flachen der
Kategorie B oder E erstrecken. Zur Priifung des Kennzeichnungserfordernisses wurden diese Flachen sepa-
rat betrachtet. Eine Flache (Nr. 5059 der HISTE) wird heute im sldlichen Anschluss an die bestehenden
Sportanlagen an der Waidallee als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Hierzu hat der Gemeinderat zwischen-
zeitlich den Bebauungsplan ,Sportpark® beschlossen, der die Teilflache, auf der sich heute ein Biotop gemaf
§ 24a NatSchG befindet, als Flache zum Erhalt der bestehenden Bdume und Straucher festgesetzt. Eine
andere als die gegenwartige Nutzung ist daher nicht zu befiirchten, so dass auf eine Kennzeichnung ver-
zichtet wird.

Die HISTE-Flache Nr. 5063 erstreckt sich auf Teilbereiche der als Erganzung neu geplanten Siedlungsflache
LU 1 (vgl. Abbildung 5) westlich des Pilgerhauses. Die Aufnahme in die HISTE erfolgte aufgrund von Luft-
bildauswertungen. Hier sind Ablagerungen von Bauschutt und Hausmdll nicht auszuschliel3en, weitere Er-
kenntnisse liegen nicht vor. Die angenommenen Ablagerungen lassen eine konkrete Uberpriifung und ggf.
Behandlung im Rahmen einer Baufldchenentwicklung zu, insbesondere da es sich im Verhaltnis zur ge-
samten Bauflache nur kleine Verdachtsflache handelt.

Im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofes befinden sich mehrere Verdachtsflachen der Klassifizierung B
und E. Die ehemals als Bahnflache nachrichtlich ibernommene Flache wird nunmehr als gewerbliche Bau-
flache bzw. als Sonderbauflache im Fldchennutzungsplan dargestellt. Im Zusammenhang mit den Entwick-
lungsabsichten wurden hier von der Bahn als gegenwartiger Eigentimerin weitergehende Untersuchungen
durchgefiihrt, die den Altlastenverdacht bestatigen. Diese Untersuchungen sind auch dem interessierten
Investor zur Verfugung gestellt worden, da sie den zu erzielenden Verkaufspreis mafigeblich mitbestimmen.
Die Stadt Weinheim hat stets darauf hingewiesen, dass die Behandlung der Bodenverunreinigungen in Ab-
stimmung mit der zustandigen Behorde soweit erfolgen muss, dass die angestrebten Nutzungen realisierbar
sind. Auch ohne eine Kennzeichnung dieser einzelnen Flachen ist dem Hinweischarakter damit entsprochen.

Die Abgrenzung spaterer konkreter Bauflachen kann auf der Ebene des Flachennutzungsplans noch nicht
geleistet werden. Sie erfolgt in den nachfolgenden Bebauungsplanen. Fur die dann erforderlichen Detailun-
tersuchungen bietet die HISTE die erforderliche Grundlage, um in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde
den ggf. erforderlichen, genauen Untersuchungsumfang zu bestimmen. Auf dem Planbild ist ein entspre-
chender Hinweis aufgenommen, dass die HISTE bei der Stadt Weinheim eingesehen werden kann. Im Er-
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gebnis kann heute nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne geplante Siedlungsflachen oder Siedlungs-
flachenteile aufgrund ihrer Belastung fiir eine bauliche Nutzung nicht in Frage kommen.

Innerhalb des Stadtgebietes liegen dartber hinaus z.T. flachenhafte erhdhte Werte bei der Belastung der
Boden mit Chrom vor. Die Belastungen sind durch die ehemalige Verwendung von Produkten aus der Lede-
rindustrie zu Dlingezwecken verursacht und liegen z.T. Uber den Grenzwerten der Klarschlammverordnung.
Insbesondere im Gebiet im Nordwesten von Weinheim liegen solche Belastungen vor. Der Landschaftsplan
zum Flachennutzungsplan stellt in Kapitel 3 die bestehende Belastungssituation naher dar. Die konkrete
raumliche Ausdehnung der Verunreinigungen ist aufgrund des groben Untersuchungsrasters nicht bekannt.

14.7 Post und Fernmeldewesen

Im FNP ‘86 war eine Richtfunkverbindung Weinheim — Mannheim der Post dargestellt, in der bestimmte
Bauhdhenbeschrankungen zu beachten waren.

Infolge der Liberalisierung des Telekommunikationsmarktes hat sich die Zahl der Richtfunkverbindungen
stark erhéht. So sind nach dem Schreiben der Regulierungsbehérde fiir Telekommunikation und Post
(RegTP) vom 10.03.2000 im Gebiet der Stadt Weinheim 107 Punkt-zu-Punkt-Richtfunkstrecken in Betrieb
und zudem Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunkanlagen geplant bzw. ebenfalls bereits in Betrieb. Aufgrund der
hohen Zahl der Richtfunkstrecken, die zudem standiger Veranderung unterworfen sind, wird von einer Dar-
stellung im Flachennutzungsplan abgesehen. Zudem liegt nach Auskunft der RegTP die Verantwortung fur
den Trassenschutz bei den Betreibern von Richtfunkanlagen selbst.
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15. Grunflachen

15.1 Rahmenbedingungen und allgemeine Zielvorgaben

Mit groRer werdendem Freizeitbudget wachsen die Anspriiche an Art, Umfang und Qualitdt von Anlagen und
Einrichtungen zur Kurzzeit-, Feierabend und Wochenenderholung. Da etwa 70 bis 80 % der Freizeit im na-
heren Wohnumfeld verbracht werden, wirkt sich diese Entwicklung auch auf den kiinftigen Bedarf an sied-
lungsbezogenen Griin- und Wasserflachen, insbesondere fiir die Kurzzeit- und Feierabenderholung aus.
Erforderlich ist eine quantitativ wie qualitativ ausreichende Ausstattung an siedlungsbezogenen Grinflachen,
die den wachsenden Freizeitansprichen gerecht werden.

Die siedlungsbezogenen Grunflachen bieten aber nicht nur den notwendigen Raum fir die Erholungs- und
Freizeitbedirfnisse der Stadtbewohner sondern dienen auch:

e der Erhéhung der Wohnqualitat der Baugebiete,
e der Gliederung und Strukturierung des Siedlungsraumes,

e der Verzahnung von Siedlungsbereichen und der freien Flur durch in den Siedlungsbereich hinein rei-
chende Griinschneisen,

e der Frischluftproduktion sowie der Verringerung der Aufheizung des Siedlungsraumes, der Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit und damit der Verbesserung des Stadtklimas,

e dem Immissionsschutz,

e der Schaffung von Siedlungsbiotopen (Trittsteinbiotopen),
e der Grundwasseranreicherung,

e dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Aufgabe der Flachennutzungsplanung ist daher auch die Sicherung und Bestatigung der bestehenden Griin-
flachen.

m Stadtentwicklungsgutachten

Das Stadtentwicklungsgutachten enthalt neben allgemeinen Vorgaben fur eine umweltvertragliche Stadtent-
wicklung folgende fachspezifische Zielaussagen.

Erhalt und Einbindung von Griinbereichen (Ziel U 6)

Die im Stadtgebiet ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete, regionalen Griinziige und Griinzasuren soll-
ten erhalten, entwickelt und in die Siedlungsstruktur eingebunden werden.

Die innerstadtischen Grin- und Freiraume sollen gesichert und ihre Vernetzung entwickelt werden.

Unter dem Ziel der nachhaltigen Stadtentwicklung sollen die vorhandenen Griin- und Freiflachen erhalten
und bestehende Defizite abgebaut werden. Die Erholungsqualitat der Stadt und die Attraktivitat der Parks
und Garten soll durch weitere Vernetzungen und Aufwertungen fir Bewohner und Touristen verbessert wer-
den.

Errichtung und Ergdnzung von Spielflachen (Ziel S 1)

In bereits bebauten Wohn- und Mischgebieten sollen fehlende Spielplatze erganzt werden. Das Defizit an
Spielflachen in der Innenstadt und der Nordstadt soll ausgeglichen werden.

Ausweisung von Spielflachen in Neubaugebieten (Ziel S 2)

Bei der ErschlieBung von Neubaugebieten soll je nach Bebauungsart eine Grundflache von 4 bis 12 m? als
Spiel- und Bolzplatz pro zu erwartendem Kind der Altersgruppe 0 bis 16 Jahre eingeplant werden. Generell
soll bei der ErschlieBung von gréReren Neubaugebieten ein Gelande flir Bewegungsspiele eingeplant wer-
den.

07/2004



Stadt Weinheim—Flachennutzungsplan 101

Im MalRnahmenplan zum raumlichen Stadtentwicklungskonzept werden Erweiterungsflachen fir Sport und
Freizeitnutzungen im sudlichen Anschluss an das Geldnde des Weinheimer Stadions bis zum Giitergleis und
ostlich der Waidallee im Bereich der Kleingartenanlage Waid vorgeschlagen.

15.2 Offentliche Griinflichen, Parkanlagen

Allgemeine o6ffentliche Grinflachen sind charakterisiert durch die allgemeine Zugénglichkeit fur die Offent-
lichkeit. Die Freirdume sind in der Regel so angelegt, dass sie verschiedene Aktivitdten zur gleichen Zeit und
fur verschiedene Altersgruppen zulassen. Die haufigsten Aktivitdten umfassen Naturbeobachtung, Naturge-
nuss, Spazieren, Lagern, Spielen, Sonnenbaden, Ruhe und Besinnlichkeit. Zu den allgemeinen 6ffentlichen
Grunflachen zahlen Parkanlagen, Stadtgarten, Grinverbindungen und Stadtwalder. Dargestellt werden hier-
bei nur die o6ffentlichen Griinanlagen mit Gbergeordnetem, auf die Gesamtstadt bzw. auf den Ortsteil bezo-
genen Funktionen, wahrend kleinere wohnungsnahe Griinanlagen als Bestandteil der Bauflachen i.d.R. nicht
gesondert ausgewiesen werden.

Bestand

Im Gebiet der Stadt Weinheim stehen die folgenden 6ffentlichen Parkanlagen mit gesamtstadtischem Cha-
rakter zur Verfligung:

Tabelle 41: Offentliche Griinflachen und Parkanlagen mit gesamtstédtischem Charakter in der Stadt Weinheim

Ortsteil Einrichtung GrofRe

Weinheim Kernstadt Schlosspark 41.460 m?
Alter Friedhof 12.194 m?
Hermannshof 22.000 m?

Gesamt 75.654 m?

Quelle: Grunflachendatei

Besondere Bedeutung in diesem Zusammenhang hat zudem der Weinheimer Exotenwald im stdostlichen
Anschluss an die Altstadt, der mit etwa 60 ha GroRe die Funktion des Weinheimer Stadtwaldes erfullt und
damit insbesondere fir die Bewohner der dicht besiedelten Innenstadt ein wichtiger zuséatzlicher Naherho-
lungsbereich ist. Er bildet zugleich das verbindende Element zwischen den Waldflachen des Vorderen
Odenwaldes, dem Schlosspark und dem Hermannshof, so dass ein weit in den Siedlungsbereich hineinrei-
chender zusammenhangender Grinzug entsteht, der von den angrenzenden innerstadtischen Wohngebie-
ten gut erreichbar ist.

Bedarf / Planung

Insgesamt stehen den 42.262 Einwohnern der Stadt Weinheim (2002) ca. 7,5 ha stadtische Parkanlagen zur
Verfligung, d.h. auf jeden Einwohner entfallen ca. 1,8 m2. Die Gartenbauamtsleiterkonferenz des Deutschen
Stadtetages geht von einem Flachenbedarf von insgesamt 13 m?EW aus, der sich auf 6 m? stadtteilzuge-
ordnete Grinflachen und 7 m? gesamtstadtisch bedeutsame Parkanlagen verteilt®®. Allein bezogen auf die
oben aufgelisteten offentlichen Parkanlagen ergabe sich damit rein rechnerisch ein Defizit.

Berlicksichtigt man jedoch die StadtgroRe, Stadtstruktur, den Anteil an Geschosswohnungsbau, die Lage
der Stadt im Landschaftsraum und die damit verbundene Erreichbarkeit des landschaftlich gepragten Um-
landes als zusatzlichen Einflussfaktoren, so kann insgesamt von einer guten Versorgung mit erholungswirk-
samen Offentlichen Griinflachen ausgegangen werden.

