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1. Allgemeines

Da sich der Bebauungsplan in zwei Teilbereiche gliedert, die sich in ihrer Form und
Topographie und dementsprechend den Festsetzungen oft unterscheiden, werden im
Rahmen der Begriindung zur Erleichterung der Lesbarkeit die Begriffe ,Teilbereich 1
fur den oOstlichen Teil des Geltungsbereichs und ,Teilbereich 2“ fir den westlichen
Teil des Geltungsbereichs verwendet.

Abbildung 1: Unterteilung Geltungsbereich in die Teilbereiche 1 und 2
1.1. Anlass der Planung

Fur das Gebiet ,Millheimer Tal“, dem ehemaligen Fabrikstandort der Firma Freu-
denberg, wurde bereits Mitte der Neunziger Jahre im Rahmen eines Sanierungspro-
gramms ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, um die aufgegebenen Betriebs-
flachen einer Wohn- und Mischbaunutzung zuzufihren. Der 1998 in Kraft getretene
Bebauungsplan Nr. 107 wurde aufgrund geanderter dkonomischer Rahmenbedin-
gungen im Jahr 2001 planungsrechtlich Gberplant und am 12.12.2001 unter der Be-
zeichnung 107.A als Satzung beschlossen.
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Der Bebauungsplan Nr. 107.A sah entgegen dem urspringlichen Konzept von 1998
eine lockere Bebauung mit Einfamilienhausern als Einzel-, Reihen- und Doppelh&u-
sern vor. Weitere Anderungen bei Beibehaltung des stadtebaulichen Konzepts er-
folgten als Bebauungsplan 107.B, der im August 2002 in Kratft trat.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 107.B wurde seither, bis auf den Bereich
am oOstlichen Ende der Betentalstral3e, vollstandig bebaut. Eine Bebauung der Flache
an der dstlichen Betentalstral3e gestaltete sich innerhalb des Zuldssigkeitsrahmens
des Bebauungsplans Nr. 107.B schwierig, zumal sich aus den tatsachlichen Gege-
benheiten (Gefalle, Stollen, Artenschutz) nicht unerhebliche Herausforderungen
ergaben. Zwischenzeitlich wurde die Genehmigung zur Bebauung dieses Grund-
stucks erteilt.

Hauptanlass der erneuten Anderung des Bebauungsplans ist der Bau eines Wende-
hammers am dstlichen Ende der BetentalstraRe (Teilbereich 1), um die ErschlieBung
der (6stlichen) Betentalstral3e zu sichern, da absehbar ist, dass das Grundstick des
aktuell genutzten Wendehammers (Teilbereich 2) bebaut wird. Eigentimer dieses
Grundstiicks im Teilbereich 2 wird der Investor sein. Die Initiative zur Anderung des
Bebauungsplans kommt vom Investor, da dieser im Teilbereich 2 den aktuellen
Wendehammer sowie die benachbarte unbebaute Flache bebauen mochte (Flurstiick
2468). Dies ist nur moglich, wenn die ErschlieBung weiterhin gesichert ist und erfor-
dert somit einen Wendehammer an anderer Stelle. Durch ein bedingtes Baurecht ist
die ErschlieBung immer gesichert. Erst wenn ein neuer, funktionsfahiger Wende-
hammer hergestellt und von der Stadt abgenommen und in den stadtischen Besitz
Ubergegangen ist, kann der bestehende Wendehammer einer baulichen Nutzung
zugefuhrt werden. Da der Investor ebenfalls Eigentimer der Grundsticke in Teilbe-
reich 1 ist, kann der Wendehammer am norddstlichen Ende der BetentalstralRe in
Teilbereich 1 hergestellt werden.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Planerisches Ziel ist es, das Plangebiet einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren.
Hierzu wird ein allgemeines Wohngebiet mit freistehenden Einzel- und Doppelhau-
sern festgesetzt. Der aktuell genutzte Wendehammer wird an das Ende der Betental-
stralRe verlegt, um auf dem Grundstiick des jetzigen Wendehammers eine Bebauung
zu ermdglichen. Fir den neuen, offentlichen Wendehammer wird eine offentliche
Verkehrsflache ausgewiesen. Zusatzlich werden die Grenzen zwischen dem offentli-
chen Wendehammer und dem privaten Baugrundsttick klar definiert.

Mit dem neuen Bebauungsplan wird besser auf die schwierige topographische Situa-
tion am dstlichen Ende der Betentalstral3e eingegangen und die Abweichungen aus
dem Genehmigungsverfahren werden bereinigt. Diese betreffen insbesondere das
Mal3 der baulichen Nutzung, die Gebaudehohen, die Zahl der Wohnungen, die Bau-
weise und die Uberbaubaren Flachen.

Insgesamt werden die Ausbildung einer stadtebaulichen Kante und die Arrondierung
des Stadtrandes zwischen der Betental- und der Zimmerbachstral3e und gleichzeiti-
ger Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts angestrebt.
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1.2.1. Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht im Teilbereich 2 ein Doppel- und ein Einzelhaus vor. Im Teilbe-
reich 1 ist eine Reihe mit vier Doppelhausern und einem Einzelhaus vorgesehen. Die
Gebaude sollen mit Flachdachern und Staffelgeschossen ausgestattet werden. Die
ErschlieRung erfolgt Uber die Betentalstrale mit einem neuen 6ffentlichen Wende-
hammer und einer Privatstralle mit Wendehammer fur PKW. Insgesamt sind 12
Wohneinheiten geplant, davon zehn in Doppelhaushéalften und zwei in freistehenden
Einfamilienhausern.
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Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept Wohnbebauung ,,Betentalstral3e Ost“

Es ist vorgesehen, den Gelandeunterschied durch belichtete Kellergeschosse zu
Uberwinden. Somit ist das eigentliche Erdgeschoss nicht auf allen Gebaudeseiten
ebenerdig. Die Gebaude sind jeweils an der angrenzenden Erschlie3Bungsstral3e
ausgerichtet. Das Gelande verlauft im Teilbereich 2 abfallend von Norden nach Si-
den. Im Teilbereich 1 fallt das Gelande von Nordosten nach Sudwesten hin ab.

Der Entwurf sieht jeweils zwei Vollgeschosse pro Gebaude (plus Keller- und Staffel-
geschoss) vor. AuBerdem ist eine aufgelockerte Bauweise der Einzel- und Doppel-
hauser vorgesehen, diese kntpft an die Bebauung des stidwestlich gelegenen Ge-
biets des Bereichs ,Mullheimer Tal“ an. Aufgrund der Gelandemodellierung weisen
alle Gebaude eine ahnliche Hohe auf und die Gartenflachen fallen im Teilbereich 1
einheitlich in Richtung der bestehenden Bebauung ab. Im Teilbereich 2 steigt die
Hbhe des Gartenbereichs in Richtung der freien Landschaft an.

1.2.2. Grundzige der Planung

Ein Grundzug der Planung ist es, den Wendehammer planungsrechtlich zu sichern.
Da aufgrund einer méglichen Bebauung im Teilbereich 2 der aktuell genutzte Wen-
dehammer entfallt, ist es notwendig einen neuen Wendehammer herzustellen. Dieser
soll am nordoéstlichen Ende der Betentalstral3e hergestellt werden.
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Planerisches Ziel ist es, die Einfamilienhausstruktur des bereits gebauten Gebietes
des ,Mullheimer Tals® auf das noch unbebaute Gebiet zu Ubertragen und so ein at-
traktives Wohngebiet am Stadtrand Weinheims zu schaffen.

Dabei sind die Festsetzungen eng an das stadtebauliche Konzept (vgl. Abbildung 1)
geknipft. Die wesentlichen Inhalte der Planung sind:
- Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
- Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdausern
- Die Zahl der Wohnungen je Gebaude: maximal eine Wohnung je Doppelhaus-
halfte und maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus
- Offene Bauweise
- Planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung, insbesondere des offentli-
chen Wendeplatzes
- Private Grunflache

1.2.3. Grin- und Freiflachen
Offentliche Griin- und Freiflachen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Die festgesetzte Waldflache befindet sich auf einem Privatgrundstuck. Diese ist zur
Sicherung der Abstandsflache zwischen Wald und baulichen Anlagen mit Feuerstét-
ten als Niederwald zu bewirtschaften.

Die festgesetzte private Grinflache dient der Kompensation der durch den neuen
Wendehammer verloren gegangenen Anpflanzflache. Gleichzeitig soll durch die fest-
gesetzte Bepflanzung die Sicht auf die Stitzmauer durch Baume, Straucher und
sonstige Bepflanzungen verdeckt werden.

Innerhalb der Anpflanzflache sind Hecken und Baume anzupflanzen. Zweck dieser
Festsetzung ist es, einen flieBenden Ubergang in die Landschaft zu schaffen. Zudem
sind MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vorgesehen.

Weiter sind die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen
und Stellplatze zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

1.2.4. Erschliel3ung

Der Bebauungsplan setzt flr das oOstliche Ende der Betentalstrale einen Wende-
hammer als o6ffentliche Verkehrsflache fest. Damit kann eine o6ffentlich gesicherte
Wendemdglichkeit realisiert werden. Im Gegenzug kann der bisherige Wendeplatz
entfallen, er wird als Wohngebietsfliche ausgewiesen. Die Herstellung der neuen
Wendeanlage ist durch einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Zusétzlich wird
durch ein aufschiebend bedingtes Baurecht gewahrleistet, dass eine Bebauung auf
der Flache des aktuellen Wendehammers erst dann erméglicht wird, wenn ein neuer,
funktionsfahiger Wendehammer am Ende der Betentalstral3e hergestellt und von der
Stadt Weinheim abgenommen wurde und in den stadtischen Besitz Ubergegangen
ist. Die verkehrliche ErschlieRung ist somit immer gesichert. Die Erschlieung der
Baugebiete erfolgt Uber die als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Betentalstra-
Re im Nordwesten des Gebietes.
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Die Flache fur den Wendehammer ist so dimensioniert, dass ein dreiachsiges Mull-
fahrzeug dort in drei Zigen wenden kann. Die empfohlene Wendeanlage der RASt
wird eingehalten.

Von dort aus fuihrt eine Privatstral3e mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu den ein-
zelnen Grundstiicken. Am Ende der PrivatstralRe ist ein kleinerer Wendehammer fir
PKW vorgesehen.

Der ruhende Verkehr kann vollstandig auf den privaten Grundsticken untergebracht
werden. Offentliche Stellplatze sind in der BetentalstraRe gem. Bebauungsplan Nr.
107.B vorgesehen. Zusatzlich werden mindestens zwei Besucherstellplatze am neu-
en Wendehammer hergestellt. Aul3erdem sind Fahrradstellplatze entlang der Sttz-
mauer (a) festgesetzt.

