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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Das Flurstiick, Gemarkung Rippenweier, Nr. 391/6 befindet sich im Siidosten von
Rippenweier inmitten eines landlichen Wohngebietes und wurde in der Vergangen-
heit landwirtschaftlich genutzt. Nach einem Eigentimerwechsel und der Aufgabe des
landwirtschaftlichen Betriebs, stellte sich die Frage einer sinnvollen Nachnutzung der
Flache. Erste Gesprache zur Entwicklung des Grundstlickes wurden bereits im Jahr
2010 geflhrt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim wird das Areal bereits als Wohnbaufla-
che dargestellt und somit das Ziel der Flachenentwicklung aufgezeigt, der Bedarf an
Wohnbauflachen im Ortsteil Rippenweier ist gegeben. Aufgrund der Lage der Flache
im Innenbereich und der benachbarten Wohnnutzung eignet sich das Areal fir eine
Nutzung zu Wohnzwecken. Da die Flache aufgrund ihrer GréBe jedoch nicht hinrei-
chend durch den umgebenden Bebauungszusammenhang gepragt wird, ist eine
vollstdndige Bebauung auf Grundlage des § 34 BauGB nicht zuldssig. Die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans ist zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung und
planungsrechtlichen Vorbereitung des Areals fir eine Wohnnutzung erforderlich.

Der Investor Egon Scheuermann aus Mannheim beabsichtigt auf dem Flurstlick ca.
21 Grundsticke fur Einzelwohnhauser zu entwickeln, die im Anschluss verauBert
werden sollen.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flir die stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans ist zur Gewahrleistung einer stadtebaulich sinnvollen und ver-
traglichen GesamterschlieBung des Flurstiicks erforderlich, da eine vollstéandige
Uberplanung und Genehmigung nach § 34 BauGB nicht mdglich ist.

Das Grundstlick wird aufgrund seiner GréBe und der Topographie des Gelandes
nicht ausreichend baulich gepragt. Zudem ist zu befirchten, dass die Realisierung
von maoglicherweise genehmigungsféhigen Einzelbauvorhaben in Randlage des
Grundstlicks in Folge einer GesamterschlieBung entgegensteht.

Es soll in landschaftlich reizvoller Lage Wohnraum, vorrangig flr Familien, geschaf-
fen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5/03-11 verfolgt die Stadt Weinheim das
Ziel, das Areal planungsrechtlich fir eine Wohnnutzung vorzubereiten.

Planziel des Bebauungsplanes ist deshalb die nachfrageorientierte Ausweisung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes im Sinne § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und damit die bedarfsmaBige Nachverdichtung mit Wohnungsbau sowie zugleich die
SchlieBung der stadtebaulichen Licke zwischen Héhenweg im Osten und Stein-
grundstraBBe im Stdwesten.
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1.3. Stadtebaulicher Entwurf

Der durch das Stadtplanungs- und Architekturbiiro Fischer erstellte stadtebauliche
Entwurf wurde durch den Ausschuss fir Technik und Umwelt am 11.02.2015 als
Grundlage zur Erarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfes beschlossen. Der stad-
tebauliche Entwurf ist in der nachfolgenden Abbildung dargelegt.

Stadtebaulicher Entwurf ,,Steingrund Sid*“

0 Private Verkehrsfigche

B Gehweg

" Bezugsgrundstick

T

Quelle: Stadtplanung + Architektur Fischer, Mannheim genordet, ohne MaBstab

Er sieht die ErschlieBung des Baugebietes Uber zwei PlanstraBen vor, wobei die sid-
lich gelegene von der SteingrundstraBe abzweigende PlanstraBBe als StichstraBe mit
Wendehammer ausgefiihrt werden soll. Die nérdlich vorgesehene PlanstraBe dient
der Schaffung einer Verbindung der bisher als StichstraBe ausgepragten Enzianstra-
Be mit der SteingrundstraBe. Weiterhin ist flir die im Nordosten des Plangebietes be-
findlichen Grundstiicke eine Anbindung Uber private ErschlieBungswege beabsich-
tigt.

Dardber hinaus kann ein Teil des Flurstlicks im Nordosten, welches sich direkt im
Anschluss an die Grundstiicke der H6henwegbebauung befindet, sowohl den neu zu
parzellierenden Grundstliicken als auch den bereits bebauten Grundstiicken am Hé-
henweg zugeordnet werden.
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Insgesamt sieht der stadtebauliche Entwurf eine aufgelockerte Bebauung des Plan-
gebietes mit Ein- bis Zweifamilienhduern bzw. Doppelhdusern vor, sodass auf dem
rd. 1,05 ha groBen Gelande die Errichtung von etwa 21 Ein- bis Zweifamilienhdusern
ermoglicht wird.

Das Plangebiet selbst weist insgesamt eine GréBe von rd. 10.500 m? auf, wovon rd.
8.700 m? auf das Allgemeine Wohngebiet entfallen. Die éffentlichen Verkehrsflachen
umfassen alles in allem eine Flache von rd. 1.565 m2. Den privaten Verkehrsflachen
kénnen etwa 200 m? und den Griinflachen rd. 35 m2 zugeordnet werden.

1.4. Grundzige der Planung

Die Planung sieht gemaB dem beabsichtigten Planziel fir alle Grundstliicke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die nachfrageorientierte Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes (WA) im Sinne § 4 BauNVO vor. Im Hinblick auf die erfor-
derliche ErschlieBung der kinftigen Baugrundstlicke ist die Errichtung von zwei
PlanstraBen anberaumt, welche als o6ffentliche Verkehrsflachen ausgefihrt werden
und einen GroBteil der Flurstiicke des Plangebietes zugénglich machen. Die im
Nordosten des Plangebietes befindlichen Grundstliicke werden lber zwei jeweils von
den o6ffentlichen PlanstraBen abzweigende private ErschlieBungswege erschlossen.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung soll im Wesentlichen die im Bestand
vorhandene und maBstabspragende Kdérnung der im naheren Umfeld bereits vor-
handenen Wohnbebauung beibehalten werden.

Der Bebauungsplan regelt die Hohenentwicklung im Plangebiet, indem er an den
Gelandeverlauf angepasste, differenzierte Héhenfestsetzungen der Gebaude ftrifft.
Die H6henentwicklung der Gebaude soll dem Gelandeverlauf folgen.