Die grofieren offentlichen Parkanlagen konzentrieren sich auf das engere Gebiet der Innenstadt. Hier ergan-
zen der Exotenwald und die bewaldeten Hohenziige des Vorderen Odenwaldes mit der Wachenburg und
der Ruine Windeck das Grunflachenangebot. In den Wohngebieten mit Gberwiegender Einzelhausbebauung
(Sudstadt) und den teilweise noch dorflich gepragten Stadtteilen an der Bergstralle und im Vorderen Oden-
wald ist der Bedarf an 6ffentlichen Parkanlagen aufgrund der standigen Verfligbarkeit der privaten Garten-

2 Materialien zur Griinordnungsplanung, Teil 1: Siedlungsékologische Grundlagen, LfU Baden-Wiirttemberg 1987, S. 188
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flachen und der guten Erreichbarkeit der angrenzenden freien Landschaft deutlich geringer. In den mit Ge-
schosswohnungsbau bebauten Teilen der Weststadt fehlen z.T. jedoch wohnungsnahe, 6ffentliche Griinfla-
chen. Der Zugang zur offenen Landschaft ist fulaufig jedoch auf kurzer Distanz gegeben. Teilweise konnen
hier der angrenzende Landschaftsraum wie auch die vorhandenen Kleingartenanlagen die Funktion der
Griinanlagen tGbernehmen.

Erkennbare Defizite in der rdumlichen Verteilung der Grinflachen bestehen daher insbesondere noch in den
dicht bebauten Teilgebieten der Nordstadt sowie im gemischt genutzten Gebiet slidlich des Strallenzuges
Brunnweg / Viernheimer Strale, zwischen Westtangente und Mannheimer StralRe.

Die Park- und Gartenanlagen sind dabei nur ein Teil des gesamtstadtischen Griinflachensystems im besie-
delten Bereich, das auch die in den nachfolgenden Abschnitten angesprochenen zweckgebundenen Grin-
flachen wie z.B. Kinderspielplatze, Sportplatze und Kleingartenanlagen usw. mit einschlief3t.

15.3 Kinderspielplatze

Bestand

Im Stadtgebiet stehen derzeit rund 50 Kinderspielplatze mit einer Gesamtgrofie von ca. 5,3 ha zur Verfi-
gung, die sich wie folgt im Siedlungsgebiet verteilen:

Tabelle 42: Kinderspielplatze in der Stadt Weinheim und relevante Altersgruppe

Standort / Ortsteil Anzahl GroRe
Spielplatze in m?
Innenstadt 4 2.766
Mall 4 4.600
Slidstadt 3 1.192
Weststadt 16 25.997
Nordstadt 4 1.968
Sulzbach 5 6.513
Litzelsachsen 4 2438
Hohensachsen 2 1.240
Oberflockenbach 3 3.011
Rippenweier 1 1.366
Ritschweier 2 2.074
Stadt gesamt 48 53.165

Quelle: Landschaftsplan, Abschnitt 3.6

Bedarf / Planung

Nach Angabe des Landschaftsplanes stehen damit je Einwohner durchschnittlich ca. 1,25 m? Spielplatzfla-
che zur Verfiigung. Nach den Bedarfswerten der DIN 18034 bzw. der Deutschen Olympischen Gesellschaft
sollen fiir die einzelnen spielplatzrelevanten Altersgruppen 0 — 6 Jahre, 6 — 12 Jahre und 12 — 18 jeweils
0,75 m?, d.h. insgesamt 2,25 m? Spielplatzflache je Einwohner zur Verfligung stehen. Zudem sind die Anfor-
derungen an die zumutbare FulRwegentfernung zu berlcksichtigen, die bei einem Entfernungsradius von
max. 300 m liegt.

Die Analyse der quantitativen Ausstattung im Rahmen der Landschaftsplanung® ergab fiir das Gebiet Mill
und Ritschweier eine sehr gute Versorgung. Im Stadtteil Oberflockenbach ist die Mindestversorgung ge-
wahrleistet. In der Weststadt liegt die Ausstattung mit Spielplatzen an der Schwelle zur Mindestversorgung.
Alle Ubrigen Ortsteile weisen nach Angabe des Landschaftsplanes rechnerisch Defizite auf. Problematisch
ist insbesondere die geringe Ausstattung in den Bereichen Innenstadt und Nordstadt, da hier die bauliche
Dichte und die Einwohnerdichte hoch und die Grinausstattung gering ist.

%0 Landschaftsplan, Abschnitt 3.6
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Die Uberprifung der Erreichbarkeit zeigt, dass die Bereiche Innenstadt, Stidstadt, Ofling, Nordstadt, Sulz-
bach, Kernbereich, Liitzelsachsen und Oberflockenbach teilweise unterversorgt sind, wahrend die Bereiche
Mull, Weststadt, Waid und Hohensachsen eine gute Versorgung aufweisen.

Die uneingeschrankte Anwendung der schematischen Richtwerte wiirde jedoch dazu fiihren, dass das be-
stehende Spielplatzangebot erheblich ausgeweitet werden musste. Dies scheitert in den bestehenden Sied-
lungsgebieten und insbesondere in den dicht bebauten Innenstadtlagen vor allem an der fehlenden Flachen-
verfligbarkeit, obwohl hier durch den zu erwartenden Generationswechsel wieder mit einem steigenden
Spielplatzbedarf zu rechnen ist.

Zur Verbesserung der Versorgung der Bereiche Innenstadt und Nordstadt ist zu priifen, ob zusatzliche
Spielmdglichkeiten innerhalb von bestehenden oOffentlichen Grinflachen oder in Spielstrallen eingerichtet
werden kdnnen.

Bei kinftigen Neubaugebieten sollte jedoch grundsatzlich darauf geachtet werden, dass ein ausreichender
Flachenanteil fir Spielplatze auch der Altersgruppe 0 — 12 Jahren bereitgestellt wird, wenn nicht eine Mitver-
sorgung durch bestehende Spielplatze gegeben ist. Durch neu entstehende Spielplatze kénnen ggf. auch
vorhandene Defizite im Bestand abgebaut werden, insbesondere wenn inneroértliche Reserveflachen er-
schlossen werden.

15.4 Freisportanlagen, Sondersportanlagen

Bestand

Weinheim ist eine Sportstadt. Die Sportvereine, darunter zwei mit jeweils mehr als 5.000 Mitgliedern, stellen
ein breites Spektrum an verschiedenen Sportmdglichkeiten zur Verfiigung. Mit der Bezirkssportanlage (Sta-
dion) in der Weststadt steht eine Uberértlich bedeutsame Sportanlage zur Verfigung, die heute allerdings
aufgrund der starken Inanspruchnahme an ihre Grenzen stoft.

In der Kernstadt stehen fir den Breitensport neben der Bezirkssportanlage zwei weitere Sportplatze am
Ostlichen Rand des Gemeindegebietes zur Verfiigung. Alle Stadtteile - mit Ausnahme von Ritschweier - ver-
fligen zusatzlich Uber eigene Sportplatze. Insgesamt sind heute 35 Spielfelder vorhanden, die sich auf fol-
gende Anlagen verteilen:

Tabelle 43: Sportplatze in der Stadt Weinheim

Stadtteil Einrichtung GroRe (Brutto)
Weinheim Kernstadt Stadion 88.000 m?
Sportplatz Gorxheimer Tal 16.500 m?
Sportplatz Schindkaut 16.000 m?
Sulzbach Sportplatz 20.500 m?
Lutzelsachsen Sportplatz 17.500 m?
Hohensachsen Sportplatz / Tennisplatz 9.500 m?
Rippenweier Sportplatz 6.500 m?
Oberflockenbach Sportplatz 7.500 m?
Gesamt 182.000 m?

Quelle: Griinflachendatei

Im Stadtteil Ritschweier steht ein Bolzplatz zur Verfugung. AuRerdem befindet sich in Wiinschmichelbach ein
weiteres Rasenspielfeld im ndrdlichen Abschnitt der Barsbacher Stralle. Neben den allgemeinen Sportplat-
zen gibt es im Stadtgebiet insgesamt 35 Tennisfelder, wobei der Schwerpunkt der Tennisanlagen im westli-
chen Stadtgebiet beim Stadion liegt. Stdlich der Gorxheimer Talstral3e liegt am Grundelbach eine Reit- und
Fahrsportanlage, die den gesamten Sportbereich dort sinnvoll ergédnzt und durch die Darstellung als Grun-
flache — Sportanlage bestatigt wird.
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Im Flachennutzungsplan sind die Standorte der finf im AuRenbereich liegenden bestehenden Schiefanla-
gen in Sulzbach, in Litzelsachsen und in Rippenweier dargestellt, um ihre Berlicksichtigung bei kiinftigen
Planungen, insbesondere fiir empfindliche angrenzende Nutzungen, zu gewahrleisten.

An der nordwestlichen Gemarkungsgrenze erstreckt sich Gber eine Lange von ca. 1.200 m der Sonderlan-
deplatz des Luftsportvereins Weinheim 1932 e.V., der ausschlief3lich dem nichtgewerblichen Sportflug dient.
Der Flugplatz ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung ‘Segelfluggeldnde’ dargestellt, da die befestigen
Landebahnen und die Funktionsgebaude nur einen untergeordneten Teil des insgesamt als Rasen und Wie-
senflache angelegten Bereiches ausmachen.

Im Umfeld des Segelfluggelandes haben sich mit dem Modellflugsportverein und dem Hundesportverein
weitere Freizeitnutzungen angesiedelt, die im Flachennutzungsplan bestatigt wurden.

Bedarf / Planung

Nach den Richtlinien der Deutschen Olympischen Gesellschaft betragt der Flachenbedarf an nutzbarer
Sport- und Spielflache 4 m? je Einwohner zuzlglich eines Freiflachenanteils von 2 m?/EW fiir Zufahrten,
Stellplatze Zuschauerflachen etc., was bei einem Einwohnerstand der Stadt Weinheim von 42.262 Einwoh-
nern einen rechnerischen Bedarf von ca. 25 ha Sportplatzflache ergibt.

Konkreter Sportflachenbedarf besteht derzeit im Bereich der Sportanlagen des Weinheimer Stadions und
der benachbarten Sondersportanlagen, wo von den ansassigen Vereinen (z.B. AC 92 Weinheim, TSG
Weinheim, TV Grin-Weil3 und TC Litzelsachsen) verschiedene Erweiterungsabsichten (Hallenneubau, zu-
satzliche Spielfelder) verfolgt werden. Derzeit erfolgt eine Hallenerweiterung durch den AC 92 Weinheim.
Nach Abwagung verschiedener Standortalternativen kénnte eine zusatzliche Sporthalle auf dem Areal des
heutigen Festplatzes entstehen.

Die Stadt Weinheim betreibt zur Zeit die Aufstellung eines Bebauungsplanes, durch den die bestehenden
Sportanlagen im Bereich des Stadions in einem Umfang von rund 6 ha nach Siden bis zur Gitergleistrasse
erweitert werden. Neben Grof3spielfeldern ist die Errichtung einer Golflibungsanlage sowie die Anlage meh-
rerer Kleinspielfelder und der zugehorigen erforderlichen Parkplatze vorgesehen.

Im westlichen Stadtgebiet zwischen Stadtgrenze und Autobahn A5 wird eine Gemeinbedarfsflache fiir die
Verlagerung eines derzeit in Hohensachsen angesiedelten Motorsportvereins dargestellt. Nachdem der der-
zeitige Standort bisher als zeitlich begrenzte Variante angesehen wurde und sich die derzeitige Situation als
konflikttrachtig darstellt, bestehen Bestrebungen zur Verlagerung an einen weniger immissionstrachtigen
Ort. Im Rahmen des Standortprogramms wurde von der Bahn als derzeitiger Eigentimer signalisiert, dass
sie keinen weiteren Bedarf fir die Flache hat.

15.5 Freibader

Bestand

In der Stadt Weinheim sind folgende Freibader vorhanden und im Flachennutzungsplan dargestellt:
Tabelle 44: Freibader in der Stadt Weinheim

Ortsteil Einrichtung Wasserflache
Weinheim West Strandbad Waidsee 220.750 m?
Weinheim Muill TSG Freibad ca. 1.750 m?

Damit bestehen im westlichen und 6stlichen Bereich des Stadtgebietes Freibademdglichkeiten, die aufgrund
der unterschiedlichen landschaftsraumlichen Lage jeweils besondere standortabhangige Qualitaten aufwei-
sen.

Der Waidsee umfasst eine zuséatzliche Freiflache von ca. 63.000 m? und ist im Regionalplan als Naherho-
lungsschwerpunkt ausgewiesen, da hier stadtnah die Standortvoraussetzungen fir Anlagen von raumlich
konzentrierten, verschiedenartigen Freizeiteinrichtungen von regionaler Bedeutung gegeben oder durch
drtliche Planungen und MalRnahmen zu schaffen sind.
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Bedarf / Planung

Nach den Richtlinien fir Baderbau des Deutschen Sportbundes (1973) sollen bei Stadten bis 50.000 Ein-
wohnern 0,075 m? Wasserflache je Einwohner in Freibadern zur Verfigung stehen, was bei rund 42.000
Einwohnern einen Flachenbedarf von 3.150 m? bedeutet, der mit dem Freibad und dem Waidsee in Wein-
heim abgedeckt wird.

