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Bebauungsplan Nr. 1/04-06

mit Ortlichen Bauvorschriften
fur den Bereich ,Bergstrafl3e/ Langmaasweg*

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Art und Weise, wie die Umweltbelange im Bebauungsplan bericksichtigt wur-
den

Der Bebauungsplan 1/04-06 ,Bergstral3e/ Langmaasweg”“ hat zum Ziel, eine Flache
am nordlichen Stadtausgang zwischen der Bergstral3e und der Bahntrasse als Ge-
werbegebiet zu entwickeln. Er greift damit Planungen auf, die bereits friher aufge-
nommen wurden, aufgrund verschiedener Hemmnisse jedoch nicht bis zu Ende ge-
fuhrt wurden.

Das von allen Seiten von Verkehrswegen eingegrenzte Gebiet bietet sich fir eine
andere Nutzung, z.B. Wohnen, nicht an, da bereits heute erhebliche Larmimmissio-
nen auf das Gebiet einwirken.

Zur angemessenen Beriicksichtigung der Umweltbelange konnte sowohl auf friihere
gutachterliche Aussagen als auch auf eigens erstellte Fachgutachten zurickgegriffen
werden. Fir die Stadt Weinheim wurde 1992 ein gesamtstadtisches Klimagutachten
erstellt, das u.a. die klimatologischen Funktionen einzelner TeilrAume beschreibt. Mit
einer konkreten Bebauung des Plangebietes befasst sich die 1999 erstellte Vertie-
fende klimatologische Analyse, auf deren Ergebnisse zurtickgegriffen werden konnte.
Die dort festgestellten Kaltluftbahnen entlang der Bahntrasse und entlang der Berg-
straRe werden durch die Planung nicht zerstért. Vielmehr werden die tberbaubaren
Flachen entlang dieser Bahnen deutlicher begrenzt, als dies in anderen Gebieten der
Fall ist.

Um schadliche Umwelteinwirkungen der zuklnftigen gewerblichen Nutzung auf die
benachbarte Wohnbebauung auszuschlie3en, werden im Bebauungsplan die Larm-
kontingente begrenzt. Basis fir die Begrenzung stellt ein Larmgutachten dar, wel-
ches auch die mogliche Erh6hung des Verkehrslarms betrachtet, soweit diese Erho-
hung aus dem Bebauungsplan abgeleitet werden kann. Zusatzliche Verkehrslarm-
immissionen sind dabei — bei hohen Ausgangswerten — zu vernachlassigen.

Fur das Plangebiet wurde ein Grinordnungsplan erstellt, der den Ausgangszustand
beschreibt und bilanziert und Empfehlungen fir grinordnerische Festsetzungen ab-
gibt. Das Gebiet weist in Teilen eine hohe Bedeutung auf, in Teilen ist der Aus-
gangszustand sehr gering. Soweit der erhaltenswerte Baumbestand nicht planungs-
rechtlich gesichert wurde, erfolgte eine Bertcksichtigung in der Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanz.

Empfehlungen zu Fassaden- oder Dachbegriinung wurden nicht als verbindliche
Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen. Erfahrungen zeigen, dass sol-
che MalRnahmen von den Grundstiickseigentimern als Belastung empfunden und
demgemal nach einer — wenn Uberhaupt stattfindenden — Erstherstellung nur stief-
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mutterlich gepflegt werden. Stattdessen werden zum Eingriffsausgleich Okokonto-
Maflnahmen herangezogen, die bereits vorher umgesetzt worden sind.

Die durchgefuhrte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstreckt sich nicht auf das ge-
samte Gebiet, sondern beginnt erst nordlich der friiheren Stuhlfabrik. Die Fabrik so-
wie die sudlich anschlieBenden Teile sind bereits heute als Innenbereich zu qualifi-
zieren und daher der E-/A-Bilanzierung nicht zugéanglich.

Vorliegende Geologische Berichte weisen auf eine geringe Wasserdurchlassigkeit
des Untergrundes hin. Die Versickerung von Niederschlagswasser wird daher nicht
bindend vorgeschrieben, weil dazu u.U. erheblicher Bodenaustausch vorgenommen
werden musste. Um dem Boden dennoch NSW zuzufiihren sieht der Bebauungsplan
vor, dass anfallendes und gesammeltes NSW auf dem Grundstiick genutzt wird. Dies
verringert zudem den Frischwasserverbrauch.

Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligungen

Im Rahmen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligungen sind keine Anregungen
eingegangen, die eine umfassende Anderung der Planung hervorgerufen hatten. Mit
den Stellungnahmen der Verkehrsbehtérden wurde die &ufere Erschlielung des
Plangebietes durch einen Kreisel im Verfahren detailliert.

