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1. Allgemeines 

1.1. Anlass der Planung 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebiets ĂHildebrandsche 
M¿hleñ, das 2009 fºrmlich festgesetzt wurde. Die Historie des Sanierungsgebietes wird 
nachfolgend kurz zusammengefasst: 

Nach der Aufgabe der Mühlen- und sonstigen gewerblichen Nutzungen auf dem Ge-
lände der ehemaligen Hildebrand´schen Mühle wurde 2005 ein Bauantrag für ein 
Großbordell mit 150 Stellplätzen eingereicht. Nachdem die Stadt die Baugenehmigung 
zunächst 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 Rückgabe der Baugenehmigung und einen Grundbucheintrag zur Nutzungsbe-
schränkung erreicht werden.  

Mit dem neuen Eigent¿mer des Hauptgrundst¿cks der ehemaligen Hildebrandôschen 
Mühle wurde daraufhin ein Ordnungsmaßnahmenvertrag zur Beseitigung der nicht er-
haltenswerten Gebäude geschlossen. Ebenfalls konnte ein Nutzungs- und Bebau-
ungskonzept für eine Wohnnutzung für die Villa, dem Turm sowie zwei Neubauten 
abgestimmt werden. Bis auf den Rückbau der Gebäudesubstanz wurde dieses Kon-
zept allerdings nicht umgesetzt (weder die Sanierung der denkmalgeschützten Ge-
bäude noch der Neubau). Die erhaltenswerte Bausubstanz der denkmalgeschützten 
Gebäude (Villa und Siloturm) war seitdem seinem weiteren Verfall ausgesetzt. 2019 
wurde letztlich als Ersatzmaßnahme ein Notdach über der Villa errichtet. Durch die 
Insolvenz des damaligen Eigentümers gab es zwischenzeitlich keine Perspektive für 
eine weitere Fortführung des geplanten Projektes (es bestand bereits eine Baugeneh-
migung aus dem Jahr 2013 für die Umnutzung von Siloturm und Villa zuzüglich zweier 
Wohnungsneubauten) und somit für die Umsetzung der Sanierungsziele.  

Durch die ¦bernahme des Grundst¿ckes der Hildebrandôschen M¿hle durch den 
Hauptgläubiger des vorherigen Eigentümers 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 adäquaten Nutzung (Umnutzung und Neubau von Wohngebäuden) und gleichzei-
tig der Beseitigung der massiven städtebaulichen Missstände wieder gegeben.  

Eine zwischenzeitlich verfolgte Planungsidee für eine Bebauung für altengerechtes 
bzw. betreutes Wohnen wurde mangels Betreiber inzwischen zwar verworfen, der Ei-
gent¿mer des Areals Hildebrandôsche M¿hle hat in Abstimmung mit der Stadt Wein-
heim sowie den Denkmalschutzbehörden jedoch ein Nutzungs- und Bebauungskon-
zept für das Grundstück der historischen Mühle für eine Wohnbebauung mit dem 
Schwerpunkt auf gefördertem Wohnungsbau entwickelt, das bereits vom Gemeinderat 
der Stadt Weinheim als Grundlage für die Aufstellung des Bebauungsplans beschlos-
sen wurde. Die Umsetzung der Sanierungsziele mit dem vorliegenden städtebaulichen 
Konzept liegt im starken öffentlichen Interesse.  

Das Grundstück liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskräftigen Bebauungspla-
nes. Aufgrund des heterogenen Umfeldes und der bestehenden baufälligen bzw. denk-
malgeschützten Gebäude ist für die geplanten umfangreichen Vorhaben sowie des 
Hineinragens des östlichen Teils des Vorhabengrundstücks in den Außenbereich ein 
Bebauungsplan auszustellen.  
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Die Stadt Weinheim möchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen für die Umsetzung einer Wohnbebauung schaffen. Dies 
entspricht den Zielen des Sanierungsgebietes ĂHildebrandsche M¿hleñ.  

1.2. Ziele des Bebauungsplans 

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

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

1.2.1. Städtebauliches Konzept 

Das städtebauliche Konzept sieht unter Erhaltung des denkmalgeschützten Siloturmes 
und der ebenfalls denkmalgeschützten Villa die Errichtung eines Ensembles von drei 
Gebäuden vor. Westlich des Siloturmes sollen am Fuß des Hanges sechs- bis sieben-
geschossige Gebäude entstehen, deren Kubatur durch einen Versprung im Grundriss 
gegliedert wird (Häuser 1 und 2). Nordöstlich des Siloturmes soll ein weiteres sieben-
geschossiges Gebäude entstehen (Haus 3). Die alte Villa soll in Abstimmung mit dem 
Denkmalschutz unter Erhaltung der geschützten Fassaden baulich ergänzt werden. 
Zum weiteren Denkmalschutz siehe auch unter 3.4.  

Die Erschließung des Plangebiets erfolgt über eine neu zu errichtende Brücke über die 
alte Weschnitz von der Birkenauer Talstraße aus. Die Brücke liegt an Stelle der zwi-
schenzeitlich zurückgebauten Interimsbrücke. 

Innerhalb des Plangebiets werden die Gebäude über eine private Verkehrsfläche an-
gebunden. An dieser werden auch oberirdische Stellplätze angeordnet.  

F¿r grºÇere Fahrzeuge (M¿llfahrzeug und Feuerwehr) wird eine ĂWendeschleifeñ vor-
gesehen, welche nicht dem regulären Verkehr zur Verfügung stehen soll.  
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Abbildung 1: Lageplan städtebauliches Konzept, Quelle: prasch buken partner architekten partG 
mbB, Stand 11.11.2024 

Es ist vorgesehen einen Mix an unterschiedlichen Wohnungsgrößen von 1-Zimmer-
Appartments bis 5-Zimmer-Wohnungen in den Neubauten sowie der Villa anzubieten. 
In den ebenerdigen Geschossen sollen unter Ausnutzung der natürlichen Topografie 
z.T. Stellplätze integriert werden. Auf den teilweise begrünten Dächern können für die 
Bewohner nutzbare Dachterrassen angeboten werden. Durch den Wohnungsgrößen-
mix ist eine heterogene Bewohnerstruktur zu erwarten.  

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

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

1.3. Grundzüge der Planung 

Ziel der Planung ist die derzeit ungenutzte Gewerbebrache einer innenstadtnahen 
Wohnnutzung unter Berücksichtigung der folgenden Planungsgrundsätze zuzuführen: 

¶ Einbindung der bestehenden denkmalgeschützten Gebäude Villa und Turm in 
das neue Ensemble. 

¶ Entwicklung einer verträglichen Kubatur für die städtebaulich gewünschte 
Schaffung von zentrumsnahem, verdichtetem Wohnraum. 

¶ Errichtung einer für das angrenzende Wohnquartier verträgliche Erschließung 
von der Birkenauer Talstraße aus und Unterbringung eines Teils des ruhenden 
Verkehrs innerhalb der Baukörper. 

¶ Sicherung der bestehenden Grünflächen im Übergang zur Weschnitz im Nord-
osten, zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet im Osten und Schaffung 
von Grünflächen im Süden als Übergang zur freien Landschaft und den angren-
zenden Parkflächen (alter Friedhof).  

1.4. Lage und räumlicher Umgriff des Geltungsbereichs 

Das Plangebiet liegt östlich des Stadtkerns im Birkenauer Tal an einer Stadteingangs- 
bzw. -ausgangssituation und umfasst den Bereich der historischen Hildebrandóschen 
unteren Mühle. Die Innenstadt ist in ca. 700 m, der Hauptbahnhof in ca. 1 km entfernt.  
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Der Geltungsbereich hat eine Größe von ca. 1,1 ha und erstreckt sich über das Flur-
stück 859 sowie Teile der Flurstücke 2907 (bis zur Grenze des Landschaftsschutzge-
biets) und Teile des Flurstücks 719 (Weschnitz) für die Errichtung der neuen Brücke. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt im Norden durch die We-
schnitz wobei der Bereich für die Brücke in den Geltungsbereich einbezogen ist, im 
Osten durch die ca. 10 m östlich des derzeitigen Bestandsgebäudes verlaufenden 
Grenze des Landschaftsschutzgebietes, im Süden durch den Dietersklingenweg und 
die Grenze zu den Flurstücken Nrn. 846/1 bzw. 2902/1 und im Westen durch die 
Grenze zu den Flurstücken Nrn. 859/4 und 859/3 (Anwesen Mühlweg 13). 

1.5. Bestandsbeschreibung 

1.5.1. Besitz- und Eigentumsverhältnisse sowie rechtliche Belastungen 

Die Flurstücke befinden sich im Eigentum eines privaten Investors, welcher das städ-
tebauliche Konzept im Plangebiet umsetzen möchte.  

Auf dem Grundstück lastet eine Grunddienstbarkeit (Überfahrts- und Übergangsrecht) 
zu Gunsten des jeweiligen Eigentümers des Flst.Nr. 859/3 (Bereich der Hofeinfahrt 
des angrenzenden Metallbaubetriebes, siehe Planzeichnung, GFL 2).  

Zu Gunsten ebenfalls des Eigentümers des Flst.Nr. 859/3 (Anwesen Mühlweg 13) be-
steht zudem eine Grunddienstbarkeit für die Anbringung von mit Glasbausteinen zu-
gemauerten Fenstern nach den Bestimmungen einer Brandmauer an der Grenzmauer 
des Gebäudes. 

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

Auf dem Flurstück Nr. 859 bestehen zwei Baulasten. Zum einen gilt dort eine Nut-
zungsbeschränkung, ausschließlich Wohnungen oder wohnverträgliche freiberufliche 
und gewerbliche Nutzungen im Sinne von § 13 Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
(z.B. Büros und Praxen für hochwertige Dienstleistungen wie Rechtsanwälte, Steuer-
berater, Ärzte, usw.) zu errichten. Die Baulast dient zur Sicherung des Sanierungsziels 
dort eine Wohnnutzung mit wohnverträglichen Begleitnutzungen zu etablieren bzw. 
wohnunverträgliche Nutzungen auszuschließen. Dies entspricht auch den Zielen des 
vorliegenden Bebauungsplanes. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes zur Siche-
rung der zulässigen Nutzungen (allgemeines Wohngebiet) wird die Baulast entbehr-
lich.  

Die zweite Baulast bezieht sich auf die vormals geplante Umnutzung des denkmalge-
schützten 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 Wäschetrocknen, Aufstellen von Möbeln etc.).  

Im Grundbuch ist zudem eine jederzeit widerrufliche Grunddienstbarkeit für die Über-
brückung der Weschnitz aus dem Jahr 1884 für den Grundstückseigentümer des Flur-
stückes Nr. 859 gesichert. Die geplante Brücke soll zudem durch einen Gestattungs-
vertrag abgesichert werden.  

Auf Teilen des Flurstücks Nr. 2907 (innerhalb des 30 m Waldabstandes) ist eine Bau-
last zur Niederwaldbewirtschaftung eingetragen. Siehe hierzu auch unter 4.3.  



Stadt Weinheim 15.09.2025 
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und ¥rtliche Bauvorschriften f¿r den Bereich ĂHildebrandôsche M¿hleñ  Begründung 

 

11 

 

1.5.2. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung 

Das Areal ist geprägt durch die Lage an der Weschnitz am nördlichen Rand des Gel-
tungsbereichs, den südlich und östlich angrenzenden Landschaftsraum und eine stark 
bewegte Topografie mit größeren Höhenunterschieden. 

Das Gelªnde der Hildebrandôschen M¿hle ist derzeit noch mit vier ungenutzten Be-
standsgebäuden (die denkmalgeschützten Gebäude Villa und Turm, das Pumpenhaus 
sowie ein ehemaliges Betriebsgebäude mit Schornstein und Resten der Gleisanlage) 
bebaut. Vor allem die östlichen Gebäude sind in baufälligem Zustand. Aber auch die 
denkmalgeschützte Villa ist stark beschädigt. Das Gelände ist deutlich durch die 
frühere Mühlennutzung geprägt, auch wenn ein Großteil der ehemaligen Betriebsge-
bäude bereits zurückgebaut wurden.  

Östlich schließt sich das Landschaftsschutzgebiet mit Waldflächen an, südlich grenzt 
das Areal an den Dietersklingenweg, an den sich der alte Friedhof und Waldflächen 
anschließen. Im Südosten über der Felswand befindet sich ein Wohnhaus.  

Das nördlich an das Weschnitzufer und die Birkenauer Talstraße anschließende Ge-
biet ist geprägt von kleinteiliger Wohnbebauung, westlich angrenzend findet sich im 
Mühlweg ebenfalls Wohnbebauung und ein Gewerbebetrieb (Metallbau). 

1.5.3. Historische Nutzung 

Das Gelªnde der Hildebrandôschen M¿hle war geprªgt durch eine sehr dichte und 
kompakte 3- bis 5-geschossige Bebauung und den alles überragenden Siloturm.  

Die charakteristische Industriearchitektur war und ist nach wie vor prägend für die öst-
liche Stadtzufahrt aus dem Birkenauer Tal. Im Rahmen der Ordnungsmaßnahmen des 
Sanierungsgebietes wurden größere Gebäudeteile zwischenzeitlich bereits rückge-
baut (siehe Abbildungen 4 und 5). 

Abbildung 3: Historische Zeichnung um 1905, Quelle: Stadtarchiv Weinheim  
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Abbildung 4: historische Aufnahme 1991 vor Rückbau eines Teils der Gebäude aus Richtung 
Westen, Quelle: LDA-BW, Luftbildarchiv  

Abbildung 5: Luftbild nach Rückbau von Gebäuteteilen und mit Notüberdachung der Villa aus 
Richtung Süden, Quelle: Werner Buchwald  

1.5.4. Erschließung 

Das Plangebiet ist derzeit nur über den Mühlweg erschlossen. Die Weschnitz trennt 
das Gelände von der nördlich verlaufenden Birkenauer Talstraße. Hier ist der Neubau 
einer Brücke geplant, über welche die Haupterschließung laufen soll. Für die Brücke 
besteht bereits eine wasserrechtliche Genehmigung.  

Das Areal ist grundsätzlich an die Versorgungsnetze (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 
angeschlossen. Ob Netzanschlüsse verstärkt werden müssen, ist im weiteren Verfah-
ren bzw. auf Vorhabenebene zu klären. 
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1.5.5. Kampfmittel 

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

Es besteht keine Garantie für die absolute Kampfmittelfreiheit des Untersuchungsge-
biets. Bodenarbeiten sind entsprechend sorgfältig und vorsichtig durchzuführen. 

2. Verfahren 

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht aufge-
stellt. Der Aufstellungsbeschluss f¿r den Bebauungsplan ĂHildebrandôsche M¿hleñ 
wurde am 19.10.2022 durch den Gemeinderat beschlossen. Zeitgleich wurde die früh-
zeitige Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behörden und sonstigen Träger öffent-
licher Belange gemäß § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.  

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

Die frühzeitige Beteiligung fand vom 21.11.2023 bis einschließlich 21.12.2023 statt 
und wurde am 18.11.2023 ortsüblich bekannt gemacht. Die Behörden und sonstigen 
Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.11.2023 zur Äußerung 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 Öffentlichkeit lief 
vom 08.04.2025 bis einschließlich 16.05.2025. Die Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.04.2025 zur Äußerung aufgefor-
dert. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief bis zum 16.05.2025. 