15.6 Dauerkleingarten

Bestand

Als Dauerkleingarten werden gemaf § 1 BKleingG solche Kleingartenanlagen bezeichnet, die aufgrund von
Pachtvertragen 0.3. genutzt werden und neben den Einzelgarten auch gemeinschaftliche Einrichtungen wie
Wege, Spielflachen oder Vereinshduser umfassen. Sie ibernehmen wichtige Ausgleichsfunktionen insbe-
sondere fir dicht bebaute Wohnbereiche, in denen keine unmittelbar den Wohnung zugeordnete Freiraum-
bereiche realisierbar sind. Nicht zu den Dauerkleingarten zahlen Eigentimer- und Freizeitgarten bzw. soge-
nanntes Grabeland.

Folgende Anlagen sind im Flachennutzungsplan als Grinflachen mit der Zweckbestimmung ‘Dauerkleingar-
ten‘ dargestellt und damit in ihrem Bestand bestatigt:

Tabelle 45: Dauerkleingarten in der Stadt Weinheim

Ortsteil Einrichtung GroRe

Weinheim Weststadt Kleingartenanlage Boschstralte 2,50 ha
Kleingartenanlage Mult 2,77 ha
Kleingartenanlage Waid 6,25 ha

Gesamt 11,52 ha

Die bestehenden Dauerkleingartenanlagen konzentrieren sich dabei auf das westliche Stadtgebiet, das auch
kinftig mit seinem hdheren Anteil an Geschosswohnungsbauten ohne eigene Gartenflachen auf ein ent-
sprechendes Angebot an gemeinschaftlich nutzbaren Kleingartenanlagen angewiesen ist. Hinzu kommt die
Immissionsschutzfunktion, die die Anlagen ‘Mult’ und ‘Boschstralte’ zwischen den Gewerbegebieten und der
anschlieBenden Wohnbebauung erfullen.

Insgesamt stehen den 42.262 Einwohnern der Stadt Weinheim (2002) ca. 11,5 ha Dauerkleingartenanlagen
zur Verfigung, d.h. ca. 2,7 m?*/EW. Bezogen auf die 29.068 Einwohner der Kernstadt ergibt sich ein Anteil
von 3,9 m? Kleingartenflache/EW.

Bedarf / Planung

Der Bedarf an Kleingarten hangt vor allem vom Anteil des gartenlosen Geschosswohnungsbaus am ge-
samten Wohnungsbestand ab, der in Weinheim vor allem in der Weststadt, der Innenstadt und der Nordstadt
am starksten vertreten ist.

Nach Schonig / Borchard® sollten mindestens 10 m? Kleingartenflache/EW zur Verfligung stehen, woraus
sich, bezogen auf die Bewohner der Kernstadt, ein rechnerischer Bedarf von ca. 29 ha ergabe, was als Hin-
weis auf ein Defizit in der Versorgung mit Kleingartenflachen angesehen werden kann.

Nach dem Entwicklungskonzept zur Dorfentwicklungsplanung fur den Stadtteil Sulzbach ist im Bereich Sulz-
bach-West die Ausbildung eines Ubergangsbereiches des Ortsrandes zur freien Flur u.a. durch Kleingéarten
0.4. vorgesehen. Zwischen dem o6stlichen Rand des Neubaugebiets ‘Sulzbach-West' und der Bahntrasse
bzw. Kreisverbindungsstrale ist eine ca. 2,2 ha gro3e Flache dargestellt, die neben der Anlage eines 6rtli-
chen Festplatzes auch zur Schaffung einer Kleingartenanlage dienen soll, die an dieser Stelle auch von der
Altortslage von Sulzbach gut erreichbar ist.

Aufgrund des geplanten Siedlungsentwicklungsschwerpunktes im sidlichen Stadtgebiet ist in diesem Be-
reich auch mit einem verstarkten Bedarf nach Kleingartenanlagen zu rechnen, wobei sich der genaue Bedarf

*' Schénig / Borchard: Stadtebau, Stuttgart 1992
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an den zu realisierenden Wohnformen (Einfamilienhduser / Geschosswohnungsbauten) orientieren wird. Die
im Stadtentwicklungsgutachten dargestellte 2,1 ha groRe Erweiterungsflache stdlich der Kleingartenanlage
‘Waid‘ an der Waidallee wird in den Flachennutzungsplan Gbernommen und als zweckgebundene Griinfla-
che fur geplante Kleingartennutzung dargestellt.

15.7 Friedhofe

Bestand

Neben dem Hauptfriedhof in der Kernstadt bestehen in allen Stadtteilen - mit Ausnahme von Ritschweier -,
eigene Friedhofe:

Tabelle 46: Friedhdfe in der Stadt Weinheim

Stadtteil Einrichtung GroRe (Brutto)
Weinheim Kernstadt Hauptfriedhof 83.000 m?
Sulzbach Friedhof 7.766 m*
Liitzelsachsen Friedhof 7.500 m?
Hohensachsen Friedhof 7.516 m?
Rippenweier Friedhof Heiligkreuz 2.490 m?
Oberflockenbach Friedhof 4.532m’
Gesamt 112.804 m?

Quelle: Grinflachendatei

Die Stadtteilfriedhofe liegen, mit Ausnahme des Friedhofes in Litzelsachsen, am Rand der Siedlungsberei-
che und sind damit erweiterungsfahig, so dass bei entsprechendem Bedarf keine Verlagerung notwendig
wird und damit auch die vorhandene bauliche Infrastruktur weiter genutzt werden kann. Die kiinftige Erweite-
rung des Friedhofes Liitzelsachsen wurde bereits bei der Bebauungsplanung ‘Litzelsachsen-West I' berlick-
sichtigt.

Die Gesamtfriedhofsflache liegt bei 11,2 ha, so dass bei einem Einwohnerstand von 42.262 (2002) im Mittel
ca. 2,7 m? auf jeden Einwohner entfallen.

Bedarf / Planung

Da ein Vergleich der tatsachlich verfiigbaren Flache mit konkreten Bedarfswerten aufgrund der sehr unter-
schiedlichen und kaum bestimmbaren Entwicklung bei den Feuerbestattungen zur Abschatzung des kinfti-
gen Flachenbedarfs nur bedingt geeignet ist, soll an dieser Stelle lediglich ein Vergleich der in den einzelnen
Ortsteilen vorhandenen Flachen mit dem stadtischen Mittel Aussagen Uber etwaige Defizite ermdglichen.

Tabelle 47: Vergleich der FlachengroRe der Friedhdfe mit den Einwohnerzahlen der Ortsteile der Stadt Weinheim

Stadtteil Einwohner GroRe Bestand |Flache je EW
Weinheim Kernstadt 29.068 83.000 m? 2,9 m/EW
Sulzbach 2.704 7.766 m? 2,9 m/EW
Liitzelsachsen 4.323 7.500 m? 1,7 mYEW
Hohensachsen / Ritschweier 2.307 /323 7.516 m? 2,9 m¥EW
Rippenweier 1.046 2.490 m? 2,4 mYEW
Oberflockenbach 2.251 4532 m? 2,0 mYEW
Gesamt 42.022 112.804 m? 2,7 mYEW

Quelle: Griinflachendatei

Im FNP 86 wurden mit Ausnahme des Friedhofs Sulzbach fiir alle Friedhéfe jeweils eigene Erweiterungsfla-
chen dargestellt. Diese Flachen werden in den aktuellen Flachennutzungsplan Gbernommen. Da der Anteil
der Feuerbestattungen in Weinheim bei etwa 50 % liegt und mittlerweile gednderte Bestattungsvorschriften
in Kraft getreten sind, ist generell von einem eher rucklaufigen Flachenbedarf auszugehen.
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15.8 FlieBgewasser / Graben

Die Gewasserdichte im Gemarkungsgebiet der Stadt Weinheim ist relativ hoch. So entfallen auf die 58,5 km?
des Stadtgebietes insgesamt 65 km Gewasserlaufe, bzw. 1.100 Ifm Wasserlauf je km2. Dabei handelt es
sich jedoch zumeist um kleine und kleinste Gewasserlaufe, die im Odenwald ihren Ursprung haben sowie
die Grabensysteme der Rheinebene.

Groltes FlieRgewasser ist die Weschnitz als Gewasser |. Ordnung, die im hessischen Odenwald bei Ham-
melbach entspringt und von Osten, aus dem Birkenauer Tal kommend, den Siedlungsbereich nach Nordwe-
sten durchflie3t. Dabei teilt sich der Lauf der Weschnitz innerhalb des Siedlungsbereiches in die ‘Alte’ We-
schnitz und die ‘Neue' Weschnitz, die jeweils in Damme gefasst und begradigt die freie Flur in nordwestliche
Richtung durchziehen. Die Weschnitz mindet bei Biblis in den Rhein. Der Lauf der Weschnitz mit seinen
begleitenden Auen- und Griinbereichen stellt eine wichtige innerdrtliche Grinverbindung mit hoher Bedeu-
tung flr das innerstadtische Klima dar.

Die Ubrigen FlieRgewassersysteme sind zumeist ebenfalls auf die Weschnitz ausgerichtet. So flieRt auch die
Grundelbach der Weschnitz zu. In die Grundelbach miinden der Erlenbach (Oberkunzenbach), der Gangel-
bach (Oberflockenbach) und der Michelbach (Winschmichelbach). Das Wasser von Apfelbach (Rippenwei-
er), Kohlbach, Talbach (Ritschweier) und Atzelbach werden ber den Landgraben der Weschnitz zugefiihrt.
Der Sulzbach mindet auf Hemsbacher Gemarkung in die Weschnitz.

15.9 Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen

Das Gebiet der Stadt Weinheim wird von Osten nach Nordwesten von der Weschnitz durchflossen, die mit
ihrem ausgedehnten Zuflusssystem das Niederschlagswasser aus einem Gebiet in der GréRenordnung von
410 km? ableitet. Zwischen Weinheim und Lorsch ist die Weschnitz aus Griinden des Hochwasserschutzes
durch ein Wehr in zwei kinstliche Arme geeilt. Die Weschnitz ist in der Ebene vollstandig, im Odenwaldbe-
reich vor allem in den Ortslagen ausgebaut. Fir die Unterhaltungsmalinahmen und den Hochwasserschutz
ist die Gewasserdirektion Nordlicher Oberrhein zustandig. Diese unterhalt im Bereich der Gemarkung Wein-
heim das Hochwasserriickhaltebecken Sulzbach mit 38.000 m?® Stauraum. Die Stadt Weinheim unterhalt die
zwei Hochwasserriickhaltebecken Grundelbach mit 120.000 m® Stauraum und HRB Heiligkreuz mit
25.000 m?® Stauraum.

Zudem ist im Bereich Altwiese im auflersten westlichen Gemarkungsbereich am Landgraben beim Regen-
Uberlaufbecken ‘Sud‘ die Flache fur ein geplantes Regenwasserrickhaltebecken dargestellt, mit dem ein
Ruckhaltevolumen von 58.000 m? zur Entlastung des Landgrabens geschaffen werden soll. Der Landgraben
leitet nicht nur die Zufliisse aus seinem eigenen Einzugsbereich (Apfelbach, Kohlbach, Talbach) ab, sondern
dient auch der Entlastung des Regenuberlaufbeckens ‘Sud'.

Die Standorte der Regen- und Hochwasserriickhaltebecken sind im Flachennutzungsplan dargestellt und
bestatigt.

Im Zuge der ersten Teilfortschreibung des Regionalplanes Unterer Neckar vom 18. Oktober 1999 wurde das
Plankapitel 6.4 ‘Vorbeugender Hochwasserschutz’ eingefligt und tGberschwemmungsgefahrdete Bereiche
definiert, die im AuRenbereich die Funktion eines Vorranggebietes erhalten sollen. In diesen Vorranggebie-
ten haben die Belange des Hochwasserschutzes Vorrang vor konkurrierenden Nutzungen, so dass eine
Bebauung in diesen Bereichen i.d.R. nicht erfolgen kann.

Im Gemarkungsgebiet der Stadt Weinheim ist als Uberschwemmungsgeféhrdeter Bereich der Auenbereich
beidseitig des Grundelbaches oberhalb des Gelandes des Waldschwimmbades dargestellt.
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16. Land- und Forstwirtschaft, Rohstoffabbau

16.1 Flachen fiir die Landwirtschaft / Aussiedlerhofe

m Nutzungsgrundlage / Béden

Im Odenwald wechseln die Boden- und Neigungsverhaltnisse und damit die Fruchtbarkeit der Béden sehr
kleinflachig. Je nach Ausgangsgestein, Geldnde- und Grundwasserverhaltnissen reicht die Bodenfruchtbar-
keit von gering bis hoch. So liefern etwa die Granite des Odenwaldes sehr durchlassige Béden mit geringer
Bedeutung fir die landwirtschaftliche Nutzung (z.B. Umgebung Eichelberg), wahrend die alluvialen Tal-
ablagerungen je nach Vernassungsgrad sehr fruchtbare bis mafig fruchtbare Béden hervorbringen.

