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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebiets ,Hildebrandsche
Muhle“, das 2009 férmlich festgesetzt wurde. Die Historie des Sanierungsgebietes wird
nachfolgend kurz zusammengefasst:

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

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

Durch die Ubernahme des Grundstiickes der Hildebrand’schen Miihle durch den
Hauptglaubiger des vorherigen Eigentimers und eines internen Wechsels des verant-
wortlichen Projektentwicklers sind neue Umsetzungsperspektiven zur Errichtung einer
Wohnnutzung und somit der Erreichung der Sanierungsziele, also die Umsetzung ei-
ner adaquaten Nutzung (Umnutzung und Neubau von Wohngebauden) und gleichzei-
tig der Beseitigung der massiven stadtebaulichen Missstande wieder gegeben.

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

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

1.2. Ziele des Bebauungsplans

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

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

121 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht unter Erhaltung des denkmalgeschuitzten Siloturmes
und der ebenfalls denkmalgeschitzten Villa die Errichtung eines Ensembles von drei
Gebauden vor. Westlich des Siloturmes sollen am Ful3 des Hanges sechs- bis sieben-
geschossige Gebaude entstehen, deren Kubatur durch einen Versprung im Grundriss
gegliedert wird (Hauser 1 und 2). Norddstlich des Siloturmes soll ein weiteres sieben-
geschossiges Gebaude entstehen (Haus 3). Die alte Villa soll in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz unter Erhaltung der geschiitzten Fassaden baulich erganzt werden.
Zum weiteren Denkmalschutz siehe auch unter 3.4.

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

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

Fur grélRere Fahrzeuge (Mullfahrzeug und Feuerwehr) wird eine ,Wendeschleife* vor-
gesehen, welche nicht dem reguléaren Verkehr zur Verfligung stehen soll.
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Abbildung 1: Lageplan stadtebauliches Konzept, Quelle: prasch buken partner architekten partG
mbB, Stand 11.11.2024

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

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

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

1.3. Grundzuge der Planung

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

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

e Entwicklung einer vertraglichen Kubatur fir die stadtebaulich gewlnschte
Schaffung von zentrumsnahem, verdichtetem Wohnraum.

e Errichtung einer fur das angrenzende Wohnquartier vertragliche Erschliel3ung
von der Birkenauer Talstral3e aus und Unterbringung eines Teils des ruhenden
Verkehrs innerhalb der Baukorper.

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

1.4. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

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

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

1.5. Bestandsbeschreibung

15.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Das Gelande der Hildebrand’schen Muhle ist derzeit noch mit vier ungenutzten Be-
standsgebéauden (die denkmalgeschuitzten Gebaude Villa und Turm, das Pumpenhaus
sowie ein ehemaliges Betriebsgebdude mit Schornstein und Resten der Gleisanlage)
bebaut. Vor allem die dstlichen Gebaude sind in baufalligem Zustand. Aber auch die
denkmalgeschuitzte Villa ist stark beschadigt. Das Gelande ist deutlich durch die
frihere Muhlennutzung gepragt, auch wenn ein Grol3teil der enemaligen Betriebsge-
baude bereits zurtickgebaut wurden.

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

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

153. Historische Nutzung

Das Gelande der Hildebrand’schen Muhle war gepragt durch eine sehr dichte und
kompakte 3- bis 5-geschossige Bebauung und den alles Giberragenden Siloturm.
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Abbildung 3: Historische Zeichnung um 1905, Quelle: Stadtarchiv Weinheim

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

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

154. Erschliel3ung

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

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

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

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

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht aufge-
stellt. Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Hildebrand’sche Muhle®
wurde am 19.10.2022 durch den Gemeinderat beschlossen. Zeitgleich wurde die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemaf} § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

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

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

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

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

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

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

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

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

3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

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

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Gel-
tungsbereich im westlichen Teil als bestehende ,Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe”“ dargestellt, im dstlichen Teil als restriktionsfreie Flache. Der vorgesehenen Pla-
nung bzw. den Sanierungszielen stehen somit keine Belange der Raumordnung ent-
gegen.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar mit Kennzeichnung
des Plangebiets

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

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

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

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

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

3.3.  Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

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

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

3.4. Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim

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

3.5. Denkmalschutz

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

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

Einige der Ergebnisse der Abstimmungen sollen nachfolgend kurz zusammengefasst
werden:

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

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

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

e Abgestimmt wurde zudem, dass die Grundflache der Villa in Richtung Stden
(des ehemals vollig umbauten und damit von auf3en nicht sichtbaren gewerbli-
chen Innenhofs) erganzt werden kann, um so zeitgemal3e und nutzungsge-
rechte Grundrisse erhalten zu kénnen. Die Erweiterung der Villa wird in der Fas-
saden- und Dachgestaltung der neuen Bauteile durch die schlichter gestalteten
Fassadenteile und die Dachkante ablesbar sein. Sie ist aber im Gegenzug eine
Maglichkeit, die bisher schwer geschadigte Substanz Gberhaupt einer Nutzung
zuzufuhren.
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Abbildung 9: Ansicht Villa West und Ost, Quelle: prasch buken partner architekten
partG mbB

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

3.6. Sanierungsgebiet ,,Hildebrandsche Mihle*

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Hildebrandsche Muhle®, welches 2009 als
Satzung beschlossen wurde. 2023 wurde das Sanierungsgebiet auf den dstlichen Tell
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erweitert, so dass nun der gesamte Gel-
tungsbereich innerhalb des Sanierungsgebietes liegt. Dieser Bereich, der urspriinglich
ebenfalls zur historischen Hildebrand’schen Muhle gehorte, wurde in den 1990er Jah-
ren verkauft. Bei der Ausweisung des Sanierungsgebietes 2009 wurde der nun erwei-
terte Bereich nicht in den Geltungsbereich einbezogen, weil der damalige Eigentiimer
keine Umnutzungs- oder Verkaufsabsichten hatte.

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

Die Sanierungsziele sind nachfolgend zusammengefasst:

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

e Erhalt und Ausbau der bestehenden Wohnnutzung,

e Schaffung von Flachen fir wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen insbeson-
dere fur hochwertige Dienstleistungen (z.B. BUros, Arztpraxen) sowie fur soziale
und kulturelle Einrichtungen,

e Verhinderung von Fehlentwicklungen durch Ansiedlung von mit der Wohnnut-
zung unvertraglichen (gewerblichen) Nutzungen, wie z.B. Bordelle, Vergni-
gungsstatten (insbesondere Spielhallen) und anderen das Wohnen wesentlich
stérenden Gewerbetrieben,

e Neuordnung des Untersuchungsbereiches,

e Verbesserung der GebietserschlieBung in Abhéngigkeit von den zukinftigen
Nutzungen,

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

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

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

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

Der Durchfihrungszeitraum des Sanierungsgebiets lauft bis Ende 2027. Der Bewilli-
gungszeitraum endet am 30.04.2027.

18



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

4. Auswirkungen der Planung

4.1. Verkehr
Motorisierter Individualverkehr

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

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

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

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

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

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

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

Aufgrund des hohen Anteils von Wohnungen die fiir den geférderten Wohnungsbau
vorgesehen sind, dem Wohnungsmix von kleinen und grof3en Wohnungen, der relativ
zentralen Lage des Baugebiets, der ful3laufigen Erreichbarkeit mehrerer Nahversorger

1 Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Hildebrand’sche Mihle®, R + T Verkehrsplanung GmbH,
Darmstadt, Oktober 2023

19



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

und des Bahnhofs ist der Stellplatzschlissel geméaf3 LBO BW ohne eine Erh6hung des
Stellplatzschliissels fur grol3ere Wohnungen vertretbar.

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

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

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

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

Auf den 6ffentlichen Personennahverkehr hat das Vorhaben keine Auswirkungen.

4.2. Technische Infrastruktur

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

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

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

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

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

4.3. Waldabstand

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

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

Rhein-Neckar-Kreises)

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

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

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

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

4.4. Gewasserrandstreifen

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

stand (eigene Aufnahme)
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Die Bestandsbebauung (kleine Teilbereiche der Villa sowie des ehemaligen Turbinen-
hauses der noch bis vor Kurzem betriebenen Wasserkraftanlage) sowie einige befes-
tigte Flachen liegen innerhalb dieses Gewasserrandstreifens. Da die Villa unter Denk-
malschutz steht, sind hier jedoch keine fir den Gewasserrandstreifen relevanten An-
derungen an der ndrdlichen Gebaudeseite geplant, so dass in diesem Bereich nicht in
den Gewasserrandstreifen eingegriffen wird.

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

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

Die starken (baulichen) Vorbelastungen der ehemaligen Mihlennutzung innerhalb des

Gewasserrandstreifens (Bestandsgebaude, vorhandene Versiegelungen) lassen an-

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

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

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

4.5. Hinweise fur Gewasseranlieger

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

4.6. Starkregenereignisse

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

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

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

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

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

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

A EINLEITUNG

5.1. Planungsanlass

Die an der Weschnitz gelegene Hildebrand’sche Muhle wurde bis in die 50er Jahre als
Muhlenstandort (zuletzt eine HolzmehIimuihle) genutzt. Spater wurde das Gelande an-
derweitig gewerblich genutzt, zunachst von einer Sacke- und Jutefabrik spater von
einer Spedition als Getreidelager. 1982 wurde auch der Speditions-Betrieb eingestellt
und das Gelande endglltig aus der gewerblichen Nutzung genommen (Hydrogeologi-
sches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH, 2024). Die letzte Wohnnutzung auf dem
Gelande bestand teilweise bis ca. 2010. Bereits 2009 hat die Stadt das Sanierungsge-
biet ,Hildebrand’sche Mihle“ als Satzung beschlossen und Zielsetzungen fur das Ge-
lande definiert.

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

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

5.2. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

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

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

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

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

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

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

53.1. Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen

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

Zur ErschlielBung des Geléndes ist die Errichtung einer neuen Bricke Uber die We-
schnitz geplant, die im Bereich einer bis vor kurzem noch vorhandenen, inzwischen
aber wieder rickgebauten Behelfsbriicke errichtet werden soll. Dies wird erforderlich,
da der Muhlweg flr die geplante Nutzung keine hinreichende Andienung gewahrleisten
kann. Fur die geplante Weschnitzbriicke liegt bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis
vor (Stadt Weinheim 2007).

26


https://www.openstreetmap.org/copyright

Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

GEFORDERTES WOHNUNGSBAUKONZEPT Lageplan| M 1350

==1108

V \ 10 |
A 110 = — — |
T Il \4,‘\“\11
sl il
N Il o
4 i [‘lfi e s -
: ‘W‘ e o e )
| ‘W“‘\ T M g
i T s 'S J‘V”! [ e i o o s ) =
i ] — —— 120
8 : ;

130

lprn:nulhﬂll;::m:m Fhll v ok e M'e:‘ff‘;e":%°’°°' BV483_Hildebrand “sche Miihle, Weinheim | Stand vom 11.11.2024

Abbildung 13: Lageplan Wohnungsbaukonzept Stand 11.11.2024 (Quelle: pbp prasch buken
partner architekten partG mbB 2024)
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Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 1/02-22 inkl. Ausschnitt
aus der Planzeichen-Legende, Stand 15.09.2025 (Quelle: Schoffler Stadtplaner Architekten)

Planungsrechtliche Festsetzungen, Kennzeichnungen:

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

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

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

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

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

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

- Erhaltungsbindung fur zwei wertvolle erhaltenswerte Baume

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

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

- Festsetzung zur Pflanzung von Baumen

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

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

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

532. Bedarf an Grund und Boden

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

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

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

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

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

5331 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen kdnnen im Wesentlichen folgende, fir den
Bebauungsplan bedeutsame Ubergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden

(Tabelle 1).

Tabelle 1: Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Umweltschutzziel Art der Berucksichti-
gung
Schutzgutubergreifende Umweltschutzziele
8§ 1Abs. 5 Bauleitplane ,sollen eine nachhaltige stadte- | Erfassung und Be-
BauGB bauliche Entwicklung ... und eine dem Wohl | ricksichtigung der
der Allgemeinheit entsprechende sozialge- | ortlichen Umweltsitu-
rechte Bodennutzung gewahrleisten“ sowie | ation.
,dazu beitragen, eine menschenwurdige Um-
welt zu sichern® und ,die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln ..."
81 ADbs. 6 Berucksichtigung umweltbezogener Auswir- | Schutzgutbezogene
Nr. 7a) kungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, | Betrachtung der vo-
BauGB Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuige | raussichtlichen Vor-
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die | habenwirkungen.
biologische Vielfalt
§ 1la Abs. 3 | Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich er- | Ermittlung moglicher
BauGB heblicher Beeintrachtigungen des Land- | Vermeidungs-, Mini-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti- | mierungs- und Aus-
onsfahigkeit des Naturhaushalts gleichsmaflRnahmen.
81 Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leis- | Prifung und Darle-
BNatSchG | tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus- | gung der Auswirkun-
halts einschl. der Regenerationsfahigkeit und | gen auf Natur und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgl- | Landschaft, Siche-
ter rung bzw. Herstel-
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Umweltschutzziel

Art der Beriicksichti-
gung

lung von Begrinun-
gen und wertgeben-
den Strukturen.

813
BNatSchG

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

Eingriffs-/Aus-
gleichsbetrachtung
nach BauGB.

Bodenschutzziele

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

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

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

Wasserschutzziele

wasser in ein Gewasser, soweit wasserrechtli-

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

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

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

Art der Beriicksichti-
gung

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

Schutzziele zu Klima und Luft

ders geschutzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten

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

wohl allgemeiner als
auch spezieller ar-
tenschutzrechtlicher
Belange.

Schutzziele zum Orts- und Landschaftsbild / zur Erholung
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Umweltschutzziel

Art der Beriicksichti-
gung

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

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

Belange des Natur-
und Landschafts-
schutzes.

Schutzziele fiir den Menschen und seine Gesundheit

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

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

BauGB nisse und Berucksichti-

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

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

BauGB heit

8§ 50 BIm- Einhaltung festgelegter Immissionsgrenzwerte | Erstellung eines

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

Schutzziele zu Kultur und Sachgitern

81 Abs. 6 Berucksichtigung umweltbezogener Auswir- | Berticksichtigung

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

BauGB schitzten Bausub-

stanz.

Weitere Umw

eltbelange

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

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

BauGB kommunale Entsor-
gungssystem einge-
bunden werden.

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

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

BauGB Vorhabenebene.

81 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversor-

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

Lage Untersuchungsraum

Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe (Bestand)

Siedlungsflache Wohnen (Bestand)
Sonstige Waldflache, Gehdlz

Vorranggebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege

Regionaler Griinzug

Regionale Stralenverbindung

Regionale Schienenverbindung

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

Der Regionalplan des Verbands Rhein-Neckar stellt das Plangebiet als ,Siedlungsfla-
che Industrie und Gewerbe (Bestand)“ dar, westlich und nérdlich befinden sich ,Sied-
lungsflachen Wohnen (Bestand)* (Abb. 13). Ostlich und sldlich sind ,sonstige Wald-
flache, Geholz* dargestellt, die zugleich als Vorranggebiet flr Naturschutz und Land-
schaftspflege und als Regionaler Griinzug ausgewiesen sind.
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Lage Untersuchungsraum

Wohnbauflachen

Gemischte Bauflachen
Grinflache: Parkanlage
Fléchen fur die Landwirtschaft
Flachen fur Wald
Wasserflachen (hier: Weschnitz)
Bahnanlagen

StraRRen fir Gberortlichen Verkehr
und ortliche HauptverkehrsstralRe

Landschaftsschutzgebiet

CElEHNRONNO

Kirchlichen Zwecken dienende An-
lage / Einrichtung

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

ganzt

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

Landschaftsplan

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

Der Kaltluftstrom verteilt sich Uber dem
Zentrum Weinheims und versorgt eben-
falls die Nord- und Weststadt mit Kaltluft.
Der Kaltluftabfluss im Weschnitztal wird
dabei von hohen Bebauungen, wie unter
anderem der Hildebrand‘schen Maihle,
gestort. Im Rahmen einer Umnutzung
wird textlich empfohlen, auf die klimati-
schen Belange besondere Riicksicht zu
nehmen. Das textlich formulierte klimati-

Abbildung 17: Auszug Plan 5, Landschaftsplan
zum Flachennutzungsplan Stadt Weinheim (Fi-
scher 1999)

sche Leitbild umfasst insbesondere die ,Vermeidung und Minderung der Barrierewir-
kung fur Kaltluftabflussstrome in den Talsohlen durch verdichtete Bebauung sowie
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quer zum Tal orientierter dichter Gehdlzriegel oder Aufschuttungen®. Durch die Um-
nutzung der Gebaude mit stérender Wirkung wird grundsatzlich auch ein Potential zur
Verbesserung der klimatischen Situation gesehen. (Fischer 2002a)

Weiterhin gilt die Hildebrand’sche Muhle flr das Landschaftsbild als ,kulturhistorisch
oder gestalterisch wertvolles Bauwerk in der freien Landschaft” mit besonderer Bedeu-
tung (Fischer 2002a).

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

Bestehendes Baurecht

Aufgrund der Nutzungsgeschichte der Hildebrand’'schen Muhle sind zumindest we-
sentliche Teile des Geltungsbereichs der bebauten Ortslage zuzurechnen. Entspre-
chend besteht eine Zulassigkeit von Vorhaben nach 8 34 BauGB, sofern die definierten
Vorgaben eingehalten werden (Einfigung in die nahere Umgebung und gesicherte Er-
schlieBung), zumindest fur die Hauser 1 und 2. Das 6stlich vorgesehene Haus 3 ist
zwar in einem bereits langjahrig bebauten Bereich geplant, allerdings ist das Flurstiick
2907, in das das Haus 3 hineinragt, eher als auf3erhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortslage gelegener Bereich anzusehen (ggf. teilweise Vorhaben im Aul3enbereich
gemal § 35 BauGB).

5.3.3.3 Schutzgebiete und -objekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von keinem naturschutzrechtlichen
Schutzgebiet Uberlagert. Eine Ausnahme hiervon bildet der rund 129.000 ha umfas-
sende Naturpark ,Neckartal-Odenwald“ (MLR 2014), der jedoch das gesamte Ostliche
Stadtgebiet von Weinheim einschliel3t. Da einerseits der Bebauungsplan bereits be-
baute Flachen beplant und keine Auswirkungen auf die angrenzende Landschaft er-
kennen lasst, wird der Schutzzweck des Naturparks (den Erhalt der naturnahen Land-
schaften und ihrer nattrlichen Lebensrdume) nicht beeintrachtigt.

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

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

Fur beide Biotoptypen gilt: ,Sofern ein Schutzstatus gegeben ist, sind Handlungen, die
zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung [...] fGhren kon-
nen, verboten® (§ 30 Abs. 1 und Abs. 2 BNatSchG).
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Abbildung 18: Felswand sudliche Plangebiets- Abbildung 19: Niedrigere Felswand zwischen
grenze (Eigene Aufnahme 19.08.2022) Siloturm und &stlichem Bestandsgebaude (Ei-
gene Aufnahme 19.08.2022)

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

Im Osten schliel3t an den Geltungsbereich unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Bergstrale-Nord“ an (siehe Abb. 16), dessen Schutzzweck v. a. der Erhalt der
charakteristischen (Kultur-)Landschaft der BergstraRe als Ubergangszone zwischen
Rheinebene und dem durch stark bewegte Geldndeformen und ausgedehnte Wéalder
gepragten Odenwald ist. Die Lage nahe an der Weschnitz bzw. im Weschnitztalzug,
der zugleich in der LSG-VO u. a. als ein Wesensmerkmal der Landschaft bezeichnet
wird, zeugt von der landschaftlichen Sensibilitat des Planungsgebiets. Mit dem Gelan-
deabsatz samt Gehélzbestand und dem Gehdlzsaum entlang der Weschnitz finden
sich weiterhin auch einzelne typische und fiir das LSG pragende Landschaftsbestand-
teile im Geltungsbereich. Da dieser aber keine Schnittmenge mit dem LSG bildet, grei-
fen entsprechend die Verbote nach § 4 der Schutzgebietsverordnung nicht. Aul3erdem
sind nach derzeitigem Planungsstand keine Beeintrachtigungen des Landschafts-
schutzgebiets ,Bergstral’e Nord“ anzunehmen, da sich die Grundsituation hierdurch
nicht wesentlich &ndert (Erhalt der denkmalgeschitzten Bausubstanz sowie Abbruch
nicht erhaltenswuirdiger Bausubstanz und Errichtung von drei neuen Baukérpern auf
dem alten Mihlengelande).

Im Umfeld des Planungsbereichs befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 6417-341 ,We-

schnitz, Bergstrale und Odenwald bei Weinheim®, welches in eine Haupt- und eine
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zweite, kleinere Teilflache untergliedert ist. Der nordlich gelegene Hauptteil befindet
sich in einer Entfernung von mindestens 2,2 km und jenseits der Gelandeerhebungen
Hirschkopf und Saukopf, weshalb ein raumlicher oder funktionaler Bezug sicher aus-
zuschlieen sind. Dies gilt auch fur das am Sudrand der Teilflache gelegene Natur-
schutzgebiet ,Wustnachstenbach und Haferbuckel®.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich die zweite Teilflache des FFH-Gebiets in ca.
380 m Entfernung (siehe Abb. 17), welche gleichzeitig als Vogelschutzgebiet Nr. 6418-
401 ,Wachenberg bei Weinheim*“ ausgewiesen ist. Die Teilflache umfasst einen Stein-
bruch, in welchem langjahrig Porphyr aus der Bergkuppe abgebaut wurde (LUBW
2022).

Relevante Lebensraumtypen in diesem Bereich sind:
8150 Silikatschutthalden

e Erhaltungsziele: ,Erhaltung der Gelandemorphologie mit offenen, natirlichen o-
der naturnahen Hang- und Blockschutthalden, [...] der naturlichen dynamischen
Standortverhaltnisse mit geringer Bodenbildung, [...] einer lebensraumtypi-
schen Vegetationsstruktur und Artenausstattung, [...] [sowie] eines von Freizeit-
nutzungen ausreichend ungestoérten Zustands®

8220 Silikatfelsen mit Felsspaltenvegetation

e Erhaltungsziele: ,Erhaltung der Silikatfelsen mit vielfaltigen Felsstrukturen (ins-
besondere Felsspalten), [...] der besonnten bis beschatteten, trockenen bis fri-
schen Standortverhéltnisse mit geringer Bodenbildung und naturlich saurer Bo-
denreaktion, [...] einer lebensraumtypischen Vegetationsstruktur und Artenaus-
stattung, [...] [sowie] eines von Freizeitnutzungen ausreichend ungestorten Zu-
stands”

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

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

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

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

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

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

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

[..]"

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

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

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

(Regierungsprasidium Karlsruhe 2018)
e Arten nach Anhang I VS-Richtlinie:

- Uhu (Bubo bubo)

- Wanderfalke (Falco peregrinus)

Erhaltungsziele: ,Erhaltung von offenen Felswanden des mit Héhlen, Nischen
und Felsbandern, [...] der Lebensraume ohne Gefahrenquellen, [...] stérungs-
freier oder zumindest stérungsarmer Fortpflanzungs- und Ruhestatten”

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

Erhaltungsziele: ,Erhaltung von sonnenexponierten Felsformationen und Stein-
schutthalden, [...] eines Strukturmosaiks aus vegetationsarmen Flachen, Gebu-
schen, Saumen, Felsen und Steinschutthalden, [...] von frihen Sukzessions-
stadien, [...] des Nahrungsangebots (insbesondere mit Insekten) [...] [sowie]
storungsfreier oder zumindest stérungsarmer Fortpflanzungsstatten wahrend
der Fortpflanzungszeit*

(Ministerium fur Erndhrung und L&ndlichen Raum 2010)

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

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

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

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

FFH-Gebiet

@ Vogelschutzgebiet
[ naturschutzgebiet
[~ ] Landschaftsschutzgebiet

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

Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebiete

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

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

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

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines Priffalls der
archaologischen Denkmalpflege nach § 2 DSchG BW: ,Mittelalterliche und frihzeitli-
che Seitzenmuhle® (Listen Nr. MA 25).

Das Denkmal ,Hallstattzeitliche Siedlung und Graberfelder und mittelalterliche und
frihzeitliche Kirche St. Peter mit Kirchhof (Listen Nr. MA 14) sowie der Pruffall ,Mittel-
alterliche Stadt Weinheim (Listen Nr. MA 1) liegen nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches und sind somit nicht unmittelbar betroffen.

B BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UM-
WELTAUSWIRKUNGEN

5.4. Bestandsbeschreibung und -bewertung

541. Flache

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

0,
9% Siedlungsflache (1.093 ha)

Verkehrsflache (471 ha)
41% o,
e = Waldflsche (1.734 ha)
Landwirtschaftsflache (2.411 ha)

m Wasserflache (69 ha)

= Sonstige (33 ha)

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

Aktuelle Flachennutzung im Plangebiet und Gebietscharakteristik

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

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

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

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

Relief und Geomorphologie

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

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

Geologie/Boden

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

Durch die jahrhundertelange Nutzung als Muhlstandort sind die Boden im Plangebiet
stark anthropogen tberpragt. Im Zuge einer baugrundtechnischen Untersuchung wur-
den an elf Punkten am Hang westlich des Turms Bohrproben entnommen (Stirmlinger
2022b). In einer orientierenden abfalltechnischen Untersuchung wurden weitere 14
Bohrproben aus der bebauten Plangebietsmitte, vom sudwestlichen Hang, von der
Rampe am suddstlichen Hang sowie vom norddstlichen Randbereich der Bebauung
gezogen (Hydrogeologisches Biro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a). Dabei
wurde in der Oberbodenschicht tberwiegend anthropogene Auffillung mit bodenfrem-
den Beimengungen festgestellt, die hauptsachlich aus Recyclingmaterial mit Beton-,
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Ziegel- und Keramikanteilen sowie Asphalt- und Schlackeruckstanden besteht und de-
ren Machtigkeit zwischen 15 cm und 180 cm variiert. In nicht aufgefullten bzw. ausge-
tauschten Bereichen fanden sich stattdessen 5 — 25 cm gut durchwurzelter Oberbo-
den. In 40 cm bis 450 cm Tiefe steht massiver Fels an (Quarzit). Zwischen der (meist
kunstlich eingebauten) Oberbodenschicht und dem unverwitterten Fels befand sich
eine in der Machtigkeit variierende Schicht aus verwittertem bis stark zersetztem Fels
(Sand und Kies). (Stirmlinger 2022b, Hydrologisches Biro Dr. Berg und Dr. Girmond
GmbH 2024a).

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

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

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

Zu den potentiellen Gleyen im tbrigen Plangebiet gibt es im Kartenviewer des GLRB
keine Angabe bzgl. der Erosionsgefahrdung. Allerdings hat der ,Hanglehm® im Siden
hohe Wasserspeicherkapazitaten und kann extrem aufweichen (Stirmlinger 2022b).

Altlasten/Bodenverunreinigungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/02-22 ,Hildebrand’sche Muhle“ Gberla-
gert den Altstandort ,Holzmehlmuhle Karl Platz & Co., MUhlweg 12, Objekt-Nr. 04917-
000, weshalb umfangreichere Untersuchungen von Boden, Bodenluft und Grundwas-
ser durchgefihrt wurden.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kampfmittel

Die Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung ergab keine Hinweise auf eine Bombar-
dierung des Gebiets oder der ndheren Umgebung. Dementsprechend ist das Vorhan-
densein von nicht detonierten Sprengkorpern im Plangebiet unwahrscheinlich und er-
fordert keine weiteren MaRnahmen. ,Die Erkundungs- und Bauarbeiten kénnen dies-
bezlglich ohne weitere Auflagen durchgefuhrt werden® (Regener & Rommel 2022).
Eine Garantie fur die Kampfmittelfreiheit gibt es nicht, zumal durch moglicherweise
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bereits stattgefundene Bauarbeiten und Gelandeveranderungen nach den Kriegszei-
ten Hinweise auf Bombardierungen unter Umstanden nicht mehr sichtbar waren. Auf-
merksamkeit in Bezug auf Kampfmittel bei Erdarbeiten ist dementsprechend stets ge-
boten (Regener & Rommel 2022).

Tabelle 2: Bewertung Boden

Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion 0

- Naturlichkeitsgrad -

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

Beeintrachtigungsfreiheit -

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

- Freiheit von Schadstoffen u. Altlasten -

Gesamtbewertung o]

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

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

543. Wasser

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

FlieRgewasser

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

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

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

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

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

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

Hochwasser

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

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

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ Uberflu-

________ - tungsfla-
___________ che HQ100

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

______________

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

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

Grundwasser

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

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

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

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

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

Tabelle 3: Bewertung Wasser

Kriterium Bewertung

Bedeutung des Grundwasservorkommens -

Bedeutung fur die Grundwasserneubildung --

Bedeutung fur Oberflachengewasser o]

Freiheit von Verschmutzungen -

Freiheit von Vorbelastungen -

Storungsfreiheit des natirlichen Wasserkreis- o]
laufs

Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrech- -
ten

Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigun- o]
gen

Abflussregulationsfunktion -

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

544. Klima/Luft
Grol3- und Regionalklima

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

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

Durchschnittstemperatur, 30-Jah- 11,6 °C

resmittel

tI\elllederschlagshohe, 30-Jahresmit- 714.9 mm

Hauptwindrichtung Sid, Sudwest (und West)
Lokalklima

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

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

Tabelle 5: Bewertung Klima

Kriterium Bewertung

Bedeutung fur die Kaltluftentstehung -

Bedeutung fur die Frischluftentstehung -

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

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

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

545. Biotope, Flora und Fauna sowie Biologische Vielfalt

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

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

5.45.1 Biotope

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

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

21.12 Anthropogen freigelegte Felsbildung

Eine =10 m hohe Felswand verlauft entlang der Plangebietsgrenze im Sudosten, eine
wenige Meter hohe wesentlich kiirzere Wand befindet sich zwischen dem Siloturm und
dem norddstlich davon gelegenen Bestandsgebaude. Dieser Biotoptyp entsteht durch
anthropogene Materialabgrabungen und Gelandeanschnitte, u. a. in Steinbrtichen so-
wie entlang von Stral3en und Eisenbahnstrecken. Je nach Exposition und Umgebung
kénnen Felswande Lebensraume fur hochspezialisierte Arten darstellen, u. a. thermo-
phile Borstgrasrasen oder Sedum-Gesellschaften bei Sidexposition sowie Farn- und
Moosgesellschaften in feucht-kiihlen Ausbildungen.

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

52



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

Zumindest die ungleich grolRere Felswand ist als offene Felsbildung geman § 30
BNatSchG und explizit auch als anthropogen freigelegte Felsbildung gemaR 8§ 33
NatSchG als gesetzlich geschutztes Biotop einzuschatzen. Allerdings ist sie nicht im
entsprechenden Register gesetzlich geschlitzter Biotope aufgefihrt.

42.20 Gebiisch mittlerer Standorte

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

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

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

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

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

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

52.33 Gewaésserbegleitender Auwaldstreifen

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

54.13 Ahorn-Eschen-Blockwald

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

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

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

58.10 Sukzessionswald aus Laubb&umen

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

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

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

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

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

Tabelle 6: Einschatzung der Wertigkeit vorkommender und bedeutsamer Biotoptypen

Q Q , o
Biotop- und Nutzungstyp ; ; 2 i g
g g s - — ()
b b D o | 0 o, | = S| e
2 |2 |Z |5|5|5|8% |28 |2
= S c | = c|SE |l |28 |35 || E
0 © O c S S |2 |0 |22 o 2 S| ®
S |83 |8 |a|c|g|ST |B2 |G| &
OL o | Z2 |[O|lD|n|Z% [0l B[O
Anthropogen freigelegte Felsbil-
dung_ (Steinbriche, Felsan- o N + o I o |8l +
schnitte),
Typ-Nr. 21.12
Gartenbrache, Typ-Nr. 60.60 0 + o |o|+]- - o] o]
ﬁ?osrzfgchen-Blockwald, Typ- N N U U I I B N N
Ahorn-Eschen-Blockwald mit
nicht standortheimischen Baum- | o/+ + o+ |+ |+ |+ | ++ + +
arten (ca. 40 %), Typ-Nr. 54.13
Gewasserbegleitender Auwald- + t 4|4+ | ++ 8]+

streifen, Typ-Nr. 52.33

Sukzessionswald aus Laubbau-
men, Krautschicht aus nitrophi- + + + |o|o|0]| O + +/o
len Ruderalarten, Typ-Nr. 58.10

Sukzessionswald aus Laubb&u-
men, initialer Bestand, Typ-Nr. + + o|-]|]o0o]oO - o] 0
58.10

Gebiisch mit naturraum- oder
standortuntypischer Artenzusam-

mensetzung (> 30 %), Typ-Nr. ° * S e ° °
44.11

Gebusch mittlerer Standorte (ar-

tenarmer Bestand), Typ-Nr. + + + |+]|0]|o0 0 0 +
42.20

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering
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Trotz eines ausgepragten Grunvolumens ist dem grof3ten Teil des Geltungsbereichs
keine besondere Biotopwertigkeit zuzuordnen, wenngleich einzelne Strukturen, in Ver-
bindung mit einer gewissen Ungestortheit, v. a. von einzelnen Tierarten als Habitat
genutzt werden. Hierzu zahlt sogar die alte Gebaudesubstanz, die von gebaudebri-
tenden Vogelarten und Fledermausen besiedelt wird (vgl. Kap. Fauna).

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

545.2 Flora

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

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

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

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

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

Ausbreitungsbereich Solidago canadensis

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

- Hauptausbreitungsbereich
i ¢ Robinia pseudoacacia

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

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

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

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

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

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt +

Anteil an Besonderheiten

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

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

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

5453 Fauna

Untersuchungsgebiet und -methode

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

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

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

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

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

Abbildung 25: Plangebiet. Rot gestrichelt: Grenze des Geltungsbereichs, gelb: Standorte der
Horchboxen (1-12) zur Registrierung von Fledermausrufen, blau: Standorte der Haselmaus-Tu-
bes (Quelle Luftbild: Zur Verfigung gestellt durch die Stadt Weinheim)
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A

Abbildung 26: Blick aus der Nordwestecke Abbildung 27: Blick nach Nordwesten auf die
des Plangebiets nach Sudosten (Eigene Auf- eingertistete  Villa (Eigene  Aufnahme
nahme 09.05.2022 09.08.2022)

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

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

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

e o 7 g

< i

Abbildung 36: Montage einer Horchbox fiur Abbildung 37: Aufgehdngte Haselmaus-Tube
Fledermausaufnahmen (Eigene Aufnahme (Eigene Aufnahme 09.05.2022)
13.06.2022)
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Abbildung 38: Mechanik im Zufluss des Muhl- Abbildung 39: Raum im Turbinengebaude (Ei-
grabens (Eigene Aufnahme 28.02.2023) gene Aufnahme 28.02.2023)

Ergebnisse und Bewertung

Fledermause und weitere Saugetiere

Insgesamt wurden mindestens neun Fledermausarten festgestellt (siehe Tab. 8). Am
haufigsten wurde die Zwergfledermaus mit den Detektoren registriert. Sie hat einen
Anteil an den Rufaufnahmen von tber 95 %. Quartiere dieser Art sind mit Sicherheit
im Gebaudebestand zu finden. Ausflige aus den Spalten wurden am Siloturm regis-
triert. Nachsthaufig wurde der Kleine Abendsegler registriert, gefolgt von Breitfliigelfle-
dermaus und Rauhautfledermaus. Recht selten sind die Mausohrarten einschlieRlich
der Bartflederméause. Es folgt die Schwesternart der Zwergfledermaus, die Muckenfle-
dermaus. Die Ergebnisse der Lautanalysen sind in Tab. 9 zusammengefasst.

Alle Fledermausarten sind in Deutschland streng geschutzt, da sie alle im Anhang IV
der FFH-Richtlinie gelistet sind. Zwei Arten sind in der Roten Liste Baden-Wrttem-
bergs (Stand 2001) als stark gefahrdet gelistet. In der >20 Jahre jingeren bundesdeut-
schen Roten Liste sind diese Arten z.T. als geringer oder gar nicht gefahrdet einge-
stuft. Dies betrifft z.B. die Bartflederméuse, die Wasserfledermaus sowie Mucken-,
Rauhaut- und Zwergfledermaus.