 

3. Übergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen 

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002) 

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

Verdichtungsräume sind durch eine stark überdurchschnittliche Siedlungsverdichtung 
und eine intensive innere Verflechtung geprägt. 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 
Konversionsflächen, Baulücken und Baulandreserven zu nutzen und die Erfordernisse 
einer günstigen Erschließung und Bedienung durch öffentliche Verkehrsmittel zu be-
rücksichtigen. (LEP 2002, Kapitel 2.2) 

Die städtebauliche Erneuerung und Entwicklung sollen sich an den voraussehbaren 
Bedürfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll für alle Teile der Be-
völkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewähr-
leisten. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen sind anzustreben. 
Baumaßnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und 
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die Landschaft einfügen. Auf flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen 
und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten. (LEP 2002, Kapitel 3.2) 

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

3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014) 

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

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Gel-
tungsbereich im westlichen Teil als bestehende ĂSiedlungsflªche Industrie und Ge-
werbeñ dargestellt, im ºstlichen Teil als restriktionsfreie Fläche. Der vorgesehenen Pla-
nung bzw. den Sanierungszielen stehen somit keine Belange der Raumordnung ent-
gegen.  

 

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar mit Kennzeichnung 
des Plangebiets 

Die nördlich und südlich angrenzenden Flächen sind als Vorranggebiet für Naturschutz 
und Landschaftspflege bzw. Regionaler Grünzug ausgewiesen, die westlich angren-
zenden Flächen als Siedlungsflächen Wohnen.  

Zum Wohnungsbau allgemein führt der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus, 
dass in allen Teilräumen der Metropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte Ver-
sorgung mit Wohnungen für breite Bevölkerungsschichten sichergestellt und dabei 
eine soziale Mischung angestrebt werden soll. Die Wohnbauflächenentwicklung soll 
sich an flächensparenden Siedlungskonzepten orientieren, unmittelbar an der beste-
henden Siedlungsstruktur anknüpfen sowie vorrangig in räumlicher Nähe zu den Hal-
testellen des regionalbedeutsamen ÖPNV konzentriert werden. Es sind in erster Linie 
verfügbare Flächenpotenziale im Siedlungsbestand zu nutzen. 
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Weiterhin werden im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar für Wohnbauflächen 
Dichtewerte festgelegt, die im Rahmen der Neuausweisung von Wohnbaugebieten in 
der Regel nicht unterschritten werden sollen. Für die Stadt Weinheim als Mittelzentrum 
im hochverdichteten Kernraum sind folgende Dichtewerte festgelegt: 38 Wohneinhei-
ten pro Hektar bzw. 80 Einwohner pro Hektar (bezogen auf Bruttowohnbauflächen). 

Gemäß dem städtebaulichen Konzept, das Grundlage für den Bebauungsplan ist, liegt 
die Dichte im Plangebiet bei ca. 85-100 Wohneinheiten pro Hektar (Bruttowohnbauflä-
chen). Damit wird die Zielstellung des Regionalplans an dieser Stelle deutlich erfüllt. 

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

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

3.3. Flächennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004) 

Der Flächennutzungsplan 2004 weist die Fläche als Wohnbaufläche aus. Die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebiets ist daher aus dem Flächennutzungsplan entwi-
ckelt. 

 

Abbildung 7: Ausschnitt Flächennutzungsplan der Stadt Weinheim  

Hinweis: Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist im Flächennutzungsplan nicht 
korrekt wiedergegeben, so dass davon auszugehen ist, dass die Bauflächen des Be-
bauungsplanes innerhalb der Wohnbauflächen des Flächennutzungsplans liegen. 
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3.4. Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim 

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

3.5. Denkmalschutz  

Vom bestehenden Gebäudeensemble 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 Südseite. Für die weiteren noch vorhande-
nen Bauwerke, überwiegend auf dem erworbenen östlich angrenzenden Grundstück 
2907, besteht keine Denkmaleigenschaft.  

Das Landesamt für Denkmalpflege, als zuständige Fachbehörde für Angelegenheiten 
der fachlichen Denkmalpflege, sowie das Amt für Baurecht und Denkmalschutz, als 
Untere Denkmalschutzbehörde, wurden vom Projektentwickler von Anfang an eng in 
die Abstimmungen und Nutzungsfindung eingebunden.  

Einige der Ergebnisse der Abstimmungen sollen nachfolgend kurz zusammengefasst 
werden:  

¶ Der Turm soll erhalten und gepflegt werden. Die ersten Schritte hierzu wurden 
bereits durchgeführt, 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 Maßnah-
men durch Kletterer durchgeführt werden können. Die weiteren Maßnahmen 
(mögliche Abdeckung als Witterungsschutz) werden auf Vorhabenebene abge-
stimmt.  

¶ Die Villa wird in drei wesentlichen Teilen erhalten. Darunter die beiden auch 
ursprünglich freistehenden Fassaden (Nord und West) der ansonsten an die 
gewerblichen Gebäude angebauten Villa werden saniert und erhalten. Das 

Abbildung 8: GIS-Auskunft mit Landschaftsschutzgebiet und Biotopen, Quelle: Stadt Weinheim 
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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 anschließenden Baugenehmigungsverfahren im Detail mit den 
Denkmalbehörden abzustimmen. Die Grundrisse berücksichtigen so weit wie 
möglich die Bestandswände. 

¶ 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 eingestürzt und haben mitunter mehrere Innendecken durchbrochen.  

¶ Abgestimmt wurde zudem, dass die Grundfläche der Villa in Richtung Süden 
(des ehemals völlig umbauten und damit von außen nicht sichtbaren gewerbli-
chen Innenhofs) ergänzt werden kann, um so zeitgemäße und nutzungsge-
rechte Grundrisse erhalten zu können. 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 
Möglichkeit, die bisher schwer geschädigte Substanz überhaupt einer Nutzung 
zuzuführen.  

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

3.6. Sanierungsgebiet ĂHildebrandsche M¿hleñ 

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ĂHildebrandsche M¿hleñ, welches 2009 als 
Satzung beschlossen wurde. 2023 wurde das Sanierungsgebiet auf den östlichen Teil 
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erweitert, so dass nun der gesamte Gel-
tungsbereich innerhalb des Sanierungsgebietes liegt. Dieser Bereich, der ursprünglich 
ebenfalls zur historischen Hildebrandôschen Mühle gehörte, 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 Eigentümer 
keine Umnutzungs- oder Verkaufsabsichten hatte.  

Durch den Ankauf dieses örtlichen Grundstücks und die nun bestehende Eigentümer-
gleichheit konnten neue Voraussetzungen und einheitliche Entwicklungsabsichten ge-
schaffen werden. Das Grundstück wurde in den Geltungsbereich des Sanierungsge-
bietes aufgenommen und somit in das vereinfachte Sanierungsverfahren integriert. 
Auch auf dem östlichen Grundstück befindet sich derzeit noch ein Gebäudebestand - 
ebenfalls von der ursprünglichen Mühlennutzung - in schlechtem baulichen Zustand 

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

partG mbB 
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und weist ebenfalls erhebliche städtebauliche Mängel auf. Die Umnutzung des Gelän-
des zur Realisierung einer Wohnbebauung soll sich über beide Grundstücke erstre-
cken.  

Die Sanierungsziele sind nachfolgend zusammengefasst:  

¶ Erarbeitung verträglicher Nutzungskonzeptionen für die zu erhaltende Bausub-
stanz unter Berücksichtigung der vorhandenen Wohnnutzung (Villa), der städ-
tebaulichen Gesamtsituation und der Erschließungsproblematik,  

¶ Erhalt und Ausbau der bestehenden Wohnnutzung,  

¶ Schaffung von Flächen für wohnverträgliche gewerbliche Nutzungen insbeson-
dere für hochwertige Dienstleistungen (z.B. Büros, Arztpraxen) sowie für soziale 
und kulturelle Einrichtungen,  

¶ Verhinderung von Fehlentwicklungen durch Ansiedlung von mit der Wohnnut-
zung unverträglichen (gewerblichen) Nutzungen, wie z.B. Bordelle, Vergnü-
gungsstätten (insbesondere Spielhallen) und anderen das Wohnen wesentlich 
störenden Gewerbetrieben,  

¶ Neuordnung des Untersuchungsbereiches,  

¶ Verbesserung der Gebietserschließung in Abhängigkeit von den zukünftigen 
Nutzungen,  

¶ Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Untersuchungsbereich unter Berück-
sichtigung der zukünftigen Nutzungen,  

¶ Abbruch nicht erhaltungsfähiger Bausubstanz unter Beachtung denkmalschutz-
rechtlicher Belange mit anschließender, städtebaulich angepasster Neubebau-
ung,  

¶ erhaltende Erneuerung durch Modernisierung und Instandsetzung der ortsbild-
prägenden historischen Bestandsgebäude unter Beachtung denkmalschutz-
rechtlicher Belange.  

Bisher konnte lediglich ein Teil der bestehenden Missstände beseitigt werden, in dem 
2012 der nicht erhaltenswerte Gebäudebestand auf dem Flurstück 859 zurückgebaut 
wurde. Die weiteren Sanierungsziele, v.a. die Umsetzung einer neuen (Wohn-)Nut-
zung und die Erneuerung der historischen und denkmalgeschützten Bausubstanz, 
konnten bisher wegen des langjährigen Stillstands der Maßnahme durch die Insolvenz 
des vorigen Eigentümers nicht umgesetzt werden.  

Der Durchführungszeitraum des Sanierungsgebiets läuft 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 über einen Anschluss an die Birkenauer Talstraße verkehrlich er-
schlossen werden. Bestehende Brückenpfeiler sollen dabei für einen Brückenneubau 
zwischen dem Gelände und der Birkenauer Talstraße genutzt werden.  

Eine Verkehrsuntersuchung wurde hinsichtlich der Leistungsfähigkeit des Anschlus-
ses an die Birkenauer Talstraße beauftragt. Grundlage für die Untersuchung war der 
Vorentwurf des Bebauungsplanes sowie die Vorhabenplanung. Als Eingangsdaten 
wurde hinsichtlich der anzunehmenden künftigen Fahrbeziehungen ein Worst-Case-
Ansatz berücksichtigt.  

Die Gutachter bewerten den Anschluss an die Birkenauer Talstraße als leistungsfähig. 
In der vormittäglichen Spitzenstunde wird der Anschluss mit Qualitätsstufe A und in 
der nachmittäglichen Spitzenstunde mit B bewertet.  

Durch die geringe Brückenbreite ist der Begegnungsverkehr dort erschwert. Insbeson-
dere wenn größere Fahrzeuge an einer Begegnung beteiligt sind, kann es kurzzeitig 
zu Einschränkungen im Verkehrsablauf kommen. Aufgrund der niedrigen Verkehrs-
mengen und der zulässigen Höchstgeschwindigkeit von 30 km/h können diese jedoch 
in Kauf genommen werden. Im Geltungsbereich vor der Brücke selber ist die Verkehrs-
fläche so ausgewiesen und aufgeweitet, dass eine Begegnung größerer Fahrzeuge 
erfolgen kann.  

Um die gemeinsame Führung von Kfz-Verkehr und Fußgängern im Mischverkehr in-
nerhalb des Plangebiets zu verdeutlichen und niedrige Kfz-Geschwindigkeiten sicher-
zustellen, wird empfohlen, die Einmündung auf die Birkenauer Talstraße als Gehweg-
überfahrt herzustellen. Dadurch wird der Wechsel zwischen Hauptverkehrsstraße und 
Grundstückszufahrt und damit das Fahren auf einer Mischverkehrsfläche verdeutlicht. 
Als weitere Empfehlung wird in der Verkehrsuntersuchung flankierend genannt, die 
Zufahrt als verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325) zu beschildern, um die Rück-
sichtnahme auf den Fußverkehr mit entsprechender StVO-Beschilderung zu unterstüt-
zen.1 

Eine Verbindung des motorisierten Verkehrs über den Mühlweg soll nicht erfolgen, um 
die schmale Straße nicht durch den zusätzlichen Verkehr zu belasten. 

Ruhender Verkehr 

Gemäß Landesbauordnung ist je 1 Stellplatz für jede Wohneinheit nachzuweisen.  

Aufgrund des hohen Anteils von Wohnungen die für den geförderten Wohnungsbau 
vorgesehen sind, dem Wohnungsmix von kleinen und großen Wohnungen, der relativ 
zentralen Lage des Baugebiets, der fußläufigen Erreichbarkeit mehrerer Nahversorger 

                                            

 

1 Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ĂHildebrandËsche M¿hleñ, R + T Verkehrsplanung GmbH, 
Darmstadt, Oktober 2023 
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und des Bahnhofs ist der Stellplatzschlüssel gemäß LBO BW ohne eine Erhöhung des 
Stellplatzschlüssels für größere Wohnungen vertretbar.  

Die mögliche Errichtung von einem Carsharing-Stellplatz wurde zudem durch den Vor-
habenträger mit einem Anbieter bereits vorbesprochen. Die unmittelbare Verfügbarkeit 
von Carsharing-Stellplätzen am Wohnort kann den Verzicht auf ein eigenes Auto zu-
sätzlich begünstigen. 

Auf eine Erhöhung des Stellplatzschlüssels für Kfz kann deshalb verzichtet werden.  

Fuß- und Radwegverbindung Mühlweg 

Eine Anbindung für Fußgänger und Radfahrer in Richtung Innenstadt ist auch über 
den Mühlweg vorgesehen.  

Eine fußläufige Anbindung soll an den außerhalb des Geltungsbereichs südlich ver-
laufenden Dietersklingenweg vorgesehen werden. 

Auf den öffentlichen 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 Verkehrsflächen wurden im Bebauungs-
plan festgesetzt.  

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

Für die ursprüngliche Bebauung von zwei Gebäuden ähnlich der im jetzigen Konzept 
geplanten Häuser 1 und 2, wurde vorgesehen, das Regenwasser in die Weschnitz 
einzuleiten. Im weiteren Verfahren sind entsprechende Abstimmungen zu treffen.  

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

4.3. Waldabstand 

Die überbaubaren Grundstücksflächen liegen mit bis zu ca. 8 m innerhalb des Wald-
abstandes vom 30 m gemäß § 4 LBO BW.  
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Abbildung 10: Forstrechtliche Abgrenzung der Waldflächen (Quelle: Untere Forstbehörde des 
Rhein-Neckar-Kreises) 

Die betroffenen Eigentümer der Flurstücke Nrn. 2826 und 2827 (die südlich des Gel-
tungsbereiches innerhalb des Waldabstandes liegen) haben der Niederwaldbewirt-
schaftung zugestimmt. Die Eintragung einer entsprechenden Baulast (Niederwaldbe-
wirtschaftung bzw. Wuchshöhenbeschränkung) ist bereits erfolgt. Das Flurstück Nr. 
2907 (östlich des Geltungsbereiches) ist in Eigentum des Vorhabenträgers. Eine ent-
sprechende Baulast zur Niederwaldbewirtschaftung wurde ebenfalls bereits eingetra-
gen. 

Das Flurstück 2828 (Wald) liegt außerhalb des 30 m Abstands zu den Baugrenzen für 
die geplanten Neubauten. Die Waldgrenze auf den Flurstücken Nrn. 2831 und 2902/1 
liegt ebenfalls außerhalb des 30 m Waldabstandes zu den geplanten Gebäuden bzw. 
den festgesetzten Baugrenzen.  

