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1. Einleitung

Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat im Jahre 2004 nach einem mehr als zweijahrigen
Diskussions- und Planungsprozess den aktuellen Flachennutzungsplan als Grundlage der
Stadtentwicklung der nachsten 15 Jahre beschlossen.

Der glltige Flachennutzungsplan beschreibt die gesamtstadtischen und sektoralen Entwick-
lungsziele der Stadt Weinheim. Er bildet damit die Grundlage und die Leitlinie fur die Weiter-
entwicklung der Stadt Weinheim bis zum Jahre 2019.

Unter dem Titel ,Weinheim weiter entwickeln“ legt das Amt fir Stadtentwicklung nun zur
Halbzeit des Flachennutzungsplans einen Zwischenbericht vor, der sowohl riickblickend Bi-
lanz zieht als auch den Blick voraus auf die nachsten Schritte der Weinheimer Stadtentwick-
lungsplanung richtet.

1.1. Leitlinien der Stadtentwicklung

Im Flachennutzungsplan 2004 sind die Leitlinien fir die Entwicklung Weinheims wie folgt
dargelegt:

.Das Rhein-Neckar-Dreieck stellt sich als eine der wichtigsten wirtschaftlichen Wachs-
tumsregionen Deutschlands dar. Der Bereich Bergstral3e hat hierbei besondere Qualita-
ten. Er kann seine Zentralitat bei der verkehrlichen-, wissenschaftlichen- und
Dienstleistungsinfrastruktur mit hochwertigen Kultur-, Freizeit- und Erholungsangeboten
verknipfen.

Arbeiten und Wohnen mit hoher Lebensqualitdt sollen auch zukinftig den Standort
Weinheim besonders kennzeichnen. Die touristischen Ziele in Weinheim stellen ein ho-
hes Potential dar. Weinheim will offensiv das Image und Flair der griinen Bergstralie
pflegen und dabei neue Entwicklungen integrieren. Es missen daher gleichermalRen

o0 attraktive Wohnstandorte vornehmlich fiir junge Familien,
o marktfahige Gewerbeflachen fir nichtstérendes Gewerbe und
o0 Entwicklungsraume flr standortpragende Grin- und Freiraumstrukturen

zur Verfigung gestellt werden. Dabei ist die Verséhnung vermeintlich konkurrierender
Nutzungsanspriche das Ziel.

Bei der Neuansiedlung von Gewerbe muss ein deutlicher Strukturwandel hin zu techno-
logie-, forschungs- und dienstleistungsorientierten Betrieben mehr als bisher vollzogen
werden. Darlber hinaus muss den ortsansassigen Weinheimer Betrieben ausreichend
Entwicklungsmoglichkeit gesichert werden. Besonderes Ziel ist auch weiterhin die Ent-
wicklung des Einzelhandels entsprechend des Zentrenkonzeptes, besonders die Stér-
kung der Innenstadt.”

Nach wie vor stellen diese Leitlinien einen zwar insgesamt komplexen, aber nichtsdestotrotz
geeigneten und der besonderen Gunst des Standorts Weinheim gerecht werdenden globalen
Zielkanon fur die weitere Entwicklung Weinheims dar. Im vorliegenden Bericht wird aufge-
zeigt, inwieweit die Umsetzung dieser vielschichtigen Zielstellungen seit 2004 vorangeschrit-
ten ist und welche Schritte aus Sicht der Verwaltung fur die Zukunft sinnvoll sind.
Insbesondere mit Blick auf die zwischenzeitlich gewonnenen neuen Erkenntnisse zur demo-
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grafischen Entwicklung werden auch erweiterte und vertiefende Zielliiberlegungen angespro-
chen.