Wahrend der Beteiligungsphasen wurden die im Plangebiet bestehenden Nutzerin-
nen und Nutzer separat angeschrieben, um eine moglichst konfliktfreie Planung zu
sichern. Dabei lagen aber die z.T. bestehenden Wohnnutzungen und die gewerbliche
Entwicklungsabsichten auseinander. Eine weitere Zulassung von Wohnnutzungen
schied aufgrund der hohen Larmimmissionen aus. Fir bestehende Wohnnutzungen
wird im Bebauungsplan uber passive La&rmschutzmalinahmen gesichert, dass diese
Nutzungen keinen unzulassigen Umweltbelastungen ausgesetzt sind.

Von der Planung betroffen ist die bestehende Géartnerei, durch deren Betriebsflachen
zukUnftig die PlanstralBe verlaufen soll. Um hier im Einklang mit den Eigentiimern
eine fur alle Seiten vertragliche Lésung zu finden, die auch die Existenz des Betrie-
bes sichert, hat die Verwaltung verschiedene Gesprache geftihrt. Im Ergebnis konnte
eine LOsung gefunden werden, die eine Fortfihrung des Betriebes auf zukunftig an-
deren Flachen innerhalb des Plangebietes sicherstellt. Die erforderlichen Regelun-
gen werden im Rahmen des Umlegungsverfahrens getroffen.

Aufgrund der Stellungnahme des VRRN wurde wahrend des Verfahrens eine weitere
Grunflache in Ost-West-Richtung in die Planung integriert. Diese Grunflache B ver-
bessert nochmals den Luftaustausch in Ost-West-Richtung und tragt so dazu bei,
dass die Klimafunktionen des Gebietes gestarkt werden. Das Gesamtverhaltnis zwi-
schen Grunflachen und gewerblichen Bauflachen verbesserte sich so zu Gunsten
der Grunflachen.

Nicht aufgegriffen wurden Forderungen aus der Offentlichkeit, entlang der Bahntras-
se einen La&rmschutzwall zu errichten. Die Wohngebiete am R&merloch und am
Nachstenbacher Weg sind durch den Larm aus den Verkehrswegen vorbelastet. Die
Festsetzung eines Gewerbegebietes hat auf diese Situation keinen Einfluss. Mit Her-
stellung eines Larmschutzwalles wirden stattdessen erhebliche Flachenanteile fir
andere Zwecke entfallen. Eine Larmschutzwand konnte auf dem Grundstick der
Bahntrasse untergebracht werden. Zudem waére der Kaltluftstrom von Ost nach West
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durch solche Anlagen beeintrachtigt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ist
dennoch mit einer Verbesserung der Larmsituation zu rechnen, da die Gewerbebau-
ten larmabschirmend gegentber der benachbarten Wohnbebauung wirken werden.

Ergebnis der Abwéagung

Ziel des Bebauungsplans ist die Bereitstellung geeigneter Grundstiicke fur eher klei-
nere Gewerbebetriebe. Bei dieser Entwicklung sind gerade die klimatischen Bedin-
gungen zu beachten. Gegeniber einer vollstandigen Gebietsausnutzung war daher
die Freihaltung von Klimatrassen in Nord-Sid wie in Ost-West-Richtung von Bedeu-
tung. Die GRZ schopft das Hochstmafld nach BauNVO nicht aus.

Verschiedene Varianten der Anbindung des Plangebietes an die B3 wurden im Ver-
fahren untersucht. Im Ergebnis wird an einer einseitigen Anbindung auf Hohe des
Friedhofs festgehalten, weil die gutachterlichen Aussagen bestatigen, dass Uber die-
sen Kreisel die Verkehre abgewickelt werden kdnnen. Mit einer zusatzlichen Grunfla-
che, die auch nicht zum Eingriffs-Ausgleich beitragt, besteht aber weiterhin die Mog-
lichkeit auch einer zweiten Anbindung auf Hohe des Romerlochs.

Das in Teilen durchaus noch bedeutende Griinvolumen im Plangebiet wird zu Guns-
ten der gewerblichen Entwicklung nicht geschitzt. Bereits heute kann der Freiraum-
bereich nicht mehr als Ganzes so wahrgenommen werden. Wahrend sich im Siden
der Innenbereich gemald § 34 BauGB auszubreiten droht, befinden sich auch im Mit-
telteil gréRere Gebaudegruppen, die insgesamt bereits den Eindruck einer Baubra-
che vermitteln.

Ein geordnetes Stral3enbild von der B3 wird hier daflr sorgen, dass zuklnftig ein
harmonisch gestalteter Eingang zur Kernstadt Weinheim entsteht.

Zum Schutz der benachbarten Wohnbevélkerung werden im Bebauungsplan Fest-
setzungen getroffen. Einfluss auf die Bahntrasse hat der Bebauungsplan dagegen
nicht. Winschenswerte Verbesserungen mussen sich auf ein anderes, geeigneteres
Instrument stiitzen, da allein schon die Umsetzung nicht innerhalb des Plangebietes
stattfinden kann.

Weinheim, den 04.02.2008

Amt fur Stadtentwicklung

Mollerus