In Kombination mit der Festsetzung von zwei zulassigen Vollgeschossen wird so eine
stadtebaulich vertragliche Bebauung ermdglicht und gleichzeitig Spielraum fir indivi-
duelle Lésungen gegeben.
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Bebauungsplan Nr. 5/03-11 fir den Bereich ,Steingrund Sd“ Satzung

1.5. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt inmitten des Stadtteils Rippenweier stidéstlich der Kernstadt von
Weinheim auf einer durch die StraBen SteingrundstraBe, EdelweiBstraBe und Ho-
henweg umschlossenen derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst in der Gemarkung Rippen-
weier das Flurstiick mit der Nummer 391/6 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Nordwesten: Wohnbebauung ArnikastraBe und EnzianstraBe, im Anschluss
daran EdelweiBstraBe. Die EnzianstraBe lauft auf den Geltungs-
bereich zu und endet direkt am Flurstiick.

Osten: Flst. 394, HOhenweg 5 mit kleinflachiger Mahwiese sowie einer
bestehenden Holzhackschnitzelanlage, des Weiteren Wohnbe-
bauung, im Anschluss daran Hohenweg

Sluden/Sudwesten: SteingrundstraBe mit sich anschlieBender Wohnbebauung, sid-
lich sowie westlich hiervon grenzt ein FFH-Gebiet an

Westen: SteingrundstraBe mit sich anschlieBender einreihiger Wohnbe-
bauung, hieran schlieBen sich Griin- und Ackerflachen an

Im Umgriff des so begrenzten raumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd.
1,05 ha. Die Flache wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und stellt sich derzeit als
Wiesenflache dar. Eine Bestandsaufnahme hinsichtlich natur- und artenschutzrechtli-
cher Belange findet sich in der im Rahmen des Verfahrens erstellten artenschutz-
rechtlichen Bestandsiberprifung (Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, 65929
Frankfurt am Main, 23.01.2015).

Luftbild des Plangebietes
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Quelle: Google Maps und eigene Bearbeitung, 30.04.2015 genordet, ohne MaBstab
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1.6. Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,05 ha und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Das zu Uberplanende Flurstiick befindet sich in Hanglage
und steigt von Nordwesten nach Siidosten um rund neun Hé6henmeter an.

2. Verfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt.

Voraussetzung fir eine Aufstellung bzw. Anderung im beschleunigten Verfahren ist,
dass ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt, durch die festgesetzte zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO die in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
genannten Schwellenwerte nicht Uberschritten werden, kein UVP-pflichtiges Vorhaben
gemanB der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder Landesrecht begriindet wird (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und keine An-
haltspunkte flir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Européischen Vogel-
schutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB) bestehen.

Da das Plangebiet allseits von Bebauung umgeben ist, handelt es sich zweifelsfrei
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund
10.500 m2 groB ist, liegt unter 20.000 m2 (Schwellenwert des § 13a Abs 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB). Es werden zudem keine anderen Bebauungspléne in engem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt.

Der Bebauungsplan lasst eine Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhausern zu. Es
erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA). UVP-pflichtige Vorha-
ben sind damit ausgeschlossen.

Auf Grund der raumlichen Nahe zum FFH-Gebiet 6518-341 "Odenwald bei Schries-
heim" wurde im Vorfeld der Verfahrenswahl zunachst die Beeintrachtigung auf das
angrenzende Schutzgebiet im Rahmen einer Vorprifung abgeschétzt. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass keine Anhaltspunkte bestehen, dass durch die Planung die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebietes beeintrachtigt werden.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass ein Vogelschutzgebiet beeintrach-
tigt wird.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen somit vor. Das Bebauungsplanverfah-
ren wird im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Es wird im vorliegenden Fall ge-
manB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
die Uberwachung gemaB § 4c BauGB.

7/26



Stadt Weinheim, Stadtteil Rippenweier 12.05.2016
Bebauungsplan Nr. 5/03-11 fur den Bereich ,Steingrund Std* Satzung

Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m?2
liegt, gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu be-
ricksichtigen sowie Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen.

§ 13a BauGB erlaubt grundsétzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der (")ffentlj_chkeit
nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB zu verzichten und stattdessen die Offent-
lichkeit friihzeitig Uber die Planung zu unterrichten.

Um Stellungnahmen Privater frihzeitig vor der Offenlage geméaB § 3 Abs. 2 BauGB
bei der Planung berlicksichtigen zu koénnen, wurde von dieser Moglichkeit kein
Gebrauch gemacht. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde parallel zur
friihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.
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3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen
3.1. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der seit 2014 rechtsgiiltige einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar bildet den Plan-
geltungsbereich nachrichtlich als Siedlungsflache Wohnen (geplant) ab. Mit der Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird den Zielen der Regionalplanung ent-
sprochen.

Ausschnitt des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
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Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar genordet, ohne MaBstab
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3.2. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

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

Ausschnitt genehmigter und rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim

Quelle: Stadt Weinheim, FNP genordet, ohne MaBstab
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3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Die Flache befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Rip-
penweier und liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Da die Flache
jedoch durch ihre GréBe nicht hinreichend durch den umgebenden Bebauungszu-
sammenhang gepragt wird, ist eine Bebauung auf Grundlage des § 34 BauGB nicht
zulassig.

Das vorliegende Plangebiet grenzt mit seinem Geltungsbereich im Siden sowie
nordwestlich an den raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 503.B ,Steingrund®, welcher im Jahr 1976 Rechtskraft erlangt hat.

Der Bebauungsplan Nr. 503.B ,Steingrund“ weist fir seinen Geltungsbereich Reines
Wohngebiet sowie Allgemeines Wohngebiet aus, wobei das gegenstandliche Plan-
gebiet insbesondere im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes an den Bestands-
plan grenzt. In Bezug auf das MaB der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan
fir die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung eine GRZ = 0,4 und
GFZ = 0,8 fest bei zwingender Ausflhrung von bergseitig einem und talseitig zwei
Geschossen. Es wird eine offene Bauweise und eine Bebauung mit Einzelhdusern
festgesetzt.

Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 503.B ,,Steingrund“
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Quelle: Stadt Weinheim, eigene Bearbeitung genordet, ohne MaBstab
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4, Auswirkungen der Planung

4.1. Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5/03-11 ,Steingrund Sid“ wurde
vom Blaro WSW & Partner GmbH, Kaiserslautern, eine schalltechnische Untersu-
chung fur den Bereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt, welches die vorliegend
relevanten schalltechnischen Aufgabenstellungen untersucht und bewertet. Die Not-
wendigkeit dieses Larmgutachtens ergibt sich aus der Nahe der geplanten Wohnge-
bietsflache zu der studdstlich im Héhenweg 5 betriebenen Holzhackschnitzelanlage.

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung war die Ermittlung und Bewertung
der Gerauscheinwirkungen, die aufgrund des Betriebes der Holzhackschnitzelanlage
im Plangebiet entstehen. Dartber hinaus wurden neben der derzeitigen Bestandssi-
tuation ebenfalls die zu erwartenden Gerduschimmissionen flr die Prognosesituation
mit zwei Anlagen ermittelt, da der Betreiber der Anlage beabsichtigt, evil. eine weite-
re Holzhackschnitzelanlage in Betrieb zu nehmen.

