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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Das Pl angebi et befindet sich i nner hal
M¢hl eA, das 2009 f©°
nachfolgend kurz zusammengefasst:

Nach der Aufgabe der Miuhlen- und sonstigen gewerblichen Nutzungen auf dem Ge-
lande der ehemaligen Hildebrand schen Mihle wurde 2005 ein Bauantrag fir ein
GroR3bordell mit 150 Stellpléatzen eingereicht. Nachdem die Stadt die Baugenehmigung
zunachst verweigert hatte, musste diese jedoch erteilt werden. Die Verhinderung des
Bordells konnte durch die Ausweisung des Sanierungsgebiets und die Definition ent-
sprechender Sanierungsziele, den Abschluss eines sanierungsrechtlichen Vertrages
mit Ruckgabe der Baugenehmigung und einen Grundbucheintrag zur Nutzungsbe-
schrankung erreicht werden.

Mit dem neuen Eigentg¢gmer des Hauptgrun
Muhle wurde daraufhin ein Ordnungsmal3nahmenvertrag zur Beseitigung der nicht er-
haltenswerten Gebaude geschlossen. Ebenfalls konnte ein Nutzungs- und Bebau-
ungskonzept fir eine Wohnnutzung fir die Villa, dem Turm sowie zwei Neubauten
abgestimmt werden. Bis auf den Rickbau der Gebaudesubstanz wurde dieses Kon-
zept allerdings nicht umgesetzt (weder die Sanierung der denkmalgeschitzten Ge-
baude noch der Neubau). Die erhaltenswerte Bausubstanz der denkmalgeschitzten
Gebéaude (Villa und Siloturm) war seitdem seinem weiteren Verfall ausgesetzt. 2019
wurde letztlich als Ersatzmaflinahme ein Notdach tber der Villa errichtet. Durch die
Insolvenz des damaligen Eigentiimers gab es zwischenzeitlich keine Perspektive fur
eine weitere Fortfihrung des geplanten Projektes (es bestand bereits eine Baugeneh-
migung aus dem Jahr 2013 fir die Umnutzung von Siloturm und Villa zuzuglich zweier
Wohnungsneubauten) und somit fir die Umsetzung der Sanierungsziele.

Durch die | bernahme des Grundstg¢ckes
Hauptglaubiger des vorherigen Eigentimers und eines internen Wechsels des verant-
wortlichen Projektentwicklers sind neue Umsetzungsperspektiven zur Errichtung einer
Wohnnutzung und somit der Erreichung der Sanierungsziele, also die Umsetzung ei-
ner adaquaten Nutzung (Umnutzung und Neubau von Wohngebauden) und gleichzei-
tig der Beseitigung der massiven stadtebaulichen Missstande wieder gegeben.

Eine zwischenzeitlich verfolgte Planungsidee fiir eine Bebauung fir altengerechtes
bzw. betreutes Wohnen wurde mangels Betreiber inzwischen zwar verworfen, der Ei-
gent ¢mer des Areals Hil debr andds cStadt Wain:
heim sowie den Denkmalschutzbehdrden jedoch ein Nutzungs- und Bebauungskon-
zept fur das Grundstick der historischen Muihle fur eine Wohnbebauung mit dem
Schwerpunkt auf geférdertem Wohnungsbau entwickelt, das bereits vom Gemeinderat
der Stadt Weinheim als Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans beschlos-
sen wurde. Die Umsetzung der Sanierungsziele mit dem vorliegenden stadtebaulichen
Konzept liegt im starken 6ffentlichen Interesse.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes. Aufgrund des heterogenen Umfeldes und der bestehenden baufalligen bzw. denk-
malgeschutzten Geb&ude ist fur die geplanten umfangreichen Vorhaben sowie des
Hineinragens des o6stlichen Teils des Vorhabengrundstiicks in den Aul3enbereich ein
Bebauungsplan auszustellen.
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Die Stadt Weinheim méchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung einer Wohnbebauung schaffen. Dies
entspricht den Zielen des Saniermiungsgebietes

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Zulassigkeit des stadtebaulichen Kon-
zeptes fur ein Wohngebiet schaffen. Durch den Bebauungsplan wird ein ehemals ge-
werblich stark ausgenutztes Grundstiick reaktiviert und planungsrechtlich fur eine
Wohnbebauung in verdichteter Bauweise vorbereitet. Dies entspricht auch dem allge-
meinen Ziel einer flachensparenden Bauweise. Mit der Planung werden bereits baulich
genutzte Flachen umgenutzt, so dass einerseits dringend erforderliche Wohnungen
entstehen werden und andererseits durch eine gewisse bauliche Dichte die Inan-
spruchnahme von AulR3enbereichsflachen verringert werden kann.

Zugleich dient der Bebauungsplan als Sicherung der Sanierungsziele (siehe unter Zif-
fer 3.6) auch tber den Durchfiihrungszeitraum des Sanierungsgebietes hinaus.

121 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht unter Erhaltung des denkmalgeschuitzten Siloturmes
und der ebenfalls denkmalgeschitzten 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 (Hauser 1 und 2). Norddstlich des Siloturmes soll ein weiteres sieben-
geschossiges Gebaude entstehen (Haus 3). Die alte Villa soll in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz unter Erhaltung der geschiitzten Fassaden baulich erganzt werden.
Zum weiteren Denkmalschutz siehe auch unter 3.4.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber eine neu zu errichtende Briicke tber die
alte Weschnitz von der Birkenauer TalstraRe aus. Die Briicke liegt an Stelle der zwi-
schenzeitlich zuriickgebauten Interimsbricke.

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

F¢r gr°Cere Fahrzeuge (Mgl Il fahrzeug und Feue
gesehen, welche nicht dem reguléaren Verkehr zur Verfligung stehen soll.
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GEFORDERTES WOHNUNGSBAUKONZEPT Lageplan | M1:300
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Abbildung 1: Lageplan stadtebauliches Konzept, Quelle: prasch buken partner architekten partG
mbB, Stand 11.11.2024

Es ist vorgesehen einen Mix an unterschiedlichen Wohnungsgréf3en von 1-Zimmer-
Appartments bis 5-Zimmer-Wohnungen in den Neubauten sowie der Villa anzubieten.
In den ebenerdigen Geschossen sollen unter Ausnutzung der natirlichen Topografie
z.T. Stellplatze integriert werden. Auf den teilweise begriinten Déachern kénnen fir die
Bewohner nutzbare Dachterrassen angeboten werden. Durch den WohnungsgroRen-
mix ist eine heterogene Bewohnerstruktur zu erwarten.

Fur den Turm wurde bisher keine Nutzung gefunden, das unter Denkmalschutz ste-
hende und pradgende Gebaude soll aber erhalten werden.
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Abbildung 2: Visualisierung stadtebauliches Konzept, Quelle: prasch buken partner architekten
partG mbB

Die Fassaden werden durch unterschiedliche Materialien und Farben untergliedert.
Ebenso soll die Dachflache durch geneigte Dacher und Flachdachbereiche aufgelo-
ckert werden.

1.3. Grundzuge der Planung

Ziel der Planung ist die derzeit ungenutzte Gewerbebrache einer innenstadtnahen
Wohnnutzung unter Berucksichtigung der folgenden Planungsgrundséatze zuzufihren:

9 Einbindung der bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude Villa und Turm in
das neue Ensemble.

1 Entwicklung einer vertraglichen Kubatur fur die stadtebaulich gewlnschte
Schaffung von zentrumsnahem, verdichtetem Wohnraum.

9 Errichtung einer fir das angrenzende Wohnquartier vertragliche Erschlie3ung
von der Birkenauer Talstral3e aus und Unterbringung eines Teils des ruhenden
Verkehrs innerhalb der Baukorper.

{ Sicherung der bestehenden Grinflachen im Ubergang zur Weschnitz im Nord-
osten, zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet im Osten und Schaffung
von Griinflachen im Suiden als Ubergang zur freien Landschaft und den angren-
zenden Parkflachen (alter Friedhof).

1.4. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt ostlich des Stadtkerns im Birkenauer Tal an einer Stadteingangs-
bzw.-ausgangssituation und umfasst den Bereich
unteren Mihle. Die Innenstadt ist in ca. 700 m, der Hauptbahnhof in ca. 1 km entfernt.
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Der Geltungsbereich hat eine Gr63e von ca. 1,1 ha und erstreckt sich Gber das Flur-
stiick 859 sowie Teile der Flurstiicke 2907 (bis zur Grenze des Landschaftsschutzge-
biets) und Teile des Flurstiicks 719 (Weschnitz) fir die Errichtung der neuen Briicke.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt im Norden durch die We-
schnitz wobei der Bereich fur die Bricke in den Geltungsbereich einbezogen ist, im
Osten durch die ca. 10 m 0stlich des derzeitigen Bestandsgebaudes verlaufenden
Grenze des Landschaftsschutzgebietes, im Stden durch den Dietersklingenweg und
die Grenze zu den Flurstiicken Nrn. 846/1 bzw. 2902/1 und im Westen durch die
Grenze zu den Flurstiicken Nrn. 859/4 und 859/3 (Anwesen Mihlweg 13).

1.5. Bestandsbeschreibung

15.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum eines privaten Investors, welcher das stad-
tebauliche Konzept im Plangebiet umsetzen méchte.

Auf dem Grundstiick lastet eine Grunddienstbarkeit (Uberfahrts- und Ubergangsrecht)
zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers des Flst.Nr. 859/3 (Bereich der Hofeinfahrt
des angrenzenden Metallbaubetriebes, siehe Planzeichnung, GFL 2).

Zu Gunsten ebenfalls des Eigentiimers des FIst.Nr. 859/3 (Anwesen Muhlweg 13) be-
steht zudem eine Grunddienstbarkeit fir die Anbringung von mit Glasbausteinen zu-
gemauerten Fenstern nach den Bestimmungen einer Brandmauer an der Grenzmauer
des Gebaudes.

Die Grunddienstbarkeit zum Betrieb einer Wasserkraftanlage ist durch den Ankauf des
benachbarten Grundstiickes und die nun bestehende Eigentimergleichheit nicht mehr
relevant.

Auf dem Flurstiick Nr. 859 bestehen zwei Baulasten. Zum einen gilt dort eine Nut-
zungsbeschrankung, ausschlie3lich Wohnungen oder wohnvertragliche freiberufliche
und gewerbliche Nutzungen im Sinne von § 13 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(z.B. Buros und Praxen fur hochwertige Dienstleistungen wie Rechtsanwalte, Steuer-
berater, Arzte, usw.) zu errichten. Die Baulast dient zur Sicherung des Sanierungsziels
dort eine Wohnnutzung mit wohnvertraglichen Begleitnutzungen zu etablieren bzw.
wohnunvertragliche Nutzungen auszuschliel3en. Dies entspricht auch den Zielen des
vorliegenden Bebauungsplanes. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes zur Siche-
rung der zulédssigen Nutzungen (allgemeines Wohngebiet) wird die Baulast entbehr-
lich.

Die zweite Baulast bezieht sich auf die vormals geplante Umnutzung des denkmalge-
schitzten Turms und konkret auf die Gestaltung. Die Baulast soll das Erscheinungsbild
des Turms im Sinne der Denkmaleigenschaft sichern (keine Verkleidungen, keine Nut-
zung der Nischen zum Waschetrocknen, Aufstellen von Mdbeln etc.).

Im Grundbuch ist zudem eine jederzeit widerrufliche Grunddienstbarkeit fiir die Uber-
brickung der Weschnitz aus dem Jahr 1884 fur den Grundstuckseigentumer des Flur-
stiickes Nr. 859 gesichert. Die geplante Briicke soll zudem durch einen Gestattungs-
vertrag abgesichert werden.

Auf Teilen des Flurstticks Nr. 2907 (innerhalb des 30 m Waldabstandes) ist eine Bau-
last zur Niederwaldbewirtschaftung eingetragen. Siehe hierzu auch unter 4.3.
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152. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Das Areal ist gepréagt durch die Lage an der Weschnitz am nérdlichen Rand des Gel-
tungsbereichs, den sudlich und 6stlich angrenzenden Landschaftsraum und eine stark
bewegte Topografie mit gréReren Hohenunterschieden.

Das Gelande der Hil debr amdarst vidr engenlizgeh Bee
standsgebéauden (die denkmalgeschuitzten Gebaude Villa und Turm, das Pumpenhaus
sowie ein ehemaliges Betriebsgebdude mit Schornstein und Resten der Gleisanlage)
bebaut. Vor allem die dstlichen Gebaude sind in baufalligem Zustand. Aber auch die
denkmalgeschuitzte Villa ist stark beschadigt. Das Gelande ist deutlich durch die
frihere Muhlennutzung gepragt, auch wenn ein Grol3teil der enemaligen Betriebsge-
baude bereits zurtickgebaut wurden.

Ostlich schlieRt sich das Landschaftsschutzgebiet mit Waldflachen an, stidlich grenzt
das Areal an den Dietersklingenweg, an den sich der alte Friedhof und Waldflachen
anschlieen. Im Sudosten Uber der Felswand befindet sich ein Wohnhaus.

Das nordlich an das Weschnitzufer und die Birkenauer Talstral3e anschlieRende Ge-
biet ist gepragt von kleinteiliger Wohnbebauung, westlich angrenzend findet sich im
Muhlweg ebenfalls Wohnbebauung und ein Gewerbebetrieb (Metallbau).

153. Historische Nutzung

Das Gel &ande der Hi l debranddschen M¢hl e
kompakte 3- bis 5-geschossige Bebauung und den alles Giberragenden Siloturm.

. . : oSNy e\ S et

Abbildung 3: Historische Zeichnung um 1905, Quelle: Stadtarchiv Weinheim

Die charakteristische Industriearchitektur war und ist nach wie vor pragend fir die 6st-
liche Stadtzufahrt aus dem Birkenauer Tal. Im Rahmen der Ordnungsmalflinahmen des
Sanierungsgebietes wurden groRere Gebaudeteile zwischenzeitlich bereits rickge-
baut (siehe Abbildungen 4 und 5).
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Abbildung 4: historische Aufnahme 1991 vor Rickbau eines Teils der Geb&ude aus Richtung
Westen, Quelle: LDA-BW, Luftbildarchiv

Abbildung 5: Luftbild nach Riickbau von Gebauteteilen und mit Notlberdachung der Villa aus
Richtung Suden, Quelle: Werner Buchwald

154. Erschliel3ung

Das Plangebiet ist derzeit nur Uber den Mihlweg erschlossen. Die Weschnitz trennt
das Gelande von der ndrdlich verlaufenden Birkenauer Talstral3e. Hier ist der Neubau
einer Bricke geplant, Gber welche die Haupterschliel3ung laufen soll. Fur die Briicke
besteht bereits eine wasserrechtliche Genehmigung.

Das Areal ist grundsatzlich an die Versorgungsnetze (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
angeschlossen. Ob Netzanschlusse verstarkt werden missen, ist im weiteren Verfah-
ren bzw. auf Vorhabenebene zu klaren.

12
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155 Kampfmittel

Eine Vorerkundung der LBA Luftbildauswertung GmbH vom Juli 2022 auf Kampfmit-
telbelastung hat keine Anhaltspunkte fir das mdgliche Vorhandensein von Kampfmit-
teln innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben.

Es besteht keine Garantie fur die absolute Kampfmittelfreiheit des Untersuchungsge-
biets. Bodenarbeiten sind entsprechend sorgféltig und vorsichtig durchzufuhren.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht aufge-
stellt. Der Auf stell ungsbeschluss f ¢r
wurde am 19.10.2022 durch den Gemeinderat beschlossen. Zeitgleich wurde die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemaf} § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Wechsel des Nutzungskonzeptes von einem Pflegekonzept hin zu einem sozial
orientierten Wohnungsbaukonzept unter tberwiegender Beibehaltung des stadtebau-
lichen Grundkonzeptes wurde am 20.09.2023 vom Gemeinderat als Grundlage fur das
weitere Bebauungsplanverfahren beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung fand vom 21.11.2023 bis einschlieRlich 21.12.2023 statt
und wurde am 18.11.2023 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.11.2023 zur AuRerung auf-
gefordert. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief bis zum 21.12.2023.

Am 08.05.2025 wurde die Offenlage beschlossen, die Beteiligung der Offentlichkeit lief
vom 08.04.2025 bis einschliel3lich 16.05.2025. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.04.2025 zur AuRerung aufgefor-
dert. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief bis zum 16.05.2025.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Stadt Weinheim liegt im baden-wirttembergischen Teil des grenziberschreiten-
den Verdichtungsraums Rhein-Neckar und wird im Landesentwicklungsplan dem en-
geren Verdichtungsraum der Oberzentren Heidelberg und Mannheim zugeordnet.

