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TEIL A - PLANUNGSBERICHT

1  Anlass und Ziel der Planung

Der Bereich "Lutzelsachsen-Ebene" wird im FNP als Schwerpunkt ‘Std’ bezeichnet, auf des-
sen Entwicklung ein besonderes Augenmerk im Rahmen der gesamtstadtischen Entwicklung
Weinheims gelegt wird. Mit der Flache kénnte das Wohnbaulandangebot der Stadt Wein-
heim im Segment der einfacheren und preisglinstigen Wohnlagen abgerundet werden.

Die wichtigsten Ziele sind:

— Ermdglichung der Wohneigentumsbildung fiir breite Bevélkerungsschichten, insbesonde-
re auch fir junge Familien; Schwerpunkt im Segment der einfachen und mittleren preis-
glnstigen Wohnlagen ("qualitatvoll aber kostenglnstig"). Dabei ausgewogene und
marktgerechte Mischung aus unterschiedlichen Bauformen und -typen (in typengerecht
verdichteter kosten- und flachensparender Bauweise) und unterschiedliche Wohnungsty-
pen und -gréBen fir unterschiedliche Lebensformen und -phasen

— Berlcksichtigung von energiesparenden, ékologischen Bauweisen sowie Optimierung der
Gebaudestellung und individuelle Gestaltung und Raumbildung innerhalb des Quartiers

— Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes unter Bertcksichtigung der speziellen Beddirf-
nisse von Kindern und Jugendlichen und Anlage eines Kindergartens fur das neue Gebiet
selbst und fiir die westlich der Bahn gelegenen Wohngebiete

— ErschlieBung durch eine RingstraBe mit Anschluss an die BachwiesenstraBBe im Stiden und
an die BergstraBe (B 3) im Nordosten und Anbindung an den Bahnhaltepunkt (kinftig S-
Bahn-Haltepunkt)

— Innere ErschlieBung unter besonderer Berlicksichtigung der rad- und fuBlaufigen Durch-
wegung und der Moglichkeit einer attraktiven Verbindung zwischen den Siedlungsfla-
chen beiderseits der Bahn sowie zum Naherholungsgebiet Waidsee Gber eine neue FuB-
gangerunterfhrung im nordlichen Bereich des Bahnsteigs

— Einsatz innovativer, betriebskostenoptimierter Versorgungstechniken
— Erganzung der bestehenden LarmschutzmaBnahmen entlang der Bahn

— Schaffung eines gestuften begriinten Ubergangs zwischen neuer Siedlungsflache und
dem Freiraum sowie Schaffung und Gestaltung von Grin- und Freirdumen innerhalb des
Gebietes auch als Ausgleichsflachen.



Stadt Weinheim Bebauungsplan Nr. 2/03-06 , Liitzelsachsen-Ebene” Seite 2/73
MVV REGIOPLAN Begriindung — Teil A Planungsbericht 19.02.09

2 Lage im Raum

Das Plangebiet umfasst rund 24 ha und liegt zwischen den Ortsteilen Liutzelsachsen und
Waid der Stadt Weinheim, begrenzt durch die Bahnlinie Frankfurt — Mannheim/Heidelberg
im Westen und die Stdliche Bergstra3e (B3) im Osten.
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Abb. 1: Lage im Raum

3  Planungsvorgaben
3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
berlcksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).
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Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne
sowie Uber die Darstellung des Planinhalts - in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990.

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI.
S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 895).

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB ist ge-
malB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. GemaB § 2a BauGB wird die Durchfih-
rung der Umweltprifung durch den Umweltbericht als eigenstandiger Teil dieser Begrin-
dung (Teil B) dokumentiert. Da der Grinordnungsplan (GOP) die wesentliche Grundlage fur
den Umweltbericht ist, wurde er gemeinsam mit diesem verfasst.

3.2  Planungsrechtliche Vorgaben
3.2.1 Regionalplan Unterer Neckar

Die Raumnutzungskarte des gultigen Regionalplanes Unterer Neckar von 1994 (Regionalver-
band Unterer Neckar) stellt das Plangebiet wie folgt dar:

— Den Bereich der bestehenden Bebauung an der BachwiesenstraBe und am Schaffnerei-
weg als ,Siedlungsflache Wohnen” (ockerfarben),

— Die bisher unbebauten Flachen als , Sonstiger landwirtschaftlicher Bereich und sonstiger
Freiraum” (hellgelb).

GemaB Regionalplan sind Siedlungsflachen fiir Wohnen und Dienstleistung im unmittelbaren
Einzugsbereich der DB- und kinftigen S-Bahn-Haltepunkte zu entwickeln. Die Entwicklung
des Plangebietes entspricht dieser regionalplanerischen Zielvorgabe, da im Westen des Plan-
gebietes die Bahnstrecke Heidelberg —Frankfurt mit Gberregionalen- und regionalen Verbin-
dungen verlauft und hier einen Haltepunkt hat. Der Ausbau zum S-Bahn-Haltepunkt ist ge-
plant. Im Osten parallel zur B 3 verlauft zudem die OEG Linie ebenfalls mit einem Haltepunkt
am Plangebiet. Deren zweigleisiger Ausbau befindet sich im Planfeststellungsverfahren.

Die BundesstraBe 3 ist im Regionalplan als StraBe fir den Uberregionalen und regionalen
Verkehr gekennzeichnet.

Von Norden nach Stden kreuzt eine im Regionalplan dargestellte Gasfernleitung das Plan-
gebiet.

3.2.2 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim ist seit dem 30.12.2004 in
Kraft. Er benennt den Bereich der ,Lutzelsachsener-Ebene” als Schwerpunkt kinftiger
Wohnbaulandentwicklung auf gesamtstadtischer Ebene und stellt den Bereich zwischen der
B 3 und der Bahnlinie als Bauflache dar (hauptsachlich Wohnen, Mischgebiet parallel zur B3).
Im Zuge des Flachennutzungsplanverfahrens wurde die Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen der Regionalplanung und damit auch die Genehmigungsfahigkeit festgestellt.

Die Trassen der B 3 und der Bahnlinie begrenzen im Osten bzw. im Westen das Plangebiet.
Die Darstellung der Trasse einer Gasfernleitung ist aus dem Regionalplan Gbernommen.
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Hinsichtlich der Baugebietsabgrenzungen und der Nutzungsabgrenzungen innerhalb der
Baugebiete ist der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf. Erst in der verbindlichen Bau-
leitplanung ist unter Berlicksichtigung gebietsspezifischer Gegebenheiten eine Konkretisie-
rung mdoglich. Im Norden und Sudden ging die im Bebauungsplan vorgesehene bauliche Ent-
wicklung Uber die Darstellungen im Flachennutzungsplan hinaus. Hier waren im FNP Flachen
fir die Landwirtschaft vorgesehen. Auch unterschied sich die geplante Flachenaufteilung
und Nutzung im Baugebiet von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Fur diese, im
Zuge der Konkretisierung der Planung erforderlich gewordenen Abweichungen, wurde der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert.

3.2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Weinheim von 2002 hat im Sinne der Umweltpriifung die
im Flachennutzungsplanverfahren diskutierten alternativen Siedlungsentwicklungsflachen
landespflegerisch beurteilt (einzelne ,Steckbriefe” im Anhang 5 des LP) und die geplante
Bebauung als vertretbar eingestuft. Zwar sind dort teilweise bedeutsame Strukturen betrof-
fen, aber fir diese kann ein Ausgleich geschaffen werden.

Fur die Baugebiete ist eine landschaftsgerechte Einbindung der Ortsréander generelles Ziel des
Landschaftsplanes. Der Flachenverbrauch fur Wohn- und Mischbaufldche sollte so eng wie
maoglich begrenzt werden. Vor allem ware abzusichern, dass ausgewiesene Baugebiete aus-
genutzt werden. Als Grundsatze fur die Gestaltung von Gewerbegebieten werden im Land-
schaftsplan hervorgehoben:

— Verstarkte Ein- und Durchgriinung mit hochwichsigen Laubgehdlzen
— Konsequente Realisierung der Méglichkeiten von Dach- und Fassadenbegriinungen

— Anpassung von Dimension und Architektur der Betriebsgebadude an die landschaftlichen
Gegebenheiten

— Reduzierung des Versiegelungsgrades

— Weitergehende Sicht- und ImmissionsschutzmaBnahmen

3.2.4 Masterplan Stadtentwicklung 2010

Der Masterplan Stadtentwicklung 2010 (Stadt Weinheim, Januar 2005) baut auf dem Fla-
chennutzungsplan auf und stellt zusammenfassend die Perspektiven der zukinftigen stadte-
baulichen Entwicklung Weinheims dar.

Als allgemeines Ziel bzgl. einer Wohnbauentwicklung in Weinheim wird die Schaffung eines
qualifizierten und aufgegliederten Angebotes an Wohnraum fur unterschiedliche Nachfrage-
segmente, insbesondere die Bereitstellung geeigneter Angebote fiir junge Bevdlkerungs-
gruppen im Bereich der einfachen bis mittleren Wohnlage, genannt.

Das Plangebiet selber wird als Siedlungsschwerpunkt fur den Bereich der einfachen bis mitt-
leren Wohnlage benannt. Eine schnelle Entwicklung des Siedlungsschwerpunktes Litzelsach-
sen-Ebene wird im direkten Zusammenhang mit dem Erhalt und dem Ausbau des Haltepunk-
tes LUtzelsachsen zum S-Bahn-Haltepunkt gesehen. Umgekehrt ist das Fahrgastpotential an
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diesem Haltepunkt ohne die Entwicklung des Vorhabens mdéglicherweise kinftig nicht aus-
reichend.

3.2.5 Bestehendes Baurecht

Fur die bestehende Bebauung entlang der BachwiesenstraBBe, des Schaffnereiweges und an
der B 3 besteht Bestandsschutz und die Grundstticke sind nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Entwicklungsbereich umschlieBt den Geltungsbereich des rechtskraftigen einfachen
Bebauungsplans Nr. 221 ,Westliche BachwiesenstraBe” (rechtsverbindlich seit dem
13.03.2004), der zum Ziel hatte, die stadtebauliche Ordnung im westlichen Teil der Bachwie-
senstraBe sicherzustellen. Er regelt u.a., dass die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke
nicht von der BachwiesenstraBe erfolgen darf. Der Bebauungsplan , Westliche Bachwiesen-
straBe” wird durch den Bebauungsplan , Litzelsachsen — Ebene” lberlagert und damit un-
wirksam. Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 211 werden in die Planung
integriert.

4  Geltungsbereich und Bestandssituation
4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich (s. Abb. 1) liegt auf der Gemarkung des Stadtteils Litzelsachsen der
Stadt Weinheim zwischen den Ortsteilen Lutzelsachsen und Waid und umfasst ein Gebiet
von ca. 24 ha. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Geltungsbereich besteht aus den Flurstlicken Nr.:

1160/21 (OEG), 1160/22 (Frohndackerweg), 1160/ 23, 1160/24, 1267, 1267/1, 1312
(BachwiesenstraBBe), 1363, 1363/1, 1363/2, 1363/3, 1364, 1364/1, 1364/5,

2132, 2132/1, 2132/2, 2132/3, 2133, 2133/1, 2133/2, 2133/3, 2169, 2170, 2171, 2172,
2173, 2174, 2175, 2176, 2176/1, 2177, 2177/1, 2177/2, 2178, 2178/1, 2180, 2180/1,
2180/2, 2181, 2183, 2184, 2184/1, 2184/2, 2185, 2185/1, 2185/2, 2187, 2187/1, 2190,
2190/1, 2192, 2192/1, 2192/2, 2193, 2194, 2195, 2197, 2197/1, 2198, 2198/1, 2199,
2201, 2202, 2203, 2204, 2205, 2206, 2207, 2207/1, 2207/2, 2207/3, 2207/4, 2207/5,
2207/6, 2207/7, 2207/8, 2210, 2210/1, 2213, 2214, 2214/1

3503 (Weg), 3504 (Weg), 3505, 3506, 3507, 3513 (Weg tw), 3515 (Weg tw), 3523, 3524,
3525 (Weg), 3526 (Weg), 3527, 3528, 3559 (B3), 3559/1 (Weg), 3559/2 (Weg), 3560
(Weg), 3561 (Weg tw), 3562, 3563, 3564, 3565, 3566, 3567 ,3568 ,3569, 3570, 3571,
3572, 3573, 3574, 3575, 3576, 3577 (Weg), 3577/10 (Weg), 3578 (Weg), 3579, 3580,
3581, 3582, 3583, 3584, 3585 (Weg), 3586/10 (Schaffnereiweg), 3588, 3589, 3590, 3591,
3592, 3592/1, 3593, 3594, 3595, 3596, 3567, 3598, 3599, 3600, 3601, 3602, 3603, 3604,
3605, 3606, 3607, 3608, 3609, 3610, 3611, 3612, 3613, 3614, 3615, 3616, 3617, 3618,
3619 ( Weg tw), 3620, 3621, 3622, 3623 (Weq), 3624, 3625, 3626, 3627, 3628, 3629,
3643, 3644, 3645, 3648, 3649, 3650,

13679, 13617 (Weg) teilweise, 13709 (Bahngleis, teilweise), 13710 (Weg-
Bahnunterflhrung, teilweise).
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4.2 Bestandssituation

4.2.1 Stadtebauliche Situation / derzeitige Nutzung

Teile des Plangebietes (einschlieBlich ErschlieBungsstraBen ca. 4,7 ha) sind bereits bebaut;
entlang der BachwiesenstraBBe und des Schaffnereiweges Uberwiegend mit Wohnbebauung
und westlich der B 3 mit Gewerbe.

Die Wohnbebauung der Bachwiesenstral3e gestaltet sich heterogen (s. Abb. 2 und 3, li). Eine
ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern wechselt sich mit
Geschosswohnungsbau ab. In der BachwiesenstraBe 11 (s. Abb. 3, li.) und 43 findet neben
einer Wohn- auch eine gewerbliche Nutzung statt.

In drei Teilbereichen entlang der Bachwiesenstrale ist die Bebauung ein- bzw. beidseitig
ausgesetzt und die landwirtschaftlich genutzten Flachen riicken bis an die StraBe heran.

bl
et
1]

Abb. 3: Bachwiesenstrasse 11 gewerbliche Nutzung und rechts Schaffnereiweg 10

Die Wohnbebauung entlang des Schaffnereiweges ist von zweigeschossigen Reihenhausern
sowie Mehrfamilienhausern gepragt. In dem nérdlichen Teilstlick ist der Schaffereiweg nur
einseitig bebaut und auch nur halbseitig ausgebaut (s. Abb. 3, re. Abb. 4).
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Abb. 4: Schaffnereiweg 3 und 5 / einseitiger Ausbau des Schaffnereiwegs

Im Osten des Plangebietes ist an der Stdlichen BergstraBe (B 3) ein Autohaus angesiedelt. Es
umfasst neben Ausstellungsflachen, Werkstatt und WaschstraBe auch eine Tankstelle (s.
Abb. 5) und nimmt ca. 0,8 ha in Anspruch.

Abb. 5: Autohaus mit Tankstelle an der Westseite der B 3

Die abzlglich der Bahn- und StraBenflachen sowie der bereits bebauten Flachen und der
Flachen mit bestehendem Baurecht verbleibenden Flachen von rund 15,7 ha werden
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Ausfihrlichere Erlauterungen hierzu finden sich in
der Bestandsaufnahme des Teil B — Umweltbericht, Kapitel 2.1.

4.2.2 Verkehr

Das Plangebiet ist sowohl fir den motorisierten Individualverkehr wie auch tber 6ffentliche
Verkehrsmittel sehr gut Gberortlich angebunden. Im Osten des Plangebietes verlauft die B 3
nach Weinheim bzw. Heidelberg. Uber die B 3 besteht eine gute Anbindung an die BAB A5
sowie A 659 (Autobahnauffahrt ca. 5 km. bzw. 10 km entfernt). Durch die Bachwiesenstra-
Be existiert auch bereits eine GebieterschlieBung und Anbindung an die B 3, die jedoch allein
nicht ausreicht, um weitere rund 17 ha Siedlungsflachen (Bruttobauland) an die B 3 anzu-
binden.

Im Westen, in Verldngerung der Bachwiesenstrale, befindet sich der DB-Haltepunkt Wein-
heim- Lutzelsachsen (s. Abb. 6, li.), der zur besseren verkehrlichen Anbindung der benach-
barten Stadtteile Waid, Ofling, Litzelsachsen und Hohensachsen zum S-Bahn-Haltepunkt
ausgebaut werden soll.
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Im Osten, ebenfalls in Verlangerung der BachwiesenstraBBe, befindet sich der OEG-
Haltepunkt LUtzelsachsen Bahnhof an der Rundstrecke Weinheim-Heidelberg-Mannheim.
(s. Abb. 6, re.). Zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Rundstrecke ist der zweigleisige
Ausbau vorgesehen. Die Planung und die damit einhergehende Neugestaltung des Halte-
punktes durch die Rhein-Neckar-Verkehrs GmbH befindet sich derzeit im Planfeststellungs-
verfahren. Die Neuplanung des Kreuzungsbereichs B 3/ Bachwiesenstrale ist Bestandteil
dieses Planfeststellungsverfahrens, da diese BaumalBBnahmen eng miteinander verzahnt sind.
Im Bebauungsplan wird der Kreuzungsbereich Bachwiesenstrale als 6ffentliche Verkehrsfla-
che derart festgesetzt, dass ein vierarmiger Kreuzungsausbau erfolgen soll. Dieser bietet
sowohl fur den motorisierten als auch den FuBBgangerverkehr die optimalen Vorraussetzun-
gen fir den Anschluss des Baugebiets an das Ubergeordnete Verkehrsnetz und an den Altort
Lutzelsachsen. Neben der Maglichkeit einer neuen barrierefreien FuBBgangeriberwegung im
Rahmen der LSA geregelten Kreuzung wird auch der Erhalt der Unterfiihrung nicht ausge-
schlossen.

In die freie Landschaft fihrende Feldwege fur die landwirtschaftliche Nutzung, teilweise in
Verlangerung der bestehenden ErschlieBung, durchqueren das Plangebiet und werden auch
als FuB- und Radwege fir die Naherholung genutzt.

Parallel zur BundesstraBe verlduft ein Radweg, der, wie auch die Bachwiesenstrale, Teil des
Radwegenetzes Weinheims ist.

Abb. 6: DB-Haltepunkt Liitzelsachsen und OEG-Haltepunkt Liitzelsachsen Bahnhof

4.2.3 Technische Infrastruktur

Ein Anschluss an bestehende Hauptversorgungsleitungen ist mit geringen bis durchschnittli-
chen Aufwand méglich, ausreichende Kapazitaten sind vorhanden.

Das vorhandene Entwasserungssystem befindet sich dagegen an der Kapazitatsgrenze. Die
Studie der Weber-Ingenieure GmbH (2008) hat aber ergeben, dass die Kapazitaten der be-
stehenden Entwasserungskanale und des Pumpwerkes Waids schon jetzt an der Belastungs-
grenze sind und nicht ausreichen, um die zusatzlichen Abwassermengen aufzunehmen.
Auch wenn alle neuen Baugrundstlicke und StraBen an ein Trennsystem angeschlossen wer-
den und das anfallende Niederschlagswasser entsprechend den rechtlichen Vorgaben zur
Versickerung gebracht wird, sind aufgrund des verbleibenden zusatzlichen Abwassers aus
dem Baugebiet die erforderlichen ErtlichtigungsmaBnahmen im Bestandssystem oberhalb
und unterhalb des Baugebietes dann nicht mehr aufschiebbar.
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Bedingt durch die Topographie ist im Bereich sidlich der BachwiesenstraBBe eine Druckent-
wasserung nach Norden erforderlich und entsprechende Anlagen sind auf den privaten
Grundstticken von den Bauherren vorzusehen.

Im Plangebiet befinden sich Mischwasserkanéle fir die Bestandsbebauung an Bachwiesen-
straBe und Schaffnereiweg. Diese bleiben bestehen, erhalten aber zur Entlastung bei Stark-
regenereignissen im Zuge der BaugebietserschlieBung ein zusatzliches Ruckstauvolumen im
Bereich des Parkplatzes an Planstral3e A.

Ebenfalls unter der Bachwiesenstrale flieBt der verdohlte Muhlbach, ein Vorfluter fur den
Landgraben. Beide kénnen keine weiteren Regenwassermengen aufnehmen.

4.2.4 Schallimmissionen

StraBBe und Schiene

Bedingt durch die Lage zwischen B3 und Bahnlinie ist mit einer erhdhten Larmbelastung im
Plangebiet zu rechnen. Die bestehende Wohnbebauung im Gebiet wird derzeit durch eine
von der Bahn errichtete, ca. 2 m hohe Larmschutzwand geschitzt. Laut Larmgutachten
(Biro Fritz Bericht Nr. 06178-VSS-3; Oktober 2007) werden im Plangebiet entlang der Ver-
kehrswege die Orientierungswerte der DIN 18005 - auch an der bestehenden Wohnnutzung
- Uberschritten. Entsprechende SchutzmaBnahmen sind zwingend erforderlich und kémen
dann auch dem Bestand zu Gute.

Gewerbe

Das an der B bestehende Autohaus mit Werkstatt, Tankstelle und Waschanlage als poten-
tielle Larmquelle genieBt Bestandsschutz gegeniber der heranriickenden Wohnbebauung
und hat Anspruch auf aktiven Larmschutz, der ihm ausreichend Rechtssicherheit gewahrleis-
tet.

4.2.5 Altlasten

In der historischen Erhebung des Rhein-Neckar-Kreises (HISTE-Unterlagen) werden folgende
zwei Altlastenverdachtsflachen flr den Geltungsbereich entlang der BachwiesenstraBe auf-
geflhrt:

- Die Flachen-Nr. 4965 ist dem DB-Grundsttck Flst.-Nr. 13709 zugeordnet. Hier stand
von 1970 bis zu einem unbekannten Zeitpunkt ein Schalt- bzw. Bahnwarterhaus des
Haltepunktes Lutzelsachsen. Ab 1985 bis zu einem unbekannten Zeitpunkt wurde
die Flache als Schrottplatz benutzt. Der Einsatz von Alt6l, Benzin, Diesel und Entfet-
tungsmittel wird vermutet. Die Verdachtsflache wird zur ,Orientierenden Untersu-
chung” (OU) eingestuft.

4.2.6 Natur und Landschaft

AuBerhalb der bereits bebauten Bereiche entlang der BachwiesenstraBe, des Schaffnerei-
wegs und der B 3 werden die Flachen aufgrund der sehr fruchtbaren Béden Uberwiegend
landwirtschaftlich vereinzelt aber auch als Freizeitgrundstiick genutzt. Der derzeitige AuBen-
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bereich kann als ein vom Ackerbau gepragter aber durch Obstplantagen und Reste histori-
scher Obstwiesen gegliederter Freiraum bezeichnet werden.

Eine ausfuhrlichere Beschreibung des Bestandes erfolgt in Teil B — Umweltbericht, Kapitel
2.1.

5 Planungsinhalte des Bebauungsplanes

Aus den vorab geschilderten Gegebenheiten im Plangebiet und den zu berlcksichtigenden
Wechselwirkungen zwischen bestehender und geplanter Nutzung sowie mit der Umgebung
resultieren die nachfolgend erlduterten Planinhalte. Aus der Planungsintention resultieren
letztendlich die auf dem Baugesetzbuch, der Baunutzungsverordnung und der Landesbau-
ordnung basierenden formalen Festsetzungen.

5.1 Stadtebauliches Konzept

An der B 3 ist zur Sicherung und Fortentwicklung des dort bestehenden Werkstattbetriebes
(Autohaus Sporer) ein Gewerbegebiet vorgesehen. Entlang der B 3 nach Norden ist zur Fort-
entwicklung des Autohauses und zur Ansiedlung von Dienstleistungs- und nicht emittieren-
den Gewerbebetrieben eine Gewerbeflachenzeile als eingeschranktes Gewerbegebiet vorge-
sehen. Es dient dem Wohngebiet aber auch als Schutz vor den Larmemissionen der B 3. Die
Gewerbeflachen und die Wohnbauflachen sowie die einzelnen Wohnquartiere werden durch
Grinkorridore untereinander getrennt bzw. gegliedert.

Westlich des Gewerbegebietes sind Wohnbauflachen geplant, die insgesamt rund 350 neue
Wohnbaugrundstlicke zur Verfligung stellen. Die bestehende Wohnbebauung wird in das
stadtebauliche Konzept integriert.

Vorgesehen ist ein allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern aber auch Haus-
gruppen und Mehrfamilienhdusern (Stadthauser). Durch die Festsetzung unterschiedlicher
Bebauungstypen soll eine in der Verdichtung, Gebaudeabfolge und der Hohenentwicklung
von innen nach auBen gestaffelte Bebauung erméglicht werden. Entlang der Haupterschlie-
BungsstraBen werden in den zentralen Bereichen die Bebauungstypen angesiedelt, die eine
hohere bauliche Dichte erméglichen (Stadthaus), nach Norden und Siden zu den Réndern
nimmt die Dichte ab (Reihenhaus-, Doppelhaus und Einfamilienhausbebauung) um einen
harmonischen Ubergang zur Landschaft zu ermaglichen. Die unterschiedlichen Bebauungs-
typen ermdglichen eine groBe Bandbreite an Wohnungsformen und -gréBen, die fir Men-
schen mit unterschiedlichen Lebensformen interessant sind.