Bei den Zwillingsarten der Bartfledermé&use und den Langohren sind die Arten an den
Rufen nur sehr schwer zu unterscheiden, weshalb sie hier nicht getrennt wurden. Fur
eine genaue Bestimmung der Tiere ist der Fang unerlasslich.

Unzweifelhatft ist es, dass die grol3en Ziegelgebdude mit den zahlreichen Liicken und
Spalten in den Fassaden als Quartiere von Fledermausen genutzt werden. Dies betrifft
vor allem die kleineren Arten, wie die der Gattung Pipistrellus und die Bartflederméuse.
Die Fledermausrelevanz des Gebiets lasst sich auch anhand der Auswertung der Ruf-
aufnahmen hinsichtlich des Rufzeitpunktes gut erkennen (siehe Abb. 40). Der Peak
der Rufaufnahmen liegt in der Morgendammerung, wenn die Tiere vor ihren Quartieren
schwéarmen. Im Keller des Turbinenhauses, der tber den Muhlgraben mit der We-
schnitz verbunden und somit fir Fledermause erreichbar ist, konnte keine Winterquar-
tiersnutzung ermittelt werden. Inwieweit andere, im Geltungsbereich vorhandene un-
terirdische Teile der Gebaude als Quartiere genutzt werden, konnte nicht Gberprift
werden, da sie wegen des Verschlusses und der baulich bedingten Gefahrdungen
nicht begangen werden konnten.
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Tabelle 8: Liste der 2021 im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten.

BNG
FFH
RLD

Py
=
us)
5

Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschiitzt, b = besonders geschitzt)
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (Il = Anhang IlI, IV = Anhang V)

Rote Liste Deutschland (Meinig et al. 2020)

Rote Liste Baden-Wirttemberg (Braun et al. 2001)
Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféahrdet, 3 = geféahrdet V = Vorwarn-

liste,
D = Daten unzureichend, * = ungefahrdet, i = gefahrdete wandernde Tierart
Deutscher / Wissenschaftlicher BNG |EEH |RLD |RLBW
Name

Breitfliigelfledermaus Eptesicus seroti- bs | Iv 3 5
nus
;B“rjl;tﬂedermaus Myotis brandtii/mystaci- bs | v | # 13
Wasserfledermaus Myotis daubentonii | b,s | IV * 3
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri b,s | IV D 2
Grol3er Abendsegler Nyctalus noctula b,s | IV \Y i
Muckenfledermaus Pipistrellus pygma- bs | v . G
eus
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii | b,s | IV * i
iv;/ergfledermaus Pipistrellus pipistrel- bs | v . 3
Langohr Plecotus auritus/austriacus b,s | IV | 31 3/1

15.09.2025
Begriindung

Tabelle 9: Anzahl der Rufaufnahmen je Art in Horchboxen und bei den Detektorbegehungen.

QLu ' . . » g -~ R I U
S 18558588y 38 35S 8 B.3%s ggggﬁg g
OE OQS0csy 02 (87 (€8 (& |03S9,90 w¥3ET £
£L S39Sc3SF |85 |89 |8 [£5853F [suSesy 3
82 =3 [SSE 2= |2 2 @ S@ 5 [@=Txs3 @
1:13.-17.6. 5 14 2 21
2:13.-17.6. 2 6 3 0 3 28 657 4 703
3:13,-17.6. - - - - - - - - - - - Ausfall
4:18.-22.7. 66 9 1 21 1 17 3 3335 6 2 3461
5:18.-22.7. 64 3 1 139 1 26 4 2571 4 2 2815
6: 18.-22.7. 9 1 1 2291 15 2317
7:9.-15.8. 0 14 6 8 0 2 0 30
8:9.-15.8. 17 4 4 8 53 17 4 2 7861 56 3 8032
9: 9.-15.8. 1 43 5 3 7 5 8438 52 0 8554
10: 5.-8.9. 47 3 5 14 38 117 | 2122 7 191 2544
11:5.-8.9. 10 11 7 6 16 3160 3 1 3214
12: 5.-8.9. 22 1 2 4 14 14 7 56 2866 6 14 3006
Begehung 9.5. 33 33
Begehung 18.7. 1 1 107 109
Summe 239 98 31 21 258 82 59 226 |333457| 158 | 213 | 34839
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Abbildung 401: Haufung der Registrierung von Fledermausrufen an zwei Standorten im Septem-
ber 2022 in den Morgenstunden, als Hinweis fur ein Schwarmverhalten vor Quartieren

Hinweise auf streng geschitzte Saugetiere, aulRer den Fledermausen, ergaben sich
nicht.

Vorkommen weiterer streng geschutzter Saugetierarten, wie Biber (Castor fiber), Feld-
hamster (Cricetus cricetus), Luchs (Lynx lynx), Wildkatze (Felis silvestris) oder Wolf
(Canis lupus) koénnen fir das Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden. Dies
ergibt sich aufgrund der Lebensraumanspriiche dieser Arten sowie ihrer nachgewie-
senen Verbreitung in Baden-Wirttemberg.

Auch die Ausbringung und Kontrolle von zehn Tubes zum Nachweis eines ggf. mogli-
chen Vorkommens der Haselmaus (Muscardinus avellanarius) erbrachte keinen Fund.
In den Tubes wurden lediglich zweimal Langschwanzméuse (Apodemus spec.) ange-
troffen.

National besonders geschitzte Saugetierarten, wie Igel (Erinaceus europaeus) und
Spitzméause (Gattung Sorex) und weitere Kleinsauger kénnen im Plangebiet vorkom-
men, beobachtet wurde das besonders geschutzte Eichhérnchen (Sciurus vulgaris).
Der Waschbar (Procyon lotor) kommt im Gebiet vor, die Art wurde Uber Kot auf einer
Mauer in der Villa ebenso wie der Steinmarder (Martes foina) nachgewiesen.

Bemerkenswerte Arten
Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

Gefdhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,stark gefahrdet®, Rote Liste Deutschland ,gefahrdet. BNatSchG ,besonders und
streng geschutzt’, FFH-Richtlinie Anhang IV.

Biotopanspriiche: Die Art zahlt zu unseren grof3ten Fledermausen und ist ein typischer
Gebaudebewohner. Breitfliigelflederméuse sind Spaltenbewohner, die aufgrund ihrer
versteckten Lebensweise innerhalb von Geb&uden oftmals Ubersehen werden. Ihre
Tagesschlafplatze finden sich hinter den verschiedensten Hausverkleidungen, Mauer-
spalten, im First von gemortelten Ziegeldachern, in Zwischenwanden und unter Da-
chern. Die auffélligen Flieger jagen entlang von Alleen und beleuchteten Wegen. Ty-
pisch ist die Jagd in der offenen, strukturreichen Kulturlandschaft, oftmals tber Vieh-
weiden sowie entlang breiter Waldschneisen. Sie orientiert sich haufig auch an Leit-
strukturen, deshalb besteht eine mittlere Verkehrsopfergefahr. Die Art jagt in der Regel
in einem geringen Radius von 2-3 km um ihre Quartiere (Wochenstuben). Die Orte der
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Uberwinterung sind fir die Art kaum bekannt, vermutlich geschieht die Uberwinterung
auch in einigen ihrer Sommerquartiere.

Geféahrdungsfaktoren: Durch die enge Bindung an Gebaude ist die Art v. a. durch Sa-
nierungsmafl3nahmen gefahrdet, da hierdurch haufig Quartiere beseitigt werden bzw.
verloren gehen. In vielen Siedlungsbereichen ist die Nahrungsbasis fir grof3e Kolonien
der Art nicht mehr gegeben.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Breitfliigelfledermaus ist die am dritthaufig-
sten registrierte Fledermaus in dieser Untersuchung. Als typische Gebaudefledermaus
ist anzunehmen, dass sie auch Quartiere im Gebaudebestand des Muhlengelandes
hat.

Kleine/Grol3e Bartfledermaus (Myotis mystacinus/Myotis brandtii)

Gefahrdungsgrad und Schutzstatus: BNatSchG ,streng geschitzt, FFH-Richtlinie An-
hang IV, Rote Liste Baden-Wirttemberg 3 / 1, Rote Liste Deutschland beide ungefahr-
det.

Die Kleine Bartfledermaus wird erst seit den 1970er Jahren von der Grol3en Bartfle-
dermaus (Myotis brandtii) getrennt, so dass keine verlasslichen historischen Daten zu
ihrem Vorkommen existieren. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist die Grol3e Bart-
fledermaus als wesentlich seltener einzustufen. Eine sichere Unterscheidung zwi-
schen der Grol3en und der Kleinen Bartfledermaus ist mit Detektoren nicht méglich.

Biotopanspriiche: Die Wochenstubenquartiere der Bartfledermause findet man tber-
wiegend in Spalten an Gebauden, wie z. B. hinter Fensterladen, Holzverkleidungen
und in Mauerhohlrdumen, aber auch in Baumhéhlen und an Hochsitzen vor. Die GroR3e
Bartfledermaus nutzt dartuber hinaus auch Dachbdden und Fledermauskasten. Im
Winterquartier sieht man die Tiere vor allem in Bergwerksstollen und Hohlen meist
einzeln hangen. Quartiere der Kleinen Bartfledermaus findet man sowohl in der Ebene
als auch im Mittelgebirge. Strukturreiche Siedlungen mit Gewassern, Obstwiesen, Gar-
ten und in der Umgebung von Waldern sind die bekannten Lebensrdume der beiden
Arten.

Gefahrdungsfaktoren: Die Bartfledermause sind haufig an menschliche Bauwerke ge-
bunden und von daher vor allem von Sanierungs- und Umbaumafnahmen betroffen.
Holzschutzmitteleinsatz an Hausverkleidungen kann dabei eine wichtige Rolle spielen.
Jagdgebiete sind Obstwiesen, Geholzgruppen und Gewasser im Siedlungsbereich,
die vor allem durch erweiterte Baumalinahmen geféhrdet sind. Walder sind als Jagd-
gebiete ebenfalls von Bedeutung, weshalb sich gro3flachige Rodungen im Umfeld von
Wochenstubenkolonien sehr negativ auswirken kdnnen.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die regelméafkigen, aber insgesamt nur wenigen,
akustischen Nachweise unbestimmter Bartfledermause mit den Detektoren deuten auf
ein Vorkommen in der ndheren Umgebung hin. Quartiere im Gebaudebestand sind
aufgrund der geringen Nachweishaufigkeit und der Gebaudekontrollen eher unwahr-
scheinlich.

GrolRRer Abendsegler (Nyctalus noctula)

Geféahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Deutschland ,Vor-
warnliste®, Rote Liste Baden-Wurttemberg ,gefahrdete wandernde Tierart®, BNatSchG
.besonders und streng geschutzt®, FFH-Richtlinie Anhang IV.
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Biotopanspriche: Die Wochenstuben des Grolien Abendseglers befinden sich fast
ausschlief3lich in Baumhodhlen. Sommerquartiere mit unbekanntem Status existieren
auch an Gebauden (z. B. Verblendungen). Die Sommerlebensraume der Grof3en
Abendsegler zeichnen sich durch ihren Wald- und Gewasserreichtum aus und liegen
haufig auch in der Nahe von Siedlungen. Typische Jagdgebiete sind offene Flussauen,
Waldwiesentéler, Gewdasser, aber auch beleuchtete Platze im Siedlungsraum. Meh-
rere Hohlen in direkter Nachbarschaft sind fur das Sozialverhalten vor allem zur Paa-
rungszeit fur die Art wichtig. Winterschlafgesellschaften des GrofRen Abendseglers
werden regelm&Rig beim winterlichen Holzeinschlag in Baumhohlen gefunden. Dar-
Uber hinaus sind Winterquartiere der Art auch von Gebauden, Widerlagern, Eisen-
bahnbricken sowie Felsspalten bekannt. Fir den Ganzjahres-Lebensraum braucht
die sehr wanderfreudige Art ein dichtes Netz von baumhoéhlenreichen Waldern.

Gefahrdungsfaktoren: Der grofdten Gefahrdung sind derzeit wohl die Baumhdhlen-
Quartiere des GrofRen Abendseglers ausgesetzt. Vor allem die Winterquartiere gehen
bei Holzeinschlag, gro3flachigen Rodungen im Wald oder bei Baumfallungen im Be-
reich von Siedlungen verloren. Gebaudequartiere werden tberwiegend im Winter bei
Sanierungsmaf3nahmen beschadigt oder zerstort (z. B. beim Verfugen von Mauerris-
sen). Eine weitere Gefahrdung kann in der Zugzeit von Windkraftanlagen ausgehen.
Fur diese hoch im Luftraum fliegende Art besteht eine geringe Kollisionsgefahr im Stra-
Renverkehr.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Art wurde mit den Detektoren regelmé&Rig
nachgewiesen. Sie ist eine Charakterart der Parks und Walder und durfte ihre Quar-
tiere im weiteren Umfeld haben. Quartiere in Gebauden sind bei uns selten und fur das
Untersuchungsgebiet werden auch keine vermutet.

Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,stark gefahrdet”, Rote Liste Deutschland ,Daten unzureichend®, BNatSchG ,be-
sonders und streng geschiutzt*, FFH-Richtlinie Anhang IV.

Biotopanspriiche: Kleine Abendsegler sind typischerweise in wald- und gewasserrei-
chen Landschaften zu finden. Bejagt werden ahnliche Lebensraume wie beim Grofen
Abendsegler, wobei der Kleine Abendsegler haufiger im Waldinneren zu beobachten
ist. Der Kleine Abendsegler zeigt haufig eine deutliche Bindung an alte, lichte Laub-
walder als Lebensraum, wie zum Beispiel Mittelwalder. Die Art besiedelt ganzjéhrig
Baumhohlen, vereinzelt wurden auch Wochenstuben hinter Schiefer- und Holzverklei-
dungen entdeckt. Die Saisondynamik ist &hnlich stark ausgeprégt wie beim GrofR3en
Abendsegler. Mehrere Hohlen in direkter Nachbarschaft sind flr das Sozialverhalten
vor allem zur Paarungszeit fur die Art wichtig.

Gefahrdungsfaktoren: Als typische Wald- bzw. Baumfledermaus ist der Kleiner Abend-
segler in erster Linie durch den Verlust seiner Quartiere bzw. Quartiermangel gefahr-
det (z. B. durch Baumsanierungen in Parkanlagen, im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht an StraBen und Wegen, Waldbewirtschaftung mit Entnahme von Hoéhlen-
baumen). Aufgrund des hohen und schnellen Fluges besteht flir diese Art an Stral3en
nur eine geringe Kollisionsgefahr.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Der Kleine Abendsegler ist ebenfalls eine flug-
starke Art, die bei den Fligen in die Nahrungsgebiete weite Strecken zurticklegen
kann. Ihre Quartiere liegen Uberwiegend in den Waldbereichen mit Hohlenbaumen. So
sind auch fur diese Art Quartiere in den Gebauden nicht sehr wahrscheinlich.
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Braunes Langohr (Plecotus auritus)

Eine sichere Unterscheidung zwischen dem Grauen und Braunen Langohr ist mit dem
Detektor derzeit nicht moéglich. Es wird hier stellvertretend das Braune Langohr be-
sprochen, da die Art wesentlich haufiger vorkommt.

Gefahrdungsagrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wurttem-
berg ,gefahrdet, Rote Liste Deutschland ,gefahrdet®, BNatSchG ,besonders und
streng geschutzt, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in Baden-Wurttemberg ,glins-
tig“.

Biotopanspriche: Insgesamt gilt das Braune Langohr als die etwas weniger warmelie-
bende der beiden Langohr-Arten. Die Art besiedelt sowohl Baumhdhlen als auch Ge-
baude, letztere v. a. in Dachbotden (Firstziegel, Balkenkehlen und Zapfenlocher). Oft-
mals findet sich die Art innerhalb des Waldes auch in Nistkasten. Langohren sind be-
sondere Flugkunstler, die in hohem Mal3e Beute (Raupen, Falter, Spinnen) von der
Vegetation (z. B. Baumkronen) absammeln. Aber auch Micken, Schnaken und Ko6-
cherfliegen gehdren zu ihrem Speiseplan. Ihre feucht-kiihlen Winterquartiere suchen
die Tiere in einem Radius von selten Uber 40 km um ihre Sommerwohnung auf. Das
Braune Langohr wurde im Winterquartier bislang tiberwiegend in Bergwerksstollen und
Kellern gefunden.

Gefahrdungsursache: Die Art ist durch intensive forstliche Nutzung, Entnahme von
stehendem Altholz, Sanierungen von Dachsttihlen und deren Vergitterung (z. B. gegen
Tauben) beeintrachtigt. Auch der Einsatz von Pestiziden zur Bekampfung von Insek-
tenkalamitaten kann fur Langohren direkt (Vergiftung!) und indirekt (Nahrungsreduk-
tion) massive Folgen haben (Jagdrevier). Langohren gehoren durch ihren niedrigen
und langsamen, strukturgebundenen Flug zu den haufigsten Verkehrsopfern unter den
Fledermausen.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Es ist davon auszugehen, dass die Art in den
Waldbereichen der Umgebung siedelt. Im Rahmen der durchgefihrten Untersuchun-
gen konnten zwar keine Quartiere des Braunen Langohrs ermittelt werden, aufgrund
der Gebaudesubstanz und der tlw. nicht untersuchbaren Kellerbereiche kénnen diese
fur das Untersuchungsgebiets jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Gefahrdungsgrad und Schutzstatus: Rote Liste Baden-Wirttemberg (Status unbe-
kannt), Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet’, BNatSchG ,streng geschutzt’, FFH-
Richtlinie Anhang IV, Erhaltungszustand in Baden-Wurttemberg ,unzureichend®.

Biotopanspriiche: Die Muckenfledermaus unterscheidet sich in ihrer Hauptfrequenz
mit 55 KHz deutlich von der Zwergfledermaus. Die Datengrundlage fir die Beschrei-
bung der artspezifischen Lebensraumanspriche ist noch gering. Angaben aus Bayern
berichten tiber Vorkommen der Art in Parkanlagen mit waldartigem Baumbestand und
Laubb&umen. Viele der bekannten Vorkommen befinden sich in Auwaldbereichen.
Ferner liegen Funde aus Kiefernwaldern und Nadelmischwaldern vor, wiederum v.a.
dann, wenn Gewasser in der Umgebung sind. Die Art scheint in den letzten Jahren
deutlich haufiger zu werden. Die Quatrtiere finden sich meistens in Spalten an Gebau-
den, haufig in Waldnéhe. Die Art ist zwar Giberwiegend gebaudebewohnend, geht aber
auch in Spalten von Bdumen, in Baumhohlen oder Fledermauskasten.

Gefahrdungsfaktoren: Die potentielle Gefahrdung der Art ist bisher noch nicht mit Si-
cherheit abzuschatzen. Vermutlich ist die Mickenfledermaus mit ihrer Bevorzugung
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von wald- und wasserreichen Gebieten 0kologisch spezialisierter als die Zwergfleder-
maus und daher auch sensibler fur die Gefahrdungsursachen, denen Fledermause im
Habitat Wald und dartber hinaus im Auwald grundsatzlich unterliegen (Quartierange-
bot). Die Art fliegt mehr oder weniger strukturgebunden und es besteht eine mittlere
Kollisionsgefahr an Verkehrswegen. Die Art ist in den letzten Jahren deutlich h&ufiger
geworden. Quartiere befinden sich in Gebaudespalten und zumindest Einzelquartiere
von Mannchen auch in Nistk&sten sowie vermutlich auch in Baumhohlen.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Art tritt regelmafig in dem Muhlengelande
auf. Wochenstuben- und ahnliche Quartiere im Gebaudebestand sind besonders im
Sommer nicht auszuschliel3en.

Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,gefahrdete wandernde Tierart, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet®,
BNatSchG ,besonders und streng geschutzt®, FFH-Richtlinie Anhang IV, Erhaltungs-
zustand in Baden-Wurttemberg ,unbekannt®.

Biotopanspriiche: Die Rauhautfledermaus ist vorwiegend im Wald verbreitet, besiedelt
dariiber hinaus Parkanlagen, meist in der Nédhe von Gewassern. Die Quartiere befin-
den sich in Baumhohlen, Nistkasten oder auch Spalten an Gebauden. Hinter aufge-
klappten Holzladen oder hinter Hausverkleidungen gibt es immer wieder Nachweise.
Gewasser- und waldreiche Landschaften scheinen ideale Lebensraume fir diese Art
zu sein. Die Rauhautfledermaus tritt vorzugsweise wéhrend der Frihjahrs- und Herbst-
migration regelmafiig in Baden-Wurttemberg auf. Einzelquartiere (Sommernachweise)
stammen in Baden-Wirttemberg zumeist aus Fledermauskasten. Winterquartiere wur-
den bislang nur sehr vereinzelt im Stiden des Landes ermittelt (Holzstapel, Baumhoh-
len).

Gefahrdungsfaktoren: Als Hauptgefahrdungsursache wird der Mangel an natirlichen
Quartieren im Lebensraum beschrieben (u. a. Walder). Ein Indiz fiir diese Hypothese
ist, dass die wanderfreudige Art Nistkasten in geeigneten Habitaten im Wald relativ
schnell besiedelt. Ahnliches gilt fiir Parkanlagen in Stadten, wo die Art ebenfalls meist
auf Nistkasten angewiesen ist. Die Art zeigt eine hohe Quartiertreue, die die Notwen-
digkeit eines langfristig stabilen Lebensraumes verdeutlicht. Auf Grund der relativ ho-
hen Flughdhe, bei der die Art im freien Luftraum jagt, besteht nur eine geringe Gefahr
der Verkehrskollision. Der Spaltenverschluss an Geb&auden kann eine erhebliche Ge-
fahrdung fir die Art darstellen. Weitere Gefahrdungen gehen von Insektenvernich-
tungsmafnahmen und wahrend des Zuges von Windkraftanlagen aus.

Vorkommen im_Untersuchungsgebiet: Die Rauhautfledermaus wurde im Untersu-
chungszeitraum regelméaf3ig und nicht selten mit den Geraten registriert. Die Rhein-
ebene ist Uberwinterungsgebiet der Art, sie ist entsprechend ganzjahrig hier zu finden.
Die Art bevorzugt enge Gebaudespalten, weshalb ein Vorkommen im Bereich der Hil-
debrand’schen Muhle durchaus anzunehmen ist.

Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)

Geféahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,gefahrdet’, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet®, BNatSchG ,besonders und
streng geschutzt’, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in Baden-Wurttemberg ,guns-

tig“.

68



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

Biotopanspriiche: Die Wasserfledermaus ist eine typische Waldfledermaus, die v. a.
Baumhohlen als Wochenstubenquartier nutzt. Die Koloniegrof3en liegen meistens zwi-
schen 20 und 40 Tieren, kbnnen aber auch grof3er sein. Ein laufender Wechsel der
Baumquartiere ist obligatorisch. Aufgrund ihrer versteckten Lebensweise in Baumhoh-
len werden Wochenstuben eher selten nachgewiesen. Entfernungen von sieben bis
acht Kilometern zwischen Quartier und Jagdrevier werden problemlos Uberbrickt,
doch sind Baumhohlen (z. B. Specht- oder Aufrisshéhlen, viele in vitalen Ba&umen), die
in Waldrandnahe und nicht weiter als 1,5 km vom nachsten Gewasser entfernt sind,
gunstiger. Aul3er in stillgewasserreichen Landschaften findet man Wasserfledermause
haufig entlang der Flusstaler und in Parklandschaften von Stadten, wo sie meistens
sehr nahrstoffreiche Teiche als Jagdgewasser nutzen. Bevorzugte Beuteinsekten sind
die schwarmenden Zuckmicken (Chironomiden). Vereinzelt jagen Wasserfleder-
mause auch abseits der Gewasser im Wald. Im Winter suchen die Wasserflederméuse
unterirdische Quartiere auf, wobei sie sich meistens in Spalten verstecken (oft in Ver-
gesellschaftung mit der Fransenfledermaus).

Gefahrdungsfaktoren: Gefahrdungsfaktor fir die Wasserfledermaus ist die Fallung von
Quartierbaumen im Rahmen forstwirtschaftlicher MaRnahmen bzw. im Zuge von Ver-
kehrswegesicherungen im Siedlungsbereich. Durch ihren regen Quartierwechsel (alle
drei bis vier Tage) braucht die Art ein hohes Angebot an Baumhohlen. Die Winterquar-
tiere werden z.T. durch die touristische Nutzung von Hoéhlen und durch Sanierungs-
malinahmen beeintrachtigt. Die Art ist auf Grund ihrer Flugweise hochgradig kollisi-
onsgefahrdet.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Wasserfledermaus wurde vor allem an der
hinter dem Grundstiick verlaufenden Weschnitz festgestellt, seltener in den Ubrigen
Bereichen. Haufig wurde sie bei der Nahrungssuche uber der Wasseroberflache beo-
bachtet, sie wurde aber auch in anderen Bereichen registriert. Quartiere im Uferbe-
reich bzw. Umfeld der Weschnitz sind nicht auszuschlie3en. Eine Quartiersnutzung im
Kellerbereich des Turbinenhauses, das Uber den Einlauf des Miuhlgrabens mit der We-
schnitz verbunden ist, konnte jedoch nicht ermittelt werden.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,gefahrdet’, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet, BNatSchG ,besonders und
streng geschutzt®, FFH-Richtlinie Anhang IV.

Biotopanspriche: Typischerweise werden zur Aufzucht der Jungtiere Spalten an und
in Gebauden bezogen, wie z. B. Holz-, Schiefer- und Metallverkleidungen, Zwischen-
wande und -bdden, Kammern in Hohlblocksteinen und Rollladenkasten. Teilweise lie-
gen die Quartiere auch in hohlen Baumen und hinter abstehender Rinde. Die Wochen-
stubenquartiere der Art sind unterschiedlich stark besetzt (zehn bis mehrere hundert
Tiere) und sehr variabel. Haufig aufgesuchte Jagdgebiete sind reich strukturierte Sied-
lungsbereiche mit Garten und altem Baumbestand, Obstwiesen und Hecken am Dor-
frand, Parks in Stadten, beleuchtete Platze, Gewasser und verschiedene Waldberei-
che. Im Winter suchen die Tiere oft die gleichen Quartiertypen bzw. Spalten in Kellern
historischer Gebaude, Briicken und Holzst63e auf, oder sie verstecken sich z. B. hinter
Bildern in kuhlen Kirchen.

Gefahrdungsfaktoren: Durch die enge Bindung der Zwergfledermaus an Gebaude ist
die Art der Gefahr von Sanierungsmal3nahmen ausgesetzt. In vielen Siedlungsberei-
chen ist die Nahrungsbasis fur grof3e Kolonien nicht mehr gegeben. Dennoch ist die
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Art die haufigste Hausfledermaus. Auffallig sind die spatsommerlichen und frihherbst-
lichen Invasionen, wobei gelegentlich mehrere hundert Tiere durch offenstehende
Fenster in Wohnungen einfliegen. Die Art fliegt Uberwiegend strukturgebunden und
relativ hoch tber Offenland und breitere Stral3en. Sie unterliegt dort einer mittleren
Kollisionsgefahrdung.

Vorkommen im_Untersuchungsgebiet: Die Zwergfledermaus ist die mit groRem Ab-
stand am haufigsten registrierte Fledermausart. Sie hat Quartiere in den Ritzen der
Fassaden des Siloturms und des alten Mihlengebaudes. Auch ein Winterquartier ist
in den bislang nicht untersuchten unzuganglichen Kellerraumen der Geb&aude nicht
auszuschliel3en.

Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Die Lage des Untersuchungsgebiets an einem Bach, am Wald- und Siedlungsrand,
also mit einer reich strukturierten Umgebung liel3 hier eine artenreiche und starke Fle-
dermausaktivitat erwarten. Dies hat sich durch die Untersuchungen bestatigt. Es ist
anzunehmen, dass ein Teil der Tiere aus den Siedlungsbereichen Weinheims kommen
und durch das Weschnitztal in die angrenzenden Waldbereiche in ihre Jagdgebiete
fliegen. Eine besondere Bedeutung fur die Flederm&use kommt den seit Jahrzehnten
zerfallenden Gebauden zu. Die ungestdrten Quartiersmaoglichkeiten sind sehr vielféltig
in ihrer Auspragung und in grof3er Zahl vorhanden. Eine genauere Abschatzung zur
Zahl der Quartiere ist kaum mdglich. Bei einer Kontrolle des Turbinenhauskellers im
Februar 2023 wurden keine Hinweise auf eine Nutzung als Winterquartier durch Fle-
dermause festgestellt, obwohl die Tiere Uber den Mihlgraben in das Gebaude einflie-
gen konnten. Winterquartiere in anderen Kellerbereichen sind zwar weniger wahr-
scheinlich, kénnen jedoch ohne Untersuchung nicht ausgeschlossen werden.

Vogel

Im Geltungsbereich wurden bei den Begehungen insgesamt 29 Vogelarten beobach-
tet. Die 16 Brutvogelarten im Gebiet sind Amsel (Turdus merula), Bachstelze (Motacilla
alba), Blaumeise (Cyanistes caeruleus), Buchfink (Fringilla coelebs), Hausrotschwanz
(Phoenicurus ochruros), Heckenbraunelle (Prunella modularis), Kohimeise (Parus ma-
jor), Mauersegler (Apus apus), Monchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Rabenkréhe
(Corvus corone), Ringeltaube (Columba palumbus), Rotkehlchen (Erithacus rubecula),
Singdrossel (Turdus philomelos), Turmfalke (Falco tinnunculus), Zaunkdnig (Troglody-
tes troglodytes) und Zilpzalp (Phylloscopus collybita). Auf dem Siloturm bzw. in Hohl-
raumen seiner Fassade wurden eine Brut des Turmfalken, mindestens vier Bruten des
Mauerseglers und eine Brut der Blaumeise festgestellt. Die einsturzgefahrdeten Ge-
baude konnten aufgrund der Baufalligkeit nur eingeschrankt auf eine Nutzung durch
Brutvogel Uberprift werden. Daher konnte der genaue Brutplatz des Turmfalken nicht
eingesehen werden. Die Niststatten der Arten Bachstelze, Hausrotschwanz, Kohl-
meise, Rotkehlchen und Zaunkonig durften an oder in unmittelbarer Nahe zu anderen
Gebauderuinen liegen. In der mit Netzen weitgehend abgesperrten Villa wurden keine
Vogelbruten bei der Nachsuche vom umlaufenden Gerist aus registriert. Die Offen-
briter Amsel, Buchfink, Monchsgrasmiuicke, Singdrossel und Zilpzalp hatten ihre Nes-
ter in Hecken und Gebischen im Umfeld der Gebaude. Ringeltaube und Rabenkréahe
bruteten in hohen B&aumen im Westen und im Osten des Gebiets.

Bei der Nahrungssuche wurden Buntspecht (Dendrocopos major), Stieglitz (Carduelis
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carduelis) und Elster (Pica pica) im Geltungsbereich registriert. Stockenten (Anas pla-
tyrhynchos) hielten sich im Kanal zur Weschnitz auf.

Einige Arten Uberflogen das Gebiet ohne einen 6kologischen Bezug. Eine Gruppe von
Halsbandsittichen (Psittacula krameri) zog einmal Uber das Gelande, der Mausebus-
sard (Buteo buteo) flog gelegentlich in gré3er Hoéhe Uber das Gebiet, Rauchschwalben
(Hirundo rustica) wurden einmal beim Uberflug beobachtet, ebenso der Rotmilan (Mil-
vus milvus), StralRentaube (Columba livia f. domestica), Turkentaube (Streptopelia de-
caocto) und Weil3storch (Ciconia ciconia).

Tabelle 10: Liste der beobachteten Vogelarten sowie ihr Status im Gebiet.

BN = Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschitzt, b = besonders geschitzt)
EAV = EG Artenschutzverordnung (A = Anhang A)

VSR = Vogelschutzrichtlinie (I = Anhang I, a = allgemein geschiitzt)

RLD = Rote Liste Deutschland (Ryslavy et al. 2021)

Gefahrdungskategorien:3 = gefahrdet, 2 = stark gefahrdet, G = Gefahrdung unbekannten
Ausmales, V = Vorwarnliste, D = Daten unzureichend, * = ungeféhrdet

RLBW = Rote Liste Baden-Wirttemberg (Kramer et al. 2022)
Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark geféahrdet; 3 = geféahrdet; V = Vorwarn-
liste;
R = Geographische Restriktion oder extrem selten; nb = nicht bewertet; * = ungeféhrdet.

Status BV = Brutvogel, GV = Gastvogel, U = Uberflug

Deutscher / Wissenschaftlicher Name | Vorkommen |BN|EAV | VSR |RLD IIBQVLV
Amsel Turdus merula BV b a * *
Bachstelze Motacilla alba BV b a * *
Blaumeise Cyanistes caeruleus BV b a * *
Buchfink Fringilla coelebs BV b a * *
Buntspecht Dendrocopos major GV b a * *
Elster Pica pica GV b a * *
Gebirgsstelze Motacilla cinerea GV b a * *
Halsbandsittich Psittacula krameri U nb | nb
Hausrotschwanz Phoenicurus BV b a * *
ochruros

Heckenbraunelle Prunella modularis BV b a * *
Kohlmeise Parus major BV b a * *
Mauersegler Apus apus BV b a * V
Mausebussard Buteo buteo U b,s a | * *
Monchsgrasmucke Sylvia atricapilla BV b a * *
Rabenkrahe Corvus corone BV b a * *
Rauchschwalbe Hirundo rustica U b a 3
Ringeltaube Columba palumbus BV b a * *
Rotkehlchen Erithacus rubecula BV b a * *
Rotmilan Milvus milvus U bs| A |l,a| * *
Singdrossel Turdus philomelos BV b a * *
Stieglitz Carduelis carduelis GV b a * *
Stockente Anas platyrhynchos GV b a * V
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Deutscher / Wissenschaftlicher Name | Vorkommen |BN|EAV | VSR |RLD g\l/_v
StralRentaube Columba livia f. domes- U nb | nb
tica
Turkentaube Streptopelia decaocto U b a * 3
Turmfalke Falco tinnunculus BV b,s a * V
Wanderfalke Falco peregrinus GV b,s a * *
Weil3storch Ciconia ciconia U b,s lLa| V *
Zaunkonig Troglodytes troglodytes BV b a * *
Zilpzalp Phylloscopus collybita BV b a * *

: AN P N
Abbildung 41: Nest der Singdrossel mit Eiern Abbildung 42: Wanderfalke auf einer Zinne
(Eigene Aufnahme 13.06.2022) des Siloturms (Eigene Aufnahme 09.08.2022)

Bemerkenswerte Arten

Die Vogelarten Mausebussard (Buteo buteo), Rauchschwalbe (Hirundo rustica), Rot-
milan (Milvus milvus), Tlurkentaube (Streptopelia decaocto) und Weil3storch (Ciconia
ciconia) wurden nur als tberfliegende Tiere ohne Bezug zum Untersuchungsraum be-
obachtet. Sie werden daher nicht weiter besprochen.

Im folgenden Abschnitt werden alle weiteren Vogelarten besprochen, die entweder in
den Roten Listen, einschliel3lich der Vorwarnlisten aufgefihrt bzw. nach dem
BNatSchG ,streng geschutzt® sind und einen Bezug zum Untersuchungsgebiet haben.
Alle einheimischen Vogelarten sind nach der Vogelschutzrichtlinie allgemein und nach
dem Bundesnaturschutzgesetz ,besonders” geschutzt.

Mauersegler (Apus apus)

Gefdhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,Vorwarnliste®, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet®, BNatSchG ,besonders ge-
schutzt”.

Biotopanspriche: Der Mauersegler ist bei uns ein typischer Kulturfolger, der in Sied-
lungsbereichen lebt und dabei bis ins Innere der Gro3stadte vordringt. Er legt seine
Nester bei uns fast ausschliel3lich in Geb&uden an, ausnahmsweise auch in Baum-
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hohlen in Waldern. Als Langstreckenzieher Gberwintert er in Afrika. Er ist in Deutsch-
land und in Baden-Wiirttemberg verbreitet, mit Schwerpunkt in den gré3eren Stadten.
Der Brutbestand wird in Baden-Wurttemberg auf 16.000 —23.000 Paare geschétzt.