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) kann tber
die Betentalstral3e erfolgen. Flachen zum Abstellen fir Abfallbehalter sind am ,gro-
Ren“ Wendehammer festgesetzt, diese liegen auf privaten Grundstiicken. Dies ist
erforderlich, da die Mullabfuhr nicht in den Privatweg einfahren kann, um dort die Ab-
fallbehalter zu entleeren.

1.2.5. Lage und rdumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Weinheim im Millheimer Tal und hat eine
Grol3e von ca. 0,94 ha. Es wird begrenzt

- Im Norden durch die Betentalstral3e und eine Hauserreihe und dahinterliegend
Wald und Wiesen,

- Im Osten durch eine Stiitzmauer und dahinterliegend Wald und Wiesen,

- Im Sidden/Sudosten durch die Wohnbebauung der Zimmerbachstral3e in
Uberwiegender Doppelhausbebauung,

- Im Westen/Sudwesten durch die Wohnbebauung ,An der Steinblchse®, wel-
che gemald dem Bebauungsplan Nr. 107.B in Reihen-, Einzel- und Doppel-
hausern bebaut wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke Nrn. 1, 1/2,1/3,
1/4, 1/5, 1/6, 1/7, 1/8, 1/9 und 17501 und Teile der Flurstiicke 2465, 2466 und 2468.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/01-17, ohne Mal3stab
1.3. Bestandsbeschreibung

Die Flache, die fur die Anderung des Bebauungsplanes vorgesehen ist, befindet sich
im Osten der Stadt Weinheim nordlich der Millheimer Talstral3e, welche die Ge-
meinde Gorxheimertal mit Weinheim verbindet. Direkt angrenzend an den Geltungs-
bereich befinden sich im Nordosten des Geltungsbereichs Wald und Wiesen, im Su-
den, Westen und Nordwesten befinden sich Wohnh&user in Einzel-, Doppel- und
Reihenhausbauweise. Zur Stralle ,An der Steinblchse” fallt das Gelande stark ab.
Die Stralde ,An der Steinblchse® weist Hohen von 129m bis 131m 0. NN auf.

Innerhalb des Geltungsbereichs verlauft die vorhandene Betentalstrale von West
nach Ost und endet ohne Wendemdglichkeit. Die Hohe der bestehenden Geléande-
oberkante entlang der geplanten Privatstral3e liegt zwischen 147m und 150m @. NN.
Auf dieser Flache wird aktuell gebaut. Die Hohe der bestehenden Gelandeoberkan-
ten auf dem Flurstlick 2468 liegt zwischen 136m und 145m 0. NN. Auf diesem Flur-
stuck ist ein Wendeplatz vorhanden, der als solcher genutzt wird.

1.3.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Das Plangebiet besteht aus mehreren Grundstiicken, die alle einem Investor geho-
ren, das Flurstiick 2468 wird parallel zum Bebauungsplanverfahren vom Investor ge-
kauft. Die Verkehrsflachen sind im Eigentum der Stadt. Zu den heutigen Verkehrsfla-
chen zahlt auch der aktuell genutzte Wendehammer auf dem Privatgrundstiick 2468.
Der Bau eines neuen Wendehammers erfolgt durch den Investor, der die endgdiltig
hergestellte Verkehrsflache nach Abnahme durch die Stadt an die Stadt Gbergibt. Die
privaten Verkehrsflachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verbleiben auf den jewei-
ligen Privatgrundsticken. Auch die mit ,Mull 1%, ,Mall 2/St“ und ,St* gekennzeichne-
ten Flachen fur Nebenanlagen, die private Griin- und Waldflache werden in privatem
Besitz verbleiben.

1.3.2. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung
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Der Teilbereich 1 des Bebauungsplans lag bis Anfang 2017 brach und wird aktuell
bebaut. Im Teilbereich 2 liegt der aktuell genutzte Wendehammer, die weitere Flache
des Teilbereich 2 besteht aus einer Wald-Sukzessionsflache und wird nicht genutzt.
Die bestehende Stralenverkehrsflache der Betentalstral3e und der aktuell genutzte
Wendehammer auf dem Grundstiick 2468 werden als Stral3enverkehrsflache ge-
nutzt.

2. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach dem beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB. Voraussetzung fur eine Aufstellung bzw. Anderung im beschleu-
nigten Verfahren ist, dass

e ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

e durch die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
die in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Uberschritten
werden,

e kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemald der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begrindet wird (vgl.
§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

e und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Eu-
ropaischen Vogelschutzgebieten (vgl. 8§ 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB) bestehen.

Da fur den Bereich "Mullheimer Tal" bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr.
107.B besteht, der gedndert werden soll und da sich der nun fir das WA 1 bis WA 3
erweiterte Geltungsbereich im Innenbereich befindet, handelt es sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Im er-
weiterten Geltungsbereich wird zusatzlich eine Waldflache festgesetzt, die sich im
AulRenbereich befindet. Da in diesem Aul3enbereich aber kein Baurecht geschaffen
wird, sondern der urspriingliche Zustand (Wald) festgesetzt wird, kann eine Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens gemali § 13a BauGB erfolgen.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund
0,94 ha grof3 ist, liegt unter 20.000 m2 (Schwellenwert des § 13a Abs 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB). Es werden zudem keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt.

Das nachste FFH Gebiet ,Weschnitz, Bergstralte und Odenwald bei Weinheim*® liegt
in ca. 770m Entfernung, das nachste Vogelschutzgebiet ,Wachenberg bei Weinheim*
liegt ebenfalls in ca. 770m Entfernung. Aufgrund der umgebenden Nutzungen (bauli-
che und landwirtschaftliche Nutzung) sowie der Zielrichtung der Planung (Bebau-
ungsplanadnderung) bestehen derzeit keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung
die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebiets oder des Vogelschutz-
gebiets beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB liegen somit vor. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren geéndert. Es wird im vorliegenden Fall gemald § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:
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e die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m?
liegt, gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

§ 13a BauGB erméchtigt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach 8§ 3 Abs. 1 sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge nach § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 v. V. m. 8 13 Abs. 2 Nr.
1 BauGB) und stattdessen die Offentlichkeit friihzeitig i. S. des § 13 a Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB uber die Planung zu unterrichten. Um Anregungen Privater sowie von
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange friihzeitig vor der Ausarbeitung
des Bebauungsplanentwurfs und der Offenlage bei der Planung bericksichtigen zu
kénnen, wurde von dieser Moglichkeit keinen Gebrauch gemacht. Eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wurde parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und Trager o6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Nach dem Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) am 12.07.2017 erfolgte die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange (8 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 BauGB) vom 01.08.2017 bis zum 08.09.2017.
Nach Abwéagung der bei der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen
und der Anpassung des Entwurfs erfolgte der Offenlagebeschluss am 02.05.2018
und die Offentlichkeit, Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
erneut vom 15.05.2018 bis zum 19.06.2018 beteiligt. AnschlielRend wurden die Plan-
unterlagen fertiggestellt und der Satzungsbeschluss am 20.02.2019 gefasst.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen
3.1. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wurde das Plangebiet als ,Siedlungsfla-

che Wohnen* festgelegt. Die Inhalte des Bebauungsplanes stehen somit den Erfor-
dernissen der Raumordnung nicht entgegen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte (Blatt Ost) des Einheitlichen Re-
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3.2. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dar. Die Inhalte des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2004
3.3. Bebauungsplan Nr. 107 B ,,Miillheimer Tal“

Der Bebauungsplan Nr. 107 B ,Mullheimer Tal* vom 24.08.2002 setzt fur den Planbe-
reich ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Die Grundstlcke sind bis zu einer Grundflachenzahl von 0,25 bebaubar. Es gibt eine
maximal zuldssige Wandhohe von 6,5 m und Gebaudehéhe von 10,0 m (gemessen
an der Hausmitte tUber Oberkante Stralenmitte der das Grundstiick erschlieRenden
Stralie).

Ein funf Meter breiter Streifen entlang der Grenze des Geltungsbereichs in Richtung
der Wald- und Wiesenflachen sind zu bepflanzen.

Die ErschlieRung erfolgt Uber die bestehende Betentalstral3e und wird als Privatweg
fortgefuhrt.

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplans Nr. 1/01-17 war nicht bereits Gegenstand des
Bebauungsplans Nr. 107.B.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 107 B ,,Mullheimer Tal“
4. Auswirkungen der Planung
4.1. Verkehr

Da bis zu zwolf neue Wohneinheiten entstehen kénnen, ist ein erhéhtes Verkehrs-
aufkommen in der BetentalstralRe zu erwarten. Dies ist aber so gering, dass keine
verkehrlichen oder immissionsbedingten Einschrankungen zu erwarten sind.

Um in Zukunft wenden zu kénnen, missen zusatzlich 90m zurtickgelegt werden, da
der neue Wendehammer am Ende der Betentalstral3e geplant ist. Da einige Fahr-
zeuge ohnehin auf den Privatgrundstticken geparkt und gewendet werden, ist durch
die Verlangerung der Stral3e kein gegeniber dem heutigen status-quo beachtlich
erhdhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten. Die Dimensionierung des neuen Wende-
hammers entspricht den Empfehlungen der Richtlinien zur Anlage von Stadtstra3en
und ist somit besser dimensioniert als der aktuell vorhandene Wendehammer auf
dem Flurstiick 2468.

4.2. Technische Infrastruktur

Die Entwasserung im Teilbereich 1 ist rechnerisch im Generalentwasserungsplan
berlcksichtigt, weiter wurde die Entwasserung bereits im Genehmigungsverfahren
der Gebaude in Teilbereich 1 berlcksichtigt. Der Anschluss der neuen Wohneinhei-
ten im Teilbereich 1 funktioniert. Zusatzlich sorgt eine Regenriickhaltevorrichtung
dafur, dass auch bei Starkregen die Entwéasserung Uber die Kanalisation funktioniert.

Die Entwéasserung im Teilbereich 2 ist rechnerisch nicht im Generalentwasserungs-
plan bertcksichtigt. Allerdings kann durch Zisternen und verzdgertem Abfluss des
Regenwassers in die offentliche Kanalisation auch dort die Regenentwasserung si-
chergestellt werden. Das Schmutzwasser kann im Teilbereich 2 der 6ffentlichen Ka-
nalisation direkt zugeftihrt werden.

