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1. RAHMENBEDINGUNGEN

1.1Anlass und Erfordernis der Planung

Der Ortsteil Sulzbach liegt direkt an der BergstralRe/ B 3 ndrdlich der Stadt Weinheim. Aufgrund der attraktiven
Lage direkt an der Hangkante zum Odenwald ist das gesamte Gemeindegebiet Weinheims und damit auch Sulz-
bach ein beliebter Wohnstandort, nicht nur fir Einheimische. Dieser Nachfrage kann kaum Rechnung getragen
werden, ohne Gefahr zu laufen, die Attraktivitdt des Standortes zu mindern. Es ist der Stadt Weinheim ein Anlie-
gen, vor allem innerhalb des im Zusammenhang bebauten Gebietes nach zu verdichten, um die Flachenausdeh-
nung der Siedlungsstruktur zu minimieren.

Das Bebauungsplangebiet ,Im R&th” liegt dstlich der B 3 zwar bereits auf Weinheimer Gemarkung, aber direkt
angrenzend zum bebauten Bereich an der stidlichen Ortseinfahrt Sulzbachs. Im Verlauf nach Siden stehen im
AuRRenbereich weitere Wohngebaude mit groRen Gartenanteil. So ergibt sich trotz der Gemarkungsgrenze
Weinheim-Sulzbach der Gesamteindruck einer Liicke im bebauten Bereich, was durch die nach Siiden versetz-
te Lage des Ortsschildes noch unterstrichen wird.

Da sich die Grundsticke aufgrund ihres Zuschnitts und verdnderter Erwerbsstrukturen landwirtschaftlich kaum
mehr nutzen lassen, die direkte Lage zum Ortskern aber eine Nutzung als Wohngebiet folgerichtig erscheinen
lassen, steht seit Jahren eine Umsetzung dieser Uberlegungen im Raum. Seit nun der Bau der Kreisverbin-
dungsstral3e absehbar ist und dadurch die stark frequentierte B 3 entlastet werden kann, soll dieses Vorhaben
umgesetzt werden. So haben sich die Eigentiimer als GbR und die Stadt Weinheim zusammengeschlossen, um
gemeinsam eine Umsetzung zu realisieren.

1.2Ziele und Zwecke der Planung

Zweck des Bebauungsplans ist die Entwicklung weiterer Wohnbauflachen und die Unterbringung von Gewer-
bebetrieben entlang der B 3, entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur.

Den Wiinschen der Eigentiimer als GbR an anteilsmaRigen Grundstiicken soll hierbei Rechnung getragen
werden.

Die Ziele des Bebauungsplans sind im Einzelnen:
e Geordnete stadtebauliche Entwicklung am Ortsrand von Sulzbach
e Geordnete VerkehrserschlieRung bei Minimierung der Verkehrsflachen
e Untersuchung und gegebenenfalls Regelung von Bestimmungen zum Larmschutz

e Einbindung der Planung in Natur und Landschatft.

1.3Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich am siidlichen Ortseingang des Ortsteils Sulzbach, direkt stlich im
Anschluss an die B 3. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke 4510 (973 m?), 4511 (492 m?), 4512
(486 m?), 4513 (477 m?2), 4514 (485 m2), 4515 (964 m3), also 3877 m2 Gartenbauland, sowie die benachbarten
Flachen der B 3 (Flst. Nr. 1209) mit 541 m2. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgréf3e von ca. 4418 m2 und
ist im Einzelnen der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen im Norden die Grundstiicke der Ortslage Sulzbach Flst. Nrn. 119, 119/1 und 119/2
an, im Osten die FIst. Nrn. 179 bis 181, 187/4, 187/5 und 188/1, im Suden das bebaute Auf3enbereichsgrund-
stuck Flst. Nr. 4509. Westlich der B 3 grenzen die Flachen einer Tankstelle an (FIst. Nrn. 1531,15313, 15315)
sowie der B 3-begelitende Feldweg Flst. Nr. 15367.

Die Nutzungsstruktur der Umgebungsbebauung besteht aus kleinteiligen Wohngebauden, die hauptsachlich
zweigeschossig sind, und einigen dazugehoérigen Nebengeb&uden.

Im Osten befindet sich der Lauf des Nachstenbachles, weiter 6stlich schlie3t direkt die Hanglage zum Oden-
wald an und begrenzt so topographisch den bebauten Bereich.

Die B 3 hat am Einmiindungsbereich eine mittlere Héhe von 105.0 (i NN, das Gelande fallt von dort zuerst auf
ca. 104.5 i NN und steigt dann nach Osten bis auf ca. 107.0 m U NN, bevor die steileren Lagen des Oden-
waldes beginnen.

Begriindung 2



Bebauungsplan Nr. 1/03-07 ,Im Réth* Endfassung, Stand 16.01.2008

1.4Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der seit dem 30.12.2004 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Auf der gegenlberliegenden Seite der B 3 ist im FNP fir die Anbindung des geplanten
Baugebiets ,Dornacker” ein schmaler Streifen Wohnbauflache dargestellt.

1.5Derzeitige Nutzung und Eigentumsverhéltnisse

Die 6 schmalen, langen Grundstiicke des Plangebietes werden derzeit hauptsachlich zur Selbstversorgung
und sporadisch als Gartenbauland genutzt, wobei die Flachen nicht intensiv bewirtschaftet werden. Der Ge-
samteindruck einer Wiese mit einigen noch verbliebenen Obstbaumen wird nur durch alte Zaunanlagen
durchschnitten.

Die Grundstucke sind in privater Hand. Die Eigentimer haben sich zu einer GbR zusammen geschlossen und
wirken bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes mit.

2. PLANUNGSKONZEPT

2.1Stadtebau

Um die Nutzungs- und Bebauungsstruktur der Umgebungsbebauung aufzugreifen, sollen im Plangebiet ver-
gleichbare Kubaturen zugelassen werden.

Aufgrund des schmalen, langen Zuschnitts des Plangebietes kommt als ErschlieBung nur eine Stichstral3e in
Betracht. Aufgrund der Lange von ca. 71 m ist ein Wendehammer erforderlich. An der Stichstral3e sind 8
Grundstiicke vorgesehen, deren Groéf3e zum einen den Vereinbarungen der Eigentimer (GbR) untereinander
entsprechen, zum anderen aber hier am Ortsrand einen ausreichend grof3en Grinanteil gewahrleisten sollen.
Als Bauweise sind Gebaude mit zwei Nutzungseinheiten, Einzel- und Doppelhauser vorgesehen, um sich in
Struktur und Nutzung der Umgebung anzupassen und um Konflikte zu vermeiden.

Gebaudeausrichtung und Dachform sollen nicht vorgeschrieben werden, um gestalterische Freiheit zu bieten,
damit das Straf3enbild zu beleben und die Strenge der linearen ErschlieRung abzumildern. Um dennoch einen
stadtebaulichen Gesamtkontext zu erhalten werden FuRBbodenhdhen, Traufhéhen und Dachneigungen einge-
schrankt. Somit bildet das kleine Wohnquartier eine stédtebauliche Einheit.

2.2Verkehrliche Erschlief3ung

Um an der B 3 eine ubersichtliche Situation zu schaffen, soll das Baugebiet ,Im R6th* durch eine Stichstralle
ungefahr mittig im Plangebiet an die B 3 angebunden werden, die senkrecht in die B 3 einmiindet. Die
Grundstiicke, die direkt an die BergstralRe angrenzen, sollen ausschlielRlich von der StichstraBe erschlossen
werden.

Die StichstraBe endet in einem Wendehammer, der fir PKW zum Wenden ausreicht. Ein groRerer Wende-
hammer ist nicht beabsichtigt, um ,wildes" Parken und Wenden von LKW in der ErschlieBungsstral3e zu ver-
meiden. Fir die Rettungskrafte (Feuerwehr und Krankenwagen) ist ein riickwartiges Herausfahren aus der
ErschlieBungsstralle unproblematisch. Die Mullentsorgung soll direkt von der B 3 aus erfolgen, wie es entlang
der B 3 bereits gehandhabt wird. Aus diesem Grund ist ein Mullabstellplatz an der Bergstral3e vorgesehen,
an dem alle Anlieger der Stichstral3e ihre Mulltonnen fur die Leerung abstellen missen.

2.2.1 Kunftige Belastung der B 3

Die Belastung der B 3 lag im Dezember 2006 bei ca. 14.400 Kfz/ Tag. In der vormittéglichen Spitzenstunde
fahren 846 Kfz in Richtung Siden und 401 Kfz in Richtung Norden (gesamt 1.247 Kfz/ Sph), am Nachmittag
613 Kfz in Richtung Stiden und 796 in Richtung Norden (gesamt 1.409 Kfz/ Sph).*

Zur Entlastung der B 3-Ortsdurchfahrten von Sulzbach, Hemsbach und Laudenbach soll noch 2007 der Bau
der KreisverbindungsstraRe K 4229 (KVS) begonnen werden, deren Trasse westlich der DB-Bahntrasse ver-
l&auft. In der Planung der KVS wurde — ausgehend vom Zahljahr 1995 (18.950 Kfz/ Tag, vor Offnung des Sau-
kopftunnels) — fiir 2012 auf der B 3 sidlich des Dammwegs ein Riickgang des Verkehrsaufkommens um 75%

. Verkehrszédhlung 2006 aus: Anbindung Gewerbegebiet ,,Langmaasweg”, Verkehrsplanung Stottmeister Dez. 2006
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auf 5.050 Kfz/ Tag prognostiziert.2 Wird entsprechend dieser Prognose weiterhin von einem 75%igen Ruick-
gang des Verkehrsaufkommens auf der B 3 ausgegangen, wird das Verkehrsaufkommen auf der B 3 nach
(vollstandiger) Fertigstellung der KVS bei nur 3.600 Kfz/Tag liegen.

