—MWein heim—

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

geman § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 1/02-22
fur den Bereich ,Hildebrand’sche Muhle*
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Gemal § 10 a (1) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen
Grunden die Konzeption nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde.

1. Planungsanlass und -ziele

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebiets ,Hildebrandsche
Muhle®, das 2009 formlich festgesetzt wurde.

Nach der Aufgabe der Miuhlen- und sonstigen gewerblichen Nutzungen auf dem Ge-
lande der ehemaligen Hildebrand”schen Muihle lag das Areal tber 30 Jahre brach.

Durch die Ubernahme des Grundstiickes der Hildebrand’schen Miihle durch einen In-
vestor sind Umsetzungsperspektiven zur Errichtung einer Wohnnutzung und somit der
Erreichung der Sanierungsziele, also die Umsetzung einer adaquaten Nutzung (Um-
nutzung und Neubau von Wohngebauden) und gleichzeitig der Beseitigung der mas-
siven stadtebaulichen Missstande wieder gegeben.

Der Eigentimer des Areals Hildebrand’sche Muhle hat in Abstimmung mit der Stadt
Weinheim sowie den Denkmalschutzbehdrden ein Nutzungs- und Bebauungskonzept
fur das Grundstuck der historischen Muhle fur eine Wohnbebauung mit dem Schwer-
punkt auf geférdertem Wohnungsbau entwickelt, das vom Gemeinderat der Stadt
Weinheim als Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen wurde.
Die Umsetzung der Sanierungsziele mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept
liegt im starken offentlichen Interesse.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Zulassigkeit des stadtebaulichen
Konzeptes fur ein Wohngebiet. Durch den Bebauungsplan wird ein ehemals gewerb-
lich stark ausgenutztes Grundstick reaktiviert und planungsrechtlich fir eine Wohnbe-
bauung in verdichteter Bauweise vorbereitet. Dies entspricht auch dem allgemeinen
Ziel einer flachensparenden Bauweise. Mit der Planung werden bereits baulich ge-
nutzte Flachen umgenutzt, so dass einerseits dringend erforderliche Wohnungen ent-
stehen werden und andererseits durch eine gewisse bauliche Dichte die Inanspruch-
nahme von Aul3enbereichsflachen verringert werden kann.

2. Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht unter Erhaltung des denkmalgeschuitzten Siloturmes
und der ebenfalls denkmalgeschutzten Villa die Errichtung eines Ensembles von drei
Gebauden vor. Westlich des Siloturmes sollen am Ful3 des Hanges sechs- bis sieben-
geschossige Gebaude entstehen, deren Kubatur durch einen Versprung im Grundriss
gegliedert wird. Nordéstlich des Siloturmes soll ein weiteres siebengeschossiges Ge-
baude entstehen. Die alte Villa soll in Abstimmung mit dem Denkmalschutz unter Er-
haltung der geschiitzten Fassaden baulich ergdnzt werden. Der denkmalgeschutzte
Turm wird ohne Nutzung erhalten.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tGiber eine neu zu errichtende Briicke Uber die
Weschnitz von der Birkenauer TalstralR3e aus. Die Briicke liegt an Stelle der zwischen-
zeitlich zurtickgebauten Interimsbriicke.

Innerhalb des Plangebiets werden die Gebaude tber eine private Verkehrsflache an-
gebunden. An dieser werden auch oberirdische Stellplatze angeordnet.
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3. Alternativenprufung

Die vorgesehene bauliche Entwicklung des alten Mihlenstandorts entspricht der tber-
geordneten Zielsetzung, Konversionsflachen fur die stadtebauliche Entwicklung zu
nutzen, ganz im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer Au3enentwicklung
sowie den fur den Geltungsbereich festgelegten Sanierungszielen des Sanierungsge-
bietes ,Hildebrandsche Muhle“. Damit wird zugleich dem Gebot eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gefolgt. Eine Flacheninanspruchnahme fir Neubaumalf3-
nahmen auf der ,griinen Wiese“ wird damit vermieden. Es handelt sich daher bei dem
Projekt um eine Uberplanung von bereits seit sehr langer Zeit intensiv genutzten bzw.
Uberbauten Flachen. Die Lage des Plangebiets ist damit vorab festgelegt, Standortal-
ternativen sind in diesem Zusammenhang nicht gegeben.