Weitere erforderliche Versorgungseinrichtungen (Technikgeb&ude, Ldschwasser-

tank) sind innerhalb der mit ,Mull 2/St* und ,St* gekennzeichneten Flachen fir Ne-
benanlagen unterirdisch zuléssig. Die Stromversorgung ist sichergestellt.
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5. Umweltbelange
5.1. Naturschutz

Die Bebauungsplanédnderung beinhaltet als naturschutzrelevante Regelungen eine
Anderung des Geltungsbereichs, des MaRes der baulichen Nutzung (Hohen), der
Zahl der Wohnungen je Gebaude, der Bauweise, der Baugrenzen und der Verkehrs-
flachen. Insgesamt orientieren sich die Festsetzungen eng an das bestehende Bau-
recht, es sind daher keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Die bestehenden Baurechte werden durch die Bebauungsplananderung allerdings
erhoht. Der Bebauungsplan 1/01-17 hat einen erweiterten Geltungsbereich mit einem
Teilstlick des Flurstiicks 2468. Die dortigen Festsetzungen der Art und des Mal3 der
baulichen Nutzung leiten sich aus der umgebenden Bebauung ab. Aktuell sind vom
WA 1 und WA 2 ca. 202mz2 durch den Wendehammer versiegelt, mit einer Bebauung
von einem Doppelhaus und dem Wegfall des aktuell genutzten Wendehammers ist
nur eine geringfligige zusatzliche Versiegelung zu erwarten. Die mégliche Bebauung
im WA 3 leitet sich aus der umgebenden Bebauung ab, zudem ist in diesem Bereich
nur ein Einzelhaus zulassig. Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Weiter werden die bestehenden Baurechte durch die Anderung der Bauweise im
Teilbereich 1 verandert. Die vormals zulassigen Einzelhauser werden nun durch die
Zulassung von Doppelhdusern erganzt. Die Begrenzung von maximal zwei
Wohneinheiten je Einzelhaus wird beibehalten, flir Doppelhaushalften wird maximal
eine Wohneinheit zugelassen. An der zuldssigen Wohnungszahl &ndert sich damit
faktisch nichts, denn bei den bereits im Bau befindlichen, auf Grundlage des bisheri-
gen Bebauungsplan genehmigten Wohnh&usern, handelt es sich um Einzelh&auser,
die vertikal in zwei Wohneinheiten aufgeteilt sind. Durch eine, mit dem nun vorlie-
genden Bebauungsplan zulédssige, Grundstiicksteilung werden aus diesen Einzel-
hausern mit zwei Wohneinheiten, Doppelhaushélften mit jeweils einer Wohneinheit.

Die derzeit gultigen Hohen der Gebaude (WH 6,5m und GH 10,0m) werden gebau-
despezifisch festgelegt und durch Hohen Uber Normalnull ersetzt, um Missverstand-
nisse beim Bezugspunkt der Hoéhen zu vermeiden. Die festgesetzten Hohen . NN
bericksichtigen die aktuellen Gelandehdéhen und ermdglichen eine Bebauung ada-
guat zu den Festsetzungen des Bebauungsplans 107.B. Die Uberbaubare Flache des
neuen Bebauungsplans ist flachenméafiig identisch mit der des Bebauungsplans Nr.
107.B, jedoch um wenige Zentimeter verschoben. Es sind keine erheblichen Um-
weltauswirkungen aufgrund der Anderungen der Bauweise, der Wohnungsanzabhl,
der Hohen und der Verschiebung des Baufensters zu erwarten.

Die Verkehrsflachen sind im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 107.B etwas vergro-
Rert. Am Ende der Betentalstral3e entsteht ein neuer Wendehammer und ein Privat-
weg mit kleinem Wendehammer flir PKW. Gleichzeitig entfallt der aktuelle Wende-
hammer. Sowohl die Wendemdoglichkeit (in kleinerer Form) als auch der Privatweg
waren bereits Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 107.B. Somit sind in Bezug auf
die Verkehrsflachen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Aufgrund der Festsetzungen zu den Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die Stiitzmauern zu begrinen. Die im Bebauungsplan
Nr. 107.B festgesetzten Anpflanzungsflachen konnen aufgrund verédnderter Gege-
benheiten (Stitzmauer, Wendehammer, Flachen fiir Nebenanlagen) nicht analog
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Ubernommen werden. Sie werden teilweise in identischer Form Ubernommen, teil-
weise durch Festsetzungen an anderer Stelle ersetzt. Insgesamt vergréf3ern sich die
Anpflanzungsflachen auf eine GesamtgréRe von ca. 1.400mz2, also deutlich mehr als
im Bebauungsplan Nr. 107.B mit ca. 960m2. Zusatzlich wird eine private Griinflache
festgesetzt, um den Entfall der Anpflanzungsflachen am neuen Wendehammer zu
kompensieren und um eine Begrinung vor der Stutzmauer und somit einer optischen
Verbesserung sicherzustellen. Es ist zu erwarten, dass sich die vom WA in eine
Grunflache umgewandelte Flache positiv auf die Umwelt auswirkt.

Insgesamt ist eine signifikante Differenz der Umweltauswirkungen nur im Bereich des
Flursticks 2468 zu erwarten. Gemall § 34 BauGB besteht auf diesem Grundstiick
aber bereits Baurecht. Gleichzeitig ist dieser Bereich bereits grol3flachig durch den
aktuellen Wendehammer versiegelt. Zudem werden dort nur dem Bestand entspre-
chende Gebaude ermdglicht, was eine zurickhaltende Bebauung verspricht. Daher
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt, hierbei gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 S. 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Kompensationspflicht besteht so-
mit nicht. Gleiches gilt, wie in diesem Fall, auch bei Anderungen von Bebauungspla-
nen.

Die Uberschneidung des Waldbiotops mit dem WA 1, WA 2 und WA 3 und somit die
Umwandlung von Wald in Wohngebiet auf einer Flache von 320 m? wird auf dem
Flurstiick 10818, Gemarkung Weinheim ausgeglichen. Der Antrag auf Waldumwand-
lung wird Uber die untere Forstbehdrde an die hohere Forstbehdrde beim Regie-
rungsprasidium Freiburg gestellt. Fir den forstrechtlichen Ausgleich gem. 8 9 Abs. 3
LWaldG wird auf dem Flurstiick 10818 die Anlage eines Waldrandes aus standortty-
pischen Baum- und Straucharten auf einer Flache von 1.120 m2 vorgenommen. Das
Verfahren zur Waldumwandlung lauft aul3erhalb des Bebauungsplans. Die Geneh-
migung der Waldumwandlungserklarung gem. § 10 Abs. 2 LWaldG ist Vorausset-
zung fur den Satzungsbeschluss und liegt vor. Die Waldumwandlungsgenehmigung
gem. 8 9 Abs. 1 LWaldG ist nach Satzungsbeschluss einzuholen, dazu wird der Vor-
habentrager im Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet.

5.2. Artenschutz

Durch die Bebauungsplananderung werden unmittelbar keine Verbotstatbestande
ausgelost. Erst durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen Eingriffe zum
Schaden von besonders geschiitzten Arten bzw. deren Lebens-, Fortpflanzungs- und
Nahrungshabitate entstehen. Artenschutzrechtliche Belange sind somit bei der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung des Vorhabens zu bertcksichtigen. Es ist nicht zu
erwarten, dass mit der Anderung des Bebauungsplans bzw. deren Umsetzung un-
Uberwindbare artenschutzrechtliche Konflikte hervorgerufen werden.

Um zeitliche Verzégerungen zu vermeiden, wurden die artenschutzrechtlich notwen-
digen Untersuchungen und Belange bereits parallel zum Bebauungsplanaufstel-
lungsverfahren abgehandelt.

Fur den Teilbereich 1 der Bebauungsplananderung wurde bereits im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens ein artenschutzfachliches Gutachten erstellt und mit der
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Unteren Naturschutzbehdrde des Rhein-Neckar-Kreises abgestimmt. Darin wurde
das Vorkommen von Végeln, Fledermausen und Reptilien untersucht. Im Teilbe-
reich 1 konnten keine Brutvégel nachgewiesen werden. Bei potenziell im Eingriffsbe-
reich lebenden Arten kann von einer Revierverlagerung bzw. Ansiedlung nach Bau-
fertigstellung ausgegangen werden. Es liegt keine Erfillung der Verbotstatbestande
bei der Gruppe der Vogel vor. Flederméuse konnten nachgewiesen werden, magli-
che Verbotstatbestdnde konnten auch hier ausgeschlossen werden. Reptilien konn-
ten nicht nachgewiesen werden. Streng geschutzte Pflanzenarten bzw. planungsre-
levante Pflanzenarten wurden nicht gefunden. Mit der Unteren Naturschutzbehérde
wurden die artenschutzrechtlichen Belange im Zuge der Baugenehmigungen abge-
stimmit.

Fur den Teilbereich 2 wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung durchge-
fuhrt. Die daraus hervorgehende Empfehlung spezielle artenschutzrechtliche Unter-
suchungen durchzufihren wurde vorgenommen. Aus dem artenschutzfachlichen
Gutachten geht hervor, dass im Hinblick auf die Schlingnatter durch bauliche Maf3-
nahmen kein Verbotstatbestand eintritt, sofern geeignete vorgezogene Mal3hahmen
durchgefiihrt werden. Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Wald- und Mal3nah-
menflache wird die dauerhafte Erhaltung eines geeigneten Habitats sichergestellt.
Zur Herstellung des Habitats hat sich der Investor in einem stadtebaulichen Vertrag
verpflichtet.

5.3. Boden, Stlitzmauer, Bodenverunreinigungen
Boden

Fur beide Teilbereiche wurde jeweils ein Geotechnisches Gutachten erstellt. Aus die-
sen Gutachten geht hervor, dass der Untergrund fir die geplante Bebauung geeignet
ist.

Die Versickerung von Niederschlagswasser wird auf Grund der anstehenden bindi-
gen Bdden, dem abgeschatzten Durchlassigkeitswert sowie der Hanglage nicht emp-
fohlen. Auf Altlasten dirfen keine Versickerungsanlagen errichtet werden.

Stutzmauer

Auch wurde die Stitzmauer unterhalb der Betentalstrafle am 29.09.2017 dahinge-
hend Uberprift, ob durch die zusétzliche Bebauung oberhalb der Betentalstral3e die
Standfestigkeit der Stitzmauer bzw. des StralRenkorpers gefahrdet wére. Im Ergeb-
nis wird festgestellt, dass eine Bebauung auf dem Flurstiick 2468 unbedenklich ist,
sofern bestimmte konstruktive Vorgaben eingehalten werden.