Die Auebdden der Ebene sind Uberwiegend gut flr Ackerbau und mittel fir Grinlandnutzung geeignet. Im
Bereich der Altneckarschlingen (Ofling) und Weschnitzwiesen ist die Ackereignung nur mittel. Im Nordwest-
teil der Gemarkung bei oberflachennahem Grundwasser liegen gute Griinlandstandorte vor, die fiir Ackerbau
kaum geeignet sind.

Die Boden am Unterhang entlang der Bergstralle weisen eine sehr hohe Ackereignung sowie mittlere Griin-
landeignung auf. Die steileren Hanglagen sind besonders flr Weinbau geeignet.

In der Flachenbilanzkarte des Ministeriums fur Erndhrung, Landwirtschaft und Umwelt, Stuttgart 1974, wird
die wirtschaftliche Funktion der Bdden im Stadtgebiet bewertet. Dabei beschreiben Vorrangfluren solche
Flachen, auf die fur den 6konomischen Landbau nur schwerlich verzichtet werden kann und Grenzfluren
solche Flachen, auf die bedingt verzichtet werden kann.

Die gesamte Ebene einschliel3lich der unteren Bergstralienhange ist als Vorrangflache dargestellt. Die Bo-
den im 6stlichen Teil, anschlieRend an die Bergstralle und im Unterhang der BergstralRe, gelten als geeignet
fir Obstbau. Schwerpunktvorkommen von Béden mit nachhaltig héchster Fruchtbarkeit (Acker- und Grin-
landzahlen Uber 60) nehmen grofl3e Anteile der Ebene ein.

In den Hanglagen der Bergstralie weist die Flachenbilanzkarte auf die bestehenden Gemengenutzungsfla-
chen hin. Gute Weinbaustandorte sind vor allem bei Hohensachsen, sonst nur auf Teilflachen dargestellt.
Die Ubrigen Flachen gelten fir Weinbau als problematisch.

Im Odenwald weist die Flachenbilanz mit wenigen Ausnahmen in den Tallagen und weniger geneigten
Hochflachen, die als Vorrangflachen gelten, Grenzflachen aus. Westlich des Gangelbachs ist der Anteil an
nicht landbauwirdigen Standorten sehr hoch.

m Wirtschaftliche Situation der Betriebe

In der Stadt Weinheim gab es im Jahr 2001 86 landwirtschaftliche Betriebe. Davon waren rund 40 % Haup-
terwerbsbetriebe, circa 60 % wurden im Nebenerwerb gef[]hr’[.32

Im Jahre 1979 wurden in der Stadt Weinheim noch 164 landwirtschaftliche Betriebe gezahlt. Damit ist die
Zahl der Betriebe zwischen 1979 und 2001 um 48 % zurickgegangen. Wahrend im Jahr 1979 noch kein
Betrieb groRer als 50 ha war, werden heute fast 60 % der landwirtschaftlich genutzten Flache in der Stadt
Weinheim von Betrieben bewirtschaftet, die groRer als 50 ha sind. Die durchschnittliche Betriebsgrofe nahm
im selben Zeitraum von 11 ha auf 25 ha zu. Damit umschreibt die nachstehende Abbildung den allgemeinen
Trend zu wenigen grof3en Betriebseinheiten.

*2 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Abbildung 12: Landwirtschaftliche BetriebsgréRenstruktur in der Stadt Weinheim 1979, 1991 und 2001 (Anzahl der Betriebe)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg

Bei der Einteilung nach Betriebsformen dominieren in der Stadt Weinheim Futterbaubetriebe. Das sind Be-
triebe, die, hauptsachlich zur Versorgung der eigenen Milchkuh- und Rinderbestédnde, zu mehr als 50 %
Futterbau betreiben. Daneben sind Dauerkulturbetriebe (mit mehr als 50 % Dauerkulturen, Obstbau, Wein-
bau) und Marktfruchtbetriebe (bei denen der Marktfruchtanbau mehr als 50 % ausmacht) vertreten. Verede-
lungsbetriebe (mit mehr als 50 % Veredlung von Schweinen und Gefligel) und gemischte Betriebe (mit je-
weils weniger 50 % Anteil der einzelnen Produktionsguter) kommen nur in geringer Zahl vor.

Die weitere Entwicklung wird nach Angabe des Amtes flir Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur
(ALLB) von einem weiteren Riickgang der Zahl der Betriebe insbesondere im Haupterwerb gekennzeichnet
sein®®. Die Zahl der Tierhalter wird aufgrund der hohen Investitionskosten starker sinken als die Zahl der
Marktfruchtbetriebe, da oft Betriebe nach Aufgabe der Tierhaltung im Haupterwerb als Marktfruchtbetriebe
im Nebenerwerb weitergefiihrt werden kénnen.

Nach Ansicht des ALLB ist die vorhandene Flache im Odenwald fir die dort wirtschaftenden Betriebe als
noch ausreichend anzusehen. Allerdings geht man davon aus, dass Flachen mit geringerem Ertragsniveau
und solche, die in ihrer Bewirtschaftung schwierig sind, kinftig, wenn Uberhaupt, nur noch extensiv oder
Uber Ausgleichszahlungen bewirtschaftet werden. Einzelne Betriebe im Odenwald haben sich vertraglich
verpflichtet, dkologisch wertvolle Flachen zugunsten des Naturschutzes nach entsprechender Vorgabe ge-
gen Zahlung von Ausgleichsgeldern zu bewirtschaften.

Fir die Betriebe in der Ebene ist davon auszugehen, dass das derzeitige Fldchenangebot fir einen zu-
kunftsorientierten Betrieb nicht ausreichen wird. Bei weiteren Flachenanspriichen ist ein geeigneter Aus-
gleich anzustreben, da ansonsten Betriebe im Einzelfall sogar in ihrer Existenz gefahrdet wiirden.

Im Flachennutzungsplan sind die landwirtschaftlich genutzten Flachen in der freien Feldflur als Flachen fir
die Landwirtschaft dargestellit.

Die wichtigsten Konfliktfelder zwischen Landwirtschaft und Landespflege in der Gemarkung Weinheim sind
im Textteil des Landschaftsplanes aufgelistet. Es werden Anforderungen an die Landwirtschaft zur Minde-
rung der 6kologischen Auswirkungen der landwirtschaftlichen Nutzung auf die Naturraumpotenziale formu-
liert. Hieraus leitet der Entwicklungsteil des Landschaftsplanes konkrete standort- bzw. flachenbezogene
Vorschlage zu Nutzungsregelungen ab.

m Aussiedlerhoéfe / Bauernsiedlungen

Seit 1945 sind im nordwestlichen Gemarkungsgebiet der Stadt Weinheim mehrere Bauernsiedlungen (Weid,
Bohacker, Bertleinsbriicke) entstanden, in denen jeweils mehrere Aussiedlerhéfe zusammengefasst wurden.

% Schreiben des Amtes fiir Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur vom 30.09.2002
* Schreiben des Amtes fiir Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur vom 23.07.1998
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Daruber hinaus gibt es im Bereich der Rheinebene und im Odenwald eine Reihe von Einzelgehdften in der
freien Feldflur.

Die Bauernsiedlungen sowie die Einzelgehdfte im Auenbereich werden im Flachennutzungsplan als Aus-
siedlerhdfe mit einem Plansymbol dargestellt und somit bestatigt. Durch die Darstellung der landwirtschaftli-
cher Betriebe im AuRenbereich soll eine heranrickende bauliche Nutzung frihzeitig auf eine mdgliche Im-
missionsbelastung hingewiesen und damit die Position der landwirtschaftlichen Betriebe gestarkt werden.

m Kennzeichnung von Dauerkulturen (Obstbau, Weinbau)

Der Weinbau hat an der Bergstralie eine lange Tradition, die zumindest bis in das frihe Mittelalter zurtick
verfolgt werden kann. Er hat das Landschaftsbild Gber Jahrhunderte in einer Form gepragt, die auch heute
noch den Reiz der Gegend ausmacht. In dhnlicher Weise tragen die Obstbaumbestande und deren kleintei-
lige Nutzungsmischung in einem Gemenge von Wein- und Obstbau zu dieser landschaftlichen Attraktivitat
bei.

Die fiir den Weinanbau geeigneten Flachen bzw. die Flachen, auf denen die Anpflanzung von Weinreben
genehmigt werden kann, sind im Rebenaufbauplan35 dargestellt. Daneben werden im Rebenaufbauplan
Flachen unterschieden, auf denen bestimmte Rebsortengruppen angepflanzt werden dirfen.

Der Weinbau an der Bergstral3e hat sich bereits aus nicht rentabel zu bewirtschaftenden Lagen zuriickgezo-
gen. Die Wiederbepflanzungsrechte der aufgegebenen Flachen sind damit jedoch noch nicht erloschen.
Allerdings werden zur Zeit Stillegungspramien fiir die Aufgabe der Nutzung als Rebflachen gezahlt. Durch
eine bauliche Nutzung der fir den Weinbau in besonderem Male geeigneten Flachen werden die grund-
satzlich fur die Anpflanzung von Reben qualifizierten Lagen nachhaltig reduziert. Um die rebflachengeeig-
neten Lagen zu beschreiben, wird in den Flachennutzungsplan die Darstellung aus dem Rebenaufbauplan
nachrichtlich ibernommen.

16.2 Flachen fur die Forstwirtschaft, Wald

Die Waldflache in der Stadtgemarkung Weinheim belduft sich auf rund 1.700 ha (= 29 % der Gemarkung),
die sich auf folgende Eigentimer aufteilen:

- Staatswald 56,3 ha
- Stadtwald Weinheim 1.031,7 ha
- Gemeindewald Hirschberg 88,7 ha
- Kirchenwald 66,5 ha
- Privatwald ca. 450 ha

Die gesamten Waldflachen der Stadt Weinheim liegen im dstlichen Gemarkungsbereich im Vorderen Oden-
wald und an den Oberhangen der Bergstrale, wahrend in der Rheinebene keine zusammenhangenden
Waldflachen vorhanden sind.

Die bestehenden Waldflachen sind im Flachennutzungsplan dargestellt und bestétigt. Sie liegen innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes ‘BergstralRe-Nord‘ und unterliegen damit auch dem Schutz des Naturschutz-
rechts.

Neben seiner wirtschaftlichen Funktion im Rahmen der Forstwirtschaft®® erfiillt der Wald im Stadtgebiet fol-
gende Schutzfunktionen nach Landeswaldgesetz, die sich teilweise iberlagern:

e Bodenschutzwald (Wald auf erosionsgefahrdeten Standorten)
e Wasserschutzwald (Schutz des Grundwassers vor schadlichen Umwelteinwirkungen)
e Immissionsschutzwald (Klimaschutz, Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen)

e Sichtschutzwald

% Regierungsprésidium Karlsruhe, 1983
% Landschaftsplan der Stadt Weinheim, Abschnitt 4.6
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e Erholungswald (Wald in verdichteten Raumen, in der Nahe von Stadten und grofieren Siedlungen sowie
in Erholungsrdumen)

Die wichtigsten Konfliktfelder zwischen Forstwirtschaft und Landespflege in der Gemarkung Weinheim sind
im Textteil des Landschaftsplanes aufgelistet und Anforderungen an die Forstwirtschaft zur Minderung der
Okologischen Auswirkungen der forstwirtschaftlichen Nutzung auf die Naturraumpotenziale formuliert. Hier-
aus leitet der Entwicklungsteil des Landschaftsplanes konkrete standort- bzw. flachenbezogene Vorschlage
zu Nutzungsregelungen ab.

Derzeit ist im Plangebiet keine Tendenz zur flachigen Aufgabe der Landwirtschaft und zum Erfordernis nach
Aufforstung der brachfallenden Flachen festzustellen.

Entsprechend der Rekultivierungsplanung fiir den Porphyrsteinbruch am Wachenberg, die nach einer Phase
der Stabilisierung der Oberflachen mittels Herstellung einer Krautdeckschicht die Aufforstung der ehem.
Abbauflachen vorsieht, ist hier eine geplante Waldflache als Rekultivierungsziel dargestellt.

16.3 Flachen fur Abgrabungen bzw. oberflaichennahe Gewinnung von Steinen und
Erden

Sudlich der B 38 in Richtung Birkenau, am Nordhang des Wachenberges gelegen, befindet sich als einzige
Rohstoffgewinnungsflache im Weinheimer Stadtgebiet ein Porphyrsteinbruch. Das von der Betreibergesell-
schaft zum Uberwiegenden Teil gepachtete Gelande steht im Eigentum der Gemeinde Hirschberg-
Leutershausen.