Der denkmalgeschützte Siloturm hat keine Feuerungsstätte, der Waldabstand ist somit 
als Bestandsgebäude nicht relevant.  

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

 

4.4. Gewässerrandstreifen 

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

 

Abbildung 11: Teilbereich des Gewässerrandstreifens 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 Flächen liegen innerhalb dieses Gewässerrandstreifens. Da die Villa unter Denk-
malschutz steht, sind hier jedoch keine für den Gewässerrandstreifen relevanten Än-
derungen an der nördlichen Gebäudeseite geplant, so dass in diesem Bereich nicht in 
den Gewässerrandstreifen eingegriffen wird.  

Die sonstige Planung sieht vor, im Vergleich zu dem Bestand eher zu einer Entsiege-
lung im Bereich des Gewässerrandstreifens beizutragen: So ist geplant, das Turbinen-
haus und die bisher befestigten Flächen, die derzeit in den Gewässerrandstreifen hin-
einragen, abzubrechen bzw. Teilbereiche zu entsiegeln. Die neu geplante private Er-
schließungsstraße endet vor dem Gewässerrandstreifen, eine geplante Feuerwehrum-
fahrung im Bereich der als Geh- und Fahrrecht 3 festgesetzt wurde, soll lediglich was-
serdurchlässig befestigt werden, soweit keine Gefährdung von Boden und Grundwas-
ser zu erwarten ist. In diesem Bereich ist somit mit einer Verbesserung der Situation 
innerhalb des Gewässerrandstreifens zu rechnen. Zudem wird der, innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegende, Auwaldstreifen, der als Maßnahmenfläche 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 Gewässerrandstreifen hinein. Hier wurde 
in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehörde eine zweite Baugrenze für das Erdge-
schoss und das 1. Obergeschoss festgesetzt, die hinter der Baugrenze für die darüber 
liegenden Geschosse zurückbleibt. Somit wird sichergestellt, dass durch einen Ab-
stand von 3,25 m zur bestehenden Mauer ein Heranfahren eines Unterhaltungsfahr-
zeuges an die Weschnitz gewährleistet werden kann. Eine Verschiebung des gesam-
ten Gebäudes in Richtung Süden oder Osten bis hinter den Gewässerrandstreifen, ist 
auf Grund des südlichen Felsen nicht möglich. Eine Kürzung des Gebäudes und damit 
eine deutliche Reduzierung des Bauvolumens ist aus wirtschaftlichen Gründen von 
dem Vorhabenträger nicht darstellbar. Grund hierfür sind die nachweislich auf dem 
Grundstück vorhandenen sonstigen Belastungen. Diese Belastungen sind einerseits 
der sehr hohe Sanierungsaufwand der denkmalgeschützten Villa, der Erhalt des denk-
malgeschützten Turms ohne dass hierfür eine Nutzungsperspektive vorhanden ist, die 
vorhandenen Bodenbelastungen mit teilweise Sanierungsaufwand wie der erforderli-
che Bodenaustausch auf den Kinderspielflächen, die aufwändige Erschließung über 
ein neues Brückenbauwerk über die Weschnitz, die schwierige Topografie innerhalb 
des Geltungsbereiches mit anstehendem Fels, der die bebaubaren Bereiche ein-
schränkt, das Rückbauerfordernis der weiteren bestehenden teilweise maroden Ge-
bäude sowie auch der Rückbau der vorhandenen Kanaldurchlässe. Ein Scheitern des 
Projektes würde bedeuten, dass das Wohnbauprojekt für ca. 80 Wohneinheiten nicht 
an dieser bereits stark überformten Konversionsfläche entstehen könnte und die Sa-
nierungsziele auf absehbare Zeit nicht erreicht werden können. Die Realisierung die-
ses Innenentwicklungspotentials steht somit in einem hohen Allgemeinwohlinteresse. 
Damit einher geht, dass die städtebaulichen Missstände (vergleiche Kapitel 3.6) nicht 
beseitigt würden. Zudem würden die denkmalgeschützten Gebäude nicht in eine funk-
tionierende Nutzung eingebunden werden. Die Erreichung dieser Ziele steht somit im 
starken öffentlichen Interesse.  

Die starken (baulichen) Vorbelastungen der ehemaligen Mühlennutzung innerhalb des 
Gewässerrandstreifens (Bestandsgebäude, vorhandene Versiegelungen) lassen an-
dererseits erwarten, dass trotz des teilweisen Hineinragens der Neubebauung in den 
Gewässerrandstreifen keine zusätzlichen erheblichen negativen Auswirkungen auf die 



Stadt Weinheim 15.09.2025 
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und ¥rtliche Bauvorschriften f¿r den Bereich ĂHildebrandôsche M¿hleñ  Begründung 

 

24 

 

Ökologie und den Gewässerabfluss zu befürchten sind. Der Bundesgesetzgeber sieht 
im Gegensatz zum Landesgesetzgeber einen Gewässerrandstreifen im Innenbereich 
nicht vor, weil dort die ökologischen Funktionen häufig bereits stark eingeschränkt 
sind, was im Bereich der Hildebrand´schen Mühle ebenfalls der Fall ist. Die Gewäs-
serökologie ist bereits jetzt durch die bestehende denkmalgeschützte Villa sowie die 
bestehende flächige Versiegelung stark beeinträchtigt (siehe Abbildung 11). Auch 
durch die bestehende Mauer ist keine unmittelbare Wirkung des sich anschießenden 
Bereiches auf das Gewässer zu erwarten. Der Zweck eines Gewässerrandstreifens 
(Erhaltung und Verbesserung der ökologischen Funktion, Wasserspeicherung, Siche-
rung des Gewässerabflusses sowie Verminderung von Stoffeinträgen) kann ange-
sichts der starken Vorbelastungen und des geplanten Vorhabens dem Grunde nach 
erfüllt werden.   

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

4.5. Hinweise für Gewässeranlieger 

Grundsätzlich sind beim Bau und als Anlieger von besondere Gewässern Rechte und 
Pflichten zu beachten. Dem Faltblatt ĂTipps und Informationen f¿r Gewªsseranliegerñ 
(Herausgeber: Ministerium für Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Württem-
berg) können Rechte und Pflichten für Anlieger von Gewässern sowie Tipps für stand-
ortgerechten Bewuchs, Gehölzpflege, Wasserentnahme, bauliche Anlagen sowie Um-
gang mit Pflanzenschutzmitteln und Düngemitteln entnommen werden. Vor der Durch-
führung sind Baumaßnahmen mit dem Landesbetrieb Gewässer beim Regierungsprä-
sidium Karlsruhe abzustimmen bzw. im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Es 
wurde auf vielfältige Auflagen für das Genehmigungsverfahren zum Beispiel zum Ge-
wässerabfluss, zum schadlosen Hochwasserabfluss, zur Zugänglichkeit des Gewäs-
sers, zum Rückbau der Auslässe der ehemaligen Wasserkraftanlage, etc. hingewie-
sen. 
 

4.6. Starkregenereignisse 

Nach den Starkregengefahrenkarten muss mit Starkregenereignissen (extremen, 
kaum vorhersehbare und räumlich begrenzte Niederschläge) gerechnet werden.  
Es wird empfohlen, Objektschutz zu betreiben und z.B. Untergeschosse oder Keller 
wasserdicht und Öffnungen überflutungssicher auszuführen.  
Nicht zulässig hingegen sind nach § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Maß-
nahmen, welche den Abfluss zu Lasten Dritter verändern. Dazu gehören zum Beispiel 
die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen wie Gartenmauern und Gelän-
deauffüllungen.  
Es wird darauf hingewiesen, dass Schäden durch Starkregenereignisse auch bei ent-
sprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden können.  
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5. Umweltbericht 

Vorbemerkung 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen ist gemäß § 2 Abs. 4 BauGB für die Belange 
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprüfung 
durchzuführen, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt 
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Für 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 
(BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 
2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394), einen gesonderten Teil der Begründung. 

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

 

A EINLEITUNG 

5.1. Planungsanlass 

Die an der Weschnitz gelegene Hildebrandôsche M¿hle wurde bis in die 50er Jahre als 
Mühlenstandort (zuletzt eine Holzmehlmühle) genutzt. Später wurde das Gelände an-
derweitig gewerblich genutzt, zunächst von einer Säcke- und Jutefabrik später von 
einer Spedition als Getreidelager. 1982 wurde auch der Speditions-Betrieb eingestellt 
und das Gelände endgültig aus der gewerblichen Nutzung genommen (Hydrogeologi-
sches Büro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH, 2024). Die letzte Wohnnutzung auf dem 
Gelände bestand teilweise bis ca. 2010. Bereits 2009 hat die Stadt das Sanierungsge-
biet ĂHildebrandôsche M¿hleñ als Satzung beschlossen und Zielsetzungen f¿r das Ge-
lände definiert.  

Beabsichtigt ist die Etablierung einer Wohnnutzung unter Einbezug erhaltenswerter 
und ortsbildprägender historischer Bestandsgebäude, wie die alte denkmalgeschützte 
Villa und den ebenfalls denkmalgeschützten wehrturmähnlichen Siloturm mit Klinker-
fassade aus dem Jahr 1896. Zudem soll ein Abbruch nicht erhaltungsfähiger, teilweise 
bereits einsturzgefährdeter Bausubstanz bzw. deren Ersatz durch eine städtebaulich 
angepasste Neubebauung erfolgen, um den städtebaulichen Missstand zu beseitigen.  

Die Stadt Weinheim beabsichtigt mit der Aufstellung eines Bebauungsplans die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen für die städtebauliche Entwicklung bzw. Errichtung 
einer Wohnanlage unter Berücksichtigung denkmalschutzrechtlicher Aspekte und der 
definierten Sanierungsziele auf dem Gelände zu schaffen. 

5.2. Lage und Abgrenzung des Plangebiets 

Das Plangebiet liegt am östlichen Stadtrand von Weinheim (siehe Abb. 12). Der vor-
gesehene Geltungsbereich wird im Norden durch die Weschnitz, im Westen durch das 
Anwesen Mühlweg 13 (Metallbaubetrieb), im Süden 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 östliche 
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Teilabschnitt des Mühlwegs, der parallel zur Weschnitz in Richtung Stadt führt. Im Sü-
den des Plangebiets befindet sich ein bisher größtenteils bewachsener, nach Süden 
ansteigender Hang bzw. eine Felssteilwand, hieran schließt ein bewohntes Privat-
grundstück an. Östlich des Plangebiets grenzt ein waldartiger Bestand auf z. T. stark 
ansteigendem Gelände an. Hier befinden sich Nutzungsrelikte, wie z. B. alte Bahn-
schwellen und ein Tunnel. 

 

Abbildung 12: Lage des Plangebiets in OpenStreetMap (CC-BY-SA 2.0) 

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

5.3.1. Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen 

Die Projektentwicklung sieht zukünftig eine Wohnnutzung für das ehemalige Mühlen-
gelände unter Einbezug der vorhandenen, denkmalgeschützten, jedoch zu sanieren-
den bzw. an die geplante Nutzung anzupassenden Villa vor. Außerdem ist eine ergän-
zende Neubebauung mit drei sechs- bzw. siebengeschossigen Wohngebäuden beab-
sichtigt. Insgesamt wird mit dem Projekt die Realisierung von ca. 80 Wohnungen ange-

strebt. Der ebenfalls denkmalgeschützte alte Siloturm soll als prägendes Baudenkmal 
erhalten und gesichert werden, für ihn zeichnet sich aber aktuell keine adäquate Nut-
zungsmöglichkeit ab. Der übrige und nicht unter Denkmalschutz stehende Baubestand 
soll abgebrochen und zurückgebaut werden. 

Zur Erschließung des Geländes ist die Errichtung einer neuen Brücke über die We-
schnitz geplant, die im Bereich einer bis vor kurzem noch vorhandenen, inzwischen 
aber wieder rückgebauten Behelfsbrücke errichtet werden soll. Dies wird erforderlich, 
da der Mühlweg für die geplante Nutzung keine hinreichende Andienung gewährleisten 
kann. Für die geplante Weschnitzbrücke liegt bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis 
vor (Stadt Weinheim 2007). 

https://www.openstreetmap.org/copyright
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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: Schöffler Stadtplaner Architekten) 

Planungsrechtliche Festsetzungen, Kennzeichnungen: 

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

- Festsetzung von zwei zu erhaltenden, denkmalgeschützten Gebäuden - Villa 
(Gebäude A) und Turm (Gebäude B) wobei die Villa saniert (max. 4 Vollge-
schosse, max. Gebäudehöhe 16,80 m) und der Turm im Bestand gesichert und 
erhalten werden soll. 

- Festsetzung von zwei Baufenstern, in denen drei Gebäude mit maximal 6 bzw. 
7 Vollgeschossen in offener bzw. abweichender Bauweise errichtet werden dür-
fen; die zulässigen Dachformen sind Satteldach mit max. 30° Neigung und 
Flachdach mit max. Neigung von 5°, die maximale Gebäudehöhe darf bei Flach-
dächern 23,20 m bzw. 19,90 m (Baufenster C bzw. D, Gebäude 1 u. 2) und 
22,90 m (Baufenster E, Gebäude 3) nicht überschreiten. Für Satteldächer ist 
eine max. Firsthöhe von 26,60 m sowie max. 23,90 m Traufhöhe in Baufenster 
C bzw. D festgesetzt, in Baufenster E sind max. 26,60 m Firsthöhe und 24,70 m 
Traufhöhe zulässig. (Hinweis: alle hier genannten Höhenangaben sind von den 
Höhenfestsetzungen in üNN umgerechnet.) 
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- Zeichnerische Festsetzung von Flächen für Fahrrad- und KFZ-Stellplätze und 
einer privaten Spielanlage innerhalb des allgemeinen Wohngebietes.  

- Festsetzung der Erschließung im Sinne einer privaten Straßenverkehrsfläche 
als verkehrsberuhigter Bereich, einschließlich einer Brücke über die Weschnitz.  

- Kennzeichnung von Flächen, deren Böden erheblich mit umweltgefährdenden 
Stoffen belastet sind. 