Gefahrdungsfaktoren: Bei Modernisierungen von Altbauten gehen viele Brutplatze ver-
loren, bei Neubauten entstehen oftmals keine neuen Nistmdglichkeiten.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Der Mauersegler brutet mit mehreren Brutpaa-
ren in Spalten und Hohlraumen in der Fassade des Siloturms. Ein- und Ausflige wur-
den im Juli in der Abenddammerung beobachtet.

Stockente (Anas platyrhynchos)

Gefdhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,Vorwarnliste“, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet®, BNatSchG ,besonders ge-
schutzt”.

Biotopanspriiche: Als Ubiquist britet die Stockente an nahezu allen Arten von Still-
und FlieBgewassern und oftmals auch weit davon entfernt. Der Brutbestand wird in
Baden-Wurttemberg auf 12.000-20.000 Paare geschatzt.

Gefahrdungsfaktoren: Konkrete Ursachen des Bestandsriickgangs, der vor allem indi-
rekt durch Zahlungen der Rast- und Winterbestande ermittelt wurde, sind derzeit nicht
bekannt. Ein Faktor ist die Hybridisierung mit Hausgeflugel.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Stockenten wurden gelegentlich am Muhigra-
ben und an der Weschnitz beobachtet. Ein Brutnachweis wurde nicht erbracht. Mit
Nestbauten am Weschnitzufer entlang des Geltungsbereichs ist nicht zu rechnen, da
die Art geschitzte, ungestorte Uferbereiche zur Brut benétigt. Stérungen durch FulR3-
ganger und StralR3enverkehr an der Birkenauer Talstral3e, die hier unmittelbar neben
der Weschnitz verlauft, machen Bruten im Geltungsbereich unwahrscheinlich.

Turmfalke (Falco tinnunculus)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Deutschland ,un-
gefahrdet”, Rote Liste Baden-Wurttemberg ,Vorwarnliste®, BNatSchG ,besonders und
streng geschutzt®.

Biotopanspriiche: In Mitteleuropa ist der Turmfalke ein typischer Brutvogel der offenen
Agrarlandschaft, sofern geeignete Nistmoglichkeiten (Baume, hdhere Feldgehdlze)
vorhanden sind. Regelmallig britet er auch in Stadten. Er jagt im typischen Riittelflug
Uber Flachen mit wenig oder liickiger Vegetation, wo er in erster Linie Mause erbeutet.
Da solche Lebensraume in weiten Teilen der offenen Kulturlandschatft in Mitteleuropa
zu finden sind, ist er hier - zusammen mit dem Mausebussard - der haufigste Greifvo-
gel. Der Brutbestand wird in Baden-Wirttemberg auf 5.000-7.000 Paare geschatzt.

Gefahrdungsfaktoren: Der Turmfalke ist in erster Linie durch die intensive Ausraumung
der Landschaft bedroht, da er in grof3raumigen monotonen Agrarlandschaften kaum
Nistmdoglichkeiten und in Folge eines hohen Biozideinsatzes nur noch ein geringes
Nahrungsangebot vorfindet. Stellenweise wird er auch illegal verfolgt und bejagt.

Vorkommen im_Untersuchungsgebiet: Der Turmfalke war im Untersuchungsgebiet
Brutvogel auf dem Siloturm.
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Wanderfalke (Falco peregrinus)

Gefdhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Deutschland ,un-
gefahrdet”, Rote Liste Baden-Wirttemberg ,ungefahrdet®, BNatSchG ,besonders und
streng geschutzt®.

Biotopanspriiche: Der Wanderfalke besiedelt in Mitteleuropa unterschiedlichste Land-
schaften, wie strukturreiche Kulturlandschaften und Siedlungsrdume sowie wald- und
gewasserreiche Gebiete von der Kiiste bis zu den Alpen. Geeignete Nistmdglichkeiten
findet er an Felswanden oder Gebauden. Die Nahrung besteht hauptsachlich aus V6-
geln. In Baden-Wirttemberg hat die Art von Schutz- und Férdermafinahmen nachhal-
tig profitiert und breitet sich aus. Der Brutbestand wird in Baden-W rttemberg auf 250-
300 Paare geschatzt.

Gefahrdungsfaktoren: Der Wanderfalke ist derzeit vor allem durch illegale Verfolgung,
insbesondere Vergiftungen und Eingriffe an den Brutplatzen gefahrdet. Weitere Fak-
toren sind Stérungen an den Brutfelsen durch Freizeitaktivitaten; potentielle Gefahren
ergeben sich durch den vermehrten Bau und Betrieb von Windenergieanlagen im Be-
reich regelmanRiger Jagdgebiete. Natlrliche Bestandsverluste und Brutplatzkonkurrenz
entstehen durch den Uhu (Bubo bubo), dem der Wanderfalke unterlegen ist.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Zweimal wurde der Wanderfalke auf den Zinnen
des Siloturms beobachtet. Ein Brutplatz existiert im Geltungsbereich derzeit nicht. Die
Art ist weder zur Jagd noch zur Brut auf das Gelande der Hildebrand‘sche Muhle an-
gewiesen. Sie findet in der Umgebung mit einem Steinbuch und mehreren Burgen ge-
eignete Bruthabitate.

Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Die Vogelwelt im Gebiet besteht Uberwiegend aus allgemein haufigen und stérungs-
unempfindlichen Arten (Amsel, Bachstelze, Blau- und Kohlmeise, Buchfink, Hausrot-
schwanz, Heckenbraunelle, Mdnchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Singdrossel, Zaunko6-
nig, Zilpzalp), die tberall im Umfeld des Geltungsbereichs in Garten und an Geb&auden
vorkommen dirften. Rabenkréahe und Ringeltaube gehoéren ebenfalls zu den Ublicher-
weise im Siedlungsgebiet sowie in Parks und Waldern nachweisbaren Arten, die im
Geltungsbereich keine Bedingungen vorfinden, die nicht auch im Umfeld vorhanden
sind.

Die Gastvogelarten Buntspecht, Elster, Gebirgsstelze, Stieglitz, Stockente und Wan-
derfalke sind ebenfalls nicht auf das Untersuchungsgebiet angewiesen, sondern finden
relevante Habitatelemente auch aul3erhalb.

Die uberfliegenden Arten Halsbandsittich, Mausebussard, Rotmilan und Weil3storch
haben keinen 6kologischen Bezug zum Gebiet. Die ebenfalls beim Uberflug beobach-
teten Arten StraRentaube und Tirkentaube sind als Nahrungsgaste denkbar. Eine be-
sondere Bindung an den Geltungsbereich ist fur sie dagegen auszuschliel3en.

Eine unmittelbare Betroffenheit ergibt sich besonders fir den Mauersegler, der in der
Roten Liste Baden-Wrttembergs auf der Vorwarnliste steht und mehrere Brutplatze
am Siloturm hat. Der Mauersegler ist brutplatztreu und durfte den Turm jahrlich fur sein
Brutgeschaft nutzen.

74



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

Der streng geschutzte Turmfalke hatte im Untersuchungsjahr eine Brut auf dem Silo-
turm. Der Brutplatz hat aber keine spezielle Bedeutung fiir den Turmfalken, der geeig-
nete Nistplatze auch in der Umgebung finden kann, z.B. an der benachbarten Peters-
kirche, im nahegelegenen Steinbruch oder an der Wachenburg.

Hinweise auf eine Besiedlung des Geldndes durch weitere streng geschuitzte oder ge-
fahrdete Vogelarten neben dem Turmfalken und dem Mauersegler wurden nicht fest-
gestellt. Das Potential fur bemerkenswerte Brutvogelarten oder besonders oder streng
geschuitzte Vertreter anderer Artengruppen ist gering.

Haussperlinge nutzen das Gebiet zur Nahrungssuche, dirften aber keinesfalls auf die
Flachen angewiesen sein. Niststandorte sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, die
Tiere stammen wohl aus angrenzenden Siedlungsbereichen.

Es ist nicht anzunehmen, dass die allgemein haufigen Brutvogelarten auf die Baume
und Gebusche oder den Uferbereich entlang der Weschnitz im Geltungsbereich ange-
wiesen sind. Vergleichbare Habitate und Strukturen finden sich in der Umgebung des
Plangebiets und in den angrenzen Garten und Waldbereichen.

Potentialbetrachtung fur weitere Artengruppen

Reptilien

Es wurden keine Reptilien im Gebiet beobachtet. Der Geltungsbereich grenzt im Si-
den an steile Felsbereiche. Im Frih- und Spatsommer werden daher grol3e Teile des
Gebiets frih beschattet, sonnenexponierte Strukturen sind kaum vorhanden. Denkbar
ist ein Vorkommen der Blindschleiche (Anguis fragilis) im Gehdlzbereich im Norden
des Gebiets. Ein gelegentliches Auftreten der Barren-Ringelnatter (Natrix helvetica) ist
ebenfalls denkbar.

Amphibien:

Mit Amphibienvorkommen ist nicht zu rechnen. Geeignete Gewasser sind im Plange-
biet nicht vorhanden. Der waldartige Norden des Gebiets ist potentiell als Landlebens-
raum fur allgemein haufige Arten, wie Erdkréte (Bufo bufo) und Grasfrosch (Rana tem-
poraria) sowie den Feuersalamander (Salamandra salamandra) geeignet. Streng ge-
schitzte Amphibienarten kommen im Gebiet nicht vor.

Fische und Rundmauler:

Ein Auftreten von besonders oder streng geschitzten Fischarten und Rundmaulern ist
aufgrund des Fehlens eines Gewassers auf dem Gelande allenfalls in der Weschnitz
(auRBerhalb des Geltungsbereiches) mdglich.

Schmetterlinge:

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und weitere national streng geschutzte Arten
sind im Untersuchungsgebiet aufgrund ihrer meist speziellen Lebensraumanspriiche
nicht zu erwarten._Einzelne besonders geschiitzte Arten dieser Gruppe treten bei uns
verbreitet und nicht selten auf Brach- und Ruderalflachen, an Wegrainen und Grasfla-
chen auf. Dazu z&hlen z. B. die haufigen und weit verbreiteten Arten Kleiner Feuerfal-
ter (Lycaena phleas) und Hauhechel-Blauling (Polyommatus icarus), die neben weite-
ren nicht besonders geschitzten Arten hier beobachtet wurden.
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Hautflugler:

Diese Artengruppe beinhaltet ausschlie3lich national besonders geschiitzte Arten.
Dazu zahlen alle Wildbienen (Apoidea ssp.), Kreiselwespen (Bembix ssp.), Knopfhorn-
wespen (Cimbex ssp.) sowie die Hornisse (Vespa crabro) und mehrere Ameisenarten.
Insbesondere Individuen aus der Gruppe der Wildbienen sind bei uns uberall zu er-
warten. Gefunden wurden z.B. die Blaue Holzbiene (Xylocopa violacea), verschiedene
Hummeln und weitere Wildbienenarten sowie die Hornisse.

Abbildung 43: Trichter des Ameisenléwen in Abbildung 44: Blaue Holzbiene an Sommer-

einem sandbedeckten Eingang zum Siloturm flieder (Eigene Aufnahme 09.08.2022)
(Eigene Aufnahme 17.06.2022)

Libellen:

Im Geltungsbereich kénnen aufgrund des Fehlens eines Gewéassers keine Libellenpo-
pulationen bzw. Arten mit speziellen Lebensraumanspriichen vorkommen.

Netzflagler:

Ein Vorkommen der beiden in der Bundesartenschutzverordnung als streng geschutzt
aufgeflihrten Vertreter ist im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten. In einem sandi-
gen Eingang zum Siloturm wurden Trichter der Larven (Ameisenléwen) der besonders
geschitzten Ameisenjungfern (Myrmeleontidae) gefunden. Eine besondere Eignung
fur die Larven der Ameisenjungfern hat der Fundort nicht. Der Fund zeigt vielmehr,
dass die Trichter mehr oder weniger an allen geschiitzten und trockenen Stellen mit
grabfahigem Material gefunden werden kénnen.

Kéafer:

Zahlreiche Kaferarten sind durch die Bundesartenschutzverordnung besonders ge-
schuitzt. Teilweise sind diese Arten weit verbreitet und nicht selten und moglicherweise
kommen einzelne Arten auch im Untersuchungsgebiet vor. Hinweise oder Anhalts-
punkte fur ein Vorkommen von bemerkenswerten, insbesondere besonders oder
streng geschutzten Kéaferarten ergaben sich aber nicht.

Fang- und Heuschrecken:

Streng geschitzte Arten aus dieser Gruppe sind hier nicht zu erwarten.
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Krebse:

Aufgrund des Fehlens eines geeigneten Gewassers ist ein Auftreten von besonders
oder streng geschutzten Krebsarten allenfalls in der Weschnitz (aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches) maglich.

Spinnentiere:

Vertreter der funf in der Bundesartenschutzverordnung aufgefihrten besonders und
streng geschutzten Spinnenarten sind aufgrund ihrer Verbreitung und den speziellen
Lebensraumanspriichen im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten.

Ringelwirmer:

Der Medizinische Blutegel (Hirudo medicinalis) ist die einzige in Baden-Wiurttemberg
vorkommende besonders geschiitzte Art dieser Gruppe. Sie ist aufgrund des Fehlens
eines geeigneten Gewassers grundsatzlich auszuschliel3en.

Weichtiere:

Gefunden wurde die national besonders geschitzte Weinbergschnecke (Helix poma-
tia). Aufgrund des Fehlens geeigneter Gewasser ist ein Vorkommen weiterer beson-
ders und streng geschutzter Arten (Uberwiegend Muscheln) allenfalls in der benach-
barten Weschnitz denkbar.

Tabelle 11: Bewertung der Fauna

o Bewer-
Kriterium
tung
Artenvielfalt o]
Anteil/Bedeutung von Besonderheiten o}
Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen -
++ sehr hoch  +hoch o mittel -gering --sehr gering

Innerhalb des Untersuchungsgebiets wurden Giberwiegend weit verbreitete und an den
Siedlungsraum angepasste Arten, die nicht gefahrdet und allgemein haufig sind, nach-
gewiesen. Als Ausnahme hiervon sind die Brutvogelnachweise von Mauersegler und
Turmfalke anzusehen. Ebenso hat das Gebiet aufgrund der spaltenreichen alten Bau-
substanz und der weitgehenden Ungestértheit eine mittlere Bedeutung fir Fleder-
mause. Insgesamt hat das Plangebiet, bezogen auf das Schutzgut Fauna, fur den Na-
turhaushalt damit eine mittlere Bedeutung (vgl. Tab. 11).

5.45.4 Biologische Vielfalt

Gemaf dem Ubereinkommen tiber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Bio-
logical Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) bezeichnet
Biodiversitat die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der Arten (gene-
tische Unterschiede zwischen Individuen und Populationen) sowie die Vielfalt von Oko-
systemen (Lebensraumvielfalt). Auf Basis der vorliegenden Datenlage kann dem Plan-
gebiet keine besondere Relevanz fir die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt
der Okosysteme) zugeordnet werden.
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546. Wirkungsgeflige

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgutern bestehen vielfaltige und wech-
selseitige Funktionszusammenhange. Wirkungsgeflige, die in relevanter Weise tber
die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse und -be-
wertung hinausgehen und sich gegenseitig verstarkende Wirkung haben kénnten, sind
derzeit nicht erkennbar. Entsprechend bedarf es keiner gesonderten Ermittlung und
Bewertung des Wirkungsgeftiges im Umweltbericht bzw. keiner separaten Betrachtung
im Rahmen der Umweltprufung.

547. Landschafts-/ Ortsbild

Das Plangebiet liegt am Rande der geschlossenen Ortslage von Weinheim und ist
massiv anthropogen tberpragt. Durch die rdumliche Lage im Weschnitztal und die Do-
minanz v. a. der denkmalgeschuitzten Gebaude ist das Gelande dennoch ortsbildpra-
gend. Besonders aus 0Ostlicher Blickrichtung, bei Anfahrt tGber die Birkenauer Tal-
stral3e, markiert das Gelande den Stadtbeginn.

Der weit tiber die Baumkronen hinausragende, sehr charakteristische Siloturm besitzt
dabei eine bedeutsame Fernwirkung und bildet einen Teil der Stadtsilhouette. Der
ebenfalls hohe Schornstein am ehemaligen Wasserwerk ist weniger raumwirksam,
dennoch ist er pragnant und charakterisiert das Gelande als alten Industriestandort.

Die alte Villa hingegen ist nahezu vollstéandig hinter dem Uferbewuchs versteckt und
aktuell zudem eingerustet, ihr kommt aktuell keine nennenswerte Bedeutung fur das
Stadtbild zu. Gleiches trifft auf die maroden und in Teilen bereits zerfallenden tbrigen
Bestandsgeb&ude zu, sie fallen hinter der Uberall aufwachsenden Vegetation kaum
auf.

Aus der Nahe betrachtet fallen zuséatzlich die Mull- und Schuttansammlungen auf (Alt-
metall, Autowrack, etc.). Im Nahbereich ist es aber nur von untergeordneter Bedeu-
tung, da es kaum zugéanglich und entsprechend wenig einsehbar ist.

Das Gelande hat einen typischen ,Lost-Place“-Charakter, wodurch es in gewisser
Weise interessant wirkt, besonders fur Menschen, die an (Kultur-)Historik oder Mystik
interessiert sind.

Tabelle 12: Bewertung Landschafts-/Ortsbild

Kriterium Bewer-
tung

Vielfalt o]

Eigenart ++

Naturlichkeit

Storungsfreiheit o}

Erlebbarkeit o]

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen o]

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

In Bezug auf die naturschutzfachlich wertbestimmenden Kriterien Vielfalt und Schon-
heit bzw. Naturlichkeit besitzt der Geltungsbereich selbst zwar keine besondere Wer-
tigkeit, die historische Bausubstanz pragt aber in besonderer Weise das Erscheinungs-

bild der Stadt Weinheim und verleiht dem Geldnde eine wertgebende Eigenart.
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548. Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevdlkerung

Das Plangebiet wird derzeit nicht durch Menschen genutzt, es dient auch keiner Erho-
lungsfunktion. Dementsprechend bestehen keine Wirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit innerhalb des Plangebiets. Zudem gehen keine Larm-, lufthygieni-
schen oder bioklimatischen Belastungen fur die Umgebung von dem Gelande aus.

Von den umliegenden Verkehrswegen (Birkenauer Stral3e und Schienenstrecke 4104)
gehen aus schalltechnischer Sicht Gerduschemissionen aus, die negativ auf das Plan-
gebiet einwirken. Ebenfalls befindet sich westlich des Geltungsbereichs eine gewerb-
liche Nutzung (Metallbau), von der Gerauschemissionen auf das Plangebiet zu erwar-
ten sind. (Konzept dB plus, 2023)

Durch die Gerauscheinwirkungen der Verkehrswege konnten tagstiber innerhalb des
Geltungsbereichs Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) (Beurteilungspegel fur Wohn-
gebiete) und 63 dB(A) gemessen werden, wobei der geringere Wert von 55 dB(A) le-
diglich im Siden, innerhalb eines kleinen Teilbereichs des Plangebietes ermittelt
wurde. Innerhalb der Nachtstunden wurde der Orientierungswert von 45 dB(A) fur
Wohngebiete auf dem gesamten Gelédnde uberschritten, wobei der hchste Wert bei
54 dB(A) liegt. Durch den metallverarbeitenden Betrieb sind keine malf3geblichen
Larmessmissionen zu erwarten, der ermittelte Hochstwert liegt bei 63 dB(A), wobei
dieser lediglich in unmittelbarer Nahe zum Betrieb im Westen des Geltungsbereichs
erreicht wird (Konzept dB plus GmbH, 2023).

Hinweis: Hinsichtlich der schalltechnischen Belange wird fur detaillierte Informationen
auf das durch die Konzept dB plus GmbH erstellte Gutachten verwiesen (vgl. schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 1/02-22 ,Hildebrand’sche Muhle®,
Weinheim, Stand 20.09.2023).

Das Plangebiet besitzt fir den Menschen und seine Gesundheit als Schutzgut keine
Bedeutung.

54.9. Kultur- und sonstige Sachguter

Die Hildebrand’sche Muhle hat durch ihren markanten und volumindsen Gebaudebe-
stand und v.a. durch den Siloturm eine pragende Fernwirkung, die insbesondere von
der Rheinebene aus als landschaftliche bzw. siedlungspragende Kulisse wahrgenom-
men wird.

Muhlen stellen insgesamt fur die Stadt Weinheim einen erheblichen Bestandteil der
Kulturgeschichte dar. Die untere Hildebrand sche Muhle zahlt dabei zu den namens-
gebenden Statten des ,Sechs-Muhlen-Tals®, zu welchem Thema es u. a. gefuhrte
Wanderungen gibt (Stadt Weinheim 2022a). Zudem stehen Teile der Muhle innerhalb
des Flurstiicks Nr. 859 unter Denkmalschutz. Von den noch vorhandenen Bauwerken
sind in der Denkmalliste gemalf3 Listen- und Begrindungstext der Siloturm und die Villa
aufgefuhrt (zur Verfigung gestellt durch die Stadt Weinheim). Zum Zeitpunkt der Un-
terschutzstellung zahlten zudem Produktions- und Verwaltungsgebaude dazu, die in-
zwischen abgerissen wurden.
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Abbildung 45: Auszug aus den Datenblattern zur Hildebrand’schen Mihle als in der Denkmalliste
aufgefihrtes Kulturdenkmal (zur Verfigung gestellt durch die Stadt Weinheim)

Der im Plangebiet liegende Bereich der Hildebrand’schen Muhle ist zudem als Pruffall
gem. § 2 DSchG eingestuft (Abb. 46).

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die Planungen auch im Einklang mit dem
benachbarten Kulturerbe, also der Peterskirche und ihren Anlagen inkl. Graberfeld ste-
hen sollten.

.[Insgesamt sind] durch die Planungen [...] zwei Priffalle nach DSchG BW und ein
archéologisches Kulturdenkmal nach 82 DSchG BW betroffen:

- Mittelalterliche Stadt Weinheim (Listen Nr. MA 1, ADAB ID 102662093]...])

- Hallstattzeitliche Siedlung und Graberfeld und mittelalterliche und frihneuzeitliche
Kirche St. Peter mit Kirchhof (Listen Nr. MA 14, ADAB ID 102670511][...])

- Mittelalterliche und frihneuzeitliche Seitzenmuhle (Listen Nr. MA 25, ADAB ID
102691961[...])"
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Abbildung 46: Auszug ADABWeb, Landesdenkmalpflege Baden-Wirttemberg, Ausdruckdatum
06.04.2023

Sollten in diesem Bereich Bauvorhaben stattfinden, ist eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach 8 8 DSchG einzuholen. Weiterhin kann ggf. den Bauvorhaben im
Plangebiet seitens der Arch&ologischen Denkmalpflege nur unter der Auflage bauvor-
greifender archaologischer Ausgrabungen zugestimmt werden. Es wird ebenfalls da-
rauf hingewiesen, dass es im Rahmen von Rettungsgrabungen zu zeitlichen Verzdge-
rungen des Bauablaufs und zu vermehrten Kosten kommen kann.

Im Weiteren sind grundsétzlich die Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG zu beach-
ten. Sollten wahrend der BaumafRnahmen archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind entsprechend 8§ 20 DSchG die Denkmalbehérde oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen.

Das Gelande wachst stetig weiter zu und die Bestandsgebaude sind andauerndem
Zerfall ausgesetzt. Dementsprechend besitzen das Gelande als Kulturstatte und die
Bausubstanz als Kulturrelikt einen hohen Wert als Kulturgut. Letztere befindet sich al-
lerdings zerfallsbedingt in einem desolaten und hochsanierungsbedurftigen Zustand.
Der Sachwert ist dementsprechend gering und beschrankt sich hauptséachlich auf die
Flache als Sachgut, wobei die Villa saniert und restauriert werden soll, wodurch ihr
Wert steigt. Die Villa ist gemal} Planauskunft der drtlichen Stadtwerke an die Wasser-
ver- und -entsorgung des Muhlwegs angeschlossen (bestehender Kanalanschluss /
DN 250). Einen Haus-Kabelanschluss hat die Villa ebenfalls noch (Stadtwerke Wein-
heim 2022, Stadt Weinheim 2022b). In welchem Zustand sich die Leitungen und An-
schlisse befinden ist nicht bekannt. Sonstige Infrastruktur oder Muhlbestandteile mit
héherem Sachwert sind nicht mehr vorhanden oder nicht mehr annahernd funktions-
fahig. Bis 2022 wurde das Turbinenhaus privat zur Elektrizitatserzeugung genutzt
(Hydrogeologisches Biiro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2023).

Des Weiteren sind Wassernutzungsrechte vorhanden, die durch den Grundstlckser-
werb beim neuen Grundstiickseigentimer liegen.
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5.5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung (Prognose-Nullfall)

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

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

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

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

5.6. Landschaftsplanerische/-6kologische Entwicklungs- sowie Um-
weltschutzziele

Der Geltungsbereich ist seit den frihen 2000er Jahren im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache ausgewiesen. Mit der Bebauungsplanung wird dieser stadtebaulichen
Zielsetzung entsprochen. Unter Auswertung der vorliegenden Vorhabenplanung, der
jeweiligen Fachgesetze und Ubergeordneten Umweltziele sowie der drtlichen Situation
ergeben sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir die umweltrelevanten
Schutzguter folgende Ubergeordnete Zielvorstellungen:

56.1. Zielsetzung Boden

Grundziel fur das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung von Bdéden und ihrer
naturlichen Regulationsfahigkeit, auch wenn dem, aufgrund des in weiten Teilberei-
chen Fehlens natlrlicher Béden und der bestehenden anthropogenen Vorbelastun-
gen, eine deutlich verminderte Bedeutung zukommt.

Leitziel fir den Bodenschutz ist nach BBodSchG, den Boden insbesondere in seinen
verschiedenen Funktionen zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen, eingetretene
Belastungen zu beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt
zu verhindern oder zu vermindern. Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden scho-
nend und sparsam umgegangen werden.

Aufgrund der intensiven Vornutzung der Flachen im Geltungsbereich, wodurch die Bo-
den durch Bebauung, Versiegelung, Verdichtung, Aufschittungen und Abgrabungen
sehr stark anthropogen tberpragt sowie durch Schadstoffeintrage sogar belastet sind,
ergibt sich als wesentliche Zielsetzung im Rahmen der Bebauungsplanung:
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e Erhalt von vorhandenen unbeeintrachtigten Béden insbesondere in Randzonen
und Einbindung in die geplante Grinstruktur;

e Beseitigung vorhandener Schadstoffbelastungen im Zuge der Baufeldfreima-
chung und fachgerechte Entsorgung zwecks Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen (Nutzungseinschrankungen / Gefahrdungen) der zukinftigen Nutzer;

e Flachenrecycling / Wiedernutzbarmachung bereits gestorter bzw. baulich ge-
pragter Standorte;

e Flachenentsiegelung und Schaffung zusammenhangender, unversiegelter Fla-
chen in baulich nicht beanspruchten Bereichen.

56.2. Zielsetzung Wasser

Grundziel fur das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung eines qualitativen
und quantitativen Wasserhaushalts und seiner Regulationsleistungen. Aufgrund des
Fehlens von Oberflachengewassern innerhalb des Geltungsbereichs gilt dies insbe-
sondere in Bezug auf das Grundwasservorkommen, fir das Beeintrachtigungen zu
vermeiden sind.

In § 55 Abs. 2 WHG werden Grundsatze der Abwasserbeseitigung definiert: ,Nieder-
schlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen®. Daher soll eine mdglichst umfas-
sende Okologische Regenwasserbewirtschaftung etabliert werden.

Als Leitziele zum Grundwasserschutz sind zu nennen:

e Vermeidung / Verminderung des Oberflachenabflusses sowohl von alten und
neuen Gebauden als auch Verkehrsflachen durch Rickhaltung, Verdunstung,
Versickerung (z.B. Mulden-/Mulden-Rigolen-/Beckenversickerung), Nutzung o-
der Retention von Niederschlagswasser;

e Beseitigung bestehender Bodenverunreinigungen zur Vermeidung von potenti-
ellen Schadstoffeintragen in das Grundwasser oder die in unmittelbarer Néhe
gelegenen Weschnitz.

56.3. Zielsetzung Klima und Luft

Grundziel fur das Schutzgut Klima ist im Allgemeinen die nachhaltige Sicherung biokli-
matischer Regulationsleistungen und der Luftqualitdt sowie im Speziellen der Erhalt
der lokalklimatisch bedeutsamen Ventilationsbahn Weschnitztal bzw. der dortigen
Kaltluftabflussstrome. Auf3erdem sollen auch im Geltungsbereich Flachen mit gelan-
deklimatischer Ausgleichswirkung sowie eine klimawirksame Durchgriinung von be-
bauten Flachen erhalten und entwickelt werden.

Wesentliche Ziele zur Vermeidung von Beeintrachtigungen im Planungsgebiet sind:

¢ Vermeidung von Barrieren fur klimarelevante Luftaustauschprozesse;

e Minimierung des Uberbauungs- und Versiegelungsanteils z. B. durch flachen-
sparende Bauweisen, Flachenrecycling, Herstellung von Wegen, Zufahrten und
sonstigen befestigten Grundstiicksfreiflachen in wasserdurchlassiger Bau-
weise;

e Durchgrinung des Geltungsbereichs einschl. Dach- und ggf. Fassadenbegri-
nung zur Verbesserung der klimaodkologischen Qualitat.
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564. Zielsetzung Pflanzen, Biotope, Tiere

Allgemeine Leitziele fur den Arten- und Biotopschutz sind der Schutz, die Entwicklung
und die Wiederherstellung der Vorkommen wildlebender Tiere und Pflanzen sowie ihre
Lebensrdume zum Erhalt und zur Sicherung der Artenvielfalt. Innerhalb des Geltungs-
bereichs zahlen hierzu insbesondere:

e Erhalt bestehender, wertvoller Biotopstrukturen wie insbesondere der gesetz-
lich geschutzten Biotope (offene Felsbildung im Stdosten und Auwaldstreifen
im Nordosten), wertvoller Baume und situationspragender Gehoélzbestande;

e Vermeidung und Verminderung von Schadigungen oder Stérungen der vorhan-
denen, geschutzten Tier- und Pflanzenarten;

e Ausgleich der Stérung durch artspezifische MaRnahmen mit dem Ziel den be-
troffenen Arten auch zukinftig im Geltungsbereich ein ausreichendes Lebens-
raumangebot bereitstellen zu kénnen.

56.5. Zielsetzung Landschaft / Ortshild, Wohnumfeld

Grundziel fur das Schutzgut Landschaft / Stadtgestalt ist die Entwicklung bzw. Neuge-
staltung eines angemessenen und mdglichst qualitatvollen Erscheinungsbildes des
ehemaligen Muhlen-Areals. Hierbei ist insbesondere der Erhalt des alten, ca. 40 m
hohen Siloturms bedeutsam, da er eine besondere landschaftsbildpragende Wirkung
entfaltet. Insbesondere aufgrund der geplanten Wohnnutzung bedarf es in diesem Zu-
sammenhang auch der Schaffung wohnungsnaher Griin- und Freiflachen. Weiterhin
bedarf es einer vertraglichen Ubergangsausbildung gegeniiber den angrenzenden
Waldflachen. Wesentliche Ziele hierfir sind:

e Erhalt der markanten, denkmalgeschitzten Geb&ude sowie vertragliche Ergan-
zung von Neubauten;

e Erhalt / Entwicklung einer wirksamen Ein- und Durchgrinung;

e Bereitstellung ausreichend dimensionierter, begrinter Freiflachen zur woh-
nungsnahen Erholung.

56.6. Zielsetzung Mensch

Im Geltungsbereich sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahr-
leisten. Hierzu zahlt auch ein attraktives, nutzbares Wohnumfeld. Die Bewohner sind
vor schadlichen Umwelteinflissen zu schitzen.

Fiur den Menschen relevante Ziele sind:

e Beseitigung oder Sicherung bestehender Bodenbelastungen von denen Ge-
fahrdungen oder Nutzungseinschrankungen ausgehen kdnnen;

e Ausreichender aktiver und / oder passiver Schutz vor Immissionsbelastungen
(v.a. Larm);

e Bereitstellung eines attraktiven Freizeit- und Naherholungsangebots moglichst
im direkten Wohnumfeld.

56.7. Zielsetzung Kultur- und Sachguter

Grundziel fur das Schutzgut Kulturguter ist der Erhalt bzw. die Sicherung kulturhisto-
risch oder gestalterisch bedeutsamer Strukturen. Dies betrifft v.a. die denkmalge-
schitzten Gebaude alte Villa und Siloturm, welche bei der geplanten Folgenutzung
besonders zu beriicksichtigen sind bzw. einen mit dem Schutzstatus vertraglichen Um-
gang erfordern.
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Fur die im Geltungsbereich vorhandenen bzw. v.a. neu zu schaffenden Sachguter be-
steht keine besondere Umweltrelevanz.

5.7. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Prognose-Planfall)

Fur die Prognose zur voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fuhrung der Planung erfolgt eine differenzierte Betrachtung aller zuvor genannten
Schutzguter, wobei auch und soweit erforderlich eine Differenzierung in bau-, anlage-
und betriebsbedingte Wirkungen vorgenommen wird.

571. Prognose Flache

Das alte Muhlengelande soll baulich zu einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt
werden, wobei die alte Villa und auch der alte Siloturm erhalten bleiben. Die tbrigen
Gebaude und baulichen Anlagen werden abgebrochen und durch drei neue Wohnge-
baude ersetzt. Ein wesentlicher Teil der Entwicklung liegt im planungsrechtlichen In-
nenbereich (Flurstiick 859), der dstliche und ggf. teilweise dem Aul3enbereich zuzu-
ordnende Teil des Planungsgebietes (Flurstiick 2907) soll im Bereich niederzulegen-
der Baulichkeiten neu bebaut werden. Somit erstrecken sich alle Bauvorhaben entwe-
der im Innenbereich oder in einem bereits baulich vorgenutzten Bereich, so dass keine
neue oder zusatzliche Flacheninanspruchnahme mit dem Vorhaben verbunden ist. So-
mit wird dem Ziel der vorrangigen Innenentwicklung umféanglich entsprochen, auch
wenn v. a. fur die Hauser 1 und 2 derzeit unbebaute, aber dennoch stark anthropogen
Uberpragte Grundstiucksflachen in Anspruch genommen werden. 37 % der Gesamtfla-
che des Gebiets sind bereits langjahrig versiegelte Flachen und bestehende Gebaude,
die fur die Umgestaltung genutzt werden soll. Die restlichen Bereiche sind verschiede-
nen, mit Gehoélzen bewachsenen Biotopen sowie ruderalisierten Grunflachen zuzuord-
nen.

EinschlieBlich der Nebenanlagen, wie Wege, Zufahrten und einer Briicke Uber den
Bachlauf, soll die Flache bis zu einer Grundflache von ca. 5.700 m2 baulich genutzt
werden. Dies entspricht 55 % des Plangebiets.

Die Planung ist Uberwiegend als Innenbereichsentwicklung anzusehen und induziert
in diesem Zusammenhang keine relevante zuséatzliche Flacheninanspruchnahme und
somit keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut. Somit leistet das Vorhaben
einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne von
8 la Abs. 2 BauGB.

5.7.2. Prognose Boden

Fur die Wohngebietsentwicklung werden vorwiegend anthropogen utberpragte Stand-
orte genutzt. Es ergibt sich somit insbesondere eine Wiedernutzbarmachung von lang-
jahrig bereits Gberbauten und versiegelten sowie anderweitig im Rahmen des Mihlen-
betriebs genutzten und veranderten Flachen. Der Verlust von weitgehend noch unver-
anderten oder naturlichen Boden ist wahrscheinlich gering, jedoch aufgrund der jahr-
hundertelangen Nutzungshistorie des Standorts und der zugleich in Teilen bereits
langjéhrigen Sukzessionsentwicklung im Umfang nicht vollstdndig abschéatzbar. Insbe-
sondere befinden sich im Sudosten und Osten nachweislich naturliche Boden, hier
erfolgt jedoch kein baulicher Eingriff.