Dabei kommt das Gutachten im Wesentlichen zu folgendem Ergebnis: ,Die in Bei-
blatt 1 der DIN 45680 zur Beurteilung tieffrequenter Gerauschimmissionen genann-
ten Anhaltswerte werden sowohl durch die Mittelungspegel als auch durch die Spit-
zenpegel eingehalten. Es sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch tieffre-
quente Gerausche zu erwarten. (...)

Die Auswertung der Messungen sowie die Prognoseberechnungen zeigen, dass so-
wohl flr die Bestandssituation mit 1 Anlage als auch fir die Prognosesituation mit 2
Anlagen die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm far Allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht (lauteste Nachtstunde) im
Plangebiet eingehalten werden. Es sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche zu erwarten. SchallschutzmaBnahmen bzw. Festsetzungen im Be-
bauungsplan werden nicht erforderlich.®

4.2. Verkehr

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt inmitten des Stadtteils Rippenweier sid-
Ostlich der Kernstadt von Weinheim auf einer durch die StraBen SteingrundstraBe,
EdelweiBstraBe und Hé6henweg umschlossenen Flache. Die nachstgelegene Bushal-
testelle ,Rippenweier Pflug® befindet sich in der OdenwaldstraBBe rd. 300 Meter slid-
Ostlich des Plangebietes. Uber die SteingrundstraBe ist die OdenwaldstraBe (L596)
erreichbar, welche zugleich die Anbindung an die westlich von Rippenweier verlau-
fende B3 und damit die Uberértliche Anbindung sichergestellt. Im Ubrigen kann an-
gesichts des dorflichen Charakters des Stadtteils Rippenweier mit gemaBigten Ver-
kehrsstrémen in Verbindung mit der Lage des Plangebietes inmitten der Ortslage von
einer guten fuBlaufigen Verbindung ausgegangen werden.

Die direkte ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zum einen von der stdlich an das
Plangebiet angrenzenden SteingrundstraBBe, von welcher zwei QuerstraBen in das
Plangebiet abzweigen. Die am suddstlichen Geltungsbereich gelegene PlanstraBBe
wird als StichstraBe mit Wendehammer ausgebildet und dient der ErschlieBung der
stdéstlichen Grundstlcke. Die nordwestlich vorgesehene PlanstraBe soll die bisher
als StichstraBe ausgefiihrte EnzianstraBe an die SteingrundstraBe anbinden. Ferner
ist fir die im Nordosten entstehenden Grundstiicke eine Anbindung Uber private Er-
schlieBungswege beabsichtigt.
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Bauliche MaBnahmen zur Steigerung bzw. Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit an
den Knotenpunkten werden voraussichtlich nicht notwendig. Infolge der Umsetzung
des Planvorhabens wird es im Umfeld des Plangebietes zu einer Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens auf den Knotenpunkt EnzianstraBBe / EdelweiBstraBe und das an-
grenzende StraBennetz, insbesondere im Bereich der SteingrundstraBe, kommen.
Um das kinftige Verkehrsgeschehen des planinduzierten Verkehrsaufkommens zu
beurteilen, wurde eine Uberschlagige Abschatzung vorgenommen. Im Rahmen der
vorliegenden Planung ist die Bebauung von insgesamt 21 Grundstliicken beabsich-
tigt. Einhergehend mit der im Bebauungsplan festgesetzten Begrenzung der max.
zuldssigen Wohneinheiten auf zwei Wohnungen je Einzelhaus und eine Wohnung je
Doppelhaushalfte wird sich voraussichtlich ein planinduziertes Verkehrsaufkommen
von durchschnittlich rd. 212 Pkw-Fahrten/Tag im Ziel- und Quellverkehr ergeben. Da
es sich vorliegend um ein Neubaugebiet handelt, unterliegt dem die Annahme, dass
alle 21 Grundstiicke zunachst von Familien mit jeweils 2 Pkw bebaut werden. Des
Weiteren ist davon auszugehen, dass lediglich ein gewisser Anteil der Grundstiicke
um eine zweite Wohneinheit erganz wird, sodass fiir 50 % der vorgesehenen Grund-
stlicke die Errichtung einer weiteren Wohneinheit vorausgesetzt wird. Dabei wird je-
der Wohneinheit lediglich 1 Pkw zugeordnet, da damit zu rechnen ist, dass es sich in
erster Linie um Ein-Personen-Haushalte handelt. Demzufolge sind im Plangebiet ins-
gesamt rd. 53 Pkw vorhanden.

Sowohl die im Bebauungsplan vorgesehenen PlanstraBen als auch die der Anbin-
dung dienenden bestehenden StraBen SteingrundstraBe, EnzianstraBe und Edel-
weiBstraBe sind hinreichend dimensioniert, das zusétzlich induzierte Verkehrsauf-
kommen abzuwickeln. Weiterhin ist ebenfalls nicht damit zu rechnen, dass es an den
durch die Mehrbelastung betroffenen Knotenpunkten (EnzianstraBe / EdelweiBstra-
Be, EdelweiBstraBe / SteingrundstraBe, EnzianstraBe / SteingrundstraBe, Planstra-
Be / SteingrundstraBe) zu einer Beeintrachtigung des Verkehrsablaufes kommen
wird. Durch das zusatzlich generierte Verkehrsautkommen sind keine vorliegend be-
achtlichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

4.3. Ver-und Entsorgung

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf teilt das Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, Grundwasserschutz / Wasserversorgung mit, dass
im neuen, noch nicht genehmigten Gesamtentwasserungsentwurf das Gebiet als
Wohngebiet mit einem Befestigungsgrad von 50% enthalten ist. Der Kanal in der
SteingrundstraBe ist demnach im Prognosefall tGiberlastet. Die Wassermengen lassen
sich auf das Neubaugebiet zurlickfliihren. Bei ErschlieBung des Gebiets, sind die be-
troffenen Kandle entsprechend dem Sanierungsvorschlag des Gesamtentwasse-
rungsentwurfs aufzudimensionieren.

Die Entsorgung des Plangeltungsbereichs wird tber die Aufdimensionierung der um-
liegenden Abwasserkanéle gesichert.

Um eine ordnungsgemaBe Abwasserentsorgung sicher zu stellen ist die Entwéasse-
rung des Bebauungsplangebietes (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) nach § 48
(1) WG im Benehmen mit dem Wasserrechtsamt zu planen und auszufiihren.
Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht der
Klaranlage zugeflhrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten. In Bereichen mit héhe-
rem Grundwasserstand dirfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regen-
wasserkanal abgefihrt werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten
oder die Keller sind als weiBe Wanne auszubilden.
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Zwar werden die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen i.d.R. wasserdurchlassig
hergestellt, sodass das hierauf anfallende Niederschlagswasser versickern kann. Es
sei aber darauf hingewiesen, dass die Eigentimer héher liegender Grundstiick Sorge
daflr zu tragen haben, dass auf ihren Grundstliicken anfallendes Niederschlagswas-
ser nicht auf Nachbargrundstiicke abflie3t.

