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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
Nr. 504 fur den Bereich
"Rittenweier-Nord*

Der Bebauungsplan wurde am 15.12.2004 beschlossen und trat am 05.01.2005 in Kraft.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

In der Vergangenheit wurden in Rittenweier-Nord wiederholt bauliche Vorhaben reali-
siert, die in der Offentlichkeit zum Teil kontrovers diskutiert wurden. Insbesondere auf-
grund der unzureichenden Erschlie3ungssituation (Verkehr und Abwasserbeseitigung)
sowie der sensiblen Lage des Geltungsbereichs innerhalb bzw. an der Grenze des
Landschaftsschutzgebietes "Bergstral3e-Nord" sowie der Schutzbedirftigkeit der Uferzo-
ne des Apfelbachs, in die die Bebauung stellenweise schon erheblich vorgerickt ist, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung erforderlich.

1.2 Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplans Rippenweier Nr. 504 fiir den Bereich ,Rittenweier-
Nord“ soll die stadtebauliche Entwicklung ordnen, die Erschliel3ung sichern und die noch
vorhandenen Griunbereiche aus ©kologischen, klimatischen und gestalterischen Grin-
den vor einer weiteren baulichen Nutzung schiitzen. Die bestehenden Nutzungen genie-
Ren dabei Bestandsschutz.

1.3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 504 befindet sich im Weinheimer Ortsteil
Rippenweier nérdlich der Odenwaldstral3e und umfasst den Grinzug des Apfelbachs
sowie die Bebauung um die Stralen "Am Herrenacker" und "Ritschweierer Weg".

Er hat eine Gro3e von ca. 3,4 ha.

Der Geltungsbereich ist umschlossen von dem Landschaftsschutzgebiet "Bergstral3e
Nord". Die Lage des Geltungsbereichs geht eindeutig aus der Planzeichnung hervor. Er
beinhaltet die nachfolgenden Flurstiicke der Gemarkung Rippenweier:

303/1 (teilweise), 304, 304/1, 305, 306, 306/1, 307, 308, 309, 309/1, 310, 310/1, 310/2,
310/3, 310/4, 310/5, 310/6, 312, 312/2, 312/5 (teilweise), 312/7, 312/8, 312/9, 312/10,
312/11, 312/12, 312/13, 315/2 (teilweise) (Am Herrenacker), 316/6, 316/8 (teilweise),
317 (teilweise) (Ritschweierer Weg), 319/3, 319/6, 320 (Apfelbach) (teilweise).

1.4 Derzeitige Nutzung der Grundstiicke und Eigentumsverhéltnisse

Wahrend die Uferzone des Apfelbachs sowie die Grundstiicke entlang des Ritschweie-
rer Wegs noch uberwiegend unbebaut sind, ist die Kernzone des Plangebiets bereits
weitestgehend bebaut. Dabei ist das Plangebiet Uberwiegend durch eine Wohnnutzung
gepragt. Auf dem Flurstiick 305 befindet sich ein holzverarbeitender Betrieb, auf dem
Flurstiick 310 ein landwirtschaftlicher Betrieb und auf dem Flurstiick 309 eine gastrono-
mische Nutzung mit Gberregionalem Einzugsbereich.

Die nicht bebauten Flachen werden derzeit v.a. als Garten- und Grinland genutzt. Nord-
Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Laubwald.

Die Grundstticke 308, 315/2 (Am Herrenacker) und 317 (Ritschweierer Weg) befindet
sich im Eigentum der Stadt Weinheim. Das Grundstuck FIst. 307 gehdrt der Stral3en-
bauverwaltung des Landes Baden-Wirttemberg. Die tbrigen Grundsticke befinden sich
in Privateigentum.



1.5 Flachennutzungsplanung

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans missen die Ubergeordneten Planungen be-
ricksichtigt werden. Wichtigstes Instrument hierbei ist der Flachennutzungsplan (FNP),
aus dem der Bebauungsplan geméaf} 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entwickeln ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim aus dem Jahr 1986 stellte den Geltungs-
bereich als bestehende Mischbauflache dar, wobei die Griinzone beiderseits des Apfel-
bachs als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt wurde.

Die Entwicklung in den letzten 17 Jahren hat jedoch zu einer deutlich Uberwiegenden
Wohnnutzung im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs geflihrt, so dass der neue FNP
aus dem Jahr 2004" diesen Bereich als Wohnbauflache darstellt. Der Bereich beider-
seits des Ritschweierer Wegs wird jedoch aufgrund seiner gewerblichen und landwirt-
schaftlichen Pragung bis auf eine Teilbebauung im Norden, die ebenfalls als Wohnbau-
flache dargestellt wird, weiterhin als Mischbauflache dargestellt. Die Grinzone beider-
seits des Apfelbachs ist weiterhin als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Eine
Ausweisung neuer Bauflachen in Rittenweier-Nord sieht der FNP nicht vor, zumal sich
das gesamte Gebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebietes und eines Regionalen
Grinzuges befindet.