Verdichtungsraume sind durch eine stark tiberdurchschnittliche Siedlungsverdichtung
und eine intensive innere Verflechtung gepréagt. Es ist u. a. auf eine geordnete und
ressourcenschonende Siedlungsentwicklung hinzuwirken. Bei der Siedlungsentwick-
lung sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und
Konversionsflachen, Baullicken und Baulandreserven zu nutzen und die Erfordernisse
einer gunstigen Erschlielung und Bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel zu be-
rucksichtigen. (LEP 2002, Kapitel 2.2)

Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung sollen sich an den voraussehbaren
Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fir alle Teile der Be-
volkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahr-
leisten. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen sind anzustreben.
Baumal3nahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und
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die Landschaft einfugen. Auf flachensparende Siedlungs- und Erschlie3ungsformen
und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten. (LEP 2002, Kapitel 3.2)

Das stadtebauliche Konzept, das durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren pla-
nungsrechtlich gesichert werden soll, entspricht dem Leitbild der raumlichen Entwick-
lung, wie es der Landesentwicklungsplan formuliert. Insbesondere die hier vorgese-
hene Revitalisierung einer brach gefallenen Siedlungs- bzw. Gewerbeflache folgen
den Vorgaben des LEP. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB wird erfillt.

3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar legt Weinheim als Mittelzentrum fest. Dar-
Uber hinaus wird Weinheim als Siedlungsbereich Wohnen und Siedlungsbereich Ge-
werbe ausgewiesen, das heif3t, dass in Weinheim diesen beiden Nutzungen Raum
auch uber den Eigenbedarf hinaus gegeben werden soll.

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Gel-
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Einheitlichen
des Plangebiets

Die nordlich und stdlich angrenzenden Flachen sind als Vorranggebiet fiir Naturschutz
und Landschaftspflege bzw. Regionaler Griinzug ausgewiesen, die westlich angren-
zenden Flachen als Siedlungsflachen Wohnen.

Zum Wohnungsbau allgemein fuhrt der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus,
dass in allen TeilrAumen der Metropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte Ver-
sorgung mit Wohnungen flr breite Bevolkerungsschichten sichergestellt und dabei
eine soziale Mischung angestrebt werden soll. Die Wohnbauflachenentwicklung soll
sich an flachensparenden Siedlungskonzepten orientieren, unmittelbar an der beste-
henden Siedlungsstruktur ankntipfen sowie vorrangig in rAumlicher Nahe zu den Hal-
testellen des regionalbedeutsamen OPNV konzentriert werden. Es sind in erster Linie
verfugbare Flachenpotenziale im Siedlungsbestand zu nutzen.
14
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Weiterhin werden im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar fir Wohnbauflachen
Dichtewerte festgelegt, die im Rahmen der Neuausweisung von Wohnbaugebieten in
der Regel nicht unterschritten werden sollen. Fir die Stadt Weinheim als Mittelzentrum
im hochverdichteten Kernraum sind folgende Dichtewerte festgelegt: 38 Wohneinhei-
ten pro Hektar bzw. 80 Einwohner pro Hektar (bezogen auf Bruttowohnbauflachen).

Gemall dem stadtebaulichen Konzept, das Grundlage fur den Bebauungsplan ist, liegt
die Dichte im Plangebiet bei ca. 85-100 Wohneinheiten pro Hektar (Bruttowohnbaufla-
chen). Damit wird die Zielstellung des Regionalplans an dieser Stelle deutlich erfillt.

Die Vorgaben und Grundsatze des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar finden
sich in den Zielen der Stadt Weinheim fir die Entwicklung im Plangebiet wieder: durch
eine kompakte Bauweise soll eine moglichst flachensparende Siedlungsentwicklung
betrieben werden.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und dessen Umsetzung in den Bebau-
ungsplan wird den Zielen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar entsprochen.
Das Anpassungsgebot des 8 1 Abs. 4 BauGB wird erfullt.

3.3.  Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Der Flachennutzungsplan 2004 weist die Flache als Wohnbauflache aus. Die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebiets ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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Abbildung 7: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim

Hinweis: Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist im Flachennutzungsplan nicht
korrekt wiedergegeben, so dass davon auszugehen ist, dass die Bauflachen des Be-
bauungsplanes innerhalb der Wohnbauflachen des Flachennutzungsplans liegen.
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Abbildung 8: GIS-Auskunft mit Landschaftsschutzgebiet und Biotopen, Quelle: Stadt Weinheim

3.4. Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim

Im Plangebiet sind keine Nutzungen vorgesehen, welche dem Einzelhandelskonzept
zuwiderlaufen.

3.5. Denkmalschutz

Vom bestehenden Gebaudeensemble stehen die Villa sowie der Siloturm unter Denk-
malschutz und sollen dementsprechend erhalten bleiben, die Villa mit baulichen An-
passungen bzw. einer Erweiterung an der Sudseite. Fir die weiteren noch vorhande-
nen Bauwerke, Uberwiegend auf dem erworbenen dstlich angrenzenden Grundstiick
2907, besteht keine Denkmaleigenschatft.

Das Landesamt fir Denkmalpflege, als zustandige Fachbehdrde fir Angelegenheiten
der fachlichen Denkmalpflege, sowie das Amt fur Baurecht und Denkmalschutz, als
Untere Denkmalschutzbehérde, wurden vom Projektentwickler von Anfang an eng in
die Abstimmungen und Nutzungsfindung eingebunden.

Einige der Ergebnisse der Abstimmungen sollen nachfolgend kurz zusammengefasst
werden:

1 Der Turm soll erhalten und gepflegt werden. Die ersten Schritte hierzu wurden
bereits durchgefiuhrt, indem im Dezember 2021 Industriekletterer mit einem He-
likopter auf den Turm geflogen wurden, um z.B. lose Mauerteile sowie den Be-
wuchs zu entfernen. Zudem wurden Aufnahmen des Turminnenbereiches er-
stellt. Es wurden Sicherungsseile verankert, so dass jederzeit weitere Malinah-
men durch Kletterer durchgefuhrt werden kdnnen. Die weiteren Mal3nahmen
(mdgliche Abdeckung als Witterungsschutz) werden auf Vorhabenebene abge-
stimmt.

1 Die Villa wird in drei wesentlichen Teilen erhalten. Darunter die beiden auch
urspringlich freistehenden Fassaden (Nord und West) der ansonsten an die
gewerblichen Gebaude angebauten Villa werden saniert und erhalten. Das
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noch intakte Treppenhaus wird erhalten und in die neuen Grundrisse integriert.
Ebenso soll die Tordurchfahrt erhalten werden. Insbesondere die verbleibenden
historischen Ausstattungen und das pompejanische Zimmer sind zu erhalten.
Dies ist im anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren im Detail mit den
Denkmalbehdrden abzustimmen. Die Grundrisse berucksichtigen so weit wie
maoglich die Bestandswéande.

1 Zur Umnutzung der Villa sind zahlreiche Sanierungsarbeiten erforderlich, da er-
hebliche Teile in den letzten Jahren verfallen sind. So sind u.a. Teile des Da-
ches eingestirzt und haben mitunter mehrere Innendecken durchbrochen.

1 Abgestimmt wurde zudem, dass die Grundflache der Villa in Richtung Sutden
(des ehemals vollig umbauten und damit von auf3en nicht sichtbaren gewerbli-
chen Innenhofs) erganzt werden kann, um so zeitgemal3e und nutzungsge-
rechte Grundrisse erhalten zu kénnen. Die Erweiterung der Villa wird in der Fas-
saden- und Dachgestaltung der neuen Bauteile durch die schlichter gestalteten
Fassadenteile und die Dachkante ablesbar sein. Sie ist aber im Gegenzug eine
Maglichkeit, die bisher schwer geschadigte Substanz Gberhaupt einer Nutzung
zuzufuhren.

Abbildung 9: Ansicht Villa West und Ost, Quelle: prasch buken partner architekten
partG mbB

Die Neubauten und deren Fassadengestaltung wurden ebenso mit den Denkmalbe-
hérden abgestimmt.

36. SanierungsgebinadtscAldi Mgdbrd

Das Pl angebiet | iegt im Sanierungsgebi
Satzung beschlossen wurde. 2023 wurde das Sanierungsgebiet auf den dstlichen Tell
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erweitert, so dass nun der gesamte Gel-
tungsbereich innerhalb des Sanierungsgebietes liegt. Dieser Bereich, der urspriinglich
ebenfalls zur historischen Hi | d e b r a Mighi@ getdnte, wurde in den 1990er Jah-
ren verkauft. Bei der Ausweisung des Sanierungsgebietes 2009 wurde der nun erwei-
terte Bereich nicht in den Geltungsbereich einbezogen, weil der damalige Eigentiimer
keine Umnutzungs- oder Verkaufsabsichten hatte.

Durch den Ankauf dieses ortlichen Grundstiicks und die nun bestehende Eigentimer-
gleichheit konnten neue Voraussetzungen und einheitliche Entwicklungsabsichten ge-
schaffen werden. Das Grundstick wurde in den Geltungsbereich des Sanierungsge-
bietes aufgenommen und somit in das vereinfachte Sanierungsverfahren integriert.
Auch auf dem 6stlichen Grundsttick befindet sich derzeit noch ein Gebaudebestand -
ebenfalls von der urspriinglichen Muhlennutzung - in schlechtem baulichen Zustand
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und weist ebenfalls erhebliche stadtebauliche Mangel auf. Die Umnutzung des Gelan-
des zur Realisierung einer Wohnbebauung soll sich tber beide Grundstiicke erstre-
cken.

Die Sanierungsziele sind nachfolgend zusammengefasst:

1 Erarbeitung vertraglicher Nutzungskonzeptionen fiir die zu erhaltende Bausub-
stanz unter Berucksichtigung der vorhandenen Wohnnutzung (Villa), der stad-
tebaulichen Gesamtsituation und der ErschlieRungsproblematik,

Erhalt und Ausbau der bestehenden Wohnnutzung,

Schaffung von Flachen fur wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen insbeson-

dere fur hochwertige Dienstleistungen (z.B. BUros, Arztpraxen) sowie fur soziale

und kulturelle Einrichtungen,

1 Verhinderung von Fehlentwicklungen durch Ansiedlung von mit der Wohnnut-

zung unvertraglichen (gewerblichen) Nutzungen, wie z.B. Bordelle, Vergni-

gungsstatten (insbesondere Spielhallen) und anderen das Wohnen wesentlich
stérenden Gewerbetrieben,

Neuordnung des Untersuchungsbereiches,

Verbesserung der GebietserschlieRung in Abhangigkeit von den zukinftigen

Nutzungen,

1 Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Untersuchungsbereich unter Berlck-
sichtigung der zukunftigen Nutzungen,

1 Abbruch nicht erhaltungsfahiger Bausubstanz unter Beachtung denkmalschutz-
rechtlicher Belange mit anschlieender, staddtebaulich angepasster Neubebau-
ung,

1 erhaltende Erneuerung durch Modernisierung und Instandsetzung der ortsbild-
pragenden historischen Bestandsgebaude unter Beachtung denkmalschutz-
rechtlicher Belange.

= =

= =

Bisher konnte lediglich ein Teil der bestehenden Missstande beseitigt werden, in dem
2012 der nicht erhaltenswerte Gebaudebestand auf dem Flurstiick 859 zurtickgebaut
wurde. Die weiteren Sanierungsziele, v.a. die Umsetzung einer neuen (Wohn-)Nut-
zung und die Erneuerung der historischen und denkmalgeschiitzten Bausubstanz,
konnten bisher wegen des langjahrigen Stillstands der MaRnahme durch die Insolvenz
des vorigen Eigentimers nicht umgesetzt werden.

Der Durchfihrungszeitraum des Sanierungsgebiets lauft bis Ende 2027. Der Bewilli-
gungszeitraum endet am 30.04.2027.
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4. Auswirkungen der Planung

4.1. Verkehr
Motorisierter Individualverkehr

Das Gebiet soll tber einen Anschluss an die Birkenauer TalstraRe verkehrlich er-
schlossen werden. Bestehende Briickenpfeiler sollen dabei fir einen Briickenneubau
zwischen dem Geléande und der Birkenauer Talstral3e genutzt werden.

Eine Verkehrsuntersuchung wurde hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Anschlus-
ses an die Birkenauer Talstral3e beauftragt. Grundlage fur die Untersuchung war der
Vorentwurf des Bebauungsplanes sowie die Vorhabenplanung. Als Eingangsdaten
wurde hinsichtlich der anzunehmenden kiinftigen Fahrbeziehungen ein Worst-Case-
Ansatz bericksichtigt.

Die Gutachter bewerten den Anschluss an die Birkenauer Talstral3e als leistungsfahig.
In der vormittaglichen Spitzenstunde wird der Anschluss mit Qualitatsstufe A und in
der nachmittaglichen Spitzenstunde mit B bewertet.

Durch die geringe Briickenbreite ist der Begegnungsverkehr dort erschwert. Insbeson-
dere wenn groRere Fahrzeuge an einer Begegnung beteiligt sind, kann es kurzzeitig
zu Einschréankungen im Verkehrsablauf kommen. Aufgrund der niedrigen Verkehrs-
mengen und der zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h kdnnen diese jedoch
in Kauf genommen werden. Im Geltungsbereich vor der Briicke selber ist die Verkehrs-
flache so ausgewiesen und aufgeweitet, dass eine Begegnung grol3erer Fahrzeuge
erfolgen kann.

Um die gemeinsame Fihrung von Kfz-Verkehr und Fu3gangern im Mischverkehr in-
nerhalb des Plangebiets zu verdeutlichen und niedrige Kfz-Geschwindigkeiten sicher-
zustellen, wird empfohlen, die Einmindung auf die Birkenauer Talstral3e als Gehweg-
Uberfahrt herzustellen. Dadurch wird der Wechsel zwischen Hauptverkehrsstraf3e und
Grundstlickszufahrt und damit das Fahren auf einer Mischverkehrsflache verdeutlicht.
Als weitere Empfehlung wird in der Verkehrsuntersuchung flankierend genannt, die
Zufahrt als verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325) zu beschildern, um die Ruck-
sichtnahme auf den Ful3verkehr mit entsprechender StVO-Beschilderung zu unterstiit-
zen.!

Eine Verbindung des motorisierten Verkehrs tiber den Muhlweg soll nicht erfolgen, um
die schmale Stral3e nicht durch den zusatzlichen Verkehr zu belasten.

Ruhender Verkehr
Gemal Landesbauordnung ist je 1 Stellplatz fir jede Wohneinheit nachzuweisen.

Aufgrund des hohen Anteils von Wohnungen die fiir den geférderten Wohnungsbau
vorgesehen sind, dem Wohnungsmix von kleinen und grof3en Wohnungen, der relativ
zentralen Lage des Baugebiets, der ful3laufigen Erreichbarkeit mehrerer Nahversorger
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und des Bahnhofs ist der Stellplatzschlissel geméaf3 LBO BW ohne eine Erh6hung des
Stellplatzschliissels fur grol3ere Wohnungen vertretbar.

Die mogliche Errichtung von einem Carsharing-Stellplatz wurde zudem durch den Vor-
habentrager mit einem Anbieter bereits vorbesprochen. Die unmittelbare Verfuigbarkeit
von Carsharing-Stellplatzen am Wohnort kann den Verzicht auf ein eigenes Auto zu-
satzlich begunstigen.

Auf eine Erh6hung des Stellplatzschlussels fur Kfz kann deshalb verzichtet werden.
FuB3- und Radwegverbindung Mihlweg

Eine Anbindung fur Ful3ganger und Radfahrer in Richtung Innenstadt ist auch tber
den Muhlweg vorgesehen.

Eine ful3laufige Anbindung soll an den auf3erhalb des Geltungsbereichs sudlich ver-
laufenden Dietersklingenweg vorgesehen werden.

Auf den 6ffentlichen Personennahverkehr hat das Vorhaben keine Auswirkungen.

4.2. Technische Infrastruktur

Das Areal ist an die Infrastruktur (Frischwasser, Abwasser, Strom- und Gasversorgung
sowie Telekommunikation) angebunden.

Die geplante Bebauung soll an die vorhandenen Netze angeschlossen werden. Die
Detailplanung ist auf Vorhabenebene mit den Versorgern abzustimmen. Entspre-
chende Leitungsrechte innerhalb der privaten Verkehrsflachen wurden im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Ein Energiekonzept fur die geplante Bebauung liegt derzeit noch nicht vor. Weitere
Erfordernisse sind ggfs. auf der Vorhabenebene zu erganzen.

Fur die urspringliche Bebauung von zwei Gebauden ahnlich der im jetzigen Konzept
geplanten Hauser 1 und 2, wurde vorgesehen, das Regenwasser in die Weschnitz
einzuleiten. Im weiteren Verfahren sind entsprechende Abstimmungen zu treffen.

Eine flr die Versorgung des Gebietes notwendige Trafostation sowie ein Stromvertei-
ler wird auf Vorhabenebene in Absprache mit dem Versorger innerhalb eines der Ge-
baude bzw. auf den Freiflachen bereitgestellt.

4.3. Waldabstand

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen mit bis zu ca. 8 m innerhalb des Wald-
abstandes vom 30 m gemal3 § 4 LBO BW.
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Ii2 Zeichenthema

"MFlurstiicke (Rasterdaten ¢
'DOP LV infrarot (CIR) (Dig
o |Startkarte

Rhein-Neckar-Kreises)

Die betroffenen Eigentimer der Flurstiicke Nrn. 2826 und 2827 (die sudlich des Gel-
tungsbereiches innerhalb des Waldabstandes liegen) haben der Niederwaldbewirt-
schaftung zugestimmt. Die Eintragung einer entsprechenden Baulast (Niederwaldbe-
wirtschaftung bzw. Wuchshdhenbeschrankung) ist bereits erfolgt. Das Flurstick Nr.
2907 (6stlich des Geltungsbereiches) ist in Eigentum des Vorhabentragers. Eine ent-
sprechende Baulast zur Niederwaldbewirtschaftung wurde ebenfalls bereits eingetra-
gen.