Die grundsatzliche Schwierigkeit bei der Umsetzung der oben genannten Leitlinien besteht
darin, die zum Teil widerstreitenden Ziele und Nutzungsanspriiche so ,unter einen Hut* zu
bringen, dass sich die Stadt als Ganzes positiv und qualitatvoll weiter entwickelt. Fir die
Stadt Weinheim ist dabei - trotz der ohnehin hohen planerischen Anforderungen — das Ziel
einer umfassenden Innenentwicklung die mafigebliche und grundsétzliche Handlungsmaxi-
me. Damit wird nicht allein den fachlichen und rechtlichen Vorgaben entsprochen, sondern
es werden die strukturellen Voraussetzungen fur eine zukunftsfahige Stadtentwicklung ge-
schaffen.

Bereits mit der Aufstellung des Innenstadtentwicklungskonzeptes (2001-2002) und nachfol-
gend des Flachennutzungsplans legte die Stadt den Grundstein fiir eine weitergehende qua-
lifizierte Innenentwicklungsstrategie. Der Reduktion der Neuinanspruchnahme von Flachen
und der Starkung der vorhandenen attraktiven, kompakten Siedlungsstruktur kommt grof3e
Bedeutung zu. Ziel ist es, die durchmischte Stadt der kurzen Wege zu erhalten und weiter zu
entwickeln. Insbesondere in der Kernstadt wurden durch eine ganze Reihe von Projekten
(z.B. Weinheim-Galerie, Schlossbergterrasse, LeibnizstraRe-Nord, 3-Glocken) Defizite in den
Bereichen Einzelhandel und Wohnen abgebaut und die Funktionen der Innenstadt wieder-
hergestellt und gestarkt. Zur Starkung des bereits attraktiven Wohnstandortes Weinheim
wurden und werden auch kleinteilige Projekte der Innenentwicklung (z.B. Bebauung am e-
hemaligen Fellspeicher) umgesetzt. Daneben fanden im Rahmen der Darstellungen des seit
30.12.2004 gultigen Flachennutzungsplans auch Arrondierungen bereits teilweise bebauter
oder erschlossener Flachen in den Ortsteilen und Stadtrandlagen statt (z.B. Reinhardwiese-
Nord in Oberflockenbach oder Rémerloch-Ost).

Grol3flachige AulRenentwicklungen hat die Stadt Weinheim dagegen fiir Wohnnutzungen in
den letzten Jahren nur im Fall von Litzelsachsen-Ebene betrieben, wo eine bereits vorhan-
dene Siedlungsstruktur in der Nahe eines S-Bahn-Haltepunktes deutlich vergréfRert wurde.
Im Bereich der Gewerbeflachen fand mit der Ausweisung des Technologieparks ,Zwischen
den Dammen“ eine weitere notwendige Aufl3enentwicklung statt. Die Ausweisung des Ge-
werbegebietes ,Bergstralle/ Langmaasweg” kann aufgrund der vorhandenen baulichen Vor-
pragungen (Druckerei, Gartnerei, usw.) nur in Teilen als arrondierende Auf3enentwicklung
betrachtet werden.

Angesichts der dynamischen Entwicklung und der Vielzahl der Projekte sind die besonders
grof3flachigen Innenentwicklungspotenziale insbesondere im Bereich der Kernstadt vorerst
weitgehend ausgeschopft. Zukunftig ricken daher nun einerseits die im Flachennutzungs-
plan noch verbliebenen Potentialflachen sowie andererseits die im bestehenden Siedlungs-
bereich noch vorhandenen kleinteiligen Potentiale in den Fokus der Stadtentwicklung.