FUr Rippenweier insgesamt sieht der neue Flachennutzungsplan jedoch 4 ha zusatzliche
Wohnbauflachen vor, was eine Neubebauung fir 200 — 300 Menschen und somit einen
potentiellen Einwohnerzuwachs von 25 % innerhalb der nachsten 15 Jahre ermdoglicht.
Im Vergleich werden Rippenweier damit deutlich mehr Entwicklungsmaéglichkeiten eroff-
net als anderen Odenwaldgemeinden.

1.6 Dorfentwicklungskonzept

Wesentlich restriktiver wurden die kunftigen Entwicklungsmdglichkeiten Rippenweiers
noch im Rahmen des Dorfentwicklungskonzeptes aus dem Jahre 1989 gesehen. Jedoch
kommt auch hier die Bedeutung des Apfelbachs und seiner Uferbereiche sowie der orts-
umgebenden Landschaft insgesamt klar zum Ausdruck:

"Rippenweier gehort zu den Orten im zu schiutzenden Landschaftsbereich Vorderer
Odenwald, die keine weiteren Bauflachenausweitungen erhalten sollten.

Die Hauptaufgaben der Dorfentwicklung liegen

- im Erhalt und Rickbau der ortsumgebenden Landschaft hin zur extensiven Landwirt-
schaft mit Streuobstwiesen

- im Erhalt und in der Erneuerung der Altbausubstanz, besonders der alten Bauern-
hofe mit inrem direkten Bezug zur Flur."

Als eines der Hauptprobleme Rippenweiers wird das Vordringen der Wohn- und land-
wirtschaftlichen Nutzungen in die Talauen der Bache genannt. Der Apfelbach soll daher
mit seinen Uferbereichen erhalten und mdglichst noch erweitert werden.

Weitere Bauplatze sollten nur zum Zwecke der Ortsabrundung ausgewiesen werden.
Dabei sollen sich NeubaumalRnahmen an der dorflichen Bebauungsstruktur orientieren;
vor allem soll die typische offene Bebauung mit viel Griin erhalten werden.

1.7 Naturrdumliche Situation

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt von sehr strukturreichen Offenlandbereichen
mit hohem bis sehr hohem Erlebniswert. Das Plangebiet selbst ist durch einen hohen
Grin- und Freiflachenanteil und eine geringe Bebauungsdichte gekennzeichnet.

! Der Flachennutzungsplan liegt dem Regierungsprasidium derzeit zur Genehmigung vor (Stand Oktober 2004)



Ein bedeutendes landschaftsbildpragendes Element ist die Uferzone des Apfelbachs.

Das Tal des Apfelbachs erflllt zudem die Funktion einer Leitbahn fur die talwarts ge-
richteten Kaltluftstrome. Die den Geltungsbereich umgebenden Offenlandbereiche in
Hanglage sind in diesem Zusammenhang die Entstehungsgebiete der Kaltluft.? Eine
Freihaltung der Talaue als Kaltluftsammel- und Transportflache ist daher auch aus Kkli-
madkologischer Sicht bedeutsam.

Da der Lauf des Apfelbachs im Bereich Rittenweier nach Aussage des Gewasserent-
wicklungsplans aus dem Jahr 2001 bereits stark geschadigt ist, sind aus Grinden der
Landschafts- und Gewéasserpflege die folgenden Malinahmen erforderlich:

* Freihaltung der Gewasseraue von Bebauung

* Ausweisung eines Gewasserrandstreifens

* Entfernen/Umwandlung von gewasserunvertraglicher Landnutzung
* Entfernung standortfremder Geholze

* Pflanzung von naturnaher Ufervegetation

e Aufweitung des Gewasserbetts

Durch diese MalRnahmen kann auf3erdem eine Aufwertung des Ortsbildes sowie eine
Verbesserung des Wohnumfeldes erreicht werden.

Untergrundverhaltnisse:

Im Plangebiet steht nach Auskunft des Geologischen Landesamtes Granit an, der unter-
schiedlich stark, auch tiefgriindig, grusig verwittert sein kann. Dariiber lagern lokal set-
zungsempfindliche, quartare Deckschichten. Eine objektbezogene ingenieurgeologische
Baugrunduntersuchung und Beratung wird daher empfohlen.