Das Flurstiick 2828 (Wald) liegt auRerhalb des 30 m Abstands zu den Baugrenzen fir
die geplanten Neubauten. Die Waldgrenze auf den Flurstiicken Nrn. 2831 und 2902/1
liegt ebenfalls auRerhalb des 30 m Waldabstandes zu den geplanten Geb&auden bzw.
den festgesetzten Baugrenzen.

Der denkmalgeschiitzte Siloturm hat keine Feuerungsstatte, der Waldabstand ist somit
als Bestandsgebaude nicht relevant.

Die im zeichnerischen Teil mit M1 und M2 bezeichneten Flachen sowie die Anpflan-
zungsflachen sind regelmafdig zu pflegen, um zu verhindern, dass sich ein Sukzessi-
onswald entwickeln kann.

4.4. Gewasserrandstreifen

Der sudliche Gewasserrandstreifen der Weschnitz liegt innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans. Der 5 m breite Gewasserrandstreifen beginnt ab der be-
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stehenden Mauer an der Béschungsoberkante der Weschnitz (siehe nachfolgende Ab-
bildung eines Ausschnitts des vom Gewasserrandstreifens betroffenen Geltungsbe-
reichs, mit Mauer rechts im Bild).

§ S 3 oL s : o A
Abbildung 11: Teilbereich des Gewé&sserrandstreifens und Mauer im Be-
stand (eigene Aufnahme)
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Die Bestandsbebauung (kleine Teilbereiche der Villa sowie des ehemaligen Turbinen-
hauses der noch bis vor Kurzem betriebenen Wasserkraftanlage) sowie einige befes-
tigte Flachen liegen innerhalb dieses Gewasserrandstreifens. Da die Villa unter Denk-
malschutz steht, sind hier jedoch keine fir den Gewasserrandstreifen relevanten An-
derungen an der ndrdlichen Gebaudeseite geplant, so dass in diesem Bereich nicht in
den Gewasserrandstreifen eingegriffen wird.

Die sonstige Planung sieht vor, im Vergleich zu dem Bestand eher zu einer Entsiege-
lung im Bereich des Gewasserrandstreifens beizutragen: So ist geplant, das Turbinen-
haus und die bisher befestigten Flachen, die derzeit in den Gewasserrandstreifen hin-
einragen, abzubrechen bzw. Teilbereiche zu entsiegeln. Die neu geplante private Er-
schlieBungsstral3e endet vor dem Gewasserrandstreifen, eine geplante Feuerwehrum-
fahrung im Bereich der als Geh- und Fahrrecht 3 festgesetzt wurde, soll lediglich was-
serdurchlassig befestigt werden, soweit keine Gefahrdung von Boden und Grundwas-
ser zu erwarten ist. In diesem Bereich ist somit mit einer Verbesserung der Situation
innerhalb des Gewasserrandstreifens zu rechnen. Zudem wird der, innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegende, Auwaldstreifen, der als MaRnahmenflache M 1 festgesetzt
wird, im Bestand erhalten.

Die neu geplante Bebauung in Teilbereich E (Haus 3) ragt mit einem kleinen Teilbe-
reich des nordwestlichen Baufensters in den Gewasserrandstreifen hinein. Hier wurde
in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdorde eine zweite Baugrenze fur das Erdge-
schoss und das 1. Obergeschoss festgesetzt, die hinter der Baugrenze fir die dartber
liegenden Geschosse zuriickbleibt. Somit wird sichergestellt, dass durch einen Ab-
stand von 3,25 m zur bestehenden Mauer ein Heranfahren eines Unterhaltungsfahr-
zeuges an die Weschnitz gewébhrleistet werden kann. Eine Verschiebung des gesam-
ten Gebaudes in Richtung Studen oder Osten bis hinter den Gewésserrandstreifen, ist
auf Grund des stdlichen Felsen nicht mdglich. Eine Kirzung des Gebaudes und damit
eine deutliche Reduzierung des Bauvolumens ist aus wirtschaftlichen Grinden von
dem Vorhabentrager nicht darstellbar. Grund hierfur sind die nachweislich auf dem
Grundstick vorhandenen sonstigen Belastungen. Diese Belastungen sind einerseits
der sehr hohe Sanierungsaufwand der denkmalgeschiitzten Villa, der Erhalt des denk-
malgeschutzten Turms ohne dass hierfur eine Nutzungsperspektive vorhanden ist, die
vorhandenen Bodenbelastungen mit teilweise Sanierungsaufwand wie der erforderli-
che Bodenaustausch auf den Kinderspielflachen, die aufwandige Erschliel3ung tber
ein neues Brickenbauwerk tber die Weschnitz, die schwierige Topografie innerhalb
des Geltungsbereiches mit anstehendem Fels, der die bebaubaren Bereiche ein-
schrankt, das Ruckbauerfordernis der weiteren bestehenden teilweise maroden Ge-
baude sowie auch der Riickbau der vorhandenen Kanaldurchlasse. Ein Scheitern des
Projektes wirde bedeuten, dass das Wohnbauprojekt fir ca. 80 Wohneinheiten nicht
an dieser bereits stark Uberformten Konversionsflache entstehen kénnte und die Sa-
nierungsziele auf absehbare Zeit nicht erreicht werden kénnen. Die Realisierung die-
ses Innenentwicklungspotentials steht somit in einem hohen Allgemeinwohlinteresse.
Damit einher geht, dass die stadtebaulichen Missstande (vergleiche Kapitel 3.6) nicht
beseitigt wirden. Zudem wirden die denkmalgeschiitzten Gebaude nicht in eine funk-
tionierende Nutzung eingebunden werden. Die Erreichung dieser Ziele steht somit im
starken offentlichen Interesse.

Die starken (baulichen) Vorbelastungen der ehemaligen Mihlennutzung innerhalb des

Gewasserrandstreifens (Bestandsgebaude, vorhandene Versiegelungen) lassen an-

dererseits erwarten, dass trotz des teilweisen Hineinragens der Neubebauung in den

Gewasserrandstreifen keine zusatzlichen erheblichen negativen Auswirkungen auf die
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Okologie und den Gewasserabfluss zu befiirchten sind. Der Bundesgesetzgeber sieht
im Gegensatz zum Landesgesetzgeber einen Gewasserrandstreifen im Innenbereich
nicht vor, weil dort die 6kologischen Funktionen h&ufig bereits stark eingeschrankt
sind, was im Bereich der Hildebrand’schen Mihle ebenfalls der Fall ist. Die Gewas-
serokologie ist bereits jetzt durch die bestehende denkmalgeschiitzte Villa sowie die
bestehende flachige Versiegelung stark beeintrachtigt (siehe Abbildung 11). Auch
durch die bestehende Mauer ist keine unmittelbare Wirkung des sich anschie3enden
Bereiches auf das Gewasser zu erwarten. Der Zweck eines Gewasserrandstreifens
(Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion, Wasserspeicherung, Siche-
rung des Gewasserabflusses sowie Verminderung von Stoffeintragen) kann ange-
sichts der starken Vorbelastungen und des geplanten Vorhabens dem Grunde nach
erfullt werden.

Die Planungen wurden mit der unteren Wasserbehorde abgestimmt, die dieser zuge-
stimmt und eine Befreiung vom Gewasserrandstreifen in diesem Bereich in Aussicht
gestellt hat.

4.5. Hinweise fur Gewasseranlieger

Grundsatzlich sind beim Bau und als Anlieger von besondere Gewassern Rechte und
Pflichten zu beachten. Dem Faltblatt A
(Herausgeber: Ministerium fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wrttem-
berg) kdnnen Rechte und Pflichten fur Anlieger von Gewassern sowie Tipps flr stand-
ortgerechten Bewuchs, Geholzpflege, Wasserentnahme, bauliche Anlagen sowie Um-
gang mit Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln entnommen werden. Vor der Durch-
fuhrung sind BaumalRnahmen mit dem Landesbetrieb Gewasser beim Regierungspra-
sidium Karlsruhe abzustimmen bzw. im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Es
wurde auf vielfaltige Auflagen fir das Genehmigungsverfahren zum Beispiel zum Ge-
wasserabfluss, zum schadlosen Hochwasserabfluss, zur Zugénglichkeit des Gewas-
sers, zum Rickbau der Auslasse der ehemaligen Wasserkraftanlage, etc. hingewie-
sen.

4.6. Starkregenereignisse

Nach den Starkregengefahrenkarten muss mit Starkregenereignissen (extremen,
kaum vorhersehbare und rdumlich begrenzte Niederschlage) gerechnet werden.

Es wird empfohlen, Objektschutz zu betreiben und z.B. Untergeschosse oder Keller
wasserdicht und Offnungen tberflutungssicher auszufiihren.

Nicht zuldssig hingegen sind nach § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Mal3-
nahmen, welche den Abfluss zu Lasten Dritter verandern. Dazu gehdren zum Beispiel
die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen wie Gartenmauern und Gelan-
deauffillungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch Starkregenereignisse auch bei ent-
sprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.
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5. Umweltbericht
Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemald § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1la BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Fir die Erstellung des
Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden. Der Umweltbericht bildet auf
Grundlage des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394), einen gesonderten Teil der Begrindung.

Um unnétige Doppelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffs-
regelung (8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BNatSchG) notwendigen
zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7a und 8§ 1a Abs. 3 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplane-
rische Abwéagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht in-
tegriert.

A EINLEITUNG

5.1. Planungsanlass

AHi I dell

Die an der WeschnitzgelegeneHi | debranddsche M¢ihl e wurde bi

Muhlenstandort (zuletzt eine HolzmehIimuihle) genutzt. Spater wurde das Gelande an-
derweitig gewerblich genutzt, zunachst von einer Sacke- und Jutefabrik spater von
einer Spedition als Getreidelager. 1982 wurde auch der Speditions-Betrieb eingestellt
und das Gelande endglltig aus der gewerblichen Nutzung genommen (Hydrogeologi-
sches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH, 2024). Die letzte Wohnnutzung auf dem
Gelande bestand teilweise bis ca. 2010. Bereits 2009 hat die Stadt das Sanierungsge-

biet AHil debranddéosche M¢chl e als Satzung

lande definiert.

Beabsichtigt ist die Etablierung einer Wohnnutzung unter Einbezug erhaltenswerter
und ortsbildpragender historischer Bestandsgebaude, wie die alte denkmalgeschiitzte
Villa und den ebenfalls denkmalgeschitzten wehrturmahnlichen Siloturm mit Klinker-
fassade aus dem Jahr 1896. Zudem soll ein Abbruch nicht erhaltungsfahiger, teilweise
bereits einsturzgefahrdeter Bausubstanz bzw. deren Ersatz durch eine stadtebaulich
angepasste Neubebauung erfolgen, um den stadtebaulichen Missstand zu beseitigen.

Die Stadt Weinheim beabsichtigt mit der Aufstellung eines Bebauungsplans die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung bzw. Errichtung
einer Wohnanlage unter Bertcksichtigung denkmalschutzrechtlicher Aspekte und der
definierten Sanierungsziele auf dem Gelande zu schaffen.

5.2. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am 0Ostlichen Stadtrand von Weinheim (siehe Abb. 12). Der vor-

gesehene Geltungsbereich wird im Norden durch die Weschnitz, im Westen durch das

Anwesen Muhlweg 13 (Metallbaubetrieb), im Stiden durch den Dietersklingenweg so-

wie im Osten durch das Landschaftsschutzgebiet, welches nicht in den Bebauungs-

plan einbezogen wird, begrenzt (siehe Abb. 14). Im Geltungsbereich liegt der Ostliche
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Teilabschnitt des Muhlwegs, der parallel zur Weschnitz in Richtung Stadt fihrt. Im Su-
den des Plangebiets befindet sich ein bisher grof3tenteils bewachsener, nach Siden
ansteigender Hang bzw. eine Felssteilwand, hieran schliel3t ein bewohntes Privat-
grundstiick an. Ostlich des Plangebiets grenzt ein waldartiger Bestand auf z. T. stark
ansteigendem Gelande an. Hier befinden sich Nutzungsrelikte, wie z. B. alte Bahn-
schwellen und ein Tunnel.
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Abbildung 12: Lage des Plangebiets in OpenStreetMap (CC-BY-SA 2.0)

5.3.  Planvorhaben, Bedarf an Grund und Boden sowie Planungsgrund-
lagen

53.1. Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen

Die Projektentwicklung sieht zuklnftig eine Wohnnutzung fir das ehemalige Mihlen-
geldnde unter Einbezug der vorhandenen, denkmalgeschutzten, jedoch zu sanieren-
den bzw. an die geplante Nutzung anzupassenden Villa vor. AuRerdem ist eine ergan-
zende Neubebauung mit drei sechs- bzw. siebengeschossigen Wohngebauden beab-
sichtigt. Insgesamt wird mit dem Projekt die Realisierung von ca. 80 Wohnungen ange-
strebt. Der ebenfalls denkmalgeschiitzte alte Siloturm soll als pragendes Baudenkmal
erhalten und gesichert werden, fur ihn zeichnet sich aber aktuell keine adaquate Nut-
zungsmoglichkeit ab. Der tbrige und nicht unter Denkmalschutz stehende Baubestand
soll abgebrochen und zuriickgebaut werden.

Zur ErschlielBung des Geléndes ist die Errichtung einer neuen Bricke Uber die We-
schnitz geplant, die im Bereich einer bis vor kurzem noch vorhandenen, inzwischen
aber wieder rickgebauten Behelfsbriicke errichtet werden soll. Dies wird erforderlich,
da der Muhlweg flr die geplante Nutzung keine hinreichende Andienung gewahrleisten
kann. Fur die geplante Weschnitzbriicke liegt bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis
vor (Stadt Weinheim 2007).
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Abbildung 13: Lageplan Wohnungsbaukonzept Stand 11.11.2024 (Quelle: pbp prasch buken
partner architekten partG mbB 2024)
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Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 1/02-22 inkl. Ausschnitt
aus der Planzeichen-Legende, Stand 15.09.2025 (Quelle: Schoffler Stadtplaner Architekten)

Planungsrechtliche Festsetzungen, Kennzeichnungen:

- Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes mit einer GRZ von 0,4 (zuléassige
Uberschreitung bis 0,6)

- Festsetzung von zwei zu erhaltenden, denkmalgeschitzten Gebauden - Villa
(Gebaude A) und Turm (Gebaude B) wobei die Villa saniert (max. 4 Vollge-
schosse, max. Geb&udehdhe 16,80 m) und der Turm im Bestand gesichert und
erhalten werden soll.

- Festsetzung von zwei Baufenstern, in denen drei Gebaude mit maximal 6 bzw.
7 Vollgeschossen in offener bzw. abweichender Bauweise errichtet werden duir-
fen; die zuldssigen Dachformen sind Satteldach mit max. 30° Neigung und
Flachdach mit max. Neigung von 5°, die maximale Gebaudehdhe darf bei Flach-
dachern 23,20 m bzw. 19,90 m (Baufenster C bzw. D, Gebaude 1 u. 2) und
22,90 m (Baufenster E, Gebaude 3) nicht Uberschreiten. Fir Satteld&acher ist
eine max. Firsth6he von 26,60 m sowie max. 23,90 m Traufhdhe in Baufenster
C bzw. D festgesetzt, in Baufenster E sind max. 26,60 m Firsthohe und 24,70 m
Traufhdhe zulassig. (Hinweis: alle hier genannten Hohenangaben sind von den
Hohenfestsetzungen in UNN umgerechnet.)
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- Zeichnerische Festsetzung von Flachen fur Fahrrad- und KFZ-Stellplatze und
einer privaten Spielanlage innerhalb des allgemeinen Wohngebietes.

- Festsetzung der Erschliel3ung im Sinne einer privaten StraRenverkehrsflache
als verkehrsberuhigter Bereich, einschliel3lich einer Bricke tber die Weschnitz.

- Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind.