4.4. Bodenschutz

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

Um den Anteil an versiegelten Flachen etwas zu verringern, wurde eine Festsetzung
zur versickerungsaktiven Gestaltung von befestigten, nicht Gberdachten Flachen der
Baugrundsticke wie PKW-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen
getroffen. Weitere Festsetzungen auf Bebauungsplanebene werden nicht erforder-
lich.

Auf Vorhabenebene sind rechtlichen Vorgaben zum Umgang mit Grund und Boden
beachtlich. Die nachfolgenden Hinweise dienen dem Schutz des Bodens und seiner
Funktionen und stellen, soweit nicht anderweitig gesetzlich geregelt, Handlungsemp-
fehlungen fir die Bauausfihrung dar:

e Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unter-
boden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufihren
und bis dahin getrennt zu lagern.

e Ausbau, Lagerung und Wiederverwendung haben gemas DIN 18915 zu erfol-
gen. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen.

e Als Lager sind ordnungsgemafBe Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bo-
denfunktionen nach § 1 BodSchG gewaéhrleisten (Schitthéhe max. 2 m,
Schutz vor Vernassung etc.).

¢ In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen
zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und
nachhaltigen Veranderung zu schitzen.

e Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare
Bodenverdichtungen auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Die Béden
sind nach Ende des Vorhabens fachgerecht wiederherzustellen oder zu rekul-
tivieren.

¢ Die anfallenden Erdaushubmassen sind vorrangig im Plangebiet zu belassen.
Sofern das anfallende Bodenmaterial nicht an Ort und Stelle wiedereingebaut
werden kann, ist es in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und einer geord-
neten Wiederverwertung zuzufihren.

e Als Aufschittungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Ober-
boden verwendet werden.

¢ Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben, u.a.) und nichtmineralischer
Bauschutt sind ordnungsgeman zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw.

13/26



Stadt Weinheim, Stadtteil Rippenweier 12.05.2016
Bebauungsplan Nr. 5/03-11 fur den Bereich ,Steingrund Std* Satzung

Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3
und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren
(Recycling).

e Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtba-
re Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen,
ist die untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis un-
verziglich zu verstandigen.

5. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Umweltbelange entspre-
chend der Vorgaben des § 13a BauGB im Rahmen einer FFH-Vorprifung ,einer ar-
tenschutzrechtlichen Bestandstberpriifung und einer artenschutzrechtlichen Betrach-
tung gewdardigt.

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass die rechtlichen Regelungen den Arten-
schutz betreffend auch auf Vorhabenebene zu beachten sind.

FFH-Vorprifung

In rAumlicher Nahe zum Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet 6518-341 ,Oden-
wald bei Schriesheim®, weswegen im Vorfeld der Verfahrenswahl fiir die Bebauungs-
planaufstellung zunachst eine FFH-Vorprifung fir das Gebiet 6518-341 ,Odenwald
bei Schriesheim” zum Bebauungsplanverfahren ,Steingrund Std" beauftragt wurde.
Im Ergebnis wurde keine erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele fir das
FFH-Gebiet festgestellt, eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.
Auch ein Konflikt mit dem gemaRB Art. 6 Abs. 2 FFH-RL im Zusammenhang mit § 33
BNatSchG geltenden Verschlechterungsverbot ist laut Gutachten nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Bestandsitiberprifung

Insgesamt wurden im Zuge der artenschutzrechtlichen Bestandsuberprifung im
Randbereich der Planfliche sowie in den angrenzenden Géarten sechs Vogelarten
festgestellt, wobei es sich um h&ufige und weit verbreitete Arten handelt, die im Sied-
lungsbereich und dessen Rand regelmaBig vorzufinden sind. Hochgradig gefahrdete
und stérungsempfindliche Arten konnten nicht festgestellt werden.

Daneben wurde ein Mannchen der Zauneidechse am Nordostrand des Plangebietes
beobachtet. Diesbezliglich ist anzunehmen, dass es sich aufgrund der suboptimalen
Lebensraumbedingungen fir Reptilien im Plangebiet und der Bebauung um ein iso-
liertes Vorkommen mit vermutlich wenigen Individuen handelt. Da es sich bei der
Zauneidechse um eine streng geschuitzte Art handelt, wurde dieses Vorkommen bei
der weiteren Planung bericksichtigt.

Eine Uberprifung der beiden groBen Bidume auf der Untersuchungsflache verlief er-
gebnislos.

Am sudlichen Rand des Plangebietes kommt das Acker-Léwenmaul mit wenigen Ex-
emplaren vor. Es gilt sowohl landesweit als auch in der naturrdumlichen Region
Odenwald, in der das Untersuchungsgebiet liegt, als stark gefahrdet.
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Bezliglich des Acker-Léwenmauls kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass es
vermutlich glnstiger ist die Art umzusiedeln, da die dauerhafte Gewahrleistung des
Fortbestandes in isolierter Lage und in Anbetracht der Nutzungsanderung als frag-
wirdig erscheint. Die Samen sollten in der kommenden Vegetationsperiode abge-
sammelt und an einem geeigneten Ort (Ackerrand) im Umfeld von Rippenweiher
ausgebracht werden.

Die Anzahl der im Plangebiet vorkommenden, bemerkenswerten Arten ist sehr ge-
ring. Bzgl. der europarechtlich geschutzten Arten, die den Regelungen der §§ 44 und
45 BNatSchG unterliegen, sind dies die Zauneidechse, der Haussperling und die
Rauchschwalbe. Fir die beiden Vogelarten, die im Geltungsbereich lediglich als Nah-
rungsgaste vorkamen, sind keine Brutplatze unmittelbar betroffen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die artenschutzrechtliche Betrachtung basiert auf den Daten der Bestandserhebung
von April — Mai 2014 (vgl. Artenschutzrechtliche Voruntersuchung von Flora und
Fauna zum Bebauungsplanverfahren Nr. 5/03-11 ,Steingrund Sid“ der Stadt Wein-
heim, 23.01.2015).

Fir den Bebauungsplan wurde Uberprift, ob und inwieweit durch die Planung bzw.
deren Umsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande berihrt werden,
VermeidungsmaBnahmen werden benannt.

Pflanzenarten
Fir die Flora besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit aufgrund des Fehlens
europarechtlich geschitzter Pflanzenarten.

Ackerldwenmaul

Da die Pflanzenart 2015 nicht mehr nachgewiesen werden konnte und weiterhin kei-
ne seltene Art flir die Weinheimer Gemarkung darstellt, wird von weiteren MaBnah-
men abgesehen.