1.2. Ziel und Aufbau des Zwischenberichts

Ziel des vorliegenden Zwischenberichts ist zum einen die Information des Gemeinderats U-
ber die Stadtentwicklung in der durch den Flachennutzungsplan 2004 begriindeten aktuellen
Entwicklungsphase. Zum anderen soll dieser Bericht auch Diskussionsgrundlage fur die wei-
tere Entwicklung Weinheims sein. Denn die intensive Entwicklungs- und Umsetzungsphase,
in der sich die Stadt seit Beginn der 2000er Jahre befindet, wird sich in den nachsten Jahren
fortsetzen.
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Gleichzeitig wird im Zwischenbericht beschrieben, dass 2011/ 12 auch konzeptionelle ,Nach-
scharfungen” erfolgen sollen, um gemeinsam mit den gemeinderatlichen Gremien einen
besseren Uberblick iiber einzelne Entwicklungsmoglichkeiten vor allem in den Bereichen
Wohnen und Gewerbe gewinnen zu kénnen und um in nachfolgenden Schritten gemeinsam
Prioritaten festzulegen, die mindestens bis zur Aufstellung eines neuen Flachennutzungs-
plans (beginnend deutlich vor 2019) die weitere Stadtentwicklung bestimmen. Es ist aus
Sicht des Amtes fir Stadtentwicklung zudem selbstverstandlich, im vorliegenden Zwischen-
bericht nicht nur die materiellen Ziele und Umsetzungen der Stadtentwicklungsplanung zu
diskutieren, sondern auch die Art und Weise, wie Stadtentwicklung erfolgt. Dementspre-
chend sind in diesem Bericht die Themen Stadtbaukultur, Chancengleichheit und Offentlich-
keitsbeteiligung fest verankert.

Im Aufbau folgt der vorliegende Zwischenbericht insoweit dem Flachennutzungsplan, als
dass nach einem Teil 2 zu ,Herausforderungen und Rahmenbedingungen“ in Teil 3 die ,Stra-
tegischen Handlungsfelder* im Mittelpunkt der Betrachtung stehen. Die sektorale Gliederung
in Handlungsfelder macht insoweit Sinn, als dass die Darstellungen thematisch Ubersichtlich
und inhaltlich nachvollziehbar erfolgen kénnen. Im Ubrigen wurden entgegen dem klassi-
schen Kanon des Flachennutzungsplans — etwa mit dem Handlungsfeld ,Stadtgestaltung
und Stadtbaukultur‘— auch wichtige erganzende Themen aufgenommen.

Die sektorale Gliederung soll aber nicht den Eindruck entstehen lassen, dass sich Stadtent-
wicklung in Weinheim in strikt getrennten Handlungsfeldern denken und praktizieren liel3e.
Daher wird in Teil 4 des Zwischenberichts auf das erforderliche integrierte Vorgehen wie
auch auf die Prazisierung der Zielorientierung gesondert eingegangen. Ebenso werden in
Teil 4 die bedeutenden (ibergeordneten Themen Chancengleichheit und Offentlichkeitsbetei-
ligung behandelt.

Insgesamt bemuht sich der Zwischenbericht um eine funktionale und knappe Darlegung der
einzelnen Felder und Themen. Dies hat zur Folge, dass einzelne Punkte aus Sicht der ein-
zelnen Stadtratin / des einzelnen Stadtrats zu kurz gekommen sein kénnen und / oder ein
Diskussionsbedarf besteht, der weit Gber den hier beschriebenen Rahmen hinausgeht. Ge-
rade in solchen Fallen steht das Amt fur Stadtentwicklung fur weitere Informationen und ver-
tiefende Diskussionen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.
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2. Herausforderungen und Rahmenbedingungen

Die Mittelstadt Weinheim ist aufgrund ihrer Stadt- und Infrastruktur sowie ihrer Lage und na-
turrdumlichen Bedingungen ein attraktiver Wohn- und Wirtschaftsstandort in der Metropolre-
gion Rhein-Neckar. Trotzdem darf sie sich nicht auf dem Erreichten ausruhen. Neue
Herausforderungen entstehen, weil sich Wirtschaft und Gesellschaft schnell und grundle-
gend verandern. Diese anstehenden Herausforderungen werden hier kurz beschrieben.