1.8 Gebietserschlie3ung

Der westliche Teil des Plangebietes ist durch den ,Ritschweierer Weg* erschlossen. Im
Norden des Plangebietes verlauft der nur etwa 3 m breite Weg ,Am Herrenacker* ohne
Wendemaoglichkeit, durch den vier Baugrundstticke erschlossen sind.

Zahlreiche Grundsticke im Geltungsbereich grenzen nicht unmittelbar an die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen an, sondern sind durch private Fahrwege erschlossen. Insbeson-
dere im Osten des Plangebietes ist diese Situation unbefriedigend. Der Ausbauzustand
des Fahrweges ist verbesserungswaurdig, dies betrifft sowohl die Fahrbahn selbst als
auch Aspekte wie die Entwasserung und Beleuchtung. Auch bestehen keine ausrei-
chenden Wendemdglichkeiten entlang des Stichwegs, weder fur PKWs noch fur LKWs.
Eine Befahrung durch ein Millfahrzeug ist daher bislang nicht mdglich, der Hausmdll
muss durch die Anwohner an die Odenwaldstral3e gebracht werden.

Die Brucke Uber den Apfelbach, Uber die die Erschlie3ung fuhrt, ist augenscheinlich sa-
nierungsbedurftig. Ihr Ausbaustandard ist unzureichend (z.B. fehlen Bristungen), ihre
Tragfahigkeit ist in Frage zu stellen.

2 vgl. Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan, September 2003, S. 68



2 Planungskonzeption

Der vorliegende Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir einen "einfachen Bebauungs-
plan" gemald § 30 Abs. 1 und 3 BauGB, da er nicht alle fiir einen qualifizierten Bebau-
ungsplan erforderlichen Mindestfestsetzungen enthalt.

Da das Hauptziel des Plans eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des
Geltungsbereiches ist, werden nur solche Festsetzungen getroffen, die unter stadtplane-
rischen Gesichtspunkten zur Erreichung dieses Ziels erforderlich sind.

2.1 Art und Mald der baulichen Nutzung der Grundsticke, Bauweise und tUberbau-
bare Grundsticksflachen

Auf die Festsetzung von Art und Mald der baulichen Nutzung wird verzichtet, da der
Geltungsbereich bereits deutlich durch eine Bebauung vorgepragt ist. Die bauliche Nut-
zung innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils beurteilt sich somit nach § 34
BauGB. Demzufolge ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt. Auch die Bauweise
und die Uberbaubaren Grundstiucksflachen beurteilen sich weiterhin nach § 34 BauGB.

Bisherige AulRenbereichsflachen bleiben auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
AulRenbereichsflachen und sind bzgl. ihrer Bebaubarkeit weiterhin auf der Grundlage
von § 35 BauGB zu beurteilen. Insbesondere betrifft dies den Freibereich nérdlich des
Apfelbachs zwischen den Grundsticken Fl. 310/2 und 292 sowie z.T. die rlickwartigen
Grundstiicksteile entlang der Rander des Geltungsbereichs. Die genaue Abgrenzung
zwischen Innen- und Aul3enbereich ist jeweils aufgrund der konkreten ortlichen Situation
im Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurde in Erwagung gezogen, das Mal3 der bauli-
chen Nutzung durch Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) zu steuern. Hiervon
wurde jedoch abgesehen, da die grof3e Bandbreite an unterschiedlichen Grundstiicks-
grolRen mit unterschiedlichen Bebauungsdichten im Bestand die Festsetzung einer ein-
heitlichen GRZ unmdglich machte. Auch war keine sinnvolle Abgrenzung von Teilberei-
chen mit unterschiedlichen GRZ moglich und grundsticksbezogene Einzelfallregelungen
entsprachen nicht dem Ziel einer schliissigen Gesamtkonzeption.

Im Plangebiet gibt es nur noch wenige unbebaute Grundstticke innerhalb des sich an-
sonsten hinsichtlich der Bebauungsstruktur homogen darstellenden Geb&udebestandes.
So bildet die vorhandene Bebauungsstruktur auch eine hinreichende Beurteilungs-
grundlage fir die Zulassigkeit kinftiger Bauvorhaben. Aus diesem Grund kann auch auf
die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung in diesem einfachen Bebauungsplan
verzichtet werden, ohne die stadtebauliche Ordnung und die Verwirklichung der sonsti-
gen Planungsziele zu gefahrden.

2.2 ErschlieBung/ Infrastruktur

Im Bebauungsplan werden die bestehenden Erschliel3ungsstraen ,Ritschweierer Weg*
und ,Am Herrenacker* als Verkehrsflachen festgesetzt. Ein weiterer Ausbau dieser
Verkehrsflachen ist jedoch derzeit nicht vorgesehen und nicht erforderlich.