3.1. ,0-Variante* (Nichtdurchfuhrung der Planung)

Aufgrund der weitgehenden Nutzungsaufgabe vor mittlerweile tiber 30 Jahren wird der
Flachenzustand mal3geblich von der seither erfolgten natirlichen Sukzession be-
stimmt. Diese hat in Abh&ngigkeit zur jeweiligen Ausgangssituation und zur Entwick-
lungszeit unterschiedliche Stadien erreicht. Entsprechend finden sich noch einzelne
junge, in weiten Teilen aber auch von Gehdlzen dominierte Vegetationsbestande.

Bei einer Nichtumsetzung der Planung in Verbindung mit einem Ausbleiben von Nut-
zungen und PflegemalRnahmen ware mit einer weiter voranschreitenden Sukzession
und der verstarkten Ausbildung von gehdlzdominierten Brachflachen auszugehen,
was zu einer allmahlichen Zunahme des Grunvolumens fihren wirde.

Ggf. ware dies mit einer Verbesserung des Lebensraumangebotes flir Flora und Fauna
verbunden, da die allméhliche Ausbildung auch reiferer Stadien der Vegetationsent-
wicklung und ein weitgehendes Ausbleiben von Stoérungseinflissen die Ansiedlung
von Tieren und Pflanzen begunstigt. Mit diesem Prozess ginge parallel ein fortschrei-
tender und vermutlich beschleunigter Verfall der Bausubstanz und damit der Kulturgi-
ter (unter Denkmalschutz stehende Villa und ehemaliger Siloturm) einher.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen (hoher Versiegelungsgrad durch Ge-
baude/bauliche Anlagen inkl. Hof- und Wegeflachen, Belastungen durch Bodenverun-
reinigungen bzw. schadstoffhaltige Bodenauffullungen) wirden allerdings auch die
entsprechenden Beeintrachtigungen verbleiben und fortwirken.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte das stadtebauliche Ziel der Reaktivierung
der Brachflache mit Schaffung von ca. 80 neuen Wohnungen sowie die Sanierungs-
ziele (Beseitigung der stadtebaulichen Missstande) nicht umgesetzt werden. Die Nicht-
durchfiihrung der Planung stellt demnach keine Alternative zum Bebauungsplan dar.

3.2. Standortalternativen

Die Bauflachen liegen auf einer ehemals intensiv genutzten, mittlerweile brachliegen-
den Flache, welche wieder nutzbar gemacht werden soll, daher existieren keine gleich-
wertigen Standortalternativen. Zur Schaffung von Flachen fur eine vergleichbare An-
zahl von Wohnraum musste an anderer Stelle nicht oder weniger vorbelastete Flachen
in Anspruch genommen werden.
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3.3.  Konzeptalternativen

Dem entwickelten stadtebaulichen Konzept ist durch die vorhandene denkmalge-
schitzte Bausubstanz (zu erhaltende Villa und Turm) einerseits und die Rahmenbe-
dingungen einer sehr bewegten Topgrafie mit gro3en Hohenunterschieden anderer-
seits ein enger Rahmen gesetzt. Zudem besteht kaum Spielraum fur eine grundlegend
andere ErschlieBung des Gebiets. Auf Grund dessen bestehen keine grundlegenden
Konzeptalternativen. Unabhéngig davon erfolgte eine dezidierte planerische Ausarbei-
tung mit vielfaltigen architektonischen Varianten der Gebaudeplanung.

Die Reduzierung der baulichen Dichte wirde auf Grund der hohen Vorbelastung und
Vornutzung der Flachen zudem nicht wesentlich geringere Eingriffe in die Schutzguter
mit sich bringen, sie stiinde aber im Konflikt mit der stadtebaulichen Zielstellung einer
verdichteten Wohnbebauung mit ca. 80 Wohneinheiten zu erméglichen sowie mit dem
Gebot eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden.

4. Umgang mit den Umweltbelangen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden in Bezug auf die Umweltbelange
Fachgutachten zum Artenschutz, zum Boden bzw. Altlasten, zur Geologie bzw. dem
Baugrund, zum Verkehr bzw. zur Erschliel3ung des Plangebiets und zu Schallimmissi-
onen erstellt. Darauf aufbauend kommt der Umweltbericht in Bezug auf die Schutzgu-
ter zu folgenden Ergebnissen:

4.1. Bewertung Bestand

Durch die jahrhundertelange Nutzung als Miuhl- und Lagerstandort in verschiedenster
Auspragung und die bis in der 1990er Jahre noch teilweise andauernde Wohnnutzung
ist die Flache anthropogen Uberpragt. Inzwischen ist der Gebaudebestand in gro3en
Teilen verfallen, tlw. einsturzgefahrdet und auch die zu erhaltenden Geb&ude sind sa-
nierungsbedurftig.