Aus diesem Grund ist eine einfache, unsignalisierte Einmiindung der ErschlieBung des Baugebiets ,Im Roth”
in die B 3 unproblematisch.

2.2.2 Beeinflussung durch die ErschlieBung der Bauflachen im Gewann , Dornacker*

Bei der Planung war zu beachten, dass sich die geplante StichstralRe des Baugebiets ,Im R6th* im Bereich
der kiinftigen Anbindung der Bauflachen im Gewann ,Dornécker” befindet.

Da fur dieses Baugebiet noch keine Planung vorliegt und somit auch noch nicht die geeignete Gestaltung der
Einmundung bekannt ist (Kreisverkehrsplatz, Lichtsignalanlage oder einfache Einmindung), muss deren Di-
mensionierung anhand des voraussichtlichen Verkehrsaufkommens statistisch ermittelt werden. Die Grundda-
ten sind im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Weinheim enthalten.

Der FNP stellt in diesem Bereich 5,2 ha Wohnbauflachen und 3,2 ha Mischbauflachen dar (SU 1 bis 3). Das
Verkehrsaufkommen aus diesen Bauflachen errechnet sich aus der erwarteten Zahl der Einwohner und Ar-
beitsplatze, den Wegen pro Person, aus dem MIV-Anteil und der Anzahl der kiinftigen Besucher. Im VEP wird
von 35 Wohneinheiten pro ha und 2,1 Personen pro Wohneinheit ausgegangen, d.h. auf diesen Flachen ist
mit ca. 630 Einwohnern zu rechnen. Im Mischgebiet werden ca. 80 Arbeitsplatze prognostiziert (%2 von 3,2 ha,
50 Beschatftigte pro Hektar).

Die Zahl der Wege ermittelt sich wie folgt:
e Je Einwohner 2 Wege pro Tag, MIV-Anteil 60%, ergibt 756 Einwohner-Wege,
e je Arbeitsplatz 2,5 Wege pro Tag, MIV-Anteil 95%, ergibt 190 Beschéftigten-Wege,

e Besucheranteil 5% der Einwohner, 0,5 Wege pro Tag, MIV Anteil 80%, 4% der Arbeitsplatze, 1,5 Wege
pro Tag, MIV-Anteil 60% - 16 Besucher- Wege,

e Pkw- Besetzungsgrad 1,1.

Die Starke der Spitzenstunden ermittelt sich aus den Ziel- und Quellverkehrsanteilen:

e Spitzenstunde vormittags: Quellverkehrsanteil 15% Einwohner, 3% Besucher, Zielverkehrsanteil 3% Ein-
wohner, 3% Besucher, 90% Beschéftigte

e Spitzenstunde nachmittags: Quellverkehrsanteil 6% Einwohner, 12% Besucher, 60% Beschéftigte, Ziel-
verkehrsanteil 13% Einwohner, 12% Besucher

Hieraus errechnet sich fur das Baugebiet ,Dornéacker” ein Verkehrsaufkommen von 278 Kfz in der Spitzen-
stunde vormittags und 236 Kfz in der Spitzenstunde nachmittags.

Das Baugebiet ,Dornacker* wird vorsaussichtlich eine Anbindung an die B 3 und an den Dammweg erhalten.
Dieser stellt den Zubringer zur neuen KVS dar, so dass das Verkehrsaufkommen aus diesem Baugebiet auf
der B 3 nach eigener Schatzung zu 50-60% tiber den Dammweg und nur zu 40-50% Uber die B 3 ab- und
zuflieBen wird. Hieraus ergibt sich fiir die Anbindung an die B 3 eine Spitzenbelastung von 111 bis 139 Kfz/h.
Bei der Siedlungsplanung muss jedoch beachtet werden, dass kein Schleichverkehr zwischen B 3 und
Dammweg/ neuer KVS gefordert wird.

Die im gesamten Baugebiet ,Dornacker* maximal entstehende Verkehrsbelastung kénnte daher gemar den
Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstrallen EAE 85/95 mit dem Stra3entyp AnliegerstralRe AS 2
(weniger als 250 Fahrzeugen in der Spitzenstunde) abgewickelt werden. Die EAE empfehlen zum direkten
Anschluss einer solchen Anliegerstrale an eine Hauptsammelstral3e, wie sie die B 3 darstellt, eine fahrdyna-
misch wirksame Teilaufpflasterung im Querschnitt der Anliegerstral3e (EAE Bild 53.1), um den Quartiersein-
gang besonders zu verdeutlichen. In der Anliegerstral3e selbst ware keine Linksabbiegespur erforderlich.

Die Richtlinien fur Lichtsignalanlagen (RiLSA) halten an verkehrsreichen Stralen mit einfachen Kreuzungen
wie in diesem Fall in der Regel eine Lichtsignalanlage (LSA) nicht fur nétig. Auf der B 3 wére als Stauraum fur
1-2 von Suden kommende Linksabbieger in das Baugebiet ,Dornacker” eine Fahrbahnaufweitung von 5,50 m
ausreichend®. Dass dies realistisch ist, wird u.a. dadurch deutlich, dass auch die nérdlich des Baugebiets ,Im
R6th" in der Ortslage von Sulzbach gelegene Albert-Schweitzer-StralRe, die neben der ErschlieBungsfunktion

2 Verkehrsuntersuchung von Bender+Stahl aus dem Jahr 1997
® EAE Bild 53, Nebeneinanderfahren von Pkw und Lkw
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auch eine Verbindungsfunktion (nach Sulzbach-West) erfiillen muss, wesentlich stéarker belastet sein dirfte
und hier i.d.R. auch ohne LSA keine Verkehrsprobleme auftreten.

Etwas anders wiirde sich die Situation darstellen, wenn der StralRenzug Albert-Schweitzer-/ Goethestralle
wegen der dort Giberwiegenden Wohnnutzung noch mehr entlastet werden soll, als es durch die KVS voraus-
sichtlich der Fall sein wird. Bei einer entsprechenden Planung kdnnte eine Verbindung von der B 3 zur Kreis-
verbindungsstrale durch das Gebiet Dornacker vorgesehen werden. In diesem Fall ware gemal EAE der
Querschnitt einer SammelstralRe SS 2 zugrunde zu legen (bis zu 500 Kfz/ Sph). Auch bei Zugrundelegung
des Querschnittes der SS 2 ware gemal’ der EAE eine eigene Linksabbiegespur in dieser Stral3e sowie eine
Lichtsignalanlage an der B 3 nicht erforderlich. Bei einer Verbindungsfunktion der Erschlielungsstrae durch
das Baugebiet ,Dornacker” gabe es aufgrund der Lage der Einmindung am Ortseingang von Sulzbach die
andere Mdglichkeit eines Kreisverkehrsplatzes.

Dieser ware, ohne in die Flachen des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans einzugreifen, umsetzbar, da
hierfur die Flachen westlich der B 3 herangezogen werden koénnten.

Die geplante Stichstra3e und die vorgesehene Miillentsorgung direkt von der B 3 aus — wie es entlang der B 3
bereits gehandhabt wird — ist unproblematisch.

2.2.3 Gestaltung der Stichstralie

Bei der Berechnung der StraRenbreite wurde von 16 Wohneinheiten ausgegangen, eine geringfligige Erho-
hung des Verkehrsaufkommens ist jedoch einkalkuliert. Die ErschlieBungsstraf3e soll im Norden eine Fahr-
bahnbreite von 3,70 m incl. Randstein erhalten, dann eine Entwasserungsrinne von 0,30 m und eine weitere
StraBenflache von 2,0 m incl. Randstein, die teils als Parkflache, teils als Ausweichflache bei Gegenverkehr
genutzt wird. Die Entwasserung wird von beiden Seiten nach innen in die Rinne gefuhrt. Die sidliche Stra-
Renflache erhalt mit dazwischen liegenden Abstanden 3 Langsparkplatze mit jeweils dazu angeschlossener
Baumscheibe, wodurch eine Rhythmisierung und Uberschattung des StraRenraumes erreicht wird. Durch die
Lage der Stellplatze und die Pflanzung der Bdume am sudlichen Stral’enrand wird eine Verschattung der
Nordgrundstiicke verhindert. Die Lage der Stellplatze wird so gewahlt, dass die suidlichen Grundstiicke aus-
reichend Zufahrtsmoglichkeiten erhalten.