Bei der Anordnung der Bauko&rper wurde weitgehend eine Std- bis Westausrichtung der
Gebéaude eingehalten, um eine bestmdgliche Belichtung und Besonnung zu gewahrleisten.

Im Westen des Plangebietes am S-Bahn-Haltepunkt mit der Unterfihrung zum Stadtteil Waid
ist direkt am dortigen Grinzug die Kindertagesstatte vorgesehen.

5.2 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung fur das geplante Wohngebiet knipft unmittelbar an das bestehende Er-
schlieBungsnetz an und erweitert dieses. Hierzu wird zusatzlich zu dem bestehenden Kno-
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tenpunkt BachwiesenstrafRe/ B3 in Verldngerung der Hammelbacher Stral3e ein vierarmiger,
vollsignalisierter Knotenpunkt geschaffen. Uber diesen nérdlichen Knotenpunkt und die
PlanstraBe A als zentrale ErschlieBungsspange erfolgt die HaupterschlieBung des Plangebie-
tes an den ortlichen und Uberértlichen Verkehr. Abgehend von der B3 sichert die Planstral3e
A zusammen mit der BachwiesenstraBe die ErschlieBung des Gebietes. Die PlanstraBe A
verbindet hierbei den nérdlichen Knoten mit der BachwiesenstraBe als Spange. Erganzt wer-
den die PlanstraBe A und die BachwiesenstraBe als HaupterschlieBungsstraBen durch u-
férmige AnwohnerstraBBen.

Im Flurweg nérdlich der Gebaude an der Nordseite der Bachwiesenstra3e, liegt ein Misch-
wasserkanal, der zugadnglich bleiben muss. Aufgrund seiner Lage an der Nordseite des Flur-
weges muss das Wegegrundstlick verbreitert werden, um die Zuganglichkeit auch kinftig zu
gewahrleisten, wenn dort statt Ackerland Baugrundstiicke angrenzen. Der Flurweg, der
heute als Verbindungsweg zwischen der Unterfihrung an der B 3 und dem Schaffnereiweg
genutzt wird, wird als WohnstraBe gestaltet, damit kinftig auch Radfahrer diese Verbindung
eher annehmen werden. Es ist beabsichtigt, die WohnstraBe jeweils am westlichen und 6stli-
chen Ende fur den Durchgangsverkehr zu sperren. Dies wird allerdings nicht im Bebauungs-
plan sondern im Rahmen ordnungspolizeilicher MaBnahmen geregelt. Die kinftige Wohn-
straBe kann dann nur von Norden (PlanstraBBe A) Uber die PlanstraBe C angefahren werden.
Da davon auszugehen ist, dass in aller Regel der jeweils kiirzere Weg von und zur PlanstraB3e
A gewahlt wird, ist sicher gestellt, dass auf der kinftigen WohnstraBe nérdlich der Gebaude
an der Nordseite der BachwiesenstraBBe nur die unmittelbaren Anlieger sowie Radfahrer und
FuBganger unterwegs sein werden. Die Baulast der bestehenden Grenzbebauung an der
BachwiesenstraBBe bleibt auf dem &ffentlichen Wegegrundstiick.

Der gleiche Mischwasserkanal liegt auch im Flurweg nérdlich des letzten Gebdudes auf der
Westseite des Schaffnereiweges. Auch dieser Kanalabschnitt muss zugadnglich bleiben. An
der PlanstraBe A ist daher Gber dem Kanal ein 6ffentlicher Parkplatz geplant, der ausschlieB-
lich Gber die PlanstraBe A angefahren werden kann. Nicht im Bebauungsplan sondern durch
ordnungspolizeiliche MaBnahmen soll die Verbindung zum Schaffnereiweg tber den jetzigen
Flurweg, in dem der Kanal liegt, nur fir FuBganger und Radfahrer vorgesehen werden, die
von der B 3 Uber obige WohnstraBe zur neuen Unterfiihrung am neuen S-Bahn-Haltepunkt
gelangen wollen.

Das Buro VPS-Verkehrs-Planung Stottmeister hat in seinem Verkehrsgutachten die
Anforderungen an den Ausbau der beiden Knotenpunkte benannt, die in der Planung
berlcksichtigt wurden.

Unabhangig davon wird im Zuge des aktuellen Planfeststellungsverfahrens fir den zweiglei-
sigen Ausbau der OEG der vierarmige Ausbau des Knotenpunktes BachwiesenstraBBe / B3 bei
gleichzeitigem Rickbau der Einmindung Sommergasse vorangetrieben, dessen Ergebnis zu
bericksichtigen ist. (siehe auch Kap. 4.2.2).

Der Abzweig von der PlanstraBe A, der als Ersatz fur die Zufahrt von der B 3 nérdlich des
Autohauses Sporer zu den landwirtschaftlichen Flachen im Norden dient, ist entsprechend
den benétigten Kurvenradien auf 10 m aufgeweitet. Mit 6 m Fahrbahnbreite (zzgl. Gehweg
und Parkstreifen) ist die PlanstraBe A ausreichend dimensioniert. Fur die eigentliche landwirt-
schaftliche Zufahrt sind 4 m Wegbreite ausreichend. Da der Weg bislang nicht geschottert
ist, wird er als Ersatz fUr die bisherige Hauptzufahrt auf rund 115 m geschottert.
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Ergénzend zu den ErschlieBungsstraBen sind im Gebiet Wegeverbindungen in und zwischen
den Grinkorridoren vorgesehen. Auch werden die bestehenden zahlreichen FuB- und Rad-
wegeverbindungen in die freie Landschaft erhalten.

Im zentralen Bereich des Plangebietes, an der Einmindung der PlanstraBe A in die Bachwie-
senstrafBe, ist ein Quartiersplatz vorgesehen.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf den privaten
Grundstlcken bzw. wird an zentralen Stellen geblndelt. Der Bedarf an Besucherparkpldtzen
in den einzelnen Quartieren des Wohngebietes wird durch die Ausweisung 6ffentlicher Stell-
platze im StraBenraum sowie von zwei zentralen Parkierungsanlagen entlang der PlanstraB3e
A gedeckt. Nicht im Bebauungsplan sondern durch ordnungspolizeiliche MaBnahmen soll
das Parken an kritischen Punkten (Rettungswege, Zufahrten far landwirtschaftliche Maschi-
nen) geregelt werden.

Die gute Erreichbarkeit des Gebietes mit offentlichen Verkehrsmitteln (OEG- und Bahn-
Haltepunkt sowie zukinftiger S-Bahn-Haltepunkt) wird gemaB Verkehrsentwicklungsplan
2020 der Stadt Weinheim durch eine Buslinie erganzt, die den zuklnftigen S-Bahn-
Haltepunkt von der B 3 Uber die PlanstraBe A und PlanstraBe E anfahrt. Angedacht sind zwei
Haltepunkte, einer in der PlanstralBe A auf der Hohe des Gewerbegebietes und zweiter in der
PlanstraBBe E an der S-Bahn-Haltestelle.

Die nachrichtliche Ubernahme der Planung zum Umbau des S-Bahn-Haltepunktes in den B-
Plan dient der frihzeitigen Abstimmung beider Planungen insbesondere im Hinblick auf die
Unterfihrung. Im Rahmen der eigenstandigen Modernisierungsplanung soll der &stliche
Bahnsteig nach Norden verlegt, im Norden eine neue behindertengerechte Unterfiihrung
gebaut und auch fir beide Bahnsteige behindertengerecht ausgebaut werden.

Der kiinftige S-Bahn-Haltepunkt kommt nicht ausschlieBlich dem Neubaugebiet "Litzelsach-
sen Ebene" zugute, sondern dient gleichermaBen auch dem angrenzenden Stadtteil Waid.
Im Sinne eines Lastenausgleichs zwischen beiden von der verbesserten Verkehrsanbindung
profitierenden Gebieten wurde die planerische Entscheidung getroffen, die Busandienung
des S-Bahn-Haltepunktes sowie den Hol- und Bringverkehr mit Kurzzeitparkplatzen Gber das
Neubaugebiet abzuwickeln und auf der Westseite der Bahn einen P&R-Parkplatz mit ca. 25
Stellplatzen fur die Langzeitparker herzustellen. Dieses P+R-Angebot ist auch erforderlich um
der aufgrund eines héherwertigen S-Bahnangebots aus dem Bereich Weststadt zu erwarten-
den zusatzlichen Nachfrage gerecht zu werden. Andernfalls wirden diese Nutzer voraus-
sichtlich ungeordnet im StraBenraum parken und Verkehrsprobleme verursachen.

Die durchgefihrte Verkehrserhebung mit anschlieBender Belastungsprognose (Stottmeister
Mai 2008) ergab dementsprechend, dass selbst wenn in den Spitzenzeiten (7:00-8:00 und
16:00-17:00) 20% der 25 Stellplatze angefahren oder verlassen werden, der Verkehr im
Hammerweg in beiden Richtungen maximal um 3 Kfz/h zunimmt. Dies liegt noch unter den
normalen Schwankungen des Verkehrsaufkommens im Siedlungsgebiet Waid. Sollten in den
Spitzenzeiten tatsachlich einmal alle 25 Parkplatze angefahren oder verlassen werden, man-
che sogar mehrfach, so wirde die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) am
Knotenpunkt Berliner StraBBe / Hammerweg / JunkerstraBe dennoch nur um 3 % zunehmen.
Auch wenn unrealistischerweise samtliche Platze in der Spitzenzeit angefahren oder verlas-
sen werden wurden, liegen die Belastungen immer noch weit unter den vorgegebenen
Grenzwerten (gemaB RASt06).



Stadt Weinheim Bebauungsplan Nr. 2/03-06 , Liitzelsachsen-Ebene” Seite 13/73
MVV REGIOPLAN Begriindung — Teil A Planungsbericht 19.02.09

5.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann aufgrund der Lage im und am Siedlungsbestand mit den Medien zur
Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitat sowie der Telekommunikation voll erschlossen
werden. Fur die Stromversorgung sind 2 Umspannstationen an der PlanstraBe A geplant.

Im stadtebaulichen Konzept wurde das bestehende Kanalnetz berlcksichtigt um es in weiten
Teilen erhalten zu konnen. Neben bestehenden Kandlen in der BachwiesenstraBe und
Schaffnereiweg verlauft auch in dem parallel zur BachwiesenstraBe nérdlich der Bebauung
liegenden Weg (FIst. 3587) ein Mischwassersammler. Eine Verlegung dieses langen Kanalab-
schnitts ist aus technischen Grinden nicht méglich. Gleichzeitig muss garantiert werden,
dass der Kanal fur notwendige Wartungsarbeiten zuganglich bleibt. Um dies sicherzustellen
wurde im stadtebaulichen Konzept hierauf reagiert und das Flst. 3587 als 6ffentliche
Verkehrsflache fir die AnliegerstraBe C bzw. fir eine Rad- und FuBwegeverbindung

T\ﬁseté;g%%%%gswasser von Grundstlcken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder
an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, soll geméaB § 45b (3) Landeswasserge-
setz durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt
werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich ist. Entsprechend die-
ser Rechtslage, aber auch weil die vorhandene Mischwasserkanalisation keine Kapazitaten
mehr aufweist, erfolgt die Entwasserung weitgehend im Trennsystem und Niederschlagswas-
ser wird zur Versickerung gebracht. Es erfolgt lediglich die Einleitung des hauslichen
Schmutzwassers.

Das Konzept zur Niederschlagsbewirtschaftung sieht vor, das auf den &6ffentlichen Verkehrs-
flachen anfallende Niederschlagswasser Uber StraBenabldufe in die geplante Regenwasserlei-
tung einzuleiten und Uber diese zu den zentralen Versickerungsflachen in den 6ffentlichen
Grunflachen zu transportieren.

Die Niederschlagsabflisse der privaten Grundstlcke sind zunachst auf dem Grundstick zu-
rickzuhalten (Retentionszisternen mit oder ohne Brauchwasserspeicheranteil). Nur mit be-
grenztem Drosselablauf sind sie dann ebenfalls in die geplante Regenwasserleitung und Uber
diese in die zentralen Versickerungsmulden einzuleiten. Der begrenzte Drosselablauf fir die
privaten Ruckhalteanlagen darf im allgemeinen Wohngebiet maximal 0,09 I/s pro 100 m?2
Grundstlcksflache und im eingeschrankten Gewerbegebiet 0,01 I/s pro 100 m2 Grund-
stlicksflache betragen.

Planungsziel ist eine zentrale Warmeversorgung des Neubaugebietes, die weitestgehend auf
regenerativen Energien basiert. Abhangig vom Energiemix der regenerativen Energien sind
fur die zentrale Versorgung unterschiedliche Anlagen mit unterschiedlichen Standortanforde-
rungen erforderlich. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurden verschiedene Energiekon-
zepte auf ihre Eignung, Durchfthrbarkeit und Wirtschaftlichkeit gepriift.
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FUr eines der Energiekonzepte war westlich der Bahn eine Heizzentrale vorgesehen, so dass
der Standort auch in das baurechtliche Verfahren eingebracht wurde. Zwischenzeitlich sind
die Priifungen soweit vorangeschritten, dass dieser Standort nicht mehr weiterverfolgt wird.

Die Heizzentralen der verbleibenden Energiekonzepte liegen auBerhalb des Plangebietes und
nicht in direkter Nachbarschaft zur Wohnbebauung.

Die Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers werden symbo-
lisch durch Schraffur in der Planzeichnung dargestellt. Die genaue Flachenabgrenzung er-
folgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

5.4 Altlasten

Die in der HISTE-Liste genannten Altlastenverdachtsflachen werden als Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen (s. Kapitel 5.10).

GemalB § 4 (4) BBodSchG ist fur die Beurteilung bzw. das Handlungserfordernis die pla-
nungsrechtlich zulassige Nutzung ausschlaggebend.

Die Flache 04965-000 ist gewidmetes Bahngelande, welches nachrichtlich Gbernommen und
nicht mit einer anderen Nutzung Uberplant wird.

5.5 Schallschutz

Nach dem Vorsorgeprinzip (§ 50 BImSchG) sind in der Bauleitplanung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch durch die Bertcksichtigung moglicher Immissionen zu gewadhrleis-
ten.

Verkehrslarm

Basis der Beurteilung ist die DIN 18005, die ,Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung” benennt. Es handelt sich dabei nicht um eine Rechtsnorm, sondern
um Anhaltspunkte im Sinne von Orientierungswerten, denen keine strikte Rechtsverbindlich-
keit zukommt. Der Gesetzgeber raumt den Kommunen daher im Rahmen des § 1 (7) BauGB
einen gewissen Abwagungsspielraum ein.

Die DIN 18005 Schallschutz im Stddtebau nennt flr die Neuplanung von Allgemeinen
Wohngebieten die Orientierungswerte fir Larmimmissionen von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts.

Das aktuelle Larmgutachten des Biros Fritz (Bericht Nr. 06178-VSS-3) hat bestatigt, dass die
Bahn und die umgebenden Straen zu Immissionsbelastungen im Gebiet fihren, die in Teil-
bereichen entsprechende SchutzmaBnahmen erforderlich machen (aktiver und passiver
Larmschutz).

Im Bebauungsplan wurde durch eine entsprechende Nutzungsaufteilung (u.a. Gewerbefla-
chen an der B 3) und angepasste Gebdudestellungen auf die Larmquellen reagiert. Dartber
hinaus werden entlang der Bahnlinie aktive Larmschutzeinrichtungen zur Minderung der
Larmimmissionen festgesetzt, die im Norden und Stden Uber die Grenzen des eigentlichen
Baugebiets hinausgehen.
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Gleichwohl werden in Teilen des Plangebietes auch nach Umsetzung der aktiven Schall-
schutzmaBnahmen die Orientierungswerte Uberschritten. Erreicht werden tags und aufgrund
der Guterverkehrsabwicklung auch nachts bis zu 59 dB(A), gemessen auf einer Hohe von
6 m Uber Geldnde. Dort wo zu hohe Immissionswerte verbleiben werden passive Larm-
schutzmaBnahmen an den Gebauden festgesetzt ( Anforderungen an AuBenbauteile).

Trotz der verbleibenden Larmbelastung ist die Entwicklung des Baugebietes fur die Wohn-
nutzung gerechtfertigt. Gerade bei der auch landes- und regionalplanerisch gewdiinschten
Nachverdichtung und Entwicklung in der Néhe zu den OPNV-Achsen bzw. zu den bestehen-
den Infrastrukturen sind Larmkonflikte zu bewaltigen. Letztendlich muss dabei zwischen
diesen Entwicklungszielen und der verbleibenden Belastung, die aber durch die passiven
LarmschutzmaBnahmen auf die AuBenbereiche beschrénkt bleibt, abgewogen werden. Die
im vorliegenden Fall duBerst giinstige Anbindung an den OPNV wie auch an das tbrige Ver-
kehrsnetz entspricht der Intention durch geeignete Angebote den Umstieg auf den OPNV
voranzutreiben und insgesamt durch ginstige Wegstrecken Fahrkilometer zu reduzieren.
Dies und die auch unter stadtebaulichen Gesichtpunkten glinstige Lage des Baugebietes
rechtfertigen eine Abwagungsentscheidung fur die Bebauung mit passivem Larmschutz.

Gewerbeldrm

Die gutachterliche Beurteilung' des bestehenden Autohauses an der B 3 hat ergeben, dass
der Betrieb im Suden bereits heute die benachbarte Wohnbebauung an der Bachwiesenstra-
Be beriicksichtigen muss und aus diesem Grund der Stdteil als , eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet” festgesetzt werden muss.

Der Bereich der Werkstatt selbst ist hingegen als klassisches Gewerbe zu bewerten und hat
in dieser Nutzung Bestandsschutz. Da das neue Wohngebiet an die bestehende gewerbliche
Nutzung heranrlickt, ist ein aktiver Larmschutz erforderlich, der im Norden Uber das eigentli-
che Werkstattgebaude hinausragt. Zur Vermeidung absehbarer Nachbarschaftskonflikte ist
die Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand entlang der westlichen Gewerbegrund-
stlicksgrenze vorgesehen.

Die nordlichen Bereiche des Autohauses dienen Uberwiegend als Ausstellungs- und Abstell-
flache und als Standort fur die Waschanlage. Diese Nutzungen sind mit der durch einen
Grunstreifen auf Abstand gehaltenen Wohnnutzung vertraglich. Da die weitere Entwicklung
des Autohauses dort in Richtung Verkauf und Ausstellungsraume geht, entspricht die Fest-
setzung als ,eingeschrénktes Gewerbegebiet” dem Status Quo und der Entwicklungspla-
nung.

Im Rahmen eines vorbeugenden Schallschutzes wird das noérdlich angrenzende geplante
Gewerbegebiet ebenfalls als , eingeschranktes Gewerbegebiet” festgesetzt. Die gewerbliche
Nutzung wird auch hier hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens eingeschrankt. Kinftige Be-
triebe sind hinsichtlich ihres Stérpotentials auf eine Mischgebietsvertraglichkeit zu Uberpru-
fen. Es sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlichen stéren.
Immissionsschutzrechtlich sind das eingeschrankte Gewerbegebiet und das allgemeine
Wohngebiete dann auch in direkter Nachbarschaft miteinander vertraglich.

1 Buro Fritz Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 06178-ASS-1); Juni 2008
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5.6 Griinkonzept

Das Plangebiet wird durch drei Grinkorridore gegliedert, die zum einem das Gewerbe von
der Wohnnutzung trennen und zum anderen der Durchgriinung des Wohngebietes dienen.
Diese Grinkorridore erfillen zahlreiche Funktionen. Sie dienen zur Anlage von naturnahen
Versickerungsflachen, der Wohnumfelderholung mit Spielmdéglichkeiten und der FuBwege-
vernetzung aber auch als Ausgleichsflache im naturschutzrechtlichen Sinne.

Zur weiteren Durchgrinung werden entlang der HaupterschlieBungsstraBen und fir 6ffentli-
che Parkplatze sowie private Stellplatzanlagen Baumpflanzungen festgesetzt.

Die Ortsrandeingrinung zur freien Landschaft erfolgt durch entsprechende Gestaltung der
Randzonen des Plangebietes. Die lockere Bebauung des Wohngebietes schafft einem relativ
hohen Grinanteil, fir den zur 6kologischen Qualitatssteigerung geeignete Pflanzbindungen
festgesetzt werden.

Ausfuhrlichere Erlauterungen zum Griinkonzept finden sich in Kapitel 2.3des Teil B. Zur Ver-
anschaulichung dient der Grunflachenplan im Anhang.

5.7 Begriindung der schriftlichen Festsetzungen
5.7.1 Art der baulichen Nutzung

EinschlieBlich der Bestandsflachen wird fur rund 13 ha des Geltungsbereichs die Art der
baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO als ,allgemeines
Wohngebiet” (WA) festgesetzt, da dies nach Art und MaB der vorgesehenen baulichen Nut-
zung der Definition nach BauNVO entspricht. Damit werden auch die vorhandenen Nutzun-
gen planungsrechtlich gesichert und die Integration der Neubebauung in die vorhandene
Nutzungsstruktur ist gewahrleistet.

Ausgeschlossen werden die gem. § 4 Abs. 3 Satz 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Einrichtungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen widersprachen dem
kleinteiligen Charakter des Plangebietes und wurden, da sie gréBere Flachen in Anspruch
nahmen, auch dem Planungsziel, méglichst viel Wohnraum zu schaffen, entgegenstehen.

Rund 2,3 ha sind als ,Gewerbegebiet (GE)" sowie ,eingeschranktes Gewerbegebiet (GE,)”
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO festgesetzt. Im GE, sind nur solche Betrie-
be zugelassen, von denen keine wesentlichen Stérungen flr das angrenzende Wohnen zu
befurchten sind und die vom Grundsatz auch in Mischgebieten zuldssig waren. Auf diese
Weise wird das angrenzende WA vor Immissionen aus dem Gewerbegebiet geschitzt. Der
bestehende Gewerbebetrieb wird in das Gewerbegebiet integriert.

Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig, sofern sie weniger als 800 m2 Verkaufsflache haben.

Betriebszugehdrige Sonderwohnformen sowie Anlagen fir kirchliche, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sind aufgrund ihres geringen Stérpotentials im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet grundsatzlich unproblematisch und deswegen ausnahmsweise zuldssig. Um das
Wohnen im GE, vor Larmimmissionen der B 3 zu schiitzen, ist dieses nur zul3ssig, sofern die
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume auf der Westseite, der B 3 abgewandten Gebadudeseite
errichtet werden.

Nicht zulassig sind Lagerplatze und Speditionen, da von ihnen erhéhte Staub- und Larmim-
missionen ausgehen, und dies in der Nahe zum Wohngebiet verhindert werden soll. Vergnu-
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gungsstatten sind ebenfalls nicht zuldssig, da sie aufgrund ihrer Stérungsintensitat beein-
trachtigende Wirkung auf das benachbarte Wohnen haben kénnen.

5.7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet durch die maximale
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und durch die maximale Traufhdhe
(TH) bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da sie Uber die Begrenzung der duBeren
Kubatur indirekt festgelegt ist.

Entsprechend der bestehenden Bebauung und im Sinne einer optimalen Ausnutzung der in
Anspruch genommen Flache zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird eine Be-
bauungsdichte vorgegeben, die sich bezlglich der GRZ und in WA 1 auch bezuglich der GFZ
an den Obergrenzen des § 17 BauNVO orientiert.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 kann ausnahmsweise eine Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl um 0,05 fur Grundstiicke mit Reihenmittelhdusern zugelassen
werden, da teilweise eine Uberschreitung notwendig ist, um auf den vorgesehenen Reihen-
hausgrundstticken die Mittelhausgrundstlicke zweckmaBig bauen zu kénnen. Damit wird
eine kosten- und flachensparende Bauweise ermdglicht, mit dem Ziel Wohneigentum auch
fur einkommensschwéchere Bevolkerungsgruppen, insbesondere auch junge Familien zu
ermoglichen. Die Festsetzung schlieBt bereits bestehende Reihenhausgrundstiicke mit ein
(Schaffnereiweg 3, 5, 7). Als ausgleichende MaBnahme darf die zuldssige Grundflache durch
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,6 nur
Uberschritten werden, wenn die lber die GRZ 0,4 bzw. 0,45 im WA 2 und 4 hinausgehen-
den Flachen nicht versiegelt, sondern wasserdurchlassig befestigt (Bodenflachen) oder exten-
siv begriint (Dachflachen) sind.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild und zur Anpassung an die umgebenden Siedlungsbe-
reiche ist es jedoch Ziel der Planung, in den zentralen Bereichen eine héhere Nutzungsdichte
zu ermdglichen als am Siedlungsrand. An den Randern und damit zur Landschaft soll eine
eher aufgelockerte etwas niedrigere Bebauung erfolgen. Zu diesem Zweck werden Traufho-
hen und Geschossflachenzahl sowie Bebauungstypen innerhalb der allgemeinen Wohngebie-
te wie folgt differenziert festgesetzt.