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Bergstralle-
Nord“ an. Im naheren Umfeld befinden sich zudem Teilflachen von zwei Natura 2000-
Gebieten. Aufgrund der raumlichen Situation und der Verschiedenheit der Biotope in-
nerhalb der Schutzgebiete im Vergleich zum Geltungsbereich besteht jedoch kein Wir-
kungszusammenhang. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich zwei nach
§ 30 BNatSchG und § 33 NatSchG gesetzlich geschutzte Biotope (eine Felswand /
offene Felsbildung und ein Auwaldstreifen).

Aufgrund der intensiven anthropogenen Vornutzung und den bereits bestehenden Ver-
siegelungsgrad (37 %) sind innerhalb des Planungsgebiets bis auf Teilflachen im Os-
ten und Sidosten kaum nattrliche Béden vorhanden, zudem wurden durch die Vornut-
zung verursachte Bodenbelastungen festgestellt.

Der natirliche Wasserkreislauf ist durch die vorhandene Bebauung und Flachenver-
siegelung erheblich gestort. Versickerung bzw. Verdunstung von Niederschlagswas-
ser inkl. Grundwasserneubildung sind entsprechend eingeschrankt und kénnen ledig-
lich im Bereich der verbliebenen Freiflachen bzw. versickerungsfahigen Flachen im
Rahmen der naturlichen Regelmechanismen stattfinden.

Die klimatische Situation im Plangebiet wird durch das als Luftleitbahn fungierende
Weschnitztal sowie durch stid- und 6stlich gelegene frisch- und kaltluftproduzierende
Flachen begunstigt, weshalb fur Weinheim typische Warmeinseleffekte kaum eine
Rolle spielen.



Stadt Weinheim 05.11.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Zusammenfassende Erklarung

Seit Nutzungsaufgabe haben sich auf dem Gelande differenzierte Sukzessionszu-
stande entwickelt. Aufgrund unterschiedlicher Versiegelungs- und Verdichtungsgrade
finden sich altere und zum Teil wertgebende Gehdélzbestande lediglich in Randberei-
chen bzw. im Ubergang zum AufRRenbereich, wie z. B. der Auwaldstreifen entlang der
Weschnitz und ein Ahorn-Eschen-Blockwald im Osten. Im tbrigen Plangebiet finden
sich geholzdominierte Biotoptypen unterschiedlichen Alters. Am Sid- und Ostrand ha-
ben sich vorwaldahnliche Strukturen mit hohem Laubbaumanteil und eher heimischen
Geholzarten entwickelt, die Sukzessionsflachen im Inneren des Plangebiets und im
Sudwesten sind hingegen mehr von Neophyten gepréagt und insgesamt junger. Als
Besonderheit ist die offene Felsbildung in Form einer 10 — 12 m hohen Felswand am
suddstlichen Plangebietsrand zu nennen. Ebenfalls bemerkenswert sind zwei stattli-
che alte Baume westlich der Villa (Blut-Buche und Winter-Linde).

Die Flora weist keine Besonderheiten und insbesondere keine bestandigen und wert-
gebenden Arten auf. Im Gegensatz hierzu konnten sich trotz der intensiven Vornut-
zung des Plangebiets einige besondere Tierarten ansiedeln, von denen neun verschie-
dene Fledermausarten und Brutvorkommen von Mauersegler und Turmfalke am bzw.
auf dem Siloturm besonders erwahnenswert sind. Ansonsten weist das faunistische
Artenspektrum tberwiegend an den Siedlungsraum bzw. -rand angepasste Arten auf.

Die denkmalgeschiitzte Bausubstanz sowie das Gesamtbild des Turms und des Ubri-
gen Geb&udebestands mit alten Baumen besitzen eine besondere Eigenart. Von Os-
ten kommend pragt das Gelande den Eingangsbereich der Stadt seit Jahrhunderten,
wodurch es gleichermaf3en bedeutend fur das Ortsbild und die Kulturhistorie ist.