Um die Anbindung aller Grundstiicke an die 6ffentliche Erschlie3ung zu sichern, werden
auf den Grundsticken Flst.Nrn. 304, 306, 306/1, 310, 310/5, 310/6, 312, 312/9, 312/10,
312/11 und 312/13 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der angrenzenden
Grundstiicke sowie der Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Mit der Festsetzung
werden die bereits bestehenden privaten ErschlieBungswege in ihrem Bestand gesi-
chert, wobei die Erschlieungssituation im Osten des Geltungsbereichs akut verbesse-
rungsbedurftig ist. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine lagegenaue
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Ubereinstimmung der festgesetzten Rechte mit den bestehenden Fahrwegen nicht ge-
wahrleistet werden kann, da die Wege nicht vermessen und somit auch nicht in der amt-
lichen Katastergrundlage dargestellt sind. Der Verlauf der Wege wurde jedoch soweit
aus der Ortlichkeit ersichtlich in die Plangrundlage des Bebauungsplans tbertragen. Da
die Trassen weiterhin in Privateigentum verbleiben sollen, ein etwaiger Ausbau durch
Private stattfinden soll und eine Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache nicht beabsich-
tigt ist, besteht kein Anlass, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Vermes-
sung der Trassen vorzunehmen.

Anstelle des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf den Grundstticken Flst.Nrn. 304, 312,
312/9, 312/10, 212/11 und 312/13 ware demnach prinzipiell auch die Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache als Grundlage fur eine spatere fundierte Stral3enausbaupla-
nung denkbar gewesen. Diese Alternative wurde im Rahmen der Vorentwurfsplanung
einschlie3lich mehrerer Varianten eingehend untersucht. U.a. wurde auch eine Variante
der offentlichen Erschlie3ung untersucht, die eine Bebauung der Grinzone ndérdlich des
Bachlaufs sowie eine Ausweitung des Geltungsbereichs in dstliche und nordostliche
Richtung mit einer weiteren Bebauung innerhalb des Landschaftsschutzgebietes vorsah.
Letztere jedoch wirde einen nicht unerheblichen Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet
bedeuten. Zudem soll wie unter Punkt 2.3 der Begrindung dargelegt, die Grinzone
nordlich des Apfelbachs langfristig von einer Bebauung freigehalten werden.

Da die Stral3e als Stichstral3e primar der Anbindung der Anlieger an das 6ffentliche Er-
schlieBungsnetz dient und in einer Befragung der Anlieger einheitlich die Beibehaltung
der privaten ErschlieBung gewilnscht wurde, wurde im weiteren Planverfahren die pri-
vate Alternative ausgearbeitet. Sie stellt sowohl fur die Anwohner als auch fur die Stadt
die kostengunstigste und mit dem geringsten Aufwand realisierbare Alternative dar.

Der Bebauungsplan enthalt lediglich die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechts in einer Breite bis zu 5,00 m. Der Ausbau des Fahrwegs im Detail ist Gegenstand
der Planungsuiberlegungen der privaten Grundstiickseigenttimer. Aus Sicht der Verwal-
tung sind die folgenden Mindestanforderungen an die zukiinftige Erschlielung zu stel-
len, ohne welche die ErschlieBung nicht als gesichert angesehen werden kann:

Der nordliche Teil der Erschliel3ung, der bereits durchgangig gepflastert bzw. asphaltiert
ist, kann unverandert bestehen bleiben, wéahrend der sudliche Teil der ErschlieBung, der
derzeit nur geschottert ist, durchgangig nach den anerkannten Regeln der Technik mit
einer Asphalt- oder Pflasterdecke befestigt werden muss.

Fur eine uneingeschrankte Begehbarkeit des Weges ist eine ausreichende Beleuchtung
erforderlich.

Die Verlegung eines Kanalrohrs innerhalb der Fahrbahn zur Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers ist aus Sicht der Verwaltung nicht zwingend erforderlich. Bei Her-
stellung der Fahrbahn ist lediglich ein ausreichendes Gefalle sicherzustellen, damit das
Niederschlagswasser wie bisher in die angrenzenden Grundstiicke entwassert werden
kann. Alternativ ist die Einleitung des Niederschlagswassers in den Apfelbach maoglich.
Dazu sollte am westlichen (kurveninneren) Fahrbahnrand ein 2- oder 3-steiniges Rin-
nenband mit einem Kantenstein mit 10 cm Anschlag zur offenen Wasserableitung aus-
gebildet werden.