Der Steinbruchbetrieb umfasst eine Flache von 34 ha, die jedoch nicht vollstandig zum Abbau vorgesehen
ist, sondern auch das zugehdrige Betriebsgelande mit Weiterverarbeitungsanlagen (Brecher, Transportbe-
tonanlage), Verkehrsflachen etc. beinhaltet. Unter anderem umschlief3t diese Fladche auch den Teilbereich
des Betriebsgelandes, der als Schutzstreifen von 10 bis 30 Metern Breite oberhalb des Steinbruchs bis zur
Kammlinie des Wachenberges fur den Abbau nicht in Anspruch genommen werden darf.

Der Porphyrsteinbruch ist im FNP ’86 als Sonderbaufléche fiir Gesteinsabbau und —verwertung ausgewie-
sen.

Fir den Steinbruch liegt ein Rekultivierungsplan vor, der parallel zu einem Auslaufen des Abbaus Zug um
Zug umzusetzen ist. Dieser sieht in erster Linie eine Begrinung der sudlichen Steilwand durch Wiederbe-
pflanzung der einzelnen Sohlen vor. Auch das im unteren Hangbereich liegende, nicht im Abbau befindliche
Betriebsgelande, soll danach rekultiviert werden.

Der Steinbruch wird im Flachennutzungsplan als Flache fir Abgrabungen (im Rahmen der fiir den Abbau
genehmigten Flache) dargestellt, Uberlagert mit einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 5 (2) 10 BauGB (Waldzuwachs), wahrend die
Betriebsflachen im Tal als Gewerbeflache dargestellt sind. Die konkreten landschaftspflegerischen Mal3-
nahmen innerhalb der dargestellten Flache ergeben sich aus der Rekultivierungsplanung zur genehmigten
Abbauplanung.

Der Porphyrsteinbruch ist als Gebiet mit besonderer gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Vogelschutz-
richtlinie gemeldet. Das gemeldete Gebiet mit der Nr. 6418 301 hat eine FlachengréRe von ca. 25,8 ha. Der
nach Immissionsschutzrecht bereits genehmigte Abbaubetrieb genief3t Bestandsschutz, eine Abstimmung
der kunftigen Rekultivierung mit den Zielen des Vogelschutzes ist anzustreben.
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17. Flachen fur landschaftspflegerische AusgleichsmaRnahmen

m Rechtliche Vorgaben

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zur er-
warten, ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe im Rahmen der planeri-
schen Abwagung zum Bauleitplan nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Mit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und der damit verbundenen Darstellung von zusatzlichen Baufla-
chen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, so dass die Planung sich mit den Mdglichkeiten
zur Vermeidung und zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe auseinandersetzen muss, auch wenn eine
rechtsverbindliche Regelung erst im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung erfolgt.

Im Flachennutzungsplan erfolgt vorrangig die Berlcksichtigung von Art und Umfang von mdéglichen Eingrif-
fen bei der Auswahl von geeigneten Standorten fir Bauflachen und sonstigen eingriffsrelevanten Einzel-
maflnahmen. Im Sinne des Vermeidungsgebotes soll die kiinftige Siedlungsentwicklung méglichst in solche
Bereiche gelenkt werden, in denen die Beeintrachtigungen des Naturraumes im Vergleich weniger erheblich
sind.

Voraussetzung hierfur ist eine Bewertung der erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Dies geschieht regelmaRig auf der Grund-
lage der Landschaftsplanung zum Flachennutzungsplan und der in diesem Rahmen vorgenommenen Erfas-
sung und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft und ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten.

m Vermeidung und Minderung von Eingriffen

Das Gebot der Vermeidung von Eingriffen verlangt die Prifung, ob die verfolgten Planungsziele nach den
Grundsatzen der VerhaltnismaBigkeit nicht durch andere, mit geringeren Beeintrachtigungen verbundene
Darstellungen erreicht werden kdnnen. Da im Fldchennutzungsplan die zu erwartenden Eingriffe nicht kon-
kret bestimmt werden kénnen, bezieht sich die Vermeidungsprifung zunachst auf eine flachenhafte Unter-
suchung unter Einbeziehung grundsatzlicher Entwicklungsrestriktionen.

Das neu zu entwickelnde Flachenpotenzial wurde unter Abwagung der bestehenden Restriktionen und der
spezifischen Siedlungseignung der Flachen bestimmt. Neben den siedlungsbedingten Restriktionen wurden
insbesondere auch naturrdumliche Restriktionen bertcksichtigt und in einer Restriktionskarte zusammenge-
stellt”’, auf deren Grundlage das noch verfligbare Entwicklungspotenzial bestimmt wurde. Als naturraumli-
che Restriktionen wurden neben den regionalplanerischen Bindungen und den festgesetzten Schutzgebieten
auch die sich aus der Analyse des Naturraumes abzeichnenden Restriktionen bertcksichtigt.

Die sich aus der oben dargestellten Entwicklung bei der Wohnbau- und Gewerbeflachenausweisung erge-
benden Untersuchungsflachen wurden im Weiteren einer detaillierten stadtebaulichen Eignungsbewertung
und einer landschaftsplanerischen Risikobeurteilung unterzogensg, die wesentliche Grundlage fir die Dar-
stellung zusatzlicher Siedlungsflachen im Flachennutzungsplan ist.

Im Rahmen der landschaftsplanerischen Bewertung wurde die Wirkung der geplanten Bebauung auf die
Naturguter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen- und Tierwelt, Landschaftsbild und Erholung untersucht,
bewertet und fiir die abschlielende Abwagung aufbereitet.

Bei der konkreten Flachenentscheidung wurden Art und Intensitat des moglichen Eingriffs beriicksichtigt und
damit dem Vermeidungsgebot entsprochen. Dies zeigt sich auch an der gewahlten Darstellungsart von ,Ge-
werblichen Bauflachen mit hohem Freiraumanteil, wie sie fur die Bereiche Hammelsbrunnen und Holzweg
getroffen werden. Hier wird nur ein Ausnutzungsgrad von 60 % angestrebt, um auch den ubrigen Anspru-
chen an diese Flachen (Erholung, Klima) angemessen gerecht zu werden. Die so verbleibenden Freirdume
tragen dazu bei, den Eingriff zu mindern. Sie stellen dartber hinaus gute Ansatze dar, die Ausgleichskon-

3 Stadtentwicklungsgutachten, Abbildung 45
*® ENP 2003, Bewertung der Untersuchungsflachen, Fassung 12/2001
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zeption mit einem "Gunen Ring” (s.u.) fortzusetzen bzw. die Verknipfung mit den bereits heute besiedelten
Bereichen herzustellen.

m Vorbereitung des Ausgleichs der planbedingten Eingriffe

In der Abwagung zur Flachennutzungsplanung ist die sich aus § 1a BauGB ergebende Ausgleichsverpflich-
tung zu bertcksichtigen, wonach die bei sachgerechter Konzeption verbleibenden Beeintrachtigungen aus-
geglichen werden sollen. Dabei kénnen Eingriff und Ausgleich auch rdumlich und zeitlich entkoppelt werden.
Die notwendigen Ausgleichsmalinahmen missen nicht vollstandig am Ort des Eingriffs erfolgen und kénnen
zeitlich bereits vor den tatsachlichen Eingriffen durchgefiihrt werden.

Ausgehend von den zusatzlichen Siedlungserweiterungsflachen, die auf der Grundlage der Eignungsbe-
wertung ausgewahlt wurden und im Flachennutzungsplan neu dargestellt werden, wurde ein integriertes
Entwicklungskonzept ‘Freiraum- und Ausgleichsflachen® als Grundlage fur die Darstellung von Flachen fur
Ausgleichsmaflinahmen im Flachennutzungsplan entwickelt®.

Ziele der Ausgleichskonzeption

Nach dem Entwicklungskonzept ‘Freiraum- und Ausgleichsflachen® soll der Ausgleich fir die mit der FIa-
chennutzungsplanung vorbereiteten Eingriffe in der Ebene vorrangig im ‘Grunen Ring‘ (Nordwestsegment)
erfolgen, in dem die Ausgleichsverpflichtungen aus den verschiedenen Eingriffsbereichen gebiindelt werden.
Fir die Baugebiete der Odenwaldortsteile werden nahe gelegene Talbereiche fir AusgleichsmalRhahmen
vorgeschlagen.

Die Ausgleichsrdume umfassen dabei jeweils einen gré3eren Suchraum, der sich fir eine 6kologische Auf-
wertung grundsatzlich eignet. Die konkrete Auswahl und parzellenscharfe Festlegung erfolgt erst auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Die im Entwicklungskonzept ‘Freiraum- und Ausgleichsflachen’ dargestellien Entwicklungsschwerpunkte in
den weiteren FreirBumen mit besonderer Bedeutung innerhalb des Gebiets der Stadt Weinheim sollen als
weitere Ausgleichsrdume herangezogen werden kénnen (so das Sudwestsegment des ‘Griinen Rings’, die
Weschnitzwiesen etc.), um die Bandbreite an sinnvollen Aufwertungsmafinahmen voll ausschdpfen zu kén-
nen. Damit soll eine Flexibilisierung der Planung auch im Hinblick auf die Schaffung eines Okokontos in der
Stadt Weinheim einhergehen.

SchlieBlich sollen als moégliche AusgleichsmalRnahmen auch solche MalRnahmen herangezogen werden, die
der Vernetzung von Griinsystemen im bereits bebauten Innenbereich dienen kénnen. Die Durchfiihrbarkeit
derartiger MaRnahmen ist i.d.R. nicht voraussagbar, sondern ergibt sich aufgrund bestimmter Entwicklungen
(so z.B. bei Konversionen), so dass eine Quantifizierung und rdumliche Konkretisierung auf dieser Ebene
nicht maglich ist.

Aus der vorstehenden Aufzahlung ergibt sich somit grundsatzlich eine Dreistufigkeit bezlglich der potenzi-
ellen AusgleichsmalRnahmen und —raumen fir Eingriffe:

e Malnahmen im ‘Grinen Ring‘ (Nordwestsegment) fir die Bauflachen in der Ebene bzw. in den Talrau-
men des Odenwaldes fiir die Bauflachen in den Odenwaldortsteilen,

e Mallnahmen in den weiteren Ausgleichsraumen,
e Malinahmen in bebauten Bereichen.

Damit wird eine grobmaschige Vorgabe getroffen, die den notwendigen Spielraum fiir die nachfolgende Pla-
nungsebene der Bebauungsplane gewahrleistet und somit eine flexible Umsetzung der Ausgleichsverpflich-
tungen ermdglicht. Zudem kénnen innerhalb der dargestellten Ausgleichsrdume bereits im Vorfeld konkreter
Planungen Flachen fir erforderliche Ausgleichsmalinahmen aufbereitet werden, auf die bei der Entwicklung
von Baugebieten kurzfristig zugegriffen werden kann.

Mit der Zusammenfassung in zentralen Sammelausgleichsflachen besteht die Mdglichkeit, gro¥flachig zu-
sammenhangende neue Grinstrukturen im Aulenbereich oder Siedlungsrandbereich zu entwickeln, die
gegeniber einer Vielzahl kleiner, verstreut liegender Malinahmen eine erhéhte Wirkung entfalten. Die Mog-

* ENP 2003, Sektorale Entwicklungskonzepte, Fassung 12/2001
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lichkeit eines Ausgleichs innerhalb der Baugebiete soll durch die Bereitstellung zentraler Sammelausgleichs-
flachen nicht in Frage gestellt und im Rahmen des konkreten Bebauungsplanverfahrens gepruft werden.
Dabei spielen funktionale und gestalterische Aspekte der Ausgleichsmalinahmen innerhalb der Baugebiete
eine Rolle.

Die baugebietsunabhangige Darstellung von Sammelausgleichsflachen bietet dariiber hinaus die Mdglich-
keit, nur noch begrenzt verfiigbares Bauland intensiver auszunutzen und damit einen Beitrag zum flachen-
sparenden und kostenglinstigen Bauen zu leisten. Nicht zuletzt ermdglichen baugebietsunabhangige Sam-
melausgleichsflachen die Durchflihrung der AusgleichsmalRnahmen bereits vor dem tatsachlichen Eingriff,
so dass die beabsichtigten 6kologischen Wirkungen bereits friihzeitig einsetzen kénnen und zum Zeitpunkt
des Eingriffs bereits voll zum tragen kommen.

Bestimmung des notwendigen Umfanges der Ausgleichsflachen

Der genaue Umfang der Ausgleichsflachen sowie die notwendigen MalRnahmen kénnen nur auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung ermittelt werden, da erst im Rahmen einer detaillierte Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung auf der Basis eines konkreten Bebauungskonzeptes Art und Umfang des Eingriffs sowie
die innerhalb des Gebietes mdglichen Kompensationsmalinahmen bestimmt werden kénnen. Auf der Ebene
des Flachennutzungsplans erfolgt lediglich eine Prognose der voraussichtlichen Eingriffe mit dem Ziel der
Vorbereitung eines Gestaltungsrahmens, der in den nachfolgenden Planungsebenen ausgeformt werden
kann.