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

- Erhaltungsbindung für zwei wertvolle erhaltenswerte Bäume 
- Zeichnerische Festsetzung von einer zusammenhängenden, linearen privaten 

Grünfläche entlang der Süd- und Ostgrenze und abschnittsweise im Norden des 
Geländes 

- Textliche Festsetzung zum Erhalt und zur Entwicklung der Vegetationsbestände 
innerhalb der privaten Grünflächen 

- Festsetzung zur Pflanzung von Bäumen 
- Maßnahmenfestsetzung zum Erhalt/zur Entwicklung nicht beanspruchter und 

naturnaher Randbereiche (im Süden Steilgelände einschl. Felswand, im Osten 
waldartige Flächen als Puffer/Übergang zum Landschaftsschutzgebiet und im 
Norden Uferbereich zur Weschnitz) 

- Festsetzungen von Begrünungsvorgaben (Qualität und Quantität der Grün- und 
Freiflächen wie z.B. Anzahl zu pflanzende Gehölze, Vorschlagsliste zur Arten-
verwendung, Vorgaben zur Dach- und ggf. Fassadenbegrünung) 

- Festsetzungen für eine tierfreundliche Beleuchtung, zur Vermeidung von Vogel-
schlag an Gebäuden sowie zur wasserdurchlässigen Ausführung befestigter 
Freiflächen 

5.3.2. Bedarf an Grund und Boden 

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. 
Zur Verringerung der Flächeninanspruchnahme für neue Bauflächen wird deshalb sei-
tens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwicklung Vorrang eingeräumt, um damit 
auch die direkten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrserzeu-
gung mit Lärm, Abgasen und erhöhtem Energieverbrauch mit klimaschädlichen CO2-
Emissionen) zu reduzieren. Bei der geplanten städtebaulichen Entwicklung, des sehr 
geschichtsträchtigen Mühlenstandorts, handelt es sich zu einem sehr erheblichen Teil 
um die Reaktivierung einer ehemals und über sehr lange Zeit hinweg intensiv baulich 
genutzten Fläche. Hierdurch wird die gesetzliche Grundforderung in besonderer Weise 
erfüllt. Eine Ausnahme hiervon bildet der östliche Teil des Geltungsbereichs (Teilfläche 
von Flst. Nr. 2907) der planungsrechtlich teilweise dem Außenbereich zuzuordnen ist. 
Aber auch hier finden sich bereits umfangreiche bauliche Anlagen, wie ein großes, 
aber nicht unter Denkmalschutz stehendes Bestandsgebäude samt Schornstein sowie 
Reste der ehemaligen Gleisanbindung sowie Stützwände. Die Inanspruchnahme die-
ses Bereichs für einen dritten Neubau ist lt. Angaben des Vorhabenträgers erforderlich, 
um das Gesamtprojekt trotz schwieriger Rahmenbedingungen (Denkmalschutzanfor-
derungen, Rückbauerfordernisse, großflächige Bodenverunreinigungen, topographi-
sche Gegebenheiten, hoher Erschließungsaufwand) entwickeln zu können.  

Unter Bezugnahme auf § 1a Abs. 2 BauGB kann festgestellt werden, dass landwirt-
schaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzte Flächen 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 Flächenneuinanspruchnahme in Weinheim gewertet werden. 

5.3.3. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und übergeordnete Planun-
gen/Vorgaben 

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

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

5.3.3.1 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele  

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen können im Wesentlichen folgende, für den 
Bebauungsplan bedeutsame übergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden 
(Tabelle 1).  

Tabelle 1: Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele 

Umweltschutzziel Art der Berücksichti-
gung 

Schutzgutübergreifende Umweltschutzziele 

§ 1 Abs. 5 
BauGB 

Bauleitplªne Ăsollen eine nachhaltige stªdte-
bauliche Entwicklung é und eine dem Wohl 
der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewªhrleistenñ sowie 
Ădazu beitragen, eine menschenw¿rdige Um-
welt zu sichernñ und Ădie nat¿rlichen Lebens-
grundlagen zu sch¿tzen und zu entwickeln éñ 

Erfassung und Be-
rücksichtigung der 
örtlichen Umweltsitu-
ation. 

§ 1 Abs. 6 
Nr. 7a) 
BauGB 

Berücksichtigung umweltbezogener Auswir-
kungen auf Tiere, Pflanzen, Fläche, Boden, 
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefüge 
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die 
biologische Vielfalt 

Schutzgutbezogene 
Betrachtung der vo-
raussichtlichen Vor-
habenwirkungen. 

§ 1a Abs. 3 
BauGB 

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeinträchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfähigkeit des Naturhaushalts 

Ermittlung möglicher 
Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Aus-
gleichsmaßnahmen. 

§ 1 
BNatSchG 

Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leis-
tungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaus-
halts einschl. der Regenerationsfähigkeit und 
nachhaltigen Nutzungsfähigkeit der Naturgü-
ter 

Prüfung und Darle-
gung der Auswirkun-
gen auf Natur und 
Landschaft, Siche-
rung bzw. Herstel-
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Umweltschutzziel Art der Berücksichti-
gung 

lung von Begrünun-
gen und wertgeben-
den Strukturen.  

§ 13 
BNatSchG 

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

Eingriffs-/Aus-
gleichsbetrachtung 
nach BauGB. 

Bodenschutzziele 

§ 1a Abs. 2 
BauGB 

Sparsamer und schonender Umgang mit 
Grund und Boden, Vorrang der Innenentwick-
lung sowie Vermeidung der Inanspruchnahme 
landwirtschaftlicher, als Wald oder für Wohn-
zwecke genutzter Flächen 

Beanspruchung von 
bereits baulich inten-
siv genutzten Flä-
chen, keine Inan-
spruchnahme land-
wirtschaftlicher, 
Wald- oder für 
Wohnzwecke ge-
nutzter Flächen.  

§ 1 
BBodSchG 

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstel-
lung der Funktionen des Bodens; Abwehr 
schädlicher Bodenveränderungen; Sanierung 
von Altlasten sowie hierdurch verursachter 
Gewässerverunreinigungen; Vorsorge gegen 
nachteilige Einwirkungen auf den Boden; Ver-
meidung von Beeinträchtigungen seiner natür-
lichen Funktionen sowie seiner Funktion als 
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte 

Prüfung, ob Hin-
weise zu Bodenbe-
lastungen vorliegen 
und ob besondere 
Bodenfunktionen er-
füllt werden, bzw. zu 
beachten sind. 

Wasserschutzziele 

§ 1 WHG Schutz der Gewässer als Bestandteil des Na-
turhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum für Tiere und Pflanzen 
sowie als nutzbares Gut durch eine nachhal-
tige Gewässerbewirtschaftung 

Berücksichtigung 
der nördlich gelege-
nen Weschnitz ein-
schl. ihrer Uferberei-
che. 

§ 5 WHG Vermeidung nachteiliger Veränderungen der 
Gewässereigenschaften, sparsame Verwen-
dung des Wassers, Erhaltung der Leistungsfä-
higkeit des Wasserhaushalts, Vermeiden einer 
Vergrößerung und Beschleunigung des Was-
serabflusses, Vorsorgemaßnahmen zum 
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen 

Prüfung von Mög-
lichkeiten zur Re-
tention und Verwen-
dung des vor Ort an-
fallenden Nieder-
schlagswassers so-
wie zur möglichen 
Einleitung in den 
Bachlauf. 

§ 55 Abs. 2 
WHG 

Ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder di-
rekte / indirekte Einleitung von Niederschlags-
wasser in ein Gewässer, soweit wasserrechtli-

Berücksichtigung auf 
Vorhabenebene. 
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Umweltschutzziel Art der Berücksichti-
gung 

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

Schutzziele zu Klima und Luft 

§ 1 Abs. 5 
BauGB 

Förderung des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung 

Berücksichtigung 
durch Erhalt und 
Neuschaffung klima-
aktiver Strukturen 
und Flächen (Klima-
schutz). 

§ 1 Abs. 6 
Nr. 7e) 
BauGB 

Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe) Erstellung eines 
Energiekonzepts auf 
Vorhabenebene. 

Schutzziele zu Tieren und Pflanzen / biologische Vielfalt /Artenschutz 

§ 1 Abs. 2 
BNatSchG 

Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt 
insbesondere durch 

¶ Erhalt lebensfähiger Populationen wild 
lebender Tiere und Pflanzen ein-
schließlich ihrer Lebensstätten mit 
möglichem Austausch zu benachbarten 
Populationen 

¶ Gefährdungsabwehr bei natürlich vor-
kommenden Ökosystemen, Biotopen 
und Arten 

¶ Erhalt von Lebensgemeinschaften und 
Biotope mit ihren strukturellen und geo-
grafischen Eigenheiten in repräsentati-
ver Verteilung 

Bestandserfassung 
zum Vorkommen 
von Tieren, Pflanzen 
und Biotopen, Be-
rücksichtigung arten-
schutzrechtlicher 
Belange. 

§ 30 
BNatSchG 
und § 33 
NatSchG 

Besonderer Schutz bestimmter Teile von Na-
tur und Landschaft, die eine besondere Be-
deutung als Biotope haben 

Schutz des Uferbe-
reichs der außerhalb 
des Geltungsbe-
reichs fließenden 
Weschnitz und Be-
rücksichtigung der 
Felswand. 

§ 39 und 44 
BNatSchG 

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und 
Pflanzen, sowie spezieller Schutz für beson-
ders geschützte und bestimmte andere Tier- 
und Pflanzenarten 

Prüfung und ggf. Be-
rücksichtigung so-
wohl allgemeiner als 
auch spezieller ar-
tenschutzrechtlicher 
Belange. 

Schutzziele zum Orts- und Landschaftsbild / zur Erholung 
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Umweltschutzziel Art der Berücksichti-
gung 

§ 1 Abs. 5 
BauGB 

Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der 
städtebaulichen Gestalt und des Orts- und 
Landschaftsbildes 

Prüfung und Be-
schreibung von Vor-
habenwirkungen auf 
das Ortsbild auch 
unter Berücksichti-
gung des prägenden 
und denkmalge-
schützten Gebäude-
bestands.  

§ 1 
BNatSchG 

Dauerhafte Sicherung sowie Schutz, Pflege 
und Entwicklung (einschl. Wiederherstellung) 
von Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie des 
Erholungswerts von Natur und Landschaft 

Prüfung und ggf. Be-
rücksichtigung der 
Belange des Natur- 
und Landschafts-
schutzes. 

Schutzziele für den Menschen und seine Gesundheit 

§ 1 Abs. 6 
Nr. 1 
BauGB 

Berücksichtigung der Allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhält-
nisse 

Sicherung einer gu-
ten Wohnqualität 
und Berücksichti-
gung bioklimatischer 
Belange. 

§ 1 Abs. 6 
Nr. 7c) 
BauGB 

Berücksichtigung umweltbezogener Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit 

§ 50 BIm-
SchG 

Einhaltung festgelegter Immissionsgrenzwerte 
und Zielwerte (z.B. Schalltechnischen Orien-
tierungswerte nach BImSchG / BImSchV) 

Erstellung eines 
schalltechnischen 
Gutachtens 

Schutzziele zu Kultur und Sachgütern 

§ 1 Abs. 6 
Nr. 7d) 
BauGB 

Berücksichtigung umweltbezogener Auswir-
kungen auf Kultur und sonstige Sachgüter 

Berücksichtigung 
der denkmalge-
schützten Bausub-
stanz. 

Weitere Umweltbelange 

§1 Abs.6 
Nr.7e 
BauGB 

Vermeiden von Emissionen; sachgerechter 
Umgang mit Abfällen und Abwässern 

Das Plangebiet soll 
in das bestehende 
kommunale Entsor-
gungssystem einge-
bunden werden. 

§1 Abs.6 
Nr.7f 
BauGB 

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die 
sparsame und effiziente Nutzung von Energie 

Erstellung eines 
Energiekonzepts auf 
Vorhabenebene. 

§1 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversor-
gung 
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Umweltschutzziel Art der Berücksichti-
gung 

§1 Abs.6 
Nr.7g 
BauGB 

Berücksichtigen der Darstellungen von:  

¶ Landschaftsplänen 
 

 

 

sowie von sonstigen Plänen, insbesondere 
Pläne des 

¶ Wasserrechts 

¶ Abfallrechts 

¶ Immissionsschutzrechts 

Verbesserung des 
Kaltluftstroms durch 
angepasste Gebäu-
destruktur; Erhaltung 
des orts- /land-
schaftsbildprägen-
den Siloturms. 
 

 
Berücksichtigung 
der Überflutungsflä-
chen der Weschnitz. 

§1 Abs.6 
Nr.7i 
BauGB 

Berücksichtigen von Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgütern Tiere, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologi-
sche Vielfalt, Mensch, Kulturgüter und sons-
tige Sachgüter 

Prüfung ggf. mögli-
cher Wechselwirkun-
gen bzgl. sich ge-
genseitig verstärken-
der Beeinträchtigun-
gen. 

 

5.3.3.2 Zielvorgaben übergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen 

Regionalplan 

 

 Lage Untersuchungsraum 

 
Siedlungsfläche Industrie und Ge-
werbe (Bestand) 

 
Siedlungsfläche Wohnen (Bestand) 

 
Sonstige Waldfläche, Gehölz 

 
Vorranggebiet für Naturschutz und 
Landschaftspflege 

 
Regionaler Grünzug 

 Regionale Straßenverbindung 

 
Regionale Schienenverbindung 

  

Abbildung 15: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar, 
 gültig seit 15.12.2014, ergänzt (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-Neckar stellt das Plangebiet als ĂSiedlungsflª-
che Industrie und Gewerbe (Bestand)ñ dar, westlich und nºrdlich befinden sich ĂSied-
lungsflªchen Wohnen (Bestand)ñ (Abb. 13). ¥stlich und s¿dlich sind Ăsonstige Wald-
flªche, Gehºlzñ dargestellt, die zugleich als Vorranggebiet f¿r Naturschutz und Land-
schaftspflege und als Regionaler Grünzug ausgewiesen sind. 

https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-raumnutzungskarte-ost.pdf
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Flächennutzungsplan 

 

 

 Lage Untersuchungsraum 

 Wohnbauflächen 

 Gemischte Bauflächen 

 Grünfläche: Parkanlage 

 Flächen für die Landwirtschaft 

 Flächen für Wald 

 Wasserflächen (hier: Weschnitz) 

 Bahnanlagen 

 
Straßen für überörtlichen Verkehr 
und örtliche Hauptverkehrsstraße 

 Landschaftsschutzgebiet 

 
Kirchlichen Zwecken dienende An-
lage / Einrichtung 

Abbildung 16: Auszug aus dem rechtsgültigen Flächennutzungsplan der Stadt Weinheim, er-
gänzt  

Im Flächennutzungsplan (Abb. 16) ist das Plangebiet als Wohnbaufläche ausgewie-
sen, südwestlich davon befindet sich eine Parkanlage und im Süden sowie Osten 
grenzt landwirtschaftliche Fläche an. Entlang der Ostseite des Plangebiets verläuft die 
Grenze des benachbarten Landschaftsschutzgebiets. 

Landschaftsplan 

Entsprechend der der unter Abb. 17 ein-
gefügten 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-
füge zugeschrieben (Fischer 1999).  

Der Kaltluftstrom verteilt sich über 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 Hildebrandóschen M¿hle, 
gestört. Im Rahmen einer Umnutzung 
wird textlich empfohlen, auf die klimati-
schen Belange besondere Rücksicht zu 
nehmen. Das textlich formulierte klimati-
sche Leitbild umfasst insbesondere die ĂVermeidung und Minderung der Barrierewir-
kung für Kaltluftabflussströme in den Talsohlen durch verdichtete Bebauung sowie 

Abbildung 17: Auszug Plan 5, Landschaftsplan 
zum Flächennutzungsplan Stadt Weinheim (Fi-
scher 1999) 
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quer zum Tal orientierter dichter Gehºlzriegel oder Aufsch¿ttungenñ. Durch die Um-
nutzung der Gebäude mit störender Wirkung wird grundsätzlich auch ein Potential zur 
Verbesserung der klimatischen Situation gesehen. (Fischer 2002a) 

Weiterhin gilt die Hildebrandôsche M¿hle f¿r das Landschaftsbild als Ăkulturhistorisch 
oder gestalterisch wertvolles Bauwerk in der freien Landschaftñ mit besonderer Bedeu-
tung (Fischer 2002a).  