Die Baufelder, die an die freie Landschaft angrenzen (WA 3) dirfen lediglich mit Gebauden
mit einer Traufhdéhe von 5,50 m bebaut werden (s. Anlage 1: Beispielhafte Gebaudetypolo-
gien). Erst dahinter ist entlang der WohnstraBBen bei einer GRZ von 0,4 eine GFZ von 0,8 und
eine maximalen Traufhéhe von 6,5 m vorgesehen (WA 2). Im WA 2 darf die maximale Trauf-
héhe um bis zu 1,65 m Uberschritten werden, wenn ein Pultdach mit einer Dachneigung von
10° errichtet wird. Damit wird gewahrleistet, dass trotz des geringen Dachvolumens ein
ausreichend dimensionierter Wohnraum entsteht.

Nur noch weiter im Zentrum entlang der HaupterschlieBungsstraBen PlanstraBe A und E
sowie am Quartiersplatz ist eine Bebauung mit ,Stadthdusern” (ein- bis zweispanniges
Mehrfamilienhaus in offener Bauweise) vorgesehen. In diesen Bereichen, allgemeines Wohn-
gebiet WA 1, sind bei einer GRZ von 0,4 nur Wohngebdude mit einer GFZ von 1,2 und einer
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Traufhdhe von mindestens 8,0 m aber maximal 9,0 m zugelassen.

Fur die bestehende Wohnbebauung (WA 4) wird entsprechend dem Bestand eine GFZ von
0,8 festgelegt. Diese Regelung orientiert sich an den Vorgaben des Bebauungsplanes ,West-
liche BachwiesenstralBe”, der Uberplant wird.

Fur das Gewerbegebiet wird das MaB3 der baulichen Nutzung durch die maximale Grundfla-
chenzahl, die maximale Gebaudehdhe und die Baumassenzahl bestimmt.

Die zuldssige Grundflache darf durch Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden, wenn die Uber die GRZ 0,6 hi-
nausgehenden Flachen nicht versiegelt, sondern wasserdurchlassig befestigt (Bodenflachen)
oder extensiv begriint (Dachflachen) sind. So wird einerseits eine fir Gewerbegebiete Ubliche
Grundsticksausnutzung erméglicht, anderseits den 6kologischen Belangen Rechnung getra-
gen.

Die maximale Gebdudehohe wird im Gewerbegebiet aufgrund der Umgebungsbebauung
und Stadtrandlage auf 10,5m begrenzt. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation
an der B 3 wird fur eingeschossige Hallenbauten (wie Maschinen-, Werks- oder Lagerhallen) ,
die nicht Uber eine attraktiv gestaltete (Glas-) Fassade (wie beispielsweise Ausstellungspavil-
lons) verfgen, die Hohe auf 6 m und die Lange auf 30 m begrenzt. Damit soll dem erhéh-
ten gestalterischen Anspruch in dieser exponierten Lage am Ortseingang LUtzelsachsens
Rechnung getragen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da eine Unterteilung in Geschosse bei
Gewerbebauten unzweckmaBig bzw. zum Teil gar nicht moglich ist. Selbst bei als Blro ge-
nutzten Gebauden kann bei heutigen Nutzungsanforderungen nicht mehr von einer , Stan-
dard-Geschosshohe” bei der Planung ausgegangen werden. Stattdessen wird fur alle Ge-
baude im eingeschrankten Gewerbegebiet, d. h. fir Geschafts-, Blro- und Verwaltungsge-
baude sowie fur Werkstattgebaude und Hallen, eine maximale Gebdudehohe festgesetzt.
Eine flexibel auf die BedUrfnisse der Betriebe zugeschnittene Bauweise wird dadurch ermég-
licht.

Die Baumassenzahl (BMZ) wird entsprechend der gegebenen GRZ von 0,6 und der maxima-
len Gebaudehohe festgelegt.

5.7.3 Bauweise, (iberbaubare und nicht (berbaubare Grundstiicksflache sowie
héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden

FUr das eingeschrdnkte Gewerbegebiet GEe1 und das Gewerbegebiet GE1 wird die abwei-
chende Bauweise festgelegt, die definiert, dass Gebaude mit einer maximalen Lénge von
70 m errichtet werden ddrfen. Eingeschossige Hallenbauten (wie Maschinen-, Werks- oder
Lagerhallen) , die nicht Uber eine attraktiv gestaltete (Glas-) Fassade (wie beispielsweise Aus-
stellungspavillons) verfligen, dirfen jedoch eine Lange von 30 m nicht Uberschreiten (s.0.).
So kann sichergestellt werden, dass die Gebdudeabmessungen entlang dieser StralBe eine
ortsbildvertragliche Dimension nicht Gberschreiten, und dass zwischen den Gebauden fir die
Begriinung und Durchltftung des Gebietes und die Umfahrung der Geb&dude ein offener
Bauwich verbleibt. Gleichzeitig sollen die Flexibilitdt der Grundsttcksnutzung maéglichst we-
nig eingeschrankt werden. AuBerdem dienten die Gebdude entlang der B 3 mit ihrer Ge-
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baudeldnge von bis zu 70 m der Abschirmung der dahinter liegenden Flachen vor Verkehrs-
larm. Die MaBe des bestehenden Gebaudes des Autohauses mit einer Lange von etwa 70 m
entspricht dieser Festsetzung. Im westlichen Teilbereich des Gewerbegebietes GEe2 wird als
Ubergang zur Wohnbebauung die offene Bauweise festgesetzt, d. h. die Ldnge der Gebaude
darf héchstens 50 m betragen. Die Festlegung der lberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen ermoglicht eine flexible Nutzung der Gewerbeflachen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist entsprechend der bestehenden stadtebaulichen Struktur eine
offenen Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelhdusern bzw. Hausgruppen vorgesehen (WA 1,
WA 2a und WA 3a).

Grundstlcke in der 2. Reihe durfen nur mit Einzel- oder Doppelhdusern bebaut werden, da
die Grundstlcke Uber einen privaten Stichweg erschlossen werden, der zwar die Zufahrt zu
je zwei Grundstlcken aber keine zusatzlichen Stellpladtze ermdéglicht. Im Quartier Ost als
zentralem Bereich sudlich der PlanstraBe A zwischen bestehender Bebauung am Schaffne-
reiweg und Gewerbegebiet, werden ausschlieBlich Doppelhauser und Hausgruppen zugelas-
sen mit der Zielsetzung, das Verkehrsaufkommen dieser verdichteten Bauformen am Anfang
des Baugebietes, nahe der B 3, zu bindeln.

Die gewahlten Baugrenzen fiur die Uberbaubaren Grundstlcksflachen erméglichen eine fle-
xible Nutzung der Wohnbauflachen.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 1,,, wird die abweichende Bauweise festgelegt, die
besagt, dass Einzelhduser, sofern die Baugrenze dies zuldsst, zweiseitig als Grenzbebauung
errichtet werden durfen. So kann das Gebaude einseitig direkt an die Platzflache angebaut
und der Platz mithilfe einer Raumkante gefasst werden. Damit wird dem besonderen Stand-
ort direkt am Quartiersplatz Rechnung getragen.

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Einwohner- und Kfz-
Anzahl wird die Zahl der Wohneinheiten pro Gebadude innerhalb des allgemeinen Wohnge-
bietes auf maximal 2 Wohneinheiten (WE) beschrankt. Eine Ausnahme hiervon bildet der
Baugebietstyp WA 1 entlang der HaupterschlieBungsstraBen. Hier ist eine Mehrfamilien-
hausbebauung ohne Begrenzung der Wohneinheiten allerdings unter der Voraussetzung des
Nachweises ausreichender Stellplatze auf dem Grundstick mdéglich. Dies entspricht dem Ziel,
eine kompaktere Bebauungssituation entlang der HaupterschlieBungsstraBe zu erméglichen.
Auf die textliche Festsetzung A 5.2 wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

5.7.4 Stellung der baulichen Anlagen

Mit dem Ziel, dass Doppelhduser und Hausgruppen ein einheitliches Erscheinungsbild erhal-
ten, wird festgesetzt, dass diese Gebaude traufstandig zur StraBe zu errichten sind. Hierzu ist
die Langsachse des Gebadudes parallel zur Achse der das Baugrundstick erschlieBenden Stra-
Benverkehrsflache auszurichten. Da nicht alle Grundstlicke, insbesondere im Quartier Ost,
direkt an Verkehrsflachen angrenzen, sind fiir diese Grundstlcke die sie erschlieBenden pri-
vaten Stichwege zur Ausrichtung der Gebaude heranzuziehen. Dies gilt nicht fur die allge-
meinen Wohngebiete WA 2c und WA 3 b. Wird das Doppelhaus oder die Hausgruppe mit
einem Pultdach errichtet, ist die niedrigere Wand nach Nord bzw. Nordost zu orientieren.
Damit wird erreicht, dass die (héhere) Hauptfassade sich nach Siden 6ffnet. Von der fur
Doppelhduser und Hausgruppen zwingend festgesetzten Gebaudestellung sowie der zwin-
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gen festgesetzten Gebdudeorientierung bei Gebauden mit Pultdach kann abgewichen wer-
den, sofern gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstlick an das abgebaut wird dieselbe
Gebdudestellung bzw. Gebaudeorientierung zur Ausfihrung kommt. Mit diesen Regelungen
kann einerseits ein einheitliches Erscheinungsbild von Doppelhdusern und Hausgruppen
gesichert wie auch eine gewisse Flexibilitat der Gebdudegestaltung zugelassen werden, so-
fern die verschiedenen Eigentimer einer Gebaudeeinheit sich einigen kénnen.

5.7.5 Zulassigkeit von Nebenlagen, Stellplatzen und Garagen

Um die stadtebauliche Ordnung zu wahren und das Wohnumfeld aufzuwerten sind Garagen
und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache
sowie in den daflr vorgesehenen Flachen fir Garagen und Carports zulassig. Garagen, Car-
port und nicht Gberdachte Stellplatze auf den Grundstlicken mit Hausgruppen dirfen mit
ihrer Vorderkante nicht weiter als 6,0 m von der ihnen vorgelagerten StraBenbegrenzungsli-
nie entfernt liegen. Mit dieser Festsetzung soll vermieden werden, dass Stellplatze indirekt
Uber die privaten Stichwege erschlossen werden. Einerseits sollen diese Wohnwege von mo-
torisiertem Verkehr freigehalten und dieser entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen
gebUndelt werden. Andererseits stehen auch die fir das Ein- und Ausparken erforderlichen
Radien dort aufgrund der beengten raumlichen Verhaltnisse faktisch nicht zur Verfiigung. In
der Folge stinde zu beflirchten, dass die Stellpldtze nicht entsprechend genutzt werden
(kénnen) und stattdessen die Fahrzeuge der Anwohner im StraBenraum abgestellt werden,
der fir diesen zusatzlichen ruhenden Verkehr keine ausreichende Dimensionierung besitzt.

Zur Vermeidung einer ungegliederten Garagenfront sind bei der Errichtung von Garagen und
Carports entlang der PlanstraBen D und F die Vorgaben der Planzeichnung bezliglich des
Wechsels von Garagen zu Carports einzuhalten. Um vor den Garagen und Carports auf den
Grundstticken Raum fur einen weiteren Stellplatz auf den privaten Grundstlcken zu schaf-
fen, sind Garagen und Carports mindestens mit einem Abstand von 5 m zu der ihr vorgela-
gerten StraBenbegrenzungslinie zu errichten. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
Garagen, die integraler Bestandteil des Wohngebaudes sind sowie Garagen und Carports,
die gemaB Planzeichnung naher an die StraBenbegrenzungslinie herangebaut werden dr-
fen.

Nicht Uberdachte Stellplatze beeinflussen das stadtebauliche Erscheinungsbild nur unwesent-
lich und sind deshalb von einer Beschrankung ausgenommen.

Nebenanlagen fur die Versorgung, Abwasserbeseitigung und fernmeldetechnische Anlagen
sind generell auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig, um die Versor-
gung und ErschlieBung des Gebietes sicher zu stellen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Anzahl der Wohneinheiten zugunsten variabler
Gebaudetypen nicht festgelegt und damit die Anzahl der nach Stellplatzverpflichtung (Ortli-
che Bauvorschrift B.4) notwendigen Stellplatz nicht voraussehbar. Um die stadtebauliche
Ordnung zu wahren sind die Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen, sofern die erforderli-
che Stellplatzanzahl 8 Stellpldtze pro Grundstlck Ubersteigt.

Um Konflikte im angrenzenden StraBBenraum zu vermeiden, dirfen von Garagen, die direkt
an den StraBenraum angrenzen, keine Bauteile wie z. B. DachUberbauten oder Garagentore



Stadt Weinheim Bebauungsplan Nr. 2/03-06 , Liitzelsachsen-Ebene” Seite 21/73
MVV REGIOPLAN Begriindung — Teil A Planungsbericht 19.02.09

in den StraBenraum hereinragen. Fir diese Garagen bietet sich die Verwendung von Rollto-
ren, Sektionaltoren o. a. an.

5.7.6 Fliachen fiir den Gemeinbedarf

Bei Realisierung der Wohnbebauung kann mit einem Bedarf an Betreuungsplatzen fur Klein-
kinder gerechnet werden, der den Bau einer Kindertagesstatte erforderlich macht. Hierfir ist
ein ca. 1.500 m2 groBes Grundstlick im Westen des Plangebietes an der Buswendeschleife
vorgesehen. Der Ausbau der Kita mit drei Gruppen (mit Option auf eine vierte Gruppe) soll
zweigeschossig erfolgen. Der Standort ist durch die Lage am S-Bahn-Haltepunkt mit Bushal-
testelle sehr gut mit den offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Auch die fuBlaufige Er-
reichbarkeit ist vor allem aus dem Stadtteil Waid durch die geplante Bahnquerung sehr gut.
Durch die direkte Lage an einem der Grinkorridore kann diese Flache konzeptionell einbe-
zogen werden.

5.7.7 Verkehrsflichen

Der Anschluss des Gebietes erfolgt, wie bereits unter 4.2.2 erldutert, Uber den bestehenden
Knotenpunkt B 3/ BachwiesenstraBe und Uber den neuen Knotenpunkt B3/ PlanstraBe A/
Hammelbacher StraBBe. Der Ausbau des bestehenden Knotens Hammelbacher Strale erfolgt
nur auf der Westseite der B 3. Er erhélt auf der B 3 eine Linksabbiegespur in das Baugebiet
und die PlanstraBe A mindet mit 3 Spuren in die B 3 (links, rechts, geradeaus). Der Knoten-
punkt wird voll signalisiert.

Im Zuge des aktuellen Planfeststellungsverfahrens fir den zweigleisigen Ausbau der OEG
wird der vierarmige Ausbau des Knotenpunktes BachwiesenstraBe / B3 bei gleichzeitigem
Ruckbau der Einmindung Sommergasse vorangetrieben. Die Neuplanung des Kreuzungsbe-
reichs B 3/ BachwiesenstraBe ist Bestandteil dieses Planfeststellungsverfahrens, da diese
BaumaBnahmen eng miteinander verzahnt sind. Im Bebauungsplan wird der Kreuzungsbe-
reich BachwiesenstraBe als 6ffentliche Verkehrsflache derart festgesetzt, dass ein vierarmiger
Kreuzungsausbau erfolgen soll. Dieser bietet sowohl fir den motorisierten als auch den FuB-
gangerverkehr die optimalen Vorraussetzungen fur den Anschluss des Baugebiets an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz und an den Altort Litzelsachsen. Neben der Moglichkeit einer
neuen barrierefreien FuBgangeriberwegung im Rahmen der LSA geregelten Kreuzung wird
auch der Erhalt der Unterfiihrung nicht ausgeschlossen.

Die vorhandene ErschlieBung des Plangebietes wird um die Anbindung der Neubebauung
erweitert. Die PlanstraBen und die bereits bestehenden StraBen Sudliche BergstraBe (B3),
BachwiesenstraBe und der Schaffnereiweg werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt. Im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflache
trifft der Bebauungsplan nur rahmengebende Festsetzungen, die konkrete Gliederung der
jeweiligen StraBenquerschnitte obliegt der ErschlieBungsplanung.

Die ErschlieBung der Gewerbefldchen nordlich der neuen HaupterschlieBungsspange (Plan-
straBe A) erfolgt direkt und ausschlieBlich von PlanstraBe A. Die sldlich der PlanstraBe A
gelegen Gewerbefldchen werden Uber den von der PlanstraBe A nach Stden abgehenden
Stich mit Wendehammer (PlanstraBBe B) erschlossen, da eine direkte Zufahrt von der B 3 zwar
theoretisch denkbar aber aufgrund es Hohenunterschiedes, der zwischengelagerten 6ffentli-
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chen Grinflache sowie den Versickerungsanlagen praktisch sehr ungiinstig ware. Eine direk-
te Zufahrt zu diesen Gewerbegrundstiicken von der PlanstraBe A ist nicht zuldssig. Wenn der
Knotenpunkt Bachwiesenstral3e vierarmig ausgebaut wird und hierdurch die bisherige sudli-
che Zufahrt von der B 3 zum Autohaus entfallt, dann erfolgt die Zufahrt von der Bachwie-
senstraBe.

PlanstraBe B hat bei einer Fahrbahnbreite von 6,25 m und einen einseitigen Gehweg von
1,75 m Breite einen Querschnitt von insgesamt 8,5 m (s. Anlage 2: Regelquerschnitte). Ge-
malB ,Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen” (RASt 06) ist bei reduzierter Geschwindig-
keit wie im gesamten Baugebiet geplant (30-km/h-Zone) eine Fahrbahnbreite von 6,25 m
ausreichend fur den Begegnungsfall Lkw / Lkw (Mindestbreite nach RASt 06 ist 5,90 m).

PlanstraBe A und E als HauptsammelstraBen im Wohngebiet haben einen Regelquerschnitt
von 11,5 m (s. Anlage 2). Die vorgesehene Fahrbahnbreite von 6,00 m entspricht dem Min-
destmalB gemaB , Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen” (RASt 06) fir den Begegnungs-
fall Bus/ Bus bei reduzierter Geschwindigkeit. PlanstraBe A und E sind beidseitig mit einem
1,75 m breiten Gehweg und einseitig mit einem 2,0 m breiten Parkstreifen ausgestattet. Der
Parkstreifen wird durch eine straBenbegleitende Baumpflanzung gegliedert. Die konkrete
Ausarbeitung des Park- und Pflanzstreifens mit Baumstandorten im StraBenquerschnitt er-
folgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Zur Verdeutlichung der stadtgestalterischen
Intention sind die Baumstandorte entlang der PlanstraBen A und E in die Planzeichnung
festgesetzt. Von den gewahlten Standorten kann aber gemal3 textlicher Festsetzung A.8.7
abgewichen werden, sofern es aus technischen Grinden oder aufgrund notwendiger
Grundstickszufahrten erforderlich ist.

Die Anliegerstral3en sind als 6,0 m breite Mischverkehrsflache geplant. GemaB , Richtlinie fur
die Anlage von StadtstraBen” (RASt 06) ist bei reduzierter Geschwindigkeit wie im gesamten
Baugebiet geplant (30 km Zone) im Begegnungsfall Pkw / Pkw ein lichter Raumbedarf von
4,170 m anzusetzen, so dass auch in diesem Fall fir FuBganger und Radfahrer noch 1,90 m
Fahrbahnflache verbleiben (bequemes Nebeneinandergehen von 2 Personen maéglich). Nur in
Ausnahmefallen ist in den AnliegerstraBen mit dem Begegnungsfall Lkw / Pkw bzw. Lkw /
Lkw zu rechnen, so dass diese nicht der Dimensionierung zugrunde gelegt wurden. Das
bereits Uber die BachwiesenstraBe und das Vorderliegergrundstiick erschlossene Flst. Nr.
2176/1 mit derzeit gewerblich genutzter Halle, die Bestandsschutz hat, erhalt zur Vermei-
dung gewerblichen Verkehrs im neuen Wohngebiet keine weitere Zufahrtsmdéglichkeit Gber
die stdliche WohnstraBe. An dieser Stelle wird zur StraBenraumgestaltung, zur Abschirmung
der Halle und zur Geschwindigkeitsregulierung der StraBenraum geringfiigig verschmalert
und eine &ffentliche Griinflache fur die PflanzmaBnahmen festgesetzt.

Die verkehrsbehordliche Anordnung als 30-km/h-Zone ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung mit der zustandigen StraBenverkehrsbehdérde abzustimmen.

Der Verbindungsweg zwischen der BachwiesenstraBe und der PlanstraBe F (Flst.-Nr.
3577/10) wird aus dem Bestand Ubernommen und dient wie bisher der ErschlieBung der
bestehenden Wohnbebauung BachwiesenstraBe 32 und 32/1. Ein weitergehender Ausbau
ist in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Ergénzend zu den ErschlieBungsstraBBen, die auch durch FuBganger und Radfahrer genutzt
werden, sind an einigen Stellen im Baugebiet Wegeverbindungen als &ffentliche Verkehrsfla-
chen festsetzt, die ausschlieBlich der Schaffung gunstiger bzw. kurzer Verbindungen fur
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FuBgénger und Radfahrer dienen. Deren Durchfahrt kann gesperrt werden, aber dies ist
nicht auf der Ebene des Bebauungsplanes zu entscheiden. Sie werden zudem erganzt durch
das Wegenetz in den Grinanlagen. Zur Querung des Quartiers Ost (stdlich der PlanstraBe A,
zwischen Gewerbegebiet und Schaffnereiweg) und als Verbindung zwischen bzw. Zugang
zu den Grinflachen ist eine zusatzliche FuBwegeverbindung vorgesehen, die von dem west-
lichen Teil der PlanstraBe C Uber die zentrale Grunflache und den 6stlichen Teil der Planstra-
Be C bis zu der Grinflache zwischen Wohn- und Gewerbegebiet fihrt.

Um die Erreichbarkeit der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auch
weiterhin zu ermdglichen, wird die Zufahrt far die groBen landwirtschaftlichen Maschinen
auch Uber die neuen &ffentlichen Verkehrsflachen gesichert.

Im Einmindungsbereich der neuen Planstra3e A in die BachwiesenstraB3e ist die Ausbildung
eines zentralen Quartiersplatzes mit rund 2.000 m2 Platzflache vorgesehen.

Dort sowie in den Einmindungsbereichen der AnliegerstraBen nordwestlich der PlanstraBe A
sind jeweils Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um zu verhindern, dass die Zu-
fahrt zu den privaten Grundstiicken direkt Gber den Quartiersplatz bzw. tber die PlanstraBe
A erfolgt, wo alternativ auch eine Zufahrt Gber die AnliegerstraBen bzw. Gber die Bachwie-
senstraBe maglich ist.

Der aus der Nutzung der privaten Grundstiicke resultierende Stellplatzbedarf ist auf den
privaten Grundstlcken zu decken. Fur den Bedarf, der sich aus den Hausgruppen ergibt, sind
Stellflachen auch auBerhalb der eigentlichen Baugrundstiicke vorgesehen. Grundsatzlich
wird ein Stellplatzschlissel von zwei Stellplatzen je Wohneinheit zu Grunde gelegt. Bei
Wohneinheiten mit weniger als 80 m2 Wohnfladche reduziert sich die Anzahl der nachzuwei-
senden Stellplatze auf einen.

Zur Deckung des offentlichen Parkraumbedarfes sind innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen entlang der PlanstraBe A und E sowie entlang der PlanstraBe C Parkpldtze vorgesehen.
Erganzend sind zwei zentrale Parkierungsanlagen an der PlanstraBe A mit Senkrechtparkern
als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,, Parkplatz” festgesetzt.

Um den bereits heute schon im Umfeld des DB-Haltepunktes bestehenden, aber bislang
ungeordneten "Park and Ride"- Verkehr kiinftig an zentraler Stelle zu bindeln, ist im Zu-
sammenhang mit der Modernisierungsplanung des S-Bahn-Haltepunktes fur Langzeitparker
ein P&R-Parkplatz westlich der Bahnlinie vorgesehen. Parkplatze fur Kurzzeitparker sollen
Ostlich der Bahn im Bereich der neuen Busandienung ausgewiesen werden.
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5.7.8 Ver- und Entsorgung

Planungsziel ist eine zentrale Warmeversorgung des Neubaugebietes, die weitestgehend auf
regenerativen Energien basiert. Abhangig vom Energiemix der regenerativen Energien sind
fur die zentrale Versorgung unterschiedliche Anlagen mit unterschiedlichen Standortanforde-
rungen erforderlich. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurden verschiedene Energiekon-
zepte auf ihre Eignung, Durchfthrbarkeit und Wirtschaftlichkeit geprift.

FUr eines der Energiekonzepte war westlich der Bahn eine Heizzentrale vorgesehen, so dass
der Standort auch in das baurechtliche Verfahren eingebracht wurde. Zwischenzeitlich sind
die Prifungen soweit vorangeschritten, dass dieser Standort nicht mehr weiterverfolgt wird.