Bodenverunreinigungen

Der Teilbereich 1 ist Teil des Altstandorts ,Werk Mll, Fa. C. Freudenberg, Miillhei-
mer Talstr. 16 bzw. 19“ und unter den Obj.Nrn. 05049-001 und 05049-002 erhoben.
Die Bewertung des Handlungsbedarfs fur Obj. Nr. 05049-001 entspricht dem ehema-
ligen Obj. Nr. 05049-000. Die Teilflache Obj. Nr. 05049-002, Altstandort ,Werk Mull —
Betentalstralde 16" wird folgendermalien bewertet:

Wirkungspfad Handlungsbedarf

Boden-Grundwasser | B (Belassen) - Entsorgungsrelevanz
Boden-Mensch S (Sanierung) - Dekontaminationsmal3nahme/ Sicherungs-
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mafRnahme

Boden-Nutzpflanze S (Sanierung) - Dekontaminationsmafinahme/ Sicherungs-
mafRnahme

Im Teilbereich 1 wurden erhéhte Schwermetall-Gehalte (insb. Arsen, Chrom, Zink)
und erhohte PAK-Konzentrationen incl. Benzo(a)pyren nachgewiesen. An einzelnen
Stellen ist fur den Parameter Arsen der Prifwert fir den Wirkungspfad Boden
—->Mensch, Nutzung: Wohngebiete, Uberschritten. Weiter wurde an einzelnen Stand-
orten aufgrund der Benzo(a)pyren-Werte der Prufwert fir den Wirkungspfad Boden
—->Nutzpflanze nicht eingehalten. Deshalb wurden vor Umwidmung bzw. im Rahmen
der Bautatigkeiten Sanierungs- oder SicherungsmalRnahmen notwendig. Neben den
Prufwert-Uberschreitungen waren die erbohrten Auffillungen grundséatzlich entsor-
gungsrelevant (Zuordnungswert bis Z2). Der Vorhabentrager bestatigte — im Einver-
standnis mit der unteren Bodenschutzbehdrde — die Auffillung zu belassen und aus-
reichend abzudecken. Zahlreiche Auflagen in der Baugenehmigung (u.a. ist der Un-
teren Bodenschutzbehdrde nach Bauende eine altlastengutachterliche Abschlussdo-
kumentation mit dem Nachweis der erfolgreich durchgefiihrten Sicherungsmalinah-
me fir die Schutzgiter Mensch und Pflanze vorzulegen) sichern den Umgang mit
belastetem Boden zusatzlich ab.

Die kunftige Einstufung der Grundstlicke im Vorhabenbereich in Handlungsbedarf ,B
(Belassen)® im Bodenschutz- und Altlastenkataster wurde fur die Wirkungspfade Bo-
den > Mensch und Boden ->Nutzpflanze in Aussicht gestellt, sofern die Auflagen
der Baugenehmigung erfullt sind.

Bei einer abfalltechnischen Probennahme im April 2016 wurde im sudlichen Grund-
stucksbereich in Teilbereich 1 lokal eine Auffillung aus Rhyolithschotter festgestellt,
die mit Arsen belastet ist. Die Beurteilung des Wirkungspfades Boden ->Mensch
gem. BBodSchV ergab aufgrund der Arsengehalte im Feststoff, dass in diesem Be-
reich keine sensible Nutzung als Kinderspielflachen méglich ist. Die Prufwerte fir die
Nutzungskategorie Wohngebiete (einschliel3lich Hausgarten) wurden jedoch einge-
halten. Fur diese Nutzung gabe es auf Grundlage der Ergebnisse somit keine Ein-
schrankungen.

Innerhalb des Flurstiicks 1/8, fur das eine private Griinflache festgesetzt ist, liegt eine
flachige Auffullung aus Rhyolithschotter vor. Die Untersuchung dieser Auffullung
ergab erhohte Gehalte an Arsen im Feststoff und Eluat, zudem fielen erh6hte Ben-
zo(a)pyren-Gehalte auf. Die Rhyolithschotterschicht kann auf dem Grundstick 1/8
verbleiben, muss aber vollstandig und flachig mit sauberem Bodenmaterial (ZO-
Kriterium) in einer Mindestméchtigkeit von 60cm abgedeckt werden. Aufgrund der
Hanglage des Grundstiicks mit Erosionsgefahr ist die Abdeckung dauerhaft bestan-
dig aufzubringen. Gegebenenfalls missen vor Aufbringung die obersten 60cm der
Rhyolithschotterschicht abgetragen und ordnungsgemal entsorgt werden, sodass
mit der Aufbringung des sauberen Materials eine flachenbiindige Situation entsteht.
Bei Abrutschen des aufgebrachten, sauberen Bodenmaterials ist die geforderte Ab-
deckung mit sauberem Bodenmaterial unverziglich wiederherzustellen. Die Durch-
fuhrung dieser MalRnahmen wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt. Eine Garten-
nutzung oder anderweitige sensiblere Nutzungsformen als die Griinflache sind durch
die Festsetzung als private Griunflache und die Definition der Privaten Grinflache als
,Grundzug der Planung“ ausgeschlossen.
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Des Weiteren wurde ein vorhandenes Haufwerk auf dem Gelande Uberprift. Diesbe-
zuglich besteht keine Verwendung fir das Areal und es kann abgefahren und ent-
sprechend LAGA-Einstufung Z1 und Z2 verwertet werden.

Laut Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) befinden sich innerhalb des Teilbe-
reichs 2 bisher keine Altlasten und/oder altlastverdachtigen Flachen. Diese Angabe
beruht auf dem aktuellen Stand des Bodenschutz- und Altlastenkatasters.

6. Abwagung und Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften

6.1. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1
BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet fest. Diese
Festsetzung setzt die bestehenden allgemeinen Wohngebiete in der Umgebung fort.
Damit wird die bisherige Nutzungsart in Teilbereich 1 beibehalten, in Teilbereich 2
wird Raum flr zusatzliche Wohneinheiten in der Stadt Weinheim geschaffen. Ebenso
wie in der naheren Umgebung sind tUber die Wohnnutzung hinaus kleinere Laden-
einheiten und sonstige Betriebe, die mit dem Wohnen vertraglich sind, mdglich.
Dadurch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohnquartier ge-
schaffen, das in untergeordnetem Umfang erganzende Betriebe und Einrichtungen
beherbergt. Dieser gewlinschten Gebietstypologie entspricht die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebiets gemal § 4 BauNVO.

Die gemal 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur Verwaltun-
gen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Bei Anlagen fur Verwaltungen ist mit regelmaiigem Pendler- und Publikums-
verkehr zu rechnen. Aufgrund der Lage am 06stlichen Stadtrand, der Stichstraf3e und
der begrenzten Verfugbarkeit von Stellplatzen sind Anlagen fiir Verwaltungen an die-
ser Stelle nicht erwiinscht. Von Tankstellen gehen regelmafiig erhebliche Beeintrach-
tigungen fur die Umgebung aus. Diese sind Larmemissionen, z.B. durch Reparatur-
oder Autowascheinrichtungen, olfaktorische Auswirkungen (Benzolgeruch) sowie ein
hohes Verkehrsaufkommen. Aus diesen Grinden kénnen Tankstellen nur in Aus-
nahmeféllen vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnahmesi-
tuation liegt hier nicht vor. Insbesondere lasst die ErschlieBungssituation (Stichstral3e
und zum Teil private Verkehrsflache) eine vertragliche Anbindung der stark frequen-
tierten Nutzung nicht zu. Gartenbaubetriebe wirden dem planerischen Ziel entge-
genstehen, Wohnbauflachen in der Stadt Weinheim zur Verfugung zu stellen. Auf-
grund der hohen Zuzugsrate besteht weiterhin ein Bedarf an Wohnbauflachen im
Kontext der bestehenden Siedlungsstrukturen. Diese Zielstellung wirde durch die
Ansiedlung eines Gartenbaubetriebes konterkariert. Zudem kann ein Gartenbaube-
trieb von dem in Wohngebieten in der Regel guten und dichten infrastrukturellen An-
gebot (Verkehrserschlie3ung, Kindergarten usw.) nicht bzw. nur bedingt profitieren.
Allerdings kénnen in dem zu Wohnzwecken genutzten Umfeld Stérungen durch den
Gartenbaubetrieb, z. B. in Form von Maschinengerdauschen oder dem Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln, nicht ausgeschlossen werden. Aus diesen Grinden kdnnen
Gartenbaubetriebe nur in Ausnahmeféallen sinnvoll und vertraglich in Wohngebiete
integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation kann im vorliegenden Fall generell
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ausgeschlossen werden, inshesondere lasst das festgesetzte ErschlielSungssystem
keine grol3eren Betriebsflachen zu.

Weitere Differenzierungen oder ein weiterer Ausschluss von ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen gemal 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind zur Erreichung der planerischen
Zielstellungen nicht erforderlich.

6.1.2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16, 19 und
20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung richtet sich nach dem Planeintrag. Es wird festge-
setzt durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen
(Wandhohe und Gebaudehohe).

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundsticksflache zulassig sind. Dabei darf die GRZ gemal § 19 Abs. 4 S 2
BauNVO durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu
50 % uberschritten werden.

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,25 im Teilbereich 1 und 0,4 im Teilbereich
2 des Geltungsbereiches fest. Mit einem Wert von 0,25 bleibt die GRZ im Teilbereich
identisch mit der bislang gultigen Festsetzung. Dies ermoglicht, den auch bislang
bereits bestehenden Planzielen entsprechend, ein aufgelockertes, durchgriintes
Wohngebiet am Stadtrand mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhausern.
Gleichwohl wird einer geringen Versiegelung Rechnung getragen, da die gemali3 § 17
Abs. 1 BauNVO geltende Obergrenze von 0,4 um 0,15 unterschritten wird. Eine dich-
tere Bebauung ist in diesem Bereich aufgrund der Topographie nicht sinnvoll még-
lich.

Fur den Teilbereich 2 und die dort mégliche Einzel- oder Doppelhausbebauung wird
die GRZ entsprechend der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17
BauNVO mit 0,4 gewahlt. Aufgrund der maximalen Baugrundstiickstiefe von ca. 20m
und der erschwerenden topographischen Verhéltnisse ist eine grof3tmdgliche Grund-
sticksausnutzung gemaf der BauNVO unumganglich, um z.B. auch an den Hang
angepasst verschobene Geschosse zu ermdéglichen. Zudem kann somit dem Ziel
eines moglichst flachensparenden und 6konomischen Bauens entsprochen werden.