Der Geltungsbereich ist fir die Offentlichkeit nicht zuganglich und besitzt somit auch
keinerlei Bedeutung fur die Naherholungsnutzung der Bevolkerung.

4.2. Auswirkungen der Planung
Die Planung induziert die folgenden Auswirkungen auf die Schutzguter:

4.2.1. Schutzgut Mensch

Im Bebauungsplan werden die im Schallgutachten vorgeschlagenen MalRBhahmen fest-
gesetzt, die nach Umsetzung der Planung sicherstellen, dass an den, von Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte betroffenen Fassaden die Einhaltung der Anforde-
rungen an die Schalldammung von Aul3enbauteilen sichergestellt sind.

Im Bestand hat das Gelande fur das Schutzgut Mensch keine Bedeutung. Durch die
Umwandlung einer Industriebrache in Wohnraum erhalt das Geldnde eine wesentliche
Aufwertung fir den Menschen. Durch die Einhaltung passiver Schallschutzmal3nah-
men kdnnen gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.

Im Zuge der geplanten Umwandlung des Areals fir eine Wohnnutzung ist auch von
der Herstellung unbefestigter Frei- bzw. Aufenthaltsflachen auszugehen. Aufgrund der
festgestellten Bodenbelastungen sind diese auf ihre vorgesehene Nutzungskategorie
gem. BBodSchV zu beurteilen und es sind ggf. entsprechende MaRnahmen umzuset-
zen. Insbesondere flr geplante Kinderspielflachen sind spezifische Sanierungs- oder
Sicherungsmalinahmen erforderlich.

Fur das Schutzgut Mensch sind in Zusammenhang mit der geplanten Gebietsentwick-
lung insgesamt positive Auswirkungen anzunehmen.
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4.2.2. Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Mit Umsetzung der Planung kommt es in einem erheblichen Teil des Geltungsbereichs
zu einer wesentlichen Veranderung bzw. einem Verlust von Biotopstrukturen (v.a. Suk-
zessionsflachen). Entsprechend sind Veranderungen des Lebensraumangebots fur
Tiere und Pflanzen zu erwarten. Mit Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs-, Aus-
gleich- und Erhaltungsmafinahmen bleibt ein erheblicher Anteil des urspriinglichen Le-
bensraumangebots erhalten bzw. wird positiv entwickelt. Eine Gefahrdung von Popu-
lationen der im Geltungsbereich nachgewiesenen und gemal Bundesnaturschutzge-
setz streng geschitzten Arten ist unter Berlicksichtigung der definierten Vorsorgemal3-
nahmen nicht zu erwarten. Zusammenfassend ergeben sich nach derzeitigem Kennt-
nisstand aus dem artenschutzrechtlich relevanten Tiervorkommen im Geltungsbereich
keine fur die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans erkennbaren Hindernisse. Vermei-
dungs- und SchutzmalRnahmen werden auf Vorhabenebene umgesetzt.

Die beiden vorhandenen Biotope werden im Bebauungsplan nachrichtlich tbernom-
men, ein Eingriff ist hier somit nicht vorgesehen.

4.2.3. Schutzgut Boden

Maogliche Beeintrachtigung des Schutzguts Boden bzw. insbesondere von natirlichen
Boden findet im Rahmen der Vorhabenumsetzung nur in einem sehr begrenzten und
daher zu relativierenden Mal statt. Die geplante Wiedernutzbarmachung des Muhl-
standorts als Wohnflache ist grundsatzlich positiv und als Beitrag zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden zu werten. Die erforderliche Sanierung bzw. Sicherung
der vorhandenen Bodenbelastungen ist ebenfalls als positiv anzusehen, da damit be-
stehende Umweltrisiken unmittelbar reduziert werden.

4.2.4. Schutzgut Wasser

Die Bauleitplanung induziert keine relevanten negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser. Die mit Planumsetzung verbundene Erhéhung des Versieglungs-
grades stellt keine zwangslaufige Verschlechterung fur den Wasserhaushalt dar. Im
Zuge einer Umsetzung der Bauleitplanung wird durch die dauerhafte Entfernung von
Auffillungen einerseits und die Neubebauung und damit Versiegelung und Sicherung
von u.a. geogenen Schadstoffen andererseits eine Verbesserung bzgl. der Grundwas-
sersituation erreicht. Durch die erhdhten Arsen- und Thalliumbelastungen im Grund-
wasser ergeben sich allerdings Einschrankungen in Bezug auf eine mogliche Grund-
wassernutzung.