Die Heizzentralen der verbliebenden Energiekonzepte liegen auBerhalb des Plangebietes
nicht in direkter Nachbarschaft zur Wohnbebauung.

Die Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers werden symbo-
lisch durch Schraffur in der Planzeichnung dargestellt. Die genaue Flachenabgrenzung er-
folgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

Fur die Stromversorgung sind 2 Umspannstationen an der PlanstraBe A geplant.

5.7.9 Grinflichen; MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der in den Umweltbericht integrierte Griinordnungsplan beschreibt die Anforderungen von
Natur- und Landschaftspflege, ermittelt die notwendigen KompensationsmaBnahmen und
erldutert die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans. Fir ausfihrlichere Erlau-
terungen wird auf den Teil B — Umweltbericht, Kapitel 2 verwiesen.

Die o6ffentlichen und privaten Griinflachen sowie die ergdnzenden grinordnerischen Festset-
zungen hierzu dienen der Minderung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der Funk-
tions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Darlber hinaus sichern sie die Durchgri-
nung des Gebietes und sorgen fir eine Einbindung in die umgebende Landschaft. Ortsrand-
eingriinung und Gebietsbegriinung (auf 6ffentlichen und privaten Flachen) sowie die Grin-
korridore steigern aber auch die Wohnqualitat im Gebiet. So wird auch ein nach Lage, Zu-
schnitt und GréBe fur eine Bebauung im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes nicht geeigne-
tes und unter Berlcksichtigung der erforderlichen Grenzabstande stadtebaulich nicht sinnvoll
zu bebauendes Gartengrundstiick als private Grinflache festgesetzt und bleibt ein Freizeit-
und Nutzgarten der bestehenden Bebauung. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage sind daher auch Spielplatze sowie Wegverbindungen fur
FuBganger anzulegen, die die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen miteinander ver-
binden. Im Hinblick auf Baumpflanzungen und Pflanzflachen im StraBenraum trifft der Be-
bauungsplan nur rahmengebende Festsetzungen, die konkrete Lage in Abhdngigkeit von
Zufahrten und Leitungen obliegt der ErschlieBungsplanung. Lediglich in der PlanstraBe G, wo
ein bereits Uber die BachwiesenstraBe erschlossenes Grundstick mit gewerblich genutzter
Halle keine weitere Zufahrtsmoglichkeit durch das neue Wohngebiet erhalt und zur Ab-
schirmung der Halle, zur StraBenraumgestaltung und zur Geschwindigkeitsregulierung eine
Pflanzung sinnvoll ist, wird eine 6ffentliche Grunflache fir die entsprechende Pflanzmal-
nahme explizit festgesetzt.
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Die Umweltprifung hat gezeigt, dass im Plangebiet keine Flachen und Schutzglter von be-
sonderer Funktion oder Bedeutung betroffen sind. Aus der historischen und derzeitigen
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung resultiert eine Uberwiegend geringe, selten mittlere
Bedeutung bzw. Wertigkeit der Flachen. Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (s. Teil B
2.3.2.2) hat ergeben, dass Beeintrachtigungen durch die Flacheninanspruchnahme am
Eingriffsort fast vollstandig ausgeglichen werden kénnen.

5.7.10 Geh- und Leitungsrechte

Die Flache GR 1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten und dient
der FuBwegevernetzung im Plangebiet. Abweichungen von der in der Planzeichnung festge-
setzten Lage sind bis zu einem Maf3 von 10,0 m zugelassen.

5.7.11 Immissionsschutz Luftschadstoffe

Weinheim liegt in einem Bereich mit haufig auftretenden austauscharmen Wetterlagen.
Hinzu kommen Belastungen durch den GroBraum Mannheim / Ludwigshafen, die in der
Vergangenheit auch zur Ausdehnung der (inzwischen aufgehobenen) Smog-Verordnung auf
Weinheim gefiihrt hat.

Um aus Grinden des Klimaschutzes und des vorbeugenden Immissionsschutzes unnétige
Luftbelastungen zu vermeiden, schlieBt der Bebauungsplan grundsatzlich die Verwendung
von fossilen Brennstoffen fir die Regelbeheizung von Kleinfeuerungsanlagen aus. Neben
den fossilen Brennstoffen werden auch die flssigen regenerativen Brennstoffe (Pflanzentle)
ausgeschlossen, da bei deren Verbrennung Geruchsprobleme nicht auszuschlieBen sind, eine
Konkurrenz zur Lebensmittelproduktion vermieden werden soll und da die Gesamtenergiebi-
lanz in Fachkreisen als kritisch angesehen wird. Die Regelwarmeversorgung des Gebietes soll
weitgehend CO,-neutral Uber eine mit regenerativen Energieformen betriebene Heizzentrale
und ein Nahwarmenetz erfolgen.

Die bestehende Wohnbebauung ist von dieser Festsetzung ausgenommen, da diese bereits
Uber eine Regelbeheizung mit verschiedenen Brennstoffen verfligt und eine Verpflichtung
zur Umristung fir den einzelnen Eigentimer unverhaltnismaBig ware. Gleichwohl besteht
vor den Hintergrund der aktuellen Rechtslage auch fir den Gebaudebestand Handlungsbe-
darf, so dass die Anschlussmdglichkeiten fir bestehende Gebaude gepruft werden.

5.7.12 Immissionsschutz Larm

Die getroffenen Festsetzungen zum aktiven Larmschutz dienen der Wahrung von gesunden
Wohnverhaltnissen im Plangebiet sowie zur Sicherung des Bestands und der Entwicklungs-
maoglichkeiten des bestehenden Gewerbebetriebes gegentber der heranriickenden Wohn-
nutzung.

FUr die Bemessung der passiven SchallschutzmaBnahmen wurden die Ldrmpegelbereiche der
DIN 4109 unter der Annahme freier Schallausbreitung hinter der Larmschutzwand an der
Bahn durch den Fachgutachter ermittelt und in die Planzeichnung zum Bebauungsplan U-
bernommen. Die Annahme freier Schallausbreitung ist die Gbliche Vorgehensweise, wenn
nicht garantiert werden kann, dass alle Gebaude zu einem bestimmten Zeitpunkt errichtet
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sind und somit auch ihre abschirmende Wirkung nicht bertcksichtigt werden kann.

5.7.13 Aufschiittungen, Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkérpers

Die Flachen fur Aufschittungen oder Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkorpers so-
wie fur die Fundamente von Beleuchtungsanlagen, Nebenanlagen, Stiitzmauern und Bord-
steinen sind als erforderliche MaBnahmen des StraBenbaus auf den privaten Grundstlcken
zu dulden.

5.8 Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Um bestimmte stadtebauliche und gestalterische Absichten zu verwirklichen, kénnen im
Bebauungsplan gemal § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) Anforde-
rungen unter anderem an die duBere Gestaltung von baulichen Anlagen, von Freiflachen
und von Einfriedigungen gestellt werden.

5.8.1 Dachform und Dachgestaltung

Mit der Einschrankung der Dachneigung im WA 1 fur Sattel-, Walmdécher und Zeltdach auf
20° und fir Pultdécher auf 18° sowie im WA 2 bis WA 4 fir Sattel- und Walmdéacher auf
45° und fur Pultdacher auf 18° soll die Gesamtgebdudehdhe reglementiert werden, um
damit der Zielsetzung einer landschaftsangepassten Bebauung und einer harmonischen Ho6-
henentwicklung der neuen Siedlungssilhouette gerecht zu werden.

Folgende Gebaudetypen lassen sich in Verbindung mit der festgesetzten Traufhéhe und den
festgesetzten Dachformen- und Neigungen flr die einzelnen Bereiche bestimmen:

Im Bereich WA 1 im Zentrum wird eine dreigeschossige Wohnbebauung ermdéglicht, im
WA 2 ist ein zweigeschossiges Gebdaude mit Dachausbau realisierbar und im WA 3 an der
Peripherie ein zweigeschossiges Gebdude mit einer Traufhéhe von 5,50 m. (s. Anlage 1:
Beispielhafte Gebaudetypologien).

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Doppel- und Reihenhduser zu erreichen und die
nachbarliche Abstimmung zu gewahrleisten, wird zwingend ein Pultdach mit einer einheitli-
chen Dachneigung von 10° fUr diese Gebaude festgelegt. Allerdings kann von dieser Rege-
lung eine Ausnahme erteilt werden, wenn gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstiick,
an das angebaut wird, dieselbe Dachneigung zur Ausfiihrung kommt.

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden sind die Dacher von Garagen und Nebenan-
lagen und Dachflachen mit einer Neigung von unter 10° fachgerecht gemafB den Richtlinien
der FFL extensiv zu begriinen und dauerhaft begriint zu erhalten (vgl. 5.7.9).

Dachaufbauten durfen insgesamt 50% der Breite der Gebaudefront nicht Gberschreiten und
muUssen vor dem Ortgang mindestens 1,0 m Abstand einhalten. Damit wird eine anspre-
chende Gestaltung gewahrleistet.

Die Materialwahl zur Dacheindeckung, Dachverkleidung sowie Regenrinnen wurde einge-
schrankt, da durch unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink Blei etc.) Schadstoffeintrage in den
Boden méglich sind.
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5.8.2 Fassadengestaltung

Fassaden von Gebduden mit einer Ldnge von mehr als 40 m sind beispielsweise mit Hilfe von
Pfeilern, Gebaudevorspriingen, RankgerUsten u. &. in Abschnitte von jeweils maximal 20 m
zu gliedern. Diese Regelung dient der Gestaltung des Ortsbildes und verhindert, insbesonde-
re im eingeschrankten Gewerbegebiet, das Entstehen von langen, monotonen Gebaudefas-
saden.

5.8.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzungen zur Gestaltung und 6kologischen Mindestbegriinung der nicht bebauten
Flachen der Baugrundstiicke gewahrleistet eine Durchgrinung des Gebietes, wirkt beispiels-
weise hinsichtlich der Erwarmung eingriffsmindernd und dient als Ausgleich fur verloren
gegangene Vegetation.

Um die versiegelten Flachen im Plangebiet so gering wie méglich zu halten, sind funktionslos
gewordene versiegelte Flachen zu entsiegeln, sofern nicht andere 6ffentlich rechtliche Vor-
schriften entgegenstehen. Bei neu zu versiegelnden Flachen ist der Abflussbeiwert so gering
wie moglich zu halten. Entsprechend der geplanten Flachennutzung werden Vorgaben fur
die zu verwendenden Materialien gemacht.

5.8.4 Werbeanlagen

Werbanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine
unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche Qualitat
eines Gebietes deutlich verringern, das StraBen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Ver-
kehrsteilnehmer gefahrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher
ist auch im Interesse der Grundstlicksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fur
Werbanlagen erforderlich.

5.8.5 Einfriedigungen und Grundstiickszufahrten

Um die Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten, wurden Festsetzungen
hinsichtlich der Einfriedigungen im Wohn- und Gewerbegebiet getroffen. Einfriedigungen
dirfen entlang den offentlichen Verkehrsflachen eine Héhe von 1,2 m Gber StraBenhohe
nicht Uberschreiten. Im Gewerbegebiet gilt dies nur fir massive Einfriedungen. Ausgenom-
men sind Einfriedigungen von Terrassen, die als Sichtschutz dienen und unmittelbar an das
Wohngebaude anschlieBen.

Im Vorgarten sind Einfriedigungen im Abstand von mind. 0,25 cm zur Hinterkante des Bord-
steins zu errichten, um Konflikte mit dem StraBenausbau zu vermeiden.

Die Gestaltung von Einfriedigungen wird gerade in Gewerbegebieten von den Betrieben oft
vernachlassigt. Unverputze Mauern an den &ffentlichen Verkehrsflachen kénnen dabei ein
ungUnstiges Ortsbild erzeugen und sollten daher verputzt werden.

Um Uberdimensionierte Grundstiickeinfahrten zu vermeiden, die das StraBenbild beeintrach-
tigen, wird die Anzahl wie auch die Breite der Grundstickseinfahrten beschrankt.
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5.8.6 AuBenantennen, Satellitenschiisseln und Freileitungen

Um visuelle Beeintrachtigungen durch AuBenantennen, Satellitenschiisseln oder Freileitun-
gen zu vermeiden sind diese generell unzuldssig. AuBenantennen und Satellitenschisseln
sind ausnahmsweise zugelassen, wenn sie vom 6ffentlichen StraBenraum nicht sichtbar sind.

5.8.7 Stellplatzverpflichtung

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen ergibt sich wie folgt:
Je Wohneinheit bis einschlieBlich 80 m2 Wohnflache 1 Stellplatz;

Je Wohneinheit Gber 80 m2 Wohnflache 2 Stellplatze.

Die Aufstellflache vor den Garagen kann als Stellplatz angerechnet werden, sofern die dahin-
ter liegende Garage zur gleichen Wohneinheit gehort.

Die Erhohung der erforderlichen Stellplatzanzahl ab 80 m2 Wohnflache soll dafiir sorgen,
dass der offentliche Verkehrsraum weitgehend von Fahrzeugen der Anlieger frei bleibt. Die
offentlichen Verkehrsflachen wurden auf das fur das zu erwartende Verkehrsaufkommen
erforderliche MaB beschrankt und die im offentlichen Verkehrsraum ausgewiesenen Park-
platze sollen nur Besuchern dienen. Insofern ist es erforderlich, dass die Anwohner des Ge-
biets ihre Fahrzeuge auf dem eigenen Grundstick unterbringen.

Um die stadtebauliche Ordnung zu wahren sind die Stellplatze in Tiefgaragen unterzubrin-
gen, sofern die erforderliche Stellplatzanzahl 8 Stellplatze pro Grundstlck Ubersteigt (s. Kap.
5.7.5).

5.8.8 Riickhaltung, Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Die wachsende Versiegelung des Bodens durch Bebauung fuhrt zu einer Erhéhung und er-
heblichen Beschleunigung des Niederschlagabflusses, die immer wieder zu Hochwasser fih-
ren. Mit der Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers soll daher ein Beitrag zur Re-
duzierung des Abflusses in den Vorfluter geleistet und die Grundwasserneubildung so wenig
wie moglich beeintrachtigt werden.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Die durch das Plangebiet verlaufende unterirdische Gasfernleitung der MVV und ihr beidsei-
tiger Schutzstreifen von je 3 m wird in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen und in
der Planung berlcksichtigt.

Auch die der Bahn gewidmeten Flachen sowie planfestgestellte bzw. im Planfeststellungsver-
fahren befindliche Bahnanlagen werden nachrichtlich Gbernommen.

Ostlich der B 3 verlduft die planfestgestellte OEG-Bahnstrecke Weinheim-Heidelberg. Zurzeit
lauft das Planfeststellungsverfahren fiir den zweigleisigen Ausbau der Strecke. Die Planung
der eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen wird in die Planzeichnung nachrichtlich Gber-
nommen.
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Im Bebauungsplan wird der Kreuzungsbereich Bachwiesenstrale als &ffentliche Verkehrsfla-
che derart festgesetzt, dass ein vierarmiger Kreuzungsausbau erfolgen soll. Dieser bietet
sowohl fur den motorisierten als auch den FulBBgangerverkehr die optimalen Vorraussetzun-
gen fur den Anschluss des Baugebiets an das tUbergeordnete Verkehrsnetz und an den Altort
LUtzelsachsen. Neben der Mdglichkeit einer neuen barrierefreien FuBgangeriberwegung im
Rahmen der LSA geregelten Kreuzung wird auch der Erhalt der Unterfihrung nicht ausge-
schlossen.

Die geplante Ausweitung der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerkes Mannheim-Ké&fertal
wird im Vorgriff auf eine spatere Inkraftsetzung der Schutzgebietsverordnung dem Pla-
nungsstand entsprechend nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Weite Teile
des westlichen Geltungsbereichs liegen innerhalb der kiinftigen Wasserschutzzone Il B. Ge-
maB den Festsetzungen zur Trinkwasserschutzgebietsverordnung ist in Zone Il B das Versi-
ckern und Versenken von Abwasser grundsatzlich verboten. Ausgenommen sind das schad-
lose Versickern des Niederschlagswassers von Dachflachen, von befestigen Grundsticken in
Wohngebieten sowie das breitflachige Versickern des auf Verkehrsflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers Uber belebte Bodenschichten.

5.10 Hinweise

Um archaologische Funde, die eventuell bei Bauarbeiten entdeckt werden kénnten, zu
schutzen, wird in den Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit derarti-
gen Funden aufgenommen.

Zum Schutz des Bodens werden Bodenschutzbestimmungen formuliert. Bei den BaumaB-
nahmen sind Mutterboden und Unterboden getrennt auszubauen, entsprechend zu lagern
und wieder zu verwenden. Flachen, die nicht zur Bebauung vorgesehen sind, sind vor erheb-
lichen Bodenverdichtungen zu schiitzen. Damit kénnen die Bodenfunktionen geschiitzt und
eine unndtige Belastung des Bodens vermieden werden. Um unbelasteten Aushub vor einer
Verunreinigung durch erdfremde Materialien bzw. belastetes Aushubmaterial zu schiitzen,
ist dieses Material von dem unbelasteten Aushub zu trennen und nach geltenden Rechtsvor-
schriften zu verfahren. Der anfallende Erdaushub wird ausschlieBlich im Gebiet verwertet, da
die in der Vergangenheit mit Abféllen aus der Lederindustrie gediingten Béden leicht erhoh-
te Chrom-Gehalte im Oberboden aufweisen und daher im Gebiet verbleiben sollen.

Die Gemeinde hat die Pflicht, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf die Gefahr erhéhter
Grundwasserstande hinzuweisen. Der Stadt sind durch die abschlieBenden Festsetzungsmog-
lichkeiten des § 9 Baugesetzbuch hierbei Grenzen der Regelung gesetzt. Es liegt in der Ver-
antwortung der einzelnen Bauherren, die Beschaffenheit des Baugrundes zu prifen und
erforderlichenfalls geeignete bauliche Vorkehrungen und SicherungsmaBnahmen zu treffen
(Verzicht auf Unterkellerung bzw. wasserdichte Bauausfiihrung, geringe Fundamenttiefe
etc.). Grundwasserhochstande kénnen u.a. zu Vernassungsschaden an Gebauden flhren.
Auch kann bei BaumaBnahmen das Grundwasser unerwartet angeschnitten werden. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/03-06 ist mit relativ hoch anstehendem Grund-
wasser zu rechnen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des mit der Planung tberlagerten
Bebauungsplanes Litzelsachsen Nr.211 fir den Bereich ,Westliche Bachwiesenstraf3e”
wurden die Grundwasserstdande der letzten 20 Jahre an den drei Messpunkten Kreuzungen
BergstraBe/Muckensturmer StraBe, Waidallee/Hammerweg sowie Muckensturmer Stra-
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Be/Landgraben ausgewertet. Die Messungen zeigen, dass sich die Grundwasserstande Uber
die letzten 20 Jahre zwischen 93,3 m und 96 m UNN bewegten. Dabei sind lokal unter-
schiedliche Schwankungen, jedoch insgesamt ein Anstieg der Grundwasserstande in den
Jahren 1994 bis 2002 feststellbar. Ein Eingriff in dieses natirliche Grundwassergeschehen ist
weder zuldssig noch gewollt noch technisch méglich. Da bereits heute im Geltungsbereich
Nr. 211 , Westliche BachwiesenstraBe” Grundstlicke bebaubar sind, missen sich bauwillige
Grundstlckeigentimer auch unabhangig vom jetzigen Bebauungsplanverfahren bereits mit
der Problematik auseinandersetzen.

Da ein Areal des Bahngeldndes (Flst.-Nr. 13709) gemafR HISTE-Liste (Flache 04965-000) als
altlastenverdédchtigte Fldchen eingestuft ist, ist bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten
erhohte Aufmerksamkeit geboten. Der betroffene Teil des Grundsticks ist im Plan entspre-
chend gekennzeichnet. GemaB § 4 (4) BBodSchG ist fur die Beurteilung bzw. das Hand-
lungserfordernis die planungsrechtlich zuldssige Nutzung ausschlaggebend. Die Flache
04965-000 ist gewidmetes Bahngeldnde, welches nachrichtlich Gbernommen und nicht mit
einer anderen Nutzung Uberplant wird.

Auf die Pflichten des Eigentiimers nach § 126 Abs. 1 BauGB, das Anbringen von Haltevor-
richtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der
Beleuchtungskdrper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschlie-
Bungsanlagen auf seinen Grundstiick zu dulden, wird hingewiesen.

Unter dem Hinweis D 6 wird das Entwasserungssystem im Plangebiet erlautert und die
Grundstlcksbesitzer darauf hingewiesen, dass die Druckentwasserung (Pump- und Hebean-
lagen) auf den privaten Grundstticken im Eigentum der Grundstlcksbesitzer und durch diese
zu planen, zu bauen und zu unterhalten ist.

6 Zusammenfassung des Umweltberichtes mit integriertem Griinordnungsplan

Hier wird auf die allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Teil B — Umweltbericht -
Kapitel 3¢ verwiesen.
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7  Flachenbilanz

Geltungsbereich 239.969 | m?

Bestandsfliachen Erhalt / Ubernahme 67.962 | m?
Gewerbe Bestand (Sporer) Brutto 7.919 | m2
BachwiesenstraBe / Schaffnereiweg mit bestehender Wohnbe- 36.454 | m2
bauung
Bahnanlagen DB Bestand 14.301 | m?2
sonstige Wegeflachen Bestand 2.183 | m2
OEG Planfeststellungsbereich 4.375 | m?
B3 2.730 | m2
Bruttobauland neu 170.730 | m2
Wohngebiet (WA) einschlieBlich Baufllticken im B-Plan 221 108.945 | m>2
Bauflachen im B-Plan 221 "Westliche BachwiesenstraBBe" 11870 | m2
(In der E-A-Bilanz Bestand, da Baurecht vorhanden) '
Neubaugebiet 95.553 | m2
Gewerbegebiet 16.451 | m2
Nordlich PlanstraBe A 6.277 | m2
Sudlich PlanstraBe A 10.174 | m2
Gemeinbedarf (Kindergarten) 1.522 | m?
Offentliche ErschlieBungsflachen und Stellplatze 30.354 | m2
Griunanlagen einschlieBlich Wegenetz und Versickerungsflachen 14.980 | m?2

Abb. 7: Flachenbilanz

8 Umsetzung der Planung

Nach erfolgter rechtskraftiger Umlegung (und Abschluss der Werkvertrage) erfolgt die
ErschlieBung des Baugebietes ,Lutzelsachsen-Ebene” durch den ErschlieBungstrager MVV
Energiedienstleistungen GmbH auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes.
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TEIL B - UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Bei Verfahren, die nach dem 20.07.2004 eingeleitet wurden, ist nach § 244 iV.m.
§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung im Zuge des Verfahrens obligato-
risch. Die Umweltprtfung ist durch den Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
zu dokumentieren. Der Grinordnungsplan (GOP) nach § 9 Naturschutzgesetz BW, der eine
wesentliche Grundlage der der Umweltprifung ist, ist in Weinheim integrativer Bestandteil
des Umweltberichts. Der Umweltbericht wird entsprechenden den Anforderungen der Anla-
ge zu § 2a (4) BauGB erstellt.

1.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Bereich "LUtzelsachsen-Ebene" wird im FNP als Schwerpunkt ‘Std’ bezeichnet, auf des-
sen Entwicklung ein besonderes Augenmerk im Rahmen der gesamtstadtischen Entwicklung
Weinheims gelegt wird. Mit der Flache soll das Wohnbaulandangebot der Stadt Weinheim
im Segment der einfacheren und preisginstigen Wohnlagen abgerundet werden. Ausfihrli-
che Erlduterungen zu den Inhalten und den wichtigsten Zielen stehen in Kap. 1 des Teil A
der Begriindung. Hinsichtlich der Umweltprifung bedeutsam sind folgende Ziele:

— Berlcksichtigung von energiesparenden, dkologischen Bauweisen sowie Optimierung der
Gebaudestellung und individuelle Gestaltung und Raumbildung innerhalb des Quartiers

— Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes unter Berlcksichtigung der speziellen Bedirf-
nisse von Kindern und Jugendlichen und Anlage eines Kindergartens fur das neue Gebiet
selbst und fir die westlich der Bahn gelegenen Wohngebiete

— ErschlieBung durch eine RingstraBe mit Anschluss an die BachwiesenstraBBe im Siiden und
an die BergstraBe (B 3) im Nordosten und Anbindung an den Bahnhaltepunkt (kinftig S-
Bahn-Haltepunkt)

— Innere ErschlieBung unter besonderer Berlicksichtigung der rad- und fuBlaufigen Durch-
wegung und der Mdglichkeit einer attraktiven Verbindung zwischen den Siedlungsfla-
chen beiderseits der Bahn sowie zum Naherholungsgebiet Waidsee Gber eine neue Fuf-
gangerunterfihrung im nordlichen Bereich des Bahnsteigs

— Einsatz innovativer, betriebskostenoptimierter Versorgungstechniken
— Erganzung der bestehenden LarmschutzmaBnahmen entlang der Bahn

— Schaffung eines gestuften begriinten Ubergangs zwischen neuer Siedlungsfléche und
dem Freiraum sowie Schaffung und Gestaltung von Grin- und Freirdumen innerhalb des
Gebietes auch als Ausgleichsflachen.