Die nördlich des Geltungsbereichs verlaufende Weschnitz ist entsprechend der Plan-
karte Nr. 4 als naturfernes, ständig oder periodisch wasserführendes Fließgewässer 
mit mittlerer Bedeutung eingetragen (Fischer 2002b). 

Bestehendes Baurecht 

Aufgrund der Nutzungsgeschichte der Hildebrandôschen M¿hle sind zumindest we-
sentliche Teile des Geltungsbereichs der bebauten Ortslage zuzurechnen. Entspre-
chend besteht eine Zulässigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB, sofern die definierten 
Vorgaben eingehalten werden (Einfügung in die nähere Umgebung und gesicherte Er-
schließung), zumindest für die Häuser 1 und 2. Das östlich vorgesehene Haus 3 ist 
zwar in einem bereits langjährig bebauten Bereich geplant, allerdings ist das Flurstück 
2907, in das das Haus 3 hineinragt, eher als außerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortslage gelegener Bereich anzusehen (ggf. teilweise Vorhaben im Außenbereich 
gemäß § 35 BauGB). 

5.3.3.3 Schutzgebiete und -objekte 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von keinem naturschutzrechtlichen 
Schutzgebiet überlagert. Eine Ausnahme hiervon bildet der rund 129.000 ha umfas-
sende Naturpark ĂNeckartal-Odenwaldñ (MLR 2014), der jedoch das gesamte ºstliche 
Stadtgebiet von Weinheim einschließt. Da einerseits der Bebauungsplan bereits be-
baute Flächen beplant und keine Auswirkungen auf die angrenzende Landschaft er-
kennen lässt, wird der Schutzzweck des Naturparks (den Erhalt der naturnahen Land-
schaften und ihrer natürlichen Lebensräume) nicht beeinträchtigt. 

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Felswände (Abb. 18,19), von denen die un-
gleich größere und im Südosten gelegene Wand als offene Felsbildung und damit ggf. 
als nach § 30 BNatSchG und § 33 NatSchG gesetzlich geschütztes Biotop anzusehen 
ist. Allerdings ist die Felswand nicht im Register gesetzlich geschützter Lebensräume 
der Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg 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 geschütztes Biotop gemäß § 30 BNatSchG und § 33 
NatSchG einzustufen ist. Auch dieses Biotop ist nicht im Register gesetzlich geschütz-
ter Lebensräume der Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg erfasst. Weiter 
östlich entlang der Weschnitz befinden sich jedoch eingetragene geschützte Auwald-
streifen. Der Teilbereich des Auwaldbiotops im Plangebiet ist forstrechtlich nicht als 
Wald einzustufen. 

Für beide Biotoptypen gilt: ĂSofern ein Schutzstatus gegeben ist, sind Handlungen, die 
zu einer Zerstºrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrªchtigung [é] f¿hren kºn-
nen, verbotenñ (Ä 30 Abs. 1 und Abs. 2 BNatSchG). 
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Abbildung 18: Felswand südliche Plangebiets-
grenze (Eigene Aufnahme 19.08.2022) 

 

Abbildung 19: Niedrigere Felswand zwischen 
Siloturm und östlichem Bestandsgebäude (Ei-
gene Aufnahme 19.08.2022) 

Ob die im Geltungsbereich gelegenen offenen Felsbildungen zusätzlich geschützte 
Lebensraumtypen (LRT) gemäß Anhang I der FFH-Richtlinie aufweisen, ist aufgrund 
der schwierigen Kartierungsmöglichkeiten im Gebiet nicht ohne größeren Aufwand 
überprüfbar. 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-Württemberg in einem günstigen Erhaltungszustand, so-
wohl in der Gesamtbewertung als auch in allen Einzelbewertungsmerkmalen. Da der 
Bereich aber erhalten bleibt (Maßnahmenfestsetzung Nr. 10.2 sowie nachrichtliche 
Übernahme Nr. 2) bzw. keine Eingriffe in die Biotopstruktur geplant sind, erscheinen 
weitere Untersuchungen unverhältnismäßig. 

Im Osten schließt an den Geltungsbereich unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet 
(LSG) ĂBergstraÇe-Nordñ an (siehe Abb. 16), dessen Schutzzweck v. a. der Erhalt der 
charakteristischen (Kultur-)Landschaft der Bergstraße als Übergangszone zwischen 
Rheinebene und dem durch stark bewegte Geländeformen und ausgedehnte Wälder 
geprägten 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 Sensibilität des Planungsgebiets. Mit dem Gelän-
deabsatz samt Gehölzbestand und dem Gehölzsaum entlang der Weschnitz finden 
sich weiterhin auch einzelne typische und für das LSG prägende Landschaftsbestand-
teile im Geltungsbereich. Da dieser aber keine Schnittmenge mit dem LSG bildet, grei-
fen entsprechend die Verbote nach § 4 der Schutzgebietsverordnung nicht. Außerdem 
sind nach derzeitigem Planungsstand keine Beeinträchtigungen des Landschafts-
schutzgebiets ĂBergstraÇe Nordñ anzunehmen, da sich die Grundsituation hierdurch 
nicht wesentlich ändert (Erhalt der denkmalgeschützten Bausubstanz sowie Abbruch 
nicht erhaltenswürdiger Bausubstanz und Errichtung von drei neuen Baukörpern auf 
dem alten Mühlengelände).  

Im Umfeld des Planungsbereichs befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 6417-341 ĂWe-
schnitz, BergstraÇe und Odenwald bei Weinheimñ, welches in eine Haupt- und eine 
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zweite, kleinere Teilfläche untergliedert ist. Der nördlich gelegene Hauptteil befindet 
sich in einer Entfernung von mindestens 2,2 km und jenseits der Geländeerhebungen 
Hirschkopf und Saukopf, weshalb ein räumlicher oder funktionaler Bezug sicher aus-
zuschließen sind. Dies gilt auch für das am Südrand der Teilfläche gelegene Natur-
schutzgebiet ĂW¿stnªchstenbach und Haferbuckelñ.  
Südöstlich des Plangebiets befindet sich die zweite Teilfläche des FFH-Gebiets in ca. 
380 m Entfernung (siehe Abb. 17), welche gleichzeitig als Vogelschutzgebiet Nr. 6418-
401 ĂWachenberg bei Weinheimñ ausgewiesen ist. Die Teilflªche umfasst einen Stein-
bruch, in welchem langjährig Porphyr aus der Bergkuppe abgebaut wurde (LUBW 
2022).  

Relevante Lebensraumtypen in diesem Bereich sind: 

8150 Silikatschutthalden 

¶ Erhaltungsziele: ĂErhaltung der Gelªndemorphologie mit offenen, nat¿rlichen o-
der naturnahen Hang- und Blockschutthalden, [é] der nat¿rlichen dynamischen 
Standortverhªltnisse mit geringer Bodenbildung, [é] einer lebensraumtypi-
schen Vegetationsstruktur und Artenausstattung, [é] [sowie] eines von Freizeit-
nutzungen ausreichend ungestºrten Zustandsñ 

8220 Silikatfelsen mit Felsspaltenvegetation 

¶ Erhaltungsziele: ĂErhaltung der Silikatfelsen mit vielfªltigen Felsstrukturen (ins-
besondere Felsspalten), [é] der besonnten bis beschatteten, trockenen bis fri-
schen Standortverhältnisse mit geringer Bodenbildung und natürlich saurer Bo-
denreaktion, [é] einer lebensraumtypischen Vegetationsstruktur und Artenaus-
stattung, [é] [sowie] eines von Freizeitnutzungen ausreichend ungestºrten Zu-
standsñ 

(Regierungspräsidium Karlsruhe 2018) 

An bedeutsamen Artenvorkommen in diesem Bereich sind zu nennen: 

¶ Arten nach Anhang II FFH-Richtlinie, im Steinbruch nachgewiesen 

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

¶ Arten nach Anhang II FFH-Richtlinie, in der Verordnung des FFH-Gebiets auf-
geführt, Vorkommen/Habitatnutzung in Steinbruch und Umgebung möglich 
bzw. wahrscheinlich 

- Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus)  

- Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii) 

- Großes Mausohr (Myotis myotis) 

Erhaltungsziele: Erhaltung von strukturreichen Laub-/Laubmischwäldern, Wald-
rändern, gewässerbegleitenden Gehölzbeständen, von geeigneten Habitatbäu-
men (bes. m. Höhlen/Spalten mit Quartierseignung), von geeigneten störungs-
freien/-armen Höhlen, Stollen, Kellern, Bauwerken (Winter-/Schwärmquartiere), 
eines ausreichenden Nahrungsangebots, des räumlichen Quartiersverbunds 
und der Flugrouten; 

Erhaltung Spaltenquartiere in/an Gebäuden (Mopsfledermaus) und großräumi-
ger Sommerquartiere (Großes Langohr, z. B. Dachstühle) 
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- Hirschkäfer (Lucanus cervus) 

Erhaltungsziele: ĂErhaltung von Laub(misch)-wäldern mit ihren besonnten 
Rand- und Saumstrukturen in wªrmebeg¿nstigten Lagen, [é] von lichten 
Baumgruppen und Einzelbªumen, [é] eines nachhaltigen Angebots an liegen-
dem, morschem, auch stark dimensioniertem Totholz mit Bodenkontakt, [é] 
von vor allem sonnenexponierten Bªumen mit Saftfluss [é] sowie einer an die 
Lichtbaumarten, insbesondere Eiche, angepassten Laubwaldbewirtschaftung 
[é]ñ 

¶ Arten nach Anhang II FFH-Richtlinie, in der Verordnung des FFH-Gebiets auf-
geführt, Vorkommen/Habitatnutzung in Steinbruch und Umgebung möglich ï 
unwahrscheinlich: 

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

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

(Regierungspräsidium Karlsruhe 2018) 

¶ Arten nach Anhang I VS-Richtlinie: 

- Uhu (Bubo bubo) 

- Wanderfalke (Falco peregrinus) 

Erhaltungsziele: ĂErhaltung von offenen Felswªnden des mit Hºhlen, Nischen 
und Felsbªndern, [é] der Lebensrªume ohne Gefahrenquellen, [é] stºrungs-
freier oder zumindest störungsarmer Fortpflanzungs- und Ruhestªttenñ 

¶ Arten nach Art. 4 Abs. 2 VS-Richtlinie: 

- Zippammer (Emberiza cia) 

Erhaltungsziele: ĂErhaltung von sonnenexponierten Felsformationen und Stein-
schutthalden, [é] eines Strukturmosaiks aus vegetationsarmen Flªchen, Geb¿-
schen, Sªumen, Felsen und Steinschutthalden, [é] von fr¿hen Sukzessions-
stadien, [é] des Nahrungsangebots (insbesondere mit Insekten) [é] [sowie] 
störungsfreier oder zumindest störungsarmer Fortpflanzungsstätten während 
der Fortpflanzungszeitñ 

(Ministerium für Ernährung und Ländlichen Raum 2010) 

Für die im FFH-Gebiet vorkommenden FFH-Lebensraumtypen ist eine Wechselbezie-
hung zu evtl. im Geltungsbereich zu findenden, aber allenfalls fragmentarisch vorkom-
menden und ähnlichen Biotopstrukturen sicher auszuschließen, da diese zu weit ent-
fernt, viel zu klein und vermutlich nicht in werthaltiger Ausbildung sind.  
Für die FFH-Arten Gelbbauchunke und Kammmolch hat der Geltungsbereich keine 
Lebensraumeignung. Für die Arten Hirschkäfer und Spanische Flagge besteht eben-
falls keine oder nur eine sehr geringe Eignung. Für die Fledermäuse gilt dies jedoch 
nicht, da eine ausgeprägte Fledermausaktivität im Geltungsbereich festzustellen war 
(vgl. Kap. 5.4.5). In Bezug auf die definierten Erhaltungsziele übt das Planungsgebiet 
aber keinen Einfluss auf das FFH-Gebiet bzw. die hier vorhandenen Fledermäuse 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 Größe, die Nähe zum Siedlungsbereich und die ungünstige Nordex-
position des Geländes 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 größeres Habitatan-
gebot bietet und zudem durch dicht bewaldete Bergflanken von umgebenden Sied-
lungsbereichen abgeschirmt wird. Der Porphyr-Steinbruch ist gegenüber dem Ur-
sprungsniveau infolge der Abbautätigkeit eingetieft und stellt hierdurch einen sehr ge-
schützten Lebensraumkomplex dar. Gegenüber dem Planungsgebiet liegt das Schutz-
gebiet um bis zu 200 m höher, 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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Abbildung 20: Lage und Entfernung der Schutzgebiete (Datengrundlage: Daten aus dem Um-
weltinformationssystem (UIS) der LUBW Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg, 
LUBW 2022; Hintergrundkarte: OpenStreetMap (CC-BY-SA 2.0) 

Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebiete 

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

 

 

https://www.openstreetmap.org/copyright
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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 Gebäude einem fortschrei-
tenden und massiven Verfall ausgesetzt. Im Jahr 2019 wurde als Ersatzmaßnahme 
ein Notdach über der Villa errichtet, um diese notdürftig zu schützen. 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 prägende Silo-
turm soll erhalten und gepflegt werden, wenngleich sich für diesen noch keine Nut-
zungsoption abzeichnet.  

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines Prüffalls der 
archªologischen Denkmalpflege nach Ä 2 DSchG BW: ĂMittelalterliche und fr¿hzeitli-
che Seitzenm¿hleñ (Listen Nr. MA 25).  

Das Denkmal ĂHallstattzeitliche Siedlung und Gräberfelder und mittelalterliche und 
fr¿hzeitliche Kirche St. Peter mit Kirchhof (Listen Nr. MA 14) sowie der Pr¿ffall ĂMittel-
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 

5.4.1. Fläche 

Die Flächennutzung der Stadt Weinheim wird zum Großteil von Landwirtschaftsflächen 
dominiert (41 %). Rund ein Drittel des Stadtgebiets sind Waldfläche und knapp ein 
Viertel sind Siedlungs- und Verkehrsfläche (Statistisches Landesamt Baden-Württem-
berg 2021).  
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Abbildung 21: Prozentuale Flächennutzungsverteilung in der Stadt Weinheim 
(Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 2021) 

 

Aktuelle Flächennutzung 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 Mühlstandort mit Wasserkraftwerk, zuletzt wurden die Anlagen zum Mah-
len von Holzmehl und als Getreidespeicher genutzt. Die gesamte Bausubstanz ist 
stark baufällig und brüchig. Neben der Villa, die z. Zt. vollständig eingerüstet und mit 
einem Notdach versehen ist, wurden seit Mitte des 20. Jhd. weitere, inzwischen bereits 
abgerissene Gebäude bis in die 1990er Jahre zu Wohnzwecken genutzt (Bayer 2016). 
Nun hat das Gelände den typischen Charakter eines langzeitlich brachliegenden An-
wesens aus dem 19. Jhd., das mittlerweile stark von Spontanvegetation überwachsen 
ist und bereichsweise ein hohes Grünvolumen aufweist (Hinweis: Im Februar 2023 
wurden Teilflächen stark zurückgeschnitten bzw. gerodet). Im Nordwesten befindet 
sich eine Schotterfläche, die heute von der benachbarten Metallbaufirma als Parkplatz 
genutzt wird. Östlich der als Stellplatz genutzten Fläche bzw. westlich der denkmalge-
schützten Villa liegt ein stark verwilderter Garten mit zwei großen Laubbäumen und 
Ziergehölzen. Neben der Villa und dem Speicherturm sind, trotz bereits durchgeführter 
Rückbaumaßnahmen, noch mehrere weitere, baufällige oder gar bereits im Zusam-
menbruch befindliche Gebäudestrukturen 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 Fußbereichs der hohen 
Felswand bis hinter den Siloturm führte. Die Trasse ist zumindest oberflächlich wei-
testgehend zurückgebaut, vereinzelt sind noch Bahnschwellen vorhanden. Südlich der 
Parkplatzfläche führt ein Schotterweg nach Osten bergauf zum Speicherturm, der z. T. 
in den Hang gebaut wurde. Östlich davon, hinter weiteren Gebäuden, befindet sich 
eine hohe Felswand, die den Geländesprung zum südlich gelegenen Dietersklingen-
weg vollzieht. Weiter östlich befindet sich ein bereits mit Bäumen bewachsener Be-
reich, der den Übergang zum Wald bildet. Südlich des Turms und des Wegs befindet 
sich auf dem oberen Geländeniveau eine mit Bäumen bewachsene Hangfläche mit 
Reststrukturen eines ehemaligen Schrebergartens. 