Reptilien (Zauneidechse)

Das Vorkommen der Zauneidechse wurde im Zuge der faunistischen Kartierung
2014 im nérdlichen Randbereich des Geltungsbereichs (brachliegender Griinstreifen
am Rande der angrenzenden Hausgarten) mit einer Sichtungen von einem mannli-
chen Individuum nachgewiesen. Das Vorkommen befindet sich unmittelbar innerhalb
des Grunstreifens entlang der Hausgarten. Der angrenzende Acker hat fur die Art
keine Relevanz.

Da ein kleines Vorkommen der streng geschitzten Art am Rande, im Bereich einer
nicht baulich genutzten Flache nachgewiesen wurde und diese Flache erhalten und
gesichert wird, ergeben sich im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Betrof-
fenheiten. Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden nicht beeintrachtigt, so dass kei-
ne CEF-MaBnahmen erforderlich werden.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurde die Flache als Grundsticksfreiflache gesi-
chert: Die Planungen sehen flr die Flache keine Bebauung vor und setzen zum Ent-
wurf auch fest, dass Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen und in den hierflir vorgesehen Flachen zulassig sind.
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Die rickwartigen Gartenbereiche inklusive der betreffenden Flache werden so von
Bebauung freigehalten.

Uber eine vertragliche Vereinbarung im Stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt,
dass die Flache wahrend der Bauphase geschuitzt ist und hier keine Eingriffe, wie
bspw. das Lagern von Material oder Maschinen erfolgt.

Végel
GemaB Gutachten, wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Art des An-

hang IV der FFH-Richtlinie sowie europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie nachgewiesen. Um ein Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG zu verhindern sind insbesondere VermeidungsmaBnahmen durchzuflih-
ren, die sich hinsichtlich der Végel auf Bauzeitenregelungen und der Baufeldrau-
mung vorgreifende Kontrollen fokussieren.

Die aus der Artenschutzrechtlichen Betrachtung hervorgehenden Vermeidungsmaf-
nahmen wurden in den Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Weinheim und
dem Investor aufgenommen.

Fledermause i

Fiar Flederm&use ist das Plangebiet lediglich als Transferraum (Uberflug) relevant.
Durch die Bebauung der Flache mit Wohnhausern kann das Gebiet weiterhin Uber-
flogen werden, so dass sich keine Betroffenheit dieser S&ugetierart ergibt. Die bei-
den alten Obstbdume weisen Hoéhlen auf. Ein positiver Besatz konnte hier auch mit-
tels Endoskop nicht bestatigt werden. Die H6hlen waren ungenutzt. Eine zwischen-
zeitliche Besiedelung kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, so dass vorab
der Rodung VermeidungsmaBnahmen durchzuflhren sind.

Die im Gutachten benannten MaBnahmen wurden in den Stadtebaulichen Vertrag
zwischen Investor und der Stadt Weinheim aufgenommen.

Unter Beachtung der VermeidungsmaBnahmen kann gemaRB Artenschutzrechtlicher
Betrachtung nach aktuellem Kenntnisstand die planungsrechtlich zuldssige bauliche
Nutzung flir das Gebiet realisiert werden, ohne dass gegen die Zugriffsverbote des §
44 BNatSchG verstoBen wird.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Vorentwurfsoffenlage teilte das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Untere Naturschutzbehérde mit, dass der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes innerhalb des Naturparks "Neckartal-Odenwald" liegt. Weitere Schutzge-
biete oder Biotopsstrukturen i. S. d. 23 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
nicht berdhrt.

Hinsichtlich des Artenschutzes weist die Untere Naturschutzbehérde ausdricklich
darauf hin, dass die Vorschriften des allgemeinen und besonderen Artenschutzes (§§
39, 44, 45 BNatSchG) zwingend zu beachten sind. Es ist insbesondere sicherzustel-
len, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht eintreten.
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6. Begriindung der Festsetzungen / Ortlichen Bauvorschriften
6.1. Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
6.1.1. Art der baulichen Nutzung

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 4 BauNVO und § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Im Anschluss an den angrenzenden Bestand und mit dem Planziel, das vorliegende
Areal planungsrechtlich fir eine Wohnnutzung vorzubereiten gelangt ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) zur Ausweisung.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht der Festsetzung fir einen
Uberwiegenden Teil der im Westen angrenzende Bebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 503.B, berticksichtigt zugleich die Schutzwirdigkeit der teilweise
angrenzenden umliegenden reinen Wohnnutzung und die Nachbarschaft der Holz-
schnitzelanlage stdéstlich des Plangeltungsbereichs.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets entspricht der stadtebaulichen Ziel-
stellung nicht ausschlieBlich Wohnnutzungen, sondern auch erganzende wohnver-
tragliche Nutzungen wie Laden oder soziale Einrichtungen zuzulassen.

Um Nutzungen, die dem Gebietscharakter nicht entsprechen bzw. die Gebietsent-
wicklung negativ beeinflussen kénnten, auszuschlieBen, wird die Méglichkeit der
Feinsteuerung geman § 1 Abs. 4 ff. BauNVO genutzt.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, weiterhin
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen far
Verwaltungen zugelassen werden, die Vertraglichkeit einer der vorgenannten Nut-
zungen ist somit im Einzelfall zu Oberprifen und bedarf einer Ausnahmegenehmi-
gung.

Die im Nutzungskatalog eines allgemeinen Wohngebietes sonst ausnahmsweise zu-
lassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden als nicht zulassig festgesetzt, da diese Festsetzungen mit der Plankonzepti-
on, d. h. der angestrebten Nutzung und der umgebenden Nutzung nicht in Einklang
gebracht werden kénnen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes kdénnten zwar von
der landschaftlich reizvollen Lage profitieren, die durch den Betrieb eines solchen
Gewerbes auftretenden Emissionen sind jedoch mit der umgebenden besonders
schutzwirdigen reinen Wohnbebauung nicht vereinbar. Dazu gehéren Emissionen
durch den Zu- und Anlieferverkehr, der haufig in den frihen Morgenstunden erfolgt,
oder durch Abendveranstaltungen.

Ein Gartenbaubetrieb erfordert in der Regel eine groBe Betriebsflaiche. Zudem kén-
nen Stérungen durch einen Gartenbaubetrieb, z.B. in Form von Maschinengerau-
schen oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, nicht ausgeschlossen werden.
Damit der Standort der stadtebaulichen Zielstellung entsprechend als attraktives
Wohnquartier fir Familien entwickelt werden kann, werden Gartenbaubetriebe aus-
geschlossen.

Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen StraBe mit
ausreichendem Durchgangsverkehr. Diese Voraussetzung ist im Plangebiet nicht
gegeben. Zudem gehen von Tankstellen regelmaBig erhebliche Beeintrachtigungen

17/26



Stadt Weinheim, Stadtteil Rippenweier 12.05.2016
Bebauungsplan Nr. 5/03-11 fur den Bereich ,Steingrund Std* Satzung

fir die Umgebung aus. Neben erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur-
oder Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Ben-
zolgeruch). Zudem wird ein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Grin-
den kdnnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete integriert
werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier nicht vor. Um Beeintrachtigungen
auszuschlieBen werden Tankstellen ausgeschlossen.

6.1.2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 ff. BauNVO)

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind ge-
maB § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundfla-
chen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal
zuldssige Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Hohe der Gebdude in Metern Uber
Normalnull (m G NN) festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 fest,
welche sich an der umliegenden Bebauung sowie den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 503.B ,Steingrund” flir den westlich an das Plangebiet angrenzenden
Teilbereich orientiert und dem Planziel der Entwicklung einer aufgelockerten Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienh&usern entspricht.

Die ausgewiesene GRZ entspricht zugleich der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zulassi-
gen Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete.

Zahl der Vollgeschosse (2)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 und 20 BauNVO)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird vorliegend durch die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Hohe der Gebaude bestimmt.
Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) definiert den Vollgeschoss-
begriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im Mittel gemessene Gelénde-
oberflache hinausragen und, von Oberkante FuBboden bis Oberkante FuBboden der dariiber
liegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dariber liegenden Daches gemessen,
mindestens 2,3 m hoch sind. Die im Mittel gemessene Gelandeoberflache ergibt sich aus dem
arithmetischen Mittel der Héhenlage der Geléndeoberflache an den Gebaudeecken. Keine
Vollgeschosse sind

1. Geschosse, die ausschlieBlich der Unterbringung von haustechnischen Anlagen und Feue-
rungsanlagen dienen,
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2. oberste Geschosse, bei denen die Héhe von 2,3 m Uber weniger als drei Viertel der Grund-
flache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Hohlrdume zwischen der obersten Decke und dem Dach, deren lichte Hohe geringer ist, als
sie fur Aufenthaltsrdume nach § 34 Abs. 1 erforderlich ist, sowie offene Emporen bis zu einer
Grundflache von 20 m2 bleiben auBer Betracht.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale
Zahl der Vollgeschosse auf ein MaB von Z = Il fest. Diese Festsetzung ermdéglicht
eine gewisse Flexibilitdt bei der Bebaubarkeit der Grundstlicke. Je nach Lage des
Baukdrpers am Hang kann sowohl ein Untergeschoss als auch ein Dachgeschoss
zum Vollgeschoss werden und entsprechend voll genutzt werden. Gleichzeitig wird
jedoch unter anderem durch die Begrenzung des MaBes auf zwei Vollgeschosse
verhindert, dass der umliegenden Bebauung nicht angepasste zu wuchtige Baukor-
per entstehen. Die Festsetzung entspricht zudem der Uberwiegend zweigeschossi-
gen Ausflihrung der Bebauung, die sich in der Umgebung befindet.

Hoéhe der Gebaude
(§16 Abs. 2 und 3i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Um die Héhe der Geb&aude im Plangebiet abschlieBend zu begrenzen und ein prif-
bares MaB der Héhenentwicklung zu gewahrleisten, trifft der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen.

Zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Gebaudehéhen werden die Héhen der
baulichen Anlagen als maximale Gebaudehéhe und maximale Traufhdhe in Metern
dber Normalnull festgesetzt. Es sollen keine Geb&udehdhen in Abhangigkeit zum
Gelande definiert werden, da die Gelandehdhen innerhalb des Geltungsbereichs
verdndert werden kénnen und infolgedessen immer neue untere Bezugshdhen zu
definieren waren.

Die Héhenentwicklung orientiert sich an dem das Plangebiet umgebenden Gebaude-
bestand und berlicksichtigt gleichzeitig den vorzufindenden Gelandeverlauf, indem
der Bebauungsplan eine an die Gelandehéhen angepasste, differenzierte Hohen-
festsetzung der Gebaude vornimmt.

Im Rahmen der Planungen wurde das Gelande des Geltungsbereiches beziglich der
Hbéhenlage vermessen. Das zu Uberplanende Flurstiick befindet sich in Hanglage.
Das Gelande steigt von Nordwesten nach Sidosten um rund neun Héhenmeter an.
Die wesentlichen Héhenpunkte gelangen in der Plankarte zur Darstellung.

Um eine an den Gelandeverlauf angepasste Héhenfestsetzung treffen zu kdnnen,
wurde das Allgemeine Wohngebiet in insgesamt sechs Teilgebiete untergliedert, die
jeweils eine ahnliche mittlere Gelandehéhe aufweisen. Flr die unterschiedlichen Ge-
biete wurde anschlieBend eine jeweils modifizierte maximal zulassige Gebaudeober-
kante in Metern Gber Normalnull (Oberkante First) und eine maximal zulassige Trauf-
hohe festgesetzt. Der in der Plankarte dargestellte Gelandeschnitt A-A greift die in
den Teilgebieten 1, 3 und 5 festgesetzten max. zulassigen Gebaudehéhen auf und
veranschaulicht die Hohenwirkung der Gebaude bei maximaler Ausnutzung der je-
weils festgesetzten Geb&udehdhe. Der in der Plankarte dargestellte Gelandeschnitt
B-B greift die in den Teilgebieten 2, 4, 5 und 6 festgesetzten maximal zulassigen Ge-
baudehéhen auf.
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Eigene Darstellung
Bauweise und Hausformen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Um der Lage am Ortsrand und dem Ubergang zur freien Landschaft sowie der um-
liegenden Bebauungsstruktur Rechnung zu tragen, setzt der Bebauungsplan fest,
dass ausschlieBlich die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zuldssig ist.

Dariber hinaus wird vorliegend eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die der
Hauptnutzung zugehdrigen baulichen Anlagen, i.d.R. handelt es sich um Wohnh&u-
ser, sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Einzelhduser sowie Doppelhau-
ser sind bis zu einer Lange von 20 m zulassig. Diese Festsetzungen ergeben sich
aus der stadtebaulichen Struktur der umliegenden Bebauung, die vorwiegend aus
Gebauden besteht, die mit Grenzabstand errichtet wurden und eine Lange von 20 m
nicht Gberschreiten.
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6.1.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Vorliegend erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels
Baugrenzen, bis an die gebaut werden kann. Bewusst wurde auf die Ausweisung von
Einzelbaufenstern zugunsten groBer Baufenster verzichtet, um eine gréBtmadgliche
Flexibilitat bei der Grundstlcksparzellierung zu erhalten.