1.1.2 Beschreibung der Festsetzungen

Ausfuhrliche Erlduterungen zu den Festsetzungen stehen in Kapitel 5 des Teils A der Begriin-
dung. Hinsichtlich der Umweltprifung bedeutsam sind folgende Festsetzungen:
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Als Art der Nutzung wird im Wesentlichen , Allgemeines Wohngebiet” mit einer GRZ von
0,4 festgesetzt. Soweit es fur Stellplatze erforderlich ist und diese versickerungsfahig herge-
stellt werden, ist eine Uberschreitung bis 0,6 zuldssig. Nur in Fortsetzung des bestehenden
Gewerbes an der B 3 werden als ,Eingeschranktes Gewerbegebiet” Gewerbeflachen festge-
setzt, die auch als Puffer zwischen B 3 und Wohnbebauung dienen sollen. Die Einschran-
kungen zielen auf eine mit der benachbarten Wohnnutzung vertragliche Nutzung ab. Auch
die GRZ wird auf 0,6 begrenzt. Nur fir Nebenanlagen ist eine Ausnutzung bis zu 0,8 zulds-
sig. Ansonsten kommt nur noch eine Gemeinbedarfsflache fir die Kindertagesstatte hinzu.

Es ist kein Geschosswohnungsbau vorgesehen. Geplant sind Einzel-, Doppel- und Reihen-
hauser sowie Stadthauser entlang der HaupterschlieBung. Die im Gebiet festgesetzten Ge-
baudehéhen nehmen von Innen nach AuBen ab, um einen abgestuften Ubergang in die
Landschaft herzustellen. Hierzu dienen auch die Pflanzbindungen auf den an den AuBenbe-
reich angrenzenden Grundstlcken. Hecken- und Baumpflanzungen sollen das Gebiet ein-
grinen, eine Ubergang zur Bebauung herstellen und als Puffer zwischen den Garten und
den Landwirtschaftsflachen bzw. -wegen dienen.

Diese randliche Pflanzbindung wird zur Durchgriinung des Baugebietes einerseits entlang der
StraBen durch Baumreihen und andererseits durch die Griinzasuren in das Gebiet hineinge-
zogen. Darlber hinaus gewahrleisten die Festsetzungen zur Begriinung der Stellplatze und
zur Mindestbegrinung auf den bei einer GRZ von 0,4 (max. 0,6) verbleibenden 40-60% der
Grundstucksflachen strukturreiche Garten mit standortheimischen Baumen, Strauchern und
Krautern auf mindestens 35% der Gartenflachen. Soweit Flachdacher vorhanden sind, wird
dies noch durch Dachbegriinungen unterstitzt.

Schmutz- und Regenwasser werden weitgehend getrennt abgeleitet. Das Niederschlagswas-
ser aus dem StraBenraum und den Baugrundstiicken wird Uberwiegend zentral zur Versicke-
rung gebracht. Offentliche Parkplatze sowie Stellplatze und ihre Zufahrten sind versicke-
rungsfahig herzustellen.

Zum Schutz des Wohngebietes vor dem von der B 3 ausgehenden Verkehrslarm dient die
Festsetzung eines vorgelagerten Gewerbegebietes. Zum Schutz vor den Larmemissionen der
Bahnstrecke werden entlang der Bahnstrecke Uber die Grenzen des Baugebietes hinaus
Larmschutzeinrichtungen von 4 m Héhe Uber der Gleisoberkante festgesetzt. Bei dennoch
verbleibenden Immissionsbelastungen werden in den betroffenen Bereichen passive Larm-
schutzmaBnahmen festgesetzt. Zur Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten zwischen
Wohnen und bestehenden Gewerbe ist die Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand
vorgesehen.

1.1.3 Angaben iiber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
des geplanten Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Stden der Stadt Weinheim im Ortsteil Lutzelsachsen zwischen der
Bahnlinie im Westen und der B 3 im Osten (Abb. 1: Lage im Raum). Im Stdden wird die vor-
handene Bebauung integriert, die sich an der B 3 bzw. entlang der BachwiesenstraBBe von
der B 3 bis zum Bahn-Haltepunkt entwickelt hat. Am westlichen Ende der BachwiesenstraBBe
werden auch Flachen stdlich der Bebauung an der BachwiesenstraB3e in das Plangebiet ein-
bezogen.
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Im Grinflachenplan des Grinordnungsplans (s. Anlage 4: Grinflachenplan) ist die geplante
Aufteilung des Baugebietes und exemplarisch eine mogliche kiinftige Bebauung dargestellt.
Bis auf die gewerblichen Bauflachen entlang der B 3 in Fortsetzung der dort bestehenden
Gewerbebauten (Autohaus) ist das Baugebiet als Wohngebiet angelegt. Integriert wird eine
Kindertagesstatte. Zentral ist die Ausbildung eines Quartierplatzes geplant, dessen Ausgestal-
tung im Zuge der spateren Ausbauplanung konkretisiert werden soll.

Das Baugebiet hat eine GréBe von rund 24 ha (Geltungsbereich). Rund 7,9 ha werden dabei
unverdndert als bestehende Verkehrsflachen (StraBen, Bahn, OEG) und bereits bebaute
Grundstlcke Gbernommen und integriert. Darin enthalten sind auch die rund 1,2 ha der im
einfachen Bebauungsplan 221 ,Westliche BachwiesenstraBe” gelegenen noch nicht bebau-
ten Grundstlcke, da gemaB § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich fir Eingriffe nicht erforderlich
ist, soweit diese bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Hier werden ledig-
lich kleinere Anpassungen vorgenommen, um beide Planungen aufeinander abzustimmen.
Tatsachlich neu Uberplant werden demnach noch rund 17 ha.

Bedarf an Grund und Boden

Unveranderte Ubernahme des Bestands, kein Eingriff ca. 7,9 ha
Offentliche Griinanlagen / Griinzasuren ca. 1,5 ha
Garten der Baugrundsticke ca. 4,2 ha
Nebenanlagen und versickerungsfahige Stellplatze der Baugrundsticke ca. 2,4 ha
Max. Gebaudeflache auf Basis der festgesetzten GRZ ca. 4,9 ha
Verkehrsfldchen ca. 2,7 ha
Offentliche Parkplatze und Wege versickerungsfahig ca. 0,3 ha

Abb. 8: Bedarf an Grund und Boden

Diese geplante Flacheninanspruchnahme kann mit Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden sein.

Bei der Herstellung der StraBen und Gebaude ist der Verlust freier Bodenflache unver-
meidlich.

Der Verlust von Boden bedeutet den Verlust an Vegetation und Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere sowie an Flachen fur die Grundwasserregeneration.

Je nach Status Quo kénnen auch ohne Versiegelung und Bebauung bereits durch die
Umnutzung Lebensraume fur Pflanzen und Tiere beeintrachtigt werden.

Je nach Status Quo kénnen das Landschaftsbild bzw. das Ortsbild und die Erholungsfunk-
tion beeintrachtigt werden.

Je nach Status Quo kénnen Funktionen fir das Kleinklima verloren gehen.

Je nach Umgebung kénnen die neuen Nutzungen zu Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft fuhren.

In welchem Umfang hieraus tatsachlich erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen bzw.
Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erwarten
sind, wird nachfolgend dargelegt.
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriick-
sichtigt wurden.

Die von den Gesetzen und Fachplanen formulierten Ziele des Umweltschutzes, die fur die
vorliegende Planung von Bedeutung sind, werden auch im weiteren Text, jeweils in Verbin-
dung mit dem betroffenen Schutzgut, dargelegt.

1.2.1 Fachgesetze
Baurecht

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. IS. 3316).

Fur die Belange des Umweltschutzes ist nach § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzu-
flhren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Dabei
ist nach § 1a (3) BauGB auch die Eingriffsregelung abzuarbeiten und sind MaBnahmen zur
Vermeidung, Minderung und Kompensation von Beeintrachtigungen fir die Abwagung
nach § 1a(3) BauGB darzulegen. Die Umweltprifung wird gemaB § 2a BauGB in einem
Umweltbericht als gesondertem Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und gemaB Anla-
ge zum BauGB dokumentiert. Der Griinordnungsplan und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung sind im vorliegenden Fall integrativer Bestandteil des Umweltberichts.

Die baurechtlichen Vorgaben zur BerUcksichtigung der Umweltbelange werden bei der Pla-
nung und im Verfahren bertcksichtigt.

« Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI. 95, Nr.24, S.
617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Dezember 2004 (GBI. 04, Nr.17, S.884
und 895).

Die Landesbauordnung gibt vor, dass die nicht bebaubaren Teile der bebauten Grundstlcke
als Garten anzulegen sind. Deren Qualitat wird im Hinblick auf die Eingriffsminderung und
den Ausgleich im Gebiet im vorliegenden Bebauungsplan durch Festsetzungen zur Mindest-
begriinung geregelt. Weitere bauordnungsrechtliche Vorgaben werden ebenfalls zur Ein-
griffsminderung herangezogen und konkretisiert.

Naturschutzrecht

« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.
1193), zuletzt geandert durch das 1. BNatSchGAndG vom 12.12.2007 (BGBI. | 2007 S.
2873)

o Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG BW) vom 30. November 2005
zuletzt geandert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818).
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Schutzgebiete und geschiitzte Biotope nach Naturschutzrecht.

Die ¢kologische und umweltrechtliche Empfindlichkeit eines Gebietes ist dann sehr hoch,
wenn ausgewiesene Schutzgebiete oder nach Rechtslage pauschal geschitzte Bereiche (FFH,
NSG, LSG, Naturparke) betroffen sind. Im vorliegenden Fall sind keine ausgewiesenen
Schutzgebiete betroffen.

Geschitzte Biotope nach § 32 NatSchG BW sind im Eingriffsbereich nicht vorhanden.

Artenschutzrechtliche Belange

GemalB § 42 BNatSchG (i.V.m. § 10 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder streng ge-
schutzten Arten (gemaB Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie, euro-
paische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchts-
statten zu zerstoren. Die streng geschUtzten Arten dirfen dort nicht einmal gestort werden.
Die Jagdreviere, die ja betrachtliche Ausdehnung haben kénnen, sind von diesem Schutz
jedoch ausgenommen. Auch die FFH-Richtlinie besagt, dass bei Tierarten, die groBe Lebens-
raume beanspruchen, die Ausweisung eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung
zum Schutz dieser Arten auf die Orte beschrankt bleibt, welche die fur ihr Leben und ihre
Fortpflanzung ausschlaggebenden physischen und biologischen Elemente aufweist.

Pflanzen:
Besonders oder streng geschitzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

Selbst wenn dies der Fall ware, kénnte es sich allenfalls um Einzelfunde handeln und die
beanspruchten Flachen waren nicht als geeigneter schutzwurdiger Lebensraum zur Arterhal-
tung einzustufen, so dass im Sinne des § 42 (5) BNatSchG kein Verstol3 gegen die Verbote
des § 42 vorliegt.

Tiere:

Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten von streng geschitzten Tierarten wurden im Ein-
griffsbereich nicht festgestellt und mit Ausnahme einiger Vogelarten sind auch keine beson-
ders geschitzten oder gar streng geschitzten Tierarten festgestellt worden. Aufgrund der
bereits heute bestehenden Stéreinflisse von Bahn, StraBe, Wohnumfelderholung sowie
landwirtschaftlicher und gartnerischer Nutzung sind die Flachen fur seltene und i.d.R. stéran-
fallige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen wenig geeignet. Sofern sich auBer den Vo-
geln auch andere geschitzter Arten (ein)finden sollten, kénnen die beanspruchten Flachen
dennoch nicht als geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Arterhaltung eingestuft wer-
den, so dass im Sinne des § 42 (5) BNatSchG kein VerstoB gegen die Verbote des § 42 vor-
liegt.

Da alle europdischen Vogelarten zu den besonders geschiitzten Tierarten zahlen, sind Beein-
trachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner Vogelarten kaum
auszuschlieBen. Auch im vorliegenden Fall sind Baume und Gehdlze betroffen, die als Nist-,
Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten in Frage kommen aber es werden keine Nester endgiltig
zerstort, da die im Gebiet potenziell britenden Vogelarten ihr Nest jedes Jahr neu bauen.
Selbst wenn angestammte Brutplatze zerstért werden sollten, so sind die angetroffenen
Arten eher weit verbreitete Vogelarten, deren Populationen ungefahrdet sind und im Natur-
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raum einen guten Erhaltungszustand aufweisen. Die potenziellen Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten im Plangebiet, wie die einzelnen alteren Obstbdume oder die weniger inten-
siv bewirtschafteten Plantagen, sind durch die benachbarte intensive landwirtschaftliche
Nutzung, die aktuelle Gartennutzung und die Nahe zu den Verkehrstrassen bzw. zur Sied-
lung fur scheue und streng geschitzte Arten nicht ausreichend attraktiv, so dass im Sinne
des § 42 (5) BNatSchG kein VerstoB gegen die Verbote des § 42 vorliegt..

Bei einer Rodung im Winter wird keiner der Végel beim Briiten gestért. Ohnehin ist aber eine
erhebliche Stérung im Sinne des § 42 Abs. 2 BNatSchG auszuschlieBen, da streng geschitzte
Arten nicht angetroffen wurden. Es sind eher die stérungstoleranten Bewohner der Sied-
lungsrander und der Haus- und Freizeitgarten, die auch die geplanten Hausgarten sowie die
AusgleichsmaBnahmen in den Grlnzasuren annehmen werden, so dass im Sinne des
§ 42 (5) BNatSchG kein VerstoB gegen die Verbote des § 42 vorliegt.

Soweit die Artenschutzproblematik im Zuge der Eingriffsregelung gesondert behandelt wird
und die Naturschutzbehotrden als zustandige Behorden fir eine etwaige Ausnahme im Ver-
fahren beteiligt sind, somit von dem Vorgang Kenntnis haben, kann die artenschutzrechtli-
che Prifung und die ggf. gesondert erforderliche Beantragung einer Ausnahme von den
Verboten gemal § 43 Absatz 8 BNatSchG parallel bearbeitet werden. Soweit die zusténdige
Behdrde den Eingriff nicht untersagt bzw. bei Erfordernis eine Ausnahme erteilt hat und der
Verursacher den ihm ggf. auferlegten Verpflichtungen nachkommt, ist der spatere eigentli-
che Eingriff auch bereits durch die Satzung zugelassen.

Wasserrecht

Landeswassergesetz Baden-Wiirttemberg (WG BW) - Fassung vom 1. Januar 1999 (GBI.
Nr. 1, S. 1) zuletzt gedndert am 22. Dezember 2003 (GBI. S. 1).

Schutzgebietsausweisungen des Wasserrechts sind im Eingriffsbereich der Planung nicht
betroffen.

GemaB § 45b Abs. 3 Landeswassergesetz soll Niederschlagswasser von Grundstlcken, die
nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
beseitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Im Baugebiet ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagwasser geplant.
Immissionsschutzrecht

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) — Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. |
Nr. 71 vom 04.10.2002, S. 3830)

Nach dem Vorsorgeprinzip (§ 50 BImSchG) sind in der Bauleitplanung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch durch die Berlcksichtigung méglicher Immissionen zu gewahrleis-
ten. Basis der Beurteilung ist die DIN 18005, die ,Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung” benennt. Es handelt sich dabei nicht um eine Rechtsnorm, sondern
um Anhaltspunkte im Sinne von Orientierungswerten, denen keine strikte Rechtsverbindlich-
keit zukommt. Der Gesetzgeber rdumt einen gewissen Abwagungsspielraum ein.
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Die aktuelle ,Schalltechnische Beurteilung” (Biro Fritz; Bericht Nr. 06178-VSS-3) bestatigt,
dass die Bahn und die umgebenden StraBen zu Immissionsbelastungen im Gebiet fihren, die
in Teilbereichen entsprechende SchutzmaBnahmen erforderlich machen. Im Bebauungsplan
wurde durch eine entsprechende Nutzungsaufteilung und angepasste Gebaudestellungen
auf die Larmquellen reagiert. Darlber hinaus werden aktive Larmschutzeinrichtungen zur
Minderung der Larmimmissionen festgesetzt, die sich auch auf die Bestandsgebaude positiv
auswirken. Dort wo dennoch zu hohe Immissionswerte verbleiben, werden entsprechend
den gesetzlichen Anforderungen passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden festge-
setzt.

1.2.2 Fachplidne

Neben der Bundes- und Landesgesetzgebung sind hinsichtlich der Ziele des Umweltschutzes
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in Weinheim zu bertcksichtigen:

- Der Regionalplan Unterer Neckar

- Der Flachennutzungsplan der Stadt

- Der Landschaftsplan zum FNP

Ziele der Raumordnung; Regionalplan Unterer Neckar 1994

Die Ziele der Raumordnung, die wiederum aus den Zielen der Landesplanung zu entwickeln
sind, werden gemalB Raumordnungsgesetz in Regionalplanen (hier dem Regionalplan Unte-
rer Neckar) formuliert, wobei sie die Landschaftsrahmenplanung integrieren. Der Regional-
plan von 1994 stellt in seiner Raumnutzungskarte das geplante Baugebiet noch nicht dar,
sondern kennzeichnet es als ,Sonstigen landwirtschaftlichen Bereich und sonstigen Frei-
raum”. Kinftige Siedlungsentwicklungen sollen laut Regionalplan jedoch vorrangig entlang
der OPNV Achsen und dort nahe den Haltestellen erfolgen. Diese Vorgabe hat die Stadt
Weinheim im Zuge der aktuellen Flachennutzungsplanung umgesetzt und die Entwicklung
eines Baugebietes dargestellt. Mit der Genehmigung es Flachennutzungsplanes wurde daher
auch die Konformitat mit den Zielen der Regionalplanung festgestellt.

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim ist seit dem 30.12.2004 in
Kraft. Er benennt den Bereich der ,Lutzelsachsener-Ebene” als Schwerpunkt klnftiger
Wohnbaulandentwicklung auf gesamtstadtischer Ebene und stellt den Bereich zwischen der
B 3 und der Bahnlinie als Bauflache dar (hauptsachlich Wohnen, Mischgebiet parallel zur B3).
Im Zuge des Flachennutzungsplanverfahrens wurde die Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen der Regionalplanung und damit auch die Genehmigungsféahigkeit festgestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind nicht parzellenscharf. Die tatsachlich
zweckmaBige Abgrenzung und Untergliederung eines Baugebietes kann erst in der verbind-
lichen Bauleitplanung ausreichend konkret ermittelt werden.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Weinheim von 2002 hat im Sinne der Umweltprifung die
im Flachennutzungsplanverfahren diskutierten alternativen Siedlungsentwicklungsflachen
landespflegerisch beurteilt (einzelne ,Steckbriefe” im Anhang 5 des LP) und die geplante
Bebauung als vertretbar eingestuft. Zwar sind dort teilweise bedeutsame Strukturen betrof-
fen, aber fir diese kann ein Ausgleich geschaffen werden.

Fur die Baugebiete ist eine landschaftsgerechte Einbindung der Ortsréander generelles Ziel des
Landschaftsplanes. Der Flachenverbrauch fir Wohn- und Mischbauflachen sollte so eng wie
maoglich begrenzt werden. Vor allem ware abzusichern, dass ausgewiesene Baugebiete aus-
genutzt werden. Als Grundsatze fur die Gestaltung von Gewerbegebieten werden im Land-
schaftsplan hervorgehoben:

— Verstarkte Ein- und Durchgriinung mit hochwichsigen Laubgehdlzen
— Konsequente Realisierung der Moglichkeiten von Dach- und Fassadenbegriinungen

— Anpassung von Dimension und Architektur der Betriebsgebdude an die landschaftlichen
Gegebenheiten

— Reduzierung des Versiegelungsgrades

— Weitergehende Sicht- und ImmissionsschutzmaBnahmen

Bestehendes Baurecht

FUr die bestehende Bebauung entlang der BachwiesenstraBBe und an der B 3 gilt Bestands-
schutz. Bauluicken an der StraBe sind nach § 34 BauGB bereits bebaubar. Diese Flachen wer-
den lediglich in den Bebauungsplan integriert und unterliegen nicht der Umweltprifung.
Gleiches gilt fur die Flachen innerhalb des Bebauungsplan Nr. 221 ,Westliche Bachwiesen-
straBe” am westlichen Ende der BachwiesenstraBBe. Sie sind bereits rechtsgultig Gberplant
und entsprechend den Festsetzungen bebaubar. Es werden lediglich kleinere Anpassungen
vorgenommen, um beide Planungen aufeinander abzustimmen.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden.

GemaB § 2 (4) BauGB sind in der Umweltprifung fur die Belange des Umweltschutzes die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Nach Art und Umfang der
geplanten umweltrelevanten MaBnahmen (s. Kapitel 1.1.3) und aufgrund der vorhandenen
Biotopflachen mussen zunéachst alle SchutzgUter als untersuchungsrelevant angesehen wer-
den.

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes und der zu erwartende Einwirkungsbereich
lassen sich anhand der vorhandenen Nutzungen (Nutzungskriterien) und anhand des Reich-
tums, der Qualitdt und der Regenerationsfahigkeit der Naturraumparameter (Qualitatskrite-
rien) einschatzen. Besonders zu berlcksichtigen waren hierbei die Schutzkriterien ausgewie-
sener Schutzgebiete, die im Plangebiet aber nicht vorhanden sind.

Basierend auf den aktuellen Erhebungen kénnen Bestand und Einwirkungsbereich wie folgt
beschrieben und bewertet werden:

Naturraumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Stden der Stadt Weinheim im Ortsteil Litzelsachsen zwischen der
Bahnlinie im Westen und der B 3 im Osten (s. Abb. B 1-1) auf rund 100 m . NN.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet am unteren Rand der &stlich der B 3 ansteigenden Hang-
zone des westlichen Odenwaldes (Vorhlgelzone) in der naturrdumlichen Haupteinheit2
(226) ,BergstraBe” und hier in der Untereinheit (226.3) ,Stdliche BergstraBe”. Oberhalb der
B 3 ist diese von den eiszeitlichen LoBauflagen unterhalb von fluvialen Sedimenten in beiden
Féllen aber durch die Klimagunst der West-Slidwest-Exposition gepragt. Aufgrund der glns-
tigen Voraussetzungen musste die urspringliche Vegetation (warmeliebender Eichen-
Mischwald) schon frih dem Wein-, Obst- und Ackerbau weichen. Heute ist auch aufgrund
der Siedlungstatigkeit entlang der B 3 die naturraumliche Einordnung nur noch von unterge-
ordneter Bedeutung.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Alle Schutzguter stehen in Wechselwirkung zum Menschen, da sie zum Erhalt einer gesun-
den und natdrlichen Umwelt erforderlich sind. In so fern ist bei der Behandlung der einzel-
nen SchutzgUter des Naturschutzrechts der Mensch als Teil des Naturhaushalt immer einbe-
zogen. Nur im Umweltrecht wird der Mensch nochmals gesondert angesprochen. Exklusiv
auf den Menschen zugeschnitten sind die Schutzglter Landschaftsbild und naturgebundene
Erholung und im Umweltrecht zusatzlich die Kultur- bzw. sonstigen Sachguter (s.u.). Direkt
dem Menschen und seiner Gesundheit zuzuordnen sind mdégliche Immissionsbelastungen,
fur die es entsprechende einzuhaltende Regelwerke gibt.

: Natu1rr9£aiéj7mliche Gliederung Deutschlands, Die naturraumlichen Einheiten auf Blatt 151 Darmstadt; Otto Klausing;
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Lar

Basis der Beurteilung ist die aktuelle schalltechnische Untersuchung’, die bestatigt, dass die
Bahn und die umgebenden StraBen zu Immissionsbelastungen im Gebiet fihren, die in Teil-
bereichen entsprechende SchutzmaBnahmen erforderlich machen (aktiver und passiver
Larmschutz).

2.1.2 Schutzgut Pflanzen

Aus allen Naturraumfaktoren zusammen resultieren, nach Einflussnahme durch den Men-
schen, die aktuellen Biotop-, Nutzungs-, und Strukturtypen mit ihrer von der Nutzungsinten-
sitat bestimmten (tier-)dkologischen Bedeutung. Soweit dies fir die stark Gberformten Berei-
che im Plangebiet Uberhaupt eine realistische Einschatzung ist, wird als HpnV (heutige po-
tentielle naturliche Vegetation) fir die tiefer gelegenen und schon recht flachen Bereiche der
.BergstraBe” westlich der B3 ein frischer bis feuchter Sternmieren-Stileichen-
Hainbuchenwald angenommen®.

Aufgrund der guten Béden und der Klimagunst wurden die Flachen schon frih landwirt-
schaftlich genutzt und im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung sind heute keine
natlrlichen, urspriinglichen Biotoptypen mehr vorhanden. Auch naturnahe ungestorte Bio-
toptypen sind nicht vorhanden.