Zum Schutz von Natur und Landschaft werden weitere griinordnerische Festsetzun-
gen getroffen:

- Erhaltungsbindung fur zwei wertvolle erhaltenswerte Baume

- Zeichnerische Festsetzung von einer zusammenhangenden, linearen privaten
Grunflache entlang der Sud- und Ostgrenze und abschnittsweise im Norden des
Gelandes

- Textliche Festsetzung zum Erhalt und zur Entwicklung der Vegetationsbestande
innerhalb der privaten Grunflachen

- Festsetzung zur Pflanzung von Baumen

- Malnahmenfestsetzung zum Erhalt/zur Entwicklung nicht beanspruchter und
naturnaher Randbereiche (im Suden Steilgelande einschl. Felswand, im Osten
waldartige Flachen als Puffer/Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet und im
Norden Uferbereich zur Weschnitz)

- Festsetzungen von Begriinungsvorgaben (Qualitat und Quantitéat der Grin- und
Freiflachen wie z.B. Anzahl zu pflanzende Gehdlze, Vorschlagsliste zur Arten-
verwendung, Vorgaben zur Dach- und ggf. Fassadenbegriinung)

- Festsetzungen fur eine tierfreundliche Beleuchtung, zur Vermeidung von Vogel-
schlag an Gebauden sowie zur wasserdurchlassigen Ausflihrung befestigter
Freiflachen

532. Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fiir neue Bauflachen wird deshalb sei-
tens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwicklung Vorrang eingeraumt, um damit
auch die direkten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrserzeu-
gung mit Larm, Abgasen und erhéhtem Energieverbrauch mit klimaschadlichen CO2-
Emissionen) zu reduzieren. Bei der geplanten stadtebaulichen Entwicklung, des sehr
geschichtstrachtigen Mihlenstandorts, handelt es sich zu einem sehr erheblichen Teil
um die Reaktivierung einer ehemals und Uber sehr lange Zeit hinweg intensiv baulich
genutzten Flache. Hierdurch wird die gesetzliche Grundforderung in besonderer Weise
erfillt. Eine Ausnahme hiervon bildet der 6stliche Teil des Geltungsbereichs (Teilflache
von Flst. Nr. 2907) der planungsrechtlich teilweise dem Auf3enbereich zuzuordnen ist.
Aber auch hier finden sich bereits umfangreiche bauliche Anlagen, wie ein grol3es,
aber nicht unter Denkmalschutz stehendes Bestandsgeb&ude samt Schornstein sowie
Reste der ehemaligen Gleisanbindung sowie Stutzwande. Die Inanspruchnahme die-
ses Bereichs fur einen dritten Neubau ist It. Angaben des Vorhabentragers erforderlich,
um das Gesamtprojekt trotz schwieriger Rahmenbedingungen (Denkmalschutzanfor-
derungen, Rickbauerfordernisse, grof3flachige Bodenverunreinigungen, topographi-
sche Gegebenheiten, hoher ErschlieSungsaufwand) entwickeln zu kénnen.

Unter Bezugnahme auf § 1a Abs. 2 BauGB kann festgestellt werden, dass landwirt-
schaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nicht umgenutzt werden
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sollen, sondern im Gegenteil mit dem geplanten Projekt sogar Wohnraum neu ge-
schaffen werden soll. Die geplante Reaktivierung des Standorts kann als Beitrag zur

Verringerung der Flachenneuinanspruchnahme in Weinheim gewertet werden.

533. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Ubergeordnete Planun-
gen/Vorgaben

Nach den Vorgaben der Anlage 1 (zu 8§ 2 Absatz und 88 2a und 4c) BauGB sind die in
einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes,
die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele bei der Auf-
stellung berticksichtigt wurden, im Umweltbericht zu beschreiben.

Umweltziele sind in verschiedenen Fachgesetzen formuliert und auch in den Planwer-
ken der Ubergeordneten Raumplanung (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungs-
plan) und in der Ubergeordneten Landschaftsplanung (Landschaftsplan) zu finden. Die
Artund Weise, wie diese Ziele in der Planung bertcksichtigt wurden, ist auch der nach-
folgenden Tabelle zu entnehmen.

5331 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen kdnnen im Wesentlichen folgende, fir den
Bebauungsplan bedeutsame Ubergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden
(Tabelle 1).

Tabelle 1: Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

h

Umweltschutzziel Art der Berucksichti-
gung
Schutzgutubergreifende Umweltschutzziele
8§ 1Abs. 5 Baul eitpl2ane Asol | en |Erfassung und Be-
BauGB bauliche Entwickl ung |rucksichtigung der
der Allgemeinheit entsprechende sozialge- | ortlichen Umweltsitu-
rechte Bodennut zung ation.
Adazu beitragen, eine
wel t zu sicherni und
grundlagen zu schg¢gtzen u
81 ADbs. 6 Berucksichtigung umweltbezogener Auswir- | Schutzgutbezogene
Nr. 7a) kungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, | Betrachtung der vo-
BauGB Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuige | raussichtlichen Vor-
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die | habenwirkungen.
biologische Vielfalt
§ 1la Abs. 3 | Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich er- | Ermittlung moglicher
BauGB heblicher Beeintrachtigungen des Land- | Vermeidungs-, Mini-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti- | mierungs- und Aus-
onsfahigkeit des Naturhaushalts gleichsmaflRnahmen.
81 Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leis- | Prifung und Darle-
BNatSchG | tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus- | gung der Auswirkun-
halts einschl. der Regenerationsfahigkeit und | gen auf Natur und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgl- | Landschaft, Siche-
ter rung bzw. Herstel-
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Umweltschutzziel

Art der Beriicksichti-
gung

lung von Begrinun-
gen und wertgeben-
den Strukturen.

813
BNatSchG

Vermeidung bzw. Kompensation von erhebli-
chen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft

Eingriffs-/Aus-
gleichsbetrachtung
nach BauGB.

Bodenschutzziele

schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung
von Altlasten sowie hierdurch verursachter
Gewasserverunreinigungen; Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden; Ver-
meidung von Beeintrachtigungen seiner nattir-
lichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

§ la Abs. 2 | Sparsamer und schonender Umgang mit | Beanspruchung von
BauGB Grund und Boden, Vorrang der Innenentwick- | bereits baulich inten-
lung sowie Vermeidung der Inanspruchnahme | siv genutzten Fl&-
landwirtschaftlicher, als Wald oder fur Wohn- | chen, keine Inan-
zwecke genutzter Flachen spruchnahme land-
wirtschatftlicher,
Wald-  oder  fir
Wohnzwecke ge-
nutzter Flachen.
§1 Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstel- | Prifung, ob Hin-
BBodSchG | lung der Funktionen des Bodens; Abwehr | weise zu Bodenbe-

lastungen vorliegen
und ob besondere
Bodenfunktionen er-
fallt werden, bzw. zu
beachten sind.

Wasserschutzziele

wasser in ein Gewasser, soweit wasserrechtli-

8 1 WHG Schutz der Gewasser als Bestandteil des Na- | Berticksichtigung
turhaushalts, als Lebensgrundlage des Men- | der nordlich gelege-
schen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen | nen Weschnitz ein-
sowie als nutzbares Gut durch eine nachhal- | schl. ihrer Uferberei-
tige Gewdasserbewirtschaftung che.

8 5 WHG Vermeidung nachteiliger Veranderungen der | Prifung von Mog-
Gewassereigenschaften, sparsame Verwen- | lichkeiten zur Re-
dung des Wassers, Erhaltung der Leistungsfa- | tention und Verwen-
higkeit des Wasserhaushalts, Vermeiden einer | dung des vor Ort an-
Vergrofierung und Beschleunigung des Was- | fallenden Nieder-
serabflusses, VorsorgemaflRnhahmen zum | schlagswassers so-
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen wie zur mdoglichen

Einleitung in den
Bachlauf.
8§ 55 Abs. 2 | Ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder di- | Beriicksichtigung auf
WHG rekte / indirekte Einleitung von Niederschlags- | Vorhabenebene.
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Umweltschutzziel

Art der Beriicksichti-
gung

che oder sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schriften oder wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen

Schutzziele zu Klima und Luft

ders geschutzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten

8§ 1Abs. 5 Forderung des Klimaschutzes und der Klima- | Berticksichtigung
BauGB anpassung durch Erhalt und
Neuschaffung klima-
aktiver  Strukturen
und Flachen (Klima-
schutz).
8§81 Abs. 6 Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe) | Erstellung eines
Nr. 7e) Energiekonzepts auf
BauGB Vorhabenebene.
Schutzziele zu Tieren und Pflanzen / biologische Vielfalt /Artenschutz
8§ 1Abs.2 Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt | Bestandserfassung
BNatSchG insbesondere durch zum Vorkommen
1 Erhalt lebensfahiger Populationen wild von Tle_ren, Pflanzen
lebender Tiere und Pflanzen ein- “..”d .Blo.topen, Be-
. ) . .. | ricksichtigung arten-
schlieBlich ihrer Lebensstatten mit .
- schutzrechtlicher
madglichem Austausch zu benachbarten
. Belange.
Populationen
1 Gefahrdungsabwehr bei natirlich vor-
kommenden Okosystemen, Biotopen
und Arten
1 Erhalt von Lebensgemeinschaften und
Biotope mit ihren strukturellen und geo-
grafischen Eigenheiten in reprasentati-
ver Verteilung
§ 30 Besonderer Schutz bestimmter Teile von Na- | Schutz des Uferbe-
BNatSchG tur und Landschaft, die eine besondere Be- | reichs der aul3erhalb
und 8§ 33 deutung als Biotope haben des Geltungsbe-
NatSchG reichs flieRenden
Weschnitz und Be-
ricksichtigung  der
Felswand.
8§ 39 und 44 | Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und | Prifung und ggf. Be-
BNatSchG Pflanzen, sowie spezieller Schutz fir beson- | ricksichtigung  so-

wohl allgemeiner als
auch spezieller ar-
tenschutzrechtlicher
Belange.

Schutzziele zum Orts- und Landschaftsbild / zur Erholung
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Umweltschutzziel

Art der Beriicksichti-
gung

8§ 1Abs. 5 Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der | Prifung und Be-
BauGB stadtebaulichen Gestalt und des Orts- und | schreibung von Vor-
Landschaftsbildes habenwirkungen auf
das Ortsbild auch
unter  Berucksichti-
gung des pragenden
und denkmalge-
schitzten Gebaude-
bestands.
§1 Dauerhafte Sicherung sowie Schutz, Pflege | Prifung und ggf. Be-
BNatSchG und Entwicklung (einschl. Wiederherstellung) | riicksichtigung  der

von Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des
Erholungswerts von Natur und Landschaft

Belange des Natur-
und Landschafts-
schutzes.

Schutzziele fiir den Menschen und seine Gesundheit

8§ 1Abs. 6 Berucksichtigung der Allgemeinen Anforde- | Sicherung einer gu-

Nr. 1 rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt- | ten Wohnqualitat

BauGB nisse und Berucksichti-

8§ 1ADbs. 6 Berucksichtigung umweltbezogener Auswir- gBlérllagn b(l_:‘okllmatlscher

Nr. 7¢) kungen auf den Menschen und seine Gesund- ge.

BauGB heit

8§ 50 BIm- Einhaltung festgelegter Immissionsgrenzwerte | Erstellung eines

SchG und Zielwerte (z.B. Schalltechnischen Orien- | schalltechnischen
tierungswerte nach BImSchG / BImSchV) Gutachtens

Schutzziele zu Kultur und Sachgitern

81 Abs. 6 Berucksichtigung umweltbezogener Auswir- | Berticksichtigung

Nr. 7d) kungen auf Kultur und sonstige Sachguter der denkmalge-

BauGB schitzten Bausub-

stanz.

Weitere Umweltbelange

81 Abs.6 Vermeiden von Emissionen; sachgerechter | Das Plangebiet soll

Nr.7e Umgang mit Abféllen und Abwassern in das bestehende

BauGB kommunale Entsor-
gungssystem einge-
bunden werden.

81 Abs.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die | Erstellung eines

Nr.7f sparsame und effiziente Nutzung von Energie | Energiekonzepts auf

BauGB Vorhabenebene.

81 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversor-

gung
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Umweltschutzziel Art der Berucksichti-
gung
81 Abs.6 Berucksichtigen der Darstellungen von: Verbesserung des
Nr.7g . Kaltluftstroms durch
BauGB T Landschaftsplanen angepasste Gebau-
destruktur; Erhaltung
des orts- /land-
schaftsbildpragen-
_ _ _ den Siloturms.
sowie von sonstigen Planen, insbesondere
Plane des
. Wasserrechts Beriicksichtigung
1 Abfallrechts der Uberflutungsfla-
1 Immissionsschutzrechts chen der Weschnitz.
81 Abs.6 Berucksichtigen von Wechselwirkungen zwi- | Prifung ggf. mogli-
Nr.7i schen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Bo- | cher Wechselwirkun-
BauGB den, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologi- | gen bzgl. sich ge-
sche Vielfalt, Mensch, Kulturgiter und sons- | genseitig verstarken-
tige Sachguter der Beeintrachtigun-
gen.
5.3.3.2 Zielvorgaben ubergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen
Regionalplan

Lage Untersuchungsraum

Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe (Bestand)

Siedlungsflache Wohnen (Bestand)

AW

Sonstige Waldflache, Gehdlz

Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege

Regionaler Griinzug

Regionale Stral’enverbindung

Regionale Schienenverbindung

Abbildung 15: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar,
gultig seit 15.12.2014, erganzt (Quelle: Verband Region Rhein-Neckar 2014,
https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-raumnutzungskarte-ost.pdf,
abgerufen am 16.09.22)

Der Regionalplan des Verbands Rhein-Nec kar stellt das Pl angebi
che I ndustrie und GewstbechBestdanfbjydl dah, bef
l ungsfl @chen Wohnen (Bestand)i (Abb. 13) . ¥ S
flache, Geh°|l zA dargestellt, die zugleich al

schaftspflege und als Regionaler Griinzug ausgewiesen sind.
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Flachennutzungsplan

a8 )

- Lage Untersuchungsraum
g X

g g N : ,; Wohnbauflachen
SOTEINHEIN
L5 ..‘ 2 .‘.' , ) » 5 3

2 N\ Gemischte Bauflachen
A

3
s Grinflache: Parkanlage
Fléchen fur die Landwirtschaft
Flachen fur Wald
Wasserflachen (hier: Weschnitz)

Bahnanlagen

StraRRen fir Gberortlichen Verkehr
und ortliche HauptverkehrsstralRe

Landschaftsschutzgebiet

CElEHNRONNO

Kirchlichen Zwecken dienende An-
lage / Einrichtung

Abbildung 16: Auszug aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim, er-
ganzt

Im Flachennutzungsplan (Abb. 16) ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewie-
sen, sudwestlich davon befindet sich eine Parkanlage und im Sitden sowie Osten
grenzt landwirtschaftliche Flache an. Entlang der Ostseite des Plangebiets verlauft die
Grenze des benachbarten Landschaftsschutzgebiets.

Landschaftsplan

Entsprechend der der unter Abb. 17 ein-
gefugten Auszug der Karte 5 des Land-
schaftsplans, Schutzgut Klima/Luft, wird
dem Weschnitztal hinsichtlich der Talab-
winde eine hohe Bedeutung des lufthygi-
enischen bzw. klimatischen Wirkungsge-
fuge zugeschrieben (Fischer 1999).

Der Kaltluftstrom verteilt sich Uber dem
Zentrum Weinheims und versorgt eben-
falls die Nord- und Weststadt mit Kaltluft.
Der Kaltluftabfluss im Weschnitztal wird
dabei von hohen Bebauungen, wie unter
anderem der Hi | debr
gestort. Im Rahmen einer Umnutzung
wird textlich empfohlen, auf die klimati- Abbildung 17: Auszug Plan 5, Landschaftsplan
schen Belange besondere Riicksicht zu zum Flachennutzungsplan Stadt Weinheim (Fi-
nehmen. Das textlich formulierte klimati- scher 1999)

sche Leitbild umfasst i nsbesondere die
kung fur Kaltluftabflussstrome in den Talsohlen durch verdichtete Bebauung sowie
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guer zum Tal orientierter dichter Gem2l zri ec
nutzung der Gebaude mit stérender Wirkung wird grundsatzlich auch ein Potential zur
Verbesserung der klimatischen Situation gesehen. (Fischer 2002a)

Weiterhin gilt die Hil debrandbésche M¢cghl e f ¢r
oder gestalterischwer t vol | es Bauwerk in der freien Lan
tung (Fischer 2002a).

Die ndrdlich des Geltungsbereichs verlaufende Weschnitz ist entsprechend der Plan-
karte Nr. 4 als naturfernes, stéandig oder periodisch wasserfihrendes FlieRgewasser
mit mittlerer Bedeutung eingetragen (Fischer 2002b).

Bestehendes Baurecht

Auf grund der Nut zungsgeschichte der Hi |l debr
sentliche Teile des Geltungsbereichs der bebauten Ortslage zuzurechnen. Entspre-

chend besteht eine Zulassigkeit von Vorhaben nach 8 34 BauGB, sofern die definierten

Vorgaben eingehalten werden (Einfigung in die nahere Umgebung und gesicherte Er-

schlieBung), zumindest fur die Hauser 1 und 2. Das 6stlich vorgesehene Haus 3 ist

zwar in einem bereits langjahrig bebauten Bereich geplant, allerdings ist das Flurstiick

2907, in das das Haus 3 hineinragt, eher als auf3erhalb der im Zusammenhang bebau-

ten Ortslage gelegener Bereich anzusehen (ggf. teilweise Vorhaben im Aul3enbereich

gemal § 35 BauGB).

5.3.3.3 Schutzgebiete und -objekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von keinem naturschutzrechtlichen
Schutzgebiet Uberlagert. Eine Ausnahme hiervon bildet der rund 129.000 ha umfas-

sende Naturpark ANe c k-@d ¢ awal didi ( MLR 2014), der jedocl
Stadtgebiet von Weinheim einschliel3t. Da einerseits der Bebauungsplan bereits be-

baute Flachen beplant und keine Auswirkungen auf die angrenzende Landschaft er-

kennen lasst, wird der Schutzzweck des Naturparks (den Erhalt der naturnahen Land-

schaften und ihrer nattrlichen Lebensrdume) nicht beeintrachtigt.