Die Entscheidung Uber die Art der Fahrbahnentwasserung soll im Zuge der konkreten
Ausbauplanung gemeinsam mit den beteiligten Grundstiickseigentiimern getroffen wer-
den. Auch die Verlegung eines Kanals zur Stral3enentwasserung innerhalb der Fahr-
bahn ist damit bis auf weiteres moglich.

Soll die Hausmdullabholung durch die AVR kinftig nicht mehr an der Odenwaldstral3e
erfolgen, ist auf den Grundstiicken Fl. 312/9 und 312/13 eine ebenfalls private Wende-
anlage herzustellen, die ausreichend dimensioniert ist flr ein dreiachsiges Millfahrzeug
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(entsprechend den Bauformen der EAE 85/95) und zusatzlich ausreichend Platz zum
Abstellen der Abfallbehélter bietet.

Damit wiirde zum einen den Anwohnern der Transport der Abfallbehalter erleichtert, zum
anderen die Odenwaldstral3e an den Abholtagen von den Behéltern und dem Sammel-
fahrzeug freigehalten werden. Damit das Abfallsammelfahrzeug zu der Wendeanlage
gelangen kann, muss sichergestellt werden, dass die Stral3e durchgangig eine Mindest-
breite von 4,75 m (alternativ reicht eine Breite von 3,50 m aus, sofern ausreichende
Ausweichbuchten vorgesehen werden) sowie eine lichte Durchfahrtshohe von 4,00 m
aufweist, im Bereich der Wendeanlage 5,20 m. Die Stral3e einschlie3lich der Brucke u-
ber den Apfelbach muss fur die zulassigen Achslasten des Fahrzeugs (zul. Gesamtge-
wicht 26 t) ausreichend tragféahig sein und seitlich durch entsprechende Gelander gesi-
chert werden. Dies ist ggf. gegentiber dem Abfallentsorgungsbetrieb nachzuweisen, die
Brucke ist ggf. entsprechend zu sanieren.

regulére
Mindestfahrbahnbreite
recuzierte
Fahrbahnbreite bei
Bereitstellung von

Prinzipskizze: Ausbau des Fahrwegs mit Wendeanlage

In der Alternativendiskussion wurde auch die Moglichkeit einer Wendeanlage auf dem
Grundstiuck Fl. 312/8 (am Ende der Stichstral3e) gepruft. Diese Variante ist jedoch zu
flachenintensiv und technisch zu aufwendig, da es sich hier um ein Hanggrundsttick
handelt. Der Hang misste entsprechend gegen ein Abrutschen gesichert werden. Der
hohe Aufwand steht in einem Missverhéaltnis zu den wenigen an die Erschlie3ung ange-
bundenen Wohneinheiten. Dieser Erschlieungsansatz in Form einer oOffentlichen Er-
schlieBung wurde daher im Rahmen der Vorentwurfsplanung bald wieder verworfen.
Ungeachtet dessen kann der Ausbau einer Wendeanlage in Privatinitiative erfolgen,
wenn hiertiber Einigung zwischen den Betroffenen erzielt werden kann.

Die Abwicklung der gesamten BaumalRnahme sowie die Unterhaltung der Erschliel3ung
liegen ebenso wie die Verkehrssicherungspflicht wie bisher in der Verantwortung der
Privaten. Dementsprechend werden auch die Kosten der Erschlie3ung vollstdndig durch
die privaten Nutzer getragen.
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Etwa in der Mitte des Plangebietes verlauft in Nord-Std-Richtung eine private Abwas-
sersammelleitung, fur die ein Leitungsrecht festgesetzt wird, da sie sich Uber mehrere
private Grundstticke erstreckt und dort bisweilen nur unzureichend rechtlich gesichert ist.
Auch ist die genaue Lage der Leitung nicht bekannt. Sie konnte jedoch anhand einer
Ortsbegehung, Befragungen der Anwohner sowie einer Kamerabefahrung des o6ffentli-
chen Kanals annahernd ermittelt werden.

Die Leitung dient der Entwasserung der Grundsticke 312, 312/7, 312/10 und 312/11.
Geplant ist auf3erdem der Anschluss des Flurstiicks Nr. 312/8.

Sie verlauft Gber die Grundstiicke Fl. 312/7, 312/11, 312/12, Apfelbach (Unterquerung)
und 305 und schlie3t ca. 10 m unterhalb des Schachtes Nr. 78860018 an den Haupt-
sammler DN 600 in der Odenwaldstral3e an.