Fur das Schutzgut Pflanzen kann aufgrund der Biotoptypen im Plangebiet, die alle nur eine
geringe bis mittlere naturschutzfachliche Bedeutung haben (Wertstufe Il — Il bzw. D - C), in
der Summe aufgrund des hohen Anteils der Biotoptypen von nur geringer naturschutzfachli-
cher Bedeutung auch insgesamt nur eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung festge-
stellt werden.

Biotoptypen im Plangebiet

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind im Bestandsplan im Anhang dargestellt und
in der Tabelle der Abb. 12 zusammengefasst. Da es nicht einfach ist, die Vielfalt der anzu-
treffenden Biotop- bzw. Nutzungstypen in einen vorhandenen Katalog wie dem der LFU zur
Bewertung im Rahmen der Eingriffsregelung einzuordnen, nachfolgend eine Beschreibung
der angetroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen.

Acker und Foliensonderkulturen

Historisch wurde der Bereich beidseitig der B 3 lange Jahre vom Obstanbau dominiert (,,BIU-
hende BergstraBe”). Viele der Obstbaumwiesen wurden aber zwischenzeitlich in Ackerfla-
chen bzw. Sonderkulturflachen wie z. B. Erdebeeren unter Folie umgewandelt (s.Abb. 9),
deren intensive Bewirtschaftung keine Artenvielfalt mehr zuldsst. Der Anteil dieser Flachen
im Eingriffsbereich, die im Katalog der LFU dem Typ. 37.10 ,Acker” zugeordnet werden,
liegt bei 58%. Der Grundwert von 4 wird tbernommen.

° Biro Fritz Ingenieure GmbH; 2007
Potentielle nattrliche Vegetation und naturrdumliche Einheiten; LfU; 1992
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Mehrjdhrige Sonderkultur Obstplantagen

So wie der Weinbau an den Hangen &stlich der B 3 intensiviert wurde und hier den Obstan-
bau weitgehend verdrangte, so wurde auch der Obstanbau intensiviert (technisiert). Die
historischen Obstwiesen mit ihren Obsthochstdmmen alter Sorten in naturlicher Topographie
wurden Uberwiegend ersetzt durch Obstplantagen (Spalierobst bzw. Reihen von Nieder- und
Halbstammkulturen, dazwischen teilweise Reihen von Beerenobst), die sich, zumal nach
Flurbereinigung und Nivellierung, leichter und auch maschinell bewirtschaften lassen (s. Abb.
9). Nach rund 20 Jahren wird meist der gesamte Bestand ersetzt. Der Pflegeaufwand und der
Spritzmitteleinsatz zum Schutz der neuen Sorten vor Schadlingen haben zugenommen und
auch der Unterwuchs bleibt hiervon nicht ausgenommen (Herbizideinsatz, Dingung). Durch
die intensive Nutzung sind die Lebensraumqualitdten in dieser Art von intensiven Obst-
baumwiesen, die im Eingriffsbereich rund 13% der Flache einnehmen, drastisch vermindert
und die Artenvielfalt ist duBerst gering. Selbst wenn in diesen Obstplantagen noch vereinzelt
alte Obsthochstdmme stehen gelassen wurden oder vereinzelte Halbstdmme &lter als 20
Jahre und entsprechend grof3 sind, bleiben die Flachen weitgehend verarmt, da die Auspra-
gung durch die Nutzungsintensitat bestimmt wird. Im Katalog der LFU werden diese Flachen
dem Typ. 37.20 ,,Mehrjahrige Sonderkultur” mit einem Grundwert von 4 zugeordnet, der im
vorliegenden Fall aufgrund einzelner alter Bdume um 2 erhéht wird. Werden dies Flachen
ganz offensichtlich seit langerem nicht mehr genutzt/gepflegt und beginnen zu verwildern,
wird der Grundwert um 6 Punkte auf 10 erhéht.

Intensivwiese als Dauergrinland aus gerodeten Obstplantagen z.T. mit alten Obstbdumen

Nach rund 20 Jahren werden alle Obstbdume einer Obstplantage ersetzt. Solch einer Ro-
dungsaktion fallen oftmals auch die letzten in der Plantage noch verbliebenen alten Obst-
hochstamme zum Opfer. Soweit sie aber stehen gelassen werden, wirken sie in dieser Phase
fast wie Solitarbdume. Ob und wann diese Wiesen wieder mit Obstgehdlzen bestockt oder
zu Acker umgebrochen werden, ist nicht vorhersehbar. Phasenweise sind aber eben nur die
Wiesen anzutreffen und sie machen derzeit im Eingriffsbereich rund 8% der Flache aus.
Augrund der vorangegangenen Nutzung sind es artenarme Wiesen frischer bis mittlerer
Standorte, die nur von wenigen Grasern dominiert werden (Wiesenknaulgras, Wie-
senschwingel) und in denen auBer dem Léwenzahn kaum andere Pflanzen FuB fassen. Hier-
zu mussten sie extensiviert und vor allem erst einmal ausgehagert werden. Dies wiederum ist
aufgrund der benachbarten intensiven Nutzung kaum realistisch. Die in diesen Wiesen ste-
henden alten Obsthochstamme sind teilweise Uberaltert (Astbriiche) aber aufgrund ihres
Alters eben auch von groBer Bedeutung. Im Katalog der LFU werden diese Flachen dem Typ.
33.61 ,Intensivwiese als Dauergriinland” mit einem Grundwert von 6 zugeordnet, der bei-
behalten wird.

In einigen Fallen wurde zwar das Spalierobst gerodet, aber einzelne alte Baume stehen ge-
lassen. Im Katalog der LFU werden diese Flachen dem Typ 45.40a , Streuobstbestand auf
sehr gering- bis geringwertigen Biotoptypen zugeordnet, da der Typ. 33.61 , Intensivwiese
als Dauergrinland” mit alten Obstbdaumen Uberstanden ist, so dass zu dessen Grundwert
von 6 nochmals 4 — 8 Punkte addiert werden kénnen. Nach Anzahl und Qualitat der Bdume
auf den Flachen werden 4 Punkte addiert.
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Ackerland und Sonderkulturen (Folienerdbeeren)

Beerenobst und Obstplantagen (Niederstamm und Halbstamm) als Sonderkulturen auf Inten-
sivwiese als Dauergrinland. Eingestreut alte Obsthochstamme teilweise auf bereits
abgerdumten Obstplantagen.

Abb. 9: Sonderkulturen im Plangebiet
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Abb. 10: Obstplantagen wurden zu Obstgarten und Feldgarten
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Abb. 11: Manche Obstgarten verwildern oder aber werden intensiv genutzt
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Mehrjéhrige Sonderkultur Obstplantagen nicht mehr landwirtschaftlich genutzt sondern als
Obstgarten oder Feldgéarten

Einige der Obstplantagen werden nicht mehr landwirtschaftlich sondern als Freizeitgarten
genutzt (s. Abb. 10). Die Nutzungsintensitat der einzelnen Parzellen aber auch innerhalb der
Parzellen ist dabei sehr unterschiedlich. Teilweise wurde die Nutzungsintensitat bzw. Pflege
lediglich geringer, wodurch die Intensivwiesen etwas extensiviert werden. In einigen Fallen
verwildern einzelne Bdume oder alle Bdume einer Parzelle und im Einzelfall sind diese bereits
mit Schlehengebiisch assoziiert (s. Abb. 11). Dennoch werden die Parzellen aber genutzt und
es werden kleine Beete angelegt und Beerenobst gepflanzt sowie Unterstande errichtet (z.T.
alte Wohn- und Bauwagen). In anderen Fallen entstanden Feldgarten bzw. Grabeland (s.
Abb. 10). Je nach vorhandenem Obstbaumbebstand werden die Flachen im Katalog der LFU
zugeordnet:

— Dem Typ. 37.30 ,Feldgarten (Grabeland)” mit 1,5%, wenn praktisch keine Obsthoch-
stamme vorhanden sind und groBBe Anteile umgebrochen werden, mit einem Grundwert
von 4, der beibehalten wird.

— Dem Typ. 60.60 , Garten”, da keine nennenswerter Obstbaumbestand mehr vorhanden
ist. Der Grundwert von 6 wird auf 9 erhéht, wenn die Garten- und Freizeitnutzung exten-
Siv ist.

Streuobstbestande auf sehr gering oder geringwertigen Biotoptypen

Die Relikte der historischen Obstbaumwiesen aus alten Obsthochstdmmen stehen heute
innerhalb der intensiven Obstplantagen, auf Ackerflachen, Feldgarten oder Rodungsflachen.
Eingestreut sind einige schnell wachsenden Nussbdume, die keine alten Relikte darstellen,
sowie ein paar gepflanzten Nadelbdume in den Obstgarten. Zu mittelgroBen Einzelbdumen
haben sich einige bei der Rodung der Flache stehen gelassene Halbstamme entwickelt. Auch
eine Weidengruppe an der Bahnstrecke und eine Linde am Brunnen an der B 3 sind mittel-
groBe Baume, die dauerhaft erhalten werden kénnen. Je nach vorhandenem Obstbaumbe-
stand werden die Flachen im Katalog der LFU zugeordnet:

— Dem Typ. 45.40a ,, Streuobstbestand auf sehr gering- bis geringwertigen Biotoptypen mit
0,5%, wenn der Typ. 37.30 ,Feldgarten (Grabeland)” mit Obsthochstamme Uberstanden
ist, so dass zu dessen Grundwert von 4 nochmals 4 — 8 Punkte addiert werden kdnnen.
Nach Anzahl und Qualitat der Baume auf den Flachen werden 4 Punkte addiert.

— Dem Typ. 45.40a , Streuobstbestand auf sehr gering- bis geringwertigen Biotoptypen mit
1%, wenn zwischenzeitlich der Typ. 60.60 ,Garten” entstanden ist, der weniger land-
wirtschaftlich genutzt wird und immer noch mit Obsthochstdmme Uberstanden ist. Zu
dessen Grundwert von 6 kénnen dann nochmals 4 — 8 Punkte addiert werden. Nach An-
zahl und Qualitat der Baume auf den Flachen werden 4 Punkte addiert.

Intensiver Freizeitgarten

Eine Parzelle (s. Abb. 11) wird intensiv als Freizeitgarten genutzt. Sie ist komplett eingezaunt
und wird zu rund 40% fUr diverse Bauten genutzt. Auf der Restflache findet intensive (Frei-
zeit-)Gartennutzung statt. Dazwischen stehen neben einigen Nadelbdumen auch einige alten
Obsthochstamme. Im Katalog der LFU werden diese Flachen dem Typ. 60.60 , Garten” mit
einem Grundwert von 6 zugeordnet, der beibehalten wird.
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Intensivwiesenbrache mit alten Obstbdumen

Eine Parzelle mit altem Obstbaumbestand wird derzeit gar nicht oder nur sehr sporadisch
gemaht / gepflegt, so dass sie Anzeichen einer Wiesenbrache hat. Gleichwohl ist sie ver-
gleichsweise artenarm, da zum einen Wiesenbrachen mittlerer Standorte schnell von weni-
gen Grasern dominiert werden und zum anderen da die Einflisse aus der Nachbarnutzung
bestehen bleiben. Nur ohne Brachfallen und bei ausreichender GréBe kann durch Extensivie-
rung und Aushagerung langfristig die Artenvielfalt gesteigert werden. Andere Graser und
auch Krauter kénnen einwandern (Glatthafer, Knaulgras, Margerite, Wiesen-Kerbel). Ohne
Pflege / Nutzung kommt es nach der Dominanz der hohen Graser zur Verbuschung. Zusam-
men mit den verwilderten Obstbdumen entstehen dann relativ schnell geschlossene Obst-
baum-Geholz-Assoziationen. Im Katalog der LFU wird diese Flachen dem Typ 45.40a , Streu-
obstbestand auf sehr gering- bis geringwertigen Biotoptypen zugeordnet, da der Typ. 33.61
.Intensivwiese als Dauergriinland” mit alten Obstbdumen Uberstanden ist, so dass zu dessen
Grundwert von 6 nochmals 4 — 8 Punkte addiert werden kénnen. Nach Anzahl und Qualitat
der Baume auf den Flachen werden 4 Punkte und aufgrund der Nutzungsaufgabe nochmals
2 Punkte addiert.

Flurwege als Graswege und Schotterwege oder in Kombination als Spurweg

Die Flurwege im Plangebiet wurden entsprechend ihrer Nutzungsintensitat befestigt. Die am
haufigsten genutzten sind als Schotterwege angelegt. Die weniger genutzten Wege wurden
als Spurwege angelegt oder haben sich aus Graswegen zu solchen entwickelt und die selten
genutzten Wege sind Graswege. Im Katalog der LFU werden Graswege dem Typ. 60.25
»Grasweg” mit einem Grundwert von 6 zugeordnet, der beibehalten wird. Spurwege wer-
den dem Typ. 60.24 ,Unbefestigter Weg oder Platz” mit einem Grundwert von 3 zugeord-
net, der im vorliegenden Fall aufgrund der Grasflache in der Mitte um 1 auf 4 erhéht wird.
Schotterwege und —flachen werden dem Typ. 60.23 , Weg oder Platz mit wassergebundener
Decke, Kies oder Schotter” mit einem Grundwert von 2 zugeordnet, der beibehalten wird.

Wirtschaftswiese auch als StraBenb&dschung (Landschaftsrasen)

Typischen Wirtschaftswiesen (Fettwiesen, Glatthaferwiesen) sind im Plangebiet die Ausnah-
me. Nur eine kleine Flache westlich der Bahn und sidlich der Bahnunterfihrung kann als
solche angesprochen werden. Zudem bilden sich dhnlich wie auf den historischen Rainen
auch auf der heutigen StraBenbdschung je nach urspringlicher Ansaht und folgender Pflege
verwandte Wiesen- bzw. Rasengesellschaften aus. Begunstigt durch Nahrstoffgehalt bzw. -
eintrag und regelmaBige Pflegemahd hat sich im vorliegenden Fall auf der Béschung der B 3
eine den Wirtschaftswiesen mittlerer Standorte vergleichbare Wiesenbdschung entwickelt.
Im Katalog der LFU werden diese Wiesen am ehesten dem Typ. 33.40 ,Wirtschaftwiese
mittlerer Standorte” mit einem Grundwert von 13 zugeordnet, der aufgrund der Lage auf
der StraBenbdschung bzw. aufgrund von Trittschaden und Uberweidung um 3 Punkte redu-
ziert wird.
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Typ Nr. Biotop- / Nutungstypen Flache Anteil

LfU in gm
33.40 | Wirtschaftswiese mittlerer Standorte als StraBenbdschung 728 0.46
33.61 | Intensivwiese als Dauergriinland 12.533 791
37.10 | Acker 92.842 58,57
37.20 | Mehrjéhrige Sonderkultur Spalierobst, Niederstamm 20.773 1310
37.20 | Mehrjahrige Sonderkultur nicht mehr landwirtschaftlich genutzt 7671 484
37.30 | Feldgarten / Grabeland 2372 150

45.40a | Streuobstbestand auf sehr gering- bis geringwertigen Biotopty-
pen und der Untertypen

33.61 Intensivwiese 4.177 2,63%
33.61 Intensivwiesenbrache 1620 1.02%
37.30 Feldgarten 688 0,43%
60.60 Garten 1.450 0,91%
60.21 | Vollig versiegelte StraBe oder Platz 1.113 0,70%
60.23 | Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schot- 4.176 2,63%
ter
60.24 | Unbefestigter Weg (Spurweg) oder Platz 910 0,57%
60.25 | Grasweg 4.448 2,81%
60.60 | Garten strukturiert und extensiv genutzt 1753 1.11%
60.60 | Garten intensiver Freizeitgarten 1.264 0,80%
Summen 158.519 100%

(ohne Baulticken mit bestehendem Baurecht und
ohne Flachen mit reiner Bestandslbernahmen)

Abb. 12: Im Eingriffsbereich betroffene Biotoptypen

2.1.3 Schutzgut Tiere

Rund 84% des Eingriffsbereichs werden als Ackerland - oft als Foliensonderkulturen - oder
aber als Obstplantagen intensiv landwirtschaftlich genutzt. Weitere rund 2% werden als
Freizeit oder Nutzgarten ebenfalls intensiv genutzt.

Tierokologisch etwas bedeutsamer sind die aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausge-
nommenen Obstplantagen auf rund 6% der Fléche, die heute eher als Garten und weniger
intensiv genutzt werden. Aus dem geringeren Pflege-, Dinge- und Spritzmittelaufwand
resultiert zwar eine geringfligig hohere Artenvielfalt, aber fur ein breites Spektrum an Vogel-
arten reicht dies noch nicht aus. Der Unterwuchs ist immer noch durch die Vornutzung ge-
pragt und artenarm. Erganzende Lebensraumstrukturen wie beispielsweise Hecken fehlen bis
auf einige wenige verwilderte Obstbdume mit beginnendem Schlehenaufwuchs und die
Brombeerfldchen der Bahnboschung fast vollstandig. Auch die tierékologische Bedeutung
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der in diesen Flachen stehenden alten Obsthochstdmme leidet unter der sie umgebenden
intensiven Nutzung. Sie werden zwar als Ansitzwarte und Nahrungsquelle genutzt aber Nist-
platze sind keine festgestellt worden. Auch aufgrund der Stadtrandnahe, der Stérungen
durch die Freizeitnutzung und die Verkehrstrassen und aufgrund der umgebenden weiterhin
intensiv genutzten Landwirtschaftsflachen Uberwiegen im Plangebiet die stérunanfalligen
Ubiquisten und Arten des Stadt- und Agrarlebensraumes. Sie sind entsprechend unsensibel
und anpassungsfahig, so dass fur sie weder regional noch lokal ein Mangel an Lebensraum
besteht.

Tierdkologisch haben die Flachen im Plangebiet nur eine geringe naturschutzfachliche Be-
deutung.

2.1.4 Schutzgut Boden
Sonderstandorte sind nicht vorhanden.

Im Geltungsbereich liegt eine Altlastenflache im Bereich des Bahngeldndes. Weitere Altlas-
tenflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind nach Auskunft des Kampfmittelbeseitigungsdienstes mit Schreiben vom
29.05.2007 gemal Luftbildauswertung keine Anhaltspunkte flr Bombenblindganger vor-
handen.

Die Boden sind Voraussetzung fir die Vegetation und die hiervon abhangigen Lebensraume
bzw. die landwirtschaftliche Nutzung. Unterhalb der B 3 beginnen am HangfuB der Oden-
waldhange die fluvialen Ablagerungen des Ur-Neckars, die sich mit den HangfuBsedimenten
und Schwemmkegeln der Odenwaldbache vermischen. Zu erwarten sind sandiger Ton sowie
sandiger Schluff und schluffiger Sand aber auch verschwemmter und akkumulierter LoB.

Die Arbeitshilfe des Umweltministeriums® enthalt auch den Hinweis an die Trager offentli-
cher Belange, dass die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in die kommunale Planungs-
hoheit fallt und insoweit die Arbeitshilfe keine bindenden Vorgaben enthalt. Die Beurteilung
der Boden basierend auf den Empfehlungen des Umweltministeriums von 1995’ nach den
Kriterien

natlrliche Bodenfruchtbarkeit,

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,

Filter und Puffer fir Schadstoffe und

— Standort fir die Natdrliche Vegetation

ist nicht zwingend erforderlich aber auch nicht leistbar. Nach derzeitigem Kenntnisstand
besitzen die Béden als Kolluvium mit SchwemmléB von den Hangen sowie Parabraunerden
der Terrassenflaichen zum Rheintal bzw. altem Neckarverlauf eine mittlere bis hohe Leis-
tungsfahigkeit® bzw. hat das Schutzgut Boden eine mittlere bis hohe naturschutzfachliche

° Erlduterungen zur Geomorphologischen Karte Mannheim-Nordost; D. Barsch, R. Mausbacher, 1979

Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung
von Art L#[’Jd, Lﬂmfang von KompensationsmaBnahmen; Oktober 2005 i.V.m. Bewertung von Bdden nach ihrer
Leistungsfahigkeit, Umweltministerium Ba-Wu; 1995

Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Umweltministerium Ba-Wa; 1995
Landschaften und Béden im Regierungsbezirk Karlsruhe, RP Karlsruhe 1999
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Bedeutung. Allerdings bedeuten die in der Vergangenheit zur Diingung ausgebrachten Ab-
falle aus der Lederindustrie eine Beeintrachtigung, denn bei der Produktion von Lebensmit-
teln ist der Wirkungspfad Boden — Pflanze — Mensch zu beachten. Andere Nutzungen sind
dagegen unkritisch.’

2.1.5 Schutzgut Wasser
Gewasser

Der Muhlenbach ist auf seiner gesamten Strecke durch das Plangebiet (und auch darlber
hinaus) verrohrt und verlduft heute unter der Bachwiesenstra3e.

Im duBersten Nordosten des Plangebietes an der B 3 befindet sich der Lindenbrunnen, der
aber nicht in das Gebiet abflieBt sondern an Ort und Stelle versickert und ohne Veranderung
integriert wird. Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Im Stden, auBerhalb des Plangebietes an der Muckensturmer StraBe, wurde eine Versicke-
rungsflache fir das Oberflachenwasser der StraBen als Feuchtbiotop angelegt. Aufgrund der
Hochlage der BachwiesenstraBBe ist es aber nicht moglich Niederschlagswasser aus dem nérd-
lichen Plangebiet dorthin abzuleiten. Die stdlichen Flachen im Westen liegen schon wieder
zu tief fir eine Ableitung nach Osten.

Grundwasser

Weite Teile des westlichen Geltungsbereichs liegen innerhalb der kinftigen Wasserschutzzo-
ne lll B. Die geplante Ausweitung der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerkes Mannheim-
Kafertal wird im Vorgriff auf eine spatere Inkraftsetzung der Schutzgebietsverordnung ent-
sprechend dem Planungsstand nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Rahmen des vorangegangenen Aufstellungsverfahrens des mit der Planung Uberlagerten
Bebauungsplanes Litzelsachsen Nr.211 fir den Bereich ,Westliche Bachwiesenstraf3e”
wurden an den drei Messpunkten Kreuzungen BergstraBe/Muckensturmer StraBe, Waidal-
lee/Hammerweg sowie Muckensturmer StraBe/Landgraben die Grundwasserstande der letz-
ten 20 Jahre ausgewertet. Die Messungen zeigen, dass die Grundwasserstande wie Uberall in
der Region in den letzten Jahren wieder angestiegen sind. Erkennbar wird der Anstieg der
letzten Jahre auch am gestiegenen Wasserstand des benachbarten Waidsees. In den letzten
20 Jahren bewegen sich die Pegelstande zwischen 93,3 m und 96 m U.NN. Bei Geldndeho-
hen zwischen rund 103 m G.NN im Osten und 99 m G.NN im Westen ist bei Grundwasser-
hochststand im Plangebiet in 3 m bis 7 m Tiefe mit Grundwasser zu rechnen. Eingriffe in den
Grundwasserhaushalt sind daher nicht zu erwarten. In den tieferen Lagen missen Bauherren
jedoch in niederschlagsreichen Jahren mit einem ansteigenden Grundwasserspiegel rechnen
und sollten bei Unterkellerungen entsprechende Vorkehrungen treffen.

GemaB den rechtlichen Vorgaben ist es Planungsziel im Gebiet anfallendes Niederschlags-
wasser zu versickern und dem gleichen Grundwasserleiter wie bisher zuzufthren.

® Orientierende Untersuchung des Biiro TONIGES GmbH, 2007



Stadt Weinheim Bebauungsplan Nr. 2/03-06 , Liitzelsachsen-Ebene” Seite 51/73
MVV REGIOPLAN Begrtindung — Teil B Umweltbericht 19.02.09

2.1.6 Schutzgiiter Klima und Luft

Das Klima wird gepragt durch die Lage im Oberrheingraben und die Lage am Unterhang des
Odenwaldwesthangs:

- Die in der freien Atmosphare vorherrschenden Westwinde werden im Rheintal kanalisiert,
so dass im Plangebiet stidliche oder nérdliche Winde dominieren (Messstation 11)"

- Insgesamt mindert die Windabschirmung durch die Randgebirge die Windgeschwindig-
keiten und die Durchltftung des Rheintals.

- Zusatzlich kommt es bei windschwachen Hochdruckwetterlagen im Winter haufig zu Bo-
deninversion durch die im Tal stehende Kaltluft.

- Bei Schwachwindwetterlagen (weniger als 2,0 m/s) kdnnen als Folge der nachtlichen
Abklhlung Hangabwinde auftreten (bzw. wahrgenommen werden).

Die 1992 an der Messstation 11 nahe am Lindenbrunnen noch beobachteten Hangabwinde
dirften durch die zwischenzeitlich oberhalb am Hang stattgefundene Bebauung weitgehend
unterbunden werden. Da auch die Bebauung entlang der BachwiesenstraBe sowie die sid-
lich davon in Hochlage verlaufende Muckensturmer StraBe bereits Riegel darstellen, werden
die Windverhaltnisse durch die geplante ergédnzende Bebauung nicht nennenswert veran-
dert.