Der gesamte StralRenraum incl. Wendehammer soll mit Betonrechteckpflaster in grau und anthrazit belegt
werden, um den Charakter des verkehrsberuhigten Bereiches zu stdrken und den Stral3enraum qualitativ
hochwertig zu gestalten. Laut Baugrundgutachten lassen die oberflachennahen Bodenschichten keine Versi-
ckerung zu. Ein versickerungsfahiges Pflaster fihrt demnach zu Frostschaden in der Stral3e. Auf den privaten
Grundstiicken missen die versiegelten Flachen allerdings versickerungsfahig ausgebildet werden.

Die drei im o6ffentlichen Raum zu pflanzenden Baume (siehe Griinordnung) runden das Bild ab. AuRerdem
wird das Niederschlagswasser im Stral3enraum damit zum Teil versickert.

2.3Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung mit Gas, Wasser und Strom ist durch die direkt angrenzende B 3 gesichert. Beim Bau der
ErschlieBungsstrale kdnnen die Versorgungsleitungen mit vertretbarem Aufwand ins Plangebiet gezogen
werden.

In der Bergstral3e verlauft der Hauptsammelkanal der Stadt Weinheim mit DN 300, der das im Plangebiet
anfallende und gesammelte Schmutz- und Niederschlagswasser aufnimmt und ableitet. Die vorhandene Ka-
pazitét reicht aus. Allerdings sieht die Planung vor - um eine unndétige Belastung der Kanalisation zu vermei-
den-, dass auf den Grundstiicken anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen oder &hnlichen Behdltnissen
gesammelt und wenn moglich als Brauchwasser herangezogen wird. Somit kommt nur ggf. der Uberlauf aus
Zisternen u.d. zum Ablauf an das stadtische Kanalnetz.

Innerhalb des Plangebietes ist nach derzeitigem Kenntnisstand eine komplette Versickerung nach § 45 b Abs.
3 des Wassergesetzes nicht mdglich. Daher wird auf eine generelle Verpflichtung auf Versickerung von Nie-
derschlagswasser verzichtet. Soweit die Bodenverhéltnisse im Einzelfall eine ortsnahe Versickerung ermégli-
chen, soll es aber den Bauherren tberlassen bleiben, davon Gebrauch zu machen.

Die versiegelten Flachen auf den Grundstlicken mussen versickerungsfahig ausgebildet werden.
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3. UMWELTBERICHT
3.1 Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass fir die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder
Anderung eines Bebauungsplanes eine Umweltpriifung durchzufiihren ist, in der die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse
dieser Umweltpriifung sind in diesem Umweltbericht festgehalten und richten sich inhaltlich nach Anlage 1
zum BauGB (82 Abs. 4, §8 2a und 4c).

3.1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Wie oben dargestellt sollen benétigte Bauflachen fiir die ortsansassige Bevolkerung durch ein Misch- bzw.
Wohngebiet geschaffen werden. Wesentliche Planungsziele und Inhalte des Bebauungsplanes sind den Kapi-
teln 1.1 und 1.2 zu entnehmen. Art und MaR3 der baulichen Nutzung werden in Kapitel 4 im Einzelnen darge-
stellt.

3.1.2 Fachziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der
Immissionsschutz-Gesetzgebung und der Abfall- und Wassergesetzgebung, wurden im konkreten Fall die
Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes berticksichtigt:

Fachziel FNP Berticksichtigung in der Planung

Schaffung attraktiver Wohnflachen grof3e Gartenbereiche

Vernetzung von Wohngebiet und Landschaft Lineare Griunflachen, die von der Landschaft an den
Siedlungsbereich ankntpfen

Wahrung landschaftlicher Identitat Standorttypische Bepflanzung, Férderung mosaikartiger
Nutzungsstrukturen

Schutz und Erhalt von Lebensrdumen Mdoglichkeiten der Engriffsminimierung ausschépfen

Folgende Schutzgebiete / Ausweisungen sind im Bereich des Planungsgebietes zu benennen:

e Das nachstgelegene Gehiet von gemeinschaftlicher Bedeutung nach den Bestimmungen des europai-
schen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ ist das FFH-Gebiet 6417-341 ,Weschnitz, Bergstralle und O-
denwald bei Weinheim“. Das ca. 688 ha groe Schutzgebiet liegt 50 m von der dstlichen Grenze des Pla-
nungsgebietes entfernt.

Im direkten Anschlussbereich an das Schutzgebiet befindet sich heute bereits Bebauung, denn das
Schutzgebiet verlauft nordlich des Untersuchungsraumes an der dicht bebauten Ortsgrenze Sulzbach mit
einer ca. 400 m langen gemeinsamen Grenze. Das Schutzgebiet befindet sich topographisch in einer er-
héhten Lage Uber dem Plangebiet. Durch einen 50 m breiten bewaldeten Hang ist das Schutzgebiet
raumlich vom Plangebiet klar getrennt. Eine Beeintrachtigung durch die potentiellen Auswirkungen des
Vorhabens ist nicht zu erwarten.

¢ Das Natura 2000-Gebiet umfasst das nachstgelegenen Naturschutzgebiet NSG 2.010 ,Wistnachsten-
bach und Haferbuckel“ (5,7 ha), das sich in einer Entfernung von ca. 200 m suddstlich vom Plangebiet
befindet. Beeintrachtigungen durch die beabsichtigte Planung sind nicht erkennbar.

e Ein weiteres Naturschutzgebiet ist das NSG 2.056 ,Steinbruch Sulzbach® (2,3 ha). Es liegt ca. 1000 m
norddstlich, auch hier sind keine Auswirkungen absehbar.

e Naturdenkmale sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

e Naturraumlich an der Abfallkante des Rheingrabenbruchs gelegen, grenzt das Gebiet im Westen unmit-
telbar an das Landschaftsschutzgebiet 2.26.043 ,BergstraBe-Nord“. Durch die Einhaltung der Abstands-
flachen und bepflanzten Grinstreifen zu den angrenzenden Seiten sind keine erheblichen Auswirkungen
auf das LSG zu erwarten. Die bedeutsame Erholungslandschaft wird durch die geplante Bebauung nicht
beeinflusst.

e Geschitzte Landschaftsbestandteile sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.
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e 120 m ostlich des Plangebietes befindet sich das nach §32 NatSchG geschitzte Biotop Nr. 6417-226-
0187 ,Hohlweg 6stlich Sulzbach — Ohrenberg”. Es handelt sich dabei um eine offene Felsbildung und ei-
nen Hohlweg mit Feldgehoélzen und Feldhecke mit einer eingetragenen Grof3e von insgesamt 4.655 mz.

e 200 m suddstlich befindet sich das eingetragene Biotop Nr. 6418-999-0914 ,Bachlauf am NSG 2 Wist-
nachstenbach®.

e Das eingetragene Biotop Nr. 4617-226-0093 ,Feldgeholz sudlich Sulzbach* mit einer eingetragenen Fla-
che von 665 m2 wurde als ein Feldgehdlz mit hochstammigen Obstbaumen eingetragen, ist vor Ort heute
aber nicht mehr vorhanden. Zwischenzeitlich finden sich dort zwei Gewachshauser und gartnerisch ge-
nutzte Flachen.

e Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich mit dem WSG ,Badische BergstraRe” (Zone llla)
in ca. 3 km Entfernung. Eine Beeintrachtigung des Wasserschutzgebietes ist durch die Planung nicht zu
erwarten.

¢ Uberschwemmungsgebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.

3.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich Prognose bei Durchfiihrung der Planung

3.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw. ihr Wohlbefin-
den zu verstehen.

Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen der ansassigen Bevdlkerung sind die Erhaltung und Entwicklung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (einschlieRlich Erholung) besondere Schutzziele. Der Schutz des
Wohnbereiches und der Erholungsraume vor

= Larm

= Erschitterungen

= Schadstoff- und Staubemissionen

= Geriichen

= nicht sachgerechtem Umgang mit Abfallen und Abwéassern
= Verlust der wirtschaftlichen Lebensgrundlage

finden dabei besondere Beachtung.

Aktueller Zustand:

Die heutige Nutzung des Untersuchungsraumes als Gartenland wird durch unterschiedliche Beet- und Pflanz-
flachen sowie durch mehrere Hutten, Uberdachte Sitz- und Holzlagerflachen dokumentiert. Damit dient das
Gebiet der Freizeiterholung der Besitzer und Péachter der Grundstiicke. Durch Einzaunungen der einzelnen
Parzellen sind die Flachen der Offentlichkeit nicht zuganglich.

Das Plangebiet grenzt direkt an die B 3 und ist hohen Larm- und sonstigen Emissionen ausgesetzt und damit
vorbelastet.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bei Tieren und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen Viel-
falt und der Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen im Vordergrund.