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Projektentwicklung die im Rahmen um-
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fangreicher Untersuchungen festgestellten schadlichen Bodenveranderungen entwe-
der fachgerecht gesichert oder saniert werden (Hydrogeologisches Biro Dr. Berg und
Dr. Girmond GmbH, 2023 und 2024), wodurch sich positive Auswirkungen auf den
Boden bzw. den Naturhaushalt im Geltungsbereich insgesamt ergeben.

Im Nordosten wird ein Riickbau baulicher Anlagen samt einer teilweisen Entsiegelung
vorgenommen, die im Zuge dessen entstehenden Grundsticksfreiflachen werden be-
grunt. In diesen Teilflachen ist sogar von einer relevanten Wiederherstellung von na-
turlichen Bodenfunktionen auszugehen. Insgesamt erhdht sich der Versiegelungsgrad
innerhalb des Geltungsbereichs um ca. 18 % auf insgesamt rund 55 %.

Tabelle 13: Wirkungsprognose Boden

Wirkfaktor Auswirkung Bewertung
Baubedingt
e Baufeldrdumung e Temporare Verdichtung
e Baustelleneinrichtung e Temporare Versiegelung 2
e Einsatz von Baumaschinen S
e Oberbodenabtrag 2
e Bodenaushub
e Erhaltung von Grundstucksfreiflachen/ | ¢ Erhalt der Bodenfunktionen auf —
Grunflachen Grundstucksfreiflachen/ Grunfla- g
e Beseitigung/Sicherung von Bodenver- chen é
unreinigungen Entfernung von belasteten Boden s
bzw. Sicherung und wirksame Un- £
terbrechung der ggf. relevanten S
Wirkpfade
Anlagebedingt
e Errichtung von Gebauden Dauerhafte Bodenversiegelung
e Errichtung von Wegen, Zufahrten so- Verlust/ Minderung von Bodenfunk- =
wie Platzflachen oder sonstigen Ne- tionen (Filter-, Puffer- und Wasser- S
benanlagen speicherfunktion) g
Reduktion der Lebensraumfunktion
e Erhaltung/ Herstellung von Griin- und Teilbereichsweise Erhaltung prima- —
Freiflachen mit Bodenanschluss rer Boden mit Bodenfunktion g
e extensive Dachbegrinung (Gebaude) Herstellung von Substratschichten, é
die teilweise Bodenfunktionen erfil- s
len kénnen (Wasserspeicherung, =
Verdunstung, Standort fiir Vegeta- S
tion)
Betriebsbedingt
keine

Mdogliche Beeintrachtigung des Schutzguts Boden bzw. insbesondere von nattrlichen
Boden findet im Rahmen der Vorhabenumsetzung nur in einem sehr begrenzten und
daher zu relativierenden Mal} statt. Die Beseitigung/Sicherung von Bodenverunreini-
gungen ist positiv zu bewerten.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass konkrete Mal3nhahmen zu einer Boden-
sanierung nicht Gegenstand einer Bauleitplanung sein kénnen, da der Vollzug des
Bundesbodenschutzgesetzes der zustandigen Bodenschutzbehérde vorbehalten ist.
Gemal § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB konnen die Bodensanierung und sonstige vorbe-
reitende MalRnahmen Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages sein. Von dieser
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Moglichkeit wird Gebrauch gemacht und die sich aus den durchgefiihrten Bodenunter-
suchungen ergebenden Malinahmen werden verbindlich im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

573. Prognose Wasser

Der Gewasserlauf der Weschnitz wird durch die geplante Gebietsentwicklung nicht
verandert. Der Muhlkanal soll in Abstimmung mit dem Wasserrechtsamt zurtickgebaut
werden. Einzig das wasserrechtlich genehmigte Brickenbauwerk, das das Miuhlenge-
lande direkt an die Birkenauer Talstral3e anbindet, wird auf den bereits vorhandenen
Widerlagern neu errichtet. Auch das Abflussregime erfahrt durch das Vorhaben keine
Veranderung.

An der Nordwestecke von Haus 3, Teilbereich E wird im EG und 1. OG ein Ricksprung
des Baufensters von 3,25 m ab der Mauer festgesetzt, um eine Durchfahrung mit klei-
nen Unterhaltungsfahrzeugen sicherzustellen. Die Unterschreitung des Gewasser-
randstreifens wurde mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmt, die eine Befreiung
in Aussicht gestellt hat. Zu den Auswirkungen auf den Gewasserrandstreifen wird auf
Kapitel 4.4 verwiesen.

Der Geltungsbereich hat aufgrund der geologischen Verhéltnisse, der bestehenden
Uberbauung und der geringen GroRe fur die Grundwasserneubildung nur eine unter-
geordnete Bedeutung. Unter Beachtung eines 6kologischen Regenwasserkonzepts
entsprechend des Merkblattes des Rhein-Neckar-Kreises wird die fir den Wasser-
haushalt ermittelte Wertigkeit auch im Rahmen einer zusatzlichen Bebauung mindes-
tens in einer vergleichbaren Weise bestehen bleiben.

»LAus Sicht des Referates flr Grundwasserschutz und Wasserversorgung bestehen
gegen die Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Hildebrand‘sche Muhle® unter Be-
ricksichtigung der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen sowie dem der
Anlage beigefugtem Merkblatt ,Grundwasserschutz bei Bebauungsplanen aul3erhalb
von Wasserschutzgebieten’, keine Bedenken.“ (Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
2023)

Tabelle 14: Wirkungsprognose Wasser

Baubedingt
e Einsatz von Baumaschinen e Moglicher Stoffeintrag durch Be-
e Bodenaushub triebsmittel von Baumaschinen, dies
kann jedoch durch vorsorgende,
schitzende MalRnahmen verhindert 2
werden S
e Reduzierung der Uberdeckung des g
Grundwasserkdrpers und damit Min-
derung der Filterfahigkeit fur Sicker-
wasser
Anlagebedingt
e Errichtung von Gebauden e Verlust oder Verringerung versicke-
e Errichtung von Wegen, Zufahrten so- rungsfahiger Flachen >
wie Platzflachen e Geringere  Versickerungsleistung T
und somit zunachst verringerte &
Grundwasserneubildung im Bereich =
zusatzlicher Flachenversiegelung
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e Erhaltung von Grinflachen mit Boden- | ¢ Vermeidung von Abflussspitzen

anschluss e hohe Riickhaltung von Nieder- g
e extensive Dachbegriinung schlagswasser §
e Herstellung Wasser speichernder und s
versickerungsfahiger Flachen E=
e Verwendung wasserdurchlassiger 4
Oberflachenbefestigung

Betriebsbedingt

Keine

Die Bauleitplanung induziert keine relevanten negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser. Im Zuge einer Umsetzung der Bauleitplanung wird durch die dau-
erhafte Entfernung von Auffullungen einerseits und die Neubebauung und damit Ver-
siegelung andererseits eine Verbesserung bzgl. der Grundwassersituation erreicht.
Durch die erhdhten Arsen- und Thalliumbelastungen im Grundwasser ergeben sich
allerdings Einschrankungen in Bezug auf eine mogliche Grundwassernutzung.

574. Prognose Klima/Luft

Mit Umsetzung der Bauleitplanung ergibt sich eine kleinraumige Neubebauung und
Flachenversiegelung am Rande des Weschnitztals. Die fur Weinheim wichtige Luftleit-
bahn entlang des nordlich des Geltungsbereichs verlaufenden Talraums werden durch
die zusatzlichen Baukdrper nicht wesentlich beeintrachtigt, so dass keine Negativwir-
kungen auf die Frisch- und Kaltluftversorgung Weinheims zu erwarten sind. Gegen-
Uber der urspriinglichen Bebauung des Mihlengelandes (vgl. Abb. 4 Historische Auf-
nahme von 1991) kann aber von einer gunstigeren Durchliftungssituation ausgegan-
gen werden. Ebenfalls ist aufgrund der geringen Grol3e des Geltungsbereichs und der
Anzahl, Dimensionierung und Anordnung neuer Baukdrper nicht zu erwarten, dass
sich die klimatischen Bedingungen innerhalb des Plangebiets wesentlich verandern.
Vielmehr wird das Gelande auch weiterhin von den klimatischen Gunstwirkungen der
Luftleitbahn Weschnitztal und der ausgedehnten Waldflachen ostlich der Ortslage
Weinheims profitieren.

Tabelle 15: Wirkungsprognose Klima/Luft

Baubedingt
e Einsatz von Baumaschinen e Staub- und Abgasbelastungen, tempo-
e Zuliefer- und Entsorgungsverkehr rar und lokal wirksam

negativ

Bemerkungen: Die Belastungen kénnen durch technische und organisatorische MaRhahmen in gewis-
sem Umfang minimiert werden. Sie sind in jedem Fall nur von temporérer Dauer und aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebiets (v. a. keine Wohnnutzung im direkten Umfeld) als nachrangig zu
bewerten.

Anlagebedingt

e Errichtung baulicher Anlagen e Erh6hung der Erwdrmung durch War-
e Erh6hung des Versiegelungsgrades mespeicherung und -abstrahlung
e Verzdgerung der nachtlichen Abkiihlung

negativ

88



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

e Planungsrechtlich fixierte Vorgaben zu | ¢  Sicherung eines wirksamen Griinvolu-
Be- und Durchgriinung (Mindestgrin- mens
flachenanteile, Pflanzbindungen, —
Grundstiicksbegrinung) g
e Anpflanzung von Baumen und Strau- §
chern S
e Vorgabe zur extensiven Dachbegri- =
nung (auf mind. 30 % der Geb&aude- S
dachflachen)
Betriebsbedingt
e Energieverbrauch z. B. fir Warmeer- | ¢  Geringe Erhéhung der Emissionen
zeugung unter Einsatz neuer emissi- | ¢ Erhohung des Verkehrsaufkommens in B3
onsarmer Technik Bezug auf das Gesamtverkehrsaufkom- '% S
e Erhéhung des Verkehrsaufkommens men der Stadt Weinheim vernachlassig- > 2
bar

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

575. Prognose Biotope, Flora, Fauna und Biologische Vielfalt
Biotope

Durch die Wiedernutzbarmachung des Gelandes ergibt sich bereichsweise eine Ver-
anderung der bisherigen Biotopstruktur, da Sukzessionsvegetation fir die Neubebau-
ung entfernt werden muss. Die hochwertigen Biotoptypen finden sich insbesondere im
Osten und Suden des Geltungsbereichs, die als Griinflachen ausgewiesen werden
und entsprechend weitgehend frei von Eingriffen bestehen bleiben bzw. entwickelt
werden kdnnen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Biotope, die nach § 30 BNatSchG ge-
schitzt sind. Es handelt sich hierbei um die Felswand im Stiden und um den gewas-
serbegleitenden Auwaldstreifen im Norden, der zum Ufergehdlzsaum der Weschnitz
gehdrt. Die Bauleitplanung sieht keinen baulichen Eingriff in diesen Bereichen vor, so
dass die Biotope in ihrer urspriinglichen Auspragung erhalten bleiben. Die im Eingriffs-
bereich mit Gehdlzen bestandenen Flachen sind zu einem erheblichen Teil auch von
invasiven Neophyten bewachsen. Durch eine fachgerechte Entfernung der Bestande
im Rahmen der Baufeldvorbereitung kann einer weiteren Ausbreitung entgegengewirkt
und im Sinne des Naturschutzes gehandelt werden.

Die geplante Projektumsetzung gewahrleistet einen Erhalt wertgebender Lebensraum-
strukturen und lasst durch die Entfernung invasiver Neophyten eine begrenzt positive
Entwicklung der Biotopwertigkeit im Geltungsbereich erwarten.

Flora

Die Flora im Eingriffsbereich ist gepragt von Pionier- und Ruderalarten sowie z. T.
invasiven Neophyten und anderen gartnerisch kultivierten, nicht-heimischen Arten im
Bereich anthropogen gepragter und verwilderter Biotope. Die MalRhahmen zur Ge-
bietsentwicklung finden vorwiegend innerhalb dieser Bereiche statt. In die Flachen, in
denen fur den Landschaftsraum typische Pflanzen nachgewiesen wurden, wird nur in
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Randbereichen eingegriffen. Mit der Umnutzung des Geldndes entstehen gegenuber
dem Bestand neue, gartnerisch gestaltete und gepflegte und somit keine hochwertigen
Lebensraume. Die Pflanzenausstattung wird in diesen Bereichen insbesondere von an
den Siedlungsraum angepassten Arten gebildet. Mangels relevanten Vorhandenseins
von seltenen, gefahrdeten oder streng geschutzten Pflanzenarten sind keine Negativ-
wirkungen auf die Flora zu erwarten.

Im Ubergang zum AuRenbereich bzw. zu sensiblen Strukturen werden Einschrankun-
gen fir die Grundstticksbegriinung formuliert (hoher Anteil einheimischer und stand-
ortgerechter Arten und Ausschluss von invasiven Arten), damit vom Gebiet kein Risiko
fur eine Florenverfalschung ausgeht.

Es sind durch die geplante Bauentwicklung keine wesentlichen Veranderungen in der
floristischen Artenausstattung anzunehmen. Durch die Entfernung von Neophyten
kann die heimische Flora im gesamten Geltungsbereich gestarkt werden, es sind somit
geringflgig positive Auswirkungen zu erwarten.

Fauna

Im Geltungsbereich wurden vorwiegend an den Siedlungsraum angepasste, weit ver-
breitete und ungeféhrdete Tierarten nachgewiesen. Besonderheiten wie die Brutnach-
weise von Mauersegler und Turmfalke sowie der Quartiersnachweis der Zwergfleder-
maus begrenzen sich auf den denkmalgeschutzten Siloturm. Das stadtebauliche Kon-
zept sieht eine Sicherung und Erhaltung des Turms vor. Eine konkrete Nutzung des
Gebéaudes wird nicht angestrebt, sodass sowohl die Brutplatze als auch die Fleder-
mausquartiere nach derzeitigem Wissensstand erhalten bleiben kénnen. Da auch im
Ubrigen, tlw. abzureiRenden, tlw. zu sanierenden Gebaudebestand Fledermausquar-
tiere im Keller oder an den Fassaden anzunehmen sind, kann eine mégliche Beein-
trachtigung und ein Quartiersverlust im Zuge der Abbrucharbeiten nicht im Vorfeld aus-
geschlossen werden. Derartige negative Auswirkungen sind durch zeitlich unmittelbar
den relevanten Bautétigkeiten vorlaufende Kontrollen und Vermeidungs- sowie Aus-
gleichsmalRnahmen zu verhindern. Hierunter fallt v. a. ein angepasstes Bauzeitenma-
nagement und ggf. bzw. im Bedarfsfall das rechtzeitige Vorhalten von Ausweichquar-
tieren im Umfeld. Hierfir eignet sich in besonderer Weise der alte Siloturm.

Insgesamt ergibt sich durch die Grundstucksherrichtung, die Errichtung von Erschlie-
Bungsanlagen sowie die Neubebauung von bisherigen Freiflachen mit Sukzessions-
vegetation ein begrenzter Lebensraum fur die im Geltungsbereich nachgewiesenen,
allgemein haufigen und an den Siedlungsraum angepassten Arten. Ein Teil der Fauna
wird hierdurch und zumindest wahrend der stérungsintensiven Bauarbeiten in die an-
grenzende Landschaft bzw. den benachbarten Siedlungsraum ausweichen mussen.
Der Geltungsbereich selbst bietet nach Abschluss der Baumalfinahmen jedoch wieder
ein Lebensraumangebot fur eine Vielzahl der ermittelten Tierarten. Eine vorhabenre-
levante Betroffenheit seltener, gefahrdetere oder anderweitig wertgebender Arten ist
nicht anzunehmen.

Durch einen sensiblen, die artenschutzrechtlichen Bestimmungen berticksichtigenden
Umgang mit dem Bau- und Vegetationsbestand und insbesondere durch die mogliche
Sicherung und Ergénzung von Habitatstrukturen am alten Siloturm kdnnen Negativ-
wirkungen fur Fledermause sowie gebaudebriitende Vogelarten vermieden bzw. kom-
pensiert werden. Durch den Erhalt der Felswand sowie gezielte Aufwertungsmalf3nah-
men im Bereich der Ostlichen und sudlichen Grunflache sind relevante Verschiebun-
gen im faunistischen Artenspektrum sowie eine Verschlechterung der jeweiligen loka-
len Populationen besonders geschutzter Arten nicht zu erwarten.
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Biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich besitzt im Status quo in Bezug auf die biologische Vielfalt auf-
grund der geringen Grol3e und der Biotopausstattung keine besondere Bedeutung.
Nach Umsetzung der Planung ergeben sich durch die im Bebauungsplan festgesetz-
ten grinordnerischen Vorgaben ebenfalls nutzbare Lebensraumstrukturen. Der fur die
wertgebenden Arten wesentliche Teil des Geltungsbereichs, der Siloturm, bleibt erhal-
ten.

Hinsichtlich der Arten- und Lebensraumvielfalt sind durch die Planung weder wesent-
liche positive noch negative Verdnderungen anzunehmen.

Tabelle 16: Wirkungsprognose Biotope, Flora, Fauna und Biologische Vielfalt

Baubedingt
e Durchfiihrung von Bauarbeiten Gefahr von artenschutzrechtlichen Kon-
e Beseitigung vorhandener Griinstruktu- fliktsituationen (Verlust von Fortpflan-
ren einschl. Rodung von Gehdélzen/ zungs- und Ruhestétten) >
Baumen Vertreibung von Arten b
e Bereichsweise Entfernung der oberen Stérung empfindlicher Arten ?
Bodenschichten/ Bodenaushub
Anlagebedingt
e Errichtung baulicher Anlagen erhohtes Risiko fur Vogelschlag an
e Errichtung von Wegen, Zufahrten und Glasscheiben >
Stellplatzen Erhohtes Totungs-/ Stérungsrisiko bei T
Insekten durch Lockwirkung der Be- o
leuchtung, insbesondere durch die Lage =
im Siedlungsrandbereich
e Planungsrechtlich fixierte Vorgaben Bereitstellung von Quartier- und Nist-
zur Begrinung (Mindestgrinflachen- platzen fur Fledermause und Végel
anteil, Pflanz- und Erhaltungsbindun- Die Dachbegrunung stellt v.a. fur Insek-
gen) ten einen gewissen Ersatzlebensraum
e Anpflanzung von heimischen Baumen zur Verfigung und kann von einigen Vo-
und Strauchern gelarten als Nahrungsraum genutzt wer-
e Extensive Dachbegrinung den T
e Anbringen von kunstlichen Nisthilfen Verringerung des Vogelschlagrisikos 5
und Quartieren fir gebaudebritende Verringerung des Totungs-/ Stoérungsri- 2
Vogelarten und Fledermduse am Silo- sikos bei Insekten durch geminderte >
turm Lockwirkung der Beleuchtung '§
e Verwendung von wenig spiegelnden, o
gegliederten Glasflachen
e Verwendung von insektenfreundlicher
Beleuchtung und nur in notwendigen
Bereichen
[ ]
Betriebsbedingt
. Keine -
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576. Prognose Landschafts-, Ortsbild

Landschaftsbild- bzw. stadtbildpragend ist insbesondere der rund 40 m hohe Siloturm,
der weithin sichtbar ist und eine herausragende Wirkung fir Weinheim besitzt. Durch
die Erhaltung und Sicherung des Turms und auch durch die geplante Sanierung der
alten Villa werden den Gebietscharakter besonders bestimmende Gebaude erhalten.
Gleiches gilt fur die landschaftlichen Elemente Felswand und die v. a. im Osten vor-
handenen waldartigen Strukturen. Die geplanten drei neuen Wohngebaude mit einer
maximal zulassigen Gesamthdhe von 26,3 m und 25,5 m werden das zuktinftige Er-
scheinungsbild des Geltungsbereichs mitpragen und je nach Blickwinkel den unteren
Turmtell teilweise verdecken. Dies entspricht dem historischen Stadtbild insofern, als
dass die verfallenden bzw. bereits abgerissenen Gebaude den Turm in vergleichbarer
Weise im unteren Bereich verdeckt haben. Durch die geplante Projektentwicklung
ergibt sich ein deutlicher Wandel des Erscheinungsbildes, statt baulicher Verfall und
wilder Vegetationsentwicklung werden zukinftig die sanierte Villa, der gesicherte Turm
sowie drei neue und groRere Wohngebaude samt neu gestaltetem Gebaudeumfeld die
Ortliche Situation am Ortseingang von Weinheim pragen. Die Veranderung von einem
,Lost-Place", der im Laufe der Zeit unterzugehen droht, zu einem neuen Wohnquartier
wird nachhaltig sein, ist jedoch in seiner Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild
nicht negativ zu bewerten.

Bereits in der Bauphase wird das Landschaftsbild im Geltungsbereich durch baustel-
lentypisches Gerat und unfertige Baukorper verandert. Im Zuge der Planumsetzung
sind durch die baulichen Anlagen deutliche Veranderungen im Erscheinungsbild des
Geltungsbereichs zu erwarten, die auf das Orts- und Landschaftsbilds aber nicht nach-
teilig wirken werden. Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind
nicht zu erkennen.

57.7. Prognose Mensch

Der schalltechnische Orientierungswert fur Verkehrslarm gemafR 16. BImSchV liegt
tagsiber bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A). Gemal3 der Ermittlung der bestehen-
den Gerauschemissionen auf das geplante Wohngebiet werden beide Grenzwerte
Uberschritten. Als schalltechnisch belastet, mit Tag-Werten zwischen 60 dB(A) und 63
dB(A), gelten insbesondere die Nordseiten der denkmalgeschitzten Villa und dem
Wohngeb&aude Nr. 3. Ebenfalls sind die Ost- und Westseiten der Villa und des Wohn-
gebaude Nr. 3 sowie die Nordseite von Wohngebaude Nr. 1 mit Werten zwischen 60
dB(A) und 56 dB(A) maRig belastet. Die rdumlichen Schwerpunkte der nachtlichen
Larmbelastung sind mit der tagstber vergleichbar. Als MaRnahmen zum Schutz vor
Verkehrs- und Anlagenlarm sind aktive SchallschutzmalRnahmen auf Grund der gerin-
gen Plangebietsgrof3e und der Topografie schwer umsetzbar. Die Herstellung gesun-
der Wohnverhéltnisse sollte daher Uber passive Schallschutzmal3hahmen entspre-
chend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ erfolgen. Die im Schallgutachten emp-
fohlenen Mal3nahmen umfassen insbesondere die
- LAulenbauteile mit einem fur die Larmbelastung ausreichenden Schallddmmmalf}
auszufihren® und
- ,den Einbau von schallgedammten Luftern oder gleichwertigen Malinahmen tech-
nischer Art in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen in weiten Teilen des
Plangebietes.“ (Konzept db plus GmbH 2023)
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Die Zunahme des Stral3enverkehrs auf der Birkenauer Talstral3e durch die geplante
Wohnnutzung verursacht keine relevante Zunahme der Gerauschemissionen auf die
umliegende Wohnnutzung. (Konzept dB plus GmbH 2023)

Hinweis: Hinsichtlich der schalltechnischen Belange wird fur detaillierte Informationen
auf das durch die Konzept dB plus GmbH erstellte Gutachten verwiesen (vgl. schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 1/02-22 ,Hildebrand‘sche Muhle®,
Weinheim, Stand 20.09.2023).

Im Bestand hat das Gelande fur das Schutzgut Mensch keine Bedeutung. Durch die
Umwandlung einer Industriebrache in Wohnraum erhélt das Gelande eine wesentliche
Aufwertung fur den Menschen. Durch die Einhaltung passiver Schallschutzmaf3nah-
men kénnen gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden. (Konzept dB plus GmbH
2023). Baubedingt werden temporare Schallemissionen durch Fahrzeuge, Gerate und
Bauarbeiten auftreten, die aber nur temporér wirken. Anlagebedingte Larmwirkungen
sind nicht anzunehmen.

Im Zuge der geplanten Umwandlung des Areals fur eine Wohnnutzung ist auch von
der Herstellung unbefestigter Frei- bzw. Aufenthaltsflachen auszugehen. Aufgrund der
festgestellten Bodenbelastungen sind diese auf ihre vorgesehene Nutzungskategorie
gem. BBodSchV zu beurteilen und es sind ggf. entsprechende MalRnahmen umzuset-
zen. Insbesondere fiir geplante Kinderspielflachen sind spezifische Sanierungs- oder
Sicherungsmafinahmen erforderlich. Vor diesem Hintergrund ist auf Vorhabenebene
eine gutachterliche Begleitung der BaumalRnahmen und Abstimmung mit den zustéan-
digen Fachbehotrde durchzufihren und bereits im stadtebaulichen Vertrag vereinbart,
um die Umsetzung der Vorhabenplanung bzw. der im Bebauungsplan festgesetzten
Nutzung (WA) sicherzustellen.

Fir das Schutzgut Mensch sind in Zusammenhang mit der geplanten Gebietsentwick-
lung insgesamt positive Auswirkungen anzunehmen.

5.78. Prognose Kultur- und Sachguter

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

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Pruffalls ,Mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Seitzenmuhle® (Listen Nr. MA 25).

Das in der Nahe befindliche nach § 2 DSchG BW geschutzte Kulturdenkmal ,Hallstatt-
zeitliche Siedlung und Gréaberfeld und mittelalterliche und friihneuzeitliche Kirche St.
Peter mit Kirchhof* (Listen Nr. MA 14, ADAB ID 102670511]...]) wird von der Planung
nicht tangiert.

Durch die geplante bauliche Entwicklung des Geltungsbereichs ergibt sich in Bezug
auf das Sachgut Wohnbaugrundstick eine ganz erhebliche Aufwertung.

Durch die Sanierung und Sicherung der von Zerfall bedrohten Geb&ude der Hilde-
brand‘schen Muhle und die geplante Neubebauung ergeben sich grundsatzlich posi-
tive Auswirkungen, insbesondere auf das Schutzgut Kulturguter.
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579. Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes

Wirkungsgeflige

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch
vielfaltige Wirkungszusammenhange und gegenseitige Beeinflussungen miteinander
verknUpft. FUr die Umweltprifung besonders relevante Wirkungen durch zuldssige
Nutzungen bzw. Wirkungszusammenhéange zwischen den Schutzgitern, die einer na-
heren Betrachtung bedurften, sind jedoch nicht erkennbar.

Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehun-
gen sowohl zwischen den einzelnen Schutzgitern als auch innerhalb eines Schutzguts
zu verstehen. Die Ermittlung von Wechselwirkungen (nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a, cund d
BauGB) erfordert eine ganzheitliche Betrachtung der Umwelt, was einer 6kosystema-
ren Sichtweise entspricht. Damit sollen funktionale Verknipfungen zwischen den un-
terschiedlichen Umweltfaktoren ermittelt werden. Wechselwirkungen sind insbeson-
dere dann von besonderer Bedeutung, wenn sie zu einer sich gegenseitig verstarken-
den Beeintrachtigung einzelner Belange des Umweltschutzes oder zu gegeneinander
gerichteten Wirkungen fuhren kdénnen.

Tabelle 17:Wechselwirkungs-Matrix
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2 | Kulturguter -
= | Sachguter
Wechselwirkungen: - keine besondere Wechselwirkung

o] Funktionszusammenhang, der unter Be-
ricksichtigung der schutzgutbezogenen
Darstellungen keiner naheren Erlauterung
bedarf

+ Wechselwirkung mit besonderem Funkti-
onszusammenhang

Mit der Wechselwirkungs-Matrix (siehe Tabelle 17) werden systematisch projektspezi-
fisch Wechselwirkungen betrachtet, fir die ein erkennbarer Funktionszusammenhang
besteht. Im Zuge dieser Prufung konnten keine vorhabeninduzierten, wesentlichen
Wechselwirkungen mit entscheidungserheblicher Bedeutung oder Problemverschie-
bungen zwischen den Umweltgitern ermittelt werden.

5.8. Betroffenes Umfeld

Da sich die alte Muhlenbebauung und auch die geplante Neubebauung an den sudli-
chen und steil ansteigenden Weschnitztalrand anlehnen, liegt die Bebauungsebene
deutlich unterhalb des weiter sudlich gelegenen naturlichen Gelandeniveaus (bis zu
20 m). Aufgrund dieses Hohensprungs und da das obere, aber noch im Geltungsbe-
reich gelegene Gelande keine relevante bauliche Nutzung erfahrt, sind keine stéren-
den Wirkungen infolge der Wohnbebauung auf das sudlich angrenzende Umfeld zu
erwarten, auch wenn die Gebaudehdhe der beiden westlich des Siloturms neu geplan-
ten Wohnhauser tber die Gelandeoberkante hinausragen wird, jedoch deutlich unter-
halb des hoch aufragenden Silos bleibt. Vom sudwestlich verlaufenden Dietersklingen-
weg sind die Neubauten sichtbar, eine visuelle Beeintrachtigung ist hierbei aber nicht
gegeben, da zumindest aul3erhalb der Ortslage der Wald eine zusatzliche und abschir-
mende Wirkung hat. Gleiches gilt fir den von Baumen dicht bestandenen alten Fried-
hof und das etwas weiter sidéstlich gelegene Wohngebaude am Heckenpfad. Auf die
im Westen angrenzende Gewerbenutzung (metallverarbeitender Betrieb) entstehen
ebenfalls keine negativen Vorhabenwirkungen.

Im Osten des Plangebiets wird das bestehende, baufallige Geb&ude abgerissen und
ein neues Wohngebaude errichtet, ebenfalls wird die Vegetation zurickgenommen.
An den Geltungsbereich schlief3t in diesem Bereich unmittelbar das Landschafts-
schutzgebiet ,Bergstralie Nord“ und ein Waldgebiet an. Es wird jedoch weder durch
die baulichen MalRnahmen noch durch die spéatere Nutzung des Geldndes ein relevan-
ter Einfluss auf den Wald oder das Landschaftsschutzgebiet ausgedbt.

Nach Norden bildet die Weschnitz und die parallel verlaufende Birkenauer Talstral3e
eine deutliche Z&sur zum nordseitig anschlielenden Siedlungsbereich. Durch Erhalt
der uferbegleitenden Vegetation und dadurch, dass die Neubauten nicht tGber die be-
stehende nordliche Flucht der alten Miihlenbebauung hinausgehen, sind auch hier Ne-
gativwirkungen nicht anzunehmen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die geplante Gebietsentwicklung voraus-
sichtlich keine nennenswerten Auswirkungen auf das Umfeld haben wird.
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5.9. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung zur umfassenden Wiedernutzbarmachung des ehemaligen
Muhlenstandorts entspricht in besonderer Weise der Grundforderung zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden (vgl. Kap. 5.3.2). Gleichzeitig ergibt sich fur die
geplante Folgenutzung aufgrund der bei den diversen, in verschiedenen Jahren durch-
gefuhrten Bodenuntersuchungen (zuletzt durch Hydrogeologisches Buro Dr. Berg und
Dr. Girmond GmbH 2024a) ermittelten flachigen PAK-Belastungen, gehauften Thal-
lium- und Arsenbelastungen sowie weiteren vereinzelter Schwermetallbelastungen ein
Handlungsbedarf fur Sicherungs- und / oder Sanierungsmafinahmen (Hydrogeologi-
sches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH 2024a). Die Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehdrde (2013 und April 2023) und die im Boden- und Altlastenkataster
(BAK) hinterlegten Daten von 2013 fordern dies ebenfalls. Es kann somit von einer
fachgerechten Sicherung bzw. Sanierung der belasteten Béden ausgegangen und so
zu einer grundsatzlichen Verbesserung fir den Naturhaushalt im Geltungsbereich bei-
getragen werden.

Unabhangig davon und wegen der ehemaligen, sehr intensiven Vornutzung des Ge-
landes ergeben sich aus der geplanten Gebietsentwicklung nur bedingt bzw. in stark
begrenztem Umfang Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich vorrangig auf Habitate
und Vegetation im Bereich der im Zerfall befindlichen Gebaude beschranken. Eingriffe
in die wenigen nattrlichen und naturnahen Biotope (wie z. B. die Felswand, den Au-
waldstreifen) ergeben sich durch die Planung nicht.

Zur grundsatzlichen Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen innerhalb des Geltungsbereiches sind die nachfolgend aufgefiihrten Mal3-
nahmen vorgesehen. Die Malinahmen sind -soweit bauplanungsrechtlich regelbar- in
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans festgesetzt.

59.1. Schutzgut Boden

e Behandlung bzw. Beseitigung vorhandener Schadstoffbelastungen im Zuge der
Baufeldfreimachung und fachgerechte Entsorgung (Fachgesetzliche Vorgaben,
Umsetzung auf Vorhabenebene)

e Ordnungsgeméfler Umgang und ordnungsgemal3e Verwertung/Entsorgung
des anfallenden Ausbaumaterials (in Abhangigkeit zur abfalltechnischen Ein-
stufung gemalf den technischen Regeln und den einschlagigen bodenschutz-
rechtlichen Bestimmungen) (Fachgesetzliche Vorgaben, Umsetzung auf Vorha-
benebene)

e Flachenrecycling/Wiedernutzbarmachung bereits gestorter bzw. baulich ge-
pragter Standorte (durch die Schaffung eines entsprechenden Baurechts im Be-
bauungsplan)

e Begrenzung der zulassigen Grundinanspruchnahme/Versiegelung (Beschran-
kung der zulédssigen Grundflachenzahl im Bebauungsplan)

e Flachenentsiegelung und Schaffung zusammenhangender, unversiegelter Fla-
chen in baulich nicht beanspruchten Bereichen (Festsetzung von privaten Grin-
flachen mit Pflanzgeboten)

e Wiederherstellung von Boden nach Abbruch / Entsiegelung im Zuge von Neu-
baumalRnahmen im Bereich zukinftiger Grundstiucksfreiflachen und Grinfla-
chen (Fachgesetzliche Vorgaben, Umsetzung auf Vorhabenebene)
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59.2.

593.

594.

Fachgerechter Umgang mit und Schutz von Oberboden bei Bautatigkeiten ent-
sprechend DIN 18915 (z.B. Einschrankung des Baufeldes, Schutz der verblie-
benen Randflachen mit intakten Béden, sachgeméle Bodenlagerung, schicht-
gerechtes Lagern und Wiedereinbauen v.a. der naturlichen Béden (Fachgesetz-
liche Vorgaben, Umsetzung auf Vorhabenebene)

Schutzgut Wasser

Beseitigung potentieller Grundwassergefahrdungen durch Beseitigung / Siche-
rung schadstoffhaltiger Auffullungen und Bodenverunreinigungen (Fachgesetz-
liche Vorgaben, Umsetzung auf Vorhabenebene)

Begrenzung der zulassigen Grundflache / Versiegelung auf das erforderliche
Mindestmald sowie Verwendung wasserdurchlassiger Belage (Festsetzung der
max. zulassigen GRZ sowie Festsetzung wasserdurchlassiger Flachenbefesti-
gungen im Bebauungsplan)

Erhalt offener Boden als versickerungsfahige Flachen mit Positivfunktionen fur
den Wasserhaushalt (Festsetzung privater Grunflachen)

Sensibler Umgang mit dem Niederschlagswasser bzw. 6kologische Regenwas-
serbewirtschaftung (Trennkanalisation, dezentrale Versickerung oder unschad-
liche Ableitung in den naturlichen Vorfluter) (Fachgesetzliche Vorgaben, Um-
setzung auf Vorhabenebene)

Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung bei Neubauten und damit Schaf-
fung eines Ruckhaltevolumens fir Niederschlagswasser (gleichzeitig klimawirk-
same Verdunstungsflache und Sekundarlebensraum fur Tiere und Pflanzen)
Erhalt des natirlichen Uferbewuchses der Weschnitz (iberwiegend aul3erhalb
des Geltungsbereiches, im Osten Festsetzung der Mal3hahmenflache M1 zur
Erhaltung des Auwaldstreifens)

Schutzgut Klima und Luft

Bericksichtigung der Luftleitbahn Weschnitztal durch weitgehend angepasste
Bebauungsstruktur (Festsetzung von Baugrenzen mit der Wirkung, dass Ge-
baude im Bereich der Talsohle nicht/kaum Uber den ehemaligen Bestand hin-
ausgehen).