Da Grund zu der Annahme besteht, dass sich die Leitung nah an der Grenze ihrer Leis-
tungsfahigkeit befindet, ist bei geplanten Neu- oder Erweiterungsbauten (z.B. auf Fl.
312/8) das Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln, zwischenzuspeichern und
gedrosselt der privaten Sammelleitung zuzufiihren bzw. auf dem eigenen Grundstiick
Uber belebte Bodenschichten breitflachig zu versickern. Diese Auflage wird Bestandteil
der Entwasserungsgenehmigung.

Im Zuge kunftiger Baugenehmigungsverfahren wird auRerdem vor einem Anschluss an
die bestehende Leitung durch den Bauherren der Nachweis zu erbringen sein, dass die
Leitung ausreichend leistungsfahig sowie in einem einwandfreien Zustand ist. Erforderli-
chenfalls ist ein neuer Kanal zu verlegen.

Sowohl fur die bestehende Leitung als auch fir eventuell neu zu verlegende Leitungen
gilt, dass fur deren Herstellung, Betrieb, Unterhaltung und Instandsetzung die private
Eigentiimergemeinschaft selbst verantwortlich ist und haftet. Dies gilt auch fir Schaden
auf Grund mangelhafter Unterhaltung der Leitung und / oder Uberlastung durch die Lei-
tungskapazitat ibersteigende Anschlusswerte.

Im Geltungsbereich befinden sich aufRerdem zahlreiche Versorgungsleitungen der
Stadtwerke Weinheim sowie Telekommunikationslinien, die teilweise oberirdisch ver-
laufen. Im Rahmen von etwaigen Stralienbaumaf3nahmen ist daher im Hinblick auf das
Ortsbild sowie eine verminderte Storanfalligkeit der Leitungen eine sukzessive Verlage-
rung der Leitungen unter die Erde anzustreben.

2.3 Griun- und Freiflachen

Eines der Hauptprobleme im Ortsteil Rippenweier ist wie bereits angesprochen das Vor-
dringen der Wohnbebauung in die Talauen der Bache.

Neben talraumspezifischen 6kologischen Funktionen wie dem Kaltlufttransport erftllen
sie auch wichtige ortsgestalterische Funktionen. So sind die Talauen an den Uber-
gangsbereichen zwischen Siedlungsgebieten und freier Landschaft und bis in die be-
bauten Bereiche hinein als zentrale orts- und landschaftsbildpragende Elemente anzu-
sehen, die jedoch durch zunehmende Zersiedelungstendenzen immer weiter zurtickge-
drangt werden. lhrem Erhalt kommt daher eine hohe Bedeutung zu. Auch der Land-
schaftsplan aus dem Jahr 2003 nennt die Sicherung und naturnahe Entwicklung der O-
denwaldbache insgesamt einschlief3lich ihrer Uferzonen und Auenbereiche als eines der
zentralen Ziele in seinem Entwicklungs- und MarSnahmenkonzept.3

Zum Schutz der Freiflachen entlang des Apfelbachs vor weiterer Bebauung werden die
Talzone noérdlich des Apfelbachs sowie die Grundstiicke Fl. 306 (teilweise), 307 und 308
sudlich des Apfelbachs daher als private Griinflache mit der Zweckbestimmung "Haus-

3 vgl. Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan, September 2003, S. 153



garten und Kleinteilige landwirtschaftliche Nutzungen" festgesetzt. Dies dient einer funk-
tionellen und visuellen Fortfihrung des 6stlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes
und trAgt zu einer dauerhaften Verzahnung der bebauten Bereiche mit der offenen
Landschaft bei. Die Austbung aller bestehenden Nutzungen ist im Rahmen der getrof-
fenen Zweckbestimmung auch weiterhin maglich.

Durch die Festsetzung der privaten Griunflachen wird im wesentlichen die Bestandssitu-
ation bestatigt, es werden von ihr jedoch auch drei vorhandene gro3ere Baukoérper U-
berlagert: eine Garage auf Fl. 310/6, einen Schuppen auf Fl. 312/13 und das jlingst ge-
nehmigte Vorhaben auf Fl. 312/2. Alle drei Vorhaben wurden bereits vor Aufstellung des
Bebauungsplans auf anderer Rechtsgrundlage genehmigt und genie3en daher Be-
standsschutz. Der Bebauungsplan bietet nunmehr jedoch ein effektives Instrumentari-
um, um ein weiteres Vordringen der Bebauung in die Talzone zu verhindern. Durch die
Uberlagerung der Festsetzung mit den vorhandenen Gebauden soll deutlich gemacht
werden, dass die langfristige stadt- und landschaftsplanerische Zielsetzung in einer voll-
standigen Freihaltung des Grunbereichs von grof3volumigen Baukdrpern besteht.