6.1.4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Ubrigen trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen
nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den hierflr vorgesehe-
nen Flachen zulassig sind. Dies dient der Freihaltung der riickwartigen Gartenberei-
che und gliedert den privaten ruhenden Verkehr in Nahe der StraBenverkehrsflachen
an.

Festgesetzt wird auch, dass Garagen einen Abstand von min. 5,0 m zur erschlieBBen-
den offentlichen Verkehrsflache einzuhalten haben. Mit dieser Festsetzung wird zum
Einen verhindert, dass durch die Anordnung von Garagen direkt an den Verkehrsfla-
chen, der StraBenraum optisch verengt wird, zum anderen fihrt diese Festsetzung
dazu, dass innerhalb der Zufahrt zur Garage jeweils mindestens ein zusatzlicher
Stellplatze auf dem Privatgrundstick zur Verfigung steht. Dem Parken auf nicht da-
flr vorgesehenen StraBenverkehrsflachen wird damit entgegengewirkt.

6.1.5. Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um sicherzustellen, dass zu keinem Zeitpunkt eine mit der benachbarten Bebauung
potenziell in Konflikt tretende Dichte entsteht und im Hinblick darauf, dass die Pla-
nung zur Erganzung des Bestandes die Errichtung von Gebauden zur Wohnnutzung
vorbereiten soll, wird festgesetzt, dass je Wohngebaude (Einzelhaus) zwei Wohnun-
gen und je Doppelhaushélfte eine Wohnung zuldssig ist.

6.1.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In der Planzeichnung wurde ein Bereich mit einem Leitungsrecht zur Sicherung der
Entsorgung der Grundstlcke belegt.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erstreckt sich auch tber die privaten Verkehrsfla-
chen, um den mdglichen Zugang der Ver- und Entsorger auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung vorzubereiten und die Entsorgung der Grundstlicke zu sichern.

Weiterhin wird durch diese Festsetzung sichergestellt, dass unabhangig von den Ei-
gentumsverhaltnissen die Anliegergrundstticke voll erschlossen sind.
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6.1.7. MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um den Versiegelungsgrad des Bodens mdglichst gering zu halten und die nattrliche
Bodenfunktion nicht tber das erforderliche MaB hinaus zu beeintrachtigen, wird fest-
gesetzt, dass nicht Uberdachte PKW-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und
Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen mit wasserdurchlassigen Materi-
alien mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,4 herzustellen sind. Ferner tragt diese
Festsetzung dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren. Eine
mdglichst zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers (und damit der Verbleib
im Plangebiet) wird sichergestellt und damit gleichzeitig die Grundwasserneubildung
geférdert.

6.1.8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die gegenstandliche Planung sieht verschiedene Festsetzungen vor, welche ein nut-
zungsbezogenes und standortabhangiges MaB der Eingrinung des Plangebietes
sicherstellen sollen. So weist der Bebauungsplan zur Eingrinung des StraBenrau-
mes an der sidwestlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der Verlangerung der
EnzianstraBe eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin aus
und sieht ergénzend hierzu auBerdem die Anpflanzung von Baumen im Randbereich
der beiden PlanstraBen vor. Auch auf den Grundstlcksflachen sind insgesamt Bau-
me zur Anpflanzung vorgesehen.

StraBenbegleitgrin

Zeichnerisch festgesetzt wird die Anpflanzung, Pflege und dauerhafte Unterhaltung
von groBkronigen einheimischen Laubbaumen, welche in der Flache der PlanstraBen
randlich anzuordnen sind, wobei mindestens 5 groBkronige einheimische Laubbau-
me auf die Verlangerung der EnzianstraBBe sowie zuséatzlich mindestens 2 groBkroni-
ge einheimische Laubbdume auf die PlanstraBe entfallen. Die Anordnung der Badume
in der EnzianstraBe soll versetzt erfolgen, drei Baume sind auf der nordwestlichen
StraBenseite anzuordnen, zwei Baume auf der stddstlichen Seite. Erreicht werden
soll zum einen der Eindruck eines begriinten StraBenbildes, zum anderen soll durch
die versetzte Anordnung und den entstehenden Verschwenk der Fahrbahn der Ver-
kehrsfluss verlangsamt und die Attraktivitdt der StraBe als Verbindungsweg einge-
schrankt werden.

Grundstuicksflachen

Die Planung sieht vor, dass je 200 m? Grundsticksflache ein einheimischer, stand-
ortgerechter Baum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten ist. Mit der
Festsetzung soll ein Minimum an standortgerechter Bepflanzung gewahrleistet wer-
den.

Da éaltere Baume eine naturschutzfachliche héhere Wertigkeit besitzen als junge
B&ume, sollten die im Plangebiet vorhandenen Baume nach Mdéglichkeit erhalten und

22/26



Stadt Weinheim, Stadtteil Rippenweier 12.05.2016
Bebauungsplan Nr. 5/03-11 fur den Bereich ,Steingrund Std* Satzung

in die Planungen zur Freiflachengestaltung der jeweiligen Grundstiicke integriert wer-
den. Der Erhalt der Baume wird den Eigentimern empfohlen, insbesondere da die
B&ume potenzielle Habitate fir Végel und Fledermause darstellen.

6.1.9. Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stiutzmauern soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Eine Festsetzung zur Zulassigkeit von Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmau-
ern soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers erforderlich sind wurde in den
Festsetzungskatalog aufgenommen, um die Realisierung des StraBenkdrpers auf
dem Gelande in Hanglage vorzubereiten.

6.2. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO BW)
6.2.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO BW)
Dachform und -neigung

Die Dachlandschaft stellt sich in Bezug auf die das Plangebiet umgebende Wohnnut-
zung in ihrer Formensprache als harmonisch dar, da die Bestandsgebaude im We-
sentlichen mit geneigten Dachern (Sattel- und Walmdéachern) versehen sind.

Um zu gewahrleisten, dass sich neue Gebaude in diese baukulturelle Landschaft
einfligen, enthélt der Bebauungsplan eine Gestaltungsvorschrift zur Dachgestaltung.
Hierzu setzt der Bebauungsplan fest, dass nur Dacher mit geneigten Dachflachen
(zulassige Dachneigung: 15°- 45°) zulassig sind.

Bei Pultdachgebauden deren First parallel zum Hang ausgebildet wird, ist die untere
Traufe talseitig anzuordnen, um im StraBenbild die Proportionalitédt der Geb&ude zu-
einander zu wahren.
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7. Hinweise

7.1. Denkmalschuiz

Der Hinweis zum Denkmalschutz gibt bestehendes Recht wieder, wird jedoch zur
Information der zuklnftigen privaten Grundstiickseigentimer und Bauherren als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

7.2. Entsorgungsrelevantes Bodenmaterial

GemaB Bodenzustandsbericht GroBraum Mannheim/Heidelberg des Ministeriums fur
Umwelt und Verkehr Baden-Warttemberg wurden im Raum Weinheim auf Ackerfla-
chen, in Garten und Parks erhéhte Chromgehalte festgestellt. Aufgrund der geplan-
ten Nutzungsform ,Wohnen“ wurden deshalb Bodenuntersuchungen gemafi Bun-
desbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) hinsichtlich des Wirkungs-
pfades ,Boden — Mensch” in Bezug auf Chrom und weitere Schwermetalle durchge-
fhrt.