2.1. Demographische Entwicklung

Alle Prognosen zur demografischen Entwicklung in Deutschland stimmen darin Uberein, dass
es mittel- bis langfristig zu tief greifenden Veranderungen der Bevdlkerungs- und Altersstruk-
tur kommen wird. Griinde hierfur sind vor allem die niedrige Geburtenrate, die Verlangerung
der Lebenszeit sowie Zuwanderung und veranderte Haushalts- und Familienstrukturen. Die-
se Entwicklungen werden allerdings regional wie lokal unterschiedlich dynamisch verlaufen.

Die demografische Entwicklung ist von einer Uberalterung der Bevélkerung und einem lau-
fenden Geburtenriickgang bestimmt. Die steigende Lebenserwartung bei gleichzeitig ruck-
laufigen  Geburtenzahlen fuhrt langfristig zu einem  Missverhdltnis  zwischen
Wohnbevdlkerung und arbeitender Bevolkerung, zu einer Verknappung an Arbeitskraften
und zu einem steigenden Druck auf das Gesundheits- und Rentensystem.

Aus den Veranderungen in der Bevdlkerungsstruktur ergeben sich geanderte Anspriche an
die Stadtstruktur im Laufe der Zeit und der individuellen Lebensphasen: Veranderte Bedarfe
an Infrastruktureinrichtungen (Pflegeheime, Kindertagesstatten usw.), eine Verbesserung der
Nahversorgung, geandertes Verkehrs- und Mobilitatsverhalten, erhdhte Sensibilitdt gegen-
Uber Immissionen, gesteigerter Bedarf an Naherholungs- und Grunflachen usw.

Kommunalpolitik und Stadtplanung sind gehalten, auf diese Veranderungen zu reagieren,
um die Attraktivitdt des Standorts Weinheim fir alle Bevdlkerungsgruppen zu erhalten und
weiter zu entwickeln.

2.1.1. Bevoélkerungsentwicklung

Seit dem Beginn des Prozesses zur Neuaufstellung des FNP in 2002 hat sich die Zahl der
Einwohner in Weinheim aufgrund von Wanderungsgewinnen insgesamt moderat erhéht
(vgl. Abbildung 1). Sie stieg von rund 42.300 im Jahr 2002 auf knapp 43.000 Einwohner in
2010. Dies entspricht einem Zuwachs von rund 1,6 % im Betrachtungszeitraum.

Abbildung 1:  Entwicklung der Einwohnerzahl (1991 bis 2010, Stichtag 31.12.)
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Quelle: Eigene Auswertung und Darstellung, Statistisches Landesamt 2010
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Dennoch ist die naturliche Bevdlkerungsentwicklung in Weinheim seit Jahrzehnten ricklau-
fig, das heilt die Sterbefalle tGbersteigen die Geburten. Ein Zuwachs an Einwohnern konnte
und kann nur noch durch Zuwanderung entstehen. Insbesondere in der letzten Dekade
konnten — entsprechend dem Ziel des FNP 2004 — Wanderungsgewinne in Weinheim reali-
siert werden (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2:  Bevdélkerungsbilanz (1991 bis 2009)
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Quelle: Eigene Auswertung und Darstellung, Statistisches Landesamt 2010

Trotz dieser positiven Entwicklung - insbesondere in den Jahren 2001 bis 2007 - reichen die
Wanderungsgewinne in jungster Vergangenheit nicht mehr aus, um die riicklaufige nattrliche
Bevdlkerungsentwicklung auszugleichen. Dies konnte u. a. auf ein geringer werdendes
Wanderungsvolumen sowie ein nicht ausreichendes Angebot fiir die bestehende Nachfrage
nach Wohnraum zurlickzufiihren sein.