Fur die Berechnung der GRZ ist nur der als WA festgesetzte Grundstucksteil, also
das Baugrundstick, maf3geblich.

Hohe baulicher Anlagen

Der Geltungsbereich liegt an einem in Richtung Nordosten geneigten Hang. Um eine
angemessene Hohe der Gebaudereihe sowie eine zur Topographie und zur beste-
henden Nachbarbebauung passenden Hohe zu gewéhrleisten, ist eine individuelle
Hohenfestsetzung erforderlich. Die festgesetzten Wand- und Gebaudehdhen orien-
tieren sich an dem Bebauungsplan Nr. 107.B, sowie der vorhandenen Topographie
und deren Modellierung und ermoglichen eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen
plus Dachgeschoss und Kellergeschoss. Die Festsetzung ermdoglicht aufgrund der
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Hoéhenangaben in ,m . NN eine genaue Hohenbegrenzung die unabhangig vom
Stral3en- oder Geldndeniveau bemessen werden kann.

Aus den Hohenfestsetzungen ergibt sich eine parallel zu den Héhenlinien verlaufen-
de Hohenstaffelung der Geb&ude.

Eine Systemskizze zur Veranschaulichung der Wand- und Geb&udehéhen verschie-
dener Dachformen und eine Systemskizze zur Berechnung der Grol3e der Staffelge-

schosse erlautern die Hohenfestsetzung in zeichnerischer Form unter Ziffer A 2.2
und Ziffer D 2 der Textlichen Festsetzungen.

Saffeldach Pultdach Flachdach

N

e Staffel-
1 eschoss [

Gabaudehthe GH

Gehdudshihe GH

Wandhtha WH

Wandhaha WH

[

s / / 2 /

Bei Flachdachern kann die maximal zulassige Wandhthe durch Staffelgeschosse
Uberschritten werden, sofern die zulassige Gebaudehdhe nicht Uberschritten wird.
Damit wird die Ausbildung von Staffelgeschossen unter Wahrung der auch fir ge-
neigte Dacher geltenden Traufhohe ermdglicht. Die Gebaudehohe darf nur aus-
nahmsweise durch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen und Warmeaustauscher
tiberschritten werden. Die Ortlichen Bauvorschriften zur Errichtung von Staffelge-
schossen (Begrindung Kapitel 6.5.3.) sind zu beriicksichtigen. Die maximal zul&ssi-
gen Wandhohen im Teilbereich 1 liegen zwischen 153,1 m . NN und 153,8 m . NN,
was einer Wandhohe von ca. 6,5 m ab Stral3enniveau und somit den bereits gelten-
den Festsetzungen entspricht. Diese maximal zuldassige Wandhdhe ermdglicht zwei
Vollgeschosse plus Kellergeschoss. Von der Bebauung ,An der Steinbuchse® sind
also drei Geschosse plus Dach bzw. ein mogliches Staffelgeschoss bei Flachdachern
zu sehen.

b
g

Die maximal zulassigen Wandhéhen im Teilbereich 2 liegen zwischen 144,9m . NN
und 146,1m U. NN was einer Wandhdhe von ca. 8,2 m bis 8,9 m ab Stral3enniveau
entspricht. Diese maximal zulassige Wandhthe ermoglicht zwei Vollgeschosse plus
Kellergeschoss. Zusatzlich kann ein Staffel- bzw. Dachgeschoss errichtet werden.
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6.1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine offene Bauweise fest, dies bedeu-
tet, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Diese Festsetzung
ist erforderlich, um die vorhandene Bebauungsstruktur in der ndheren Umgebung auf
das Plangebiet Ubertragen zu kénnen.

Es sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zulassig. Mit dieser Festset-
zung der Hausform wird der Lage am Ortsrand und dessen Arrondierung Rechnung
getragen. Eine aufgelockerte Struktur sowie mdgliche Blickbeziehungen sollen so (in
Verbindung mit der Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen) sicherge-
stellt werden.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, eine Baustruktur aus Einfamilienhausern sicherzu-
stellen und eine gebietsunvertragliche bauliche Verdichtung (und damit auch z.B.
eine unvertragliche Verkehrsbelastung) zu verhindern.

Die Festsetzungen zur Bauweise entsprechen den in Teilbereich 1 bereits geltenden
Festsetzungen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Baugrenzen wird definiert, an welcher Stelle auf dem Grundstiick Gebaude zu-
lassig sind. Auf diese Weise werden die zusammenhangenden privaten Grunflachen
insbesondere in den ruckwartigen Grundsticksteilen (Garten) von einer Bebauung
freigehalten.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen orientieren sich am Bebauungsplan Nr. 107.B
und werden im Teilbereich 1 durch ein grof3es Baufenster festgesetzt. Die zu erwar-
tende Grundstickseinteilung lasst als sinnvolle Bebauung nur Doppelhauser zu,
ausgenommen im 0stlichsten Grundstick. Eine differenzierte Einteilung der tber-
baubaren Grundstiicksflachen ist im Hinblick auf die Grundstticksbreite nicht sinnvoll.
Das Baufenster gewébhrleistet einen grof3ziigigen Freibereich in den sudwestlichen
Grundstucksflachen.

Das Baufenster wurde im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 107.B um ca. 70 cm in
Richtung Sutdwesten auf Grundlage der genehmigten Bauvorhaben korrigiert. Die
GroRe des Baufensters ist identisch geblieben, lediglich die Lage des Baufensters
hat sich aufgrund der tatsachlich zu bebauenden Flache verédndert.

Ein weiteres Baufenster entsteht im Flurstiick 2468 (Teilbereich 2), an dessen Stelle
sich aktuell ein Wendehammer befindet. Dieses Baufenster orientiert sich an der um-
liegenden Bebauung. Das Baufenster weist einen tber den gem. 8 5 LBO erforderli-
chen Mindestabstand von 2,5 m zu Nachbargrundsticken (Abstandsflachen) hinaus-
gehenden Abstand von 3,25 m zum Grundstick 2468/2 auf.
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Die Uberschreitung der Baugrenzen fiir Gebaudeteile kann in geringfiigigem AuR-
malfd ausnahmsweise gem. 8§ 23 BauNVO zugelassen werden. Die Baugrenzen C
und D dirfen — neben der allgemeinen Ausnahme von Uberschreitungen gem. § 23
BauNVO — ausnahmsweise durch Terrassen und Balkone bis zum angegebenen
Malf3 Uberschritten werden. Terrassen und Balkone haben nur eine geringe rdumliche
Wirkung, da sie entsprechend dem Gelandeniveau errichtet werden.

6.1.4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §
12 und § 14 BauNVO)

Die Festsetzungen zu den Stellplatzen und Garagen orientieren sich an den Inhalten
des Bebauungsplanes Nr. 107.B. Zusatzlich werden Festsetzungen zu Stlitzmauern
und Aul3entreppen getroffen. Insbesondere die groRen und aufgrund der topografi-
schen Lage sehr ortsbildrelevanten Freiflachen auf den Baugrundstiicken in Teilbe-
reich 1 machen es erforderlich, Nebenanlagen nicht unbeschrénkt zuzulassen. Aus
diesem Grund erfolgen differenzierte Festsetzungen zur Zulassigkeit und Verortung
bestimmter Nebenanlagen.

Nebenanlagen - Stellplatze, Garagen und Carports

Gem. § 37 Abs. 1 LBO BW sind fur jede Wohnungen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
herzustellen. Die Lage der Stellplatze, Garagen und Carports ist innerhalb der tUber-
baubaren Flachen sowie an den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen zulassig.

Die genannten mdglichen Flachen befinden sich im Teilbereich 1 jeweils im Nordos-
ten der Gebaude und sind fur andere Nutzungen unattraktiv. Auf3erdem ist es sinn-
voll, Stellplatze und Garagen in der Nahe zum ErschlieBungsweg zu errichten. Im
Siuden und Westen der Geb&ude wird somit ein grol3erer privater Freibereich von der
Bebauung frei gehalten, der aufgrund seiner Topographie als Standort fur Stellplatze
und Garagen ohnehin kaum geeignet ist. Damit werden hochwertige private Freibe-
reiche gewabhrleistet.

Im Teilbereich 2 werden die nérdlichen Teile der Grundstiicke von einer zusatzlichen
Bebauung durch Stellplatze, Garagen und Carports freigehalten. Auch hier ist es
sinnvoll, die Stellplatze, Garagen und Carports in Stralennéhe zu errichten und die
Freibereiche freizuhalten. Aufgrund des Gefélles ist es hier denkbar, die Garagen im
Kellergeschoss der Gebaude unterzubringen.

Sofern die Stellplatze und Garagen nicht sinnvoll innerhalb der Gberbaubaren Fl&-
chen hergestellt werden kénnen, werden Flachen fir Garagen, Stellplatze oder Car-
ports zeichnerisch festgesetzt.

Nebenanlagen - Gebdude

Es sind Nebenanlagen gem. 8§ 14 Abs. 1 S. 1 BauNVO zulassig, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, sofern sie Gebaude i.S.d. 8§ 2 Abs. 2 LBO BW
sind, sind innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. AuRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, sofern sie Gebaude sind,
zulassig sofern sie 6m? Grundflache nicht Uberschreiten. Die Anzahl solcher Anlagen
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aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist auf eine je Baugrundstiick be-
schréankt.

Im Teilbereich 1 des Geltungsbereichs sind Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflache nur unmittelbar angrenzend unterhalb der Stitzmauern im
rickwartigen Grundstlcksteil (Stitzmauer b) zulassig, sofern sie 6 m2 nicht Uber-
schreiten. Dies hat den Grund, dass die aufgrund ihrer Lage und Topographie orts-
bildpragenden Gartenflachen frei von einer Bebauung bleiben bzw. nur geringfiigig
bebaut werden soll. Nebenanlagen bis zu einer Gro63e von 6 m2? sind unterhalb der
Stutzmauer b zuléssig, da dort sowieso ein Hohenversprung vorliegt und kleine Ge-
baude das stadtebauliche Erscheinungsbild somit nicht beeintrachtigen.

Dem Baugebiet selbst dienende Technikgebaude, welche als Nebenanlagen gem.
§ 14 Abs. 2 BauNVO einzustufen sind, sind unterirdisch unterhalb der mit ,Mull 2/St*
oder ,St“ gekennzeichneten Flachen flr Nebenanlagen zulassig. Technikgebaude
sind fur die technische ErschlieBung des Gebietes notwendig und somit Bedingung
fur die Erfullung der Kriterien in 8§ 30 Abs. 1 BauGB.