Die Zulassigkeit sonstiger Bauvorhaben bewegt sich im Rahmen der innerhalb privater
Grunflachen Ublicherweise zuldssigen Nutzungen. Dartber hinaus setzt der Bebauungs-
plan fest, dass die Herstellung von ErschlieBungsanlagen innerhalb der privaten Grin-
flachen ausnahmsweise zulassig ist, sofern diese nur einen untergeordneten Teil der
Flache einnehmen und die Zweckbestimmung der Flache gewahrt bleibt. Diese Festset-
zung wurde mit Blick auf den vorgesehenen Ausbau einer Wendeanlage auf den
Flurstiicken 312/9 und 312/13 getroffen (vgl. Punkt 2.2). Da zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht bekannt ist, in welcher Form ein Ausbau in Privatinitiative stattfinden wird, wurde
von einer zeichnerischen Festsetzung der ErschlieRungsflachen im Bebauungsplan ab-
gesehen und statt dessen diese textliche Festsetzung getroffen.

Die Grundstiicke zwischen Apfelbach und Odenwaldstral3e Fl. 303/1, 304, 304/1, 305
und 306 (teilweise) werden nicht als private Grunflachen festgesetzt. Diese Grundsticke
sind zum Uberwiegenden Teil bereits bebaut. Auf den beiden bislang noch nicht bebau-
ten Grundstiicken richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben wie bisher nach § 34
BauGB, wobei das Fl. 304 aufgrund des von einer Bebauung freizuhaltenden 5 m brei-
ten Schutzstreifens stdlich des Apfelbachs fur eine zweckmafige Bebauung zu schmal
ist.

Das Grundstick Fl. 306, das derzeit als Lagerplatz genutzt wird, wird im Westen als pri-
vate Grunflache festgesetzt. Im Osten verbleibt abziglich des 5-m-Streifens am Apfel-
bach und des entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts eine Flache von rund 300 m2, die von Festsetzungen frei ist. Innerhalb
dieser Flache ist auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans weiterhin eine Bebauung
nach § 34 BauGB zulassig.

Es wird also kein neues Baurecht geschaffen, vielmehr bleibt die bisherige Rechtslage
unverandert bestehen. Daher ist auch das Verhaltnis zu dem unmittelbar benachbarten
Gewerbebetrieb sowie die damit verbundenen moglichen Beeintrachtigungen einer kinf-
tigen Bebauung durch die im Betrieb entstehenden Larmemissionen weiterhin auf der
Grundlage von 8§ 34 BauGB zu beurteilen, ebenso wie das Verhaltnis zu der Bebauung
auf der gegenuberliegenden Strallenseite und die von der Odenwaldstralle ausgehen-
den Larmemissionen.

2.4 Gewasser

Als Wasserflache wird der Apfelbach auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 16 festge-
setzt.



Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft aul3erdem ein namenloser
Quellbach, der in den Apfelbach mindet und bislang nicht in der Katastergrundlage er-
fasst ist. Von diesem Bachlauf wurde erst im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach
Durchfihrung der frihzeitigen Burgerbeteiligung Kenntnis erlangt, so dass er erst mit
Erstellung der Entwurfsplanung bertcksichtigt werden konnte. Da die exakte Lage nicht
bekannt ist und der Wasserlauf zudem sehr schmal ist, wurde auf eine Festsetzung als
Wasserflache verzichtet.

Nordlich des Apfelbachs wird ein Gewasserrandstreifen auf der Grundlage von 8 68 b
Wassergesetz nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen, der im Aul3enbereich
kraft Gesetzes in einer Breite von 10 m unabh&ngig von bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen einzuhalten ist. Innerhalb dieses Gewé&sserrandstreifens ist danach die Er-
richtung von baulichen und sonstigen Anlagen verboten, soweit sie nicht standortgebun-
den oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind. Ferner ist der Umbruch von Grunland
sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen innerhalb des Schutzstreifens ver-
boten. Baume und Straucher auRerhalb von Wald sind zu erhalten. Im Ubrigen sind die
Bestimmungen des Wassergesetzes zu beachten. Das innerhalb des Randstreifens be-
findliche Gebaude genieldt Bestandsschutz.

2.5 Umweltvertraglichkeitsprifung

Der einfache Bebauungsplan "Rittenweier-Nord" trifft lediglich punktuelle Festsetzungen,
um die stadtebauliche Ordnung innerhalb eines bestehenden Bebauungszusammen-
hangs zu sichern; bisherige planungsrechtlich nicht bebaubare Flachen werden durch
ihn nicht einer Bebauung zugefihrt. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist daher
nicht erforderlich. Diese ist gemald Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.7 nur fur solche Stadte-
bauprojekte durchzufihren, fur die im bisherigen Auf3enbereich im Sinne des § 35
BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, und auch nur sofern sie eine bestimmte
Grol3e Uberschreiten.