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Felswéande (Abb. 18,19), von denen die un-
gleich groRRere und im Sudosten gelegene Wand als offene Felsbildung und damit ggf.
als nach § 30 BNatSchG und 8§ 33 NatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop anzusehen
ist. Allerdings ist die Felswand nicht im Register gesetzlich geschiitzter Lebensraume
der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg erfasst.

Des Weiteren befindet sich an der Weschnitz im Norden des Geltungsbereichs ein
Auwaldstreifen, der im Zusammenhang mit der sich nach Nordosten fortsetzenden
Ufervegetation als gesetzlich geschitztes Biotop gemall 8§ 30 BNatSchG und 8§ 33
NatSchG einzustufen ist. Auch dieses Biotop ist nicht im Register gesetzlich geschiitz-
ter Lebensraume der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg erfasst. Weiter
Ostlich entlang der Weschnitz befinden sich jedoch eingetragene geschiitzte Auwald-
streifen. Der Teilbereich des Auwaldbiotops im Plangebiet ist forstrechtlich nicht als
Wald einzustufen.

Fir beide Biotopty pen gi |l t: ASofern ein Schutzstatus ¢
zu einer Zerst°rung oder einer sonstigen erh
nen, verbotenid (A 30 Abs. 1 und Abs. 2 BNat S
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Abbildung 18: Felswand sudliche Plangebiets- Abbildung 19: Niedrigere Felswand zwischen
grenze (Eigene Aufnahme 19.08.2022) Siloturm und &stlichem Bestandsgebaude (Ei-
gene Aufnahme 19.08.2022)

Ob die im Geltungsbereich gelegenen offenen Felsbildungen zusatzlich geschuitzte
Lebensraumtypen (LRT) gemaR Anhang | der FFH-Richtlinie aufweisen, ist aufgrund
der schwierigen Kartierungsmdaglichkeiten im Gebiet nicht ohne gréReren Aufwand
Uberprufbar. Denkbar ist hier ein Vorkommen der FFH-LRT 8220 (Silikatfelsen mit
Felsspaltenvegetation) und evtl. auch 8230 (Pionierrasen auf Silikatfelskuppen). Beide
LRT befinden sich in Baden-Wirttemberg in einem gunstigen Erhaltungszustand, so-
wohl in der Gesamtbewertung als auch in allen Einzelbewertungsmerkmalen. Da der
Bereich aber erhalten bleibt (MaRnahmenfestsetzung Nr. 10.2 sowie nachrichtliche
Ubernahme Nr. 2) bzw. keine Eingriffe in die Biotopstruktur geplant sind, erscheinen
weitere Untersuchungen unverhaltnismafig.

Im Osten schliel3t an den Geltungsbereich unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet

(LSG) ABeNogrsctfr aaQe ( si ehe Abb. 16), dessen Scl
charakteristischen (Kultur-)Landschaft der BergstraRe als Ubergangszone zwischen
Rheinebene und dem durch stark bewegte Geldndeformen und ausgedehnte Wéalder
gepragten Odenwald ist. Die Lage nahe an der Weschnitz bzw. im Weschnitztalzug,

der zugleich in der LSG-VO u. a. als ein Wesensmerkmal der Landschaft bezeichnet

wird, zeugt von der landschaftlichen Sensibilitat des Planungsgebiets. Mit dem Gelan-

deabsatz samt Gehélzbestand und dem Gehdlzsaum entlang der Weschnitz finden

sich weiterhin auch einzelne typische und fiir das LSG pragende Landschaftsbestand-

teile im Geltungsbereich. Da dieser aber keine Schnittmenge mit dem LSG bildet, grei-

fen entsprechend die Verbote nach § 4 der Schutzgebietsverordnung nicht. Aul3erdem

sind nach derzeitigem Planungsstand keine Beeintrachtigungen des Landschafts-
schutzgebiets ABergstr aCe ieNGrundsifuatienrherdurck h me n ,
nicht wesentlich &ndert (Erhalt der denkmalgeschitzten Bausubstanz sowie Abbruch

nicht erhaltenswuirdiger Bausubstanz und Errichtung von drei neuen Baukérpern auf

dem alten Mihlengelande).

Im Umfeld des Planungsbereichs befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 6417-3 41 A We -

schnitz, BergstraCe und Odenwal d +buedeindVei nhei
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zweite, kleinere Teilflache untergliedert ist. Der nordlich gelegene Hauptteil befindet

sich in einer Entfernung von mindestens 2,2 km und jenseits der Gelandeerhebungen
Hirschkopf und Saukopf, weshalb ein raumlicher oder funktionaler Bezug sicher aus-
zuschlieen sind. Dies gilt auch fur das am Sudrand der Teilflache gelegene Natur-
schutzgebiet AW¢ st n2 chstenbach und Haferbuckel fi.
Sudostlich des Plangebiets befindet sich die zweite Teilflache des FFH-Gebiets in ca.

380 m Entfernung (siehe Abb. 17), welche gleichzeitig als Vogelschutzgebiet Nr. 6418-
401 AWachenberg bei WeinheimiA ausgewi esen
bruch, in welchem langjahrig Porphyr aus der Bergkuppe abgebaut wurde (LUBW
2022).

Relevante Lebensraumtypen in diesem Bereich sind:
8150 Silikatschutthalden

§ Erhaltungsziele: AEr hal t ung der Gel a@ndemorphol ogi e

der naturnahen Hang- und Blockschuttha | den, [ €é] der nat ¢r |

Standortverh?2l tnisse mit geringer Bodenhb
schen Vegetationsstruktur und Artenausst a
nut zungen ausreichend ungest®°rten Zustand

8220 Silikatfelsen mit Felsspaltenvegetation

i Erhaltunqsziele:AErhaItung der Silikatfel sen mit
besondere Felsspalten), [ ] der besonnten

schen Standortverhéltnisse mit geringer Bodenbildung und naturlich saurer Bo-

denreaktion, [é] einer | ebensraumtypische
stattung, [€é] [sowie] eines von Freizeitn

standshi
(Regierungsprasidium Karlsruhe 2018)
An bedeutsamen Artenvorkommen in diesem Bereich sind zu nennen:
1 Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie, im Steinbruch nachgewiesen

- Gelbbauchunke (Bombina variegata) 1 Bezug zum Geltungsbereich ausge-
schlossen

1 Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie, in der Verordnung des FFH-Gebiets auf-
gefuhrt, Vorkommen/Habitatnutzung in Steinbruch und Umgebung méglich
bzw. wahrscheinlich

- Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus)
- Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii)
- GroRes Mausohr (Myotis myotis)

Erhaltungsziele: Erhaltung von strukturreichen Laub-/Laubmischwéldern, Wald-
randern, gewasserbegleitenden Gehdlzbestdnden, von geeigneten Habitatbau-
men (bes. m. Hohlen/Spalten mit Quartierseignung), von geeigneten stérungs-
freien/-armen Hohlen, Stollen, Kellern, Bauwerken (Winter-/Schwarmquartiere),
eines ausreichenden Nahrungsangebots, des raumlichen Quartiersverbunds
und der Flugrouten;

Erhaltung Spaltenquartiere infan Gebauden (Mopsfledermaus) und grof3raumi-
ger Sommerquartiere (Grol3es Langohr, z. B. Dachstihle)
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- Hirschkafer (Lucanus cervus)

Erhaltungsziele: AEr hal t ung v o-walddrna mitb itremi besoimien

Rand- und Saumstrukturen in w2rmebege¢nstigt
Baumgruppen und Einzel b2umen, [ €] eines n
dem, morschem, auch stark dimensioniertem Totholz mit Bodenko nt a k t , [ é]
von vor allem sonnenexponierten B2umen mi
Lichtbaumarten, insbesondere Eiche, angepassten Laubwaldbewirtschaftung

[ €] A

1 Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie, in der Verordnung des FFH-Gebiets auf-
gefuhrt, Vorkommen/Habitatnutzung in Steinbruch und Umgebung méglich 1
unwahrscheinlich:

- Spanische Flagge (Calimorpha quadripunctaria) - Bezug zum Geltungsbereich
unwahrscheinlich

- Kammmolch (Triturus cristatus) - Bezug zum Geltungsbereich ausgeschlos-
sen

(Regierungsprasidium Karlsruhe 2018)
1 Arten nach Anhang | VS-Richtlinie:

- Uhu (Bubo bubo)

- Wanderfalke (Falco peregrinus)

Erhaltungsziele: AEr hal tung von offenen Fel sw2nden
und Fel sb@ndern, [ €] der Lebensr@ume ohne
freier oder zumindest stérungsarmer Fortpflanzungs-und Ruhest @ttenhi

1 Arten nach Art. 4 Abs. 2 VS-Richtlinie:
- Zippammer (Emberiza cia)

Erhaltungsziele: AEr hal t ung von sonnenexponierten F

schutthal den, [é] eines Strukturmosai ks a
schen, S2umen, Fel sen und Steinschutthalc
stadien, [ €] ndgeesb oNash r(uinngssbae sonder e mit | n

storungsfreier oder zumindest stérungsarmer Fortpflanzungsstatten wahrend
der Fortpflanzungszeitihn

(Ministerium fur Erndhrung und L&ndlichen Raum 2010)

Fur die im FFH-Gebiet vorkommenden FFH-Lebensraumtypen ist eine Wechselbezie-
hung zu evtl. im Geltungsbereich zu findenden, aber allenfalls fragmentarisch vorkom-
menden und &hnlichen Biotopstrukturen sicher auszuschliel3en, da diese zu weit ent-
fernt, viel zu klein und vermutlich nicht in werthaltiger Ausbildung sind.

Fur die FFH-Arten Gelbbauchunke und Kammmolch hat der Geltungsbereich keine
Lebensraumeignung. Fur die Arten Hirschkafer und Spanische Flagge besteht eben-
falls keine oder nur eine sehr geringe Eignung. Fir die Fledermause gilt dies jedoch
nicht, da eine ausgepragte Fledermausaktivitat im Geltungsbereich festzustellen war
(vgl. Kap. 5.4.5). In Bezug auf die definierten Erhaltungsziele Uibt das Planungsgebiet
aber keinen Einfluss auf das FFH-Gebiet bzw. die hier vorhandenen Flederm&use aus.

Hinsichtlich der Vogelarten Uhu, Wanderfalke und Zippammer hat der in Ortsrandlage
von Weinheim gelegene Geltungsbereich keine nennenswerte Bedeutung. Auch hier
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spielt die geringe Gro6R3e, die Nahe zum Siedlungsbereich und die unginstige Nordex-
position des Gelandes eine wesentliche Rolle.

Eine relevante Lebensraumbeziehung zwischen dem Geltungsbereich und dem knapp
400 m entfernt gelegenen FFH- und Vogelschutzgebiet ist nicht anzunehmen, da der
Steinbruch ein quantitativ nicht vergleichbares, um ein vielfaches grol3eres Habitatan-
gebot bietet und zudem durch dicht bewaldete Bergflanken von umgebenden Sied-
lungsbereichen abgeschirmt wird. Der Porphyr-Steinbruch ist gegeniber dem Ur-
sprungsniveau infolge der Abbautétigkeit eingetieft und stellt hierdurch einen sehr ge-
schitzten Lebensraumkomplex dar. Gegenuber dem Planungsgebiet liegt das Schutz-
gebiet um bis zu 200 m héher, wobei die Abbausohle wiederum rund 50 m tiefer liegt.
Somit sind keinerlei negative Auswirkungen der geplanten Projektentwicklung auf die
beiden Natura 2000-Gebiete bzw. die hier vorkommenden Arten zu erwarten.
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Plangebiet

FFH-Gebiet

@ Vogelschutzgebiet
[ naturschutzgebiet
[~ ] Landschaftsschutzgebiet

Abbildung 20: Lage und Entfernung der Schutzgebiete (Datengrundlage: Daten aus dem Um-
weltinformationssystem (UIS) der LUBW Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg,
LUBW 2022; Hintergrundkarte: OpenStreetMap (CC-BY-SA 2.0)

Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebiete

Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete innerhalb oder im Wirkbereich des Plan-
vorhabens. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (WZV Badische Berg-
strafl3e, Weinheim, nicht festgesetzt, bisher fachtechnisch abgegrenzt) befindet sich
1,3 km nordwestlich des Plangebiets (LUBW 2022). Auswirkungen durch die Planung

kbnnen ausgeschlossen werden.
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Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich mit der Villa und dem Getrei-
desiloturm zwei historisch bedeutsame Bauwerke, die auch unter Denkmalschutz ste-
hen. Seit Aufgabe der Nutzungen sind jedoch auch diese Gebaude einem fortschrei-
tenden und massiven Verfall ausgesetzt. Im Jahr 2019 wurde als ErsatzmalRnahme
ein Notdach Uber der Villa errichtet, um diese notdurftig zu schitzen. Im Dezember
2021 haben Industriekletterer lose Mauerteile sowie Bewuchs am bzw. auf dem Turm
entfernt.

Beide Bauwerke sollen in die Planung integriert und schutzkonform gesichert werden.
Die Villa soll wieder eine Wohnnutzung erfahren. Auch der besonders préagende Silo-
turm soll erhalten und gepflegt werden, wenngleich sich fir diesen noch keine Nut-
zungsoption abzeichnet.

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines Pruffalls der
arch2ol ogi schen Denkmal pfl ege nach A 2
che Seitzenm¢ghleid (Listen Nr. MA 25).

Das De n kalistttzeitli&lté Siedlung und Graberfelder und mittelalterliche und

AHi I dell

DSch

fr¢hzeitliche Kirche St. Peter mit Kirchhof

alterliche Stadt Weinheim (Listen Nr. MA 1) liegen nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches und sind somit nicht unmittelbar betroffen.

B BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UM-
WELTAUSWIRKUNGEN

5.4. Bestandsbeschreibung und -bewertung

541. Flache

Die Flachennutzung der Stadt Weinheim wird zum Grof3teil von Landwirtschaftsflachen
dominiert (41 %). Rund ein Drittel des Stadtgebiets sind Waldflache und knapp ein
Viertel sind Siedlungs- und Verkehrsflache (Statistisches Landesamt Baden-Wrttem-
berg 2021).
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1%_ 1%

0,
9% Siedlungsflache (1.093 ha)

Verkehrsflache (471 ha)
o e = Waldflache (1.734 ha)
Landwirtschaftsflache (2.411 ha)
= Wasserflache (69 ha)

= Sonstige (33 ha)

Abbildung 21: Prozentuale Flachennutzungsverteilung in der Stadt Weinheim
(Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg 2021)

Aktuelle Flachennutzung im Plangebiet und Gebietscharakteristik

Der Geltungsbereich ist bereits ganz oder weitestgehend dem Siedlungsbereich zuzu-
ordnen.

Das Plangebiet wird seit ca. 40 Jahren kaum noch genutzt. Zuvor diente es jahrhun-
dertelang als Muhlstandort mit Wasserkraftwerk, zuletzt wurden die Anlagen zum Mah-
len von Holzmehl und als Getreidespeicher genutzt. Die gesamte Bausubstanz ist
stark baufallig und briichig. Neben der Villa, die z. Zt. vollstandig eingeristet und mit
einem Notdach versehen ist, wurden seit Mitte des 20. Jhd. weitere, inzwischen bereits
abgerissene Gebaude bis in die 1990er Jahre zu Wohnzwecken genutzt (Bayer 2016).
Nun hat das Geldnde den typischen Charakter eines langzeitlich brachliegenden An-
wesens aus dem 19. Jhd., das mittlerweile stark von Spontanvegetation iberwachsen
ist und bereichsweise ein hohes Grinvolumen aufweist (Hinweis: Im Februar 2023
wurden Teilflachen stark zurtickgeschnitten bzw. gerodet). Im Nordwesten befindet
sich eine Schotterflache, die heute von der benachbarten Metallbaufirma als Parkplatz
genutzt wird. Ostlich der als Stellplatz genutzten Flache bzw. westlich der denkmalge-
schitzten Villa liegt ein stark verwilderter Garten mit zwei grof3en Laubbdumen und
Ziergeholzen. Neben der Villa und dem Speicherturm sind, trotz bereits durchgefuhrter
Ruckbaumalinahmen, noch mehrere weitere, bauféllige oder gar bereits im Zusam-
menbruch befindliche Gebaudestrukturen zu finden, wie z.B. das ehemalige Turbinen-
werk (das bis vor Kurzem als Wasserkraftanlage diente), ein Industrieschornstein, Kel-
lergeschosse sowie Relikte einer Gleisanlage samt offener Verladehalle. Alte Karten-
darstellungen zeigen, dass ein Gleis offensichtlich entlang des Ful3bereichs der hohen
Felswand bis hinter den Siloturm fuhrte. Die Trasse ist zumindest oberflachlich wei-
testgehend zurlickgebaut, vereinzelt sind noch Bahnschwellen vorhanden. Sudlich der
Parkplatzflache fuhrt ein Schotterweg nach Osten bergauf zum Speicherturm, der z. T.
in den Hang gebaut wurde. Ostlich davon, hinter weiteren Geb&auden, befindet sich
eine hohe Felswand, die den Geldndesprung zum sudlich gelegenen Dietersklingen-
weg vollzieht. Weiter 6stlich befindet sich ein bereits mit BAumen bewachsener Be-
reich, der den Ubergang zum Wald bildet. Siidlich des Turms und des Wegs befindet
sich auf dem oberen Gelandeniveau eine mit BAumen bewachsene Hangflache mit
Reststrukturen eines ehemaligen Schrebergartens.
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Der gesamte sudliche Bereich wurde wahrscheinlich auch wahrend der Betriebszeit
der Muhle nicht sonderlich genutzt. Hier stehen einige altere Baume, unter denen sich
eine ausgepragte Strauchschicht entwickelt hat.