Durchgrinung des Geltungsbereichs (soweit mdglich) mit klimawirksamen Ve-
getationsflachen und -strukturen (Festsetzung einer extensiven Dachbegri-
nung, Anpflanzung von B&dumen und Stréduchern sowie Begriinung des Gebau-
deumfelds, Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung)

Baumal3nahmen gemald GEG (Fachgesetzliche Vorgaben, Umsetzung auf Vor-
habenebene)

Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Festsetzung des Erhalts des gesetzlich geschitzten Auwaldstreifens am We-
schnitzufer sowie der gesetzlich geschutzten Felswand im Sudosten des Ge-
biets

Festsetzung des Erhalts der alten Linde und alten Buche westlich der Villa (zu-
satzlich wurde im stédtebaulichen Vertrag eine Regelung zum erforderlichen
Baumschutz vereinbart. Demnach sind die Schutzmal3inahmen von einem
Baumgutachter zu begleiten. Bei den BaumschutzmalRnahmen sind die DIN
18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumalihahmen" sowie die RAS-LP4,
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5.95.

5.96.

59.7.

5.10.

,Richtlinien fur die Anlage von Stral3en, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Ve-
getationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen" zu beachten)
Festsetzung des Erhalts und Entwicklung naturnaher Gehdolz-/ Waldrandstruk-
turen in festgesetzten MalRnahmenflachen

Festsetzung einer tierfreundlichen Beleuchtung

Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag

Neuanlage von Ersatzlebensraumstrukturen fir siedlungsangepasste Arten
durch Festsetzung von Flachen fur Anpflanzungen

Durchfiihrung von Mal3hahmen zum Artenschutz (z.B. bauzeitlich beschrankte
Baufeldreifmachung, 6kologische Baubegleitung besonders wahrend des Ge-
bauderiickbaus, Erhalt des Siloturms als relevanter Brutplatz (Denkmalschutz),
gof. Bereitstellung von Ersatzquartieren fur Fledermause) (Fachgesetzliche
Vorgaben, Umsetzung auf Vorhabenebene)

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Erhalt der ortshildpragenden Strukturen (Denkmalschutz Siloturm und Villa,
zwei zum Erhalt festgesetzte Grof3baume)

Festsetzungen zur Be- und Durchgriinung des Geltungsbereichs mit Einbezug
und Erganzung der umgebenden (naturnahen/natirlichen) Vegetation
Schaffung von vegetationsgepragten Aufenthaltsbereichen im Freien fur zu-
kunftige Anwohner (Festsetzung von privaten Grunflachen, Erhalt von Baumen
und Vorgaben zur Begriinung von Grundstticksfreiflachen sowie Umsetzung auf
Vorhabenebene)

Schutzgut Mensch

Ausreichender aktiver und / oder passiver Schutz vor Immissionsbelastungen
(v.a. Festsetzung mafgeblicher Aul3enlarmpegel und schalldammender Luf-
tungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer)

Fach- und sachgerechter Umgang mit Bodenbelastungen/-verunreinigung
zum Ausschluss von Gefahrdungen (Unterbindung des Wirkpfades Boden —
Mensch, Sanierungskonzept, Umsetzung auf Vorhabenebene nach den fach-
gesetzlichen Vorgaben)

Bereitstellung eines attraktiven Freizeit- und Naherholungsangebots im direk-
ten Wohnumfeld (Festsetzung von privaten Griunflachen, Erhalt von Baumen
und Vorgaben zur Begrinung von Grundstiicksfreiflachen sowie Umsetzung
auf Vorhabenebene)

Schutzgut Kultur und Sachguter
Erhalt / Umnutzung denkmalgeschutzter Bausubstanz (Villa, Siloturm)

Artenschutz

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von
Lebensstatten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Pla-
nung zulassigen Vorhaben und MalRnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan
bedarf es daher einer Uberpriifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren
Umsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande berihrt werden.

8 44 BNatSchG regelt den speziellen Artenschutz fur bestimmte Tier- und Pflanzenar-
ten, der nach 8 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hierbei die
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besonders und streng geschitzten Arten, sie unterliegen den Zugriffsverboten des §
44 Abs. 1 BNatSchG. Aufgrund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es einer diffe-
renzierten, detaillierten Betrachtung und Wertung bezuglich der artenschutzrechtli-
chen Relevanz der Planung fir die einzelnen geschitzten Artvorkommen. In Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung verbleibt eine besondere artenschutzrechtliche Rele-
vanz nur fir die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgefuhrte
Arten und europaische Vogelarten. Fur alle anderen geschiitzten Arten (national nach
Bundesartenschutzverordnung geschitzte Arten) liegt bei Handlungen zur Durchfih-
rung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote nicht vor
(vgl. 8 44 (5) Satz 4 BNatSchG), sie unterliegen der Eingriffsregelung.

In Bezug auf die Pflanzenwelt (Flora) ist im Geltungsbereich nicht mit einem Vorkom-
men europarechtlich geschutzter Arten zu rechnen, weshalb diesbeziglich keine ar-
tenschutzrechtliche Relevanz zu erwarten ist.

Hinsichtlich der Tierwelt (Fauna) sind durch 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG v. a. die in Anhang
IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/ EWG (FFH-Richtlinie) aufgefiihrten Tierarten so-
wie européaische Vogelarten von Relevanz. National geschutzte Arten (nach Bundes-
artenschutzverordnung) unterliegen der Eingriffsregelung. Das strenge Artenschutz-
recht und die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG mussen fir diese Arten nicht
berucksichtigt werden.

Vogel
Allgemein haufige européische Vogelarten:

Insgesamt wurden 16 Brutvogelarten nachgewiesen. Bei 13 Arten handelt es sich um
allgemein héaufige, weitverbreitete und ungefahrdete européische Vogelarten. Das
durch die Nutzungsaufgabe langjahrig brachliegende und in Teilen dicht bewachsene
Gelande bietet insbesondere anspruchslosen, an den Siedlungsraum angepassten Ar-
ten einen vielfaltig nutzbaren Lebensraum. Gleichwertige und vor allem auch grof3ere
Lebensraume sind sowohl in der Siedlung als auch in den angrenzenden Waldflachen
zu finden.

Im Rahmen der Baumalinahmen werden Geholze gerodet, Grunflachen Uberbaut und
bestehende Gebéaude saniert bzw. abgerissen, wodurch sich ein unmittelbarer Verlust
von Brutstéatten ergibt. Durch die Bauarbeiten kommt es wahrend der Bauphase zur
Vertreibung der nachgewiesenen Vogelarten aus dem Plangebiet und dessen direkter
Umgebung. Die baubedingten Stérungen sind jedoch nur temporar und die Arten kon-
nen wahrenddessen in die umgebenden, gleichartigen Flachen ausweichen.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze werden bestehende Gehoélze erhalten und im Os-
ten und Siden ein mit Gehdlzen bewachsener Grlnstreifen angelegt, der nach einer
entsprechenden Entwicklungszeit gleichwertige Lebensraumfunktionen erftllen wird.
Ebenfalls werden weitere gartnerisch gepflegte Grinflachen hergestellt und Einzel-
baumpflanzungen vorgenommen. Im Vergleich zum Ist-Zustand ergibt sich durch die
Neuordnung des Gelandes insgesamt jedoch eine voraussichtliche Minderung der Le-
bensraumqualitat im Geltungsbereich. Aufgrund der Vielzahl geeigneter Ersatzbiotope
im Umfeld ist die Verschlechterung innerhalb des Geltungsbereichs zu relativieren.

Gebaudebritende Arten wurden insbesondere am zu erhaltenden Siloturm nachge-
wiesen, kénnen fir die weiteren alten Bauwerke jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.

99



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

Zum Schutz der allgemein haufigen und ungeféahrdeten européischen Vogelarten wer-
den folgende MalRnahmen empfohlen:

e Rodung von Gehdlzen ausschlief3lich aul3erhalb der Vogelbrutzeit zwischen
dem 01. Oktober und dem letzten Tag im Februar.

e Erhalt von Gehdlzen im Randbereich und wertgebender Einzelbdume.

e Naturnahe, strukturreiche Entwicklung der geplanten Griunflachen mit einem
hohen Anteil an einheimischen und standortgerechten Strauchern und Bau-
men die eine Eignung als Lebensraum flr Vogelarten bieten.

Eine negative Veranderung des Erhaltungszustandes der jeweiligen lokalen Populati-
onen kann so durch das Vorhaben vermieden werden. Ein Verstol3 gegen die Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1-3 BNatSchG wird nicht erwartet.

Turmfalke und Mauerseqgler:

Als auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Deutschlands bzw. Baden-Wrttembergs ge-
fuhrte Brutvogel wurden der Turmfalke und der Mauersegler registriert.

Der Turmfalke briitete im oberen Bereich des Siloturms. Eine unmittelbare Bindung
der Art an den Geltungsbereich wird jedoch nicht gesehen. Der Brutstandort bleibt er-
halten und im direkten Umkreis befinden sich zahlreiche weitere Nistmoglichkeiten, die
vom Turmfalken alternativ genutzt werden kbnnen bzw. vermutlich im Wechsel bereits
genutzt werden. Die Anfliegbarkeit des Brutplatzes wird weder durch die geplante Neu-
bebauung noch durch Baumanpflanzungen beeintrachtigt. Insgesamt bleibt die 6kolo-
gische Funktion im rdumlichen Zusammenhang des Geltungsbereichs fir die Art auch
mit der Vorhabenumsetzung erhalten. Es ist nicht anzunehmen, dass die Art gegen-
Uber den Wirkfaktoren des Vorhabens eine Empfindlichkeit aufweist. Bzgl. der Ver-
botstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG besteht fir den Turmfalken hin-
sichtlich der geplanten Gebietsentwicklung keine Betroffenheit.

Fur die ebenfalls am oberen Siloturm mit mehreren Brutpaaren festgestellten Mauer-
segler ergibt sich aus dem Vorhaben nur eine indirekte Betroffenheit, da der Turm und
somit auch die Brutstatten erhalten bleiben und von den Vdgeln weiterhin genutzt wer-
den kdnnen (ebenfalls weiterhin freier An- und Abflug). Als Zugvogel befindet sich der
Mauersegler zwischen Oktober und April nicht im Geltungsbereich, gleichwohl ist die
Art brutplatztreu und kehrt jedes Jahr wieder zurtick. Sicherungs- oder Sanierungsar-
beiten am Turm sollten hierauf jedoch Ricksicht nehmen und nicht in den Sommer-
monaten ausgefuhrt werden. Mit dem Baubetrieb im Umfeld gehen zwar grundsétzlich
Stérungen fur die Tierwelt aus, da die Art jedoch bevorzugt in Siedlungen britet, ist
sie die Anwesenheit des Menschen und die damit einhergehenden potentiellen St6-
rungen gewohnt. Ebenfalls befinden sich die Nester in groRer Hohe und am Rande
des Baufeldes. Insgesamt wird nicht erwartet, dass der Fortbestand des Brutvorkom-
mens im Geltungsbereich gefahrdet wird. Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der lokalen Population sind ebenfalls nicht zu befiirchten. Es besteht demnach keine
artenschutzrechtliche Betroffenheit fur die Art. Unter Einhaltung einfach umsetzbarer
Vermeidungsmalnahmen wird ein VerstoR gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1-3 BNatSchG nicht erwartet.

Fledermause

Im Geltungsbereich wurden insgesamt 9 Fledermausarten nachgewiesen. Die mit Ab-
stand haufigste Art im Gebiet ist die Zwergfledermaus. Quartiere dieser gebaudebe-
wohnenden Fledermausart wurden sicher innerhalb des Siloturms nachgewiesen.
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Quartiere weiterer, nachgewiesenen und bevorzugt in Gebauden lebenden Fleder-
mausarten wie der Breitfluigelfledermaus, Kleine und Grol3e Bartfledermaus, Braunes
Langohr, Muckenfledermaus, Rauhautfledermaus und Wasserfledermaus sind nicht
konkret nachgewiesen worden, aber auch nicht auszuschlieRen und mindestens im
Falle der Rauhautfledermaus anzunehmen. Der unklare Quartiersbefund begriindet
sich inshesondere dadurch, dass die weiteren Bauwerke zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme nicht ndher untersucht werden konnten. Insbesondere ist ein Vorkommen
in den bislang noch nicht untersuchten, weil unzuganglichen Kellerraumen nicht aus-
zuschlie3en. Das nachgewiesene Quartier der Zwergfledermaus im Siloturm bleibt un-
eingeschrankt erhalten.

Hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG besteht fir die
Arten Zwergfledermaus, Breitflugelfledermaus, Kleine und Grof3e Bartfledermaus,
Braunes Langohr, Muckenfledermaus, Rauhautfledermaus und Wasserfledermaus
bezuglich der geplanten Gebietsentwicklung eine mégliche Betroffenheit durch den
Verlust von potentiell anzunehmenden Quartieren. Aufgrund des aktuellen Zustands
der Gebaude (unzugangliche, weil nicht gefahrlos begehbare Bereiche, tlw. zuge-
schittete Eingéange) ist eine vorlaufende Untersuchung derzeit nicht moglich. Entspre-
chend besteht eine unklare Befundlage zum mdglichen Vorkommen von Fledermaus-
guartieren. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen auf Vorhabenebene dem Abbruch
bzw. anderen baulichen MalRhahmen mit méglicher Betroffenheit von Fledermaus-
guartieren eine 6kologische Baubegleitung zur Seite zu stellen, um das Eintreten von
Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1-3 BNatSchG zu verhindern.

e Vorab der Baufeldraumung sind alle abzureil3enden Bauwerke auf ein Vorkom-
men von Fledermausen durch einen erfahrenen Biologen und geeignete Me-
thoden zu untersuchen. Gleiches gilt fir andere bauliche Malinahmen in Berei-
chen mit potentiellen Fledermausquartieren (Keller der alten Villa).

e Im Falle eines Nachweises sind in Abstimmung mit der zustdndigen Natur-
schutzbehdrde entsprechende Schutzmal3Bhahmen zu ergreifen (Ausflugmog-
lichkeiten erhalten, aber erneuten Einflug unterbinden, Angebot von Ersatz-
guartieren im Umfeld). Insbesondere der alte Siloturm kann in Bezug auf seine
Quartierseignung im Bedarfsfall auch fur verschiedene Fledermausarten opti-
miert werden, so dass davon ausgegangen wird, dass im Zuge von Abbruch-
oder Sanierungsarbeiten am ubrigen Gebaudebestand ggf. entfallende Quar-
tiere entsprechend kompensiert werden kénnen und den Tieren eine Ausweich-
moglichkeit angeboten werden kann.

Der Kleine und Grol3e Abendsegler haben ihre Quartiere bevorzugt in Waldgebieten
in Baumhohlen und -spalten. Ein Quartiersnachweis in Gebauden ist sehr selten und
fur den Geltungsbereich auch nicht wahrscheinlich. Die Arten suchen das Plangebiet
insbesondere zur Nahrungssuche auf bzw. Uberfliegen diesen. Quartiere werden in
den umliegenden Waldgebieten vermutet. Um ein Vorkommen sicher ausschlie3en zu
kénnen, sind auf Vorhabenebene analog zum oben beschriebenen Vorgehen zu ro-
dende Geholze gleichermalien wie die Geb&aude zu untersuchen und bei Besatz ent-
sprechende artspezifische und -erhaltende Mafl3nahmen zu ergreifen.

Da Fledermause nachtaktiv sind, ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Arten
hinsichtlich der Nahrungssuche wahrend der Bauzeit oder durch die neue Nutzungs-
form insgesamt. Im Umfeld befinden sich weitlaufige Jagdhabitate, die auf Grund der
geringen Grol3e des Geltungsbereichs bereits und vermutlich auch vorwiegend genutzt
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werden. Durch die Baumalinahmen ergibt sich eine Verdnderung des Geltungsbe-
reichs, einschliel3lich einer Reduzierung von insektenreicheren Grinflachen. Auswir-
kungen auf das drtliche Nahrungsangebot hat dies jedoch nicht. Eine Beeintrachtigung
oder Verschlechterung der lokalen Population wird nicht erwartet.

Gesamtbewertung zum Artenschutz:

Zusammenfassend ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand aus dem arten-
schutzrechtlich relevanten Tiervorkommen im Geltungsbereich keine fur die Umsetz-
barkeit des Bebauungsplans erkennbaren Hindernisse. Die zuvor genannten Vermei-
dungs- und SchutzmalRnahmen sollten auf Vorhabenebene definiert und im Rahmen
von Abbruch- und Baugenehmigungen geregelt werden.

5.11. Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/02-22 ,Hildebrand‘sche Muhle“ werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung eines Bauvorhabens
geschaffen, womit eine Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen ein-
hergeht. Insbesondere im Bereich von heute vorhandenen Griin- und Freiflachen kon-
nen dabei die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigt und Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht
werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 18 Abs. 1 BNatSchG uber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Fr die durch einen Bebauungsplan zu-
gelassenen Eingriffe gelten grundséatzlich die Regelungen des § 1la BauGB. Danach
sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen zugeordneten Kompensations-
mafinahmen kdnnen im Rahmen der Abwégung anderen o6ffentlichen und privaten Be-
langen gegenibergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minderung des Ausgleichs-
umfangs gerechtfertigt sein, so dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe (Vollkom-
pensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Das BauGB differenziert - im Gegensatz zum BNatSchG - nicht zwischen Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen. AuRerdem ist ein direkter rAumlicher oder zeitlicher Zusam-
menhang nicht erforderlich (8 1a Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a
BauGB). Durch geeignete Festsetzungen oder vertragliche Losungen kann die Durch-
fuhrung von Ausgleichsmafinahmen gesichert werden.

Weiterhin stellt 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB eine Ausnahme von der baurechtlichen
Eingriffsregelung dar. Demnach ist fur ein, nach einem rechtskraftigen Bebauungs-
plan, bereits bestehendes Baurecht sowie fir vorhandene und / oder bereits geneh-
migte bauliche Anlagen kein Ausgleich erforderlich. In die Abwégung ist daher nur ein
Ausgleich fur die Eingriffe einzustellen, die Uber das bereits vorhandene Baurecht bzw.
die faktisch vorhandenen bzw. genehmigten baulichen Anlagen hinausgehen. In die-
sem Zusammenhang ist anzumerken, dass bereits im Dezember 2013 eine umfas-
sende Baugenehmigung fir das Projekt Sanierung Hildebrand‘sche Muhle erteilt
wurde, die, neben der Sanierung und Umnutzung der denkmalgeschutzten Villa und
des Siloturms, auch eine umfangreiche Neubebauung im Westteil einschloss. Die Bau-
genehmigung wurde zwar mehrfach verlangert, ist aber mittlerweile erloschen. Die Pla-
nung umfasste auch die Errichtung eines 5-stéckigen Wohngebéaudes mit Flachdach
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(Kaffenberger, 2013). Ostlich der Villa und auch nordostlich des Siloturms waren wei-
tere bebaute Flachen vorgesehen.

511.1. Bewertungsgrundlage / Planungsrechtlicher Voreingriffszustand

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines rechtsgultigen Bebauungsplans, allerdings
wird davon ausgegangen, dass ein mit der im Jahr 2013 erteilten Genehmigung ver-
gleichbares Vorhaben auch ohne Bebauungsplan heute wieder als nach § 34 BauGB
genehmigungsfahig angesehen werden kann. Vor diesem Hintergrund wird die dama-
lige Planung hilfsweise bei der Ermittlung des planungsrechtlichen Voreingriffszu-
stands entsprechend beriicksichtigt und in Ansatz gebracht (siehe Abb. 47). Im Ubrigen
Bereich wird die aktuelle Bestandsituation als maf3geblicher Voreingriffszustand zu
Grunde gelegt, wie sie bei der Bestandsaufnahme im Jahr 2022 ermittelt wurde und
im Bestandsplan dargestellt ist.

Birkenauer Talsralte = Ac, Ap, Aps, Ag, Cs, Fe, Sa, Tp, Ul

Ca, Ra

WWeschnitz

Ac. Aps, Fe

Ca. Tp. Sc Sn, Ul

7 P
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Abbildung 47: Planungsrechtlicher Voreingriffszustand (Bestandsplan tberlagert mit dem in
2013 genehmigten Vorhaben)

5.11.2. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung im Rahmen der Umweltpri-
fung sowie zur Ermittlung des planungsrechtlich zu berlcksichtigenden Ausgleichsbe-
darfs wurde fiir den Geltungsbereich eine rechnerische Uberprifung der Eingriffs-Aus-
gleichssituation durchgefuhrt. Die Bilanzierung wurde nach der Biotoptypenbewertung
Baden-Wiurttembergs durchgeftihrt. Grundlage hierfir ist die Verordnung des Umwelt-
ministeriums Uber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefthrter Mal3-
nahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung - OKVO) vom
19. Dezember 2010

Bzgl. des Planungsansatzes wurde der vorliegende Planungsstand der Bebauungs-
planung vom 24.02.2025 herangezogen.

Die Bilanzierung des Voreingriffszustands beruht auf den Bestandsaufnahmen vom
09.06., 19.08. und 22.09.2022. In der Zwischenzeit wurden auf grol3eren Teilen des
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Gelandes Baume und Straucher stark zurickgeschnitten bzw. gerodet. Der Ruck-
schnitt bzw. die Rodung haben, nach Rucksprache mit der Forstbehdrde und unter
Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen, Ende Februar 2023 statt-

gefunden.

Tabelle 18: Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung

15.09.2025
Begriindung

=2 P
m [} 7] o = B
= = 3 g
2 2] 8] < 2 g = g
- E| 2 : 2 g £ 5
. 5| 8| § 2 2 2 &
8 Biotop-/ Nutzungstypen und = = z m 2
Biotoptypenkomplexe N [
1. Voreingriffszustand
Anthropogen freigelegte Fels- naturnah und mit
21.12 bildung (Steinbriiche, Felsan- | 23 | 4-41 | +30% | hoherer Bedeutung | 30 312 9.360
schnitte) fur den Artenschutz
Anthropogen freigelegte Fels- stark anthropogen
21.12 bildung (Steinbriiche, Felsan- | 23 | 4-41 | -50% beeintrachtigt 12 37 444
schnitte)
__— artenarme Ausstat-
35.60 tF.)'O”'er' und Ruderalvegeta- | 14 |9 15| 2006 |tung, anthropogene | 9 173 1.557
lon Beeintrachtigung,
42.20 Geblusch mittlerer Standorte 16 | 9-27 16 331 5.296
Brombeergestripp (v.a.
43.11 Rubus armeniacus) 9 |7-18 - 9 287 2.583
Laubbaum (auf 60.60 Ehema-
45.30a | liger Garten)* Stammumfang 8 | 4-8 8 560 4.480
in 1 m Hohe ca. 560 cm
Laubbaum (auf 60.60 Gar- nicht heimische Ar
45.30a |ten)* STU 18 cm + Zuwachs- | 8 | 4-8 | -50% | "o CTSCIEAT ] g 588 2.352
prognose, 6 Stiick
Laubbaum (auf 60.60 Gar-
45.30a |ten)* STU 18 cm + Zuwachs- 8 | 4-8 8 980 7.840
prognose, 10 Stiick
da stark beein-
= ; ) ) trachtigt durch Ein-
5233 | Ceasserbegletender Au- | og | 29| 4006 | grife n die Auen- | 17 64 1.088
waldstrerten dynamik und Nahr-
stoffeintrége
Anteil nicht stand-
19- ortheimischer
54.13 Ahorn-Eschen-Blockwald 38 53 -20% Baumarten liegt bei 30 103 3.090
10% — 29%
Anteil nicht stand-
19- ortheimischer
54.13 Ahorn-Eschen-Blockwald 38 53 -40% Baumarten liegt bei 23 589 13.547
30% — 49%
. - - e lor B
5810 | onizessionswaldaustaub | g | Mol g | RIS estand |5 809|  12.135
Mauern (Klinker, Sandstein),
60.10 von Bauwerken bestandene 1 -- -- 1 68 68
Flache
60.10 Dachflachen, v"on Bauwerken 1 __ _ 1 3.097 3.097
bestandene Flache
x begrint mit Zier-ra-
33.80 Ea‘ihﬂ?he”i:?’..o”hBa“k‘J’verk?q 4| - sen, Bodentber- | 4 450 1.800
estandene Flachen, begriin deckung 25 ¢m
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= S 3 g
2 = | 8 < 2 2 c 2
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2 5| 5| & 2 S 2 &
S | Biotop-/ Nutzungstypenund | £ | = < @ @ S
Biotoptypenkomplexe N i
Vollig versiegelte StralRe oder
60.21 Platz (Asphat, Beton) 1 -- - 1 1.978 1.978
60.22 gepflasterte Stral3e oder Platz | 1 1-2 -- 1 81 81
Weg oder Platz mit wasserge-
60.23 bundener Decke, Kies oder 2 | 24 -- 2 637 1.274
Schotter
Weg oder Platz mit wasserge- mit Pflanzenbe-
60.23 | bundener Decke, Kies oder 2 | 2-4 | +100% ! Wudfs 4 85 340
Schotter
60.60 Ehemaliger Garten 6 |6-12 -- 6 354 2.124
60.60 gartnerisch gepflegte Anlage 6 |6-12 - 6 1.044 6.264
Summe Voreingriffszustand 10.499 80.798
2. Planungsansatz
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4 (0,6) 6.965 m?2
davon uberbaubare Grund- Bodeniberdeckun
33.80 | stiicksflache mit ext. Dachbe- | 4 -50% Toem 9L 2 836 1.672
grinung - 30%
davon uberbaubare Grund-
60.10 stlicksflache ohne Dachbe- 1 1 1.950 1.950
grinung - 70 %
davon versiegelte Flache (Zu-
60.21 fahrten und Parkplatze) 1 1 1.393 1.393
60.60 | davon zu begrinende Grund- | g 6 2368  14.209
stiicksfreiflache
davon mit heimischen Strau- 10-
42.20 chern zu bepflanzende 14 16 14 418 5.851
Grundstiicksfreiflache 15%
jgéga' é‘:uecrkha"e”de Einzelbaume, 2| g | 4.8 heimische Arten | 8 560 4.480
4510 - anzupflanzende Einzelbdume
45.30a STU 18 cm + Zuwachsprog- 8 | 4-8 heimische Arten 8 980 7.840
) nose, 10 Stiick
_ | anzupflanzende Einzelbaume . i
jgéga STU 18 cm + Zuwachsprog- | 8 | 4-8 | -50% ”'Chtzret'é‘;‘"s‘;he 4 588 2352
' nose, 6 Stiick
private StraRenverkehrsflache 1.265 m2
5021 \écl);;g versiegelte StralRe oder 1 1 1164 1164
vollig versiegelte StralRe oder
60.21 Platz (Bricke) ! ! 106 106
Private Griinflache 2.265 m?2
davon Anpflanzflache, 10 %
60.21 versiegelte Flache A, C, D 1 L 85 85
davon Anpflanzflache A, B
und C, heimische Gehdlze 10-
41.10 80% abzgl. versiegelte Fla- 14 17 14 830 11.620
che und Anpflanzflache D 50
% abzgl. Versiegelte Flache
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Biotoptypenkomplexe N i
davon Anpflanzflache A, B
und C, nicht heimische Ge-
44.12 hoélze 20 %, abzgl. versiegelte 6 6 208 1.248
Flache
davon zu begriinende Grund-
60.80 | stiicksfreifiache D 45 % 6 6 174 1.044
davon Anpflanzflache, anzu-
45.10 - | pflanzende Einzelbaume, -
4530a | STU mind. 12 cm + Zuwachs- 8 | 4-8 heimische Arten 8 368 2.944
prognose, 4 Stiick
da stark beein-
u ) ) trachtigt durch Ein-
52.33 d"?“’%” Mtaegahme”ﬂa‘:he Yolas [ 1| a0% | giftein die Auen- | 17 77 1.309
wie bestan dynamik und Nahr-
stoffeintrége
Anteil nicht stand-
davon Malinahmenflache 2 - 16 - ortheimischer
54.13 wie Bestand 38 45 -40% | gaumarten liegt bei 23 578 13.294
30% — 49%
N naturnah und mit
21.12 d"?“’%” '\Qaegahme”ﬂa‘:he 37| 23 | T | +30% | honerer Bedeutung | 30 312 9.360
wie bestan fur den Artenschutz
Summe Planungsansatz 10.499 81.920
3. Ergebnis
Summe Voreingriffszustand 80.798
Summe Planungsansatz 81.920
Biotopwertdifferenz +1.122

Hinweis: Die kursiv geschriebenen Biotoptypen flieBen nicht in die Flachenbilanz mit ein.

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

Neben der Bilanzierung der Biotoptypen wurde im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbi-
lanzierung auch das Schutzgut Boden entsprechend der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” in der Fassung von April 2024
betrachtet.

Aufgrund der massiven anthropogenen Uberpragung und erheblichen Vorbelastungen
(vgl. Kap. 1.5.3 ,Historische Nutzung®) sind im Vorhabenbereich praktisch keine nattr-
lichen Boden mehr vorhanden. Entsprechend der baugrundtechnischen Untersuchung
wurden bei vier von sechs Bohrungen in den obersten Bodenschichten Auffiillungen
nachgewiesen. Mit gestdrten Untergrundverhéltnissen ist insbesondere im tiefer gele-
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genen Teil des Geltungsbereichs auszugehen (AninA GmbH & Co. KG, 2022). Ent-
sprechend einer Zeichnung aus dem Jahre 1905 (vgl. Abb. 3) erklaren sich die nach-
gewiesenen Auffillungen, da das Gelande in der Vergangenheit bereits intensiv bau-
lich genutzt wurde und mit einer massiven und umfangreichen Bebauung bestanden
war.

Analog zur der Biotoptypenbilanzierung wurde auch hier die mit der 2013 erteilten Bau-
genehmigung zulassige Bebauung als maf3geblicher Voreingriffszustand herangezo-
gen (vgl. 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) und entsprechend eine umfangreiche Versiege-
lung bzw. Wiederbebauung in Ansatz gebracht. Die damalige Baugenehmigung be-
schrankte sich auf den westlichen Teil und umfasste ca. 2/3 des Geltungsbereichs.
Der 6stliche Geltungsbereich liegt im weiteren Siedlungsbereich und teilweise im pla-
nungsrechtlichen Auf3enbereich.

|:| weitestgehend ungestérte Griinflachen, |:| anthropogen veranderte Grinflachen,
natirlicher Boden, Wertstufe gesamt Wertstufe 1
3,67
|:| versiegelte oder bebaute Flache bzw.
2013 genehmigte versiegelte oder be-
baute Flache, Wertstufe 0

Abbildung 48: Planungsrechtlicher Voreingriffszustand Bodenbewertung

Entsprechend der Bewertungsmethode wird den versiegelten Flachen die Wertstufe 0
zugeordnet. Die unbebauten Flachen werden differenziert betrachtet. Die Griinflachen
im Aul3enbereich erhalten entsprechend der Bodenbewertung die Wertstufe 3,67 (Ge-
samtbewertung unter Wald, aggregiert aus den Einzelbewertungen fir Natirliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe) (LUBW, 2011). Der weitere Geltungsbereich befindet sich im baurechtlichen
Innenbereich geman § 34 BauGB, wodurch keine Daten zur Bodenbewertung vorlie-
gen. Die Grunflachen im Suden, welche deutlich héher als die alte Muhle bzw. die
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Bestandsbebauung liegen und auf Grund der Biotopausstattung ein Vorkommen na-
turlicher Béden vermuten lasst, werden ebenfalls wie die angrenzende Waldflache mit
3,67 Wertpunkten / m? bewertet. Die weiteren Freiflachen sind zwar unversiegelt,
durch die langjahrige industrielle Nutzung aber stark anthropogen verandert und wer-
den daher der Wertstufe 1 zugeordnet.

Tabelle 19: Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung Schutzgut Boden

e Wertstufe Bodenwertein- | Bodenwerte

Nutzungsart inarEZ € | heiten

NB | AW | FP NB | AW | FP
1. Voreingriffszustand
Versiegelung 6.328 0 0 0 0 0 0
begrinte Grundstpcksfreﬁléche 1191 1 1 1 1191 1191 1191
(anthropogen verandert)
begriinte Grundstucksfreifiache | 5 ggq | 35 4 35 10430 |11.920| 10.430
(natdrlicher Boden)
Summe Voreingriffszustand 10.499 11.621 13.111| 11.621
2. Planungsansatz
Versiegelung 5.533 0 0 0 0 0 0
begrinte Grundst_L:Jcksfreﬁléche 2247 1 1 1 2947 2947 2947
(anthropogen verandert)
begriinte Grundstucksfreiflache
(naturlicher Boden) 2.719 3,5 4 3,5 9.515 10.876 9.515
Summe Planungsansatz 10.499 11.762 13.123| 11.762

3. Ergebnis

Voreingriffszustand

11.621 13.111| 11.621

Planungsansatz

11.762 13.123| 11.762

Differenz der Einzelbodenwerte +141 +12 +141
Differenz Gesamtbodenwert ((141 + 12 + 141) : 3) +98
Umrechnung in Okopunkte (Faktor 4) + 392

Erlauterung:

NB — Naturliche Bodenfruchtbarkeit

AW — Ausgleichskérper im Wasserkreislauf

FP — Filter und Puffer fir Schadstoffe
Die drei Einzelwerte werden zu einem Gesamtbodenwert agregiert (aufaddiert und durch drei geteilt)
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. . flachige Versiegelung durch Ge-
vorher wie nachher bebaute/versie % bude und Stellplatze gemaR Plan-

gelte Flache zeichnung

Grunflachen, aber 20% Versiegelung

i Stellplatze gemaf Planzeichnung durch Nebenanlagen

Grunflachen, aber 10% Versiegelung

Baufenster gemaf Planzeichnung durch Nebenanlagen

im Voreingriff versiegelt, im Nach-
eingriff Grinflache, aber 20 % Ver-
siegelung durch Nebenanlagen

unbebaute Griinflache/Grinstruk-
tur/Biotopflache

Abbildung 49: Darstellung der geplanten Ver- und Entsiegelung

Auf Grund der umfangreichen Vorbelastungen des Bodens durch die langjahrige in-
dustrielle Nutzung, der noch bestehenden und der ehemaligen Bebauung ergibt sich
insgesamt fur das Schutzgut kein Kompensationsbedarf, vielmehr erfahrt der Boden
durch die vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplanent-
wurf im Vergleich zum planungsrechtlichen Voreingriffszustand eine leichte Aufwer-
tung. Die in der Bodenbilanzierung nicht berticksichtigte Sanierung/Sicherung von Alt-
lasten bzw. Bodenverunreinigungen wirkt sich zusatzlich positiv auf den Boden aus.
Insgesamt leistet die Bauleitplanung einen wirksamen Beitrag zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden (vgl. 8 1a Abs. 2 BauGB und Kap. 5.3.2 Bedarf an Grund
und Boden).

Bei Umsetzung der Bauleitplanung ergeben sich auch nach Einbeziehung der Boden-
bewertung rechnerisch keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschatft.
Vielmehr resultiert aus dem Vorhaben und im Vergleich zum planungsrechtlichen Vor-
eingriffszustand kaum eine Veranderung der Wertigkeiten fur die Schutzgiter Boden
und indirekt auch fir Biotope. Rechnerisch ergibt sich insgesamt ein Plus von 1.514
OP, was gegeniiber dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand nur eine geringe
Veréanderung darstellt (Aufwertung um ca. 2 %).