Die im Gebiet selbst derzeit entstehende Kaltluft flieBt dem Geldnde folgend nach Westen
ab und staut sich dann am Bahndamm. Die Kaltluftproduktion und die Reliefenergie im
Plangebiet sind nicht so groB3, dass der Bahndamm nennenswert Gberstréomt wird. Weitrei-
chende Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Der Stadtteil Waid wird daher nicht nennens-
wert von Kaltluft aus dem Plangebiet durchstrémt. Er ist aber auch nicht darauf angewiesen,
da er selbst in einem Kaltluftproduktions- und -sammelbereich liegt und bei nur geringer
Ausdehnung von klimatischen Ausgleichsraumen umgeben ist.

Da die Larmschutzwand entlang der Bahnlinie zum Schutz des Baugebietes Uber die Bauge-
bietsgrenze hinaus verldngert werden muss, ist nicht auszuschlieBen, dass sich die bislang
bereits am Bahndamm stauende Kaltluft kinftig noch etwas hoéher anstauen kénnte. Da
hierdurch fir die unteren fruchttragenden Aste der Obstbdume Spatfrostschaden nicht aus-
zuschlieBen sind, wurde die urspriinglich vom Larmgutachter empfohlene Uberstandslange
der Larmschutzwand von 250 m im Bebauungsplan auf 150 m reduziert, damit die sich an-
stauende Kaltluft, soweit unter den zu berlcksichtigenden Immissionsschutzaspekten ver-
tretbar ,- wie bisher Gber den Bahndamm abflieBen kann.

Die nérdlich des Plangebietes verbleibenden Ausgleichsraume reichen aus, um durch ther-
misch induzierte Austauschvorgange bei Schwachwindwetterlagen sowohl das kinftige
Wohngebiet als auch die anderen angrenzenden Bauflachen zu entlasten (bioklimatische
Verbesserung bei Schwile).

0 Klimatkologische Analyse im Stadtgebiet Weinheim unter besonderer Berticksichtigung des Strémungsgesche-
hens; Dr, Seitz Okoplana, 1992
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2.1.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Landschaftsbild und kulturhistorisch wertvoller Landschaftsraum haben als eigenstandiger
Wert Eingang in die Naturschutzgesetzgebung gefunden. Zur Beurteilung werden Ublicher-
weise folgende Kriterien herangezogen:

- Der symbolischer Wertgehalt (Eigenart)
- Die Naturnahe (Naturlichkeit)
_ Die Vielfalt an Einzelelementen (Vielfalt),

Historisch hatte sich fur den Bereich links und rechts der B 3, soweit diese dem Verlauf der
historischen BergstraBe folgt, der Begriff ,Blihende BergstraBe” fir die Eigenart dieser
Landschaft etabliert. Die Klimagunst hatte den Bereich einst zu einem der gréten Obstan-
baugebiete Deutschlands gemacht. Aus Rentabilitdtsgrinden musste der historische das
Landschaftsbild pragende Obstanbau jedoch den Obstplantagen weichen, wenn er nicht
zwischenzeitlich ganzlich durch Ackerbau, Weinbau oder andere Sonderkulturen ersetzt
wurde. Auch im Plangebiet und seiner Umgebung ist von der historischen Eigenart der ,BlU-
henden BergstraBe” kaum noch etwas zu erkennen, da die landwirtschaftliche Nutzung zu
intensiv geworden ist. Foliensonderkulturen und Obstplantagen reprasentieren nicht die
urspringliche Eigenart dieser Landschaft. Hinzu kommt, dass sich in diesem Bereich die Be-
bauung bereits in die Ebene hinein entwickelt hat und den Landschaftsbildeindruck mitbe-
stimmt. Der heutige Ubergang von der Bebauung in die Landschaft entspricht ebenfalls nicht
der urspruinglichen Eigenart der Landschaft.

Diese vorhandene auf dem etwas hoheren Schwemmféacher des Muhlbachs entlang der
BachwiesenstraBe leicht exponiert Bebauung aber auch die das Plangebiet begrenzende B 3
mit der Ostlichen Hangbebauung und die Bahnlinie im Westen sowie die Obstplantagen und
Acker insbesondere als Foliensonderkulturen lassen keinen Eindruck von Natirlichkeit ent-
stehen.

Lediglich eine gewisse Vielfalt ist erhalten geblieben, da neben den rund 60% Ackerflachen
die eingebetteten Obstplantagen, Wiesen und Garten doch eine gewisse Abwechslung der
Strukturen bringen, die insbesondere dann, wenn noch alte Obsthochstdmme eingestreut
sind auch augenfallig wird.

Insgesamt hat das Plangebiet fur das Landschaftsbild im naturschutzrechtlichen Sinn gemes-
sen an seiner NatUrlichkeit, Vielfalt und Eigenart eine eher geringe Bedeutung. Gleichwohl ist
zu bericksichtigen, dass die Flachen an den jeweiligen Siedlungsrandern bedeutsam sind far
die Wohnumfelderholung. Dieser funktionalen Bedeutung ist sowohl im Regionalplan als
auch im FNP mit der Ausweisung einer Grinzasur nérdlich des geplanten Baugebietes auch
Rechnung getragen worden. Fur das im FNP dargestellt Baugebiet erwéchst hieraus der An-
spruch, eine Verzahnung mit der nérdlichen Grinzasur sicher zustellen und eine attraktive
Durchwegung insbesondere auch auf die Westseite der Bahn zu ermdglichen.

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Plangebiet liegen keine geschitzten KulturgUter.

Nicht normativ geschiitzte sonstige Sachguter mit entsprechend groBer sozialer Bedeutung
sind auch nicht vorhanden.
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2.1.9 Wechselwirkungen
Folgende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind zu berlcksichtigen:

= Freie Bodenflache dient als Vegetationsstandort bzw. ist Voraussetzung fir die Ausbil-
dung geeigneter Lebensraume fur Pflanzen und Tiere sowie fur die Schaffung geeigneter
Erholungsrdume flr den Menschen.

= Freie Bodenflache dient der Grundwasserregeneration einschlieBlich Filterfunktion.

= Die Pflanzbestédnde werden von unterschiedlichen Tierarten im Tages- oder Jahresrhyth-
mus aufgesucht und haben fir sie als (Teil-)Lebensraum Bedeutung.

= Alle offenen Grunflachen in der Warmeinsel Stadtgebiet sind fur den kleinklimatischen
Ausgleich bedeutsam.

2.2  Prognose tliber die Entwicklung des Umweltzustands

Fur die Beurteilung des Vorhabens ist es erforderlich, die méglichen Umweltauswirkungen
des Vorhabens abzuschatzen. In der Umweltpriifung ist dieser durch die Planung verursach-
ten Entwicklung auch die Entwicklung ohne Umsetzung der Planung gegeniberzustellen.

2.2.1 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt der jetzige Zustand bestehen. Nicht auszuschlie-
Ben ist allerdings, dass aus Rentabilitatsgriinden weitere Obstbaume und auch Obstplanta-
gen verschwinden werden. Stadtebaulich und landschaftlich bleibt die Bebauung entlang der
BachwiesenstraBBe und vor allem am Schaffnereiweg uneingebunden. Ohne die Entwicklung
des Gebietes mussten fur die Entwicklung der Stadt Weinheim an anderer Stelle Potenziale
erschlossen werden, die ggf. 6kologisch sensibler, stadtebaulich ungtnstiger und/oder infra-
strukturell schwieriger zu entwickeln sind.

2.2.2 Bei Durchfiihrung der Planung

Das Baurecht hat in § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die in der Eingriffsregelung verbindliche Vorga-
ben der Vermeidung vor der Minderung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen Uber-
nommen und die Berlcksichtigung zur Vorgabe fur die Abwagung im baurechtlichen Ver-
fahren gemacht.

Eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
muss die bei der Planung zur Erfullung dieser rechtlichen Vorgaben geplanten Vermeidungs-,
Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen berlcksichtigen (s. Kapitel 2.3).

Zudem sind gemaB Anlage zu § 2a BauGB im Sinne der Eingriffsregelung auch in Betracht
kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs und unter
Beriicksichtigung der verfolgten Planungsziele zu prifen (s. Kapitel 2.4 ).

Nachfolgend werden die zu prifenden umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens
beschrieben:
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2.2.2.1 Schutzgut Mensch
Luftschadstoffe

Weinheim liegt in einem Bereich mit haufig auftretenden austauscharmen Wetterlagen.
Hinzu kommen Belastungen durch den GroBraum Mannheim / Ludwigshafen, die in der
Vergangenheit auch zur Ausdehnung der (inzwischen aufgehobenen) Smog-Verordnung auf
Weinheim gefhrt hat.

Um aus Grinden des vorbeugenden Immissionsschutzes unnétige Luftbelastungen zu ver-
hindern, schlieBt der Bebauungsplan grundsatzlich die Verwendung von fossilen aber auch
flissigen regenerativen Brennstoffen fur die Regelbeheizung von Kleinfeuerungsanlagen aus.
Die Regelwadrmeversorgung des Gebietes soll Gber ein Nahwarmenetz, welches von einer
Heizzentrale mittels regenerativer Energien mit Warme versorgt wird, erfolgen.

Lar

Das aktuelle Larmgutachten (Blro Fritz; Bericht Nr. 06178-VSS-3) bestédtigt, dass die Bahn
und die umgebenden StraBen zu Immissionsbelastungen im Gebiet flhren, die in Teilberei-
chen entsprechende SchutzmaBnahmen erforderlich machen. Im Bebauungsplan wird durch
eine entsprechende Nutzungsaufteilung und eine angepasste Gebdudestellung auf die
Larmquellen reagiert. Dartber hinaus werden aktive Larmschutzeinrichtungen zur Minde-
rung der Larmimmissionen festgesetzt, die sich auch auf den Bestand positiv auswirken. Dort
wo dennoch zu hohe Immissionswerte verbleiben, werden passive LarmschutzmaBnahmen
an den Gebduden festgesetzt.

Letztendlich muss zwischen der Entwicklung eines giinstigen Standorts und der verbleiben-
den Belastung, die durch aktive LarmschutzmaBnahmen vermindert und durch passive Larm-
schutzmaBnahmen fur die Innenrdume ausgeschlossen wird, abgewogen werden. Die im
vorliegenden Fall &uBerst gunstigen Anbindungen an den OPNV wie auch an das Ubrige
Verkehrsnetz entspricht der Intention durch geeignete Angebote den Umstieg auf den OPNV
voranzutreiben und insgesamt durch gunstige Wegstrecken Fahrkilometer zu reduzieren.
Dies und die auch unter stadtebaulichen Gesichtpunkten glnstige Lage des Baugebietes
rechtfertigen eine Abwagungsentscheidung fur die Bebauung mit passivem Larmschutz.

Die gutachterliche Beurteilung'' des bestehenden Autohauses an der B 3 hat ergeben, dass
der Betrieb im Stden schon jetzt die benachbarte Wohnbebauung an der Bachwiesenstral3e
berlcksichtigen und aus diesem Grund der Sidteil als ,eingeschréanktes Gewerbegebiet”
festgesetzt werden muss.

Der Bereich der Werkstatt selbst ist hingegen als klassisches Gewerbe zu bewerten und hat
in dieser Nutzung Bestandsschutz. Da das neue Wohngebiet an die bestehende gewerbliche
Nutzung heranrlckt ist ein aktiver Larmschutz erforderlich, der im Norden Uber das eigentli-
che Werkstattgebaude hinausragt. Zur Vermeidung absehbarer Nachbarschaftskonflikte ist
die Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand entlang der westlichen Gewerbegrund-
stlicksgrenze erforderlich.

" Buro Fritz Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 06178-ASS-1); Juni 2008
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Die nordlichen Bereiche des Autohauses dienen Uberwiegend als Ausstellungs- und Abstell-
flache sowie als Standort fur die Waschanlage. Diese Nutzungen sind mit der durch einen
Grinstreifen auf Abstand gehaltenen Wohnnutzung vertréglich. Da die weitere Entwicklung
des Autohauses dort in Richtung Verkauf und Ausstellungsraume geht, entspricht die Fest-
setzung als ,eingeschranktes Gewerbegebiet” dem Status Quo und der Entwicklungspla-
nung.

Im Rahmen eines vorbeugenden Schallschutzes wird das nérdlich angrenzende geplante
Gewerbegebiet ebenfalls als ,eingeschranktes Gewerbegebiet” festgesetzt. Die gewerbliche
Nutzung wird auch hier hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens eingeschrankt. Kiinftige Be-
triebe sind hinsichtlich ihres Stérpotentials auf eine Mischgebietsvertraglichkeit zu Gberpri-
fen. Es sind nur solche Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlichen stéren.
Immissionsschutzrechtlich sind das eingeschrankte Gewerbegebiet und das allgemeine
Wohngebiete dann auch in direkter Nachbarschaft miteinander vertraglich.

2.2.2.2 Schutzgut Pflanzen

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden keine seltenen oder geschitzten Pflanzenarten an-
getroffen. Alle Eingriffsflachen sind artenarme Flachen und bis auf die verbliebenen &lteren
Obsthochstamme und Halbstamme auf diesen intensiv genutzten Flachen lassen sich alle
Nutzflachen / Biotoptypen in einem angemessenen Zeitraum gleichartig (wieder)herstellen,
sofern dies 6kologisch wiinschenswert ist. Durch die Anlage anderer Biotoptypen in den
Garten, Grlnzigen und Ausgleichsflachen wird die Artenvielfalt des Pflanzeninventars ge-
steigert und es erfolgt eine Aufwertung gegentber dem Status Quo.

Im Wohngebiet kénnen zwar einige der alteren Hoch- und Halbstdmme erhalten bleiben und
in die Planung integriert werden, aber da nicht alle erhalten bleiben, wird der Verlust durch
Neupflanzungen standortheimischer Baume und Obstsorten in den Garten, Grinzigen und
Ausgleichsflachen ausgeglichen. Die mit dem Bestandsalter verbundene und daher nicht
ausreichend schnell wiederherstellbare Qualitét der alteren Baume wird durch eine entspre-
chend gréBere Anzahl an Baumen ausgeglichen. Von rund 100 alten Halbstammen und 40
Obsthochstéammen kénnen rund 40 Baume erhalten bleiben. In den Griunflachen, im Stra-
Benraum und in den Privatgrundstlicken werden entsprechend den Festsetzungen im Gebiet
rund 400 Baume gepflanzt werden, so dass ein Ausgleich im Verhaltnis von 1:4 erfolgt.

Unter BerUcksichtigung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs verbleiben
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
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2.2.2.3 Schutzgut Tiere

Da vom vorlbergehenden Verlust der Vegetation nur weit verbreitete und entsprechend
robuste Arten und Populationen betroffen sind, ist im Sinne des § 42 (5) BNatSchG kein
VerstoB3 gegen die Verbote des § 42 zu erwarten. Dies um so eher als durch die geplanten
AusgleichsmaBnahmen wieder Lebensrdume vergleichbarer Qualitat geschaffen werden.

Bei einer Rodung im Winter wird keiner der Végel beim Briten gestért. Ohnehin ist aber eine
erhebliche Stérung im Sinne des § 42 Abs. 2 BNatSchG auszuschlieBen, da streng geschutzte
Arten nicht angetroffen wurden. Es sind eher die stérungstoleranten Bewohner der Sied-
lungsrander und der Haus- und Freizeitgarten, die auch die geplanten Hausgarten sowie die
AusgleichsmaBnahmen in den Grinzasuren annehmen werden, so dass im Sinne des
§ 42 (5) BNatSchG kein VerstoB gegen die Verbote des § 42 vorliegt.

Das Ausweichen der Tiere wahrend der Bauphase ist unproblematisch, da die betroffenen
Biotoptypen in der Umgebung noch ausreichend vorhanden und keinen unverzichtbaren
Lebensraum bzw. Minimumfaktor darstellen. Damit ist auch eine schnelle Wiederbesiedelung
der neuen Biotopflachen in den Grinflachen und Gérten zu erwarten.

Durch die Schaffung neuer Biotoptypen wie beispielweise die (temporaren) Feuchtbiotope
der Versickerungsflachen und deren Qualitat werden fir die im Plangebiet betroffene Tier-
welt wieder ausreichend glinstige Bedingungen geschaffen.

Durch Biotoptypen mit héherer Qualitat als die Biotoptypen des Status Quo und durch einen
hoéheren Anteil dieser Biotoptypen sowie durch ein Mehr an Bdumen wird auch das Funkti-
ons- und Wertedefizit zwischen Altbestand und Neuanlage kompensiert.

Uber den Tierartenbestand der betroffenen Flachen hinaus sind die Flachen funktional nur
von geringer Bedeutung bzw. durch B 3, Bahn und Bebauung entsprechend gepragt. Es sind
keine unverzichtbaren Austauschbahnen, Wildwechsel, Rastpldtze oder vergleichbare im
Naturraum bedeutsame Flachen betroffen. Indirekte erhebliche Auswirkungen auf Lebens-
raume in der Nachbarschaft durch die Ausdehnung des Siedlungsrandes kénnen ausge-
schlossen werden.

Unter Berlcksichtigung des erforderlichen angemessenen naturschutzrechtlichen Ausgleichs
verbleiben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.2.2.4 Schutzgut Boden

Bodenverunreinigungen sind ausgeschlossen (rechtliche Vorgaben, technische Regelwerke).
Der anfallende Erdaushub wird entsprechend den rechtlichen Anforderungen gelagert und
ausschlieBlich im Gebiet verwertet, da die in der Vergangenheit mit Abféllen aus der Leder-
industrie gedingten Boden leicht erhdhte Chrom-Gehalte im Oberboden aufweisen und
daher im Gebiet verbleiben sollen.

Der endgultige Verlust von rund 10 ha freier Bodenflédche fur Gebaude und Verkehrsflachen
ist als erhebliche nachteilige Umweltauswirkung anzusehen. Sie fehlen als Versickerungsfla-
chen, Filter, Puffer und als Voraussetzung fur die Vegetation und damit fur die Ausbildung
geeigneter Lebensrdume far Pflanzen und Tiere aber auch als Grundlage fur die Landwirt-
schaft.
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Ein gewisse Minderung der Beeintrachtigungen kann zwar durch die rund 0,7 ha Dachbe-
grinungsflachen der Garagen und Nebenanlagen mit Flachdach sowie die durchgéngige
Flachdachbegriinung im Gewerbegebiet von rund 0,98 ha erreicht werden, aber ein voll-
standiger Ausgleich ist letztendlich nur durch Entsiegelung an anderer Stelle moglich. Es
stehen derzeit aber keine Entsiegelungsflachen zur Verfligung.

Es verbleiben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die nach weitestgehender Ver-
meidung und Minderung sowie nach Umsetzung auch dem Boden zu Gute kommender
ErsatzmaBnahmen gegentber dem Ziel der Planung abgewogen werden mussen.

2.2.2.5 Schutzgut Wasser

Da der Muhlbach vollstandig verrohrt ist sind direkte und indirekte Auswirkungen auf Ge-
wasser ausgeschlossen. Es wurde geprift, ob der Mihlbach im Zuge der Baugebietsentwick-
lung wieder ge6ffnet werden kann. Aufgrund der vorhandenen Bebauung entlang der
BachwiesenstraBe, in der der Muhlbach verlduft, und am Schaffnereiweg sowie durch
Zwangspunkte zur Querung von Bahn und B 3 ist dies nicht méglich.

Auch die Uberlegung das Wasser aus dem Lindenbrunnen in die Griinfléchen des Baugebie-
tes zu leiten, musste verworfen werden, da die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
gerade in diesem Bereich so unglnstig ist, dass kein zusatzliches Wasser von auBen in die
potenziellen Versickerungsflachen des Gebietes eingeleitet werden kann.

(Grund-)Wasserverunreinigungen sind aufgrund einzuhaltender Bestimmungen ausgeschlos-
sen.

e WasserhaltungsmaBnahmen wahrend der Bauphase sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich, da der Grundwasserspiegel zu tief liegt.

e Zwar nimmt die versiegelte Flache im Eingriffsbereich um rund 7,3 ha zu, aber anfallen-
des Niederschlagswasser wird Uber Versickerungsflachen und versickerungsfahige Flachen
wieder dem gleichen Grundwasserleiter zugefihrt werden wie bisher.

In der Summe ist keine Verschlechterung gegenliber dem Status Quo zu erwarten. Es
verbleiben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.2.2.6 Schutzgiiter Klima und Luft

Barrieren fur Luftaustauschprozesse werden keine errichtet, da die Bebauung im Windschat-
ten vorhandener Bebauungen erfolgt.

Die beanspruchten klimaaktiven Flachen (kaltluftproduzierende Flachen) sind fur keine der
benachbarten Siedlungsflachen unverzichtbare klimatische Ausgleichrdume. Es verbleiben
ausreichend groBe klimatische Ausgleichsrdume, die diese Funktion fur den Stadtteil Waid
und die Gewerbeflachen im Norden aber auch fir das kinftige Baugebiet erfillen.

Der hohe Gartenanteil im Baugebiet, die geplanten Grunflachen mit den Versickerungsfla-
chen sowie die Baumpflanzungen auch im StraBenraum und auf den Parkplatzen minimieren
die Erwarmung im Gebiet und sorgen fir einen ausgeglichenen Wéarme- und Feuchtehaus-
halt.
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Da die Larmschutzwand entlang der Bahnlinie zum Schutz des Baugebietes Uber die Bauge-
bietsgrenze hinaus verldngert werden muss, ist nicht auszuschlieBen, dass sich die bislang
bereits am Bahndamm stauende Kaltluft kinftig noch etwas héher anstauen kénnte. Da
hierdurch fir die unteren fruchttragenden Aste der Obstbaume Spatfrostschaden nicht aus-
zuschlieBen sind, wurde die urspriinglich vom Larmgutachter empfohlene Uberstandslange
der Larmschutzwand von 250 m im Bebauungsplan auf 150 m reduziert, damit die sich an-
stauende Kaltluft, soweit unter den zu berlcksichtigenden Immissionsschutzaspekten ver-
tretbar ,- wie bisher Gber den Bahndamm abflieBen kann.

In der Summe ist keine Verschlechterung des Lokalklimas oder des Bioklimas gegentiber dem
Status Quo zu erwarten. Es verbleiben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.2.2.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen der B 3 mit der Hangbebauung im Osten und
der Bahn im Westen sowie zwischen den Gewerbeflachen im Norden und der Bebauung
entlang der BachwiesenstraBe / B 3 wird kein sensibler Landschaftsraum beansprucht. Die
Planung dient der stadtebaulichen Einbindung und Fortentwicklung der vorhandenen un-
strukturierten Bebauung entlang der BachwiesenstraBBe / B 3 / Schaffnereiweg und wird da-
her nicht als negative Entwicklung wahrgenommen werden. Bewusst wird hierzu auch ein
ausreichend groBer Abstand zur Bebauung im Norden eingehalten.

Bei derzeit rund 60% reiner Ackerflachen Uberwiegend als Folienkulturen und auch sonst
von intensiver Bewirtschaftung gepragten Flachen bedeutet das Baugebiet keine Beeintrach-
tigung einer asthetisch wertvollen Landschaft. Das Baugebiet mit seinem hohen Grinanteil,
den Grunzasuren und der Ortrandeingriinung sowie den gestufte Bauhohen wird sich in
diese Umgebung gut einfligen.

In der Summe sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes im Sinne des
Naturschutzrechtes zu erwarten.

Fur die Anwohner der BachwiesenstraBe und benachbarter Stadtteile bleibt das Baugebiet
durchlassig, so dass die im FNP verankerte Griinzasur im Norden nach wie vor als Freiraum
fur die Wohnumfelderholung genutzt werden kann. Durch eine neue attraktive Unterfiih-
rung an der Bahn soll zudem die Wegeverbindung zum Naherholungsgebiet Waidsee ver-
bessert werden.

Es verbleiben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.2.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nicht betroffen.

2.2.2.9 Wechselwirkungen

Bei den einzelnen Schutzgitern wurden folgende Beeintrachtigungen aufgrund von Wech-
selwirkungen angesprochen:

Der Verlust freier Bodenflache bedeutet auch den Verlust an Versickerungsflachen sowie von
Vegetationsstandorten und damit an geeigneten Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere.
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Aus anderen Wechselwirkungen resultieren nach derzeitigem Kenntnisstand keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

2.3.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Aus-
wirkungen

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
wurden als verpflichtend durchzufiihrende Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen fol-
gende MaBnahmen beriicksichtigt:

1. Die Abgrenzung des Gebietes nach Norden sichert klimatische Ausgleichsraume fur
das Baugebiet selbst sowie fir andere benachbarte Siedlungsflachen.

2. Die Flacheninanspruchnahme wird durch eine effiziente Ausnutzung der Flachen
begrenzt.

3. Wahrend der Bauphase wird auf die Einhaltung aller zum Schutz von Anwohnern,
Boden, Wasser und Vegetation erlassener Regelvorschriften geachtet.

4. Soweit maglich erfolgt eine Versickerung Uber die Flache und ansonsten tber de-
zentrale oder zentrale Versickerungsflachen, so dass das Niederschlagswasser dem
gleichen Grundwasserleiter zugefihrt wird wie bisher.