Darunter fallt die Sicherung der wildlebenden Pflanzen und Tiere und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer
biologischen Vielfalt und in langfristig lebensfahigen Populationen. Sicherung und Entwicklung ihrer Lebens-
raume und Schutz vor qualitativen Veranderungen durch Beeintrachtigungen wie
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= Veranderungen der Standortbedingungen,
=  Verlarmung,

= kinstlichen Lichtquellen,

= Stdrung durch Anwesenheit von Menschen.

stehen ebenso im Vordergrund wie die Aufrechterhaltung von Wechselbeziehungen zwischen verschiedenen
Teillebensraumen und zwischen benachbarten Populationen.

Aktueller Zustand

Das Planungsgebiet wird derzeit gartnerisch genutzt und bildet einen Baustein in dem fiir den Naturraum
.Bergstralle” typischen kleinteiligen Nutzungsmosaik. Auf Fettwiesen befinden sich Streuobstbestéande, Bli-
tenstrducher und Nadelgehélze. Einzelne offene Beetflaichen werden fir den Privatanbau von Obst und Ge-
muse genutzt.

Das Arteninventar des Grinlands im Untersuchungsgebiet wird hinsichtlich Standort und Nutzung von weit
verbreiteten, ausbreitungsfreudigen Arten bzw. Arten aus Ansaat- Mischungen, d.h. Grasern und Legumino-
sen charakterisiert. Bei hoher Verschattung - etwa durch eng gepflanzte Obstbdume - ist ein geringer Krau-
teranteil feststellbar.

Nachfolgend werden die im Gebiet liegenden Biotoptypen definiert und bewertet. Dies bildet die Grundlage fur
die Bewertung des Eingriffs in die Natur und Landschaft sowie die Ermittlung von Art und Umfang der Kom-

pensationsmalnahmen.

Grundstiick Flstr. 4515 (964 m?)

Faktoren
Einzelflache zutreffender Biotoptypen-
inm2 Grund-  Prifmerk-  Biotop-  bewertung
Biotoptyp bzw. StU wert male wert gesamt
33.80: extensiver Zierrasen 833 4 - 4 3.332
45.30a: Alleen, Baumreihen, Baumgrup-
pen und Einzelbdume auf sehr geringen
bis geringwertigen Biotoptypen
Chamaecyparis lawsoniana 20
Chamaecyparis lawsoniana 108
Juglans regia 612
Malus domestica 144
Malus domestica 144
Malus domestica 144
Malus domestica 144
Malus domestica 237,6
Prunus domestica 630
Prunus domestica 420
Prunus domestica 540
Pinus sylvestris 334,8
Prunus avium / cerasus 690
Prunus avium / cerasus 150
Prunus avium / cerasus 732
Prunus avium / cerasus(Vitalitat schlecht) 78
Pseudotsuga menziesii var. Caesia 108
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Pseudotsuga menziesii var. Caesia 87 6 0,6 3,6 313,2
Pseudotsuga menziesii var. Caesia 82 6 0,6 3,6 295,2
Summe 45.30a 6 5.915

60.20: StralBen, Wege oder Platze 86 1 - 1 86
60.10: Von Bauwerken bestandene Flache 45 1 - 1 45
SUMME GRUNDSTUCK FLSTR. 4515 964 9.378

Grundstiick Flstr. 4514 (485 m?)

Faktoren
Einzelflache zutreffender Biotoptypen-
inm2  Grund- Prifmerk-  Biotop-  bewertung
Biotoptyp bzw. StU wert male wert gesamt
33.80: extensiver Zierrasen 273 4 - 4 1.092
45.30a: Alleen, Baumreihen, Baumgrup-
pen und Einzelbaume auf sehr geringen
bis geringwertigen Biotoptypen
Malus domestica 55 6 0,6 3,6 198
Malus domestica 48 6 - 6 288
Malus domestica 84 6 - 6 504
Prunus domestica 48 6 0,6 3,6 172,8
Prunus avium / cerasus 50 6 0,6 3,6 180
Pseudotsuga menziesii var. Caesia 128 6 0,6 3,6 460,8
Pseudotsuga menziesii var. Caesia 98 6 0,6 3,6 352,8
Pseudotsuga menziesii var. Caesia 48 6 0,6 3,6 172,8
Pseudotsuga menziesii var. Caesia 50 6 0,6 3,6 180
Pseudotsuga menziesii var. Caesia 114 6 0,6 3,6 410,4
Summe 45.30a 2.920
60.20: StralBen, Wege oder Platze 72 1 - 1 72
60.10: Von Bauwerken bestandene Flache 66 1 - 1 66
37.30: Grabeland 74 4 - 4 296
SUMME GRUNDSTUCK FLSTR. 4514 485 4.446
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Grundstuck Flstr. 4513 (477 m?)

Biotoptyp

33.80: extensiver Zierrasen

45.30a: Alleen, Baumreihen, Baumgrup-
pen und Einzelbdume auf sehr geringen
bis geringwertigen Biotoptypen

Malus domestica

Malus domestica

Malus domestica

Prunus domestica

Prunus domestica (abgagngig)
Prunus avium / cerasus

Pyrus communis

Summe 45.30a

60.20: Stral3en, Wege oder Platze

60.10: Von Bauwerken bestandene Flache

37.30: Grabeland

SUMME GRUNDSTUCK FLSTR. 4513

Grundstiick Flstr. 4512 (486 m?)

Biotoptyp

33.80: extensiver Zierrasen

45.30a: Alleen, Baumreihen, Baumgrup-
pen und Einzelbdume auf sehr geringen
bis geringwertigen Biotoptypen

Malus domestica
Summe 45.30a

60.20: StraRen, Wege oder Platze

60.10: Von Bauwerken bestandene Fla-
che

SUMME GRUNDSTUCK FLSTR. 4512

Begrindung

Einzelflache
in m2
bzw. StU

305

60
30
63
30
40
160
40
58
42

72

477

Einzelflache
in m2
bzw. StU

421

160

23

42

486

Grund-
wert

o OO OO OO OO O O

Grund-
wert

Endfassung, Stand 16.01.2008

Faktoren
zutreffender
Prifmerk-
male

Faktoren
zutreffender
Prifmerk-
male

Biotop-
wert

3,6

3,6
3,6

Biotop-
wert

4

Biotoptypen-
bewertung
gesamt

1.220

360
108
378
108
144
960
240
2.298
58
42
288

3.258

Biotoptypen-
bewertung
gesamt

1.684

960
960

23

42

2.709
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Grundstuck Flstr. 4511 (492 m?)

Biotoptyp

33.80: extensiver Zierrasen

45.30a: Alleen, Baumreihen, Baumgrup-
pen und Einzelbdume auf sehr geringen
bis geringwertigen Biotoptypen

Juglans regia

Malus domestica
Prunus armeniaca (abgangig)
Prunus domestica
Prunus domestica
Prunus domestica
Picea abies

Picea abies

Prunus avium / cerasus
Prunus avium / cerasus
Prunus avium / cerasus
Prunus avium / cerasus
Pyrus communis
Summe 45.30a

60.10: Von Bauwerken bestandene Fla-
che

SUMME GRUNDSTUCK FLSTR. 4511

Grundsttick Flstr. 4510 (973 m?)

Biotoptyp

33.80: extensiver Zierrasen

45.30a: Alleen, Baumreihen, Baumgrup-
pen und Einzelbaume auf sehr geringen
bis geringwertigen Biotoptypen

Cydonia oblonga
Cydonia oblonga
Cydonia oblonga
Cydonia oblonga
Pyrus communis

Summe 45.30a

Begrindung

Einzelflache
in m2
bzw. StU

486

118
50
78
30
50
76
50
60
20
22

140
33
28

492

Einzelflache
in m2
bzw. StU

897

63
40
49
53

180

Grund-
wert

D OO OO OO OO OO OO OO OO OO OO O

Grund-
wert

(2N e> N> RN e) INe)]

Endfassung, Stand 16.01.2008

Faktoren
zutreffender
Prifmerk-
male

Faktoren
zutreffender
Prifmerk-
male

Biotop-
wert

3,6
3,6

3,6
3,6
3,6
3,6

3,6
3,6

Biotop-
wert

D OO OO O O

Biotoptypen-
bewertung
gesamt

1.944

708
300
280,8
108
300
456
180
216
72
79,2
840
118,8
100,8
3.760

5.710

Biotoptypen-
bewertung
gesamt

3.588

378
240
294
318
1080
2.310
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60.10: Von Bauwerken bestandene Fla-

che 6 1 - 1 6
37.30: Grabeland 70 4 - 4 280
SUMME GRUNDSTUCK FLSTR. 4510 973 6.184
GESAMTSUMME BESTAND 3.877 31.684

Biotopwert der Gesamtflache vor dem Eingriff = 31.684 Punkte

Bewertung:
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Der faunistische Bestand wird nicht erhoben, da davon auszugehen ist, dass die fir den Vegetationsbestand
typischen Arten im Gebiet vorkommen.

Die unmittelbare Nahe zu bestehenden Siedlungsflachen sowohl im Norden als auch im Stiden des Untersu-
chungsgebietes sowie dessen intensive Freizeitnutzung fihren schon jetzt zu einer Beeintrachtigung der vor-
handenen Tierwelt durch anthropogene Einflisse. Die angrenzende Bundesstralie fiihrt im Bestand zu einer
Larmeinwirkung und damit zu einer Beunruhigung fur vorhandene Tierarten.