Nebenanlagen — Stutzmauern

Die Stutzmauern a und d dienen der Sicherung der privaten bzw. 6ffentlichen Ver-
kehrsflache. Diese sind unter Punkt A 12 in den Textlichen Festsetzungen bzw.
6.1.13 in dieser Begriindung aufgefiuhrt.

Um die Grundstucke im Teilbereich 1 entsprechend dem Nutzungszweck nutzen zu
kénnen, sind aufgrund der besonderen Hanglage Stlutzmauern zu errichten. Diese
sollen raumlich-gegenstandlich der Hauptanlage untergeordnet sein. Die Stitzmau-
ern werden deshalb hinsichtlich ihrer Baumasse und hinsichtlich ihrer optischen
Auswirkungen in ihrer maximalen Grof3e und Lage definiert.

Um die Gartenflache im Teilbereich 1 Gberhaupt nutzen zu kénnen ist diese abzufla-
chen und mit einer Stitzmauer (b) zu sichern. Diese soll durchgangig Uber alle
Grundstiicke hinweg errichtet werden, um also eine wahrnehmbare Mauer und damit
ein geordnetes stadtebauliches Bild abzugeben. Eine Stutzmauer (c) im unteren Gar-
tenbereich ist aus Grinden der Hangsicherung notwendig und bildet gleichzeitig eine
bauliche Grenze zu den angrenzenden Grundstiicken.

Im Teilbereich 2 sind Stutzmauern als Nebenanlagen zuldssig. Die genaue Lage und
Hohe der Stutzmauern wird nicht festgesetzt, um entsprechend der Baukdrper die
Stutzmauern anordnen zu kénnen. Da sie, im Gegensatz zu den Stltzmauern in
Teilbereich 1, vom Tal aus betrachtet hinter den Gebauden liegen, ist eine differen-
zierte Steuerung zum Schutz des Ortsbilds hier nicht erforderlich.

Nebenanlagen — Au3entreppen

Da der untere Teil der Gartenflache im Teilbereich 1 aufgrund der Stltzmauer nicht
erreicht werden kann, sind Treppen innerhalb der Stitzmauer erforderlich. Damit
nicht neun verschiedene Treppen in die jeweiligen Géarten fuhren, sind die Treppen
nur auf der Grundstlicksgrenze gem. Planzeichnung zuléassig und erschlie3en je zwei
Gartengrundstiicke, eine Ausnahme bildet hier das nordwestlichste Grundstiick, dort
verlauft die Treppe auf nur einem Grundstlck, da dort kein benachbartes Wohnhaus
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liegt. Die Zusammenfassung von jeweils zwei Treppen und die gleichmafige Anord-
nung dient dem Schutz des Ortsbilds.

Im Teilbereich 2 sind Treppen als Nebenanlagen zulassig. Die genaue Lage und Ho-
he der der Treppen wird nicht festgesetzt, um entsprechend der Baukdrper die
Stitzmauern anordnen zu kénnen. Nordlich der Baugrenze F sind Treppen bis zu
einer Treppenlaufbreite von 2,0 m zulassig. Nebenanlagen sind rdumlich-funktional
einer Hauptnutzung (Gebaude) und dem Nutzungszweck des Baugebiets zugeord-
net. Sie sollen groRenmalig untergeordnet sein.

Nebenanlagen — Loschwasser

Ein Loschwassertank ist fur den erforderlichen Druck und die erforderliche Wasser-
menge im Falle eines Brandes fur die Wohneinheiten im WA 4, WA 5, WA 6, WA 7
und WA 8 notwendig. Dieser soll aufgrund der Gr63e und um die biologische Aktivitat
im Wassertank zu vermeiden unterirdisch hergestellt werden.

Nebenanlagen — Flache zur Bereitstellung von Abfallbehéltern

Flachen zum zentralen Abstellen von Abfallbehéltern der Grundstiicke im WA 4 bis
WA 8 sind erforderlich, da das Millfahrzeug nicht in die geplante PrivatstralRe einfah-
ren bzw. dort wenden kann. Die Flachen zur Bereitstellung von Abfallbehéltern befin-
den sich auf privatem Grundstiick. Die Gro3e der Mullflachen ist so gewahlt, dass
der Platz fur ein dauerhaftes oder temporares Abstellen von Abfallbehaltern ausrei-
chend ist. Es wird somit kein Verhalten zur gemeinschaftlichen oder haushaltsbezo-
genen Millentsorgung vorgeschrieben.

Auf der Flache ,Mull 2“ sind Einfriedungen und bauliche Anlagen zur Unterbringung
der Abfallbehélter bis zu einer Hohe von 1,4 m ab Oberkante Stral3e zulassig. Dies
hat zum Ziel, einen Sichtschutz zu gewahrleisten. Die im Rhein-Neckar-Kreis ubli-
chen Mulltonnen/-container sind nicht héher als 1,4 m. Sofern die bauliche Anlage an
der Oberseite abgeschlossen ist, bewirkt dies zusatzlich, dass die Sonne nicht direkt
auf die Tonnen scheint. Die maximale Héhe von 1,4 m wird aus stadtebaulichen
Grunden festgesetzt, da sich die ,Mull 2“-Flache direkt angrenzend an die Stitzmau-
er d befindet und diese zum Schutz des Ortshilds nicht weiter optisch in die Hohe
verlangert werden soll. Zudem liegt die ,Mull 2“-Flache im Einfahrtsbereich des Wen-
dehammers und soll Sichtbehinderungen — auch fur die Stellplatze — vermeiden. Soll-
te die ,MUll 2“-Flache nicht fir die Unterbringung von Abfallbehaltern genutzt werden,
kann diese Flache alternativ auch als Stellplatz genutzt werden.

Far die ,Mull 1“-Flache werden keine konkreten Hohen- oder Grol3enangaben zu Ein-
friedungen oder baulichen Anlagen zur Unterbringung der Abfallbehalter gemacht.
An dieser Stelle steigt das Gelande in Richtung Nordosten (Flst. 2465 und 2464/1)
an. Zudem befindet sich direkt angrenzend die Stitzmauer a, welche ebenso einen
grofRen Hohenunterschied zu Gberwinden hat. Eine begehbare Milleinhausung ist an
dieser Stelle zulassig.

Nebenanlagen — Fahrradabstellplatze

Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist eine Anlage zum Abstellen von Fahrra-
dern zulassig. Aufgrund der Topographie und der geringen Verfiigbarkeit ebener, gut
zuganglicher Flachen im Teilbereich 1 ist das Abstellen von Fahrradern an oder in
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den Gebauden schwierig umzusetzen. Aus diesen Grinden wird eine ebenerdige,
zentrale Flache fur das Abstellen von Fahrradern festgesetzt.

6.1.5. Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mit der Festsetzung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude wird nicht nur die bauli-
che Auspragung bestimmt, auch hinsichtlich der Dichte und der entsprechenden
Einwohner- und Kfz-Anzahl erfolgt auf diese Weise eine Steuerung. Die umliegende
Bebauung ist durch Einzel-, Doppel- und Reihenhauser gepragt. Die Anzahl der
Wohnungen je Geb&ude liegt bei eins bis zwei.

Analog zur Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 107.B werden zwei Wohnungen je
Einzelhaus und maximal je eine Wohnung je Doppelhaushélfte festgesetzt, was in
der Summe der gleichen Wohnungsanzahl wie bei Einzelhdusern entspricht. Im Zuge
der Anderung von einer zuldssigen Einzelhausbebauung zur Zulassigkeit von Einzel-
und Doppelhausern und der daraus resultierenden tGberwiegenden Zahl an Doppel-
h&ausern entlang der dstlichen Betentalstral3e entspricht das folglich zwei Wohnungen
je Doppelhaus.

Die Planung knlpft so an die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 107.B bzw.
das bestehende Wohngebiet an und flihrt diese Konzeption in der 6stlichen Betental-
stral3e fort.

6.1.6. Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der geplante ErschlielBungsstich mit Wendeanlage wird als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt. Daran knupft ein weiterer Stich mit kleinerer Wendeanlage als pri-
vate Verkehrsflache (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) an. Eine fur Kfz befahrbare
Durchwegung an die bestehende Zimmerbachstral3e wurde zum einen auf Grund der
starken Gelandeneigung nicht vorgesehen. Zum anderen wird hierdurch ein mdagli-
cher Durchgangsverkehr vermieden, der auf der Privatstral3e nicht erwiinscht ist.

Die Gebaude im Teilbereich 1 werden ber einen Privatweg erschlossen. Ahnlich wie
bei der ErschlieBung von Reihenh&usern ist eine nur den Hausern dienende private
ErschlieBung an die offentliche Verkehrsflache angebunden. Fir diese Flache be-
steht kein offentliches Verkehrsinteresse, da auch keine Wegedurchbindung zur
Zimmerbachstral3e vorgesehen ist. Aufgrund des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist
die ErschlieRung gesichert.

Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache entspricht den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 107.B. Lediglich der Wendehammer und die Stral3enbegrenzung
am Flurstiick 2468 wurden angepasst. Der Wendehammer ist fur das Wenden in drei
Zugen eines dreiachsigen Mullfahrzeugs gem. der Richtlinien zur Anlage von Stadt-
strallen ausgelegt. Die Dimensionierung des Wendeplatzes ist mit dem Entsor-
gungsbetrieb AVR abgestimmt.

Die Schnittflache mit dem Landschaftsschutzgebiet bildet die Freihaltezone der in
den Richtlinien zur Anlage von StadtstralRen empfohlenen Wendeanlagen. Um die
empfohlenen Wendeanlagen wird jeweils eine Freihaltezone von 1,0m empfohlen.
Diese Freihaltezone muss nicht Uberfahren und somit nicht asphaltiert werden. Die
Flache dient lediglich zur Uberstreichung von uberstehenden Fahrzeugteilen bei
Wendemanévern ohne direkten Bodenkontakt (z.B. Stol3stange). Die Freihaltezone
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im Bereich des Landschaftsschutzgebiets ist mit niedrigem Bewuchs (z.B. Rasen) zu
begrinen.

Die Privatstral3e (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) wurde den genehmigten Vorhaben
entsprechend angepasst. Zudem ist ein Wendehammer fir PKW am Ende der Pri-
vatstralRe vorgesehen.