Dies ist insoweit bedenklich, als Weinheim trotz der insgesamt leicht positiven Entwicklung
hinter den regionalen Trend zurlickgefallen ist. Schon von den grofRen Wanderungsbewe-
gungen nach der Wiedervereinigung Anfang der 1990er Jahre in die Region konnte die Stadt
Weinheim nicht im gleichen Maf3e wie das uUbrige Kreisgebiet profitieren. Im Gegenteil: teil-
weise ging die Bevdlkerung in den 1990er Jahren entgegen dem regionalen Trend sogar
leicht zurlck. Erst in den Jahren 2002 bis 2007 gelang es, diesen Trend umzukehren
(vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3:  Relative Veranderung der Bevdlkerung zum Vorjahr (1990-2009)
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Quelle: Eigene Auswertung, Statistisches Landesamt 2010
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Insgesamt hat die Einwohnerzahl tiber den Betrachtungszeitraum zwar leicht zugenommen,
allerdings verlief die Entwicklung in den einzelnen Stadtteilen sehr unterschiedlich
(vgl. Tabelle 1). Eine im Verhéaltnis zur Gesamtstadt Gberdurchschnittliche positive Entwick-
lung weisen insbesondere die Stadtteile auf, in denen im Betrachtungszeitraum neue Wohn-
bauflachen geplant, erschlossen und aufgesiedelt wurden.

Tabelle 1: Einwohnerzahl nach Stadtteilen (2002 bis 2011)
Ortsteil Einwohner Einwohner A_t_asolute R__elative
31.12.2002 31.03.2010 Veranderung Veranderung
Innenstadt 4.491 4.333 -158 -3,52%
Mall 1.144 1.501 357 31,21%
Sudstadt 3.158 3.254 96 3,04%
Weststadt (inkl.

Waid / Ofling) 16.100 16.104 4 0,02%
Nordstadt 4.286 4.463 177 4,13%
Kernstadt 29.179 29.655 476 1,63%

Litzelsachsen 4.387 4.594 207 4,72%

Sulzbach 2.731 2.728 -3 -0,11%
Oberflockenbach 2.249 2.178 -71 -3,16%
Rippenweier 1.079 1.042 -37 -3,43%
Ritschweier 312 315 3 0,96%
Hohensachsen 2.325 2.503 178 7,66%
Weinheim 42.262 43.015 753 1,78%

Quelle: Eigene Erhebung auf Basis des Melderegisters

So dirften die Einwohnerzuwéachse im Stadtteil Mill auf die ErschlieBung und Bebauung des
Wohngebietes ,Sonnenwinkel”, in der Nordstadt auf das Baugebiet ,Rémerloch®, in Hohen-
sachsen auf das Baugebiet ‘West II', in Litzelsachsen auf das Baugebiet ,West I* und die
positive Einwohnerentwicklung in der Sudstadt u. a. auf das Baugebiet ,Prankelstra3e/ Mo-
zartstral3e* zuriickzufiihren sein.

Dagegen konnte der in der Innenstadt schon seit Jahren zu beobachtende Rickgang der
Einwohnerzahl bisher nicht gestoppt werden. Mit der Fertigstellung und dem Bezug des neu-
en Burgenviertels (Schlossbergterrasse) besteht jedoch die Aussicht, dass die Innenstadt als
Wohnstandort gestarkt wird und sich hier die Zahl der Einwohner zukiinftig stabilisiert.

In den Stadt- und Ortsteilen im Odenwald treffen demografischer Wandel und gewerblicher
Strukturwandel aufeinander, sodass die Einwohnerzahlen auch hier riicklaufig sind.

Fur den verbleibenden Zeitraum bis zu einer Uberarbeitung und Neuaufstellung des FNP ist
es das Ziel der Stadt Weinheim, die Potenziale fur weiteres Bevélkerungswachstum durch
derzeit noch mégliche Realisierung von Wanderungsgewinnen zu nutzen.
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2.1.2. Bevoélkerungsvorausrechnung

Die im Jahr 2009 im Auftrag der Stadt Weinheim erarbeitete Bevélkerungsvorausberechnung
kommt auf Basis der Einwohnerzahlen des Melderegisters aus 2007 und der Annahme von
weiteren Wanderungsgewinnen zu den in Abbildung 4 dargestellten mdglichen Verlaufen der
Bevdlkerungsentwicklung. Die dargestellten Varianten 1 und A bis D unterscheiden sich le-
diglich in den Zeitpunkten und der Hohe der mdglichen Wanderungsgewinne.