Die Ermittlung der im Flachennutzungsplan darzustellenden erforderlichen Ausgleichsraume erfolgt anhand
der prognostizierten Bedarfswerte an Siedlungsflachen. Diese betragen einschlieRlich eines jeweils 50%igen
Ansatzes fir Mischbauflachen, fir Wohnbauflachen 44,4 ha und fir Gewerbebauflachen 53,7 ha. Hierzu
addiert werden noch diejenigen Planungsreserveflachen aus dem FNP ‘86, die bereits seinerzeit als neue
Siedlungsflachen einen Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet haben, ohne entsprechende Ausgleichs-
raume zu bestimmen. Nicht hinzugerechnet werden die Flachen in der aktuellen Entwicklung, da fiir diese
bereits auf der Basis eines Griinordnungsplans der tatsachliche Ausgleich ermittelt und in die konkrete Pla-
nung eingestellt wurde. EinschlieBlich der Planungsreserveflachen ergibt sich so eine Siedlungsflachener-
weiterung von ca. 124 ha, die bei der Ermittlung der Ausgleichsraume zu berlcksichtigen sind.

Um einen Prognosewert fur die im Flachennutzungsplan darzustellenden Ausgleichsflachen zu erhalten,
wird das Rechenmodell des Landschaftsplanes zur Ermittlung der KompensationsmalRnahmen als Basis
herangezogen. Dort wird entsprechend dem beschriebenen Modell fir die Bauflachen das Ausgleichserfor-
dernis fur den Verlust an wertvollen Strukturen einerseits und fur die zu erwartende Versiegelung anderer-
seits getrennt ermittelt. Die Eingriffe werden in der Ebene in ein Nordwest- und ein Sidwestsegment geglie-
dert, um Hinweise fur einen mdglichst eingriffsnahen Ausgleich zu geben. Fur die Odenwaldstadtteile erfolgt
eine separate Betrachtung mit Ausgleichsvorschlagen jeweils in rAumlicher Nahe zum Eingriff.

Der Flachennutzungsplan generalisiert dieses Rechenmodell, indem er sich vom Kompensationsbedarf fir
die Einzelflachen I6st und statt dessen fiir den Strukturverlust und die Versiegelung die Gesamtwerte des
Landschaftsplanes aufnimmt. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fiir Einzelflachen bleibt dem konkreten
Bebauungsplanverfahren vorbehalten. Der Flachennutzungsplans zeigt auf, dass das Gesamtvolumen er-
forderlicher Ausgleichsmalinahmen insgesamt abgedeckt werden kann.

Eine direkte Zuordnung der Ausgleichsflachen zu den Eingriffsflachen wird im Flachennutzungsplan nicht
vorgenommen. Allerdings soll vorrangiger Zielraum fir Kompensationsmalinahmen das Gebiet des ‘Griinen
Rings‘ (Nordwestsegment) sein.
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Tabelle 48: Erforderlicher Kompensationsraum fiir den Flachennutzungsplan

Verlust an wert- Versiegelung (2)
vollen Strukturen (1)
Landschaftsplan Kompensationsbedarf
Nordwest-Segment 46,4 ha 40,8 ha
Kompensationsbedarf
Siidwest-Segment 15,0 ha 20,1 ha

Quelle: Landschaftsplan Weinheim, Anhang 2

Das im Landschaftsplan herangezogene Ermittlungsmodell unterscheidet zwischen Verlusten an wertvollen
Strukturen und der durch die Planung ermdglichten Versiegelung:

(1) Fur Verluste an Baumen, Obstwiesen, sonstigen Gehdlzstrukturen oder Extensivstrukturen soll ein Aus-
gleich durch Schaffung neuer Strukturen vorweigend im ‘Grinen Ring‘ erbracht werden. Dabei wurde
durch Kompensationsfaktoren das Alter und die Struktur der vorhandenen Baum- und Gehdlzbestande
berlicksichtigt: Je nach Wertigkeit des Bestandes wurde der einfache, doppelte oder dreifache Aus-
gleichsumfang (Flache bzw. Stlickzahl von Bdumen) angesetzt.

(2) In einem zweiten Schritt wurde die versiegelte bzw. Gberbaubare Flache ermittelt. Die Flachenversiege-
lung kann durch Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung bzw. ihre Umstellung auf biologische
Produktionsweisen ausgeglichen werden. Die Anlage von Strukturen nach (1) ist hierauf anrechenbar.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf kann aulerdem reduziert werden:

e durch Erhalt von Strukturen in Baugebieten: Grundséatzlich wirkt der Erhalt von Baumbestand oder ande-
ren Strukturen eingriffsmindernd. Graduell entstehen jedoch Abschlage in ihrem Wert, da Strukturen in
Abhangigkeit von der Nutzungsintensitat, Stérungspegel, Flachengrofte und Anbindung an naturnahe
Bestande qualitative Einschrankungen erfahren werden.

e durch ‘Ansparen‘ von MaBnahmen (Okokonto): Vorab durch die Stadt durchgefiihrte Ausgleichsmal3-
nahmen haben zum Zeitpunkt ihrer ‘Abbuchung’ bereits eine Verzinsung erfahren. Ihnen wird eine héhe-
re Kompensationswirkung zugebilligt.

Fir das Nordwest-Segment wird hierauf aufbauend ein Flachenbedarf von insgesamt ca. 47 ha ermittelt, der
Uberwiegend im Bereich des "Griinen Ringes” ausgewiesen werden soll. Im Laufe des Planverfahrens wurde
hier nochmals eine grolRere gewerbliche Baufldche zurickgenommen, die den Eingriff reduziert und den
Flachenbedarf fir den Ausgleich auf ca. 42 ha vermindert. Unabhangig von diesem verminderten Flachen-
bedarf soll an Umfang und Systematik des voraussichtlichen Ausgleichs im Flachennutzungsplan festgehal-
ten werden, da insbesondere dem "Griinen Ring” neben der Aufgabe als Ausgleichsraum auch eine stadte-
bauliche Gliederungsfunktion zukommt.

Ausgehend von diesen Sollwerten bietet es sich an, ein ca. 80 ha groBes Gebiet im ‘Grinen Ring‘ als
Suchraum fir AusgleichsmafRnahmen darzustellen und diesen zu 50 % mit Strukturen anzureichern sowie
auf mindestens 15 % innerhalb des ‘Griinen Ringes* eine Extensivierung/ Umstellung der Landnutzung zu
bewirken. Die konkrete Grofe und Lage von Ausgleichsmaf3nahmen wird im Rahmen nachfolgender Be-
bauungsplanverfahren bzw. des geplanten Okokontos bestimmt. Durch die zwischenzeitlich vorgenommene
weitere Reduzierung der Siedlungsflachen und dem damit verbundenen geringeren Ausgleichsbedarf ver-
bessert sich das Verhaltnis zwischen dargestelltem Suchraum und tatsachlich bendtigter Ausgleichsflache.
In Kenntnis der haufig schwierigen Verfligbarkeit erweitert sich so der Spielraum fiir die erforderliche Bereit-
stellung der bendtigten Ausgleichsflachen.

Fir das Stidwest-Segment wird festgestellt, dass der Ausgleichsbedarf ,Versiegelung“ den Ausgleichsbedarf
»otrukturen® voll integrieren kann, da in diesem Bereich der Strukturverlust geringer sein wird. Eine ca. 20 ha
grofRe Flache wiirde daher bendtigt, um die vorbereiteten Eingriffe zu kompensieren. Auf eine ausdriickliche
Darstellung eines Ausgleichsraumes wird im stidwestlichen Stadtgebiet verzichtet. Der Ausgleich soll mog-
lichst auf den "Grinen Ring” im Nordwesten konzentriert werden. Bieten sich geeignete Flachen fir den
Ausgleich auch im Stdwesten an, sollen diese herangezogen werden.
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Fir die zeitliche und rdumliche Abkoppelung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen von den Eingriffstat-
bestanden im Rahmen eines Okokonto-Modells ist es erforderlich, einen einheitlichen und vergleichbaren
Betrachtungs- bzw. Bewertungsmalstab fir alle Eingriffsermittlungen, fiir das konkrete Ausgleichserforder-
nis sowie fur das auf den Ausgleichsflachen mdgliche Aufwertungspotenzial anzuwenden.

Die Stadt Weinheim erarbeitet derzeit die Rahmenbedingungen, die bei der Einrichtung eines Okokontos zu
beachten sind. Dabei werden auch mdgliche Bilanzierungs- bzw. Bewertungsverfahren erértert. Sie kdnnen
im Ergebnis von dem oben angewandten, im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ausreichenden
Bewertungsverfahren abweichen.

Lage und MaRRnahmen innerhalb des Suchraumes fiir Ausgleichsflachen

‘Griiner Ring’ (Nordwestsegment — AR 1)

Raumlicher Schwerpunkt des Ausgleichskonzepts fiir die geplanten Baugebiete ist das Nordwestsegment
des ‘Griinen Ringes' als siedlungsnaher Landschaftsbereich in der Rheinebene, der die vornehmlich land-
wirtschaftlich genutzte, strukturreiche Kulturlandschaft im Nordwesten Weinheims jenseits der Westtangen-
te / B 38 umfasst. Hierbei handelt es sich um eine iberwiegend kleinteilige Flur mit einem bereichsweise
hohen Anteil an Streuobst, Obstkulturen und strukturreichen Garten, wo die traditionellen, fiir Weinheim typi-
schen Landnutzungsmuster (‘blihende Bergstrale‘) noch erlebbar sind.

In diesen Bereich sollen die vielfaltigen Funktionen der fir Bebauung neu vorgesehenen Bereiche in der
Ebene moglichst verlagert werden.

Vorgesehen ist die Entwicklung eines Ausgleichsraumes entlang der Westtangente / B 38 zwischen Sau-
kopftunnel und dem Gebiet Hammelsbrunnen als ‘Neue Bergstrae’ durch die Forderung charakteristischer
Strukturen. Im Bereich des Hammelsbrunnens ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ein Abgleich
mit der beabsichtigten Bauflachenausweisung herzustellen. Zudem soll die Grinz&sur Sulzbach / Weinheim
als Verbindungselement zur Bergstral3e flr Erholungssuchende sowie fiir die Tier- und Pflanzenwelt entwik-
kelt werden.

Die landschaftspflegerische Aufwertung der in das Konzept des ‘Griinen Ringes‘ einbezogenen Flachen soll
nach der Ausgleichskonzeption durch folgende Mallnahmen erfolgen4°:

Der ‘Griine Ring‘ soll im Nordwestsegment langfristig auf einer Gesamtflache von rund 80 ha die Landschaft
aufwerten und vernetzen. Diese Flachengrof3e ist geeignet, auch Tierarten mit grolRerem Arealbedarf, deren
Lebensrdume durch Bebauung betroffen sind, Ausweichbiotope zu bieten.

Als Ausgleich fur Eingriffe durch Bebauung sollten hier Strukturen entwickelt werden, die dem heutigen Be-
stand der Eingriffsbereiche ahneln. Ziel ist daher die Verbesserung der Struktur in der Feldflur in dem ge-
kennzeichneten Bereich durch Anlage von Wiesenstreifen, Krautsdumen, Hecken und Feldgehdélzen und
Obstbestanden in Ergdnzung des Bestandes. Die Grdlke des Suchraumes fir AusgleichsmalRnahmen lasst
erwarten, dass nur ein Teil der Flache tatsachlich fir AufwertungsmalRnahmen herangezogen werden koén-
nen.

Gestalterische Uberlegungen fiir die Entwicklung der Landschaft lassen sich mit diesem Ziel vereinbaren. Es
soll eine kleinteilige, strukturreiche Landschaft durch Ergédnzung von Restbestanden entwickelt werden, wie
sie friher in einem Band das Umfeld der Stadt Weinheim pragte. Das Schlagwort ‘blihende Bergstralie
knlpft an die Tradition des seit Ende des 19. Jahrhunderts landschaftspragenden Obstbaus der Region an.
Hierzu zdhlen neben den wertvollen Streuobstbestdnden heute auch Halbstamm- und Niederstammobstan-
lagen.

Eine zeitgemalRe Umsetzung des Konzeptes verbietet es, eine unter frheren Nutzungsverhaltnissen ent-
standene Landschaft exakt nachzubilden. Die Entwicklung muss eine Anpassungen an die heutigen Beddrf-
nisse zulassen und hierbei frihzeitig auch die Landwirtschaft einbinden. Dabei bilden die bisherigen Nut-
zungsmuster allerdings eine enge Vorgabe.