Bestehende Bebauungen auf den Grundstiicken sowie Einzdunungen der einzelnen Parzellen haben bereits
heute eine Trennwirkung zwischen den einzelnen Lebensraumen.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fiir den Naturhaushalt. Der Boden ist mit seinen
Okologischen Funktionen zu sichern, insbesondere

= als Lebensgrundlage fir die Vegetation und bodenbewohnende Organismen,
= als Grundlage fur Landwirtschaft und Lebensgrundlage fir den Menschen,
= wegen seiner Grundwasserneubildungs- und Reinigungsfunktion,
» wegen seiner Wasseraufnahme- und Riickhaltevermdgens.
Mit Grund und Boden soll daher sparsam und schonend umgegangen werden.
Aktueller Zustand

Die Bodenbeschaffenheit am Ful3e des Gebirgsrandes ist durch quartéare, Uberwiegend lehmige Ab-
schwemmmassen des Odenwaldes aus LO6Rlehm sowie &olischen Ablagerungen aus L6R und Flugsanden
gepragt.

In Vorbereitung zum Bauleitverfahren wurde fir das Planungsgebiet im Dezember 2006 ein geotechnischer
Bericht zur Bodenbeschaffenheit erstellt. Zu diesem Zweck wurden 2 Rammsondierungen und 4 Kleinbohrun-
gen auf dem Gebiet vorgenommen. Dabei wurden unter einer Oberbodenschicht von bis zu 40 cm Uberwie-
gend feinkdrnige Boden aus L6Rlehm und L6R angetroffen.

Gemal Reichsbodenschéatzung bewegen sich die Wertzahlen der Grundstiicke zwischen 68 und 81. Bei ei-
nem maximal erreichbaren Bodenwert von 100 liegen diese Béden damit im guten bis knapp sehr guten Be-
reich. Es handelt sich also um relativ fruchtbaren Boden mit einer guten Eignung fir den Obstanbau.

Im Plangebiet sind keine Altlastenvorkommen bekannt.

Schutzgut Wasser

Bei dem Schutzgut Wasser sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden.
Als Schutzziele sind

= Sicherung der Quantitat
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= Sicherung der Qualitat von Grundwasservorkommen
=  Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser

ZU nennen.

Aktueller Zustand

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Oberflachengewasser. Es liegen keine Hinweise auf besondere
Geféahrdung des Grundwassers vor.

Bei den vorgenommen Bodenuntersuchungen wurde bei den bis in 7.0 m Tiefe ausgefihrten Bohrungen we-
der Grund- noch Schichtenwasser festgestellt. Die nur wenig durchlassigen bindigen Bodenschichten wirken
als Grundwasserstauer. Lediglich die darin eingelagerten Sandschichten bilden maRig durchlassige Poren-
grundwasserleiter, die zumindest partiell Grund- bzw. Schichtwasser fiihren kénnen. Lagebedingt ist davon
auszugehen, dass abflieRendes Hangwasser die Grundwasser- bzw. Schichtwasserverhaltnisse maRgebend
beeinflusst.

Nahrungsweise kann gemafl der geotechnischen Bodenuntersuchung ein Grundwasserstand von HHW =
96.15 m . NN angenommen werden.

Schutzgut Luft / Klima

Bei den Schutzgutern Klima und Luft sind die Schutzziele
= Vermeidung von Luftverunreinigungen
= Erhaltung von Reinluftgebieten
= Erhaltung des Bestandsklimas

= Erhaltung der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen

= Sicherung einer hohen Luftqualitat und Minimierung von Belastungen durch Schadstoff- und Staub-
immissionen sowie durch Geriiche,

= Sicherung lufthygienisch wirksamer, d.h. zur Luftreinhaltung beitragender Vegetationsbestande,

= Sicherung von Luftaustauschsystemen in Ortslagen zur Erneuerung von belasteten Luftmassen und
Sicherung eines thermischen Ausgleichs

zu gewabhrleisten.

Aktueller Zustand

Das Klima in Weinheim zeichnet sich durch milde Winter und warme Sommer aus. Die Rheinebene und die
Bergstral3e sind gegentiber dem Odenwald deutlich warmebeguinstigt.

Die durchschnittlichen Niederschlagsmengen liegen zwischen 500 und 800 mm im Jahr. Im Plangebiet kann
eher der obere Wert der Rheinebene herangezogen werden.

Weinheim liegt in einem Bereich mit sehr haufig austauscharmen Wetterlagen. Die in den Ubergangszeiten
haufig auftretenden Inversionswetterlagen dauern oft mehrere Tage an und flhren zu starker Nebelbildung
und Anreicherung von Emissionen. Dadurch kommt es haufiger zu erhéhten lufthygienischen Belastungen.

Der Bereich Weinheim-Nord ist durch tagesperiodischen Wechsel der Windrichtungen gepragt. Dabei wird
das Regionalklima durch lokalklimatische Prozesse Uberlagert, die ihrerseits von Gelandeform und Bewuchs
abhangig sind. Im Planungsgebiet kommt es besonders nachts zu Hangabwinden in westlicher Richtung,
welche die im Tagesverlauf aus nérdlicher Richtung parallel zur Hangkante vorherrschenden Winde zurtick-
treten lassen. Diese Hangwinde fiihren maf3geblich zur Beliiftung und Minderung der klimatischen Extreme
beiderseits der B3.
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Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Schutzziel des Schutzgutes Landschaft ist primar das Landschaftsbild, das es in seiner Eigenart, Vielfalt und
Schoénheit zu erhalten gilt: es bildet die Grundlage fiir die Erholung des Menschen. Insbesondere trifft das fur

= Erhaltung und Entwicklung attraktiver Grunflachen und Grinzige
= ansprechende bauliche Gestaltung
= Durchgrinung der Bauflache

= Sicherung und Entwicklung der Vernetzung von Grinflachen und der freien Landschaft einschlief3lich
eines ausreichenden dichten Netzes an Erholungswegen

ZU.

Aktueller Zustand

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine fur seinen Naturraum ,Bergstral3e” typische kleinteilige Nutzungs-
struktur aus, die weitestgehend erhalten ist. Die Einzaunungen des Gebietes machen der Offentlichkeit das
Gebiet unzugénglich.

Die vorhandenen Obstbaumbestéande lassen das Plangebiet dem Bereich der ,Bliihenden Bergstra3e* zuord-
nen. Aufgrund der ebene Lage und der ndrdlich und stdlich angrenzenden Bebauungen ist die Wahrnehm-
barkeit des Landschaftshildes sowie die optische Erlebbarkeit stark eingeschrénkt. Die Insellage des Plange-
bietes zwischen bebauten Bereichen isoliert es von den anderen Erholungsbereichen der ,blihenden Berg-
stral3e”.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Bei dem Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter soll das kulturelle Erbe insbesondere durch Sicherung von
= Baudenkmélern
= archéaologischen Fundstellen
= historischen Ortsbildern
= Ausschnitten der historischen Kulturlandschaft

gesichert werden.

Aktueller Zustand

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Hinweise auf Sach- und Kulturdenkmaler. Bodendenkmaler sind
ebenfalls nicht bekannt.

3.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Prognose fur das Schutzgut Mensch

Waéhrend der Bauphase ist mit immissionsbedingten Belastungen, insbesondere Larm, zu rechnen. Der Larm
stammt von Baumaschinen und Schwerlastverkehr. Daneben ist wahrend der Bauzeit mit verkehrsbedingten
und visuellen Beeintrachtigungen fur die angrenzenden Wohnbereiche und fur Erholungssuchende zu rech-
nen.

Durch das neue Baugebiet selbst sind aufgrund der geringen Grof3e keine erheblichen Auswirkungen auf
Mensch und Gesundheit zu erwarten.

Die Auswirkungen der Immissionen der B 3 wurde im Rahmen eines Larmgutachten geklart.

Ein wirksamer aktiver Larmschutz in Form eines Walls oder einer LArmschutzwand gestaltet sich schwierig.
Hierflr ware eine durchgehende Wand an der Flurstiicksgrenze zur B 3, im Optimum mit einer entsprechen-
den Uberstandslange, erforderlich. Bedingt durch die zur ErschlieRung der Grundstiicke erforderliche Stich-
stral3e sowie die angrenzende bestehende Bebauung kénnen diese Vorraussetzungen jedoch nicht geschaf-
fen werden. Daher sind im vorliegenden Fall andere Vorkehrungen zu treffen, die eine Verbesserung der
Schallsituation und somit eine Konfliktminimierung fiir die betroffenen Gebaude gewahrleisten kann. Es wird
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daher empfohlen, einen ausreichenden Schallschutz ausschlie3lich durch passive MaRhahmen in Form von
baulichen Vorkehrungen am Gebaude zu gewahrleisten, die basierend auf den Anforderungen der DIN 4109
festgesetzt werden.

Durch die geplante Umleitung der Bundesstrale ist allerdings davon auszugehen, dass kiinftig die Larmbe-
lastungen geringer ausfallen als die derzeitig bestehenden.