19%

8%

30%

41%

1% 1%

Siedlungsfläche (1.093 ha)

Verkehrsfläche (471 ha)

Waldfläche (1.734 ha)

Landwirtschaftsfläche (2.411 ha)

Wasserfläche (69 ha)

Sonstige (33 ha)
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Der gesamte südliche Bereich wurde wahrscheinlich auch während der Betriebszeit 
der Mühle nicht sonderlich genutzt. Hier stehen einige ältere Bäume, unter denen sich 
eine ausgeprägte Strauchschicht entwickelt hat. 

5.4.2. Boden 

Naturräumliche Gliederung (nach Meynen & Schmitthüsen 1953 ï 1962) 

Das Plangebiet liegt in der naturräumlichen Großlandschaft des Nördlichen Oberrhein-
Tieflandes im Naturraum Bergstraße (Nr. 226). Wenige 100 m östlich des Plangebiets 
beginnt der Naturraum Odenwald (LUBW 2022). Die Bergstraße als naturräumliche 
Einheit ist vor allem durch felsige Kuppen und fruchtbare Lößböden geprägt (MLR 
2022). 

Relief und Geomorphologie 

Das Gelände des Plangebiets fällt von Südosten Richtung Nordwesten ungleichmäßig 
ab. Im Zuge einer Geländevermessung wurde für die Geländeoberkante des We-
schnitzufers in der nordwestlichen Plangebietsecke eine Höhe von ca. 107 m ermittelt, 
an der südöstlichen Plangebietsgrenze hingegen liegen die höchsten gemessenen 
Geländepunkte auf über 137 m.  

Während der Uferbereich der Weschnitz an der nördlichen Plangebietsgrenze in Fließ-
richtung von Ost nach West gleichmäßig um ca. einen Meter abfällt, befinden sich im 
Süden mehr oder weniger parallel zur Geltungsbereichsgrenze z. T. steile Abhänge. 
Im Süden auf Höhe des Turms beginnt eine steile, z. T. über 10 m hohe Felswand, die 
sich entlang der Plangebietsgrenze und darüber hinaus Richtung Osten fortsetzt (Abb. 
16). Zwischen dem denkmalgeschützten Turm und dem nordöstlich davon gelegenen 
Bestandsgebäude befindet sich eine weitere, aber deutlich niedrigere Felswand mit 
knapp 5 m Höhenversatz. Südwestlich fällt das Gelände vom Dietersklingenweg von 
ca. 125 m auf ca. 110 m relativ gleichmäßig nach Norden hin ab. Zwischen den übrigen 
Bestandsgebäuden, auf dem Parkplatz im Nordwesten und dem Zufahrtsweg Richtung 
Metallbaufirma ist das Gelände begradigt, relativ eben und liegt auf ca. 110 m (Amt für 
Vermessung, Bodenordnung und Geoinformation 2023). 

Geologie/Boden 

Das Plangebiet liegt am östlichen Rand des Oberrheingrabens. Die Böden dieser ge-
ologischen Einheit sind aufgrund der tieferen Geländelage von Ablagerungen aus Ero-
sionen der umliegenden Höhenzüge geprägt. Die Grenze zum westlichen Odenwald 
mit seinen kristallinen Grundgebirgskuppen verläuft wenige hundert Meter östlich des 
Geltungsbereichs, das stark ansteigende Gelände und die offenen Felswände kenn-
zeichnen das Übergangsgebiet (Regierungspräsidium Freiburg, Landesamt für Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau 2022). 

Durch die jahrhundertelange Nutzung als Mühlstandort sind die Böden im Plangebiet 
stark anthropogen überprägt. 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 südwestlichen Hang, von der 
Rampe am südöstlichen Hang sowie vom nordöstlichen Randbereich der Bebauung 
gezogen (Hydrogeologisches Büro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a). Dabei 
wurde in der Oberbodenschicht überwiegend anthropogene Auffüllung mit bodenfrem-
den Beimengungen festgestellt, die hauptsächlich aus Recyclingmaterial mit Beton-, 
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Ziegel- und Keramikanteilen sowie Asphalt- und Schlackerückständen besteht und de-
ren Mächtigkeit zwischen 15 cm und 180 cm variiert. In nicht aufgefüllten bzw. ausge-
tauschten Bereichen fanden sich stattdessen 5 ï 25 cm gut durchwurzelter Oberbo-
den. In 40 cm bis 450 cm Tiefe steht massiver Fels an (Quarzit). Zwischen der (meist 
künstlich eingebauten) Oberbodenschicht und dem unverwitterten Fels befand sich 
eine in der Mächtigkeit variierende Schicht aus verwittertem bis stark zersetztem Fels 
(Sand und Kies). (Stirmlinger 2022b, Hydrologisches Büro Dr. Berg und Dr. Girmond 
GmbH 2024a). 

Der Großteil des Plangebiets liegt in einem Abschwemmtal des südlich ansteigenden 
Geländes, das von Süden Richtung Weschnitz abfällt. Die natürlichen Böden sind hier 
aus holozänen Abschwemmmassen entstandene Gleye, Nassgleye und Braunerde-
Gleye über Fließerden und Umlagerungsgebilden, die als häufig vorkommende Bo-
dentypen anzusehen sind. Sie bestehen aus unterschiedlich tonig-sandigen Schluffen, 
z. T. mit Grus- und Kiesanteilen. Die örtlichen Gleye sind mittel bis stark humos, haben 
eine hohe bis sehr hohe nutzbare Feldkapazität und sind gering bis mittelmäßig was-
serdurchlässig. Die Filter- und Pufferleistung sowie die natürliche Bodenfruchtbarkeit 
liegen ebenfalls im mittleren Bereich. Der pH-Wert variiert lokal von schwach alkalisch 
bis stark sauer, je nach vorherrschender Landbedeckung (Regierungspräsidium Frei-
burg, Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau 2022). Im Zuge der baugrund-
technischen Untersuchung wurden neutrale bis schwach alkalische pH-Werte festge-
stellt (Stirmlinger 2022a). 

Im Südosten und Osten wird für das Plangebiet hingegen Parabraunerde als Bodentyp 
angegeben, die aus den naturraumtypischen Lössablagerungen entstand, z. T. über 
lössreichen Fließerden und Lösslehm. Die schwach bis mittel humose und mittel bis 
stark saure Parabraunerde besteht hier aus Schluff mit Feinsand- und Lehmanteilen. 
Die häufig vorliegenden Böden haben örtlich eine hohe bis sehr hohe Filter- und Puf-
ferleistung, nutzbare Feldkapazität und natürliche Bodenfruchtbarkeit. Die Wasser-
durchlässigkeit ist mittelmäßig und wird vor allem durch Lehm im Untergrund und ober-
flächennah anstehendes Gestein beeinträchtigt (Regierungspräsidium Freiburg, Lan-
desamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau 2022).   
Besonders im Südosten oberhalb der Felswände und im östlichen Übergangsbereich 
zum dort anschließenden Wald sind natürliche Böden möglich. Die geröllbedeckten 
Hänge im Plangebiet könnten ebenfalls z. T. natürliche Böden aufweisen, Bodenver-
änderungen sind aber auch hier nicht auszuschließen. Im Zuge der jahrzehntelangen 
Brache haben oberflächliche Bodenneubildungsprozesse eingesetzt (Hydrogeologi-
sches Büro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a).  
Zu den potentiellen Gleyen im übrigen Plangebiet gibt es im Kartenviewer des GLRB 
keine Angabe bzgl. der Erosionsgefªhrdung. Allerdings hat der ĂHanglehmñ im S¿den 
hohe Wasserspeicherkapazitäten und kann extrem aufweichen (Stirmlinger 2022b). 

Altlasten/Bodenverunreinigungen 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/02-22 ĂHildebrandôsche M¿hleñ ¿berla-
gert den Altstandort ĂHolzmehlm¿hle Karl Platz & Co., M¿hlweg 12ñ, Objekt-Nr. 04917-
000, weshalb umfangreichere Untersuchungen von Boden, Bodenluft und Grundwas-
ser durchgeführt wurden.  

Im Zuge der baugrundtechnischen Untersuchung, der Detailuntersuchung und orien-
tierenden abfalltechnischen Untersuchung für 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 Füllsubstrat weist durchgehend eine erhöhte 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 erhöhte Belastungswerte bei Arsen und Thallium ermittelt, 
die mit zunehmender Tiefe ansteigen und zum Teil die Grenzwerte überschreiten. 
Punktuell sind zudem MKW-, Blei- und Zink-Werte erhöht. Die Vorsorgewerte und 
Prüfwerte für den Wirkungspfad Boden Ą Grundwasser werden wiederholt überschrit-
ten. Genauer abgegrenzt und klassifiziert, in Bezug auf den Wirkungspfad Boden Ą 
Mensch sowie hinsichtlich entsprechender Einbau- und Entsorgungseinstufungen, 
wurden folgende Bereiche: 

¶ Die Auffüllung im Bereich der Rampe am südlichen Hang überschreitet die 
PAK-Grenzwerte der Materialklasse RC-3 (Wiedereinbau nicht erlaubt) 

¶ Der gewachsene Boden im südlichen Hangbereich ist in Materialklasse BM-F2 
eingestuft (für einen ggf. beschränkt möglichen Wiedereinbau sind weitere Pa-
rameter zu untersuchen) 

¶ Die Auffüllung im großteils überbauten Hofbereich in der Mitte des Plangebiets 
ist in die Einbauklasse Z2 gemäß LAGA eingestuft 

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

Die Bodenluftproben waren größtenteils unauffällig und fordern keinen weiteren Hand-
lungsbedarf. 

Sowohl PAK als auch Arsen wiesen eine hohe Mobilität auf, was zunächst und vor 
allem für den Eintrag oberflächlicher Belastungen in tiefere Schichten und ins Grund-
wasser relevant sein kann. Das tief anstehende Grundwasser weist erhöhte Thallium- 
und Arsenwerte auf, jedoch keine erhöhte PAK-Belastung. Aufgrund des geogenen 
Ursprungs der Arsen- und Thalliumbelastung wird kein Handlungsbedarf diesbezüg-
lich gesehen, außer im Falle notwendiger Bodenentsorgung.  

Obwohl die Schutzwirkung des Bodens als Grundwasserüberdeckung hier gering ein-
gestuft ist, wurde keine erhöhte PAK-Belastung im Grundwasser festgestellt. Dement-
sprechend wird für den Wirkungspfad Boden Ą Wasser vom Gutachter kein zusätzli-
cher Handlungsbedarf gesehen, zumal die im Zuge der geplanten Baumaßnahmen 
anfallenden Bodensanierungs- und Versiegelungsmaßnahmen eine Verringerung der 
Grundwasserbelastung bewirken. In einem Termin mit der Unteren Altlasten- und Bo-
denschutzbehörde wurde dennoch abgestimmt, zusätzlich Grundwassermessstellen 
auf Vorhabenebene zu errichten.  

(Hydrogeologisches Büro 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 näheren Umgebung. Dementsprechend ist das Vorhan-
densein von nicht detonierten Sprengkörpern im Plangebiet unwahrscheinlich und er-
fordert keine weiteren MaÇnahmen. ĂDie Erkundungs- und Bauarbeiten können dies-
bez¿glich ohne weitere Auflagen durchgef¿hrt werdenñ (Regener & Rommel 2022). 
Eine Garantie für die Kampfmittelfreiheit gibt es nicht, zumal durch möglicherweise 
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bereits stattgefundene Bauarbeiten und Geländeveränderungen nach den Kriegszei-
ten Hinweise auf Bombardierungen unter Umständen nicht mehr sichtbar wären. Auf-
merksamkeit in Bezug auf Kampfmittel bei Erdarbeiten ist dementsprechend stets ge-
boten (Regener & Rommel 2022). 

 

Tabelle 2: Bewertung Boden 

Kriterium Bewertung 

Lebensraumfunktion o 

- Natürlichkeitsgrad - 

- Seltenheit -/o 

- besondere Standortfaktoren o 

- Archivfunktion - 

Speicher- und Reglerfunktion o 

- Filterleistung -/o 

- Pufferleistung -/o 

Beeinträchtigungsfreiheit - 

- Anteil unversiegelter Fläche o 

- Anteil unverdichteter Böden -/o 

- Unempfindlichkeit gegenüber Erosion + 

- Freiheit von Schadstoffen u. Altlasten - 

Gesamtbewertung o 

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

 

Insgesamt kann dem Boden im Plangebiet eine mittlere Wertigkeit zugeordnet werden, 
wobei sich der Zustand der Böden aufgrund der unterschiedlichen Mächtigkeiten der 
Bodenschichten, des anstehenden Felses, der Auffüllungen und v. a. der Nutzungs-
geschichte sehr heterogen darstellt. In bebauten bzw. ehemals baulich genutzten Be-
reichen und in oftmals viel befahrenen Schotterflächen ist von keiner relevanten Wer-
tigkeit auszugehen. Außerdem wurden hier Schadstoffbelastungen festgestellt. Die 
Hänge im Süden und Osten des Gebiets weisen eine geringere, aber ebenfalls vor-
handene anthropogene Überprägung auf, dies sind vor allem Reste der Gleisanlage 
und Stützmauern. Außerhalb der ehemaligen Gleistrasse sind Vorkommen natürlicher 
Böden möglich, die entsprechende Bodenfunktionen erfüllen. Bodenveränderungen 
und -abtrag oder auch das Aufbringen von Substraten können aber auch hier nicht 
ausgeschlossen werden. 