Die Konsequenz hieraus ist die Entwicklung neuer Nutzungskonzepte wie:

2 ENP 2003, Sektorale Entwicklungskonzepte, Fassung 12/2001
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e Anlage von Wiesen mit Wildobst, Feldhecken und -gehdélzen auf stadtischen Flachen, die mit geringem
Pflegeaufwand unterhalten werden kénnen.

e Flachen flr Streuobstwiesen, Feldhecken- und -gehdlzen, die fir Schulen und Kindergarten in vieler
Hinsicht umweltpadagogisch genutzt werden kénnen. In solchen Bereichen kdnnen durchaus auch klei-
nere (Demonstrations-)Sukzessionsflachen mit Nullpflege liegen.

e Starkung von Naherholung, z.B. durch Einrichtung von Naturerlebnispfaden.

e Einrichtung eines Obstbau-Lehrpfades mit ‘Sammlung‘ alter Kulturobstsorten und deren Geschichte,
e Einrichtung von Spielwegen bzw. Spiellandschaften,

o Wege fir Inlineskating, Radwandern, Joggen, Reiten etc.,

o Parkmoglichkeiten in der Umgebung, z.B. in den neuen Baugebieten.

Die Entwicklung des Nordwestsegmentes des ‘Grinen Ringes* sollte aber auch stérungsarme Bereiche fir
die heimische Pflanzen- und Tierwelt beinhalten.

Far den gesamten Ausgleichsraum soll unter Berticksichtigung aller rahmensetzender Faktoren ein einheitli-
ches Entwicklungskonzept erarbeitet werden, aus dem heraus Einzelmalinahmen sukzessiv realisiert wer-
den kénnen.

Das Nordwestsegment des Griinen Rings wird in den Flachennutzungsplan ibernommen und als Flache fiir
die Landwirtschaft, Uberlagert mit einer Darstellung gemaR § 5 (2) 10 BauGB als Suchraum fir Ausgleichs-
flachen, zusammen mit einem Symbol ausgewiesen.

Talrdume in den Odenwaldortsteilen (AR 2)

Fir die verschiedenen Baugebiete in den Odenwaldstadtteilen werden nahe gelegene Talrdume mit Ent-
wicklungsbedarf als Raume fir SammelausgleichsmalRnahmen vorgeschlagen. Insgesamt werden drei Be-
reiche ausgewiesen:

e Ostlich des Stadtteils Ritschweier (Talraum des Talbachs, ca. 2,6 ha),
e Ostlich des Stadtteils Rippenweier (Talraum des Apfelbachs, ca. 6,5 ha),

e Nordlich und sldlich des Stadtteils Oberflockenbach (Talraum in den Gewannen Langwiese / Oberes Tal
und Kohlklinge, zusammen ca. 4,7 ha)

In den genannten Talrdumen kann eine Aufwertung durch folgende MalRnahmen erfolgen:

e Renaturierung von Gewassern,

e Einrichtung von Uferschutzstreifen,

e Umwandlung von Acker- in Grinland,

e Extensivierung der Grunlandnutzung,

o Pflege und Entwicklung von Feuchtgebieten.

Die Talrdume in den Odenwaldstadtteilen werden in den Fldchennutzungsplan Gbernommen und als Flache
fur die Landwirtschaft, tGberlagert mit einer Darstellung gemaf § 5 (2) 10 BauGB als Suchraum fir Aus-
gleichsflachen zusammen mit einem Symbol ausgewiesen.

Weitere Ausgleichsraume

‘Griiner Ring’ (Sidwestsegment — AR 3)

Das Sidwestsegment des ‘Griinen Ringes' umfasst den Waidsee und dessen Umgebung, mit Schwerpunkt
im Bereich des Gringirtels sidlich des Gitergleises, zwischen Westgrenze der Gemarkung und B 3. Der
Waidsee hat neben seiner Funktion als Erholungsschwerpunkt insbesondere auch eine stadtklimatische
Bedeutung fir die Durchliftung der Weststadt und eine biodkologische Bedeutung als Winterrastplatz fir
Zugvogel. Das Sudwestsegment des ‘Griinen Ringes’ kommt als maglicher alternativer Ausgleichsraum in
erster Linie fUr die geplanten Baugebiete im Suidteil der Ebene, so im Bereich des Stadtteils Litzelsachsen
sowie der Siedlungen Waid und Ofling, in Betracht.
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Im Sudwestsegment gilt ebenfalls die Zielsetzung, Verluste an Strukturelementen in der Landschaft durch
Entwicklung in bislang defizitar ausgestatteten Bereichen des 'Griinen Ringes’ auszugleichen. In den
Grundzigen sind die fir das Nordwestsegment formulierten Entwicklungsvorstellungen auch hier giiltig. Aus
gestalterischen Griinden wird primar die Aufwertung der Siedlungsrander, besonders der Weststadt, und die
Entwicklung weiterer raumpragender Strukturen empfohlen. Damit soll der Charakter und die Funktion die-
ses Freiraumkorridors als Erholungslandschaft weiter geférdert werden. Ostlich der Bahnlinie sollte das
Thema ‘Blihende Bergstralie* aufgegriffen werden.

Ausgleichsrdume an der BergstralBe (AR 4 und AR 5)

Fir die geplanten Baugebiete an der Bergstralle wird vorgeschlagen, Ausgleich in den unmittelbar benach-
barten und auch durch die Bebauung konkret betroffenen Landschaftsteilen vorzusehen. Der Ausgleich flr
andere Baugebiete an der Bergstralle kénnte mit diesen Mallnahmen verknlpft werden, um deren Wir-
kungsgrad zu steigern. Hier wird insbesondere eine Férderung der Extensivierung der Landnutzung und eine
Strukturierung vor allem mit Streuobst vorgeschlagen.

Fir den Bereich des Kohlbachtals wird insbesondere eine Renaturierung im Bereich intensiver Freizeitnut-
zung sowie die Einrichtung von Uferschutzstreifen empfohlen.

Ausgleichsrdume in der Ebene

Als weitere Ausgleichsraume fir die Bauflachen in der Ebene bieten sich weiterhin, aufbauend auf dem Ent-
wicklungskonzept ‘Freiraum- und Ausgleichsflachen’, beispielsweise an: die Weschnitzwiesen (AR 6), die
Riedwiesen (AR 7), Gebiete mit Defiziten in der Nordwestgemarkung (AR 8), der Bereich des Sulzbachs in
der Ebene (AR 9), der Bereich des Landgrabens bzw. des Unterlaufs des Talbachs (AR 10) sowie der Be-
reich zwischen Ofling und der Autobahn A5 (AR 11).

Die vorgenannten weiteren Ausgleichsraume sind im Flachennutzungsplan durch Symbol dargestellt. Die
aus landschaftspflegerischer Sicht in diesen Raumen vorgeschlagenen Aufwertungsmalnahmen sind im
Einzelnen im Landschaftsplan dargestellt.

Die Festlegung und Auswahl von Ausgleichsflachen erfolgt nach einer eigenstandigen Konzeption im Rah-
men des Okokontos. Eine Prioritatenfolge ist mit den hierzu im Flachennutzungsplan erfolgten Ausfiihrungen
noch nicht verbunden.
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Abbildung 13: Landschaftspflegerische Kompensationsflachen
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D FLACHENBILANZ

Tabelle 49: FlachengréfRe nach Nutzungsarten

Wohnbaufla- | Mischbaufla- | Gewerbe- Sonder- Gemein Ver- u. Ent- | Griin

chen chen bauflachen bauflachen* | bedarf sorgung flachen
Bestand 560,4 ha | 130,1 ha 187,9 ha 32,0ha | 44,9 ha 222ha| 116,2ha
Planungs- 13,4 ha 9,9 ha
reserve
Planung 42,8 ha 5,9 ha 51,1 ha 11,0ha | 7,2ha 1,5 ha 11,7 ha
Gesamt 616,6 ha 136,0 ha 248,9 ha 43,0 ha | 52,1 ha 23,7 ha 127,9 ha

*

GroR¥flachiger Einzelhandel und sonstige Sonderbauflachen; Bereich Viernheimer StralRe nur, soweit noch nicht im FNP’86 (GE) enthalten
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E ZUSAMMENFASSUNG DER ZENTRALEN PLANDARSTELLUNGEN

Im folgenden werden die wichtigsten Neuplanungen des Flachennutzungsplans der Stadt Weinheim zu-
sammenfassend aufgelistet. Die Planinhalte sind in den vorangegangenen Abschnitten des Erlauterungsbe-
richtes im Einzelnen dargestellt und begrindet.

m Wohnbauflachen

Stadltteil Kurzbe- Gebietsname GroRe Nutzung | Bemerkungen
zeichnung
im Plan
Innenentwicklung / Arrondierung
Sulzbach SuU1 Unter der StralRe 1,1 ha Mittlere Wohnlage
Sulzbach SuU 2 Dornacker | 2,8 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 5 Erstes 1,7 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Kirschbaumgewann
Weinheim WM 7 Fichtestralte 1,1 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 12 Allmendacker 6,1 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 20 Romerloch Ost 0,8 ha Gehobene Wohnlage
Lutzelsachsen LO1 West Il 2,8 ha Gehobene Wohnlage
16,4 ha
Entwicklungsschwerpunkt ‘Siid
Weinheim WM 16 Ostlich Hammerweg 29 ha Mittlere Wohnlage
Weinheim WM 17 Nordlich Seeweg 1,6 ha Gehobene Wohnlage
Weinheim WM 19 Ofling I, 1. BA 1,4 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Liutzelsachsen LO3 Schaffnereiacker 10,6 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Liutzelsachsen LO5 Sudlich 0,5 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
Bachwiesenstralle
Litzelsachsen LU6 Sudlich 1,3 ha Einfache bis mittlere Wohnlage
BachwiesenstralRe Il
18,3 ha
Eigenentwicklung Odenwaldstadtsteile
Ritschweier RT 1 Am Feldrain 0,6 ha ErschlieBung bereits vorhanden
Rippenweier RP 3 Auf der Hohe 1,2 ha
Rippenweier RP 4 Steingrund 0,8 ha
Rippenweier RP 5 Brunnacker 0,2 ha ErschlieBung bereits vorhanden
Rippenweier RP 8 Am Keltenweg 1,2 ha
Oberflockenbach OF 1 Westlich Sandweg 1,3 ha ErschlieBung groRtenteils vorhanden
Oberflockenbach OF 2 Kreuzackerweg 0,2 ha ErschlieBung bereits vorhanden
Oberflockenbach OF 3 Am Hummelberg 0,5 ha ErschlieBung bereits vorhanden
Oberflockenbach OF 4 Kohlklinge 0,4 ha ErschlieBung bereits vorhanden
Oberflockenbach OF 6 Reinhardswiese-Nord 0,4 ha ErschlieBung bereits vorhanden
6,8 ha
Summe 41,5 ha

Neben den neuen Planungsflachen stehen insgesamt 13,4 ha Planungsreserveflachen aus dem FNP'86
(vgl. Tabelle 16) zur Deckung des Siedlungsflachenbedarfs zur Verfiigung.
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m Mischbauflachen

Stadltteil

Kurzbezeich-
nung im Plan

Gebietsname

GroBe

Nutzung

Bemerkungen

Sulzbach

SU3

Dornacker Il

3,2 ha

M

Flache dient vorrangig zur
Auslagerung ortsansassiger
Gewerbebetriebe

Litzelsachsen

LU 4

StralRengewann-
Speck

2,1 ha

Flachenausweisung ermdglicht
Starkung des
Versorgungsschwerpunktes
Sommergasse

RP-Heiligkreuz

RP 1

Gaulswiese

0,2 ha

Luckenschlieung in der bebauten
Altortslage (i.S.v. Dorfgebiet — MD)

RP-Heiligkreuz

RP 2

Hofwiese

0,4 ha

LuckenschlieRung in der bebauten
Altortslage (i.S.v. Dorfgebiet — MD)

Summe

5,9 ha

m Gewerbliche Bauflachen

Stadtteil

Kurzbezeich-
nung im Plan

Gebietsname

GroRe

Nutzung

Bemerkungen

Gewerbe und Handwerk bis ca

. 3000 m?

Weinheim

WM 13

Hintere Mult

12,0 ha

Weiterentwicklung des bestehenden
Gewerbegebiets; Flache nicht
erweiterungsfahig

Weinheim

WM 15.1

Guterbhf. Nord

3,8 ha

Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe
in der Nahe zur Innenstadt und zu den
Wohngebieten

Summe

15,8 ha

Dienstleistungs

- und Technologiestandorte

Weinheim

WM 3

Gewann Holzweg

6,4 ha

Hochwertige Lage am ndrdlichen
Stadteingang mit guter duRerer
Anbindung, Druckerei und
Medienunternehmen ergibt gute
Adresse flr
Dienstleistungsunternehmen 0.3.,
bestehendes Druckereigebaude
Malstab fiir qualitatsvolle Architektur
in Stadteingangssituation.