542. Boden
Naturraumliche Gliederung (nach Meynen & Schmitthiilsen 1953 1 1962)

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Grof3landschaft des Nordlichen Oberrhein-
Tieflandes im Naturraum Bergstraf3e (Nr. 226). Wenige 100 m 6stlich des Plangebiets
beginnt der Naturraum Odenwald (LUBW 2022). Die Bergstral3e als naturraumliche
Einheit ist vor allem durch felsige Kuppen und fruchtbare LoRBbdden gepragt (MLR
2022).

Relief und Geomorphologie

Das Gelande des Plangebiets fallt von Sudosten Richtung Nordwesten ungleichméliig
ab. Im Zuge einer Gelandevermessung wurde fir die Gelandeoberkante des We-
schnitzufers in der nordwestlichen Plangebietsecke eine Hohe von ca. 107 m ermittelt,
an der sudostlichen Plangebietsgrenze hingegen liegen die hochsten gemessenen
Gelandepunkte auf tber 137 m.

Wahrend der Uferbereich der Weschnitz an der nérdlichen Plangebietsgrenze in Fliel3-
richtung von Ost nach West gleichmaf3ig um ca. einen Meter abféllt, befinden sich im
Siuden mehr oder weniger parallel zur Geltungsbereichsgrenze z. T. steile Abhénge.
Im Stden auf Hohe des Turms beginnt eine steile, z. T. ber 10 m hohe Felswand, die
sich entlang der Plangebietsgrenze und dartber hinaus Richtung Osten fortsetzt (Abb.
16). Zwischen dem denkmalgeschutzten Turm und dem norddstlich davon gelegenen
Bestandsgebéaude befindet sich eine weitere, aber deutlich niedrigere Felswand mit
knapp 5 m Hohenversatz. Stidwestlich fallt das Gelande vom Dietersklingenweg von
ca. 125 m auf ca. 110 m relativ gleichmaf3ig nach Norden hin ab. Zwischen den tbrigen
Bestandsgebauden, auf dem Parkplatz im Nordwesten und dem Zufahrtsweg Richtung
Metallbaufirma ist das Gelande begradigt, relativ eben und liegt auf ca. 110 m (Amt fur
Vermessung, Bodenordnung und Geoinformation 2023).

Geologie/Boden

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand des Oberrheingrabens. Die Boden dieser ge-
ologischen Einheit sind aufgrund der tieferen Gelandelage von Ablagerungen aus Ero-
sionen der umliegenden Hohenzlige gepragt. Die Grenze zum westlichen Odenwald
mit seinen kristallinen Grundgebirgskuppen verlauft wenige hundert Meter Ostlich des
Geltungsbereichs, das stark ansteigende Gelande und die offenen Felswande kenn-
zeichnen das Ubergangsgebiet (Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau 2022).

Durch die jahrhundertelange Nutzung als Muhlstandort sind die Boden im Plangebiet
stark anthropogen tberpragt. Im Zuge einer baugrundtechnischen Untersuchung wur-
den an elf Punkten am Hang westlich des Turms Bohrproben entnommen (Stirmlinger
2022b). In einer orientierenden abfalltechnischen Untersuchung wurden weitere 14
Bohrproben aus der bebauten Plangebietsmitte, vom sudwestlichen Hang, von der
Rampe am suddstlichen Hang sowie vom norddstlichen Randbereich der Bebauung
gezogen (Hydrogeologisches Biro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a). Dabei
wurde in der Oberbodenschicht tberwiegend anthropogene Auffillung mit bodenfrem-
den Beimengungen festgestellt, die hauptsachlich aus Recyclingmaterial mit Beton-,
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Ziegel- und Keramikanteilen sowie Asphalt- und Schlackeruckstanden besteht und de-
ren Machtigkeit zwischen 15 cm und 180 cm variiert. In nicht aufgefullten bzw. ausge-
tauschten Bereichen fanden sich stattdessen 51 25 cm gut durchwurzelter Oberbo-
den. In 40 cm bis 450 cm Tiefe steht massiver Fels an (Quarzit). Zwischen der (meist
kunstlich eingebauten) Oberbodenschicht und dem unverwitterten Fels befand sich
eine in der Machtigkeit variierende Schicht aus verwittertem bis stark zersetztem Fels
(Sand und Kies). (Stirmlinger 2022b, Hydrologisches Biro Dr. Berg und Dr. Girmond
GmbH 2024a).

Der Grolteil des Plangebiets liegt in einem Abschwemmtal des sudlich ansteigenden
Gelandes, das von Studen Richtung Weschnitz abfallt. Die natirlichen Boden sind hier
aus holozanen Abschwemmmassen entstandene Gleye, Nassgleye und Braunerde-
Gleye uber FlieRerden und Umlagerungsgebilden, die als haufig vorkommende Bo-
dentypen anzusehen sind. Sie bestehen aus unterschiedlich tonig-sandigen Schluffen,
z. T. mit Grus- und Kiesanteilen. Die ortlichen Gleye sind mittel bis stark humos, haben
eine hohe bis sehr hohe nutzbare Feldkapazitat und sind gering bis mittelmaRig was-
serdurchlassig. Die Filter- und Pufferleistung sowie die natirliche Bodenfruchtbarkeit
liegen ebenfalls im mittleren Bereich. Der pH-Wert variiert lokal von schwach alkalisch
bis stark sauer, je nach vorherrschender Landbedeckung (Regierungsprasidium Frei-
burg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau 2022). Im Zuge der baugrund-
technischen Untersuchung wurden neutrale bis schwach alkalische pH-Werte festge-
stellt (Stirmlinger 2022a).

Im Sudosten und Osten wird fur das Plangebiet hingegen Parabraunerde als Bodentyp
angegeben, die aus den naturraumtypischen Lossablagerungen entstand, z. T. Gber
I6ssreichen FlieRBerden und Losslehm. Die schwach bis mittel humose und mittel bis
stark saure Parabraunerde besteht hier aus Schluff mit Feinsand- und Lehmanteilen.
Die haufig vorliegenden Boden haben ortlich eine hohe bis sehr hohe Filter- und Puf-
ferleistung, nutzbare Feldkapazitat und natirliche Bodenfruchtbarkeit. Die Wasser-
durchlassigkeit ist mittelmanig und wird vor allem durch Lehm im Untergrund und ober-
flachennah anstehendes Gestein beeintrachtigt (Regierungsprasidium Freiburg, Lan-
desamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau 2022).

Besonders im Siidosten oberhalb der Felswande und im dstlichen Ubergangsbereich
zum dort anschlieBenden Wald sind natirliche Boden mdglich. Die gerdllbedeckten
Hange im Plangebiet kdnnten ebenfalls z. T. natlrliche Boden aufweisen, Bodenver-
anderungen sind aber auch hier nicht auszuschlieen. Im Zuge der jahrzehntelangen
Brache haben oberflachliche Bodenneubildungsprozesse eingesetzt (Hydrogeologi-
sches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a).

Zu den potentiellen Gleyen im tbrigen Plangebiet gibt es im Kartenviewer des GLRB

AHi I dell

keine Angabe bzgl. der Erosionsgef2hrdung. A

hohe Wasserspeicherkapazitaten und kann extrem aufweichen (Stirmlinger 2022b).
Altlasten/Bodenverunreinigungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/02-22 AHi | debranddésche Mg

gert den Altstandort AHol zmehl!l mg¢ ktiNe O4BIT-r |

000, weshalb umfangreichere Untersuchungen von Boden, Bodenluft und Grundwas-
ser durchgefihrt wurden.

Im Zuge der baugrundtechnischen Untersuchung, der Detailuntersuchung und orien-
tierenden abfalltechnischen Untersuchung fur den Wirkungspfad Boden -> Grundwas-
ser sowie der Sanierungsuntersuchung zum Wirkungspfad Boden -> Mensch erfolgten
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chemische Analysen der Bodenschichten, im Bereich des ehemaligen Turbinenwerks
wurde zudem an zwei Punkten die Bodenluft beprobt.

Das Fullsubstrat weist durchgehend eine erhohte PAK-Belastung auf, als Hotspots
wurden das ehemalige Kokslager, die ehemaligen Gleisanlagen und das RC-Material
der Rampe ermittelt. Im unterlagernden Boden, im Felszersatz und im anstehenden
Fels wurden geogene, stark erhdhte Belastungswerte bei Arsen und Thallium ermittelt,
die mit zunehmender Tiefe ansteigen und zum Teil die Grenzwerte Uberschreiten.
Punktuell sind zudem MKW-, Blei- und Zink-Werte erhdht. Die Vorsorgewerte und
Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden A Grundwasser werden wiederholt Gberschrit-
ten. Genauer abgegrenzt und klassifiziert, in Bezug auf den Wirkungspfad Boden A
Mensch sowie hinsichtlich entsprechender Einbau- und Entsorgungseinstufungen,
wurden folgende Bereiche:

1 Die Auffullung im Bereich der Rampe am sudlichen Hang Uberschreitet die
PAK-Grenzwerte der Materialklasse RC-3 (Wiedereinbau nicht erlaubt)

1 Der gewachsene Boden im sudlichen Hangbereich ist in Materialklasse BM-F2
eingestuft (fur einen ggf. beschrankt mdglichen Wiedereinbau sind weitere Pa-
rameter zu untersuchen)

1 Die Auffullung im grof3teils Uberbauten Hofbereich in der Mitte des Plangebiets
ist in die Einbauklasse Z2 gemald LAGA eingestuft

Auf Basis der Untersuchungsergebnisse kann festgestellt werden, dass nach jetzigem
Stand auf dem Areal kein gefahrlicher Abfall liegt, fir den Boden besteht jedoch teilweise
Entsorgungsrelevanz.

Die Bodenluftproben waren grof3tenteils unaufféallig und fordern keinen weiteren Hand-
lungsbedarf.

Sowohl PAK als auch Arsen wiesen eine hohe Mobilitat auf, was zunachst und vor
allem fir den Eintrag oberflachlicher Belastungen in tiefere Schichten und ins Grund-
wasser relevant sein kann. Das tief anstehende Grundwasser weist erhdhte Thallium-
und Arsenwerte auf, jedoch keine erhéhte PAK-Belastung. Aufgrund des geogenen
Ursprungs der Arsen- und Thalliumbelastung wird kein Handlungsbedarf diesbezlg-
lich gesehen, aulRer im Falle notwendiger Bodenentsorgung.

Obwohl die Schutzwirkung des Bodens als Grundwassertberdeckung hier gering ein-
gestuft ist, wurde keine erhéhte PAK-Belastung im Grundwasser festgestellt. Dement-
sprechend wird fur den Wirkungspfad Boden A Wasser vom Gutachter kein zusatzli-
cher Handlungsbedarf gesehen, zumal die im Zuge der geplanten BaumalRnahmen
anfallenden Bodensanierungs- und Versiegelungsmal3nahmen eine Verringerung der
Grundwasserbelastung bewirken. In einem Termin mit der Unteren Altlasten- und Bo-
denschutzbehérde wurde dennoch abgestimmt, zusatzlich Grundwassermessstellen
auf Vorhabenebene zu errichten.

(Hydrogeologisches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a und b)

Kampfmittel

Die Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung ergab keine Hinweise auf eine Bombar-
dierung des Gebiets oder der ndheren Umgebung. Dementsprechend ist das Vorhan-
densein von nicht detonierten Sprengkorpern im Plangebiet unwahrscheinlich und er-
fordert keine weiteren MammBaubrbeiten konndrdies

AHi I dell
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bez¢glich ohne weitere Aufl agen durchgef ¢hrt

Eine Garantie fur die Kampfmittelfreiheit gibt es nicht, zumal durch moglicherweise
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bereits stattgefundene Bauarbeiten und Gelandeveranderungen nach den Kriegszei-
ten Hinweise auf Bombardierungen unter Umstanden nicht mehr sichtbar waren. Auf-
merksamkeit in Bezug auf Kampfmittel bei Erdarbeiten ist dementsprechend stets ge-
boten (Regener & Rommel 2022).

Tabelle 2: Bewertung Boden

Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion 0

- Naturlichkeitsgrad -

- Seltenheit -/o
- besondere Standortfaktoren o}
- Archivfunktion -
Speicher- und Reglerfunktion o]
- Filterleistung -lo
- Pufferleistung -/o

Beeintrachtigungsfreiheit -

- Anteil unversiegelter Flache o]
- Anteil unverdichteter Boden -/o
- Unempfindlichkeit gegeniber Erosion +

- Freiheit von Schadstoffen u. Altlasten -

Gesamtbewertung o]

++sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Insgesamt kann dem Boden im Plangebiet eine mittlere Wertigkeit zugeordnet werden,
wobei sich der Zustand der Béden aufgrund der unterschiedlichen Machtigkeiten der
Bodenschichten, des anstehenden Felses, der Auffillungen und v. a. der Nutzungs-
geschichte sehr heterogen darstellt. In bebauten bzw. ehemals baulich genutzten Be-
reichen und in oftmals viel befahrenen Schotterflachen ist von keiner relevanten Wer-
tigkeit auszugehen. Auf3erdem wurden hier Schadstoffbelastungen festgestellt. Die
Hange im Sutden und Osten des Gebiets weisen eine geringere, aber ebenfalls vor-
handene anthropogene Uberpragung auf, dies sind vor allem Reste der Gleisanlage
und Stitzmauern. Aul3erhalb der ehemaligen Gleistrasse sind Vorkommen nattrlicher
Bdden mdglich, die entsprechende Bodenfunktionen erfillen. Bodenveranderungen
und -abtrag oder auch das Aufbringen von Substraten kbnnen aber auch hier nicht
ausgeschlossen werden.

543. Wasser

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen und unterirdischen Gewas-
sern.
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Oberflachengewasser

FlieRgewasser

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Nordlich
des Plangebiets flie3t die Weschnitz. Deren Gewasserparzelle grenzt unmittelbar an,
ist aber nicht Bestandteil des Geltungsbereichs. Im Nordosten ragt jedoch der Uferbe-
wuchs in das Plangebiet hinein.

Die Weschnitz ist ein silikatischer, fein- bis grobmaterialreicher Mittelgebirgsfluss, der
als Gewasser 1. Ordnung eingestuft ist. Die Fischgemeinschaft in dem Bereich ist die
eines salmonidengepragten unteren Bachabschnitts. Entlang des Plangebiets ist die
Weschnitz sehr stark verandert (LUBW 2022), die Ufer sind vollstandig mit Betonwan-
den eingefasst. Auf Hohe des Plangebiets ist eine Betongleite in der Gewassersohle
errichtet worden, die auf kurzer Strecke einen Hohenunterschied von ca. 1 m Uber-
brickt. Dadurch stellt sie ein Wanderhindernis fur Fische und andere aquatische Le-
bewesen dar (Regierungsprasidium Karlsruhe 2022). Insgesamt wird der 6kologische
Zustand der Weschnitz in dem Abschnitt als m&Rig bewertet. Als Defizite sind beson-
ders die mangelnde Durchgangigkeit (bes. wichtig fur Fische) und die temporére Un-
terschreitung des Mindestwassers aufgefuhrt (Stand 2021, LUBW 2022). Aktuell fin-
den Gewasserbaumalinahmen statt, in Rahmen derer die Betongleite riickgebaut und
die Bachsohle naturnah gestaltet werden soll. Das Gefélle wird durch eine gleichmé-
RBige Verteilung tber 70 m abgeschwécht, wodurch der Abschnitt fir wandernde bach-
bewohnende Tierarten wieder passierbar _

wird. Zudem sollen unterschiedliche natur- [
nahe Sohlstrukturen und -materialien das Ha-
bitatangebot erhéhen.

Im Nordosten quert ein tGberwiegend verrohr- |
tes Gewasser (vermutlich der alte, Ende des
19. Jhd. angelegte Muhlkanal) das Plange- ;
biet, verlauft unterhalb der Bestandsgebaude
(nicht Uberprift, vgl. Abb. 22) und mindet mit
einem Auslaufbauwerk auf Hohe des alten Si-
loturms in die Weschnitz.

Im Nordwesten befand sich eine inzwischen §
rickgebaute Behelfsbricke Uber die We-
schnitz, die eine Zufahrtsmaoglichkeit auf das |
alte Muhlengelénde bot. Fir die Errichtung ei-
ner neuen Briicke (die auch fur die zuktnftige
ErschlieBung des Entwicklungsgebiets bendo-
tigt wird) liegt bereits eine entsprechende
wasserrechtliche Genehmigung vor (Stadt
Weinheim 2007).

Abbildung 22: Eintritt Mihlkanal in den
Untergrund des Plangebiets (Eigene Auf-
nahme 19.08.2022)

Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiets. Die nordwestliche und auch die norddstliche Ecke des beplanten Gelandes
befinden sich nach den Daten des Umweltinformationssystem Baden-Wirttemberg je-
doch mit geringen Flachenanteilen im Uberschwemmungsbereich eines hundertjahri-
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gen Hochwasserereignisses (HQio0) der Weschnitz. Im Falle eines Extremhochwas-
sers (HQextrem) Wird zusatzlich ein schmaler Grundstucksstreifen tberschwemmt, die
HQextrem-Linie reicht fur diesen Abflussfall bis an die alte Villa heran (LUBW 2022, siehe
Abb. 23).