Eine sachgerechte Behandlung von Abféllen und Abwassern ist durch das stadtische System der zentralen
Abwasserreinigung sowie das Abfallentsorgungssystem gewahrleistet.

Prognose fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch das geplante Bauvorhaben wird ein gro3er Teil der vorhandenen Vegetationsbestande beseitigt. Diese
Reduzierung wertvoller Biomasse fihrt zu einer nachhaltigen Veranderung der Lebensbedingungen und Habi-
tate flr Pflanzen und Tiere. Diese Auswirkungen werden dadurch reduziert, dass ein Teil der Bestandsbau-
me, die durch die Bautatigkeit nicht beeintrachtigt werden, erhalten bleibt.

Zusatzlich erhalt das Planungsgebiet an seinen Grenzen eine zusammenhangende dichte Begriinung aus
standortgerechten Gehdlzen, welche der Vernetzung der privaten Freiflachen mit der Landschaft dient. Im

Strallenraum sowie im privaten Freiraum werden neue Obstbaume gepflanzt. Durch diese gezielten MalRk-
nahmen bleiben Lebensrdume fir die typischen Tierarten erhalten, neue werden geschaffen.

Prognose fir das Schutzgut Boden

Durch die geplante Bebauung ist mit einem Verlust der Bodenfunktion zu rechnen. Die Uberbauten Flachen
stehen nicht mehr als Lebensraum zur Verfugung und kdnnen auch nicht mehr géartnerisch genutzt werden.
Die dortige Abtragung von belebten Bodenschichten bedeutet in diesen Bereichen den Verlust naturlicher
Filterfunktionen.

Durch die zu erwartenden Bautatigkeit ist eine Bodenverdichtung — teilweise auch in den nicht Uberbauten
Bereichen — zu erwarten.

Aufgrund der hohen Wertigkeit des Bodens im gesamten Planungsgebiet ist der Versiegelungsgrad durch
entsprechende Festsetzungen zu minimieren. Straflenraume sind auf das nétigste zu beschranken.

Prognose fir das Schutzgut Wasser

Durch die vorgesehene bauliche Nutzung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
erwarten. Durch die bebauten Flachen und Bodenverdichtungen wird jedoch die Grundwasserneubildung
insgesamt eingeschrankt.

Anfallende Niederschlage werden groRtenteils Uber die Kanalisation abgefiihrt, da sie durch die schlechte
Versickerungsfahigkeit nicht komplett dem Boden zugefiihrt werden kénnen. Dies belastet die Kanalisation
und die Reinigungskapazitaten.

Prognose fir das Schutzgut Luft / Klima

Soweit der bisherige Vegetationsbestand zur Filterung der Schadstoffe aus der Luft beigetragen hat, geht
diese Funktion durch den Verlust der Bestande verloren.

Durch die geplante Bebauung wird die Funktion des Planungsgebietes als Transportbahn der hangabwarts
gerichteten Kaltluft reduziert. Durch

= Festsetzung eines sinnvollen Verhaltnisses der Gberbaubaren Flache zur nichtiberbaubaren Flache
= insgesamt lockerer Bebauung
» Freihalten linearer Zonen zwischen der Bebauung

ist der Abfluss von Kaltluft weiterhin gewahrleistet, negative Effekte werden reduziert. Eine Bebauung wird
unter klimatischen Gesichtspunkten vertretbar.

Wegen der beschriebenen besonderen lufthygienischen Situation in Weinheim kdnnen bei austauscharmen
Wetterlagen kurzzeitig erhebliche Geruchs- und Schadstoffbelastungen entstehen. Daher wird fiir das Bauge-
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biet auch ein Verbot von flissigen und festen Brennstoffen festgesetzt, um die Freisetzung von Schadstoffen
geringer zu halten. Ausnahmeregelungen sind mdglich. Dazu ist ein Nachweis erforderlich, dass keine gréi3e-
ren Emissionen, als dies bei Gas der Fall wére, verursacht werden.

Prognose fir das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Mit der Umsetzung der Planung ist eine generelle Veranderung der Oberflachengestalt durch neue Gebaude
verbunden. Das Plangebiet wird kinftig eindeutig dem Siedlungsbereich zugehdrig eingestuft. Insgesamt
nimmt die Einsehbarkeit des Gebietes ab, was subjektiv als Verlust von Naturndhe empfunden werden kann.
Deutliche negative Fernwirkungen des Ortsbildes sind nicht zu erwarten, da das Gebiet direkt an bestehende
Siedlungsstrukturen anschlief3t.

Baugestalterische und griinplanerische Festsetzungen werden dazu beitragen, dass sich das Baugebiet har-
monisch an den bestehenden Siedlungsbereich anfiigt. Der Verlust der

Obstbaumbestande und damit eines wichtigen Elementes der ,Blihenden Bergstrae* wird durch Neupflan-
zungen von Obstbaumen reduziert.

Mit der Planung wird ein stadtebaulich geschlossenes Ortsbild entstehen, in dem die bisher als Einzelelemen-
te wirkenden Baukdrper kinftig durch die erganzende Neubebauung an das Siedlungsbild angeschlossen
wird.

Prognose fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Auswirkungen auf bestehende Kultur- oder sonstige Sachgiiter sind nicht erkennbar.

Prognose fir Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern des Naturhaushaltes, der Landschaft und auch
des Menschen zu betrachten.

Als Wechselwirkungen sind fur das Plangebiet zu nennen:

= Struktur und Auspragung des Wohnumfeldes und des Erholungsraumes als Wirkungsgeflige zwi-
schen den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Landschaftsbild sowie dem Schutzgut Mensch

= Veranderungen des Bodens und des Bodenreliefs als Wirkungsgefliige zwischen den Schutzgiitern
Boden, Wasser, Klima und Luft und Pflanzen und Tiere.

Prognose fir Auswirkungen bei Nichtdurchfuhrung

Sofern die Planungsabsichten nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass die Flachen bis auf weite-
res ihre bisherige Nutzung beibehalten. Langfristig konnen bei Anderung der Nutzungsinteressen oder gar bei
Nutzungsaufgabe verstarkt Teilbereiche brach fallen, Obstbaume vergreisen und sich sukzessiv Brombeerge-
stripp ausbreiten.

Damit gingen wertgebende Strukturen der Bergstral3e weiter verloren. Bei Brachfallen der Flachen und gar
Entfallen der Einzdunung ist mit einer zunehmenden illegalen Abfallbeseitigung auf den Flachen zu rechnen,
da es sich um siedlungsnahe Bereiche handelt.

3.2.3 Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen

Bei Durchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich aufgrund der zuvor dargelegten Auswirkun-
gen der Umweltzustand insgesamt tendenziell verschlechtert. Es ist jedoch anzunehmen, dass durch gezielte
planerische MaRhahmen eine Kompensation der zu erwartenden Eingriffe méglich ist. Nicht vermeidbare
Eingriffe sollen v.a. dadurch minimiert werden, dass eine aufgelockerte, durch zusammenhangende Freifla-
chen gegliederte Bebauung festgesetzt wird. Dadurch werden zum einen die Eingriffe selbst vermindert (Bo-
denversiegelung, Klima,...) gleichzeitig kdnnen Freiflachen fir gebietsinterne AusgleichsmalRhahmen in An-
spruch genommen werden. Flachen, die nicht unmittelbar zur Bebauung oder Erschliel3ung erforderlich sind,
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sind als Flache fir Anpflanzungen festgesetzt, um neue Lebensrdume zu schaffen. Als erhaltenswert im Be-
bauungsplan festgesetzte Baume aul3erhalb der Baufenster sollen erhalten werden, soweit dadurch die Ver-
wirklichung von Bauvorhaben nicht unzumutbar erschwert wird.

Aufgrund der Nahe zum FFH- Schutzgebiet sind die Begriinung und die Anpflanzungen mit standortgerechten
heimischen Gewachsen auszufiihren. Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache zur Anpflanzung eine
Hecke Ubernimmt eine Pufferfunktion zwischen neuer Bebauung und dem angrenzenden Schutzgebiet.

Zur Uberschattung der Stellplatze, zur Minimierung der Aufheizung und aus gestalterischer Sicht werden an
der StralRensidseite 3 Einzelbaume gepflanzt. Somit wird nur der StralRenraum, nicht aber die Grundstiicke,
verschattet.

Zur Verminderung der Bodenversiegelung werden Teile der offentlichen Verkehrswege in wasserdurchlassi-
ger Bauweise erstellt, die privaten Zufahrtswege miissen vollstindig wasserdurchlassig gestaltet sein. Auf-
grund der schlechten Wasserdurchlassigkeit des Bodens ist zwar keine komplette Versickerung méglich, aber
dennoch soll durch diese MaZnahmen ein mdglichst groRes Mald an Umweltschutz geleistet werden.

Aufgrund der erkennbaren Larmeinwirkung durch die angrenzende StraRe wird im weiteren Aufstellungsver-
fahren ein Larmgutachten erstellt.