4.2.5. Schutzgut Klima

Mit Umsetzung der Planung sind voraussichtlich keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima und Luft verbunden.

4.2.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die geplante Projektentwicklung ergibt sich ein deutlicher Wandel des Erschei-
nungsbildes, statt baulicher Verfall und wilder Vegetationsentwicklung werden zukinftig
die sanierte Villa, der gesicherte Turm sowie drei neue und gréRere Wohngebaude samt
neu gestaltetem Gebaudeumfeld die ortliche Situation am Ortseingang von Weinheim
pragen. Die Veranderung von einem ,Lost-Place" zu einem neuen Wohnquartier wird
dauerhaft sein, ist jedoch in seiner Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild nicht ne-
gativ zu bewerten. Landschaftsbild- bzw. stadtbildpréagend ist insbesondere der rund 40
m hohe denkmalgeschiitzte Siloturm, der weithin sichtbar ist und eine herausragende
Wirkung fur Weinheim besitzt. Durch die Erhaltung und Sicherung des Turms und auch
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durch die geplante Sanierung der alten Villa werden den Gebietscharakter besonders
bestimmende Gebaude erhalten. Gleiches gilt fur die landschaftlichen Elemente Fels-
wand und die v. a. im Osten vorhandenen waldartigen Strukturen.

Im Zuge der Planumsetzung sind durch die baulichen Anlagen deutliche Verédnderungen
im Erscheinungsbild des Geltungsbereichs zu erwarten, die auf das Orts- und Land-
schaftsbilds aber nicht nachteilig wirken werden.

4.2.7. Schutzgut Kultur und Sachguter

Die beiden denkmalgeschitzten Gebaude, Siloturm und Villa, werden erhalten und in
das stadtebauliche Konzept integriert. Die Villa soll saniert und zu Wohnzwecken um-
genutzt werden. Der Siloturm hingegen wird im Bestand gesichert und erhalten, eine
Nutzung ist nicht vorgesehen. Insgesamt wird die von Zerfall bedrohte Kulturstatte
dadurch langfristig gesichert und erlebbar gemacht.

Durch die geplante bauliche Entwicklung des Geltungsbereichs ergibt sich in Bezug
auf das Schutzgut eine Aufwertung.

4.2.8. Wechselwirkungen

In einer Wechselwirkungs-Matrix wurden systematisch projektspezifisch Wechselwir-
kungen betrachtet, fur die ein erkennbarer Funktionszusammenhang besteht. Im Zuge
dieser Prifung konnten keine vorhabeninduzierten, wesentlichen Wechselwirkungen
mit entscheidungserheblicher Bedeutung oder Problemverschiebungen zwischen den
Umweltgltern ermittelt werden.

4.2.9. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Als Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach Biotoptypen ergibt sich auf
Basis des angenommenen Voreingriffszustands, des aktuellen Planungsstandes und
bei Umsetzung der Bauleitplanung derzeit ein geringfiigiger Uberschuss von ca. 1.100
Biotopwertpunkten. Somit induziert die Bauleitplanung keine ausgleichspflichtigen Ein-
griffe in Natur und Landschaft.

Bei Umsetzung der Bauleitplanung ergeben sich auch nach Einbeziehung der Boden-
bewertung rechnerisch keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschatft.
Vielmehr resultiert aus dem Vorhaben und im Vergleich zum planungsrechtlichen Vor-
eingriffszustand kaum eine Veranderung der Wertigkeiten fur die Schutzgiter Boden
und indirekt auch fur Biotope.

5. Umgang mit den Ergebnissen der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

5.1. Verfahrensablauf

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch Veroffent-
lichung im Internet und zuséatzliche Auslegung im Rathaus der Stadt Weinheim vom
21.11.2023 bis 21.12.2023 statt.

Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt ist, wurden mit Schreiben vom 20.11.2023 gemal3 8§ 4 Abs.
1 BauGB zur Abgabe einer entsprechenden Stellungnahme aufgefordert. Von Seiten
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der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Von Seiten der Behorden und Tréa-
ger oOffentlicher Belange gingen 37 Stellungnahme ein, von denen 16 Anregungen und
abwagungserhebliche Belange enthalten.