W ...................... ——  Plangebiet

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ Uberflu-

________ - tungsfla-
___________ che HQ100

------------ " Uberflu-
i1 tungsfla-
che
HQextrem

______________

Abbildung 23: Uberflutungsflachen der Weschnitz (Datengrundlage: Daten
aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW Landesanstalt fir
Umwelt Baden-Wirttemberg, LUBW 2022; Hintergrundkarte: OpenStreet-
Map, CC-BY-SA 2.0)

Aufgrund der rdumlichen Lage des Plangebietes im Weschnitztal ist bei Starkregene-
reignissen, also bei extremen, kaum vorhersehbaren und raumlich begrenzten Nieder-
schlagen, mit einem erhohten Uberflutungsrisiko zu rechnen. Vor diesem Hintergrund
sind hierdurch bedingte Risiken flr Gebaude nicht auszuschliel3en. Fir den Bebau-
ungsplan ist dies aber nicht weiter beachtlich bzw. die Durchfihrung von Schutzmal3-
namen (z. B. wasserdichte Ausbildung der Untergeschosse bzw. Keller und tberflu-
tungssichere Ausfiihrung von Offnungen) ist Gegenstand der konkreten Vorhabenpla-
nung.

Grundwasser

Die Gute und Menge des Grundwassers hangen von den hydrogeologischen Verhalt-
nissen ab. Der Untersuchungsraum wird dem hydrogeologischen Teilraum Kristallin
des Odenwaldes zugeordnet. Dieser liegt in der hydrogeologischen Einheit der varis-
zischen Plutone mit Deckschichten aus vorwiegend karbonatischen, teilweise silikati-
schen Losssedimenten (Sudost- und Ostrand des Plangebiets) und sowohl karbonati-
schen und silikatischen als auch organischen Verschwemmungssedimenten (tbriges
Plangebiet, falls nicht anthropogen verandert). Die hydrologische Ergiebigkeit ist auf-
grund des anstehenden Festgesteins gering bis sehr gering, ebenso die Schutzfunk-
tion der Grundwasseruberdeckung. Auch die Porendurchlassigkeit der Decksedimente
ist sehr gering bis fehlend (Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt flr Geologie,
Rohstoffe und Bergbau 2022a).

Im Rahmen der durchgefiihrten Standortuntersuchungen wurde bis 3 m unter der Ge-
landeoberkante (GOK) bzw. 3,4 m unter GOK kein Grundwasser angetroffen. In einer
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abstromig gelegenen Messstelle wurde im August 2013 ein Grundwasserflurabstand
von 2,5 m ermittelt (Hydrogeologisches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a).

Fur das Grundwasser, insbesondere die Grundwasserneubildung, besitzt das Plange-
biet v.a. aufgrund der relativ geringen Grof3e und des felsigen Untergrunds i.V. mit teils
sehr geringméachtigen Oberbodenschichten keine nennenswerte Bedeutung. In stark
verdichteten oder versiegelten Flachen findet so gut wie keine Versickerung von Ober-
flachenwasser statt, je nach Gelandegefalle verbleibt/verdunstet Regenwasser auf
den Flachen, wird in die angrenzenden Grinflachen geleitet oder fliel3t oberirdisch o-
der oberflachennah der Weschnitz zu.

Im Rahmen der Grundwasseruntersuchung (vgl. Kap. 5.4.2 Altlasten/Bodenverunrei-
nigungen) wurden erhdhte Konzentrationen von Thallium und insbesondere Arsen
festgestellt, die, wie oben beschrieben, auf den geogenen Ursprung zurtickzuftihren
sind. Hinweise auf eine relevante, durch die ehemalige Nutzung des Gelandes indu-
zierte Grundwasserbelastung ergaben sich hingegen nicht (Hydrogeologisches Biro
Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a).

In seinem aktuellen Bestand besitzt das Plangebiet eine insgesamt geringe bis sehr
geringe Bedeutung fur das Schutzgut Wasser (Tabelle 3).

Tabelle 3: Bewertung Wasser

Kriterium Bewertung

Bedeutung des Grundwasservorkommens -

Bedeutung fur die Grundwasserneubildung --

Bedeutung fur Oberflachengewasser o]

Freiheit von Verschmutzungen -

Freiheit von Vorbelastungen -

Storungsfreiheit des natirlichen Wasserkreis- o]
laufs

Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrech- -
ten

Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigun- o]
gen

Abflussregulationsfunktion -

++ sehr hoch  +hoch o mittel -gering --sehr gering

544. Klima/Luft
Grol3- und Regionalklima

Grol3klimatisch zahlt Deutschland zu der warmgemaé&Rigten Regenklimazone (nach
Koppen & Geiger). Der Oberrheingraben hat durch seine Tieflage und die angrenzen-
den Gebirgszlige eine geschitzte Wetterlage, er stellt eine der warmsten Klimaregio-
nen in Deutschland dar. Aufgrund der Stauwirkung der Hohenziige im Osten nimmt
der Niederschlag innerhalb des Oberrheingrabens von West nach Ost zu, in Mannheim
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(nachstgelegene Messstation mit Klimaaufzeichnung) liegt der durchschnittliche Jah-
resniederschlag im langjahrigen Mittel nur wenig unter dem entsprechenden Bundes-
durchschnitt (Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau 2022b).

Tabelle 4: Klimadaten der Messstation in Mannheim, Mittelwerte der Periode 1991 bis 2020 (Meteostat
2022), Hauptwindrichtung Weinheim Mittelwert der Messungen 1993 7 2000 (LUBW 2022)

Durchschnittstemperatur, 30-Jah- 11,6 °C

resmittel

tI\elllederschlagshohe, 30-Jahresmit- 714.9 mm

Hauptwindrichtung Sid, Sudwest (und West)
Lokalklima

Der Geltungsbereich liegt in der Schnittstelle zwischen der Siedlungslage Weinheim
mit seinem typischen Stadtklimatop und der bewaldeten Westflanke des Odenwalds
und somit einem Waldklimatop. Der unmittelbar nordlich gelegene Talraum der We-
schnitz funktioniert als Luftleitbahn, die im Odenwald und auch an den baumbestan-
denen Hangen produzierte Frischluft talabwarts leitet und damit den westlich gelege-
nen Siedlungsbereich durchliuftet. Hiervon profitiert der Geltungsbereich unmittelbar,
aul3erdem wirkt das recht hohe Grunvolumen im Geltungsbereich einer GiberméafRligen
Aufheizung der vorhandenen Baukorper und auch der befestigten Oberflachen entge-
gen.

Zwar liegen keine fundierten Untersuchungsergebnisse zu den Luftbewegungen und
klimatischen Funktionen des Plangebiets und seiner Umgebung vor, jedoch kann auf-
grund der raumlichen Lage von einer sehr guten Frischluftversorgung ausgegangen
werden. Eine Stérung oder maf3gebliche Beeinflussung des ortlichen Klimagesche-
hens bzw. von Luftbewegungen durch den recht kleinen Geltungsbereich ist nicht an-
zunehmen. Fur die oOrtliche Frisch- und Kaltluftproduktion leistet das kleine Plangebiet
sicher auch keinen relevanten Beitrag. Aufgrund der Topografie ist nicht davon auszu-
gehen, dass das AbflieRen von Frischluft von den Hangen Richtung Tal in das Sied-
lungsgebiet von den Gebauden im Plangebiet in irgendeiner Form beeintrachtigt wird.

Tabelle 5: Bewertung Klima

Kriterium Bewertung

Bedeutung fur die Kaltluftentstehung -

Bedeutung fur die Frischluftentstehung -

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum o]
Beeintrachtigungsfreiheit o]
Empfindlichkeit gegenltber Beeintrachti- -
gungen

++ sehr hoch  +hoch o mittel -gering --sehr gering

Insgesamt haben die im Geltungsbereich vorhandenen und zum Teil gut ausgepragten
Grunstrukturen zwar eine Bedeutung fir die kleinklimatische Situation, einen Einfluss
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auf das Lokalklima vermdgen Sie aber nicht auszutben. Die Klimasituation im Pla-
nungsbereich wird vielmehr von den 6rtlichen Gegebenheiten bestimmit.

545. Biotope, Flora und Fauna sowie Biologische Vielfalt

Hinweis: Es handelt sich bei den Biotoptypen 52.33, 54.13 und 58.10 zwar um Wald-
biotope, diese sind aber aufgrund ihrer Lage, Abgrenzung und/oder Auspragung im
Plangebiet forstrechtlich jedoch nicht als Wald einzustufen.

Zwischenzeitlich wurde der Bewuchs vor allem im westlichen Teilbereich stark zurtick-
geschnitten bzw. gerodet. Die Bewertung findet anhand des vorigen Zustandes statt.

5.45.1 Biotope

Die weit bis ins vorletzte Jahrhundert zurlickreichende gewerbliche bzw. industrielle
Nutzung im Plangebiet bedingte zu grof3en Teilen die Bebauung und starke Versiege-
lung der Flache. Da das Gelande jedoch in den letzten vier Jahrzehnten nicht oder nur
noch sporadisch genutzt und entsprechend nicht mehr gepflegt wurde, hat sich die
Natur Bahn gebrochen. Entsprechend finden sich vielfach Brachen mit Ruderal- und
Sukzessionsbesténden, die sich in unterschiedlicher Struktur und mit unterschiedli-
chem Alter differenziert und tiw. kleinflachig im gesamten Gebiet und sogar in oder auf
Gebauden finden lassen. Vielfach dominieren hier Pionierarten, wie die potentiell in-
vasiven Armenischen Brombeeren und Sommerflieder, au3erdem gibt es Dominanz-
bestande von invasiven Arten wie Gotterbaum, Robinie, Kanadische und Spate Gold-
rute oder dem Drusigen Springkraut.

Eine hohere Wertigkeit kommt den Grunstrukturen der unbebauten Hange und Rand-
bereiche zu, die folgend naher beschrieben sind.

21.12 Anthropogen freigelegte Felsbildung

Eine O10 m hohe Felswand verlauft entlang der Plangebietsgrenze im Siidosten, eine
wenige Meter hohe wesentlich kiirzere Wand befindet sich zwischen dem Siloturm und
dem norddstlich davon gelegenen Bestandsgebaude. Dieser Biotoptyp entsteht durch
anthropogene Materialabgrabungen und Gelandeanschnitte, u. a. in Steinbrtichen so-
wie entlang von Stral3en und Eisenbahnstrecken. Je nach Exposition und Umgebung
kénnen Felswande Lebensraume fur hochspezialisierte Arten darstellen, u. a. thermo-
phile Borstgrasrasen oder Sedum-Gesellschaften bei Sidexposition sowie Farn- und
Moosgesellschaften in feucht-kiihlen Ausbildungen.

Die hohe Felswand im Sudosten entstand vermutlich im Zuge des Baus eines Bahn-
gleises, das friiher vom Muhlgel&dnde Richtung Osten verlief. Das zutage tretende Ge-
stein ist an beiden Standorten nach Norden exponiert, dementsprechend stellt es kei-
nen Lebensraum fur thermophile Tier- und Pflanzenarten dar, die auf solche Sonder-
standorte spezialisiert sind. Die kleine Felswand ist komplett mit Brombeeren, Schmet-
terlingsflieder und ahnlichen Ubiquisten Gberwachsen. Die obere Felswand weist viel
offene Felsflache auf, die allerdings zum Gberwiegenden Teil durch den angrenzenden
Sukzessionswald beschattet ist. Typische spezialisierte Felsspaltenvegetation fehlt,
weder Farne noch Moose o. &. sind auffallig vertreten. Eine exponierte Felskuppe fehlt
ebenfalls, das Gelande steigt oberhalb der Wand bis zum Nachbargrundstiick weiter
steil an und ist flachig von Gehdlzen bestanden. Allerdings konnte im Zuge der Bege-
hungstermine aus Sicherheitsgrinden weder umfassende floristische noch faunisti-
sche Untersuchungen der Felswand durchgefiihrt werden, die Einschatzung erfolgte
von unten mit ausreichend Sicherheitsabstand.
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Zumindest die ungleich grolRere Felswand ist als offene Felsbildung geman § 30
BNatSchG und explizit auch als anthropogen freigelegte Felsbildung gemaR 8§ 33
NatSchG als gesetzlich geschutztes Biotop einzuschatzen. Allerdings ist sie nicht im
entsprechenden Register gesetzlich geschlitzter Biotope aufgefihrt.

42.20 Gebiisch mittlerer Standorte

Gebusche mittlerer Standorte umfassen heterogene Strauchgesellschaften aus tber-
wiegend heimischen Arten auf3erhalb von Extrem- und Sonderstandorten. Sie stellen
Lebensraume fur diverse Vogel- und Kleinsdugerarten dar, ebenso fur einige nektar-
sammelnde oder unterholzbewohnende Insekten. Gebiische bilden haufig Saumbio-
tope entlang von Wiesen und Waldern und stellen wichtige Durchgangsbiotope dar.

Im Plangebiet ist der Biotoptyp eher artenarm ausgepragt. Am Ostrand um den ehe-
maligen Gleisbereich finden sich v. a. Haselnussstraucher, daneben Schwarzer Ho-
lunder, einige Sal-Weiden, Flatter-Ulmen und junge Winter-Linden. Im Stden parallel
zum Dietersklingenweg ist ein dichteres Gebisch, das neben Haselnuss v. a. aus
Brombeere sowie jungen Sal-Weiden, Zitter-Pappeln und einigen Schmetterlingsstrau-
chern besteht. Der Ubergang zum Sukzessionswald ist hier nur ungefahr abgrenzbar.

4411 Gebiisch mit naturraum- oder standortuntypischer Artenzusammensetzung
(> 30 %)

Dieser Biotoptyp ist durch einen hohen Anteil standortuntypischer Arten gepréagt, die
nicht als ehemalige Gartenanlage zu identifizieren ist. Zumindest anteilig besteht die
Artenzusammensetzung dieser Gebiische i. d. R. aus (potentiell) invasiven Arten. Ahn-
lich dem Biotoptyp Nr. 42.20 kénnen die Geblische Lebensraum und Nahrungshabitat
fur diverse Tierarten sein, v. a. Generalisten, allerdings fehlen auf heimische Gehdlz-
arten spezialisierte und zumeist seltenere Tierarten in standort- bzw. naturraumunty-
pischen Gebuschstrukturen.

Im Westen des Plangebiets, sidlich der Parkplatzflache, befindet sich ein iberwiegend
durch Schmetterlingsstrauch und Robinie gepragtes Geblisch mit einem geringen An-
teil an heimischen Sal-Weiden und jungen Zitter-Pappeln sowie v. a. Armenischer
Brombeere im Unterwuchs.

Nordlich des Turms findet sich eine @hnliche Artenzusammensetzung mit besonders
viel Schmetterlingsstrauch, westlich des Turms am Hang ist der Anteil heimischer Sal-
Weide und Zitter-Pappel etwas hoher. Dieser Bereich befindet sich ebenfalls im Uber-
gang zum Sukzessionswald (Biotoptyp 58.10 bzw. 58.11) mit i. d. R. kurzlebigem
Baumbestand, die Grenzen der Biotoptypen sind nicht klar definierbar.

52.33 Gewaésserbegleitender Auwaldstreifen

Im Nordosten schliel3t das Plangebiet ca. 35 m der uferbegleitenden Vegetation an der
Weschnitz ein. Hier finden sich v. a. Schwarz-Erlen, Eschen und Silber-Weiden, die
den Bereich als gewdasserbegleitenden Auwaldstreifen charakterisieren. Die Flache
befindet sich wasserseitig der Mauer und ist somit, dem Biotoptyp entsprechend, re-
gelmaRiger Uberflutung ausgesetzt. Als Teil eines sich nach Nordosten fortsetzenden
groReren Auwaldstreifens ist das Biotop gemald 8 30 BNatSchG und 8§ 33 NatSchG
geschutzt. Das Biotop zahlt zu gefahrdeten und gréf3tenteils nur noch fragmentarisch
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bestehenden Biotoptypen natirlicher bzw. naturnaher Gewasserufer. Aul3erdem stellt
es einen potentiellen Lebensraum fir spezialisierte und in vielen Fallen seltene Arten
der Auwaldgebiete dar.

54.13 Ahorn-Eschen-Blockwald

Ebenso wie der Auwald gehoren Blockwalder zu den allgemein seltenen Biotoptypen,
die durch anthropogene Landnutzung und -verdnderung in Deutschland zusatzlich mi-
nimiert wurden und werden. Sie wachsen auf Uberwiegend feuchten und z. T. felsrei-
chen Hangen und sind an diese Sonderstandorte gebunden. Auch wenn sie entspre-
chen haufig nur kleinrdumig vorkommen, stellen sie potentielle Lebensraume fir spe-
zialisierte Tierarten dar, ebenso wie fur seltene feuchtigkeitsliebende Waldbodenstau-
den.