5.4.3. Wasser  

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen und unterirdischen Gewäs-
sern.  
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Oberflächengewässer 

Fließgewässer 
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine oberirdischen Gewässer. Nördlich 
des Plangebiets fließt die Weschnitz. Deren Gewässerparzelle 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 Gewässer 1. Ordnung eingestuft ist. Die Fischgemeinschaft in dem Bereich ist die 
eines salmonidengeprägten unteren Bachabschnitts. Entlang des Plangebiets ist die 
Weschnitz sehr stark verändert (LUBW 2022), die Ufer sind vollständig mit Betonwän-
den eingefasst. Auf Höhe des Plangebiets ist eine Betongleite in der Gewässersohle 
errichtet worden, die auf kurzer Strecke einen Höhenunterschied von ca. 1 m über-
brückt. Dadurch stellt sie ein Wanderhindernis für Fische und andere aquatische Le-
bewesen dar (Regierungspräsidium Karlsruhe 2022). Insgesamt wird der ökologische 
Zustand der Weschnitz in dem Abschnitt als mäßig bewertet. Als Defizite sind beson-
ders die mangelnde Durchgängigkeit (bes. wichtig für Fische) und die temporäre Un-
terschreitung des Mindestwassers aufgeführt (Stand 2021, LUBW 2022). Aktuell fin-
den Gewässerbaumaßnahmen statt, in Rahmen derer die Betongleite rückgebaut und 
die Bachsohle naturnah gestaltet werden soll. Das Gefälle wird durch eine gleichmä-
ßige Verteilung über 70 m abgeschwächt, wodurch der Abschnitt für wandernde bach-
bewohnende Tierarten wieder passierbar 
wird. Zudem sollen unterschiedliche natur-
nahe Sohlstrukturen und -materialien das Ha-
bitatangebot erhöhen. 

Im Nordosten quert ein überwiegend verrohr-
tes Gewässer (vermutlich der alte, Ende des 
19. Jhd. angelegte Mühlkanal) das Plange-
biet, verläuft unterhalb der Bestandsgebäude 
(nicht überprüft, vgl. Abb. 22) und mündet mit 
einem Auslaufbauwerk auf Höhe des alten Si-
loturms in die Weschnitz.  

Im Nordwesten befand sich eine inzwischen 
rückgebaute Behelfsbrücke über die We-
schnitz, die eine Zufahrtsmöglichkeit auf das 
alte Mühlengelände bot. Für die Errichtung ei-
ner neuen Brücke (die auch für die zukünftige 
Erschließung des Entwicklungsgebiets benö-
tigt wird) liegt bereits eine entsprechende 
wasserrechtliche Genehmigung vor (Stadt 
Weinheim 2007).  

 

Hochwasser 

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Überschwemmungs-
gebiets. Die nordwestliche und auch die nordöstliche Ecke des beplanten Geländes 
befinden sich nach den Daten des Umweltinformationssystem Baden-Württemberg je-
doch mit geringen Flächenanteilen im Überschwemmungsbereich eines hundertjähri-

Abbildung 22: Eintritt Mühlkanal in den 
Untergrund des Plangebiets (Eigene Auf-
nahme 19.08.2022) 
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gen Hochwasserereignisses (HQ100) der Weschnitz. Im Falle eines Extremhochwas-
sers (HQextrem) wird zusätzlich ein schmaler Grundstücksstreifen überschwemmt, die 
HQextrem-Linie reicht für diesen Abflussfall bis an die alte Villa heran (LUBW 2022, siehe 
Abb. 23).  

 

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

 Plangebiet 

 

Überflu-
tungsflä-
che HQ100 

 

Überflu-
tungsflä-
che 
HQextrem 

Aufgrund der räumlichen Lage des Plangebietes im Weschnitztal ist bei Starkregene-
reignissen, also bei extremen, kaum vorhersehbaren und räumlich begrenzten Nieder-
schlägen, mit einem erhöhten Überflutungsrisiko zu rechnen. Vor diesem Hintergrund 
sind hierdurch bedingte Risiken für Gebäude nicht auszuschließen. Für den Bebau-
ungsplan ist dies aber nicht weiter beachtlich bzw. die Durchführung von Schutzmaß-
namen (z. B. wasserdichte Ausbildung der Untergeschosse bzw. Keller und überflu-
tungssichere Ausführung von Öffnungen) ist Gegenstand der konkreten Vorhabenpla-
nung. 

Grundwasser 

Die Güte und Menge des Grundwassers hängen von den hydrogeologischen Verhält-
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 Lösssedimenten (Südost- und Ostrand des Plangebiets) und sowohl karbonati-
schen und silikatischen als auch organischen Verschwemmungssedimenten (übriges 
Plangebiet, falls nicht anthropogen verändert). Die hydrologische Ergiebigkeit ist auf-
grund des anstehenden Festgesteins gering bis sehr gering, ebenso die Schutzfunk-
tion der Grundwasserüberdeckung. Auch die Porendurchlässigkeit der Decksedimente 
ist sehr gering bis fehlend (Regierungspräsidium Freiburg, Landesamt für Geologie, 
Rohstoffe und Bergbau 2022a). 

Im Rahmen der durchgeführten Standortuntersuchungen wurde bis 3 m unter der Ge-
ländeoberkante (GOK) bzw. 3,4 m unter GOK kein Grundwasser angetroffen. In einer 

https://www.openstreetmap.org/copyright
https://www.openstreetmap.org/copyright
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abstromig gelegenen Messstelle wurde im August 2013 ein Grundwasserflurabstand 
von 2,5 m ermittelt (Hydrogeologisches Büro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a). 

Für das Grundwasser, insbesondere die Grundwasserneubildung, besitzt das Plange-
biet v.a. aufgrund der relativ geringen Größe und des felsigen Untergrunds i.V. mit teils 
sehr geringmächtigen Oberbodenschichten keine nennenswerte Bedeutung. In stark 
verdichteten oder versiegelten Flächen findet so gut wie keine Versickerung von Ober-
flächenwasser statt, je nach Geländegefälle verbleibt/verdunstet Regenwasser auf 
den Flächen, wird in die angrenzenden Grünflächen geleitet oder fließt oberirdisch o-
der oberflächennah der Weschnitz zu. 

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

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

Tabelle 3: Bewertung Wasser 

Kriterium Bewertung 

Bedeutung des Grundwasservorkommens  - 

Bedeutung für die Grundwasserneubildung  -- 

Bedeutung für Oberflächengewässer o 

Freiheit von Verschmutzungen - 

Freiheit von Vorbelastungen - 

Störungsfreiheit des natürlichen Wasserkreis-
laufs 

o 

Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrech-
ten 

- 

Empfindlichkeit gegenüber Beeinträchtigun-
gen  

o 

Abflussregulationsfunktion - 

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

 

5.4.4. Klima/Luft 

Groß- und Regionalklima 

Großklimatisch zählt Deutschland zu der warmgemäßigten Regenklimazone (nach 
Köppen & Geiger). Der Oberrheingraben hat durch seine Tieflage und die angrenzen-
den Gebirgszüge eine geschützte Wetterlage, er stellt eine der wärmsten Klimaregio-
nen in Deutschland dar. Aufgrund der Stauwirkung der Höhenzüge im Osten nimmt 
der Niederschlag innerhalb des Oberrheingrabens von West nach Ost zu, in Mannheim 
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(nächstgelegene Messstation mit Klimaaufzeichnung) liegt der durchschnittliche Jah-
resniederschlag im langjährigen Mittel nur wenig unter dem entsprechenden Bundes-
durchschnitt (Regierungspräsidium Freiburg, Landesamt für 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 ï 2000 (LUBW 2022) 

Durchschnittstemperatur, 30-Jah-
resmittel 

11,6 °C 

Niederschlagshöhe, 30-Jahresmit-
tel 

714,9 mm 

Hauptwindrichtung Süd, Südwest (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 nördlich gelegene Talraum der We-
schnitz funktioniert als Luftleitbahn, die im Odenwald und auch an den baumbestan-
denen Hängen produzierte Frischluft talabwärts leitet und damit den westlich gelege-
nen Siedlungsbereich durchlüftet. Hiervon profitiert der Geltungsbereich unmittelbar, 
außerdem wirkt das recht hohe Grünvolumen im Geltungsbereich einer übermäßigen 
Aufheizung der vorhandenen Baukörper und auch der befestigten Oberflächen entge-
gen. 

Zwar liegen keine fundierten Untersuchungsergebnisse zu den Luftbewegungen und 
klimatischen Funktionen des Plangebiets und seiner Umgebung vor, jedoch kann auf-
grund der räumlichen Lage von einer sehr guten Frischluftversorgung ausgegangen 
werden. Eine Störung oder maßgebliche Beeinflussung des örtlichen Klimagesche-
hens bzw. von Luftbewegungen durch den recht kleinen Geltungsbereich ist nicht an-
zunehmen. Für die örtliche Frisch- und Kaltluftproduktion leistet das kleine Plangebiet 
sicher auch keinen relevanten Beitrag. Aufgrund der Topografie ist nicht davon auszu-
gehen, dass das Abfließen von Frischluft von den Hängen Richtung Tal in das Sied-
lungsgebiet von den Gebäuden im Plangebiet in irgendeiner Form beeinträchtigt wird.  

Tabelle 5: Bewertung Klima 

Kriterium Bewertung 

Bedeutung für die Kaltluftentstehung  - 

Bedeutung für die Frischluftentstehung  - 

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum o 

Beeinträchtigungsfreiheit  o 

Empfindlichkeit gegenüber Beeinträchti-
gungen  

- 

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

 

Insgesamt haben die im Geltungsbereich vorhandenen und zum Teil gut ausgeprägten 
Grünstrukturen zwar eine Bedeutung für die kleinklimatische Situation, einen Einfluss 
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auf das Lokalklima vermögen Sie aber nicht auszuüben. Die Klimasituation im Pla-
nungsbereich wird vielmehr von den örtlichen Gegebenheiten bestimmt. 

5.4.5. 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 Ausprägung im 
Plangebiet forstrechtlich jedoch nicht als Wald einzustufen.  
Zwischenzeitlich wurde der Bewuchs vor allem im westlichen Teilbereich stark zurück-
geschnitten bzw. gerodet. Die Bewertung findet anhand des vorigen Zustandes statt.   

5.4.5.1 Biotope 

Die weit bis ins vorletzte Jahrhundert zurückreichende gewerbliche bzw. industrielle 
Nutzung im Plangebiet bedingte zu großen Teilen die Bebauung und starke Versiege-
lung der Fläche. Da das Gelände 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 
Sukzessionsbeständen, die sich in unterschiedlicher Struktur und mit unterschiedli-
chem Alter differenziert und tlw. kleinflächig im gesamten Gebiet und sogar in oder auf 
Gebäuden finden lassen. Vielfach dominieren hier Pionierarten, wie die potentiell in-
vasiven Armenischen Brombeeren und Sommerflieder, außerdem gibt es Dominanz-
bestände von invasiven Arten wie Götterbaum, Robinie, Kanadische und Späte Gold-
rute oder dem Drüsigen Springkraut. 

Eine höhere Wertigkeit kommt den Grünstrukturen der unbebauten Hänge und Rand-
bereiche zu, die folgend näher beschrieben sind. 

 

21.12 Anthropogen freigelegte Felsbildung 

Eine Ó 10 m hohe Felswand verläuft entlang der Plangebietsgrenze im Südosten, eine 
wenige Meter hohe wesentlich kürzere Wand befindet sich zwischen dem Siloturm und 
dem nordöstlich davon gelegenen Bestandsgebäude. Dieser Biotoptyp entsteht durch 
anthropogene Materialabgrabungen und Geländeanschnitte, u. a. in Steinbrüchen so-
wie entlang von Straßen und Eisenbahnstrecken. Je nach Exposition und Umgebung 
können Felswände Lebensräume für hochspezialisierte Arten darstellen, u. a. thermo-
phile Borstgrasrasen oder Sedum-Gesellschaften bei Südexposition sowie Farn- und 
Moosgesellschaften in feucht-kühlen Ausbildungen. 
Die hohe Felswand im Südosten entstand vermutlich im Zuge des Baus eines Bahn-
gleises, das früher vom Mühlgelände Richtung Osten verlief. Das zutage tretende Ge-
stein ist an beiden Standorten nach Norden exponiert, dementsprechend stellt es kei-
nen Lebensraum für thermophile Tier- und Pflanzenarten dar, die auf solche Sonder-
standorte spezialisiert sind. Die kleine Felswand ist komplett mit Brombeeren, Schmet-
terlingsflieder und ähnlichen Ubiquisten überwachsen. Die obere Felswand weist viel 
offene Felsfläche auf, die allerdings zum überwiegenden Teil durch den angrenzenden 
Sukzessionswald beschattet ist. Typische spezialisierte Felsspaltenvegetation fehlt, 
weder Farne noch Moose o. ä. sind auffällig vertreten. Eine exponierte Felskuppe fehlt 
ebenfalls, das Gelände steigt oberhalb der Wand bis zum Nachbargrundstück weiter 
steil an und ist flächig von Gehölzen bestanden. Allerdings konnte im Zuge der Bege-
hungstermine aus Sicherheitsgründen weder umfassende floristische noch faunisti-
sche Untersuchungen der Felswand durchgeführt werden, die Einschätzung erfolgte 
von unten mit ausreichend Sicherheitsabstand. 
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Zumindest die ungleich größere Felswand ist als offene Felsbildung gemäß § 30 
BNatSchG und explizit auch als anthropogen freigelegte Felsbildung gemäß § 33 
NatSchG als gesetzlich geschütztes Biotop einzuschätzen. Allerdings ist sie nicht im 
entsprechenden Register gesetzlich geschützter Biotope aufgeführt.  

 

42.20 Gebüsch mittlerer Standorte 

Gebüsche mittlerer Standorte umfassen heterogene Strauchgesellschaften aus über-
wiegend heimischen Arten außerhalb von Extrem- und Sonderstandorten. Sie stellen 
Lebensräume für diverse Vogel- und Kleinsäugerarten dar, ebenso für einige nektar-
sammelnde oder unterholzbewohnende Insekten. Gebüsche bilden häufig Saumbio-
tope entlang von Wiesen und Wäldern und stellen wichtige Durchgangsbiotope dar. 

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

 

44.11 Gebüsch mit naturraum- oder standortuntypischer Artenzusammensetzung 
(> 30 %) 

Dieser Biotoptyp ist durch einen hohen Anteil standortuntypischer Arten geprägt, die 
nicht als ehemalige Gartenanlage zu identifizieren ist. Zumindest anteilig besteht die 
Artenzusammensetzung dieser Gebüsche i. d. R. aus (potentiell) invasiven Arten. Ähn-
lich dem Biotoptyp Nr. 42.20 können die Gebüsche Lebensraum und Nahrungshabitat 
für diverse Tierarten sein, v. a. Generalisten, allerdings fehlen auf heimische Gehölz-
arten spezialisierte und zumeist seltenere Tierarten in standort- bzw. naturraumunty-
pischen Gebüschstrukturen. 

Im Westen des Plangebiets, südlich der Parkplatzfläche, befindet sich ein überwiegend 
durch Schmetterlingsstrauch und Robinie geprägtes Gebüsch mit einem geringen An-
teil an heimischen Sal-Weiden und jungen Zitter-Pappeln sowie v. a. Armenischer 
Brombeere im Unterwuchs. 