109



Stadt Weinheim ) 15.09.2025
Bebauungsplan Nr. 1/02-22 und Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich ,Hildebrand’sche Miihle* Begriindung

5.12. Weitere Umweltbelange

5.12.1. Erfordernisse des Klimaschutzes

Mittelfristige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Warmebelastung (in-
folge einer Haufung sommerlicher Hitzeperioden) im Zuge des globalen Klimawandels
deutlich zunehmen wird. Entsprechend den Prognosen des Berechnungsmodells Kii-
mafolgen online ist im Planungsbereich und im Zeitraum 2040 - 2070 mit ca. 3 zusatz-
lichen heil3en Tagen (Tmax = 30°C) und einer Temperaturerh6hung von ca. 1°C im Jah-
resdurchschnitt zu rechnen (Potsdam-Institut fir Klimafolgenforschung 2023). Den
Prognosen liegen Antriebsszenarien mit mittlerer Temperaturzunahme zugrunde, die
die zu erwartenden zukunftigen Treibhausgasemissionen bertcksichtigen. Die Erh6-
hung der Lufttemperaturen im Sommer hat unmittelbare Konsequenzen auf das Stadt-
klima, indem sich urbane Warmeinseleffekte weiter verstarken werden, was u. a. mit
einer Zunahme der Anzahl tropischer Nachte (niedrigste Lufttemperatur nicht unter 20
°C) verbunden sein wird.

Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der Aufstellung der Bauleitplane MalRnahmen,
die

a) dem Klimawandel entgegenwirken und

b) die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

beriicksichtigt werden (siehe 8§ 1la Abs. 5 BauGB Erganzende Vorschriften zum Um-
weltschutz). Damit der Klimawandel langfristig beherrschbar bleibt, ist es v. a. notwen-
dig, sowohl den Ausstol3 von klimarelevanten Treibhausgasen zu reduzieren als auch
geeignete Anpassungsmaflnahmen an den Klimawandel zu identifizieren und umzu-
setzen.

Als klimarelevante Treibhausgase sind anzusehen:

Kohlendioxid (COx),

Methan (CHa),

Lachgas (N20),

fluorierte Treibhausgase (sog. F-Gase, v. a. wasserstoffhaltige Fluorkohlenwas-
serstoffe (HFKW), perfluorierte Kohlenwasserstoffe (FKW) und Schwefelhexaf-
luorid (SF6) sowie

e Stickstofftrifluorid (NF3)

In Deutschland entfallen fast 90 Prozent der freigesetzten Treibhausgase auf Kohlen-
dioxid. Methan, Lachgas und F-Gase resultieren aus der Land- und Forstwirtschaft (v.
a. Massentierhaltung), der Diungemittelproduktion, der Kunststoffindustrie, der Treib-
gas-, Kihl- und Loschmittelherstellung oder entstehen durch den Abbau organischen
Materials in Klarwerken und Deponien (vgl. www.umweltbundesamt.de/themen/klima-
energie/klimaschutz-energiepolitik-in-deutschland/treibhausgas-emissionen/die-treib-
hausgase, Zugriff 06.03.2025). Angesichts der hier verfolgten stadtebaulichen Ent-
wicklung ist den letztgenannten Treibhausgasen keine Vorhabenrelevanz zuzuordnen.
Als relevant verbleibt anthropogenes Kohlendioxid, das bei der Verbrennung fossiler
Energietrager (Kohle, Erdol, Erdgas) in Zusammenhang mit der Strom- und Warmeer-
zeugung fur Haushalte und Kleinverbraucher sowie beim Verkehr anféllt. Weiterhin
sind baubedingte CO2-Emissionen, die beim Riickbau der abzubrechenden alten Bau-
substanz sowie beim Neubau der Wohngebaude und der Sanierung der denkmalge-
schitzten Villa anfallen, zu nennen. Entsprechend kommt es bei der Umsetzung des
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Bebauungsplanes unweigerlich zu einem Ausstol3 von Treibhausgasen, das Vorhaben
ist nicht CO2-neutral.

5.12.1.1 Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (Gesetz zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden —
Gebéaudeenergiegesetz — GEG vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) sind fur
Wohngebaude der gesamte Energiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Luf-
tung und Kuhlung und der bauliche Warmeschutz so zu regeln, dass ein moglichst
sparsamer Einsatz von Energie in Geb&uden einschliel3lich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Ge-
baudebetrieb erfolgt (8 10 GEG).

Vor dem Hintergrund, dass mit dem Muhlengelénde ein Konversionsstandort umge-
nutzt wird, erfolgt in gewisser Weise ein Austausch alter und vermutlich energiezeh-
render sowie weitgehend auf fossilen Energietragern beruhender Technik und Anla-
gen. Beim heutigen Neubaustandard im Wohnungsbau kann von sehr niedrigen Emis-
sionen ausgegangen. Im Vergleich zur friheren gewerblichen Nutzung ergibt sich hier-
durch sicherlich ein reduzierter CO2-Ausstof3. Unabhangig davon liegt die sparsame
und effiziente Energienutzung im Grundinteresse des Vorhabentragers bzw. Nutzers.

Auf planungsrechtlicher Ebene sind keine besonderen, dariberhinausgehenden Re-
gelungen vorgesehen.

In Anbetracht der im Geltungsbereich geplanten Nutzung (Wohnen und keine stark
emittierenden, gewerblichen oder industriellen Nutzungen) und der Vorgaben zum an-
teiligen Einsatz erneuerbarer Energien des GEG, werden dem geplanten Vorhaben
nur geringe Klimawirkungen zugeordnet.

5.12.1.2 MalRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

In Hinblick auf zuklnftige Hitzebelastungen bertcksichtigt die vorliegende Planung
zahlreiche Aspekte, die gegenlber der Bestandssituation in gewissem Mal3e positiv
wirken:

e Erhalt, Entwicklung und Neuanlage von Grinflachen einschlief3lich Gro3grin;

e Sicherung und Entwicklung der Grundstucksfreiflachen fur Vegetations-/Grin-
elemente;

e Dachbegriinung zur Wasserrtickhaltung und zur Kihlung der Gebaude durch
Transpiration;

e Okologische Regenwasserbewirtschaftung (Wasserriickhaltung auch auf Dach-
flachen, Wasserversickerung tber offene Bodenzonen), um Kuhlfunktionen
durch Transpiration zu sichern.

Bedingt durch die Randlage der Bauflachen, der Nahe zu unmittelbar angrenzenden
klimaaktiven Strukturen (Weschnitz, Wald) sowie der gegebenen Durchliftungssitua-
tion ist der Geltungsbereich in Bezug auf seine Klimaanfalligkeit zusétzlich deutlich
begunstigt.

5.12.2. Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Ab-
fallen und Abwéassern
Aus der Bauleitplanung resultiert keine Zulassigkeit von besonders emittierenden Nut-

zungen (emissionstrachtige, produzierende bzw. verarbeitende Betriebe). Aufgrund
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der fur Baumalinahmen gultigen Vorgaben, Normen und technischen Bestimmungen
kann im Rahmen der Vorhabenumsetzung von einer umfassenden Vermeidung und
Minimierung von Emissionen (insbesondere bzgl. Hausbrand) ausgegangen werden.
AulRerdem bestehen aufgrund der raumlichen Lage an der Birkenauer TalstralRe bzw.
zur in ca. 150 m Entfernung gelegenen Bushaltestelle glinstige Rahmenbedingungen
fur eine Alternative zum motorisierten Individualverkehr, was sich entsprechend giins-
tig auf Kfz-Emissionen auswirken kann. Spezielle Vorgaben zur Vermeidung von Emis-
sionen sind im Rahmen des Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

Da das alte Muhlengelande in der Vergangenheit bereits an das kommunale Entsor-
gungssystem angeschlossen war, kann davon ausgegangen werden, dass dies auch
fur den Geltungsbereich bzw. die nunmehr geplanten Nutzungen wieder moglich sein
wird. Dementsprechend ist von einem sachgerechten Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern (insbesondere Schmutzwasser) auszugehen. Hinsichtlich des Niederschlags-
wassers wird unter der Voraussetzung einer umwelttechnischen Unbedenklichkeit und
Genehmigung die Versickerung bzw. Verwertung auf dem Grundstuck angestrebt.

5.12.3. Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (Gesetz zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden —
Gebaudeenergiegesetz) miussen Gebaude einen Teil der Warme fur Heizung und
Warmwasser sowie ggf. auch der Kalte zur Kiuihlung tber erneuerbare Energien de-
cken. Zugleich liegt die sparsame und effiziente Energienutzung im Grundinteresse
des Bauherrn bzw. Nutzers. Weitere und tber die gesetzlichen Grundpflichten hinaus-
gehende Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien werden im Bebauungsplan
nicht getroffen. Durch die allgemein glltigen gesetzlichen Mindeststandards wird be-
reits ein wirksamer Beitrag fur die sparsame und effiziente Energienutzung geleistet.

5.124. Besondere Umweltrisiken

Die Entwicklung des Gebietes induziert, auch bei Umsetzung der geplanten Neube-
bauung bzw. Standortentwicklung, keine besondere Anfalligkeit fir schwere Unfélle
oder Katastrophen, die Uber theoretisch denkbare bzw. nicht ausschliel3bare Ereig-
nisse hinausgehen. Gefahrliche Stoffe im Sinne der zwdlften Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung — 12. BImSchV),
welche die in Anhang | genannten Mengenschwellen Uberschreiten, sollen auf dem
Gelande nicht gelagert oder verwendet werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
auch im Umfeld keine Betriebe und Nutzungen bekannt, die von besonderer Relevanz
waren bzw. von denen ein erhéhtes Unfall- oder Katastrophenrisiko fur das Planungs-
gebiet ausgeht.

5125. Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Vorhaben oder Entwicklung im raumlichen Wirkungsbereich zur Hildebrand’schen
Muhle, die im Zusammenspiel kumulierenden Wirkungen auf die Umwelt entfalten
konnten, sind nicht bekannt.

5126. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Vorhaben/baulichen Anlagen etc.
im Rahmen der (allgemein) anerkannten Regeln der Technik erfolgt und hierbei grund-
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satzlich unbedenkliche bzw. (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend zugelas-
sene / geprifte bzw. zertifizierte Baustoffe verwendet werden. Eine besondere Rele-
vanz im Hinblick auf die Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen ist im
gegenstandlichen Planungsfall und zum derzeitigen Planungsstand nicht ersichtlich.

5.13. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Planungsalternativen)

Die vorgesehene bauliche Entwicklung des alten Mihlenstandorts entspricht der tber-
geordneten Zielsetzung, Konversionsflachen fir die stadtebauliche Entwicklung zu
nutzen, ganz im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer Auf3enentwicklung
sowie den fur den Geltungsbereich festgelegten Sanierungszielen des Sanierungsge-
bietes ,Hildebrand’sche Muhle“. Damit wird zugleich dem Gebot eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gefolgt. Eine Flacheninanspruchnahme fir Neubaumalf3-
nahmen auf der ,grinen Wiese“ wird damit vermieden. Es handelt sich daher bei dem
Projekt um eine Uberplanung von bereits seit sehr langer Zeit intensiv genutzten bzw.
Uberbauten Flachen. Die Lage des Plangebiets ist damit vorab festgelegt, Standortal-
ternativen sind in diesem Zusammenhang nicht gegeben.

Unabhangig davon erfolgt auf Vorhabenebene eine dezidierte planerische Ausarbei-
tung zur konkreten baulichen Nutzung des alten Muhlenstandorts einschlief3lich der
Gebaude und Freiflachen. Bauleitplanerisch ist dies jedoch nicht weiter von Belang
und in Bezug auf die grundsatzlichen Umweltwirkungen des Vorhabens sind hieraus
keine wesentlichen Verschiebungen in der Umwelterheblichkeit zu erwarten.

C ZUSATZLICHE ANGABEN

5.14. Beschreibung der Prifmethode einschlie3lich Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung

Die raumliche Abgrenzung des fur die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbe-
reichs entspricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Bzgl. der
Schutzguter Klima, Biotope, Fauna, Landschaftsbild/Erholungseignung sowie Mensch,
Kultur und Sachguter wurde dariber hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die
Betrachtung einbezogen. Die Inhalte der Umweltprifung orientieren sich an der Anlage
1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung wird eine verbal-argumentative Beschreibung und Be-
wertung des Ausgangszustandes sowie der Planungssituation durch Auswertung be-
reits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung erstellter Gut-
achten bzw. eigens erhobener Daten erstellt.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zum vorliegenden Bebauungs-
plan wird unter Berucksichtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten
Belange wie in der folgenden Tabelle ausgefihrt, festgelegt.

Tabelle 20: Umfang der Umweltpriifung

BauGB Umweltbelang Voraussichtliche er- | Gegenstand
hebliche Auswirkun- | der Umwelt-
gen prufung

81 Abs. 6 Auswirkungen auf

Nr. 7a . - .

- Tiere mdglich ja
- Pflanzen mdglich ja

- Flache ja ja
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BauGB Umweltbelang Voraussichtliche er- | Gegenstand
hebliche Auswirkun- | der Umwelt-
gen prifung
- Boden ja ja
- Wasser mdglich ja
- Klima, Luft ja ja
- Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern mdglich ja
- Landschaft/ Stadtgestalt ja ja
- biologische Vielfalt nein nein
- Artenschutz gem. BNatSchG:
besonders oder streng geschitzte Flora nach nein nein
Anhang IV FFH-RL oder sonstigen Regelungen
besonders oder streng geschiitzte Fauna nach ja ja
Anhang IV FFH-RL, VS-RL oder sonstigen
Regelungen
§1Abs. 6 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von nein nein
Nr. 7b gemeinschatftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes (nachstgelegenes FFH-Gebiet in ca. 1 km Entfer-
nung, nachstgelegenes Vogelschutzgebiet in ca. 6 km
Entfernung)
§1Abs. 6 umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
Nr. 7c seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
durch:
- Larm ja ja
- Licht/ Schattenwurf nein nein
- Erschutterung nein nein
- Bioklima (Feuchte und Temperatur) nein nein
- Strahlung/ Elektromagnetische Felder nein nein
- Geruchsbelastung nein nein
- Luftschadstoffimmission nein nein
- Entzug von Erholungsmdglichkeiten/ nein nein
- Zerschneidung von Freirdumen nein nein
- Visuelle Beeintréachtigung nein nein
- Nahrung/ Trinkwasser nein nein
§1 Abs. 6 umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguiter und
Nr. 7d sonstige Sachguter
- Kulturdenkmal ja ja
- Bodendenkmal nein nein
- Sachguter nein nein
81 Abs. 6 - Vermeidung von Emissionen sowie nein nein
Nr. 7e der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
- Art und Menge erzeugter Abfalle und deren nein nein
Beseitigung/ Verwertung
§1 Abs. 6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und | Beriicksichtigung auf Vorhaben-
Nr. 7f effiziente Nutzung von Energie ebene im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen
8§81 Abs. 6 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen
Nr. 79 umweltbezogenen Planen
- Landschaftsplan relevant ja
- Plane des Wasserrechts nein nein
- Plane des Abfallrechts nicht bekannt nein
- Plane des Immissionsschutzrechts (Luftreinhalteplan) nein nein
8§81 Abs. 6 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in nein nein
Nr. 7h denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bin-
denden Beschlissen der Europaischen Union festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden
§1 Abs. 6 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen mdglich ja
Nr. 7i des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Buchstaben a bis d
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BauGB Umweltbelang Voraussichtliche er- | Gegenstand
hebliche Auswirkun- | der Umwelt-
gen prifung
8§81 Abs. 6 Auswirkungen, durch die besondere Anfélligkeit der nach | nein nein
Nr. 7j dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere
Unfalle oder Katastrophen auf Umwelt, Mensch, Kultur-
und Sachguter
§ la Abs. 2 - sparsamer und schonender Umgang mit Grund und ja ja
Boden, Verringerung zusétzlicher Flacheninanspruch-
nahmen
- Begrenzung der Umnutzung von landwirtschaftlichen, nein nein
als Wald oder fir Wohnzwecke genutzten Flachen
§ la Abs. 3 Eingriffe in Natur und Landschaft mdglich ja
§ la Abs. 5 Erfordernisse des Klimaschutzes
- MaBnahmen gegen den Klimawandel relevant ja
- MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel relevant ja

Sonstige zu beriicksichtigende Aspekte gemaf Anlage 1 Abs. 2b) BauGB

Anl. 1 ff) Kumulierung mit benachbarten Vorhaben Vorhaben, die kumulierende Wirkun-
o . gen in Verbindung mit der zulassigen
- gntterﬁBerucléslcbhn?ung gesteh.erl}debumeItplrobIeme in Nutzung im Geltungsbereich entfal-
etroffenen Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz ten kénnen, sind nicht bekannt.
- bzgl. der Nutzung naturlicher Ressourcen
Anl. 1 gg) Auswirkungen auf das Klima
- Art/ Ausmal von Treibhausgasemissionen Keine vorhabenin- nein
duzierten, relevan-
ten Treibhaus-
gasemissionen
- Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber den Der Geltungsbe- nein
Folgen des Klimawandels reich ragt am nordli-
chen Ende teilweise
geringfugig in der
HQextrem. Des Weite-
ren sind keine spe-
zifischen Anfallig-
keiten erkennbar
Anl. 1 hh) Eingesetzte Techniken und Stoffe nein nein

Tabelle 21: Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Wirkungsgefiige zwischen ihnen, Land-
schaft und biologische Vielfalt

ner Daten und Unterlagen sowie:

- Boden: Baugrundtechnische Untersuchungen
(AninA, 2022) und Orientierende abfalltechni-
sche Untersuchung (Dr. Berg und Dr. Girmond
GmbH, 2024)

- Bestandserfassung von Flora und Fauna

- Biotoptypenkartierung

e artenschutzrechtliche Uberpriifung, ggf. Hinweise
zum Umgang mit vorkommenden besonders oder
streng geschitzter Tierarten

BauGB Umweltbelang Prufmethode/ Detaillierungsgrad
§ 1 Abs. 6 Auswirkungen auf Flache, Boden, Was- | e  verbal-deskriptive schutzgutbezogene Eingriffs-
Nr. 7a ser, Tiere, Pflanzen, Luft, Klima, das Ausgleichsbetrachtung auf Grundlage vorhande-
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BauGB Umweltbelang Prifmethode/ Detaillierungsgrad
e Bilanzierung nach dem baden-wurttembergischen
Biotopwertverfahren auf Grundlage des pla-
nungsrechtlichen Voreingriffszustands
§1 Abs. 6 umweltbezogene Auswirkungen auf den e Beschreibung und Bewertung moglicher Larmbe-
Nr. 7c Menschen und seine Gesundheit sowie lastungen (Schalltechnisches Gutachten; Kon-
die Bevolkerung insgesamt zept dB plus GmbH, 2023)
- LArm o  Wirkpfadprifung Boden -> Grundwasser und Bo-
den -> Mensch (Dr. Berg und Dr. Girmond
- Boden-/Grundwasserbelastungen GmbH, 2024a und b)
§1Abs. 6 Darstellung des Landschaftsplans e Uberprifung der planerischen Aussagen des
Nr. 79 Landschaftsplan, ggf. Berticksichtigung im Rah-
men des Planverfahrens
§1 Abs. 6 Wechselwirkung zwischen den einzel- | o  Priifung auf mogliche wesentliche Wechselwir-
Nr. 7i nen Belangen des Umweltschutz nach kungen, ggf. verbal-deskriptive Wirkungsbetrach-
§ 1 Abs. 6 Buchstaben a, c und d tung
§ la Abs. 3 Zusétzliche Eingriffe in Natur und Land- e Bilanzierung nach Biotopwertschliissel der Lan-
schaft desanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg
(LUBW) gemaf Okokonto-Verordnung — OKVO
von 2010 auf Grundlage des planungsrechtlichen
Voreingriffszustands
§ la Abs. 5 Erfordernisse des Klimaschutzes e verbal-deskriptive Beschreibung zum geplanten
- MaRnahmen gegen den Klimawandel Umgang mit dem Umweltbelang
- MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind nicht
aufgetreten.

5.15. Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Moni-
toring)

,Uberwachung® oder auch ,Monitoring“ ist als Tatigkeit definiert, bei der die gréRen-
mafige, zeitliche und raumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird. Mit
dem Monitoring sollen friihzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen erfasst wer-
den, um ggf. Negativentwicklungen durch geeignete Mal3hahmen entgegenwirken zu
kénnen.

Aufgrund des moglichen Vorhandenseins héhlenbewohnender Vogelarten oder Fle-
dermause bedarf es vor Beginn von Rodungsarbeiten einer vorhergehenden Kontrolle
relevanter Gehdlzbestande mit Habitatpotential (Baumhdhlen, Spalten), um mdgliche
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (v.a. Stdrung oder Totung) vermeiden zu
kénnen. AulRerdem ist aufgrund des Quartierspotential fir Fledermause der abzubre-
chende Geb&udebestand auf eine mogliche Besiedlung zu kontrollieren. Dies kann im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung gesichert werden. Regelungen hierzu soll-
ten auf Vorhabenebene im Zuge der Genehmigungsverfahren (Abbruchgenehmigung)
getroffen werden.

Bzgl. des Schutzguts Mensch ist v.a. der erforderliche Schallschutz tber entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt. In diesem Zusammenhang kann
davon ausgegangen werden, dass erforderliche Schallschutznachweise auf Bauge-
nehmigungsebene gefuhrt und von der zustéandigen Behoérde auch Uberwacht werden.
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Eine gesonderte Monitoringregelung im Rahmen des Bebauungsplans ist daher nicht
erforderlich.

Da fur die BaumalRnahmen jeweils Baugenehmigungen erforderlich sind, kann davon
ausgegangen werden, dass die umweltwirksamen Festsetzungen auf Vorhabenebene
planerisch bericksichtigt, umgesetzt und im Zuge des Genehmigungsverfahrens ge-
pruft sowie bei der Abnahme von der Bauaufsicht auch kontrolliert werden.

Insgesamt bedarf es auf Bebauungsplanebene keiner weitergehenden, speziellen o-
der besonderen Monitoringmalinahmen.

5.16. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Anlass

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1/02-22 ,Hildebrandsche Mihle“ definiert die Stadt Wein-
heim die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Wiedernutzbarmachung des
seit den 1990er Jahren un- bzw. kaum noch genutzten Mihlenstandorts. Unter Einbe-
zug einer denkmalgeschitzten Wohnvilla und des ortsbildpragenden, ebenfalls unter
Denkmalschutz stehenden Siloturms soll das Gelande einer mit Griinflachen umgebe-
nen Wohnnutzung zugefuhrt werden. Die Grunderschliel3ung des ca. 1 ha grof3en Ge-
biets erfolgt Uber das bereits bestehende StralRensystem.

Bestandssituation

Durch die jahrhundertelange Nutzung als Muhl- und Lagerstandort in verschiedenster
Auspragung und die bis vor knapp 40 Jahren ca. 2010 noch teilweise andauernde
Wohnnutzung ist die Flache anthropogen Uberpragt. Inzwischen ist der Gebaudebe-
stand in grof3en Teilen verfallen, tlw. einsturzgeféahrdet und auch die zu erhaltenden
Gebaude sind sanierungsbediirftig, wurden jedoch zum Teil bereits durch bauliche
Malinahmen gesichert.

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Bergstrale-
Nord“ an. Im naheren Umfeld befinden sich zudem Teilflachen von zwei Natura 2000-
Gebieten (FFH-Gebiet ,Weschnitz, Bergstralie und Odenwald bei Weinheim*“ und Vo-
gelschutzgebiet ,Wachenberg bei Weinheim®). Aufgrund der rdumlichen Situation und
der Verschiedenheit der Biotope innerhalb der Schutzgebiete im Vergleich zum Gel-
tungsbereich besteht jedoch kein Wirkungszusammenhang. Innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden sich zwei nach § 30 BNatSchG und § 33 NatSchG gesetzlich ge-
schitzte Biotope (eine Felswand / offene Felsbildung und ein Auwaldstreifen).

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

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

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

Rolle spielen.
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Seit Nutzungsaufgabe haben sich auf dem Gelande im Laufe der Zeit differenzierte
Sukzessionszustande entwickelt. Aufgrund unterschiedlicher Versiegelungs- und Ver-
dichtungsgrade finden sich altere und zum Teil wertgebende Geholzbestande lediglich
in Randbereichen bzw. im Ubergang zum AuBenbereich, wie z. B. der Auwaldstreifen
entlang der Weschnitz und ein Ahorn-Eschen-Blockwald im Osten. Im tbrigen Plan-
gebiet finden sich gehdlzdominierte Biotoptypen unterschiedlichen Alters. Am Sid-
und Ostrand haben sich vorwaldahnliche Strukturen mit hohem Laubbaumanteil und
eher heimischen Gehdlzarten entwickelt, die Sukzessionsflachen im Inneren des Plan-
gebiets und im Sudwesten sind hingegen mehr von Neophyten gepragt und insgesamt
junger. Als Besonderheit ist die offene Felsbildung in Form einer 10 — 12 m hohen
Felswand am sudostlichen Plangebietsrand zu nennen. Ebenfalls bemerkenswert sind
zwei stattliche alte Baume westlich der Villa (Blut-Buche und Winter-Linde).

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

Die denkmalgeschiitzte Bausubstanz sowie das Gesamtbild des Turms und des Ubri-
gen Gebaudebestands mit alten Baumen besitzen eine besondere Eigenart. Von Os-
ten kommend pragt das Gelande den Eingangsbereich der Stadt seit Jahrhunderten,
wodurch es gleichermal3en bedeutend fur das Ortsbild und die Kulturhistorie ist.

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

Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung

a) Prognose-Nullfall

Bei Nicht-Umsetzung der Planung ist von einem weitgehend unverénderten Umwelt-
zustand auszugehen, wobei allerdings der dann vermutlich fortschreitende Verfall der
Bausubstanz und die weiter voranschreitende Vegetationsentwicklung zu einer schlei-
chenden Veranderung der Situation fuhren durfte.

b) Prognose Planfall

Die geplante Wiedernutzbarmachung des Muhlstandorts als Wohnflache ist grundsatz-
lich positiv und als Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden zu werten.
Die erforderliche und umfangreiche Sanierung / Sicherung der vorhandenen Boden-
belastungen ist ebenfalls als positiv anzusehen, da damit bestehende Umweltrisiken
unmittelbar reduziert werden.

Die mit Planumsetzung verbundene Erhéhung des Versieglungsgrades (von 37 auf 55
%) stellt keine zwangslaufige Verschlechterung fur den Wasserhaushalt dar. Durch
eine gezielte Rickhaltung, Versickerung oder Ableitung von Niederschlagswasser in
den nattrlichen Vorfluter kann der Wasserhaushalt im Vergleich zum Status quo ggf.
sogar positiv beeinflusst werden.

Bezogen auf das Schutzgut Klima sind planungsbedingt keine klimadkologischen Ne-
gativwirkungen zu erwarten, insbesondere da auf die Freihaltung von Luftleitbahnen
geachtet wird und ein hoher Griunflachenanteil sowie klimaangepasste Bauweisen vor-
gesehen sind.
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Mit Umsetzung der Planung kommt es in einem erheblichen Teil des Geltungsbereichs
zu einer wesentlichen Veranderung bzw. einem Verlust von Biotopstrukturen (v.a. Suk-
zessionsflachen). Entsprechend sind Veranderungen des Lebensraumangebots fur
Tiere und Pflanzen zu erwarten. Mit Umsetzung der Vermeidungs-, Ausgleich- und
Erhaltungsmal3nahmen (artspezifische Habitatstrukturen, naturnahe Bereiche in Grin-
und Freiflachen, Erhaltungsbindungen zu Bestandsbaumen, waldahnlichen Bestan-
den und gesetzlich geschitzten Biotopen) bleibt ein erheblicher Anteil des urspringli-
chen Lebensraumangebots erhalten bzw. wird positiv entwickelt. Eine Gefahrdung von
Populationen der im Geltungsbereich nachgewiesenen und gemafl Bundesnatur-
schutzgesetz streng geschitzten Arten ist unter Berilicksichtigung der definierten Vor-
sorgemalinahmen nicht zu erwarten. Dies sind v. a.

« Bauzeitenregelung (Rodung und Baufeldfreimachung au3erhalb der Vogelbrut-
zeit),

+ Okologische Baubegleitung zum Gebauderiickbau (besonders zum Schutz von
mdoglichen Fledermausvorkommen)

» Kontrolle des Baum-/Gehdlzbestands auf eine mogliche Besiedelung durch Fle-
dermause oder Vogelarten,

« Erhalt des Siloturms als Fledermausquartier und Vogelbrutplatz sowie ggf. Nut-
zung fur evtl. erforderliche Umsetzung spezifischer Artenschutzmal3nahmen
auf Vorhabenebene (ggf. Bereitstellung von erganzenden Habitatstrukturen v.
a. fur Fledermause und Gebaudebruiter)

Fur das Landschaftsbild ist durch die stadtebauliche Entwicklung des Geltungsbe-
reichs eine Anderung des Erscheinungsbildes zu erwarten. Der ,Lost-Place“-Charak-
ter mit seiner Eigenart geht verloren, gleichzeitig wird der Ausblick auf das Gelande
etwas geoffnet. Im Rahmen der Umnutzung erfolgt die Sicherung der denkmalge-
schitzten Gebaude mit den zugehdérigen Altbdumen, wodurch die besonders ortsbild-
pragenden Bestandteile erhalten bleiben.

Aufgrund der besonderen Regelung nach § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB, der geringen
Eingriffsintensitat in Bezug auf sensible Bereiche von Natur und Landschaft sowie eine
schonende Neubebauung mit Dachbegriinung und einem hohen Anteil werthaltiger
Anpflanzungen induziert das Vorhaben keine zusétzlichen Eingriffe, weshalb auch
keine weiteren AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden.
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5.18. Anlagen

Anlage 1 — Bestandsplan
Anlage 2 — Bilanzierungsgrundlage Voreingriffszustand
(Die beiden Anlagen befinden sich am Ende des Dokuments.)

Anlage 3 — Gesamtartenliste der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Pflanzen-
arten

Erlauterungen zur Tabelle:

Etablierungsgrad (nach Buttler et al., 2019): gesetzlicher Schutz:

| = Etablierte Sippe, indigen oder archdophytisch b = besonders geschitzt nach

E | = etablierter Neophyt Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

T | = Sippe mit Etablierungstendenz Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates

(EG-VO 338/97)

Sonstige Abkurzungen:

K | = kultivierte Arten, Gartenfliichtlinge
Hinweis invasive Neophyten (gemaR Verordnung (EU) Nr. 1143/2014):
M | = Art, fur die gem. Art. 19 ManagementmaRnahmen auszuarbeiten sind, Managementliste Bawi
HB | = Handlungsliste BfN
MB | = Managementliste BfN

Kategorien der Roten Listen (nach Korneck et al. 1996, 1998 sowie Breunig & Demut 1999):

0 = Ausgestorben G = Gefadhrdung anzunehmen

1 = Vom Aussterben bedroht R = Extrem selten

2 = Stark gefahrdet V = Vorwarnliste, zuriickgehende Art

3 = Gefahrdet D = Daten mangelhaft

Gefahrdete und gesetzlich besonders geschuitzte Arten sind halbfett und mit grauer
Hinterlegung, Arten der Vorwarnliste Baden-Wirttembergs sind halbfett gekennzeich-
net.

Gesetzl. Schutz Gefahrdung
nach
Rote Liste
2
q_) -
= 2
N~ [} = g‘
o E = S |2
o > 3 g =) ) %
sl 58] 2| 2|8
S :
| | 21212 2| 5| £ |3
Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name Z b o D ] = >
m m L a m w =
Acer campestre Feld-Ahorn |
Acer platanoides Spitz-Ahorn |
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn |
Aesculus hippocastanum Gewdhnliche Rosskastanie T
Agrimonia eupatoria Gewdhnlicher Odermennig |
Ailanthus altissima Gotterbaum E M
Alliaria petiolata Lauchhederich |

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle
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Artemisia vulgaris Gewdhnlicher Beiful |
Aucuba japonica "Variegata” | Japanische Aukube K
Barbarea vulgaris Echte Winterkresse |
Betula pendula Birke |
Bromus tectorum Dach-Trespe |
Buddleja alternifolia \é\éerchselblattnger Sommerflie- K
Buddleja davidii Gewohnlicher Sommerflieder E HB
Calamagrostis epigejos Land-Reitgras |
Campanula rapunculus Rapunzel-Glockenblume |
Campanula trachelium Nesselblattrige Glockenblume |
Carex sylvatica Wald-Segge |
Chaerophyllum temulum Betaubender Kalberkropf |
Chelidonium majus Schéllkraut |
Chenopodium album WeilRer Ganseful |
ﬁ:uhr:]ysosplenlum oppositifo- Gegenblattriges Milzkraut |
Cichorium intybus Gewdhnliche Wegwarte I
Circaea lutetiana Gewdhnliches Hexenkraut |
Cirsium vulgare (agg.) Lanzett-Kratzdistel |
Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe I
Convolvulus arvensis Acker-Winde I
Cornus sanguinea Roter Hartriegel |
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel |
Crataegus spec. Weil3dorn |
Crepis capillaris Gruner Pippau |
Dactylis glomerata Wiesen-Knauelgras |
Deschampsia flexuosa Draht-Schmiele |
Dryopteris filix-mas Gewdhnlicher Wurmfarn |
Elymus caninus Hunds-Quecke |
Elymus repens Kriechende Quecke |
Epilobium parviflorum Kleinbliitiges Weidenrdschen |
Erigeron annuus agg. Einjahriger Feinstrahl E
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Eupatorium cannabinum Gewdhnlicher Wasserdost |
Eﬁ:geig sylvatica “Atropu- Blut-Buche K
Fallopia baldschuanica Schling-Flugelknoterich Fla T
Festuca rubra Rot-Schwingel |
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche |
Galeobdolon luteum Echte Goldnessel |
Galium album Weil3es Labkraut |
Galium aparine Kletten-Labkraut |
Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel |
Geum urbanum Echte Nelkenwurz |
Hedera helix Gewohnlicher Efeu |
Helictotrichon pubescens Flaumiger Wiesenhafer |
Holcus lanatus Wolliges Honiggras |
Humulus lupulus Gewdhnlicher Hopfen |
Hypericum perforatum Tupfel-Hartheu I
Hypochaeris radicata Gewdhnliches Ferkelkraut I
llex aquifolium Europaische Stechpalme |
Impatiens glandulifera Drusiges Springkraut E M
Impatiens parviflora Kleinblitiges Springkraut E
Juglans regia Walnuss E
Juncus tenuis Zarte Binse E
Lactuca serriola Kompass-Lattich |
Lapsana communis Gewdhnlicher Rainkohl |
Larix decidua Europaische Larche T
Linaria vulgaris Gewohnliches Leinkraut |
Lolium perenne Ausdauernder Lolch |
Malva moschata Moschus-Malve |
Medicago lupulina Hopfenklee |
Melica uniflora Einblutiges Perlgras |
Melilotus albus Weiler Steinklee |
Melilotus officinalis Echter Steinklee |
Mycelis muralis Mauerlattich |
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Oenothera biennis (agg.) Zweijahrige Nachtkerze E
Oxalis corniculata Hornfrlichtiger Sauerklee
Parthenocissus quinquefolia | Selbstkletternde Jungfernrebe
Prunus avium
Prunus mahaleb Gewdhnliche Fichte |
Picris hieracioides Gewdhnliches Bitterkraut |
Pinus sylvestris Gewdhnliche Kiefer |
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich |
Plantago major Breit-Wegerich |
Poa annua Einjahriges Rispengras |
Poa trivialis Gewdhnliches Rispengras I
Polygonum aviculare agg. Gewdhnlicher Vogelknéterich I
Populus alba Silber-Pappel |
Populus tremula Zitter-Pappel |
Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut I
Prunella vulgaris Kleine Braunelle I
Prunus avium Vogel-Kirsche I
Prunus mahaleb Felsen-Kirsche |
Pseudosasa japonica Pfeil-Bambus K
Quercus petraea Trauben-Eiche |
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenful3 |
Ranunculus repens Kriechender Hahnenfuly |
Robinia pseudoacacia Robinie E MB
Rosa spec. Wild-Rose |
Rubus armeniacus Armenische Brombeere E HB
Rubus fruticosus agg. Artengruppe Brombeere |
Rubus idaeus Himbeere |
Rumex obtusifolius Stumpfbléattriger Ampfer |
Salix alba Silber-Weide |
Salix caprea Sal-Weide |
Sambucus nigra Schwarzer Holunder |
Silene latifolia subsp. alba Weil3e Lichtnelke |
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Silene vulgaris Gewdhnliches Leinkraut |
Solidago canadensis Kanadische Goldrute E MB
Solidago gigantea Spéte Goldrute E MB
Sonchus oleraceus Gemuse-Gansedistel |
Sorbus torminalis Elsbeere |
Stachys sylvatica Wald-Ziest |
Taraxacum sect, Ruderalia | Arengruppe  Wieseniowen- I
zahn
Taxus baccata Europdische Eibe b 3 |
Tilia cordata Winter-Linde |
Tilia platyphyllos Sommer-Linde |
Trifolium pratense Wiesen-Klee |
Trifolium repens Weil3-Klee |
Tussilago farfara Huflattich |
Ulmus glabra Berg-Ulme |
Ulmus laevis Flatter-Ulme \% \ |
Urtica dioica GroRRe Brennnessel I
Vaccinium myrtillus Heidelbeere |
Verbascum nigrum Schwarze Nachtkerze |
Vicia hirsuta Behaarte Wicke |
. Méauseschwanz-Federschwin-
Vulpia myuros gel |
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6. Abwagung und Begrindung der Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften

6.1. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 4 BauNVO)

Die Bauflachen werden gemal dem stadtebaulichen Konzept als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO ausgewiesen. Dies entspricht ebenfalls den Sanie-
rungszielen des Sanierungsgebietes ,Hildebrand'sche Muhle*.