6.1.7. Versorgungsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die festgesetzte Flache fur Versorgungsanlagen angrenzend an die Verkehrsflache
im Flurstiick 2468 dient der technischen ErschlieBung des Gebietes und ist somit
Bedingung flur die Erfullung der Kriterien in 8 30 Abs. 1 BauGB. Die Flache sollte an-
grenzend an die Verkehrsflache liegen, damit diese vom o&ffentlichen Stral3enraum
aus gut erreichbar ist. Eine weitere Spezifizierung der Lage der Versorgungsflache
erfolgt nicht

6.1.8. Private Grunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grinflache wurde einerseits zum Ausgleich der weggefallenen Anpflanz-
flache durch den Wendehammer festgesetzt. Andererseits soll eine Begriinung des
Flursticks 1/8 bewirken, dass die umgebende Stiutzmauer d eingegrint und so von
der Bebauung an der Steinblichse weniger stark wahrgenommen wird. Die Grinfla-
che ist entsprechend der Anpflanzflache und dem Artenspektrum der Pflanzliste zu
bepflanzen. Zusatzlich kénnen auch die Stitzwande d begrtint werden, dies ist aber
nicht vorgeschrieben. Denn es ist zu beachten, dass diese regelmaliig statisch tber-
pruft werden mussen und somit die Begrinung regelmafig entfernt werden muss.
Die Bepflanzung der Griinflache entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans
ist ausreichend, um die Sicht auf die Stitzmauer erheblich einzuschranken.

Die Festsetzung als private Griinflache wird vorgenommen, um sicherzustellen, dass
diese Flache nicht Teil der privaten Wohnnutzung ist. Insbesondere eine privatgart-
nerische Nutzung oder eine Spielflache fir Kinder ist somit nicht zu erwarten. Derart
sensible Nutzungen sind aufgrund der bekannten Bodenverunreinigungen nicht ver-
tretbar. Die Ausfuhrungen zum Flurstiick 1/8 im Kapitel 5.3 dieser Begrindung sind
zu berucksichtigen.

6.1.9. Flachen fur Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Die Flache fur Wald wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenom-
men, um den erforderlichen Waldabstand zu sichern. Dies wird durch die festgesetz-
te Niederwaldbewirtschaftung erreicht.

Laut Biotopbeleg handelt es sich bei dem Waldbiotop um einen Steilhang mit
strauchreicher Sukzession und einzelnen Baumen auf einem aufgelassenen Garten-
gelande. Die Sukzessionswaldflache weist keinen gesetzlichen Schutzstatus auf.
Besondere Waldfunktionen sind auf der Flache nicht erfasst. Fur die Flache von
320 m? des Waldbiotops, die in das WAL, WA 2 und WA 3 ragt, wurde ein Antrag auf
Waldumwandlungserklarung tber die untere Forstbehtrde an die hohere Forstbe-
horde beim Regierungsprasidium Freiburg gestellt und bewilligt. Fir den Eingriff ist
ein gleichartiger Ausgleich zu erbringen. Zum Ausgleich wird eine Malinahme auf
dem Grundsttck Flst. Nr. 10818, Gemarkung Weinheim, herangezogen. Die Flache
liegt ca. 1km vom Eingriffsort entfernt. Dort wurden aus Verkehrssicherungsgrinden
auf ca. 2.500 m? Gehdlze auf den Stock gesetzt. Geplant ist nun die Anpflanzung
eines Waldrandes aus standorttypischen Straucharten und Baumen 2. Ordnung auf
1.120 m2. Die durchgefuhrte forstrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zeigt,
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dass durch die Umsetzung der vorgesehenen Ausgleichsmalinahme der Eingriff in
das Waldbiotop im forstrechtlichen Sinne vollstandig kompensiert wird. Der Ausgleich
des Eingriffs in das Waldbiotop wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

6.1.10. MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8§ 1a BauGB, 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Die Festsetzungen zu Mal3Bnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie zur Beleuchtung gehen aus dem Artenschutz-
gutachten hervor. Die Malinahmenflache dient als Ausgleichs- und Ersatzmalinahme
fur die Schlingnatter. Auf dieser Flache befinden sich zwei Trockenmauern, die durch
eine Terrassierung miteinander verbunden sind. Diese soll entsprechend der Anfor-
derungen der Schlingnatter bewirtschaftet werden. Gleichzeitig ist diese MaRnahme
vereinbar mit der erforderlichen Niederwaldbewirtschaftung zum Zwecke des Wald-
abstands gemal 8 4 Abs. 3 LBO. Schnitt- und Gehdlzrodungen sollen zur Vermei-
dung der Stoérung und Tétung von Brutvogeln nur im Zeitfenster von 1. Oktober bis
28./29. Februar durchgefihrt werden.

Lichtimmissionen sollen zum Schutz der Vogel, Reptilien und Fledermduse vermie-
den werden.

Mit den festgesetzten Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird auf die Betroffenheit der angesiedelten Arten rea-
giert.

6.1.11. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Eine Stichstrale mit kleinerer Wendeanlage als private Verkehrsflache (Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht) knlpft an die bestehende BetentalstraRe an. Damit unabhangig
von den jeweiligen Eigentumsverhaltnissen die ErschlieBung aller anliegenden
Grundstiicke Uber den privaten Stichweg gewabhrleistet ist, ist die Eintragung der im
Bebauungsplan festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erforderlich.

Die PrivatstraRe mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde den genehmigten
Vorhaben entsprechend angepasst. Zudem ist ein Wendehammer fir PKW am Ende
der Privatstral3e vorgesehen.

6.1.12. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzflache

Die Anpflanzflache wurde weitestgehend aus dem Bebauungsplan Nr. 107.B uber-
nommen. Die entfallene Flache im Bereich des neuen Wendehammers wird durch
die Festsetzung der Grunflache im Flurstiick 1/8 kompensiert. Die Anpflanzflache
wurde am Rande des Geltungsbereichs festgesetzt, um einen naturnahen Ubergang
in die Landschaft zu garantieren. Die Anpflanzflache auf der Grunflache auf dem
Flursttick 1/8 hat zum Zweck, eine Griinzasur im Wohngebiet zu schaffen und gleich-
zeitig die Sichtbarkeit der Stitzmauer zu verdecken. Die im Bebauungsplan Nr.
107.B festgesetzten Anpflanzflachen konnen aufgrund verdnderter Gegebenheiten
(Statzmauer, Wendehammer, Flachen fir Nebenanlagen) nicht analog Gbernommen
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werden. Dennoch werden Anpflanzflachen mit einer Gesamtgréf3e von ca. 1.400m?2
festgesetzt, also deutlich mehr als im Bebauungsplan Nr. 107.B mit ca. 960m?Z.

Um eine entsprechende Anzahl an Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen zu erreichen sind freiwachsende Heckengeholze mindestens dreireihig zu pflan-
zen, sofern es der Platz hergibt. Je zehn laufende Meter ist mindestens ein Baum zu
pflanzen. Diese Vorgabe wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 107.B tbernommen.
Dies gewabhrleistet, dass ein Mindestmal3 an Baumen zu pflanzen ist und somit ein
eingegrunter Ubergang in die freie Landschaft entsteht. Gleichzeitig lasst diese Re-
gelung gentigend Abstand flr das Wachstum der Baume zu. Die Pflanzungen sind
maoglichst entsprechend der Pflanzliste vorzunehmen.

Begrunung

Die Festsetzung wird unverandert aus dem B-Plan 107.B Gbernommen. Zusétzlich
erfolgen Regelungen zur Begriinung von den Stitzmauern a und b und von Dachern
von Garagen und Carports.

Die nicht Gberbauten Flachen, sowie die Dacher von Garagen und Carports sind zu
begrinen, um die Eingriffe auf den privaten Grundsticken zu minimieren und die
Durchgriinung des Plangebietes zu garantieren. Die Begriinung hat des Weiteren
positive Effekte flir den Regenwasserriickhalt sowie das Kleinklima und bietet einen
neuen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und tragt somit zum Ausgleich des bauli-
chen Eingriffs bei.

Die Begriinung der Stitzmauern wirkt sich ebenso positiv auf das Kleinklima aus,
begrinte Wande befeuchten und reinigen die Luft, produziert Sauerstoff und bietet
Tieren Schutz und Nahrung. Um eine optische Aufwertung der Stitzmauern zu erhal-
ten wird festgesetzt, dass mindestens 50 % der sichtbaren Flache mit Schling-,
Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind.

Erforderliches Griinvolumen

Die Festsetzung wird aus dem B-Plan 107.B ibernommen.

Durch das Grunvolumen wird eine klimawirksame Beschattung herbeigefuhrt. Zudem
werden dadurch Immissionsbelastungen durch Kraftfahrzeuge reduziert. Insgesamt
fuhrt die Festsetzung eine hohe gestalterische Wirkung und 6kologische Wertigkeit
herbei.

Anpflanzen von Baumen/Stellplatziibergriinung

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen in der offentlichen Verkehrsflache
dient insbesondere der gestalterischen Aufwertung und Gliederung des Stral3en-
raums. Aus oOkologischer Sicht ist insbesondere die klimawirksame Beschattung des
Stral3enraums von Relevanz, womit aufgrund des damit verbundenen Griinvolumens
auch die Beeintrachtigung durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr und damit verbun-
dener Immissionsbelastungen reduziert wird. Schlie3lich erfolgt auch eine gewisse
Verkehrsberuhigung durch die optische Verengung der StralRenrdume, was insbe-
sondere im Bereich der Kurve die Sicherheit von Ful3géngern erhdht. Weiterhin sind
mit der Anpflanzung von Baumen im Bereich offentlicher Verkehrsflachen allgemein
Positiveffekte fur Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume als Teil des Naturhaushaltes
verbunden.

Eine genaue Verortung der Anpflanzung von Baumen erfolgt nicht, da die Ausgestal-
tung des Stralenraums nicht Teil des Bebauungsplans ist. Zudem hangt die Pflan-
zung der Baume im Stral3enraum von z.B. Zufahrten und unterirdischen Leitungs-
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trassen ab. Es sind vier Baume in dem mit Pfeilen gekennzeichneten Bereich zu
pflanzen bzw. zu erhalten. Die Regelung, dass je drei 6ffentlicher Stellplatze ein
grol3kroniger Baum zu pflanzen ist wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 107.B Uber-
nommen.

6.1.13. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Festsetzung der Stutzmauern dient der Sicherung der Erschlie3ung. Aufgrund
der topographischen Situation sind Stitzmauern zur Herstellung von Verkehrsflachen
erforderlich. Die Lage der Stitzmauern ist entsprechend der Planzeichnung zu wah-
len. An diesen Stellen erfordert die Herstellung der Stral3enkorper Stitzmauern auf-
grund der Topographie.