Eine Kaltluftbewegung in Ost-West-Richtung soll durch Beschrankung der Gebaude in ihrer Gré3enausbrei-
tung und das Freihalten von linearen Freiflachen gewahrleistet bleiben.
Gegenuberstellung von Bestand und Planung (Eingriffs-/Ausgleichsbilanz):

Durch die Ermittlung der Flachenwerte der Schutzpotenziale vor und nach dem Eingriff werden die Beein-
trachtigungen und deren Auswirkungen festgestellt. Unter Anrechnung der MalBhahmen zur Vermeidung und
Minimierung der Eingriffsfolgen wird das Flachenwertdefizit zwischen Stand und Planung ermittelt.

Flachenermittlung ERWARTUNG

Einzelflache Biotoptypen-
inm2 Grund-  bewertung ge-
Biotoptyp Bezeichnung bzw StU wert samt
60.10: Von Bauwerken bestandene maximal Uberbaubare
Flache Flache 1.346 1 1.346
60.20: StralRen, Wege oder Platze Verkehrsflachen 485 1 485
offentliche Griinflachen an
60.50: Kleine Griinflache den Stellplatzen 27 4 108
45.30a: Alleen, Baumreihen, Baum-
gruppen und Einzelbaume auf sehr
geringen bis geringwertigen Biotopty- 3 Hochstamme,
pen StU 18 - 20 294 6 1.764
33.80: Zierrasen mit intensiver Pflege  Rasenflachen 2.019 4 8.076
Feldgeholzhecke aus ein-
heimischen Strauchern
41.20: Feldhecke und Heistern 560 15 8.400
45.30a: Alleen, Baumreihen, Baum- pro 100 mz2 Freiflache 1
gruppen und Einzelbaume auf sehr einheimischer, standortge-
geringen bis geringwertigen Biotopty-  rechter Laubbaum, StU 14
pen -16 1.920 6 11.520
GESAMTSUMME ERWARTUNG 1.858 31.699
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Biotopwert der Gesamtflache vor dem Eingriff (Bestand) = 31.684 Punkte
Biotopwert der Gesamtflache nach dem Eingriff (Erwartung) = 31.699 Punkte

Damit ist kein verbleibendes Biotopwertdefizit nach dem Eingriff auf den Flachen zu erwarten. Ein zusatzli-
ches Ausgleichserfordernis ist nicht gegeben. Der Eingriff kann durch die Pflanzung von Feldhecken und
Baumen am selben Ort ausgeglichen werden.

3.2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Als alternative Planungsmaoglichkeit kommt in Betracht, alle privaten Stellplatze und Garagen an der Stral3e
zu sammeln und so die interne verkehrliche Erschlielung auf ein Minimum zu reduzieren. Dafur wére aller-
dings ein gro3er Garagenhof zu erstellen, der

durch die Lage an der StralRe stadtebaulich nicht die Héhen der angrenzenden Bebauung aufnehmen kann.

3.3 Verwendete Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung

Die Methodik der Umweltpriifung orientiert sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglich-
keitsstudie unter besonderer Berlcksichtigung der Anlage zu § 2 Absatz 4 und § 2 a BauGB. Die Schutzgtiter
und ihre Bewertungen werden mit den jeweiligen vorhabensspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungs-
intensitat Uberlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt. Entspre-
chend der Konfliktlage wird die Art, die Lage und der Umfang der zu entwickelnden Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und Ausgleichsmaflinahmen bestimmt.

Die Bewertung der Biotoptypen fur die Durchfuhrung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung entspricht dem
Verfahren des Institutes fir Botanik und Landschaftskunde, Karlsruhe.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

Weiteres Monitoring ist nicht erforderlich, da keine erheblichen Umwelteinwirkungen vorliegen.

3.4 Zusammenfassung

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter untersucht.
Die zum gegenwartigen Zeitpunkt (Fassung Satzungsbeschluss) moglichen Aussagen dienen der Beschrei-
bung der Umweltauswirkungen im Rahmen des Scopings. Sie werden durch die Ergebnisse des Fachbeitra-
ges bzw. der Fachgutachten erganzt.

Mit Umsetzung der Planung geht das heterogene Erscheinungsbild hinsichtlich Griinaustattung verloren und
weicht einer geordneten baulichen Entwicklung. Das Artenspektrum der Tier- und Pflanzenwelt wird sich ge-
genuber dem Bestand verandern, da Lebensraum verloren geht. Durch griinordnerische Festsetzungen sind
diese Verluste zu vermindern und auszugleichen, in dem beispielsweise durch neue Pflanzgebote neue Le-
bensraume geschaffen werden. Die Bebauung und Versiegelung von Flachen fuhrt zu Bodenverlust und da-
mit zu einem Verlust der Grundwasserneubildung.

4. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
4.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der in den Kapiteln 1 und 2 formulierten Zielsetzungen fur das Plangebiet wird als Art der bauli-
chen Nutzung Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebietsart ist aus dem FNP
entwickelt. Die nach § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen (Beherbergungsbetriebe, nicht stérendes Ge-
werbe, Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sollen nicht zuldssig sein, da die Grundstiicke bewusst
kleinteilig gehalten sind und diese Anlagen den nachbarschaftlichen Frieden gefahrden wirden.
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4.2 Mal der baulichen Nutzung / Grundstiicksgrof3en

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den in der BauNVO bestimmten Obergrenzen. Die Zahl
der Vollgeschosse wurde auf zwei beschrankt, um sich der Umgebungsbebauung anzupassen. Daraus ergibt
sich eine maximale H6he von 6.20 m. Abweichungen von der festgesetzten Hohe im angegeben Mald sind
stadtebaulich vertretbar und vermeiden eine monotone Struktur. Somit wird bei maximalen gestalterischen
Freiheiten der stadtebauliche Gesamteindruck gewabhrt.

Die GrundsticksgréRen entsprechen anteilsmafig den derzeitigen FlurstiicksgréfZen und werden den jeweili-
gen Eigentimern nach deren eigenem Schliissel zugeteilt. Da aber diese Aufteilung durch Zu- und Verkauf
variabel ist, werden MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt, die die Nutzungsdichte reglementieren, den
Grinanteil und somit auch die Durchluftung sichern und au3erdem die Einfiigung in die Umgebungsbebauung
gewabhrleisten.

Zusatzlich wurde die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten in Bezug zur Grundsticksgrof3e gesetzt, um die zu
erwartende Bewohneranzahl einschétzbar zu machen, die Anzahl der geforderten Stellplatze einhalten zu
kénnen und nicht Gefahr zu laufen, die schmale ErschlieBungsstral3e zu Uberlasten.

4.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Unter Beachtung der Einfiigung in die Umgebungsbebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt, die au-
Berdem einen flieBenden Ubergang zur offenen Landschaft hin schafft.Dartiber hinaus begtinstigt eine locke-
re Bebauung den Durchfluss bodennaher Hangstrdomungen und tragt so zu einem gunstigen Eigenklima bei.

Die 8 Grundstiicke haben eine wirtschaftliche GréRe und optimale Studausrichtung. Unter Einhaltung der ubri-
gen Festsetzungen und des BauBG wird die angestrebte stadtebauliche Einheit erreicht, ohne Baulinien er-
forderlich zu machen. Die Baugrenzen erstrecken sich aufgrund der vorgeschriebenen Heckenpflanzung
meist in einem Abstand von 3.00 m von den duReren Grenzen und der ErschlieBungsstrae. Nordlich an-
schlieend zur ErschlieBungsstralle und um den Wendehammer herum sind 4.0 m Grenzabstand erforder-
lich, um ausreichend Privatsphare zu gewahrleisten. Weitere Einschrénkunge sind stadtebaulich nicht erfor-
derlich.

AuRerhalb der Baugrenzen dirfen keine Gebaude, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen nach § 14 BauN-
VO errichtet werden, damit der Gesamteindruck der offenen Bauweise unterstiitzt und eine weitere Stérung
der Querbeliiftung des Gebietes vermieden wird. Geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen haben hier-
bei keine wesentlichen Auswirkungen.

4.4 \Verkehrsflachen

Die neu zu errichtende ErschlieRungsstraRe soll der Offentlichkeit gewidmet werden, da eine private Unterhal-
tung und Pflege dieser StralRe bei der vorgesehenen Grundstiicksanzahl kaum regelbar ware. Sie wird als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, um unnétige Larmbelastungen zu vermeiden, den Aulenraumnut-
zen der Anwohner zu erhdhen und die Unfallgefahr in der schmalen Stral3e zu minimieren.

Die Verkehrsflachen sind ausreichend fur eine Fahrspur in einer Breite von 3.70 m, eine Entwasserungsrinne
von 0.30 m und eine weitere StralRenflache von 2.0 m, die teils als Stellplatz, teils als Ausweichflache bei Ge-
genverkehr genutzt werden kann. Ein breiterer ErschlieBungsweg ist bei der geringen Anzahl der zu erschlie-
Benden Wohneinheiten nicht erforderlich, ebenso ein groRerer Wendekreis. Entsprechend erfolgt die Millent-
sorgung an einem eigens dafur angelegten Sammelplatz direkt an der B 3.