Nicht zulassig sind die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen®, da das Plangebiet als Wohn-
standort entwickelt werden soll und ,Gartenbaubetriebe“ und , Tankstellen® in diesem
Bereich nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt vereinbar sind.

Gartenbaubetriebe erfordern tblicherweise eine grol3e Betriebsflache, haben aber ver-
gleichsweise geringe Anforderungen an die Infrastrukturausstattung. In dem zu Wohn-
zwecken genutzten Umfeld kbnnen zudem Stérungen durch den Gartenbaubetrieb, z.
B. in Form von Maschinengerauschen oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,
nicht ausgeschlossen werden. Aus diesen Griinden kbnnen Gartenbaubetriebe nur in
Ausnahmefallen sinnvoll und vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche
Ausnahmesituation kann im vorliegenden Fall generell ausgeschlossen werden, ins-
besondere lasst das festgesetzte ErschlieBungssystem keinen gréReren Betriebsfla-
chen zu. Damit der stadtebaulichen Zielstellung des Planverfahrens entsprechend die
Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken in verdichteter Bauweise erfolgen kann,
werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Von Tankstellen gehen regelméaRig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung
aus. Es wird ein hohes Verkehrsaufkommen mit zahlreichen Anfahrvorgangen erzeugt.
Hierdurch entstehen ebenso Larmemissionen wie durch Ublicherweise vorhandene
Autowasch- oder Reparatureinrichtungen. Weiterhin kommt es zu olfaktorischen Aus-
wirkungen (Benzolgeruch). Aus diesen Grinden kdnnen Tankstellen nur in Ausnah-
mefallen vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation
kann im vorliegenden Fall generell ausgeschlossen werden. Insbesondere gibt es
keine Grundsticke, die aufgrund ihrer besonderen Erschliel3ungssituation oder Lage
die Ansiedlung einer Tankstelle ermdglichten. Im Gegenteil, die ErschlieBung tber die
vergleichsweise schmale Briicke schliel3t eine Ansiedelung einer Tankstelle mit den
hiervon hervorgerufenen Fahrbeziehungen und Lieferverkehren aus. Um erhebliche
Beeintrachtigungen wie Verkehrs- und Immissionsbelastungen fur die allgemein zu-
lassigen Wohnnutzungen zu vermeiden, werden Tankstellen ausgeschlossen.

Weiterhin sind Gartenbautriebe und Tankstellen auch aus stadtgestalterischer Sicht
im Wohngebiet und im direkten Umfeld der denkmalgeschiitzten Gebaude problema-
tisch, da sie typischerweise uber einen grof3en Flachenanteil, der nicht bebaut bzw.
lediglich mit bspw. niedrigen Gewachshéusern oder Kassengebauden bestanden ist,
verfigt. Die Ausbildung stadtebaulicher Raumkanten ware mit solchen Betrieben kaum
maoglich. Dariber hinaus wirden solche Nutzungen dem Ziel, im Plangebiet in erster
Linie Wohnbauflachen zu entwickeln, entgegenstehen.

Im Plangebiet sind somit zuléssig:

e Wohngebaude,
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e die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fir Verwaltungen.

Der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets ist aufgrund der zuldssigen Nut-
zungspalette hinreichend gewabhrt.

Fur die neben dem Wohnen sonstigen zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen, kommen gemalf der Zweckbestimmung des Gebietes gebietsvertragliche
kleinere Anlagen, Laden und Betriebe in Frage. Gemal § 15 BauNVO sind die aufge-
fuhrten zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen baulichen und sonstigen Anlagen
im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebietes widersprechen oder wenn von ihnen Belastigungen oder
Stérungen ausgehen kdnnen, die die Eigenart des allgemeinen Wohngebietes oder
dessen Umgebung unzumutbar sind.

6.1.2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse, die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH),
die maximal zulassige Traufhohe (TH) und die maximal zulassige Firsthéhe (FH) ge-
maf den Festsetzungen im zeichnerischen Teil bestimmt.

Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt und entspricht somit dem Orientierungs-
wert fur Obergrenzen bei allgemeinen Wohngebieten gemaR § 17 BauNVO.

Durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4, Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen darf
die zulassige Grundflache bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Die malRgebende Baugrundsticksflache ist die Summe aller Wohnbauflachen im Gel-
tungsbereich. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Grunflachen und pri-
vaten Verkehrsflachen bleiben somit bei der Berechnung der maximal zuléassigen
Grundflachen unbertcksichtigt.

Maximal zulassige Hohen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die festgesetzten Hohen entsprechen der stadtebaulichen Zielstellung und lassen eine
verdichtete und flachensparende Bauweise mit bis zu 7 Geschossen fir die Neubauten
zu. Eine Festsetzung der maximal zuldssigen Hohen ist erforderlich, da im topogra-
phisch bewegten Gelande eine Regelung ausschlie3lich tber die Zahl der Vollge-
schosse nicht ausreicht. Je nach Gelandemodellierungen kdnnen Geschosse als ,Voll-
geschosse” wirken, aber nach Landesbauordnung nicht als solche, sondern zum Bei-
spiel als Kellergeschosse gelten. Eine ausschlie3liche Begrenzung der Vollgeschosse
ohne Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen, kbnnte unter Umstanden zu einer un-
erwinschten Hohenentwicklung fihren. Die maximal zulassigen H6hen orientieren
sich dabei an dem vom Gemeinderat am 20.09.2023 beschlossenen stadtebaulichen
Konzept des Vorhabentragers. Es kann so ein Gebaudeensemble entstehen, das den
beiden denkmalgeschitzten Gebauden gerecht wird und dabei einerseits die Villa
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nicht durch eine zu grof3e Hohe ,erdruckt” und andererseits dem Turm mit seiner Hohe
von ca. 40 Metern eine adaquate Baulichkeit entgegensetzt.

Die Traufhdhe bezeichnet den Schnittpunkt von AuRenwand und Oberkante Dachhaut.
Wandhohen von Gebaudeteilen bzw. Teildachern zwischen den Aul3enwanden des
Gebaudes zahlen somit nicht als Traufhohe. Die Firsthohe gilt nur fur geneigte Da-
chern und bezeichnet den héchstgelegenen Punkt der Dachhaut. Die Gebaudehdhe
gilt fur Dachbereiche, die als Flachdach oder flach geneigtes Dach bis max. 5° Dach-
neigung ausgebildet sind und bezeichnet den héchsten Punkt der Attika bzw. der
Dachhaut. In Teilbereich B (denkmalgeschutzter Turm) bezeichnet die Gebaudehdhe
den hdchsten Punkt des Gebaudes.

Gebaudehdhe (gultig far
Flachdécher und flach
geneigte Dacher bis 5°

Traufhéhe (gliltig fur Dachneigung)

geneigte Dacher) B ‘ I I I I I I 2

geneigte Déacher)

Firsthdhe (glltig fur ] |

-3

L
il

L
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| EER A B3 E3 E3

| =m |5
-u
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—
—
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Abbildung 50: Ansicht Teilbereich E zur Erlduterung der Hohenfestsetzungen, Quelle:
prasch buken partner architekten partG mbB mit Erlauterungen

Die Hohen werden als absolute H6he in Meter Gber Normalnull (i NN) festgesetzt. Die
festgesetzten Hohen entsprechen den geplanten Hohen zuziglich eines Puffers von
gerundet ca. 50 cm. Gemessen ab dem im zeichnerischen Teil fir den jeweiligen Teil
eingetragenen Bezugspunkt (der dem geplanten Gelandeniveau entspricht), entspre-
chen die festgesetzten Hohen, beispielhaft Gebaude- bzw. Firsth6he angegeben) ca.:

- 16,8 m Gebaudehothe in Teilbereich A (Villa)

- 55,9 m in Teilbereich B (Siloturm, Bestandshthe, wobei der Turm auf ei-
nem Felssockel steht)

- 26,6 m Firsthohe in Teilbereich C (Haus 1)

- 23,9 m Firsthéhe in Teilbereich D (Haus 2)

- 26,6 m Firsthohe in Teilbereich E (Haus 3)

Die geplanten Gelandehdhen liegen im Bereich (nérdlich) vor den Gebauden 1 und 2
bzw. sudlich der Villa um ca. 10 bis 30 cm unter dem aktuellen Gelandeniveau. Im
Bereich vor dem Haus 3 um ca. 1,2 m tiefer als das aktuelle Niveau (Bodenplatte des
Uberdeckelten Muhlkanals/Keller).
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Die Gebaudehohe des denkmalgeschitzten Turmes wird gemald Bestand (hdchster
Punkt der Ecktirmchen) auf 167,4 m U NN festgesetzt. Die Ausgestaltung eines mog-
lichen Schutzdaches ist im weiteren Verfahren zu klaren. Auf die notwendige Abstim-
mung mit der Denkmalschutzbehérde wird hingewiesen.

Mit technischen Dachaufbauten dirfen die maximal zulassigen Hohen ausnahms-
weise um 1,5 m Uberschritten werden, wenn diese um das Malf ihrer Hohe von den
AulBenmauern zurticktreten. Die Festsetzung ermdéglicht technisch notwendige Anla-
gen, ohne dass diese das stadtebaulich beabsichtigte Ensemble im denkmalgeschiitz-
ten Kontext stbren. Die Regelungen zur Positionierung von Dachaufbauten lassen
ebendiese aus dem 6ffentlichen Raum weniger in Erscheinung treten.

\'—,,

x2z

Abbildung 51: Beispielskizze Dachaufbauten

Maximal zuléassige Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 20
BauNVO)

Erganzend zu den Hohenfestsetzungen ist im zeichnerischen Teil die maximal zulas-
sige Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Fur die Teilbereiche C und D (Hauser 1
und 2) wird eine differenzierte Festsetzung der Geschosse gemal § 16 Abs. 5
BauNVO getroffen, um die Abstufung innerhalb der Geb&udeteile treffen zu kénnen
und so das stadtebaulich erwiinschte Erscheinungsbild zu sichern.

Die Vollgeschosse werden auf maximal sechs fur den Teil D und maximal sieben fur
die Bereiche C und E festgesetzt. Entsprechend der Hohenfestsetzungen soll so ein
Gebaudeensemble zuléssig sein, das einerseits die viergeschossige Villa optisch nicht
erdrickt, andererseits aber dem Turm eine gewisse Baumasse entgegensetzt. Zudem
kann so ein den allgemeinen Zielen einer flachensparenden Bauweise entsprechen-
des kompaktes und verdichtetes Wohngebiet entstehen.

In Ermangelung einer Nutzungsmoglichkeit fur den Turm wird die Geschossigkeit ge-
mal dem jetzigen Bestand auf 1 Vollgeschoss festgesetzt. Diese Festsetzung wurde
auch bei den Betrachtungen der Verkehrsuntersuchung und des schalltechnischen
Gutachtens bericksichtigt.

6.1.3. Bauweise (8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In den Teilbereichen A, B und E gilt eine offene Bauweise. Die in Teilbereich C und D
festgesetzte abweichende Bauweise ermdglicht den freistehenden sudwestlichen
Baukorper gemalRl dem stadtebaulichen Konzept mit einer Ladnge auch grof3er 50 m
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
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6.14. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§9 Abs. 1Nr. 2 BauGB,
23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Mit
den festgesetzten Baufenstern wird die Kubatur des stadtebaulich erwiinschten Ge-
baudeensembles im Plangebiet nachgezeichnet. Durch relativ enge Baufenster wird
geregelt, dass die zukiunftige Bebauung in enger Anlehnung an das stadtebauliche
Konzept entwickelt wird. SpielrAume bestehen in geringfiigigem Mal3. Die ausnahms-
weise zulassige Uberschreitung der Baugrenze mit Balkonen im Bereich A (Villa) um
maximal 1,8 m sowie in den Bereichen C, D und E um ausnahmsweise bis zu 1,6 m
ermdglicht die Zuordnung privater Freibereiche zu den Wohneinheiten in vertraglichem
Mafl3e ohne die Gesamtkonzeption zu storen. Die Begrenzung der Gesamtbalkonbrei-
ten auf 50 % der Gebaudebreite gewahrleistet die Ablesbarkeit der geplanten stadte-
baulichen Figur der Baukorper. Als Voraussetzung fiir die ausnahmsweise Uberschrei-
tung muss die sichere Befahrbarkeit mit Rettungs-, Mull- und Lieferfahrzeugen ge-
wahrleistet sein.

In Teilbereich E wird im Bereich des Gewasserrandstreifens eine Bebauung im Erdge-
schoss und erstem Obergeschoss bis zu einer Tiefe von 3,25 m (gemessen ab Au-
Renkante der Mauer entlang der Béschungsoberkante der Weschnitz) als unzulassig
festgesetzt, um die notwendige Mindestdurchfahrtsbreite fir Unterhaltungsfahrzeuge
freizuhalten. Eine Erreichbarkeit des Gewassers wird somit gewahrleistet. (Siehe auch
Ziffer 4.4 — Gewasserrandstreifen).

6.1.5. Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die stadtebauliche Konzeption der Baufenster folgt dem Bestand denkmalgeschutzter
Gebaude (Teilbereich A und B) und der aufgrund der bewegten Topografie moglichen
Anordnung weiterer Baukorper (Teilbereich C, D und E) auf dem Gelande. Sie nimmt
zudem - unter Berucksichtigung heutiger Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse - die historische, fur die Hildebrand‘sche Muhle charakteristische
dichte Bebauung auf.

Die Reduktion der Abstandsflache auf 0,3 zwischen Teilbereich A (Villa) und C bzw. D
(Hauser 1 und 2) ist stadtebaulich vertretbar, da die sich gegentuberliegenden Wande
in einem Abstand Uber 13,5 m zueinander liegen und die meisten Aufenthaltsraume
auch zu anderen Himmelsrichtungen belichtet werden kénnen.

Die Reduktion der Abstandsflache auf 5,0 m je Geb&ude zwischen Teilbereich D (Haus
2) und B (Siloturm) ist stadtebaulich vertretbar, da die Gebaudeabschlusswand in Teil-
bereich B aus nicht brennbaren Materialien besteht. Die an diesen Zwischenbereich
angrenzenden Aufenthaltsraume in Bereich D muissen zusatzlich zu einer weiteren
Himmelsichtung belichtet werden, so dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Westlich von Teilbereich C besteht aulRerhalb des Geltungsbereichs eine Grenzbe-
bauung. Dennoch soll nicht an die Grenze angebaut werden, sondern der neu entste-
hende Baukdrper mit reduziertem Grenzabstand (0,3 x H) entstehen (der Abstand zur
Grundstiicksgrenze ist bei Annahme der im stadtebaulichen Konzept geplanten Ge-
baudehdhe ca. 7,0 m), so dass eine Belichtung von Aufenthaltsraumen im neuen
Wohngebéaude auch von Westen erfolgen kann. Im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens ist der Brandschutznachweis zu fuhren. Zusatzlich missen Aufenthaltsraume die
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Uber Fenster zu diesem Zwischenbereich verfigen auch zu anderen Himmelsrichtun-
gen belichtet sein, um eine ausreichende Belichtung sicherzustellen.

Das Mindestmalfd von 2,5 m darf nicht unterschritten werden.

Gemall LBO BW betragt die Tiefe der Abstandsflachen bei Kern-, Dorf- besonderen
Wohn- und urbanen Gebieten 0,2 der Wandhdhe. Vor allem in urbanen Gebieten kann
auch eine Wohnnutzung vorherrschen. Insofern kann man davon ausgehen, dass
auch mit einer reduzierten Abstandsflache von 0,3 x H gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse entstehen.

6.1.6. Nebenanlagen (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Spielflachen sind ausschlief3lich innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten
Flache (SP) zulassig. Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Zuordnung der Frei-
flachen zu den Uberbaubaren Flachen. Die Spielflachen sollen zentral angeordnet wer-
den und als Quartierstreffpunkte dienen. Innerhalb dieses Bereiches wurden Boden-
untersuchungen fur den Wirkungspfad Boden — Mensch (Kinderspielflachen) durchge-
fuhrt und entsprechende Malinahmen (Bodenaustausch bzw. —Uberdeckung) empfoh-
len. Diese werden als verpflichtende Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen und sind auf Vorhabenebene umzusetzen.

6.1.7. Stellplatze und Garagen/Carports (89 Abs. 1Nr. 4 BauGB,
§ 12 BauNVO)

In der Planzeichnung werden Flachen fir Kfz- sowie Fahrradstellplatze ausgewiesen.
Dies ermdglicht eine ausreichende Anzahl Stellplatze im Freien, wahrend der Uberwie-
gende Teil der notwendigen Stellpléatze innerhalb der Geb&aude untergebracht werden
kann. Zudem wird eine Beschrankung der Stellplatze auf die Bereiche innerhalb der
festgesetzten Garagengeschosse (Erdgeschossbereiche der Teilbereiche C, D und E)
und innerhalb der Flachen fur Kfz-Stellplatze (ST) bzw. Fahrradstellplatze (F) festge-
setzt. Dies dient dazu, die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen zu gliedern und
Freiflachen zu sichern.

Oberirdische Garagen und Carports sind stadtebaulich unerwiinscht, um zum einen
das Gebaudeensemble klar ablesbar zu lassen und zum anderen den gartnerisch ge-
stalteten Charakter der Freibereiche zu starken.

In den Teilbereichen C, D und E sind gem. 8 12 Abs. 1 BauNVO zur Unterbringung
der notwendigen Kfz- und Fahrradstellplatze im Erdgeschoss nur Garagengeschosse
zuldssig. Zum einen sind die ebenerdigen Geschosse aufgrund der besonderen top-
grafischen Situation nur ungenigend belichtet und damit nicht fir eine sonstige
(Wohn-)Nutzung geeignet. Zum anderen sichert die teilweise Unterbringung des ru-
henden Verkehrs innerhalb der Neubauten den Erhalt von nutzbaren Flachen als
Grunflachen bzw. Kinderspielplatzen.

6.1.8. Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefoérdert werden konn-
ten, errichtet werden durfen (8 9 Abs.1 Nr. 7 BauGB)

Die Festsetzung der Quote von 50 % sichert die Errichtung von Wohngebauden, in
denen die baulichen Voraussetzungen fur Wohnungen im preisgedampftem Segment
umgesetzt werden missen. Aufgrund der schwierigeren baulichen Anforderungen im
denkmalgeschutzten Bestand wird diese Festsetzung nur fir die Teilbereiche mit Neu-

bauten und fur die Halfte der errichteten Wohnungen festgesetzt (Teilbereich C, D und
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E). Hier bleibt eine ausreichende Flexibilitat auch Wohnungen fur den freifinanzierten
Wohnungsbau ohne Beschrankungen umsetzten zu kénnen.

Die Festsetzung entspricht der Zielstellung des Vorhabentragers Wohngebaude mit
dem Schwerpunkt auf dem sozialen Mietwohnungsbau umzusetzen.

6.1.9. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung (8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Zur Erschliel3ung des Gebiets ist ein neues Briickenbauwerk tber die Weschnitz auf
der im zeichnerischen Telil als private Verkehrsflache (Briicke) ausgewiesenen Flache
geplant, das entsprechend der bereits bestehenden wasserrechtlichen Genehmigung
festgesetzt wurde. Die entsprechenden Briickenlager bestehen bereits, die Lage ist
insofern vorgegeben. Diese private Verkehrsflache Gberlagert somit die Wasserflache
der Weschnitz. Ein Teilstliick des Muhlwegs wird ebenfalls als private Verkehrsflache
festgesetzt, da dieser Bereich Teil des Flurstiickes 859 ist.

Da die interne Erschliel3ung ausschliel3lich der Zufahrt des geplanten Vorhabens und
somit nur einem bestimmten Benutzerkreis dient, wird die geplante ErschlieBungs-
stralRe im zeichnerischen Teil ebenfalls als private Verkehrsflache festgesetzt. Die Fla-
che verbleibt in Privatbesitz. Die private Verkehrsflache wird mit der Zweckbestim-
mung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, dies folgt der Empfehlung der Verkehrs-
untersuchung zum Bebauungsplan:

.In befahrbaren Wohnstral3en kann auf die Anlage separater Gehwege gemaf den Emp-
fehlungen fur FuRgangerverkehrsanlagen (EFA)s verzichtet werden, wenn die Verkehrs-
mengen in der Spitzenstunde 50 Kfz/ h bzw. 500 Kfz / 24h nicht Gberschreiten. Im vorlie-
genden Fall liegt das Kfz-Verkehrsaufkommen im Bereich der genannten Orientierungs-
werte. Flankierend kann die Zufahrt auch als verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325)
beschildert werden, um die Ricksichtnahme auf den FufRverkehr mit entsprechender
StVO-Beschilderung zu untersttitzen.”

6.1.10. Private Grunflachen (8 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Grunflachen sichern zusammen mit
den festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsgeboten die Gebietseingriinung in angemes-
senem Umfang, die Attraktivitat der Freibereiche um das Gebaudeensemble und bil-
den einen angemessenen Ubergang zu den angrenzenden Grinflachen des Land-
schaftsschutzgebietes im Osten und des Alten Friedhofs sowie den Waldflachen im
Suden. Die befestigten Flachen der Bereiche, die mit den Pflanzgeboten A, C und D
Uberlagert sind, sind auf maximal 10 % der Flache zu beschréanken. Durch die Zulas-
sung eines kleinen Anteils von Flachenbefestigungen in bestimmten Bereichen, wird
jedoch auch sichergestellt, dass zum Beispiel eine Anlage von Gehwegen durch die
Grunflachen zulassig ist, um Wegeverbindungen zum Dietersklingenweg und/oder mit
den angrenzenden Freibereichen zu erméglichen. Als befestigte Flachen gelten zum
Beispiel Wege, Zufahrten, Aufenthaltsbereiche, Spielanlagen und sonstige Freizeitein-
richtungen ohne Flachenbegrinung. Auf die Zulassigkeit einer Flachenbefestigung in
der Anpflanzflache B wird verzichtet, da die Flache die bereits bestehende Randein-
grinung abbildet sowie auf einem anderen Geléandeniveau liegt und hier keine ent-
sprechenden Nutzungen oder Verknupfungen erforderlich sind.
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6.1.11. Flachen und Mallihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6
BauGB)

Malnahmenflache M 1 und M 2 — Erhalt, Entwicklung und Pflege von Gehélzbe-
standen

Bei der MaRnahmenflache M 1 handelt es sich um den gewasserbegleitenden Auwald-
streifen, der zugleich ein gesetzlich geschitztes Biotop darstellt (siehe hierzu auch
unter 5.4.5.1).

Bei der Mal3Bnahmenflache M 2 handelt es sich um einen Ahorn-Eschen-Blockwald mit
nicht standortheimischen Baumarten (30 — 49 %) (siehe hierzu auch unter 5.4.5.1).

Die Festsetzung dient neben dem Erhalt der im Bestand bereits bepflanzten Flachen
auch zur Entwicklung dieser, indem einheimische Arten erhalten und nicht einheimi-
sche Arten sukzessive zu entfernen und ggf. zu ersetzen sind. Durch eine sukzessive
Entfernung der nicht heimischen Arten sollen zu gro3e Eingriffe/Freistellungen vermie-
den werden, da eine Vegetationsentwicklung im Schutze von bestehenden Gehdlzen
besser funktioniert als auf einer Freiflache. Sukzessive heildt in zeitlichen Abstanden
und nach Erfordernis.

Bestands-Biotoptypen sind zwei unterschiedliche Waldtypen (Auwald an der We-
schnitz und Sukzessionswald im Sidosten), ein gestufter Aufbau bedeutet aul3en
Straucher, dann riickgesetzt Baume 2. Ordnung und anschlieBend Baume 1. Ordnung.
Ublicherweise ist ein idealtypischer Waldrand 20-30 m tief, wovon 5-10 m auf die
Strauchzone entfallen. Im Bestand sollten aber auch hier vitale und wertgebende
Baume erhalten bleiben. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten sollte dies nicht sche-
matisch festgesetzt werden, zumal die Waldrandzone sich auch in den Waldbereichen
jenseits der Geltungsbereichsgrenze fortsetzt.

Es handelt sich zwar um Waldflachen im Sinne der Biotoptypeneinteilung, es besteht
jedoch kein Wald im Sinne des Forstrechts. Auf eine géartnerische Pflege ist zu achten,
damit keine forstrechtlichen Waldflachen entwickeln.

Malnahmenflachen M 3 — Erhalt und Pflege der Felswand

Die Flache M 3 entspricht dem gesetzlich geschiitzten Biotoptyp ,anthropogen freige-
legte Felsbildung® (siehe hierzu unter 5.4.5.1). Die Festsetzung dient dem Erhalt und
der Pflege der Felswand bzw. der Verkehrssicherung.

Tierfreundliche Beleuchtung

Die Vorgabe dient dem Artenschutz v.a. nachtaktiver Fluginsekten. Mit einem UV-ar-
men Lichtspektrum kann eine auf die Hellempfindlichkeit von Nachtfalteraugen wir-
kende Strahlung sehr erheblich reduziert werden, so dass Insekten deutlich weniger
angelockt werden. Geeignet sind z.B. moderne LED-Lampen, da tberhaupt keine UV-
Strahlung mehr emittiert wird. Als besonders insekten- bzw. umweltfreundlich gelten
warmweil3e LEDs. Dies hat zudem den positiven Effekt der Energieeinsparung. Durch
die Verwendung von Leuchten mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschir-
mung sollen Lichtemissionen nach auf3en grundsatzlich vermieden und zielgerichtet
auf den zu beleuchtenden Bereich beschrankt werden. Durch die Verwendung voll-
standig eingekapselter Lampengehause wird einem Eindringen von Insekten in den
Lampenkorper, der nicht selten als todliche Falle fur die Tiere wirken kann, entgegen-
gewirkt. Durch die Begrenzung der Oberflachentemperatur soll ein mégliches Verbren-

nen oder Zuschadenkommen von Tieren an der heiRen Oberflache ausgeschlossen
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werden. Ein zuséatzlicher, positiver Effekt kann durch eine Beschrankung der Beleuch-
tung aul3erhalb der Nutzungszeiten auf ein notwendiges Minimum erzielt werden.

Schutz gegen Vogelschlag

Zum Schutz vor Vogelschlag missen ungegliederte, zusammenhéngende Fensterbe-
reiche und Glasflachen ab einer Gré3e von 4 m2 mit geeigneten, fir Vogel sichtbaren
Oberflachen entsprechend dem Stand der Technik ausgestattet werden. Glasflachen
oder Fenster kdnnen insbesondere durch Spiegelungen natirlicher Grinstrukturen
eine Gefahr fur Vogel darstellen, weshalb insbesondere aufgrund der Ortsrandlage
des Geltungsbereichs das Kollisionsrisiko minimiert werden soll. Geeignete Maf3nah-
men hierflr kdnnen beispielsweise der Publikation ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* der Schweizerischen Vogelwarte entnommen werden.

Betroffen von Vogelschlag sind hauptsachlich ,grof3flachige, ungegliederte® Glasfla-
chen. Eine genaue GréRenangabe wird in der Fachliteratur nicht genannt, weil sich
stets auch weitere Kriterien wie Reflexionsgrad, Umgebung etc. auswirken. Um sicher-
zustellen, dass ,grof¥flachige, ungegliederte“ Glasfassaden nicht zu einer Todesfalle
fur Vogel werden, wird eine Verpflichtung zur Ausbildung dieser Flachen mit geeigne-
ten, fir Vogel sichtbaren Oberflachen entsprechend dem Stand der Technik
festgesetzt. Vor dem Hintergrund der Bebauungsstruktur und der Bauform
ist davon auszugehen, dass dies v. a. grol3e Fenstern und Glastliren betrifft oder
auch Glasgelander bspw. am Balkon oder ein Windschutz aus Glas. Da im Wohnungs-
bau Fenster regelmalig von geschlossenen Wand- oder Dachflachen umgeben sind,
also nicht z.B. als durchgehende glaserne Eckelemente ausgefuhrt sind, ist es ange-
messen und geboten, nicht fir jedwede Fenstergrol3e spezielle Vorkehrungen gegen
Vogelschlag vorzusehen. Lediglich bei gré3eren Fenstern besteht das deutlich gestei-
gerte Risiko, dass dies von Vdgeln regelmafiig nicht erkannt werden. Die Vorgabe von
4 m? umfasst bspw. eine zweifligelige Terrassenttr, die — je nach Ausfiihrung — ca. 2
X 2 m grof3 ist und somit vor dem Hintergrund der Bebauungsstruktur grof3flachig in
Erscheinung tritt und zwar unabh&ngig davon, ob ggf. schmale Sprossen zwischen
einzelnen Fensterscheiben liegen oder nicht. Die Festsetzung kann aufgrund von
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Demnach sind die
Belange des Umweltschutzes [...] insbesondere a) die Auswirkungen auf Tiere [...]"
zu bericksichtigen.

Materialien von Dachdeckungen

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen in Grundwasser und Boden sind
unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen Kup-
fer, Blei und Zink unzulassig.

Wasserdurchlassige Gestaltung befestigter Freiflachen

Auf eine wasserdurchlassige Bauweise ist zu verzichten, wenn eine Gefahrdung von
Boden oder Grundwasser z.B. durch Altlasten zu erwarten ist. Ansonsten sind Stell-
platze, Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundsticksfreiflachen in wasser-
durchlassiger Bauweise (Abflussbeiwert max. 0,5) herzustellen. Die festgesetzte was-
serdurchlassige Befestigung von Freiflachen dient dem Niederschlagswassermanage-
ment und der Grundwasserbildung. Die Einschrankung im Falle einer Gefahrdungs-
lage fur das Grundwasser schiitzt das Schutzgut Wasser vor einer Verunreinigung.
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6.1.12. Grunordnung (8 9 Abs.1 Nr. 25a und b BauGB)

Die festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsgebote dienen der Gebietseingrinung und
somit dem Arten- und Klimaschutz. Zudem wird ein angepasster Ubergang vom be-
bauten Bereich in die freie Landschaft (Landschaftsschutzgebiet im Osten sowie Alter
Friedhof und Waldflachen im Siden) geschaffen.

Grundstuckseingrinung der allgemeinen Wohngebiete

Die Festsetzung dient der Sicherung einer ausreichenden Begriinung der allgemeinen
Wohngebiete auch aul3erhalb der privaten Grunflachen. Mit dem Verbot sogenannter
Schottergarten und dem Ausschluss von Folien zur Aufwuchsverddmmung soll die
Okologische Wertigkeit der zu begrindenden Grundstucksfreiflachen gesichert wer-
den. Die Vorgabe zur Anpflanzung eines Mindestanteils an Strauchgehdlzen tragt zu-
satzlich zur Starkung der Artenvielfalt bei, ohne dabei die gartnerischen Gestaltungs-
maoglichkeiten einzuschréanken.

Extensive Dachbegrinung

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die
das drtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beein-
flussen. Darlber hinaus wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, was positiv auf
den Wasserhaushalt wirkt. Aul3erdem bieten mit heimischen und insektenfreundlichen
Arten begrunte Dachflachen in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekundéarbio-
top) fur Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundéarbiotop entsprechend Ersatz-
gesellschaften ausbilden. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung die Kombination von
Dachbegrinung mit Solar- oder Photovoltaikanlagen, wodurch neben direkten Mal3-
nahmen fir den Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Ener-
gien geleistet wird. Die Mindestvorgabe von 30 % zu begriinender Dachflache (Fach-
dacher oder geneigte Dacher bis 30° Dachneigung) sichert das Mindestmal3 der Be-
grianung und bietet dennoch ausreichend Gestaltungsspielrdume, um die gewlnschte
gegliederte Dachlandschaft herstellen zu kénnen sowie auch technisch notwendige
Dachaufbauten und Dachterrassen installieren zu kdnnen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Festsetzung von in der Planzeichnung dargestellten Baumen dient neben der ge-
stalterischen Eingrinung der Gebaude und privaten Verkehrsflachen auch einer kli-
mawirksamen Beschattung von versiegelten Stralenverkehrsflachen. Die Vorgabe zur
Pflanzqualitat sichert eine rasche und dauerhafte Entwicklung der Baume.

Die Quote zum Einsatz heimischer Arten ermdglicht auch die Verwendung von Zier-
geholzen aus gartnerisch gestalterischen Zielen.

Erhaltung von Baumen

Mit der Festsetzung wird der Erhalt der beiden landschaftsokologisch wertvollen und
situationspragenden B&ume im Westen der denkmalgeschiitzten Villa gesichert,
wodurch auch deren positive Funktionen z.B. fur das Kleinklima (Beschattung, Ver-
dunstungskdrper, Sauerstoffproduktion, Filterwirkung etc.) sowie deren Habitatfunk-
tion (v.a. Niststandorte) erhalten bleiben.

Die Vorgabe zur Pflanzqualitat von Ersatzanpflanzung soll dazu beitragen, dass nach
einem Verlust einzelner Baume wieder GroRBbaume nachgepflanzt und die notwendi-
gen Entwicklungszeiten zur Wiedererlangung der urspriinglichen Funktion méglichst
gering gehalten werden.
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

In Verbindung mit der weiteren Begriinung der Grundstuckfreiflachen soll eine vielfal-
tige Biotopstruktur gesichert werden. Gleichzeitig bilden die Anpflanzflachen eine op-
tisch ansprechende Gebietseingriinung zu den dstlich und sidlich angrenzenden Be-
reichen.

Die Vorgabe zur Anpflanzung bzw. Entwicklung freiwachsender Gehdlzstrukturen hat
vorrangig 6kologische Funktionen, da sie zahlreichen Tierarten, insbesondere Végeln
und Kleinsaugern, als Ersatzhabitate dienen. Die Flachen sollen sich méglichst vielfal-
tig und artenreich entwickeln.

Die Festsetzungen dienen der Entwicklung der &uf3eren Anpflanzflachen, vornehmlich
im Ubergang zu angrenzenden, meist naturnahen Vegetationsflachen, denen eine ho-
here 6kologische Funktion zukommen soll und die keine bzw. eine geringere gestalte-
rische Funktion innehaben. In der Flachen D wird nur eine anteilige Geholzanpflan-
zung sowie die Anpflanzung von vier Baumen festgesetzt, um den Ful3bereich in eine
etwas starker gartnerisch orientierte Gestaltung einbeziehen zu kénnen und zugleich
die situationspragende Felswand wie bereits bisher einzugriinen, aber dennoch deut-
lich sichtbar zu belassen.

Die Festsetzung 11.5 zielt auRerdem auf gartnerische Gestaltungsmaoglichkeiten ab,
weshalb eben auch Ziergehdlze zu einem gewissen Anteil zugelassen werden. Die
Verwendung invasiver Arten, also solcher nicht heimischer Pflanzen, die sich unkon-
trolliert ausbreiten und die heimische Flora verdrangen kdnnen, wird allerdings ausge-
schlossen, um die sensiblen AuRenbereichsflachen gegen eine Florenverfalschung zu
schitzen.