Die Verdffentlichung im Internet gemafd § 3 Abs. 2 und die Beteiligung der Behorden
nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Begriindung und Umweltbericht in der Zeit vom
08.04.2025 bis 16.05.2025.

In der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB ging 1 Stellungnahme aus
der Offentlichkeit ein. Von den Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
gingen 37 Ruckmeldungen ein, von denen 24 Anregungen enthielten.

5.2. Anregungen aus den Beteiligungsverfahren und deren Berlcksich-
tigung im Bebauungsplan

Die wesentlichen Anregungen und Belange, die gegentuber der geplanten Wohnbe-
bauung abgewogen werden mussten, sind nachfolgend dargelegt. Nicht dargelegt sind
redaktionelle Hinweise, die zur Kenntnis genommen wurden -und soweit korrekt und
relevant- auch in die Planung eingeflossen sind, sowie Hinweise fur die spatere Bau-
ausfuhrung. Insbesondere wurden folgende Anregungen vorgebracht.

Von Seiten der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen, die Hinweise zum
Schutz der beiden Biotope (beschrankte Zuganglichkeit) enthalt. Der Hinweis bedingt
jedoch keine Anderung des Bebauungsplanes, da die Biotope entweder hinter der vor-
handenen Mauer liegen bzw. es sich um die schwer zugéangliche Steilwand handelt.

Vom Wasserrechtsamt und der Gewasseraufsicht gingen Hinweise und Anregungen
zur geringfugigen Unterschreitung des Gewasserrandstreifens ein. Von Seiten des
Wasserrechtsamtes wurde mitgeteilt, dass im Falle eines Bauantrags das Einverneh-
men fur die Reduzierung des Gewasserrandstreifens wie in der Begriindung des Be-
bauungsplanes beschrieben, erteilt wird. Es wurde darauf hingewiesen, dass der ver-
bleibende Gewasserrandstreifen nicht befestigt werden darf. Die Gewasserdirektion
hat zudem noch Hinweise bzw. Auflagen fir die Genehmigung bzw. die Vorhabenums-
etzung der Briicke sowie der Hochbauten formuliert. Dem Bebauungsplan stehen so-
mit keine wasserrechtlichen Regelungen entgegen.

Vom Landesamt fur Denkmalpflege wurde angeregt, die Dachform starker am dereinst
pragenden Bestand der abgegangenen Muhlenbauwerke zu orientieren. Die in einem
internen Workshop unter Beteiligung des Amtes fur Baurecht und Denkmalschutz als
untere Denkmalschutzbehdrde ausgewéhlten Fassaden sowie die Dachlandschatft fir
die Neubauten sollen bewusst eine Vermittlung von den Neubauten und der histori-
schen Bausubstanz bilden ohne diese ,nachzuahmen®. Die Neubebauung soll bewusst
ablesbar sein.

Von den Forstbehdrden des Kreises sowie beim Regierungsprasidium wurden erneut
Anregungen zum Waldabstand vorgebracht und auf die niederwaldartige Bewirtschaf-
tung der innerhalb von 30 m ab der Baugrenzen vorhandenen Waldflachen hingewie-
sen. Mit allen Eigentimern von Waldflachen innerhalb des Waldabstandes wurde eine
Baulast abgestimmt und eingetragen, die die niederwaldartige Bewirtschaftung offent-
lich-rechtlich sichert. Die Unterschreitung des Waldabstandes steht somit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht im Wege.

Auf Hinweisen von der Unteren Naturschutzbehorde wurde die Bilanzierung noch ein-
mal Uberprift und entsprechend angepasst. Insgesamt ergibt sich nach der Bilanzkor-
rektur nur ein unwesentlich verandertes Ergebnis: In der Offenlagefassung wurde ein
zweistelliger Punktelberschuss ermittelt, nach Korrektur der Bilanzierung ergibt sich
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nun sogar ein etwas hoherer Punktelberschuss von ca. 1.100 Biotopwertpunkten bzw.
nach Einberechnung der Bodenbilanzierung ein Uberschluss von ca. 1.500 Okopunk-
ten. Somit induziert die Bauleitplanung keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur
und Landschaft. Zudem wurden auf Grund der Anregung der Unteren Naturschutzbe-
horde der Hinweis zum besonderen Artenschutz beziglich des Bauzeitenmanage-
ments sowie des auf Vorhabenebene zu beachtenden Artenschutzes konkretisiert. Die
klarstellenden Anpassungen der Hinweise fiihren nicht zu einer Anderung der Festset-
zungen, eine erneute Offenlage ist somit nicht erforderlich, ebenso die Anregungen zu
Biotopflachen, der Gehdlzpflege und der Dachbegrinung.