2.6 Eingriffe in Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan ausschlie3lich Festsetzungen im Rahmen der bereits bestehen-
den Bebauungsmadglichkeiten trifft und keine neuen Baumdglichkeiten schafft, ist gemaf
8§ 1 a Abs. 3 BauGB fir kinftige Bauvorhaben kein Ausgleich erforderlich. Dem entspre-
chend werden keine AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Dies gilt sowohl fur die Bau-
grundstiicke selbst als auch fur die zur Erschlieung der Grundstiicke erforderlichen
Verkehrsflachen.

Wenngleich sie also nicht als Ausgleichsflachen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
zum vorliegenden Bebauungsplan bendtigt werden, werden in den noch unbebauten
Bereichen beiderseits des Apfelbaches Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft in einer Breite von 5,00 m festge-
setzt.

Die Festsetzung dient der Freihaltung der Gewasserrandzone, dem dauerhaften Erhalt
der Ufervegetation sowie der Sicherung kinftiger 6kologischer Entwicklungsmaoglichkei-
ten des Bachlaufs und dem Gewasser- und Hochwasserschutz in Anlehnung an die
Aussagen des Gewasserentwicklungsplans. Sie verfolgt damit die gleichen Zielsetzun-
gen wie der bereits nach 8 68 b Landeswassergesetz nérdlich des Apfelbachs einzu-
haltende Gewasserrandstreifen, schiitzt den Bachlauf jedoch auch in den Bereichen, in
denen kein Gewasserrandstreifen kraft Gesetzes einzuhalten ist und ohne die Festset-
zung Eingriffe in die Uferzone nicht verhindert werden kdnnten.

Denkbar ist eine spatere Umsetzung von Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafnahmen
im Rahmen des Gewasserentwicklungsplans oder auch im Rahmen eines Okokontos als
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Ausgleich fur zuklnftige Eingriffe an anderer Stelle im Stadtgebiet, vorzugsweise fur an-
dere MalRBnahmen im Ortsteil Rippenweier.

Im Nordosten sowie entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches und des Ap-
felbachs sind in der Biotopkartierung der Unteren Naturschutzbehérde geschutzte Bioto-
pe im Sinne von 8 24 a Landesnaturschutzgesetz erfasst. Ihre Abgrenzungen wurden
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Auf denjenigen Flachen, auf denen
eine Bebauung nicht bereits aufgrund sonstiger Festsetzungen des Bebauungsplans
unzulassig ist, wird eine Inanspruchnahme der Biotope durch den Bebauungsplan nicht
grundsatzlich ausgeschlossen. Sie bedarf jedoch der Genehmigung der Unteren Natur-
schutzbehorde, die auch die fur den Eingriff erforderlichen KompensationsmalRnahmen
bestimmt.

Seit Beginn des Aufstellungsverfahrens wurden die kartierten Biotope teilweise beseitigt.
Es ist jedoch nicht moéglich, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine stets aktu-
elle Darstellung der faktisch vorhandenen Biotope zu gewéhrleisten. Fiur die nachrichtli-
che Ubernahme kann letztlich nur auf den vorhandenen Datenbestand der Biotopkartie-
rung zurickgegriffen werden. Fur die Beurteilung des Schutzstatus nach § 24 a
NatSchG ist das faktisch vorhandene Biotop maf3geblich.

2.7 Denkmalschutz

Das Gasthaus "Zum Joste Andres", Ritschweierer Weg 12, gilt als landschaftstypisch
und steht daher unter Denkmalschutz. Es wird im Bebauungsplan entsprechend ge-
kennzeichnet. Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Hinweise auf archdologische Denkmaler im Geltungsbereich liegen nicht vor. Sollten
jedoch bei der Durchfihrung von Erdarbeiten archaologische Funde entdeckt werden,
sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt zu melden.

2.8 Umsetzung der Planung

Die Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens im Sinne der 88§ 45 ff. BauGB ist zur Um-
setzung der Planung nicht erforderlich. Die wenigen noch vorhandenen Baulticken sind
ohne eine Umlegung bebaubar, die Herstellung neuer 6ffentlicher ErschlielBungsstral3en
ist nicht vorgesehen.

Die fur die privaten ErschlieBungsmalRnahmen anfallenden Kosten sind durch die Anlie-
ger zu tragen. Fur die Stadt entstehen demnach im Zuge der Umsetzung der Planung
keine Kosten.
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