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

Auf der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
sowie die Bruckenflache ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten von Anliegern innerhalb
des Geltungsbereiches, Ver- und Entsorgungstragern und Rettungsfahrzeugen sowie
einem Leitungsrecht fur die Ver- und Entsorgungstrager zu belasten (GFL 1).

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im
westlichen Teil der privaten Verkehrsflache bildet ein bestehendes Geh- und Fahrrecht
zugunsten des jeweiligen Eigentimers des sudlich der Verkehrsflache gelegenen
Grundstiicks 859/3 ab (GFL 2). Dieses soll erweitert werden um ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht fur die Ver- und Entsorgungsbetriebe und Rettungsfahrzeuge sowie die
Anlieger innerhalb des Geltungsbereiches. Somit ist auch im Falle einer Briickenwar-
tung oder Sperrung die Wegeverbindung Uber den Mihlweg abgesichert.

Der Anliegerbegriff definiert sich aus 8 15 Abs 1. StrG BW.

Die im zeichnerischen Teil aul3erhalb der privaten Verkehrsflache festgesetzten Fla-
che mit Geh- und Fahrrecht zugunsten von Ver- und Entsorgungstragern sowie Ret-
tungsfahrzeugen dient der Sicherung von Fahrbewegungen der jeweiligen Betriebe,
um eine Befahrbarkeit und Wendemdglichkeit fir zum Beispiel dreiachsige Mull- und
Einsatzfahrzeuge sicherzustellen. Auf eine Festsetzung einer Verkehrsflache wird in
diesem Bereich verzichtet, da die Flache eben nicht dem regularen Verkehr dienen
soll (GFL 3).

Die Festsetzungen dienen der reibungslosen Funktion der privaten Verkehrsflache.
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6.1.14. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Im schalltechnischen Gutachten (Konzept dBplus GmbH, Sankt Wendel, 20.09.2023)
wurden die Einwirkungen von Verkehrslarm und von Anlagenlarm (benachbarter Me-
tallbaubetrieb Lenz) auf das Vorhaben und die Auswirkungen des Vorhabens auf den
Verkehrslarm (Zunahme Fahrverkehr und Parkierungsanlagen) betrachtet.

Verkehrslarm

Sowohl am Tag als auch in der Nacht sind die Gerauscheinwirkungen der Birkenauer
Talstral3e im Plangebiet pegelbestimmend. Die Gerduscheinwirkungen der Eisen-
bahnstrecke 4104 spielen schalltechnisch nur eine untergeordnete Rolle.

Die maRRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45
dB(A) in der Nacht fur allgemeine Wohngebiete werden um bis zu 9 dB Uberschritten.
Aufgrund der Uberschreitungen wurde die Erarbeitung eines Schallschutzkonzeptes
erforderlich. In dem schalltechnischen Gutachten wurden diverse Schallschutzmalfi-
nahmen diskutiert und Uberprift. Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzepts wird
insbesondere auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® abgestellt und somit die
Moglichkeit fur passive Schallschutzmal3nahmen aufgezeigt. Das schalltechnische
Gutachten empfiehlt die Ausfiihrung der AuRenbauteile mit einem fir die Larmbelas-
tung ausreichenden Schalldammmal sowie den Einbau von schallgedammten Luftern
oder gleichwertigen MalRnahmen technischer Art in zum Schlafen genutzten Aufent-
haltsraumen in weiten Teilen des Plangebietes.

Anlagenlarm

Die Gerauscheinwirkungen der westlich an das Plangebiet angrenzende Metall-
baufirma sind aus schalltechnischer Sicht zu untersuchen und zu bewerten gewesen.
Das Betriebsgrundstiick umfasst etwa eine Grol3e von 700 m2. Die Betriebszeiten sind
werktags von 06.30 Uhr bis 16.00 Uhr. Die Firma beschaftigt 10 Mitarbeiter. Die Firma
fertigt verschiedene Produkte auf Maf? im Bereich Metallbau fur lhre Kunden (bspw.
Treppen- und Balkongelander, Stahlkonstruktionen) an. Insbesondere die Tatigkeiten
im Freien auf dem Betriebsgelande, wie bspw. der Betrieb eines Gabelstaplers zur
Verladung der Halbzeuge und die Blechbearbeitung im Freien, fihren im Plangebiet
in raumlicher Nahe zum Betriebsgeléande zu schalltechnischen Konflikten. Sowohl der
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete als auch der zulassige
Spitzenpegel von 85 dB(A) der mal3geblichen Beurteilungsgrundlage Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) werden in einem kleinen Teilbereich (Bau-
feld C) bis 3 dB uberschritten.

Gemal3 Nr. A1.3 des Anhangs der TA Larm liegen die mal3geblichen Immissionsorte
0,5 m aul3erhalb vor der Mitte des getffneten Fensters. Passive Schallschutzmal3nah-
men, die erst ,dahinter* ansetzen und etwa durch schallddmmende Fenster und BelUf-
tungseinrichtungen auf die Einhaltung der Pegel innerhalb der Gebaude abstellen, sind
daher im Anwendungsbereich der TA Larm nicht méglich. Daher werden im Bebau-
ungsplan MaRnahmen erforderlich, die sicherstellen, dass an den, von Uberschreitun-
gen des Immissionsrichtwerts am Tag, betroffenen Fassaden keine offenbaren Fens-
ter von schutzbeddrftigen AufenthaltsrAumen von Wohnungen vorgesehen werden.
Dies kann beispielsweise durch eine entsprechende Grundrissgestaltung, Festvergla-
sung oder die Errichtung schallabschirmender Bauteile erreicht werden. Da die Uber-
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schreitungen des Immissionsrichtwerts nicht alle Stockwerke betreffen, ist es ausrei-
chend, die Erforderlichkeit von MalRBnahmen auch in Abhangigkeit von der Héhenlage
der schutzwirdigen Nutzungen festzusetzen.

Zunahme des Verkehrslarms

Bei der Realisierung des Planvorhabens kommt es auf den vorhandenen, baulich nicht
geanderten, StralRen in der Umgebung des Plangebiets zu einer Zunahme des Ver-
kehrslarms, da das Plangebiet tUiber diese Stral3en an das 6ffentliche StraRennetz an-
gebunden werden soll. Vor allem die Birkenauer Talstral3e wird mit zusatzlichen Ver-
kehren belastet. Diese StralRe dient im Status Quo als Gemeindeverbindungsstralie
und wird in ihrer Funktion nicht geandert.

Bei der Untersuchung der Zunahme des Verkehrslarms ist der Prognose-Nullfall 2030
(ohne Realisierung des Planvorhabens) dem Prognose-Planfall 2030 (mit Realisierung
des Planvorhabens) gegeniberzustellen und die jeweilige Gerduschbelastung sowie
die Verkehrszunahme an den umliegenden schutzwirdigen Nutzungen sind zu ermit-
teln. Durch den Zusatzverkehr des Plangebiets erhdhen sich die Pegel tags und nachts
um maximal 0,3 dB. Pegelerh6hungen in dieser GrofRenordnung kdnnen als gering
eingestuft werden. In der vorliegenden Planungssituation wird eine brachliegende Fl&-
che Uberplant. Die Entwicklung von Flachen und eine damit einhergehende Verdich-
tung ist erwartbar. Zudem fiigen sich die Planungsabsichten in die stadtebauliche Si-
tuation der Umgebung, in der vielfach bestehende Wohnbebauung vorhanden ist, ein.
Die geplante Wohnbebauung weist eine &ahnliche Verkehrszusammensetzung und
auch eine zeitliche Verteilung der Verkehre auf, wie sie durch die bestehende Wohn-
bebauung entlang der Birkenauer Talstral3e sowie die weiteren Verkehre vorhanden
sind. Die grundsatzliche verkehrliche Situation und somit auch die schalltechnische
Situation &ndert sich durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes nicht. In
der vorliegenden Planungssituation ist auch zu bertcksichtigen, dass aufgrund der to-
pografischen Situation ausschlief3lich die ErschlieBung des Plangebiets tber die Bir-
kenauer Talstral3e mdglich ist. Die Verkehre werden auf mdglichst kurzem Weg (Bru-
cke Uber die Weschnitz) zu einer Strale mit Bundelungsfunktion (Birkenauer Tal-
stralRe) gefihrt.

Die Zunahme des Verkehrslarms ist gering (bis 0,3 dB). Durch die Zunahme des Ver-
kehrslarms wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung entlang der Birkenauer Tal-
stral3e nicht erreicht. Es andern sich weder die Verkehrszusammensetzung noch die
zeitliche Verteilung von Verkehren. Zudem existiert keine weitere ErschlieBungsmog-
lichkeit, die schalltechnisch zu bevorzugen ware. Die Zunahme des Verkehrslarms ist
somit zumutbar. Durch die Zunahme des Verkehrslarms ergibt sich fir die vorhandene
Wohnbebauung kein Anspruch auf SchallschutzmafRnahmen.

Als aus dem Gutachten resultierende erforderliche passive SchutzmalRnahmen, wer-
den Anforderungen an die Au3enbauteile, schallgedammte Liftungseinrichtungen und
die Grundrissorientierung in Abh&ngigkeit des im zeichnerischen Teil festgesetzten
malf3geblichen Larmpegel festgesetzt.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind moglich, z.B. wenn im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen wird, dass geringere mal3gebliche Aul3enlarmpegel vorliegen
oder im Einzelfall vor dem Fenster des zum Nachtschlaf genutzten Raumes der Beur-
teilungspegel nachts 45 dB(A) nicht Uberschreitet oder der Raum Uber ein weiteres
Fenster (mit Beurteilungspegel < 45 dB(A) nachts) her beluftet werden kann.
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Die im schalltechnischen Gutachten ermittelten maf3geblichen Larmpegel wurden in
den zeichnerischen Teil als Festsetzung Gbernommen.

,Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der
SchallschutzmalRnahmen zum Verkehrs- und Anlagenlarm in den Bebauungsplan eine
schalltechnisch vertragliche Situation im Plangebiet sichergestellt ist.“?

6.2. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

6.21. Denkmalschutz

Der Alte Siloturm und Teile der Villa stehen unter Denkmalschutz (siehe rot markierte
Gebaude in der Abb. 50). Jegliche Anderungen sind nur in Absprache mit der Denk-
malschutzbehoérde zulassig.

Birkenauer TalstralRe

12/1
6 8
v 910 13
11 12

21

Abbildung 52: Auszug aus den Datenblattern zur Hildebrand"schen Muhle als in der Denkmalliste
aufgefihrtes Kulturdenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiche besteht zudem der Prffall (MA 25) ,Mittelalterliche
und frihneuzeitliche Seitzenmuhle® (siehe untenstehende Abbildung).

Auf dem Areal ist mit dem Vorhandensein archaologischer Spuren aus den friihen
Bauphasen der Muhle (KD nach § 2 DSchG) zu rechen. Am Erhalt der ausgewiesenen
Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein offentliches Interesse. Bauvorhaben in die-
sem Bereich bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (8 8 DSchG).

Bauvorhaben im Plangebiet kann seitens der Archaologischen Denkmalpflege ggf. nur
unter der Auflage bauvorgreifender archéologischer Ausgrabungen zugestimmt wer-
den. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabun-
gen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale
ggaf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann.

2 Quelle: Schalltechnisches Gutachten Bebauungsplan Nr. 1/02-22 ,Hildebrand’sche Mihle, Weinheim*,
Konzept dB plus GmbH, Sankt Wendel, 20. September 2023
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Die Kostentragungspflicht fur die genannten Malinahmen liegt beim Bauherren (8 6
Abs. 2 DSchG). Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Rettungs-
grabungen ist eine o6ffentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen Bauherren und LAD
abzuschliefZen.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzdgerungen zu
vermeiden, sollten frihzeitig im Vorfeld der jeweiligen ErschlielBungsmalinahme Vor-
untersuchungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzu-
stellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf.
Dazu bietet das Landesamt fir Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtli-
chen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fur
die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers.

Daruber hinaus wird grundsétzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20
und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchfihrung der MalRhahme archéologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemalf3 § 20 DSchG Denkmalbehdérde
oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit ei-
ner Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
(8 27 Abs. 4 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archa-
ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen.

1476387 / 5489164]

Kulturdenkmale gemaR DSchG

MA 25 verschneidung_20230406_101347
Arch.: §2
Arch.: Priffall

100 m

Fatengrun age: . - < .
! © Landesamt fir Geoi ion Ad L i BadenWo (www.IgHbw.de) [477005 / 5488857

Abbildung 53: Auszug ADABWeb, Landesdenkmalpflege Baden-Wurttemberg, Ausdruckdatum
06.04.2023

6.2.2. Gesetzlich geschutzte Biotope

Innerhalb der Malinahmenflachen M 1 bzw. M 3 befindet sich jeweils ein nach § 30
BNatSchG und 8§ 33 NatSchG gesetzlich geschutztes Biotop (Auwaldstreifen bzw.
anthropogen freigelegte Felsbildung). Die naturschutzrechtlichen Regelungen sind zu
beachten.
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6.23. Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiete (HQ1o0o)

Der Geltungsbereich ist in zwei kleinen Teilbereichen im Nordwesten und Nordosten
von Bereichen betroffen, die statistisch alle 100 Jahre tberflutet werden. Diese Berei-
che betreffen keine tiberbaubaren Flachen. Im Nordosten entspricht die Uberflutungs-
flache der als M 1 festgesetzten Flache (Auwaldstreifen). Die kleine Ecke der HQ1o0-
Flache, die im Nordwesten in den Geltungsbereich hineinragt, liegt innerhalb der pri-
vaten Verkehrsflache. Dies ist der Bereich des Anschlusses an die geplante Brticke,
fur die bereits eine wasserrechtliche Genehmigung besteht.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQextrem)

Ein schmaler Streifen entlang des Weschnitzufers liegt innerhalb der in den verdoffent-
lichten Hochwassergefahrenkarten dargestellten Uberflutungsflachen fir extreme
Hochwasser (HQexrem). Damit ist die Ausweisung von Baugebieten in den betroffenen
Flachen grundsatzlich méglich (8 78 Abs. 1 WHG), besondere bauliche Vorkehrungen
an Gebauden sind nicht vorgeschrieben. Die betroffenen Flachen liegen nicht inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Das denkmalgeschitzte Bestandsge-
baude liegt an der Grenze des HQexrem. Dennoch sei wegen der grundsatzlichen Uber-
schwemmungsgefahr vorsorglich darauf hingewiesen, dass Betroffene — ohne rechtli-
che Verpflichtung — aufgefordert werden, auf eigene Veranlassung geeignete Schutz-
mal3nahmen vorzusehen. Zur Vorsorge gegen erheblichen Schaden am Gebaude so-
wie gegen Gewasserschaden, stellt der Gesetzgeber besondere Anforderungen an die
Heizollagerung in Hochwassergebieten. Demnach ist die Errichtung neuer Heizo6lver-
braucheranlagen im HQexrem-Bereich untersagt, wenn andere weniger wassergefahr-
dende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfigung stehen oder
die Heizoélverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.
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Abbildung 54: Hochwassergefahrenkarte, Uberflutungsflachen der Weschnitz, Quelle LUBW

6.3. Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

6.3.1. Altlasten

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets (Grundstiicke 859 und 2907) wird im Altlas-
tenkataster des Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis als Altstandort ,Holzmehlmuhle Karl
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Platz & Co., Muhlweg 12, Weinheim mit der Objekt-Nr. 04917-000 dokumentiert. Auf
Basis der jungsten Untersuchungsergebnisse des Hydrogeologisches Bliro Dr. Berg
und Dr. Girmond ist der Altstandort bzw. die betroffenen schutzgutbezogenen Wir-
kungspfade wie folgt bewertet:

Wirkungspfad (WP) Handlungsbedarf
Boden-Grundwasser DU (Detailuntersuchung) — sowie Entsorgungsrelevanz
(BN2)

Boden-Mensch (direkter Kontakt) S (Sanierung — Sicherung/Dekontamination) (BN4)

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Im Jahr 2013 wurde vom Biro Re2area GmbH eine Altlastenuntersuchung (Heidel-
berg, 12.04.2013) mit dem Ziel die vorhandenen Altlasten zu erkunden durchgefihrt:
Oberflachennah wurden erhdhte Gehalte an PAK, MKVV und in einer Probe an Queck-
silber festgestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden erganzende Untersuchungen zu
den Wirkungspfaden Boden-Wasser und Boden-Mensch erarbeitet, beides: Hydroge-
ologisches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond, Hirschberg, Juli 2024).

Boden-Mensch

Die Untersuchungen der Bodenluft auf leicht flichtige Losemittel und Radon im Be-
reich geplanter Wohngebaude ergab keine Auffalligkeiten. Eine Gefahrdung Gber eine
Anreicherung dieser Schadstoffe in Gebauden ist nicht zu besorgen.

Auf der als kiinftige Kinderspielflache ausgewiesenen Grinflache, westlich von Teil-
bereich A, traten Belastungen mit Arsen-, Blei- und PAK in den oberen Bodenschichten
auf und fuhrten zu einer Nutzungseinschrankung. Die Kriterien fir Wohngebiete wur-
den zwar erfillt. Bei der geplanten Nutzung als Kinderspielflache sind jedoch zuvor
weitere Sicherungs-/oder Sanierungsmaf3nahmen hinsichtlich des Wirkungspfads Bo-
den-Mensch erforderlich.

Die Arsenbelastungen sind geogen bedingt und im Hangschutt und anstehenden Bo-
den und Gestein verbreitet. Die PAK-Belastungen stammen hingegen aus Bauschutt-
und Koksbeimengungen in der Auffillung.

Die zweite geplante Kinderspielflache, zwischen Teilbereich A und E, war wegen des
bestehenden alten Gebaudebestands fir die Untersuchungen nicht zuganglich. Hier
sind die Ruckfullarbeiten bei Anlegen der Spielflache zu Gberwachen und die Einhal-
tung der Vorgaben der BBodSchV flr Kinderspielflachen zu gewéhrleisten.

Der Umgang mit zu entsorgendem Material (Bodenaustausch im Bereich der Spiel-
platze, Beprobung ggfs. geplanter weiterer Freiflachen und ggfs. ebenfalls Bodenaus-
tausch, Pflicht zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise mit Gesundheitsamt und
Unterer Bodenschutzbehorde) werden im stadtebaulichen Vertrag vereinbart (siehe
hierzu auch unter Kapitel 7, Inhalte des stadtebaulichen Vertrages).
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Boden-Wasser

Die Detailuntersuchung ergab keine Hinweise auf den Eintrag von leichtflichtigen L6-
semitteln oder von Bahnherbiziden in den Boden. In der eingebrachten Auffullung wur-
den die groR¥flachigen PAK-Belastungen bestatigt. Im unterlagernden Boden wurden
geogene Belastungen mit Arsen und Thallium ermittelt.

Die Schutzfunktion des Bodens war zum Zeitpunkt der Untersuchung als gering anzu-
sehen. Dennoch war bei den nutzungsbedingten Schadstoffen aus der Auffullung kein
relevanter Eintrag ins Grundwasser zu beobachten. Die geogene Arsen- und Thalli-
umbelastung hingegen stieg mit zunehmender Tiefe an und war im Grundwasserab-
strom in deutlich erhéhten Konzentrationen (mehrfach tber GFS) gemessen worden.
Durch die geplante BaumaRRnahme wird eine Verbesserung der Situation fir das
Grundwasser erreicht. Diesbeziglich besteht aus umwelttechnischer Sicht kein zu-
satzlicher Handlungsbedarf.

Die erhohten Arsen- und Thalliumbelastungen im Grundwasser bedingen allerdings
eine Nutzungsuntersagung fur das Grundwasser, dies wurde daher entsprechend in
die textliche Ausfihrung zur Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Altlast) zum Bebauungsplan aufgenom-
men.

Fur den Boden besteht Entsorgungsrelevanz, baubegleitend sind Beprobungen des
zu entsorgenden Materials erforderlich. Vor einer weiteren Nutzung sind diese Abfélle
mit weitgehend unbekannter Zusammensetzung nach Mdglichkeit zu sortieren und
vollstandig zu entfernen, um eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit zu unter-
binden. Hierbei sind entsprechende ArbeitsschutzmalRhahmen zu beachten.

Der Umgang mit zu entsorgendem Material (fachliche Begleitung der Entsorgungs-
wege, Beprobung, Deklaration, fachgerechte Entsorgung) werden im stadtebaulichen
Vertrag vereinbart.

6.4. Hinweise

6.4.1. Vorhaltung von DIN-Vorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen, auf die in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen in der Stadtbibliothek
Weinheim (Luisenstral3e 5/1, Weinheim) oder beim Amt fur Baurecht und Denkmal-
schutz eingesehen werden. Der Hinweis stellt sicher, dass sich die Planbetroffenen
vom Inhalt der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen verlasslich und
in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kénnen (vgl. BVerwG Beschluss vom
29.07.2010 - 4 BN 21.10).

6.4.2. Artenschutz
Tierfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung von gesetzlich geschitzten Biotopen sowie von Fassaden baulicher
Anlagen die zugleich Lebensstatten von gebaudebritenden Vogelarten oder Fleder-
mausen aufweisen, sind zu vermeiden. Auf 8§ 21 NatSchG BW wird hingewiesen (Ver-
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meidung von Eingriffen in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung im Aul3en-
bereich, Beschrankung der Betriebsdauer, Verwendung insektenfreundlicher Beleuch-
tung, Einschrankungen bei der Verwendung beleuchteter Werbeanlagen).

Bauzeitenregelung

Die Rodung und Baufeldfreimachung sind aul3erhalb der Vogelbrutzeit (Anfang Okto-
ber bis Ende Februar) durchzufuhren. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen.

Fledermause und Vogel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden gemanR § 44 BNatSchG geschutzte
Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (verschiedene Fledermausarten, insbe-
sondere Zwergfledermaus) sowie europaische Vogelarten (darunter Brutvorkommen
von Mauersegler und Turmfalke) nachgewiesen. Die sich hieraus ergebenden arten-
schutzrechtlichen Belange sind friihzeitig auf Vorhabenebene und auf Basis einer spe-
zifischen Artenschutzprifung zu berticksichtigen. Insbesondere sind zu beachten:

o Grundsatzlich sollen Baumfall- und Rodungsarbeiten nur in den Winter-
monaten vom 1. Oktober bis Ende Februar, also aul3erhalb der Vogel-
brutzeit durchgefuhrt werden. Vor Beginn von Baumfallarbeiten sind
Baume mit Hohlen oder potenziellen Baumquartieren insbesondere auf
ein Vorkommen von Fledermausen hin fachkundig zu untersuchen (z.B.
mit Einsatz einer Hohlenkamera).

o Aufgrund des mdglichen Vorkommens artenschutzrechtlich relevanter
Arten ist die Durchfihrung von Abbruch-, Umbau- oder Sanierungsmal3-
nahmen am Geb&udebestand durch eine qualifizierte Fachkraft zu be-
gleiten. Insbesondere bedarf es der Kontrolle auf Quartiere von Fleder-
mausen oder Brutplatze gebaudebritender Vogelarten. Sofern hierbei
ein positiver Nachweis erfolgt, ist das weitere Vorgehen mit der zustan-
digen Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

. Im Bauzeitenmanagement sind artspezifische Lebenszyklen (Anwesenheit
bzw. Brut der Mauersegler von Anfang Mai bis Ende August sowie Wochenstu-
benzeiten im Sommer und Winterschlaf der Fledermause) friihzeitig zu berlck-
sichtigen.

o Erhaltungs- und Pflegemalinahmen sowie Sicherungs- oder ggf. Sanie-
rungsmalRnahmen am Siloturm sind mit ausreichendem zeitlichen Vor-
lauf mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

64.3. Pflanzempfehlung

Die Pflanzgebote der textlichen Festsetzungen sollen mit Pflanzen aus den Pflanzen-
vorschlagslisten unter Ziffer 3 der Hinweise umgesetzt werden.

6.44. 6-Mihlen-Wanderweg

Die Einrichtung eines Wanderwegs (,6-Mihlen-Wanderweg®) ist innerhalb des Plan-
gebietes grundsatzlich mdglich. Die Darstellung im zeichnerischen Teil nérdlich von
Teilbereich E dient der Sicherung einer spater mdglichen Wegefuhrung und ist vorbe-
haltlich einer weiteren detaillierten Planung des Weges, die nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens ist. Die Wegefiihrung ist somit exemplarisch und kann von der
dargestellten Wegefuihrung abweichen. Der weitere Verlauf des Weges aulRerhalb des
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Geltungsbereiches ist nicht Gegenstand des Verfahrens und ist u.a. mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

6.5. Ortliche Bauvorschriften (8§ 74 LBO BW)

6.5.1. Dacher

In den Teilbereichen C, D und E sind Flachd&cher mit einer Dachneigung von maximal
5° bzw. Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 30° zulassig. Die ortliche
Bauvorschrift zur Beschrankung der Dachneigung und der Dachformen entspricht dem
stadtebaulichen Konzept und bewirkt ein harmonisches Gesamtbild der Dachland-
schaft durch den Ausschluss von sehr steilen und spitzen Dachflachen.

6.5.2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen sich dem Gesamtgestaltungskonzept unterordnen und vertrag-
lich einfiigen. Werbeanlagen werden in ihrer Grof3e und Anzahl begrenzt, um sicher-
zustellen, dass von ihnen keine das StraRen- und Ortsbild stérenden Wirkungen aus-
gehen. Insbesondere soll der Charakter eines Wohngebiets erhalten werden. Mit der
Vorschrift wird vermieden, dass die Uberwiegende Wohnnutzung durch unangepasste
Werbeanlagen im Erscheinungsbild zurlickgesetzt wird.

6.5.3. Abfallbehalterstandorte

Abfallbehélterstandplatze sind nur innerhalb von Geb&uden zulassig. Durch die Fest-
setzung wird deren stérende Wirkung vermieden und so das Erscheinungsbild des
Stadtquartiers positiv beeinflusst. Dies tragt zu einer geordneten, asthetischen und
baugestalterischen Gliederung des StralRenraumes bei.

6.54. AulRenantennen

Die Fassadengestaltung im denkmalgeschitzten Kontext soll nicht durch individuelle
Satellitenempfangsanlagen (Schisseln) gestért werden, daher sind nur eine zentrale
Anlage je Gebaude auf dem Dach zuldssig. Die Anbringung an der Gebaudefassade
ist unzulassig.

AulRenantennen haben, vor allem wenn sie in gré3erer Anzahl an einem Gebaude an-
gebracht werden, einen negativen Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild.
Aus diesem Grund werden sie in ihrer Anzahl und Lage im Plangebiet beschrankt.
Durch die Anbringung der AulRenantenne auf dem Dach wird sichergestellt, dass sie
vom Stral3enraum aus moglichst nicht wahrnehmbar sind.

Auch an Mehrfamilienhdusern ist die Beschréankung auf eine Antenne gerechtfertigt,
weil jeweils eine Antenne pro Wohneinheit technisch nicht erforderlich ist. Durch ge-
meinsame Antennenanlagen, Kabelanschluss oder Internet-Streaming bestehen etab-
lierte technische Losungen.

6.5.5. Zahl der nachzuweisenden Fahrradstellplatze

Fahrradstellplatze mussen nach dem Schlissel von 2 Fahrradstellplatzen je Wohnein-
heit - auch fur die kleineren Wohneinheiten > 50 m2 - nachgewiesen werden.

Die Regelung dient dazu ausreichende Abstellflachen fiur Fahrrader sicherzustellen.
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6.56. Ordnungswidrigkeiten (8 75 LBO)

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die 6rtlichen Bauvorschriften verstolit, begeht
eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungswidrigkeit kann
mit einer Geldbule bis zu 100.000 € geahndet werden, sofern darauf in den ortlichen
Bauvorschriften hingewiesen wird (8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO BW).
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7. Inhalte des zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrags

In Ergdnzung zu den Festsetzungsinhalten soll ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen werden, in dem unter anderem Regelungen zu insbesondere folgenden Bereichen
getroffen werden sollen:

Bauverpflichtung der drei Geschosswohnungsbauten sowie Bindung an die abge-
stimmte Fassadengestaltung und -gliederung zur Sicherung der Sanierungsziele
und zur zigigen Durchfihrung

Verpflichtung zur Erhaltung und Sanierung der denkmalgeschutzten Villa sowie Er-
haltung und Sicherung des denkmalgeschitzten Turms

Verpflichtung zum Rickbau nicht erhaltenswerter Bausubstanz auf Kosten des
Vorhabentragers

Verpflichtung zum Bau einer Briicke Uber die Weschnitz zur privaten Erschlieung
des Gelandes auf Kosten des Vorhabentragers sowie Bertucksichtigung von Sicht-
dreiecken im Einmindungsbereich der Bricke von der Birkenauer TalstralRe aus

Pflicht zur Herstellung der privaten ErschlielBungsflachen. Die Erschliel3ung erfolgt
Uber die Brucke von der Birkenauer Talstral3e aus, der Muhlweg darf fiir Vorberei-
tungen und Abfuhr von Ablagerungen vor Errichtung der Briicke fir einzelne Fahr-
bewegungen genutzt werden

Artenschutzrechtliche Verpflichtungen, wie die 6kologische Begleitung der Rick-
bau-, Umbau- und SanierungsmafRnahmen an Bestandsgebduden und vor Ro-
dungsarbeiten zur Verhinderung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir
Fledermause sowie Einhaltung der Bauzeitenregelungen

Verpflichtung zur Ergreifung von Schutzmafinahmen wahrend der Bauphase im
Falle von Eingriffen in den Kronen- und/oder Wurzelbereich der beiden zum Erhalt
festgesetzten Baume

Verpflichtung zur Abstimmung und Eintragung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ins Grundbuch

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen (Sanierungsuntersuchung Wirkungs-
pfad Boden — Mensch vom 15.07.2024, erganzt am 25.07.2024 sowie aus der De-
tailuntersuchung zum Wirkungspfad Boden — Grundwasser sowie der orientieren-
den abfalltechnischen Untersuchung vom 08.07.2024) sind zu beachten und die
darin beschriebenen Malinahmen verbindlich umzusetzen. Darunter vor allem fol-
gende Regelungen:

o Abstimmung der Mal3hahmen mit der Unteren Bodenschutz- sowie der Ab-
fallbehérde und dem Gesundheitsamt sowie Begleitung sowie Dokumenta-
tion durch ein in der Altlastenbearbeitung fachkundiges Ingenieurburo.

o Bei Arbeiten in kontaminierten Bereichen sind entsprechende arbeitsschutz-
rechtliche Bestimmungen einzuhalten.

o Verpflichtung, das RC-Material im Bereich der aufgefullten Rampe vollstan-
dig gemald Deponieverordnung zu deklarieren und fachgerecht zu entsor-
gen.
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Alle Aushubmaterialien sind unter Aufsicht des Altlastengutachters vollstan-
dig gemal Ersatzbaustoffverordnung zu beproben und je nach Material und
geplantem Entsorgungsweg einer entsprechenden Deklarationsanalytik zu-
zufiihren. Im Falle eines Wiedereinbaus sind die Vorgaben der Ersatzbau-
stoffverordnung einzuhalten.

Der westliche, als Spielflache festgesetzte Bereich, darf gemal der Boden-
untersuchung ohne weitere MalRnahmen nicht als Spielflache genutzt wer-
den. Vor der Nutzung ist dieser Bereich in einer Mindesttiefe von mind. 60
cm durch unbelastetes Bodenmaterial, das die Kriterien der BBodSchV fur
die Nutzungskategorie Kinderspielflachen erfullt, auszutauschen oder zu
Uberdecken. Die Geeignetheit des aufgebrachten Materials ist nachzuwei-
sen. Fur Sandkasten ist eine Grabesperre einzubauen.

Nach Ruckbau der bestehenden Geb&ude, im Bereich der als zweite, 6stli-
che Spielflache festgesetzte Bereich innerhalb des Bebauungsplans, ist mit
unbelastetem Material, das die Kriterien der BBodSchV fir die Nutzungska-
tegorie Kinderspielflachen erfillt, als Abdeckung aufzuftillen. Die Geeignet-
heit des aufgebrachten Materials ist nachzuweisen. Fur Sandkasten ist eine
Grabesperre einzubauen.

Sollten weitere sonstige Aufenthaltsbereiche (z.B. Spielbereiche oder Frei-
flachen, die dem Aufenthalt dienen) vorgesehen werden, sind diese auf ihre
vorgesehene Nutzungskategorie gemall BBodSchV zu untersuchen und zu
beurteilen. Das Vorgehen ist im Vorfeld mit der Unteren Bodenschutzbe-
horde sowie dem Gesundheitsamt abzustimmen.

Die wilden Ablagerungen von Schutt und Mull (mit teilweise teerhaltigen
Dachpappen und astbesthaltigen Eternitplatten sowie teerhaltige Bahn-
schwellen) sind vor Beginn von Erdarbeiten zu sortieren und vollstandig
fachgerecht zu entsorgen. Die entsprechenden Arbeitsschutzmal3hahmen
sind zu beachten. Das Vorgehen ist im Vorfeld mit der Unteren Boden-
schutzbehdrde sowie der Unteren Abfallrechtsbehérde abzustimmen und
die Entsorgungsnachweise vorzulegen.

Werden im Rahmen der Bodeneingriffe und Aushubtétigkeiten geruchliche
und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt, die auf bislang unbekannte Boden-
verunreinigungen und/oder sonstige altlastenverdachtige Beeinflussungen der
Baugrundstiicke hinweisen, ist das Wasserrechtsamt, Untere Bodenschutz-
und Altlastenbehérde, beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu
verstandigen, so dass uber tiefer gehende Aushubmafinahmen noch wahrend
der BaumalRnahme oder sonstige notwendige MaRnahmen entschieden wer-
den kann.

8. Stadtebauliche Daten
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 1,1 ha. Diese setzt sich zusam-

men aus:
e Allgemeine Wohngebiete: ca. 1,05 ha

e Private Verkehrsflachen: ca. 0,13 ha
davon Stral3enverkehrsflache (Bricke): ca. 0,01 ha

Private Griinflachen: ca. 0,22 ha
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Verzeichnis der Gutachten

Schalltechnisches Gutachten, Konzept dBplus GmbH, Sankt Wendel, 20.09.2023

Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan, R + T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt,
23.10.2023

Hydrogeologisches Buro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH (2024a): B-Plan Nr.
1/02-22 Hildebrand‘sche Miuhle, Altstandort ,Holzmehimihle Karl Platz & Co.,
Muhlweg 12, Wirkungspfad Boden - Grundwasser Detailuntersuchung und Ori-
entierende abfalltechnische Untersuchung. Berichts-Nr.. A23023-240708,
08.07.2024

Hydrogeologisches Biro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH (2024b): B-Plan Nr.
1/02-22 Hildebrand‘sche Muhle, Altstandort ,Holzmehlmuahle Karl Platz & Co.,
Muhlweg 12, Wirkungspfad Boden - Mensch Sanierungsuntersuchung. Berichts-
Nr.: A23023-240715, 15.07.2024, erganzt 25.07.2024

Hydrogeologisches Btiro Dr. Berg und Dr. Girmond GmbH (2024c): B-Plan Nr.
1/02-22 Hildebrand'sche Mihle, Altstandort ,Holzmehimihle Karl Platz & Co.,
Muhlweg 12% Historische Erhebung, Berichts-Nr. A23023-241216, 16.12.2024

Chemisch-analytische Untersuchung einer Bodenmischprobe (Haus 1 & 2), AninA,
13.06.2022

Chemisch-analytische Untersuchung einer Bodenmischprobe (Haus 3), AninA,
12.11.2021

Baugrundtechnische Untersuchung (Hauser 1 und 2), AninA, 15.06.2022
Baugrundtechnische Untersuchung (Haus 3), AninA, 16.11.2021

Geologischer Untergrund des Gelandes der Hildebrand”schen Mihle in Weinheim,
Biro fur Angewandte Geologie und Hydrotechnik, 22.02.2021

Altlastenuntersuchung, Re2area, 12.04.2012
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