5. Der hohe Griinanteil einschlieBlich ausreichender Baumpflanzungen verhindert ne-
gative klimatische Auswirkungen.

6. Der hohe Grinanteil, die Grinzasuren, die Ortsrandeingriinung sowie die gestuften
Gebdudehohen erméglichen die Einbindung in das Landschaftsbild und sichern die
Wohnumfelderholung.

7. Noch vitale alte Obsthochstamme und Halbstamme kénnen in die kinftigen Géarten
und Grunflachen integriert werden.

8. Es werden aktive und passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt

2.3.2 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Grundlage fur die abschlieBende Beurteilung des Eingriffs und des angemessenen Ausgleichs
sind Art und MaB der trotz MinderungsmaBnahmen verbleibenden baulichen Nutzung.

Ebenso wie die Vermeidung und die Minderung von Beeintrachtigungen ist auch der Aus-
gleich im Naturschutzrecht und im Baurecht geregelt. Wenn nach den MaBnahmen zur
Vermeidung und Minderung noch unvermeidbare Beeintrachtigungen verbleiben sind diese
vorrangig durch AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren. Ist der vorrangig angestrebte
Ausgleich durch Wiederherstellung der beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes nicht mdglich, sind die Beeintrachtigungen in sonstiger Weise zu
kompensieren. Die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts sollen dann in gleichwer-
tiger Weise ersetzt werden.
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2.3.2.1 Grundlagen der Kompensation

Grundlage fur die Beurteilung des verbleibenden Eingriffs und seiner Kompensation sind Art
und MaB der trotz MinderungsmaBnahmen verbleibenden neu zuldssigen (baulichen) Nut-
zung. Eine auf Messungen beruhende Quantifizierung der Eingriffsschwere ist nicht méglich.
Fur die Beurteilung des Eingriffs hinsichtlich der SchutzgUter der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung und der Umweltprifung nach BauGB gibt es nach den bestehenden Gesetzen
keine verbindliche Regelung. Ausgehend von den jeweils betroffenen Flachendimensionen
und Flachenqualitaten erfolgt eine argumentative Differenzierung der Eingriffsschwere.

In Baden-Wirttemberg erstellte die Landesanstalt fir Umweltschutz (LfU) in Karlsruhe in
Zusammenarbeit mit den Kommunen Handlungsempfehlungen zur Vereinheitlichung der
Vorgehensweisen.'”” Die Handlungsempfehlungen bauen auf den Vorschlagen der Landerar-
beitsgemeinschaft fur Naturschutz, Landschaftspflege und Erholung (LANA) auf. Die LANA
Landerarbeitsgemeinschaft hat 1996 Vorschldge zur bundeseinheitlichen Anwendung der
Eingriffsregelung erarbeiten lassen. Unter Wahrung fachlicher Mindestanspriiche standen die
Praktikabilitdt und die VerhaltnismaBigkeit des Aufwandes im Vordergrund. Hieraus folgt,
dass fur bislang nicht exakt definierbare Beurteilungskriterien Konventionsvorschlage erarbei-
tet wurden.

Konventionsvorschlage

1. Zur BerUcksichtigung des Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsermittlung, wird seitens der LANA vorgeschlagen, zunachst aufgrund einfa-
cher Parameter zu entscheiden, ob Funktionsauspragungen von ,allgemeiner” oder
.besonderer Bedeutung” betroffen sind. Die Empfehlungen der LfU unterscheiden hier
Schutzguter mit besonderer, allgemeiner und geringer Bedeutung. Diese Unterschei-
dung wirkt sich darauf aus, welche Schutzglter vorrangig (nicht ausschlieBlich) zu be-
trachten sind und gibt die grundsatzliche Art des Ausgleichs vor. Die Kompensation von
Eingriffen in mehrere Schitzglter soll méglichst im ,,Huckepack” einer MaBnahme er-
folgen, die auf ein oder mehrere SchutzgUter besonderer Bedeutung abzielt. Im vorlie-
genden Fall sind nach derzeitigem Kenntnisstand lediglich Schutzgiter mit allgemeiner
und geringer Bedeutung betroffen (Wertstufen C-D).

2. In der Abwéagung nach § 1 BauGB sind als ,nachhaltige” Beeintrachtigungen mit ent-
sprechender Kompensationspflicht die Beeintrachtigungen zu bertcksichtigen, bei de-
nen auch nach 5 Jahren nicht wieder der 6kologisch-funktionale Ursprungszustand er-
reicht werden kann.

3. Ein Ausgleich von erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen ist nur dann gege-
ben, wenn im 6kologisch-funktionalen Zusammenhang gleichartige Biotopflachen ange-
legt werden koénnen und sich spatestens nach 25 Jahren wieder alle Vor-Eingriffs-
Funktionen (Qualitaten) gleichwertig eingestellt haben.

4. Durch Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen kann die Erforderlichkeit von Kom-
pensationsmaBnahmen entfallen. Dabei ist die verbale Darlegung und Begriindung aus-

2 Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung
von Art und Umfang von KompensationsmaBnahmen; LfU; abgestimmte Fassung Oktober 2005 i.V.m der
Bewertung der Biotoptypen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Ein-
griffsregelung; August 2005
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reichend (z.B. 100%ige Wasserrlickhaltung und Versickerung vor Ort oder Aufhebung
der negativen Auswirkungen eines Bauvorhabens im Landschaftsbild durch intensive
Durchgrinung und randliche Abschirmung).

5. Bei sich langsam entwickelnden Biotoptypen wird das Entwicklungsdefizit zwischen
bestehenden und (zur Kompensation) neu angelegten Biotopen in der Bilanz durch ei-
nen geringen Biotopwert der Planung (Planungsmodul z.B. Réhricht nur 14 statt 19
Punkte) berlicksichtigt. Wenn keine héherwertigen Biotoptypen angelegt werden (kén-
nen) ist entsprechend mehr Flache erforderlich.

6. Vorrangig sollen im Rahmen des VerhaltnismaBigkeitsgrundsatzes und soweit dkologisch
sinnvoll bzw. praktikabel erhebliche oder nachhaltige Beeintréachtigungen der Funktions-
und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die trotz Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen verbleiben, nahe am Eingriffsort (planintern oder planextern) durch Ma@-
nahmen zum schutzgutbezogenen funktionalen Ausgleich ausgeglichen werden. Bei
mangelnden Méglichkeiten dort, bzw. wenn es ¢kologisch-funktional sinnvoller ist, sol-
len auch andere MaBnahmen ohne engeren raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang aber schutzgutbezogen bzw. schutzgutlbergreifend erfolgen (88 1a (3) i.V.m.
200a BauGB). Nach § 1a (3) BauGB kann die Stadt die Planung und Durchfihrung von
externen AusgleichsmaBnahmen auch durch stadtebaulichen Vertrag regeln.

7. Bodenversiegelung kann nur durch Entsiegelung ausgeglichen werden. Ist dies nicht
moglich, sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir andere Schutzguter, die dort auch
der Bodenregeneration, der Bodenruhe und der Bodenbildung dienen als ErsatzmaB-
nahmen zur Kompensation des Bodeneingriffs zu werten.
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2.3.2.2 Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Landschaftsbild, Klima und Wasser

Es wurde bereits ausgeftihrt, dass bei den SchutzgUtern Landschaftsbild, Klima und Wasser
aufgrund der Ausgangslage einerseits und der geplanten Minderungs- und Ausgleichsmal-
nahmen im Gebiet anderseits eine Eingriffskompensation erreicht wird, so dass weiterfih-
rende quantitative Ermittlungen hier nicht durchzufihren sind.”

Die Wohnumfelderholung bleibt moglich und der Verlust an freier (Landwirtschafts-) Flache
wird durch eine attraktive Durchwegung und eine neue Bahnunterfiihrung im Norden zum
Naherholungsgebiet Waid ausgeglichen.

Biotope, Pflanzen und Tiere

Die Inwertsetzung der Biotope erfolgt argumentativ differenzierend nach heutigem Stand
der Wissenschaft und durch Vergleich der Biotoptypen untereinander. Grundlagen sind:

1. die Naturnahe
2. die Bedeutung fur gefdahrdete Arten
3. die Bedeutung als Indikator fiir standértliche und naturraumliche Eigenart

Die unterschiedliche Wertigkeit verschiedener Biotoptypen ist unbestritten (u.a. Rote Liste
der Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland). Zur Veranschaulichung der unterschiedli-
chen Wertigkeiten wurde u. a. in der Bewertung der Biotoptypen Baden-Wdrttembergs zur
Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung (Oktober 2005) ein Punkte-
system eingefthrt, mit dessen Hilfe die unterschiedlichen Wertigkeiten der Biotoptypen in
Relation zueinander gesetzt wurden. Die relative Wertigkeit der im Eingriffsbereich betroffe-
nen Biotoptypen im Vergleich zueinander und in der Bilanz mit den geplanten Neuanlagen
verdeutlicht die nachfolgende Bilanzierung in Abb. 13: Eingriffs- Ausgleichsbilanz nach rela-
tiver Biotopwertigkeit.

Die Bilanz zeigt, dass der Verlust von Biotopqualitaten und damit die Beeintrachtigungen der
Pflanzen und Tierwelt durch die neuen Grinflachen im Baugebiet und durch die Dachbegri-
nungen zu rund 114 % ausgeglichen werden kann.

" Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung
von Art'und Umfang von KompensationsmaBnahmen; LfU; abgestimmte Fassung Oktober Z005
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Bestand

Planung

Typ
Nr.

Biotop- / Nutungs-
typen

und

ihr Grundwert

Wertstufe
Basismodul
Wertspanne

Pkt./
qm

Flache
ingm

Punkte

Planungswert
Planungsmodul
Wertspanne

Pkt./
gqm

Flache
ingm

Punkte

13.72

Versickerungsflachen
mit temp. Teich und

Verlandungsbereich

Grundwert 16

Il
8-31

16

16

3.960

63.360

33.40

Wirtschaftswiese
mittlerer Standorte als
StraBenbdschung der
B3

Grundwert 13 Abwer-
tung, da StraBenbo-
schung

728

7.282

33.41

Grinflachen in den
Grlnzasuren als Fett-
wiese mittlerer
Standorte aus Acker
Grundwert 13

Il
8-19

3511

45.643

33.61

Intensivwiese als
Dauergrinland der
gerodeten Obstplan-
tagen

Grundwert 6

12.533

75.198

37.10

Acker
Grundwert 4

92.842

371.369

37.20

Mehrjahrige Sonder-
kultur

(alle Untertypen)
Spalierobst, Nie-
derstam Grundwert 4
Aufwertung, da einge-
streute alte Obsthoch-
stdmme

4-12

20.773

124.639

37.20

Mehrjéhrige Sonder-
kultur

(alle Untertypen)
Grundwert 4 Aufwer-
tung, da eingestreute
alte Obsthochstamme
und nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzt

7.671

76.709

37.30

Feldgarten (Grabeland)
Grundwert 4

4-8

2.372

9.486

0

41.20

Baumhecken der
Ortrandeingriinung
und weitere Mindest-
begriinung der Garten
Grundwert 19

v

15

19.752

296.286

45.40a

Streuobstbestand auf
sehr gering- bis ge-
ringwertigen Biotop-
typen als Grundwert
+6 zum Grundwert
der Uberstandenen
Flache

+l
+4 - +8

+4

33.61 Intensivwiese
mit Grundwert 6 + 4
flr Streuobst, da nur
wenige Bdume

+l
+4 - +8

4177

41.769

33.61 Intensivwiesen-
brache mit Grundwert
6 + 2 da brach gefal-
len und + 4 fur Streu-
obst, da nur wenige
Baume

+l
+4 - +8

1.620

19.438
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Bestand

Planung

Typ
Nr.

Biotop- / Nutungs-
typen

und

ihr Grundwert

Wertstufe
Basismodul
Wertspanne

Pkt./
qm

Flache
ingm

Punkte

Planungswert
Planungsmodul
Wertspanne

Pkt./
gqm

Flache
ingm

Punkte

37.30 Feldgarten mit
Grundwert 4 + 4 fur
Streuobst

+l
+4 - +8

688

5.507

60.60 Garten mit
Grundwert 6 + 4 fur
Streuobst, da nur
wenige Baume

+
+4 - +8

1.450

14.504

45.40b

Steuobstbestand auf
mittelwertigen
Biotoptypen,
Grundwert +5 zum
Grundwert der
Uberstandenen Flache
Regtwiese mittlerer
Standorte aus Acker
in den Grinflachen
der Grliinzasuren
Grundwert 13 + 3 far
die gepflanzten Obst-
hochstamme

+l
+3-+7

+5

+3
+2

16

7.500

120.000

60.10

Von Bauwerken
bestandene Flache
Grundwert 1

37.624

37.624

60.10a

Von Bauwerken mit
Dachbegriinung aus
grasreicher ausdau-
ernder Ruderalvegeta-
tion bestandene
Flache

analog 35.64 Grund-
wert 11

11

9.871

108.577

60.21

Vollig versiegelte
StraBe oder Platz
Grundwert 1

1.113

1.113

27.705

27.705

60.23

Weg oder Platz mit
wassergebundener
Decke, Kies oder
Schotter
Grundwert 2

4.176

8.352

22.264

44.527

60.24

Unbefestigter Weg
(Spurweg) oder Platz
Grundwert 3

910

3.641

60.25

Grasweg
Grundwert 6

4.448

26.690

0

60.60

Garten [alle Unterar-
ten]

Grundwert 6
strukturiert und exten-
siv genutzt

1.753

15.776

26.333

157.997

60.60

Garten [alle Unterar-
ten]

Grundwert 6
intensiver Freizeitgar-
ten

1.264

7.583
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Bestand Planung
Typ | Biotop- / Nutungs- Wertstufe Pkt./ Flache Punkte Planungswert | Pkt./ Flache Punkte
Nr. | typen Basismodul gqm ingm Planungsmodul | gm ingm
und Wertspanne Wertspanne
ihr Grundwert
45.10 | Alleen, Baumreihen, | 6 6
- | Baumgruppen und 4-6 4 400 46 18400
45.30a | Einzelbdume auf sehr 80 cm Zuwachs
gering- bis geringwer- an Umfang in 25
tigen Biotoptypen, Jahren zzgl. 20
Grundwert 4 cm bei Pflanzung
Separat von der Flache Wert pro Baum
Addition der Punkte 4 x 100= 400
hier rund 46 geplante
Baume in den
Verkehrsflachen
Summen Eingriffsbereich | 158.519 | 809.056 158.519 | 920.118
Differenz + 111.062 / Ausgleich zu 114 %
Abb. 13: Eingriffs- Ausgleichsbilanz nach relativer Biotopwertigkeit
Boden
Die Eingriffsflache von rund 15,9 ha teilt sich wie folgt auf:
Offentliche Griinanlagen / Griinzésuren ca. 1,5 ha
Garten der Baugrundsticke ca. 4,2 ha
Nebenanlagen und versickerungsfahige Stellplatze der Baugrundsticke ca. 2,3 ha
Gebaude nach GRZ ca. 4,9 ha
Verkehrsflachen ca. 2,7 ha
Offentliche Parkplatze und Wege versickerungsfahig ca. 0,3 ha

Rund 7,5 ha werden durch die BaumaBnahme versiegelt / bebaut. Davon rund 1 ha jedoch
mit Dachbegrinung. Die restlichen 8,5 ha werden aus der intensiven Landwirtschaftlichen
Nutzung genommen und kinftig anderweitig genutzt. Bei rund 2,6 ha versickerungsfahiger
Flachen werden, beispielsweise bei der Verwendung von Rasengittersteinen, die Bodenfunk-
tionen nur unwesentlich beeinflusst. Bei den restlichen 5,7 ha Garten und Grinanlagen ist,
zumal im Bereich der geplanten PflanzmaBnahmen eher eine Verbesserung gegentber dem
Ausgangszustand anzunehmen, da die Landwirtschaftliche Nutzung entféllt und Uber die
Bodenruhe eine Bodenregeneration einsetzt. Auch wenn ein Ausgleich fir den Verlust der
Bodenflachen durch Bebauung und Versiegelung hierdurch nicht méglich ist, so dienen diese
KompensationsmaBnahmen fir andere Schutzglter auch als ErsatzmaBnahmen fdr das
Schutzgut Boden.

Der Bodenverlust ist vom Grundsatz her nicht vollstdndig ausgleichbar im Sinne des Geset-
zes, es sei denn es stehen flachengleich Entsiegelungsflachen zu Verfligung, was nicht der
Fall ist. Es ist daher vorgesehen, den Eingriff auf sonstige Weise durch ErsatzmaBnahmen zu
kompensieren. Die grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan tragen dazu bei, dass
als ErsatzmalBBnahme auf Teilflachen im Gebiet, die vormals intensiv bewirtschaftet wurden,
kinftig durch Bodenruhe die Bodenfunktionen verbessert werden. Auch durch die Dachbe-
grinung kénnen wesentliche Bodenfunktionen erhalten bleiben bzw. ersetzt werden. In der
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baurechtlichen Abwagung Uber die Zuldssigkeit des Eingriffs wurde festgestellt, dass die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege an dieser Stelle gegeniber den ande-
ren abzuwagenden Belangen und Planungszielen im Range nicht vorgehen.

2.3.2.3 MaBnahmenumsetzung

Der Bebauungsplan hat die Empfehlungen des in den Umweltbericht integrierten Grinord-
nungsplanes hinsichtlich der griinordnerischen Belange und des Ausgleichs im Sinne der
Eingriffsregelung in seine Festsetzungen integriert (Anlage 1). Im Grunflachenplan im An-
hang (Anlage 4) sind die MaBnahmen im Plangebiet veranschaulicht. Die zeichnerischen
Darstellungen sind nicht lagegenau zur Umsetzung bestimmt, da in der ErschlieBungspla-
nung insbesondere auf Energie-, Wasserver- und Entsorgungsleitungen sowie auf Nutzbar-
keit und Zufahrt der Grundstlicke Ricksicht genommen werden muss. Sie sind jedoch in
ihren qualitativen, quantitativen und raumbezogenen Aussagen in den Festsetzungen veran-
kert und werden zeitgleich mit dem Eingriff umgesetzt.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung hat der Landschaftsplan zum Flachennut-
zungsplan im Sinne der Umweltprifung die im Flachennutzungsplanverfahren diskutierten
alternativen Siedlungsentwicklungsflachen landespflegerisch beurteilt (einzelne , Steckbriefe”
im Anhang 5 des LP) und die geplante Bebauung als vertretbar eingestuft. In der Abwéagung
aller auch der stadtebaulichen und regionalplanerischen Belange wurde das Baugebiet Lt-
zelsachsen-Ebene in den FNP aufgenommen.

GemalB Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sollen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
nur innerhalb des Geltungsbereichs und unter Beachtung der Planungsziele ggf. anderweiti-
ge Planungsmoglichkeiten geprift werden.

Im vorliegenden Fall gab es schon im Zuge der Bewerbung um die ErschlieBungstragerschaft
frihzeitig verschiedene Varianten fur eine Gebietsentwicklung und bei der Auswahl wurden
diese Varianten bereits hinsichtlich der wesentlichen Belange abwégend beurteilt.

Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung bei gleichzeitiger Durchgriinung und unter
Berlicksichtigung stadtebaulicher und erschlieBungstechnischer Zwange wurde der ausge-
wahlte stadtebauliche Entwurf dann weiter konkretisiert. So wurde auch unter Umweltge-
sichtpunkten u.a. die Anbindung an die B 3 an den bereits vorhandenen Knotenpunkt B 3 /
Hammelbacher StraBe verlegt, es wurde die Moglichkeit einer Busanbindung an den neuen
S-Bahn-Haltepunkt eingearbeitet, die in den verlarmten Flachen an der Bahn angedachten
Grinztige wurden ersetzt durch Grinzuge, die sich nach Norden zum Freiraum 6ffnen und
das Gewerbe vom Wohnen trennen und fir den zentralen Quartiersplatz wurde eine ver-
tragliche FlachengroBe gewahlt.
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3  Zusatzliche Angaben

Nachfolgend werden die technischen Grundlagen der Datenermittlung dargestellt und, so-
weit erforderlich, MaBnahmen zur Uberwachung der verbleibenden erheblichen Auswirkun-
gen vorgeschlagen.

3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung

Lar

Die Ermittlung der Verkehrslarmemissionen und -immissionen erfolgt fir den StraBenver-
kehrslarm nach den Richtlinien fur den Larmschutz an StraBen (RLS-90) und fur den Schie-
nenverkehr nach den Richtlinien zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen
(Schall 03). Da diese Berechnungsverfahren den gegenwartigen Stand der Technik zur Er-
mittlung von Verkehrslarmeinwirkungen darstellen, werden die ebenfalls im Rahmen der
stadtebaulichen Planung angewendet.

Zur Ermittlung der Betriebslarmemissionen des Autohauses Sporer wurden Schallpegel-
Dauermessungen durchgefihrt.

Verkehr

Die Verkehrserhebung fur die B 3 (Knotenpunkte Sudliche BergstraBe / Bachwiesenstral3e,
Sudliche BergstraBBe / Sommergasse und Sudliche BergstraBRe / Hammelbacher StraBe) sowie
far den Knotenpunkt Berliner StraBe / Hammerweg / JunkersstraBBe erfolgte mittels Verkehrs-
zahlungen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Nach derzeitigem Kenntnistand verbleiben bei Umsetzung aller Vermeidungs-, Minderungs-
und AusgleichsmaBnahmen, vor allem da keine Schutzglter mit besonderer Funktion und
Bedeutung betroffen sind, keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen bis auf den Verlust
freier Bodenfliche. Eine Uberwachung der Auswirkungen, auch um im Sinne des § 4c
BauGB ggf. unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, sind mit
Ausnahme der Uberwachung der Folgen des Flachenverlustes nicht erforderlich.

Der Verlust von freier Bodenflache / von Bodenfunktionen wirkt sich auf die Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Gesamtnaturhaushalts aus. Je nach Sensibilitdt bzw. Vorbelastung
einzelner Teilrdume haben diese eine unterschiedliche Toleranz gegenlber Verlusten an
freier Bodenflache. Eine Uberwachung der Auswirkungen um im Sinne des § 4c BauGB auch
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unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, kann nur bedeuten
diese unterschiedlichen Teilrdume zu ermitteln und abzugrenzen, um dann Obergrenzen des
noch tolerablen Flachenverlustes in Abhangigkeit von der Sensibilitat festzulegen. Dies ist auf
der Ebene der Flachennutzungsplanung mit der Ausweisung geeigneter Baugebiete bereits
erfolgt. Auch die Uberwachung der Auswirkungen von Flicheninanspruchnahmen kann nur
auf Ubergeordneter Ebene erfolgen. Zu beobachten sind die Folgen der verringerten land-
wirtschaftlichen Produktionsflache ebenso wie die Veranderung des Bauflachenbedarfs in
der Kommune durch das Angebot im Baugebiet.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsziel ist es, das Wohnbaulandangebot der Stadt Weinheim im Segment der einfache-
ren und preisglnstigen Wohnlagen abzurunden und hierfdr ein stadtebaulich wie auch éko-
logisch und infrastrukturell geeignetes Gebiet zu entwickeln. Die fur das Planungsziel un-
vermeidliche Flacheninanspruchnahme wird zum einen effizient fur bauliche Zwecke genutzt
zum anderen soweit begrenzt, dass eine ausreichend Durchgriinung sichergestellt ist.

Die Umweltprifung hat gezeigt, dass im Plangebiet keine Flachen und Schutzglter von be-
sonderer Funktion oder Bedeutung betroffen sind. Aus der historischen und auch derzeitigen
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung resultiert eine Uberwiegend geringe und nur selten
mittlere Bedeutung bzw. Wertigkeit der Flachen. Aber auch die Lage zwischen B 3 und
Bahnlinie sowie die vorhandene Bebauung tragen dazu bei.

Aus diesem Grund ist die geplante Durchgriinung und Eingrinung des Gebietes mittels 6f-
fentlicher und privater Grinflachen in geeigneter Qualitat und einschlieBlich erforderlicher
Versickerungsflachen geeignet, die Beeintrachtigungen durch die Flacheninanspruchnahme
am Eingriffsort fast vollstdndig auszugleichen und das Baugebiet in die Landschaft einzubin-
den. Die Integration des Baubestands an BachwiesenstraBBe und Schaffnereiweg ist stadte-
baulich und landschaftlich sogar positiv zu werten.

Die grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan tragen dazu bei, dass als Ersatzmal3-
nahme auf Teilflachen im Gebiet, die vormals intensiv bewirtschaftet wurden, kinftig durch
Bodenruhe die Bodenfunktionen verbessert werden. Allerdings kann fir das Schutzgut Bo-
den der Eingriff durch die MaBnahmen im Gebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden. In
der baurechtlichen Abwagung Uber die Zuladssigkeit des Eingriffs wurde aber festgestellt,
dass die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege an dieser Stelle gegentber
den anderen abzuwdagenden Belangen und Planungszielen im Range nicht vorgehen.
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Anlage 1: Beispielhafte Gebaudetypologien
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