Anrechnungsfaktor 0,6

Weinheim

WM 8.1

Hammels-
brunnen |

8,5 ha

Bereich Hammelsbrunnen I+l kann als
Dienstleistungs- und Technologiepark
mit einheitlicher Ansiedlungs- und
Verkaufswerbung entwickelt werden,
da hier gute Voraussetzungen
gegeben sind, wie eine reprasentative
Lage am Stadteingang, gute
Verkehrsanbindung, Nahe zu Stadt
und Landschaft, stérungsarme
Dienstleistungsnutzung und
Ruhebedirfnis des Krankenhauses
kénnen in Einklang gebracht werden.

Anrechnungsfaktor 0,6

Weinheim

WM 8.2

Hammels-
brunnen Il

20,4 ha

S.0.

Summe

35,3 ha

Gesamtsumme

51,1 ha

Neben den neuen Planungsflachen stehen insgesamt 9,9 ha Planungsreserveflachen aus dem FNP’86 (vgl.

Tabelle 20) zur Deckung des Siedlungsflachenbedarfs zur Verfligung.
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m Sonderbauflachen

Stadtteil Kurzbezeich- Gebietsname GroBe Nutzung | Bemerkungen
nung im Plan
Weinheim WM 15.2 Alter Glterbahn- 3,5ha S Konversionsflache im Bereich ehm.
hof (Sudteil) Bahngeléndes, die Sonderbauflache

erhalt die allgemeine
Zweckbestimmung Einzelhandel, um
fur die nachfolgende Planungsebene
und die kunftigen Nutzungen
hinreichend anpassungsfahig zu

bleiben
Weinheim Viernheimer Stra- 7,8 ha S Sonderbauflache mit der
Re Zweckbestimmung Einzelhandel,

zulassig sind nur nicht-
zentrenrelevante Sortimente sowie mit
enger Beschrankung auch
zentrenrelevante Sortimente; 4,8 ha
Flache bereits im FNP'86 bzw.

5. Anderung als GE enthalten

Weinheim WM 8.3 Hammelsbrunnen 2,7 ha S Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Krankenhaus als
Ergénzung des bestehenden
Kreiskrankenhauses

Summe 14,0 ha

m Gemeinbedarfseinrichtungen

Neuer Festplatz Weinheim

Vereinssporthalle am alten Festplatz

Erweiterung Sportpark Waidallee

Erweiterung Kreiskrankenhaus Rhein-Neckar-Kreis
Mehrzweckhalle Oberflockenbach
Feuerwehrstitzpunkt Oberflockenbach / Rippenweier
Vereinssportgelande MSC Oberflockenbach

m Verkehrsanlagen

Multringtunnel

Ausbau Waidallee

S-Bahn-Haltepunkte Sulzbach, Weinheim Siid und Ausbau Haltepunkt Liitzelsachsen

m Grinflachen

Erweiterung Sportpark Waidallee

Erweiterung Kleingartenanlage Waid

Festplatz und Kleingartenanlage Sulzbach

Erweiterung der Friedhéfe Hohensachsen, Heiligkreuz, Oberflockenbach

m Suchrdaume fiir Ausgleichsflachen

‘Griner Ring' — Nordwestsegment (ca. 80 ha)
Talrdume im Odenwald (ca. 13 ha)

Weitere Ausgleichsrdume (symbolhafte Darstellung)

07/2004



124

Stadt Weinheim—Flachennutzungsplan

VERZEICHNISSE

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:
Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:
Tabelle 8:

Tabelle 9:

Tabelle 10:

Tabelle 11:
Tabelle 12:
Tabelle 13:
Tabelle 14:
Tabelle 15:
Tabelle 16:
Tabelle 17:
Tabelle 18:
Tabelle 19:
Tabelle 20:
Tabelle 21:
Tabelle 22:
Tabelle 23:
Tabelle 24:
Tabelle 25:
Tabelle 26:
Tabelle 27:
Tabelle 28:
Tabelle 29:
Tabelle 30:
Tabelle 31:
Tabelle 32:
Tabelle 33:
Tabelle 34:
Tabelle 35:
Tabelle 36:
Tabelle 37:
Tabelle 38:
Tabelle 39:
Tabelle 40:
Tabelle 41:

Tabelle 42:
Tabelle 43:
Tabelle 44:
Tabelle 45:
Tabelle 46:
Tabelle 47:

Tabelle 48:
Tabelle 49:

Umfang der im Flachennutzungsplan ’86 ausgewiesenen Flachen

Flachenerhebung 2001 fur die Stadt Weinheim

Bevolkerungsdichte / Siedlungs- und Verkehrsflache pro Einwohner

Im Flachennutzungsplan gekennzeichnete Bodenkulturdenkmale

Geologische Verhaltnisse im Stadtgebiet Weinheim

Geologische Verhaltnisse im Stadtgebiet Weinheim

Wohnbevoélkerung in der Stadt Weinheim und Verteilung auf die einzelnen Ortsteile
Entwicklung des Einwohnerstandes der Stadt Weinheim in den Jahren 1987 bis 2002 nach
Ortsteilen

Anteil der Altersgruppen an der Bevolkerung der Stadt Weinheim 1993 - 2001
Altersstruktur der jliingeren Bevdlkerung in den Ortsteilen der Stadt Weinheim (Stand
30.06.1997)

Voraussichtliche Entwicklung der statistischen Altersgruppen bis 2020

Kriterien der stadtebaulichen Bewertung

Entwicklung der Privathaushalte / HaushaltsgroRRe bis 2005

Bedarf an Nettowohnflache 2002 - 2020

Neuausweisungsbedarf Wohnbauflachen bis 2020

Wohnbauflachenreserven aus dem FNP 86

Flachen in der Entwicklung und Baulticken

Neu ausgewiesene Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Entwicklung der Erwerbsstellen 2002 - 2020

Gewerbliche Bauflachenreserven aus dem FNP "86

Gewerbliche Bauflachen in der Entwicklung

Neu ausgewiesene gewerbliche Bauflachen im Flachennutzungsplan

Auflistung der neu ausgewiesenen Mischbauflachen im Fldchennutzungsplan

Neu ausgewiesene Sonderbaufldchen im Fldchennutzungsplan

Kindergérten in der Stadt Weinheim

Kindergartenplatze und Belegung im Vergleich mit Anzahl Kinder im Kindergartenalter

6
10
11
14
24
25
31

33
35

35
36
43
47
48
49
49
49
50
57
58
59
61
65
70
72
73

Einrichtungen zur Ganztagesbetreuung von Kindern und Schulkindern in der Stadt Weinheim 75

Allgemeinbildende Schulen in der Stadt Weinheim

Berufsbildende Schulen in der Stadt Weinheim

Altenpflegeheime in der Stadt Weinheim

Einrichtungen fiir behinderte Menschen in der Stadt Weinheim
Gesundheitliche Einrichtungen in der Stadt Weinheim

Kulturelle Einrichtungen in der Stadt Weinheim

Kirchen und Gemeindezentren im Stadtgebiet Weinheim
Verwaltungseinrichtungen in der Stadt Weinheim

Sport- und Mehrzweckhallen mit nutzbarer Sportflache

Hallenbader in der Stadt Weinheim

Trinkwasserbehalter

Hochspannungsfreileitungen auf dem Gebiet der Stadt Weinheim
Im Plan gekennzeichnete Flachen mit Bodenbelastungen
Offentliche Griinflachen und Parkanlagen mit gesamtstadtischem Charakter in der Stadt
Weinheim

Kinderspielplatze in der Stadt Weinheim und relevante Altersgruppe
Sportplatze in der Stadt Weinheim

Freibader in der Stadt Weinheim

Dauerkleingarten in der Stadt Weinheim

Friedhdfe in der Stadt Weinheim

Vergleich der FlachengréRe der Friedhdfe mit den Einwohnerzahlen der Ortsteile der Stadt
Weinheim

Erforderlicher Kompensationsraum fiir den Flachennutzungsplan
Flachengrofie nach Nutzungsarten

75
76
77
77
78
79
80
81
82
83
91
94
98

101
102
103
104
105
106

106
115
120

07/2004



Stadt Weinheim —

Flachennutzungsplan 125

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:

Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:

Abbildung 9:

Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:

Abbildung 13:

Zentrale Orte, Entwicklungsachsen und Strukturrdume im Verdichtungsraum Rhein-Neckar 17
Entwicklung des Einwohnerstandes der Stadt Weinheim in den Jahren 1987 bis 2002 32
Index der Einwohnerentwicklung 1987 bis 2002 (1987 = 100) 32
Entwicklung des Einwohnerstandes der Stadt Weinheim in den Jahren 1987 bis 2001 unter

Bericksichtigung der natirlichen Bevolkerungsentwicklung und des Wanderungssaldos 34

Wohn- und Mischbauflachen — Neuplanung und Reserveflachen 52
Beschaftigtenentwicklung in der Stadt Weinheim 1987 bis 2002 53
Index der Beschaftigtenentwicklung 1987 bis 2002 (1987 = 100) 54
Beschaftigtenentwicklung in der Stadt Weinheim nach Hauptwirtschaftsbereichen 1987 bis
2000 54
Entwicklungskonzeption Hammelsbrunnen (Stand: 08/2003) 60
Gewerbliche Bauflachen — Neuplanung und Reserveflachen 62
Einzelhandelskonzept Weinheim 67
Landwirtschaftliche BetriebsgroRenstruktur in der Stadt Weinheim 1979, 1991 und 2001
(Anzahl der Betriebe) 109
Landschaftspflegerische Kompensationsflachen 119

07/2004



126 Stadt Weinheim—-Flachennutzungsplan

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss, § 2 (1) BauGB
Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde eingeleitet durch Beschluss vom 12.11.1997.

Friuhzeitige Beteiligung der Biirger, § 3 (1) BauGB

Die Burger wurden Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet und ihnen in der Zeit vom 27.01.2003 bis 28.02.2003 Gelegenheit zur AuRerung und
Erérterung gegeben.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange, § 4 BauGB
Die Trager offentlicher Belange wurden beteiligt mit Schreiben vom 16.01.2003.

Entwurfsbeschluss

Dem Entwurf des Flachennutzungsplanes wurde mit Beschluss vom 12.11.2003 zugestimmt und dessen
offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB angeordnet.

Die offentliche Auslegung wurde am 15.11.2003 ortsiiblich bekanntgemacht.

Offentliche Auslegung, § 3 (2) BauGB

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Flachennutzungsplanes erfolgte in der Zeit vom 24.11.2003 bis
zum 23.12.2003.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.11.2003 benachrichtigt.

Abwiégung, §§ 1 (6) und 3 (2) BauGB

Uber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen von Biirgern sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurde am 12.05.2004 beraten und beschlossen.

Erneute o6ffentliche Auslegung, § 3 (3) BauGB
Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde am 19.05.2004 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die erneute offentliche Auslegung des Entwurfs des Flachennutzungsplans erfolgte in der Zeit vom
27.05.2004 bis zum 11.06.2004.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.05.2004 benachrichtigt.

Feststellungsbeschluss
Der Flachennutzungsplan wurde am 21.07.2004 vom Gemeinderat beschlossen.

Der Erlauterungsbericht wurde gebilligt.

Genehmigung und Rechtskraft, § 6 BauGB

Der Flachennutzungsplan wurde mit Verfiigung vom 17.12.2004, Az. 21-2511.3-19/24 durch das Regie-
rungsprasidium Karlsruhe genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung wurde am 30.12.2004 ortsublich bekanntgemacht.
Der Flachennutzungsplan ist damit am 30.12.2004 wirksam geworden.
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@ REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE

Regierungsprisidium Karlsruhe - 76247 Karlsruhe

HEIF]SW:'}’« .
Stadt Weinheim Karlsruhe, 17.12.2004/br
Amt fur Stadtentwicklung Durchwahl 0721 926- 3202
Obertorstrasse 9 Name: Herr Trinemeier
Aktenzeichen: 21-2511.3-19/24
69449 Weinheim
Siattvereit o Foinhal
A oy’
Flachennutzungsplan der GroBen Kreisstadt Weinheim - 2 3. DEZ. 200 (\*‘
Gesamtfortschreibung 2004 . A2C0
Eh|Ga| ; i 1' Zi |
Anlage Flachennutzungsplan mit Erlauterungsbericht AL| wito [RO gt pn?’iw
7 o
Sehr geehrte Damen und Herren, Der TLV

die vom Gemeinderat der Stadt Weinheim am 21.07.2004 festgestelite Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungspianes 2004 wird gem. § 6 BauGB genehmigt.

Wir bitten um Ubersendung des Nachweises der Bekanntmachung dieser Genehmigung.
Eine Fertigung des Flachennutzungsplanes und des Erlauterungsberichtes bitten wir uns
fur das Raumordungskataster zu Giberlassen.

Auf die Vorschriften des § 6 Abs. 5 BauGB sowie des 215 Abs. 2 BauGB weisen wir hin.

Mit freundlichen GriiRen

D aers™

Christoph Trinemeier
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