Nach dem Gutachtens der AS Reutemann GmbH vom 05.04.2016 liegen die gemes-
senen Werte der Parameter Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Nickel und Quecksilber in
den Oberbodenschichten 0 - 10 cm und 10 - 35 cm unterhalb der Prifwerte der Bun-
desbodenschutzverordnung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch fur Wohngebiete.
Ebenso liegen die Analysenwerte, flr den Parameter Arsen unterhalb der Prifwerte
flr Kinderspielflachen.

Die analysierten Werte fUr alle untersuchten Bodenschichten weisen jedoch insbe-
sondere fur die Parameter Chrom und Arsen Uberschreitungen der Z 0-Werte der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wdarttemberg fir die Verwer-
tung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV Boden) auf (vereinzelt Werte
bis Z 1.2).

Es handelt sich daher um entsorgungsrelevantes Bodenmaterial.

Eingriffe in den Untergrund sind deshalb durch ein in der Altlasten- und Schadens-
falloearbeitung versiertes Ing.-Blro zu begleiten.

Anfallendes Aushubmaterial ist nach Durchflihrung einer Deklarationsanalyse in Ab-
stimmung mit der Abfallrechtsbehdrde des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis einer
ordnungsgemaBen Entsorgung (Verwertung/Beseitigung) zuzufihren. Verunreinigte
Bodenpartien sind bis zur Klarung des Entsorgungswegs in Containern tagwasser-
dicht zwischen zu lagern.

7.3. RadonpraventionsmaBnahmen

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB ist der Hinweis
eingegangen, dass der vordere Odenwald gemaB Radonkarte des Bundesamtes fir
Strahlenschutz zu den Gebieten mit mdglicher erhéhter Radonbelastung gehdrt. In
Anbetracht dessen hat die Stadt Weinheim Radonmessungen mit gutachterlicher
Stellungnahme fiir das Baugebiet Steingrund Sid beauftragt. Anhand der Radon-
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konzentration im Boden sollte festgestellt werden, ob und in welchem Umfang MaB-
nahmen zum Schutz vor Radon bei der Bebauung des Geléandes zu empfehlen sind.

Das Gutachten der GeoConsult Rein mit Datum vom 01.05.2016 kommt zu dem Er-
gebnis, dass unter Berlcksichtigung des flr die kinftige Bebauung verwendeten
Baugrundes sowie der im Plangebiet durchgefihrten Messungen flir die Bebauung
im gesamten Plangebiet RadonpraventionsmaBnahmen entsprechend Radonvorsor-
gegebietsklasse Il (RVK II) zu empfehlen sind.

»1ypische PraventivmaBnahmen in einem Radonvorsorgegebiet RVK || umfassen:
1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: = 15 cm).

2. Radondichte, komplett geschlossene gasdichte Hulle im erdberihrten Perimeter-
bereich des Gebaudes (Radonfolie oder Polymerbitumenhille bzw. Schwarze
Wanne).

3. Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberiihrten Bereich mit radondichten
Materialien, bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fir Durchfihrungen.

Durchfihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wande sind flr
den Radonschutz von besonderer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu
einem bedeutenden Zustrom von Bodenluft und Radon fihren kénnen. Diese Ab-
dichtungsmaBnahmen umfassen sowohl die gasdichte Abdichtung des Anschlus-
ses von Rohrdurchfihrungen zum Mauerwerk, aber auch die haufig unterschatz-
ten, freibleibenden Wegsamkeiten innerhalb der, durch die Leitungen nur teilge-
fullten Leerrohre. Auch wenn diese nur einen kleinen Durchmesser besitzen, kdn-
nen Sie unsachgemaB abgedichtet, bedeutende Radonmengen in das Gebaude
liefern.

4. Zuflhrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kamindfen u. 4. von auBen zur
Reduktion des Gebaudeunterdruckes.

5. Hinterflllung vor erdberGhrten AuBenwanden mit nicht-bindigen Materialien und
Gewahrleistung, dass die Hinterflllung einen Anschluss an die kapillarbrechende
Schicht unter der Bodenplatte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu gewahr-
leisten. An den erdberthrten Wé&nden kann diese Funktion auch eine vliesbe-
schichtete Noppenfolie Gbernehmen.

6. Ggf. eine Bodengasdrainage zur Erzeugung eines Unterdruckes unter dem Ge-
baude und Ableitung von Bodengas in die Drainage, vor allem, wenn das Gebau-
de nicht unterkellert geplant ist und Frostschiirzen eine passive Entliftung des
Schotterbettes unter dem Gebaude verhindern.

Eine Bodengasdrainage entféllt zwangslaufig fir die Standorte mit hohem Hang-
/Grundwasserspiegel.”

Weiterhin fUhrt der Gutachter aus, dass, sollten durch bauvorbereitende Aushubar-
beiten unerwartet andere als die im Gutachten beschriebenen Bodenverhéaltnisse
angetroffen werden, das Hinzuziehen des Radongutachters empfohlen wird, um die
Eignung der vorgeschlagenen SchutzmaBnahmen fir den entsprechenden Bereich
zu Uberprufen.
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8.

Verzeichnis der Gutachten

Artenschutzrechtliche BestandsUberprifung, Gétte Landschaftsarchitekten
GmbH, 65929 Frankfurt am Main, 23. Januar 2015

Artenschutzrechtliche Betrachtung zum Bebauungsplan in Rippenweier Nr.
5/03-11 fir den Bereich "Steingrund-Sid", Goétte Landschaftsarchitekten
GmbH, Frankfurt am Main, 13. Oktober 2015

FFH-Vertraglichkeitsprognose (Vorprifung), Goétte Landschaftsarchitekten
GmbH, 65929 Frankfurt am Main, 23. Januar 2015

Schalltechnische Untersuchung, WSW & Partner GmbH, 67657 Kaiserslau-
tern, 30. April 2014

BVH Baugebiet ,Steingrund-Sid“ in Weinheim-Rippenweier — Bodenuntersu-
chungen (Chrom), AS Reutemann GmbH, 68167 Mannheim, 05. April 2016
(erganzt am 18.04.2016)

Radonbelastung in der Bodenluft, BPL Nr. 5/03-11, ,Steingrund Sid“, Rip-
penweier, GeoConsult Rein, 55276 Oppenheim, 01. Mai 2016
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