Die Untere Bodenschutz- und Altlastenbehdrde weist darauf hin, dass der Vorhaben-
bereich als Altstandort im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) erfasst ist und
dass aufgrund der fachgutachterlichen Untersuchungsergebnisse mit Belastungen im
Wirkungspfad ,Boden-Mensch® zu rechnen ist. Es sind Dekontaminations- und sons-
tige Sicherungsmafl3nahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
dauerhaft zu gewahrleisten. Des Weiteren wurde weiterer Erkundungsbedarf fir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser mitgeteilt. Ferner wird angeregt, sofern kein fla-
chenhafter Abtrag der im Vorhabenbereich anstehenden Auffiillungen und Kontamina-
tionen erfolgt, den Nutzpflanzenanbau (z. B. Krauterbeete, Therapiegarten) mit Aus-
nahme von Hochbeeten auszuschliel3en. Es wird festgehalten, dass die bisher durch-
gefuhrten Bodenuntersuchungen nur stichprobenartigen Charakter besitzen und Ein-
zelbereiche aufgrund von Unzuganglichkeit und/oder Einsturzgefahrdung der Bausub-
stanz nicht untersucht werden konnten, so dass weiterhin Untersuchungsdefizite vor-
liegen und das Antreffen zusatzlicher und ggf. kritischer Kontaminationsbereiche wah-
rend der anstehenden Abbrucharbeiten und Bodeneingriffe deshalb nicht grundsatz-
lich ausgeschlossen werden kdnnen.

Da bodenrechtliche SanierungsmalRnahmen nicht als Festsetzung in einen Bebau-
ungsplan aufgenommen werden kénnen, wurden die sich aus den Bodengutachten
ergebenden Sanierungs- und Sicherungsmafinahmen zu den Wirkungspfaden Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser, verpflichtend in den stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen wurden. Zur weiteren Erkundung werden auf Vorhabenebene weitere Grund-
wassermessstellen errichtet. Auf Vorhabenebene kénnen bedarfsgerecht ggf. weitere
Malnahmen fachbehdrdlich bestimmt und ggf. gestufte Freigaben und Abnahmen im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Baufreigabeverfahren vorgenommen werden. Zur
Klarstellung wurden die Formulierungen zur bestehenden Altlast im Kennzeichnungs-
text redaktionell angepasst, so dass unter anderem deutlicher wird, dass eine Grund-
wassernutzung auf Grund erhdhter Arsen- und Thalliumbelastungen untersagt ist.

Hinweis auf die Belange des benachbarten Metallbaubetriebs erfolgten durch das Amt
fur Gewerbeaufsicht und Umweltschutz des Rhein-Neckar-Kreises. In Abstimmung mit
der Schallgutachterin wurde festgestellt, dass die Schallemissionen sowie die Entwick-
lungsmoglichkeiten des metallverarbeitenden Betriebs im Muhlweg bereits vollum-
fanglich im schalltechnischen Gutachten berlcksichtigt wurden. Ein Erfordernis zur
Anpassung des Gutachtens oder der Festsetzungen zum Schallschutz resultieren hie-
raus nicht.

Der Anregung der Rhein-Neckar-Verkehr GmbH zur Reduzierung der Stellplatze mit
dem Ziel den OPNV zu starken, wird nicht gefolgt. Je Wohneinheit ist gemafR den bau-
ordnungsrechtlichen Regelungen ein Stellplatz nachzuweisen. Eine Reduzierung des
Stellplatzschlissels unter die bauordnungsrechtliche Regelung soll nicht erfolgen, da
in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereiches praktisch keine Stellplatze
zum Beispiel im offentlichen Raum aufgenommen werden kénnen. Um eine Uberlas-
tung des Muhlweges zu verhindern, kann aus Sicht der Verwaltung kein reduzierter
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Stellplatzschliissel festgelegt werden. Auf eine Erhéhung des Stellplatzschlissels fur

groRere Wohnungen auf zwei Stellplatze, wie in anderen jingeren Baugebieten, wird
jedoch verzichtet.

10