Die Gestaltung der Verkehrsflachen ist im Bebauungsplan nur nachrichtlich dargestellt und nicht bindend. Die
Lage der 3 Stellplatze und die dazugehdrigen Baumpflanzungen am sudlichen StraRenrand werden so ge-
wahlt, dass die angrenzenden Grundstiicke ausreichend Zufahrtsmdglichkeiten erhalten.

Ein- und Ausfahrten von der B 3 sollen nicht zugelassen werden, da private Ausfahrten fir den flieRenden
Verkehr auf der B 3 nicht ausreichend erkennbar wéaren und die Unfallgefahr damit unnétig erhéht wiirde.

45 Griunflachen

Die Baumscheiben im 6ffentlichen Bereich sind mit Geholzarten der Auswabhlliste zu bepflanzen und dauer-
haft zu unterhalten, um ein homogenes, attraktives Straf3enbild zu erhalten und ausreichenden Sonnenschutz
zu gewabhrleisten.

Private Grundsticksfreiflachen sind mit Ausnahme der Wege und Zufahrten vegetativ zu gestalten. Dabei
sind vorrangig die Arten der Artenverwendungsliste zu verwenden. Es sollen einheimische und standortge-
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rechte Geholze Verwendung finden, um die ortstypische Fauna und Flora wider herzustellen. Der Anteil an
versiegelter Flache wird minimiert und es entsteht eine einheitliche Pragung.

Je angefangene 100 m2 Grundstiicksfreiflache ist ein mittelkroniger heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum
zu pflanzen. Somit wird das Gebiet ausreichend beschattet, die Verdunstung reduziert und der Bestandsein-
druck einer Obstwiese weitestgehend erhalten. Vorhandene Baume kénnen angerechnet werden, da sie der
Auswahlliste entsprechen und durch ihr Alter und ihre Gro3e dem Gebiet einen gewachsenen Charakter ver-
leihen.

4.6 Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mit den Festsetzungen beziiglich der Anpflanzungen sollen die Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert
und das Vorhaben in die Umgebung eingebunden werden. Die Pflanzenlisten der Artenverwendungsliste be-
sitzen flr alle griinordnerischen Festsetzungen Giltigkeit. Die Auswahl aus dieser Liste hat entsprechend den
standortspezifischen Anforderungen zu erfolgen, um ein optimales Wachstum der Pflanzen zu sichern.

Die im Plan gekennzeichneten Baumstandorte sind nicht verbindlich, es muss aber darauf geachtet werden,
dass Leitungstrassen o. . nicht tangiert werden.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu den vorhandenen Nachbargrundstiicken und v.a. zum Schutzgebiet nach
Osten hin sind frei wachsende Hecken aus standortgerechten Gehélzen zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen. Diese Pflanzung ist die Ausgleichsmalinahme fiir die Bebauung des Gebietes.
Hier kann sich Fauna und Flora weitestgehend natirlich entwickeln und damit den entstandenen Verlust
durch die Bebauung aufwiegen. Eine Dachflachenbegriinung wird nicht festgesetzt, da auf einem Grof3teil der
Dachflachen das Regenwasser aufgefangen, in einer Zisterne gespeichert und als Brauchwasser genutzt
werden soll. Gleichzeitig kann so ein Teil der Flachen fir die Installation von Photovoltaik-Anlagen vorgese-
hen werden.

4.7  Stellplatze § 74 (2) Nr. 3LBO

Die Festsetzung der erforderlichen Stellplatze auf 2 pro Wohneinheit ist erfordelrich, weil auf der Erschlie-
BungsstralBe kaum Ausweichmdoglichkeiten zum Parken gegeben sind, beim heutigen PKW- Aufkommen aber
mit 2 Fahrzeugen pro Haushalt gerechnet werden muss.

4.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 8 9 (1) Nr. 20 und Nr.
25 BauGB

siehe Kapitel 3.2.3

4.9 Verbrennungsverbot /regenerative Energien

Wegen der allgemein sehr ungiinstigen bioklimatischen und lufthygienischen Situation in der Rhein-Neckar-
Region und der oft Uber Tage andauernden Inversionswetterlagen wird die Verhinderung unnétiger Luftbelas-
tungen gefordert. Das Verbot fester und flissiger Brennstoffe richtet sich hauptséchlich gegen Stickoxid, Koh-
lenwasserstoff und Kohlenmonoxid. Heiz6l und Steinkohle als Energietrager sind deshalb besonders zu ver-
meiden.

Ausnahmen von diesem Verbrennungsverbot kénnen zugelassen werden, wenn die Abweichung stadtebau-
lich vertretbar ist, wenn dies zu keiner gestalterischen Verunstaltung fiihrt und es mit klimatologischen Belan-
gen vereinbar ist. Es muss nachweisbar sein, dass die Primarheizung mit Festbrennstoff keine gréReren E-
missionen verursacht, als dies bei Gas der Fall wére.

Der Einsatz von regenerativen Energien ist erwiinscht.

Solare Nutzung soll aber nicht vorgeschrieben werden, da aufgrund der unterschiedlichen Stellungsmdglich-
keiten der Gebaude nicht immer eine optimale Nutzung mdglich ist. Die Nutzung von Erdwarme ist grundsatz-
lich zulassig, muss jedoch im Einzelfall gepruft werden.
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4.10 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Immissionsschutz) § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB

Diese larmschutztechnischen MalRnahmen wurden aufgrund der Empfehlung der vorliegenden larmtechni-
schen Untersuchung festgesetzt.

Die Larmbelastung liegt in den Nachtstunden deutlich tiber den in DIN 18005 empfohlenen Werten.

4.11 Flachen fur Abfallentsorgung

Die ErschlieBungsstralie wird, wie in Pkt. 2.2 beschrieben, so schmal als mdglich gehalten, ohne Wendekreis
fur groRe Fahrzeuge. Deshalb wird das Miillfahrzeug nicht in die Stichstral3e fahren, sondern den Mull direkt
an der B 3 aufnehmen. Um dies schnell und gefahrlos tun zu kénnen, wird direkt an der B3 eine zentrale
Mullentsorgungsflache, an der alle Anlieger ihre Milltonnen fir die Entleerung abstellen missen. So wird
auch das Orts- und Straf3enbild nicht gestort.

4.12 Hinweise

Um den Bauherren flr die Aspekte des Schutzes von Mensch, Tier und Umwelt zu sensibilisieren, erfolgen im
Bebauungsplan entsprechende Hinweise.

5. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN GEMASS § 74 LBO

Im Plangebiet werden die Dachformen und die Stellung der Gebaude freigestellt. Auch die Lage der einzelnen
Baukdorper bleibt den Bauherren tberlassen. Um dennoch eine fir den StralBenraum eigene ldentifikation und
Zusammengehorigkeit zu schaffen und den stadtebaulichen Zusammenhang zu gewéhrleisten, wurde in An-
lehnung an die vorhandene Umgebungsbebauung die Dachneigung auf 30-45° beschrankt. Um eine massive
Ausnutzung des Gebaudevolumens zu verhindern (die aulerdem durch die Beschrankung von zwei Vollge-
schossen reglementiert wird), wird zum Schutz der gestalterischen Qualitat die GréRe von Gaupen und Dach-
einschnitten reglementiert.

Die Vorgarten sollen, um das einheitliche Stral3enbild nicht zu stéren, von Abgrabungen freigehalten und
gartnerisch gestaltet werden.

Um dem Eindruck einer gemeinschaftlichen Anlage zu starken werden auRerdem die Héhen von Einfriedun-
gen zum StralBenraum hin auf 1.0 m begrenzt. Zu den anderen Grenzen hin sind 1.80 m erlaubt, um gleich-
zeitig einen ausreichenden Sichtschutz zu erhalten.

Einfriedungen sollen zur Gewahrleistung des Luftaustausches grundsatzlich nicht geschlossen gestaltet sein.

6. UMSETZUNG DER PLANUNG
6.1 Bodenordnung

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke befinden sich alle in Privatbesitz. Die Eigentimer haben eine
GbR gegriindet und sich Uber die Grundstiicksanteile jedes einzelnen Mitgliedes geeinigt. In Zusammenarbeit
mit der Stadt Weinheim wird der Bebauungsplan gemeinsam erarbeitet. Eine Bodenordnung ist nicht erforder-
lich.

6.2 Folgekosten der Planung

Da die Gesellschaft burgerlichen Rechts ,Im R6th* die Kosten der Planung tréagt, sind fur die Allgemeinheit
keine Folgekosten zu erwarten.
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6.3 Flachenbilanz

Geltungsbereich Bebauungsplan
8 Grundstuicke

Verkehrsflache B 3
Verkehrsflache ErschlieRung

Miillabstellplatz

Gefertigt: Januar 2008

ca. 4418 m?
ca. 3399 m?
ca. 535m?
ca. 466 m?

ca. 18 mz

Endfassung, Stand 16.01.2008

C. GOrtz in Gortz & Fritz Architekten GmbH, Hauptstr. 34, 68 259 Mannheim Tel: 0621 / 79973-0
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