6.1.14. Aufschiebend bedingtes Baurecht (8 9 Abs. 2 BauGB)

Das aufschiebend bedingte Baurecht sichert die Erschlie3ung und die dazu erforder-
liche Moglichkeit des Wendens von Fahrzeugen. Erst wenn ein funktionsfahiger,
neuer Wendehammer hergestellt und von der Stadt Weinheim abgenommen wurde
und in den stadtischen Besitz Gbergegangen ist, darf der alte Wendehammer bebaut
werden, weil andernfalls auf der ca. 300 m langen BetentalstraRe keine 6ffentlich
gesicherte Wendemadglichkeit bestehen wirde.

6.2. Nachrichtliche Ubernahmen
Nachrichtlich Gbernommen wurde das Landschaftsschutzgebiet ,Bergstralde-Nord*
und das Waldbiotop ,Sukzession O Weinheim® in der Planzeichnung.

6.3. Hinweise

Im Rahmen der Pflanzliste wird eine Auswahl an Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen empfohlen, die die Kriterien ,heimisch® und ,standortgerecht® erfullen.
Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, die nicht Teil der Pflanzempfehlung
sind, ist nachzuweisen, dass diese die Anforderungen an heimische und standortge-
rechte Anpflanzungen erfillen.

6.4. Kennzeichnungen

Im gekennzeichneten Bereich sind Altlastenvorkommen dokumentiert. Erhdhte Werte
von Arsen, Chrom und PAK3s konnten nachgewiesen werden. Diese stehen der Ent-
wicklung eines Allgemeinen Wohngebiets bei Einhaltung der von der Unteren Bo-
denschutzbehoérde geforderten SanierungsmalRnahmen fir die Wirkungspfade Boden
- Mensch und Boden - Pflanze nicht entgegen. Der gekennzeichnete Bereich ist
unter den Obj.-Nrn. 05049-001 und 05049-002 im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter erfasst. Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 5.3 dieser Begriindung wird verwiesen.

6.5. Ortliche Bauvorschriften
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6.5.1. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,4 m erlaubt. Die Vorschriften gewahr-
leisten ein in den Grundzigen einheitliches, gestalterisches Bild. Somit bleibt ge-
wahrleistet, dass ein Erwachsener uber die Einfriedung hinwegschauen kann und
dahinterliegende Gebaude und Grundstlicksbegriinungen sichtbar bleiben. Ein ,Ein-
mauerungseffekt® und einen negativen Einfluss auf das Ortsbild werden auf diese
Weise vermieden. Zudem leistet die Einsehbarkeit von Grundsticken einen Beitrag
zur Kriminalpravention. Gleichzeitig erlaubt die Vorschrift aber auch eine klare Um-
grenzung der privaten Grundstiicke, die insbesondere von Kindern und Haustieren
nicht ohne Weiteres tberwunden werden kann. Die zulassigen Hohen von Einfrie-
dungen und Hecken entlang der Nachbargrenzen regelt das Nachbarrechtsgesetz
(NRG BW). Erforderliche Sockel sind bis zu einer Hohe von maximal 0,2 m zulassig.
Auch inklusive Sockel dirfen die Einfriedungen eine Hohe von 1,4 m nicht Gber-
schreiten.

Die Vorgaben zu den Materialien wurden aus dem Bebauungsplan Nr. 107.B Uber-
nommen.

6.5.2. Sichtblenden

Sichtblenden sind bis zu einer Hohe von 2,0 m und einer Tiefe von 3,0 m erlaubt. Die
erlaubten Maf3e wurden aus dem Bebauungsplan Nr. 107.B tbernommen. Um dem
Bedurfnis nach Privatheit Rechnung zu tragen ist es zwischen den Gebaudeab-
schnitten von Doppel- und Reihenhdusern gestattet, Sichtblenden anzubringen. Die
Hohe von 2,0 m lasst in der Regel keine Einsicht in das nachbarliche Grundstlick zu.
Erforderliche Sockel sind bis zu einer Hohe von maximal 0,2 m zuléssig. Auch inklu-
sive Sockel diurfen die Sichtblenden eine Hohe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

Die Vorgaben zu den Materialien wurden aus dem Bebauungsplan Nr. 107.B tber-
nommen.

6.5.3. Staffelgeschosse

Als Bedingung fur die Errichtung von Staffelgeschossen gilt ein Riicksprung zur Ge-
baudeaulRenkante, der in der Summe aller vier Geb&udeseiten 5 m betragt. Stadte-
baulich ist der Verzicht auf eine genauere Festlegung der Staffelgeschosse vertret-
bar, da eine flexible Positionierung des Staffelgeschosses gréRRere Terrassen zur
Sonne hin ermdglicht. Regulierend wirkt auRerdem die zwingende Anpassung der
Staffelgeschosse an den ErschlieBungskern und die festgesetzte einheitliche Bebau-
ung an der gemeinsamen Grundsticksgrenze mit einem maximalen Versatz von 1,0
m.

|

S| Gebaude
~

i
0,5 < Staffelgeschoss 0,5

| Beispiel zur Berechnung der Summe der
o Abstdnde zur GebdudeauRenkante:

o 2,0m+0,5m+2,0m + 0,5m=5,0m

|
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6.5.4. Stellplatzverpflichtung

Gemall 8 37 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fur jede
Wohnung ein geeigneter Stellplatz fur Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-
Stellplatz). Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Stellplatzpflicht fir Wohnungen
gemal 8§ 74 Abs. 2 der LBO erhoht. Dies ist aus verkehrlichen und stadtebaulichen
Grunden gerechtfertigt.

Die Erfahrungen aus anderen Weinheimer Baugebieten in vergleichbarer Lage zei-
gen, dass bei Einfamilienhdusern und grél3eren Wohnungen ein relativ hoher Motori-
sierungsgrad festzustellen ist, fir den die Herstellung eines Stellplatzes je Wohnung
nicht ausreicht. Es ist davon auszugehen, dass in den gr6Reren Wohnungen und
Einfamilienhdusern in der Regel mehrkopfige Familien leben oder zumindest Paare,
bei denen beide Partner berufstatig sind. In diesen Konstellationen ist in der Regel
mindestens ein Zweitfahrzeug vorhanden.

Um zu verhindern, dass die Zweitfahrzeuge in den offentlichen Verkehrsflachen ab-
gestellt werden und damit das Straf3enbild negativ beeinflussen oder dadurch die
Funktionsfahigkeit der offentlichen Verkehrsflachen einschranken, gilt fir Wohnun-
gen mit mehr als 80 m2 Geschossflache die erhdhte Stellplatzpflicht. Demnach sind
zwei Stellplatze je Wohnung herzustellen.

Gleichzeitig wird geregelt, dass der Stauraum vor Garagen als Stellplatz angerechnet
werden kann, sofern er eine Lange von mindestens 5,0 m hat und die dahinter lie-
gende Garage zur gleichen Wohneinheit gehort.

Fur Wohnungen bis zu 80 m? Geschossflache bleibt es bei der Herstellungspflicht
von einem Stellplatz je Wohnung. Die Grenze von 80 m2 ergibt sich aus den Erfah-
rungen der Stadt Weinheim aus den letzten Jahren. Ab dieser Grél3e kann regelma-
3ig von mindestens 3-Zimmer-Wohnungen ausgegangen werden. Diese Wohnungen
eignen sich besonders fur Familien oder Paare aus zumindest mittleren Einkom-
mensschichten.

Zwar ist weiterhin anzunehmen, dass gerade in Familien zumindest temporar, wenn
erwachsene Kinder im Haushalt leben, mehr als zwei Autos je Wohneinheit vorgehal-
ten werden, weitergehende Verpflichtungen zu mehr als 2 Stellplatzen lassen sich
aber im Wege der Bauleitplanung bzw. o6rtlicher Bauvorschriften nicht begrinden.
Denn die LBO BW l&asst es nur zu, ,bis zu zwei Stellplatze® je Wohnung verbindlich
vorzuschreiben (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Geschossflache nicht gleichbedeutend mit der
Wohnflache ist. Die Geschossflache ist gemal 8 20 Abs. 3 und 4 BauNVO nach den
AulRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln und demnach die
Summe der Grundflachen aller Vollgeschosse. Mit umfasst werden hierbei die Fl&-
chen aller Raume (nicht nur der Aufenthaltsraume) und aller Wande einschlieflich
der Aullenwande sowie der in derselben Ebene liegenden gedachten Flachen der
geschossubergreifenden Gebaudeteile (Treppenhauser, Aufzugsschachte etc.) wie-
derum einschliel3lich der Wande (vgl Kommentar Konig / Roeser / Stock, 3. Aufl.
2014, BauNVO 8§ 20 Rn. 25-37). Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Ne-
benanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauli-
che Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder
zugelassen werden konnen, unbertcksichtigt. Da zur Geschossflache Flachen zah-
len, die bei der Berechnung der Wohnflache (siehe auch Verordnung zur Berech-
nung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)) nicht einflieBen, ist die
Wohnflache immer geringer als die jeweilige Geschossflache.
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7. Stadtebauliche Daten
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 0,94 ha. Diese setzt sich zu-
sammen aus:
- Allgemeine Wohngebiete: ca. 0,55 ha
- Verkehrsflachen: ca. 0,13 ha
o davon offentliche StraRenverkehrsflache: ca. 0,09 ha
o davon private Verkehrsflache (GFL): ca. 0,04 ha
- Wald: ca. 0,21 ha
- Private Grunflachen: ca. 0,04 ha

8. Verzeichnis der Gutachten

1. Juni 2013 Uberprifung eines Haufwerkes (Probennahme und
Analytik); Hydrogeologisches Buro, Dr. Berg und
Dr. Girmond GmbH, Hirschberg

2. 17.03.2014 Geotechnisches Gutachten; Rubel & Partner, Worrstadt

3. 02.09.2014 Artenschutzfachliches Gutachten; Biro fiur Faunistik und
Landschaftstkologie, Lindenfels-Kolmbach

4. November 2016  Abfalltechnische Untersuchung von Rhyolithschotter;
Hydrogeologisches Buro, Dr. Berg und Dr. Girmond
GmbH, Hirschberg

5. 05.05.2017 Artenschutzrechtliche Voruntersuchung; Bioplan,
Heidelberg

6. 29.09.2017 Stiutzwand BetentalstraRe BW Nr. STW 11-3 und STW 11-
4; Ingenieurblro H. Rothenhdfer, Karlsruhe

7. 09.11.2017 Geotechnischer Bericht; Rubel & Partner, Worrstadt

8. 24.01.2018 Forstrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung; Bioplan,
Heidelberg

9. 10.04.2018 Artenschutzfachliches Gutachten zum B-Planverfahren

,BetentalstralRe 51-53“ in Weinheim, Blro fiir Faunistik
und Landschaftsdkologie, Lindenfels-Kolmbach
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