Nördlich des Turms findet sich eine ähnliche Artenzusammensetzung mit besonders 
viel Schmetterlingsstrauch, westlich des Turms am Hang ist der Anteil heimischer Sal-
Weide und Zitter-Pappel etwas höher. Dieser Bereich befindet sich ebenfalls im Über-
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 Gewässerbegleitender Auwaldstreifen 

Im Nordosten schließt 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 gewässerbegleitenden Auwaldstreifen charakterisieren. Die Fläche 
befindet sich wasserseitig der Mauer und ist somit, dem Biotoptyp entsprechend, re-
gelmäßiger Überflutung ausgesetzt. Als Teil eines sich nach Nordosten fortsetzenden 
größeren Auwaldstreifens ist das Biotop gemäß § 30 BNatSchG und § 33 NatSchG 
geschützt. Das Biotop zählt zu gefährdeten und größtenteils nur noch fragmentarisch 
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bestehenden Biotoptypen natürlicher bzw. naturnaher Gewässerufer. Außerdem stellt 
es einen potentiellen Lebensraum für spezialisierte und in vielen Fällen seltene Arten 
der Auwaldgebiete dar. 

 

54.13 Ahorn-Eschen-Blockwald 

Ebenso wie der Auwald gehören Blockwälder zu den allgemein seltenen Biotoptypen, 
die durch anthropogene Landnutzung und -veränderung in Deutschland zusätzlich mi-
nimiert wurden und werden. Sie wachsen auf überwiegend feuchten und z. T. felsrei-
chen Hängen und sind an diese Sonderstandorte gebunden. Auch wenn sie entspre-
chen häufig nur kleinräumig vorkommen, stellen sie potentielle Lebensräume für spe-
zialisierte Tierarten dar, ebenso wie für seltene feuchtigkeitsliebende Waldbodenstau-
den.  

Im Plangebiet ist der Biotoptyp am Hang südlich des Mühlkanals im östlichen Grenz-
bereich vertreten. Der Bestand ist durch die Charakterarten Berg-Ahorn und Esche 
geprägt, vereinzelt kommen auch Sommer-Linden vor. Unterwuchs fehlt in dem Ge-
hölz nahezu, was potentiell durch die gehäuften Trockenperioden der letzten Sommer 
bedingt sein kann. 

An der südöstlichen 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 jüngere Gehölzauf-
wuchs zu einem erheblichen Anteil aus naturraumfremden Robinien. 

 

58.10 Sukzessionswald aus Laubbäumen 

Sukzessionswälder sind pioniergehölzgeprägte Brachflächen mit geringem Offenlan-
danteil. Sie bestehen entweder aus verhältnismäßig kurzlebigen und/oder konkurrenz-
schwachen Arten und werden mit fortschreitender Sukzession verdrängt, oder aus 
langlebigen Arten, welche sich zum Vorwald entwickeln können. Zu letzteren zählen 
v. a. Erle, Esche und Ahorn, während Birken, Weiden, und Pappeln eher kurzlebige 
Pioniergehölze sind (Ausnahmen bilden Sonderstandorte, wie Auwälder, Moore etc.). 

Typisch für degenerierte Industriestandorte und ähnliche Ruderalflächen setzen sich 
die Bestände im Plangebiet aus überwiegend kurzlebigen Arten mit hohem Anteil na-
turraumuntypischer Arten zusammen. Südlich des Parkplatzes am Hang ist ein pappel- 
und weidengeprägter Bestand, die angrenzenden robinienreichen Gebüsche befinden 
sich im Übergang zu dem Biotoptyp. Auf der Innenhoffläche nördlich und nordöstlich 
des Turms befindet sich ein kleinflächiger Götterbaumbestand, umgeben von Robinien 
und Schwarzerlen in mehrjährigen Sukzessionsstadien.  

Am Fuß 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 Südwesten 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 Gebüschbestandes ist auch dieser Bereich stark von (v. a. Armenischer) Brom-
beere und anderen nitrophilen Arten im Unterwuchs geprägt. 

60.60 Gartenbrache 
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Gärtnerisch angelegte Grünstrukturen sind, abgesehen von einer Gartenbrache unmit-
telbar westlich der Villa, welche von zwei großen, alten Bäumen (Blut-Buche und Som-
mer-Linde) dominiert wird, nicht mehr zu erkennen und soweit diese früher vorhanden 
waren, sind sie mittlerweile stark verwildert bzw. von Spontanvegetation überwuchert. 
Eine Gartenbrache lässt sich im äußersten Süden des Plangebiets vermuten. Dieser 
Bereich ist flächig von Bambus durchwachsen und weißt Zaunrelikte auf, ansonsten 
befinden sich auf der Fläche mehrjährige Haselsträucher und wenige andere Jung-
bäume und Sträucher. 

 

Tabelle 6: Einschätzung der Wertigkeit vorkommender und bedeutsamer Biotoptypen 
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Anthropogen freigelegte Felsbil-
dung (Steinbrüche, Felsan-
schnitte), 
Typ-Nr. 21.12 

o + + o + ++ ++ o § + 

Gartenbrache, Typ-Nr. 60.60 o + o o + - - o  o 

Ahorn-Eschen-Blockwald, Typ-
Nr. 54.13 

+ + + + + + ++ +  + 

Ahorn-Eschen-Blockwald mit 
nicht standortheimischen Baum-
arten (ca. 40 %), Typ-Nr. 54.13 

o/+ + o/+ + + + ++ +  + 

Gewässerbegleitender Auwald-
streifen, Typ-Nr. 52.33 

+ ++ + + + + ++ ++ § + 

Sukzessionswald aus Laubbäu-
men, Krautschicht aus nitrophi-
len Ruderalarten, Typ-Nr. 58.10 

+ + + o o o o +  +/o 

Sukzessionswald aus Laubbäu-
men, initialer Bestand, Typ-Nr. 
58.10 

+ + o - o o - o  o 

Gebüsch mit naturraum- oder 
standortuntypischer Artenzusam-
mensetzung (> 30 %), Typ-Nr. 
44.11 

o + o - - - - o  o 

Gebüsch mittlerer Standorte (ar-
tenarmer Bestand), Typ-Nr. 
42.20 

+ + + + o o o o  + 

++  sehr hoch    +  hoch    o  mittel    -  gering    --  sehr gering 
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Trotz eines ausgeprägten Grünvolumens ist dem größten Teil des Geltungsbereichs 
keine besondere Biotopwertigkeit zuzuordnen, wenngleich einzelne Strukturen, in Ver-
bindung mit einer gewissen Ungestörtheit, v. a. von einzelnen Tierarten als Habitat 
genutzt werden. Hierzu zählt sogar die alte Gebäudesubstanz, die von gebäudebrü-
tenden Vogelarten und Fledermäusen besiedelt wird (vgl. Kap. Fauna). 

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

5.4.5.2 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 mäßig frischer bis feuchter 
Standorte zusammen (z. B. Salix spp., Populus tremula, Rubus agg.). Neben ein- und 
mehrjährigen, krautigen Ruderalarten und Pioniergehölzen in meist jüngeren Sukzes-
sionsstadien finden sich auch typische Waldarten (Stachys sylvatica, Melica uniflora). 
Aufgrund der Nähe zum Fließgewässer und nach Norden ausgerichteter Hänge sind 
zudem einige Vertreter frischer bis feuchter, natürlicher Lebensräume vorhanden (z. B. 
Alnus glutinosa, Salix i.A. Eupatorium cannabinum). Im Nordwesten des Plangebiets 
befindet sich eine ehemals gärtnerisch gepflegte Grünfläche. 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-Württem-
bergs eingestufte Art findet sich die Flatter-Ulme (Ulmus laevis). V.a. im Bereich der 
Betondecke und der Mauerreste eines bereits teilweise rückgebauten Gebäudes öst-
lich der Villa stehen Sämlinge der Art. Dieser Wuchsstandort ist nicht als dauerhaft 
geeignet einzustufen. Die Fundorte befinden sich in der Nähe des Bachufers, wo die 
Art, außerhalb des geplanten Geltungsbereichs, auf ihrem natürlichen Standort ent-
lang des Ufers vorkommt (Abb. 24).   
Die nachgewiesene Europäische Eibe (Taxus baccata) ist eine gemäß BNatSchG und 
BArtSchVO besonders geschützte Art. Sie wird in der Roten Liste Baden-Württem-
bergs als gefährdet eingestuft (RL BaWü 3). Ein Exemplar der Art wächst am südlichen 
Grundstücksrand und wurzelt in einer mit Pflastersteinen befestigten Böschung. Ein 
Sämling der Art wächst in den Mauerresten eines Gebäudes im östlichen Plangebiet. 
Die Standorte können keine dauerhafte gesunde Entwicklung der Pflanze begünstigen 
und stellen keine natürlichen Wuchsorte dar. Eine weitere junge Pflanze der Art wurde 
außerhalb des Geltungsbereichs im Osten nachgewiesen.  
Da die Eiben (Taxus baccata) als Gartenflüchtlinge im Bereich ehemaliger Schreber-
gärten anzusehen sind und ebenso wie die Sämlinge der Flatter-Ulme (Ulmus laevis) 
auf sehr ungünstigen Standorten, teils auf Gebäuden, wurzeln, sind die wenigen 
Exemplare beider Arten als nicht planungsrelevant einzustufen.  
Weitere seltene, gefährdete oder streng geschützte Pflanzenarten wurden im Unter-
suchungsgebiet nicht nachgewiesen.  
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Abbildung 24: Untersuchungsgebiet mit Fundorten der wertgebenden Arten (Luftbild im Hin-
tergrund zur Verfügung gestellt durch die Stadt Weinheim) 

 
Fundort Ulmus laevis 

 Ausbreitungsbereich Solidago canadensis 
und S. gigantea 

 
Fundort Taxus baccata 

 
Hauptausbreitungsbereich Buddleja davidii 

   Hauptausbreitungsbereich  
Robinia pseudoacacia 

 
Untersuchungsgebiet 

 Hauptausbreitungsbereich Ailanthus altis-
sima 

 

Vor allem zwischen den Gebäuden und im Bereich der Zufahrt wurden neophytische 
Arten festgestellt. Von diesen zählen Götterbaum (Ailanthus altissima), Robinie (Robi-
nia pseudoacacia), Kanadische und Späte Goldrute (Solidago canadensis, S. gigan-
tea) zu den invasiven Arten (schwarze Liste BfN). Für die Beseitigung dieser Arten 
empfiehlt der Managementplan des BfN Maßnahmen, um der lokalen Ausbreitung ent-
gegenzuwirken.  
Die etablierten Neophyten Schmetterlingsstrauch (Buddleja davidii) und Drüsiges 
Springkraut (Impatiens glandulifera) werden als potentiell invasive Arten in der Hand-
lungsliste des BfN geführt.  
In Baden-Württemberg liegen jedoch nur für die beiden Arten Götterbaum (Ailanthus 
altissima) und Drüsiges Springkraut (Impatiens glandulifera) Management- und Maß-
nahmenblätter nach Artikel 19 der Durchführungsverordnung der EU vor. 

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

Kriterium Bewertung 

Artenvielfalt  + 

Anteil an Besonderheiten - 

Empfindlichkeit gegenüber Beeinträchtigungen o 

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

 

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

Ein Vorkommen von gemäß § 10 Abs. 2 Nrn. 10 und 11 BNatSchG besonders oder 
streng geschützten Arten wurde bei der Bestandsaufnahme nicht aufgefunden und 
aufgrund der starken anthropogenen Überprägung auch nicht zu erwarten. Im Übrigen 
ist dem Geltungsbereich keine besondere Bedeutung für ein mögliches Vorkommen 
weiterer besonderer oder wertgebender Pflanzenarten, wie insbesondere seltene oder 
gefährdete Arten, zuzuordnen.  

5.4.5.3 Fauna 

Untersuchungsgebiet und -methode  
Die Begehungen zur Erfassung der Vögel 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 Durchzüglern und Gästen mitberücksichtigt 
wurden. Eine spezielle Suche nach Durchzüglern wurde für das Gebiet jedoch nicht 
durchgeführt. Die Erfassung erfolgte mittels Sichtbeobachtung sowie Verhören der 
Rufe und Gesänge. Während 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-
fährdungseinstufung auf der baden-württembergischen oder deutschen Roten Liste 
sowie alle gemªÇ BNatSchG bzw. BArtSchV als Ăstreng gesch¿tztñ eingestuften Arten 
sowie die Arten des Anhangs I der Vogelschutzrichtlinie gerechnet werden. 

Für die Erfassung des Arteninventars und zur Ermittlung der Flugaktivitäten von Fle-
dermäusen wurden in den Abend- bzw. Nachtstunden Begehungen mit einem Ultra-
schalldetektor durchgeführt. Die Detektorerfassung begann in der frühen Abenddäm-
merung, um potentiell früh fliegende Arten (z. B. Nyctalus spec.) zu verhören und um 
Sichtbeobachtungen zu ermöglichen.  
Zur Lauterfassung der Fledermäuse wurden bei den Begehungen Batlogger M der 
Firma Elekon (Luzern, Schweiz) mit Echtzeitaufnahme (Samplingrate 312,5 kHz, 16 
bit) sowie Mischer-Funktion zum Mithören und Speicherung der Rufe auf SD-Karte. 
Als Horchboxen, die an verschiedenen Standorten über 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 Gelände die Größe, 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 Geräte, mit denen der Geltungsbereich abgegangen wurde, 
erfolgte am 09.05. und 22.07.2022. Dabei wurde zu Beginn der Abenddämmerung 
auch auf eventuell zu beobachtende Ausflüge von Fledermäusen geachtet. Viermal 
wurden auf dem Gelände je drei Horchboxen installiert, die über jeweils drei bis sechs 
aufeinanderfolgende Nächte automatisch die Rufe von Fledermäusen aufnahmen. Die 
Installation erfolgte in den Zeiträumen 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 
außerdem eine Begehung des Turbinenhauskellers durchgeführt werden, um ggf. 
mögliche Winterquartiere zu ermitteln. Weitere Kellerbereiche anderer Gebäude wur-
den aus Sicherheitsgründen bzw. aufgrund der maroden Bausubstanz nicht begangen. 

Zum Nachweis der Haselmaus wurden zehn Haselmaus-Tubes in der Vegetation an-
gebracht und während 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 Verfügung gestellt durch die Stadt Weinheim) 
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Abbildung 26: Blick aus der Nordwestecke 
des Plangebiets nach Südosten (Eigene Auf-
nahme 09.05.2022 

 

Abbildung 27: Blick nach Nordwesten auf die 
eingerüstete Villa (Eigene Aufnahme 
09.08.2022) 

 

Abbildung 28: Unter dem Notdach der Villa 
(Eigene Aufnahme 18.07.2022) 

 

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

 

Abbildung 30: Gelände östlich der Villa mit 
Ruinen der Wasserkraftanlage (Eigene Auf-
nahme 21.03.2022) 

 

Abbildung 31: Front der Ruine im Osten (Ei-
gene Aufnahme 21.03.2022) 
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Abbildung 32: Ehemalige Verladehalle im Os-
ten (Eigene Aufnahme 21.03.2022) 

 

Abbildung 33: Blick aus der Halle Richtung 
Ostgrenze des Geltungsbereichs (Eigene Auf-
nahme 22.07.2022) 

 

Abbildung 34: Siloturm (Eigene Aufnahme 
22.07.2022) 

 

Abbildung 35: Blick ins Innere des Silos (Ei-
gene Aufnahme 21.03.2022) 

 

Abbildung 36: Montage einer Horchbox für 
Fledermausaufnahmen (Eigene Aufnahme 
13.06.2022) 

 

Abbildung 37: Aufgehängte Haselmaus-Tube 
(Eigene Aufnahme 09.05.2022) 




















































































































































