Im Plangebiet ist der Biotoptyp am Hang stdlich des Muhlkanals im dstlichen Grenz-
bereich vertreten. Der Bestand ist durch die Charakterarten Berg-Ahorn und Esche
gepragt, vereinzelt kommen auch Sommer-Linden vor. Unterwuchs fehlt in dem Ge-
hdlz nahezu, was potentiell durch die gehauften Trockenperioden der letzten Sommer
bedingt sein kann.

An der sudostlichen Plangebietsgrenze ist der Hang oberhalb der hohen Felswand
ebenfalls diesem Biotoptyp zuzuordnen. Der Baumbestand setzt sich hier ebenfalls v.
a. aus Eschen und Berg-Ahorn zusammen, allerdings besteht der jingere Gehdlzauf-
wuchs zu einem erheblichen Anteil aus naturraumfremden Robinien.

58.10 Sukzessionswald aus Laubb&umen

Sukzessionswalder sind pioniergehdlzgepragte Brachflachen mit geringem Offenlan-
danteil. Sie bestehen entweder aus verhaltnismaliig kurzlebigen und/oder konkurrenz-
schwachen Arten und werden mit fortschreitender Sukzession verdrangt, oder aus
langlebigen Arten, welche sich zum Vorwald entwickeln kbnnen. Zu letzteren zahlen
v. a. Erle, Esche und Ahorn, wahrend Birken, Weiden, und Pappeln eher kurzlebige
Pioniergehdlze sind (Ausnahmen bilden Sonderstandorte, wie Auwalder, Moore etc.).

Typisch fur degenerierte Industriestandorte und ahnliche Ruderalflachen setzen sich
die Bestande im Plangebiet aus tberwiegend kurzlebigen Arten mit hohem Anteil na-
turraumuntypischer Arten zusammen. Sudlich des Parkplatzes am Hang ist ein pappel-
und weidengepréagter Bestand, die angrenzenden robinienreichen Gebtische befinden
sich im Ubergang zu dem Biotoptyp. Auf der Innenhofflache noérdlich und norddstlich
des Turms befindet sich ein kleinflachiger Gotterbaumbestand, umgeben von Robinien
und Schwarzerlen in mehrjahrigen Sukzessionsstadien.

Am Ful3 der Felswand entlang entwickelt sich ein vergleichsweise artenreicher Suk-
zessionswald mit Berg-Ahorn, Birke, Zitter-Pappel, Sal-Weide, Sommer-Linde, Vogel-
Kirsche, Felsen-Kirsche und Robinie.

Im Sudwesten unterhalb des Dietersklingenwegs befindet sich ein ebenfalls ver-
gleichsweise artenreicher Sukzessionswald aus Feld-, Spitz- und Berg-Ahorn, Esche,
Trauben-Eiche, Sal-Weide, Zitter-Pappel und Robinie. Entsprechend des angrenzen-
den Gebischbestandes ist auch dieser Bereich stark von (v. a. Armenischer) Brom-
beere und anderen nitrophilen Arten im Unterwuchs gepragt.

60.60 Gartenbrache
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Gartnerisch angelegte Grunstrukturen sind, abgesehen von einer Gartenbrache unmit-
telbar westlich der Villa, welche von zwei grol3en, alten Baumen (Blut-Buche und Som-
mer-Linde) dominiert wird, nicht mehr zu erkennen und soweit diese friher vorhanden
waren, sind sie mittlerweile stark verwildert bzw. von Spontanvegetation Giberwuchert.
Eine Gartenbrache lasst sich im aul3ersten Suden des Plangebiets vermuten. Dieser
Bereich ist flachig von Bambus durchwachsen und weil3t Zaunrelikte auf, ansonsten
befinden sich auf der Flache mehrjahrige Haselstraucher und wenige andere Jung-
baume und Straucher.

Tabelle 6: Einschatzung der Wertigkeit vorkommender und bedeutsamer Biotoptypen

Q Q , o
Biotop- und Nutzungstyp ; ; 2 i g
g g s - — ()
b b D o | 0 o, | = S| e
2 |2 |Z |5|5|5|8% |28 |2
= S c | = c|SE |l |28 |35 || E
0 © O c S S |2 |0 |22 o 2 S| ®
S |83 |8 |a|c|g|ST |B2 |G| &
OL o | Z2 |[O|lD|n|Z% [0l B[O
Anthropogen freigelegte Felsbil-
dung_ (Steinbriche, Felsan- o N + o I o |8l +
schnitte),
Typ-Nr. 21.12
Gartenbrache, Typ-Nr. 60.60 0 + o |o|+]- - o] o]
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Trotz eines ausgepragten Grunvolumens ist dem grof3ten Teil des Geltungsbereichs
keine besondere Biotopwertigkeit zuzuordnen, wenngleich einzelne Strukturen, in Ver-
bindung mit einer gewissen Ungestortheit, v. a. von einzelnen Tierarten als Habitat
genutzt werden. Hierzu zahlt sogar die alte Gebaudesubstanz, die von gebaudebri-
tenden Vogelarten und Fledermausen besiedelt wird (vgl. Kap. Fauna).

Verhaltnismafig wertvolle Biotope stellen die hohe Felswand sowie die Blockwaldbe-
reiche und das Auengeho6lz dar. Im Vergleich zum Potential dieser Biotoptypen sind
sie allerdings eher geringwertig ausgepragt.

545.2 Flora

Zur Beurteilung und Bewertung der vorhandenen Flora wurde eine Bestandsaufnahme
vorgenommen. Insgesamt konnten bei der Begehung 98 Pflanzensippen nachgewie-
sen werden. Die Vegetation im Gebiet setzt sich vor allem aus ausdauernden und win-
terannuellen Ruderalgesellschaften und Pionierarten mafig frischer bis feuchter
Standorte zusammen (z. B. Salix spp., Populus tremula, Rubus agg.). Neben ein- und
mehrjahrigen, krautigen Ruderalarten und Pioniergehélzen in meist jingeren Sukzes-
sionsstadien finden sich auch typische Waldarten (Stachys sylvatica, Melica uniflora).
Aufgrund der Nahe zum FlieBgewasser und nach Norden ausgerichteter Hange sind
zudem einige Vertreter frischer bis feuchter, natirlicher Lebensraume vorhanden (z. B.
Alnus glutinosa, Salix i.A. Eupatorium cannabinum). Im Nordwesten des Plangebiets
befindet sich eine ehemals gértnerisch gepflegte Griinflache. Hier stehen u. a. eine
alte Blut-Buche (Fagus sylvatica "Atropunicea’), eine Winter-Linde (Tilia cordata) und
Japanische Aukube (Aucuba japonica "Variegata’).

Als einzige, in die Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands und Baden-Wirttem-
bergs eingestufte Art findet sich die Flatter-Ulme (Ulmus laevis). V.a. im Bereich der
Betondecke und der Mauerreste eines bereits teilweise rickgebauten Gebaudes 6st-
lich der Villa stehen Samlinge der Art. Dieser Wuchsstandort ist nicht als dauerhaft
geeignet einzustufen. Die Fundorte befinden sich in der Nahe des Bachufers, wo die
Art, aulRerhalb des geplanten Geltungsbereichs, auf ihrem natirlichen Standort ent-
lang des Ufers vorkommt (Abb. 24).

Die nachgewiesene Européaische Eibe (Taxus baccata) ist eine gemafld BNatSchG und
BArtSchVO besonders geschitzte Art. Sie wird in der Roten Liste Baden-W(irttem-
bergs als gefahrdet eingestuft (RL Bawi 3). Ein Exemplar der Art wachst am sudlichen
Grundsticksrand und wurzelt in einer mit Pflastersteinen befestigten Boschung. Ein
Samling der Art wachst in den Mauerresten eines Gebaudes im 6stlichen Plangebiet.
Die Standorte kbnnen keine dauerhafte gesunde Entwicklung der Pflanze begtinstigen
und stellen keine natirlichen Wuchsorte dar. Eine weitere junge Pflanze der Art wurde
aul3erhalb des Geltungsbereichs im Osten nachgewiesen.

Da die Eiben (Taxus baccata) als Gartenfllichtlinge im Bereich ehemaliger Schreber-
garten anzusehen sind und ebenso wie die Samlinge der Flatter-Ulme (Ulmus laevis)
auf sehr unginstigen Standorten, teils auf Gebauden, wurzeln, sind die wenigen
Exemplare beider Arten als nicht planungsrelevant einzustufen.

Weitere seltene, gefdhrdete oder streng geschitzte Pflanzenarten wurden im Unter-
suchungsgebiet nicht nachgewiesen.
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Abbildung 24: Untersuchungsgebiet mit Fundorten der wertgebenden Arten (Luftbild im Hin-
tergrund zur Verfiigung gestellt durch die Stadt Weinheim)

Ausbreitungsbereich Solidago canadensis

<> Fundort Ulmus laevis und S. gigantea
Fundort Taxus baccata Hauptausbreitungsbereich Buddleja davidii

- Hauptausbreitungsbereich
i ¢ Robinia pseudoacacia

il:li Untersuchungsgebiet :?nu;)tausbreltungsberelch Ailanthus altis-

Vor allem zwischen den Gebauden und im Bereich der Zufahrt wurden neophytische
Arten festgestellt. Von diesen zahlen Goétterbaum (Ailanthus altissima), Robinie (Robi-
nia pseudoacacia), Kanadische und Spate Goldrute (Solidago canadensis, S. gigan-
tea) zu den invasiven Arten (schwarze Liste BfN). Fur die Beseitigung dieser Arten
empfiehlt der Managementplan des BfN Mal3Bnhahmen, um der lokalen Ausbreitung ent-
gegenzuwirken.

Die etablierten Neophyten Schmetterlingsstrauch (Buddleja davidii) und Drisiges
Springkraut (Impatiens glandulifera) werden als potentiell invasive Arten in der Hand-
lungsliste des BfN geflhrt.

In Baden-Wirttemberg liegen jedoch nur fir die beiden Arten Goétterbaum (Ailanthus
altissima) und Drusiges Springkraut (Impatiens glandulifera) Management- und Mal3-
nahmenblatter nach Artikel 19 der Durchfiihrungsverordnung der EU vor.

Eine Gesamtartenliste der im Geltungsbereich kartierten Pflanzenarten ist in Anlage 3
aufgefuhrt.
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Tabelle 7: Bewertung Schutzgut Flora

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt +

Anteil an Besonderheiten

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen o}
++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Insgesamt weist das Plangebiet eine relativ hohe Artenvielfalt auf. Allerdings be-
schrankt sich der Giberwiegende Teil der Arten auf Ruderalvegetation und Pionierarten
inklusive invasiver Neophyten und vieler anderer nicht-heimischer Arten. Diese weisen
i. d. R. haufige Vorkommen und hohe Standorttoleranzen auf. Die Pflanzenarten be-
standiger Biotoptypen sind Vertreter der ans Plangebiet angrenzenden Landschaft,
z.B. Waldarten und ufertypische Stauden und Gehdlze.

Ein Vorkommen von gemaf § 10 Abs. 2 Nrn. 10 und 11 BNatSchG besonders oder
streng geschitzten Arten wurde bei der Bestandsaufnahme nicht aufgefunden und
aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung auch nicht zu erwarten. Im Ubrigen
ist dem Geltungsbereich keine besondere Bedeutung fur ein mogliches Vorkommen
weiterer besonderer oder wertgebender Pflanzenarten, wie insbesondere seltene oder
gefahrdete Arten, zuzuordnen.

5453 Fauna

Untersuchungsgebiet und -methode

Die Begehungen zur Erfassung der Vogel fanden am 21. und 28.03., 12.04., 09.05.,
13.06. und 17.06.2022 statt. Ziel dieser Erhebungen war die Ermittlung der Avifauna
zur Brutzeit, wobei Beobachtungen von Durchzlglern und Gasten mitbertcksichtigt
wurden. Eine spezielle Suche nach Durchziglern wurde fiir das Gebiet jedoch nicht
durchgefiihrt. Die Erfassung erfolgte mittels Sichtbeobachtung sowie Verhdren der
Rufe und Gesange. Wahrend der Begehungen wurden alle nachgewiesenen Vogelar-
ten protokolliert und ihr Status im Untersuchungsgebiet anhand ihres Verhaltens und
der Habitatbedingungen ermittelt. Dabei erfolgte eine quantitative Kartierung der Brut-
vorkommen aller wertbestimmenden Arten, wozu Brutvogelarten mit einer akuten Ge-
fahrdungseinstufung auf der baden-wurttembergischen oder deutschen Roten Liste

sowie alle gema@aqC BNat SchG bzw. BArtSchyV

sowie die Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie gerechnet werden.

Fur die Erfassung des Arteninventars und zur Ermittlung der Flugaktivitaten von Fle-
dermausen wurden in den Abend- bzw. Nachtstunden Begehungen mit einem Ultra-
schalldetektor durchgefuhrt. Die Detektorerfassung begann in der frihen Abenddam-
merung, um potentiell frih fliegende Arten (z. B. Nyctalus spec.) zu verhdren und um
Sichtbeobachtungen zu ermdglichen.

Zur Lauterfassung der Fledermause wurden bei den Begehungen Batlogger M der
Firma Elekon (Luzern, Schweiz) mit Echtzeitaufnahme (Samplingrate 312,5 kHz, 16
bit) sowie Mischer-Funktion zum Mithdren und Speicherung der Rufe auf SD-Karte.
Als Horchboxen, die an verschiedenen Standorten Gber jeweils 3-4 Tage zum Einsatz
kamen, wurden A+ und Batlogger M (ebenfalls von der Firma Elekon mit Echtzeitauf-
nahme, Samplingrate 312,5 kHz, 16 bit) und Speicherung der Rufe auf SD-Karte ge-
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nutzt. Die aufgenommenen Rufe wurden am Computer ebenfalls mit dem Lautanaly-
seprogrammen BatExplorer (Version 2.1.9) und dem Programm Kaleidoscope der
Firma Wildlife Acoustic ausgewertet. Zur Bestimmung der Rufe wurden neben Haupt-
frequenz, Klang, Dauer und Pulsrate und im Gelande die GroRRe, das Flugverhalten
der Fledermaus sowie allgemeine Kriterien wie Habitat und Erscheinungszeitpunkt
(vgl. Skiba 2014) die Werke von Russ (2021), LfU (2020), Runkel et al. (2018) und
Barataud (2015) zu Rate gezogen.

Der Einsatz der mobilen Gerate, mit denen der Geltungsbereich abgegangen wurde,
erfolgte am 09.05. und 22.07.2022. Dabei wurde zu Beginn der Abenddammerung
auch auf eventuell zu beobachtende Ausflige von Flederméusen geachtet. Viermal
wurden auf dem Geléande je drei Horchboxen installiert, die Uber jeweils drei bis sechs
aufeinanderfolgende Nachte automatisch die Rufe von Flederméausen aufnahmen. Die
Installation erfolgte in den Zeitradumen vom 13.-17.06., 18.-22.07., 09.-15.08 und vom
05.-08.09.2022. Abb. 25 zeigt die Standorte der Horchboxen. Am 28.02.2023 konnte
aul3erdem eine Begehung des Turbinenhauskellers durchgefuhrt werden, um ggf.
maogliche Winterquartiere zu ermitteln. Weitere Kellerbereiche anderer Gebaude wur-
den aus Sicherheitsgrinden bzw. aufgrund der maroden Bausubstanz nicht begangen.

Zum Nachweis der Haselmaus wurden zehn Haselmaus-Tubes in der Vegetation an-
gebracht und wahrend des Erfassungszeitraumes bis September auf einen Besatz
kontrolliert.

Abbildung 25: Plangebiet. Rot gestrichelt: Grenze des Geltungsbereichs, gelb: Standorte der
Horchboxen (1-12) zur Registrierung von Fledermausrufen, blau: Standorte der Haselmaus-Tu-
bes (Quelle Luftbild: Zur Verfigung gestellt durch die Stadt Weinheim)
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Abbildung 26: Blick aus der Nordwestecke Abbildung 27: Blick nach Nordwesten auf die
des Plangebiets nach Sudosten (Eigene Auf- eingertistete  Villa (Eigene  Aufnahme
nahme 09.05.2022 09.08.2022)

Abbildung 28: Unter dem Notdach der Villa Abbildung 29: Einblick durch eines der Fens-
(Eigene Aufnahme 18.07.2022) ter in die Villa (Eigene Aufnahme 18.07.2022)

Abbildung 30: Gelande dstlich der Villa mit Abbildung 31: Front der Ruine im Osten (Ei-
Ruinen der Wasserkraftanlage (Eigene Auf- gene Aufnahme 21.03.2022)
nahme 21.03.2022)
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Abbildung 32: Ehemalige Verladehalle im Os- Abbildung 33: Blick aus der Halle Richtung
ten (Eigene Aufnahme 21.03.2022) Ostgrenze des Geltungsbereichs (Eigene Auf-
nahme 22.07.2022)

Abbildung 34: Siloturm (Eigene Aufnahme Abbildung 35: Blick ins Innere des Silos (Ei-
22.07.2022) gene Aufnahme 21.03.2022)

Abbildung 36: Montage einer Horchbox fiur Abbildung 37: Aufgehdngte Haselmaus-Tube
Fledermausaufnahmen (Eigene Aufnahme (Eigene Aufnahme 09.05.2022)
13.06.2022)
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