Diesem Gutachten wurden die Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausrechnung des statisti-
schen Landesamtes (StLA) aus 2008 gegenubergestellt. Danach wird die Einwohnerzahl
Weinheims bis 2030 allenfalls nur noch leicht ansteigen, wenn die in der nachsten Dekade
noch méglichen Wanderungsgewinne abgeschopft werden. Vom StLA wurden dabei die in
den Jahren 2000 bis 2008 realisierten durchschnittlichen Wanderungsgewinne fortgeschrie-
ben.

Die in Abbildung 4 dargestellten Varianten ,0“ und ,StLA Ohne Wanderung“ stellen ein
Worst-Case-Szenario“ dar und vermitteln einen Eindruck davon, wie die Bevoélkerungsent-
wicklung ohne Zu- und Abwanderungen und bei stabil bleibenden Geburten- und Sterberaten
verlaufen wirde. Unter diesen Pramissen wirde in den nachsten 20 Jahren ein Schrump-
fungsprozess einsetzen und der Bevdlkerungsbestand unter 38.000 bzw. 39.000 Einwohner
sinken.

Abbildung 4: Bevélkerungsvorausrechnung 2032 (Basis 2007)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Kénig 2009, Statistischem Landesamt 2010 und

Melderegister der Stadt Weinheim 2010

Beide Berechnungen wurden ausgehend von hohen Wanderungsgewinnen in den vorange-

gangenen Jahren (2000- bis 2006 bzw. 2007) erstellt (vgl. Abbildung 2). Jedoch schon in den
auf die Prognoseerstellung direkt folgenden Jahren gingen diese deutlich zurtick.
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Die dargestellten Varianten ,A bis D" stellen insoweit die oberen Grenzen des mdglichen
Entwicklungskorridors dar. Wobei Variante A von der sehr unrealistischen Annahme aus-
geht, dass fir einen langeren Zeitraum hohe Wanderungsgewinne realisiert werden kénnen.

Realistischer sind daher die Varianten ,1* und ,StLA mit Wanderung“, denen die Annahme
zugrunde liegt, dass noch Wanderungsgewinne realisiert werden kénnen und so die Ge-
samtzahl der Einwohner stabil gehalten werden kann bzw. ab der nachsten Dekade nur
leicht zurtickgehen wird. Um dies zu erreichen, muss die Stadt mit Blick auf das Wohnungs-
angebot und die Qualitat des Standorts allerdings eine hohe Attraktivitét bieten.

Aus den Vorausberechnungen kann ein Entwicklungskorridor abgeleitet werden. Die zukinf-
tige Einwohnerzahl Weinheims kénnte sich demnach zwischen 41.000 und 45.000 Personen
bewegen. Daraus lasst sich die (Mindest-)Zielsetzung ableiten, die heutige Bevoélkerungszahl
langfristig stabil zu halten.

2.1.3. Bevdlkerungsstruktur — Wir werden alter und bunter

Der absolute Riuckgang der Bevolkerung geht einher mit einem Wandel in der Zusammen-
setzung der Bevélkerung sowohl hinsichtlich Alter als auch Herkunft. Die Bevélkerung wird
insgesamt deutlich alter und bunter. Die Struktur der Weinheimer Bevélkerung und ihre vor-
aussichtliche Entwicklung zeichnen sich dabei durch folgende Besonderheiten aus:

o0 Der Altersdurchschnitt der Bevoélkerung lag 2009 mit 44,8 Jahren Uber dem Wert des
Rhein-Neckar-Kreises (43,2 Jahre) und dem Landesdurchschnitt (42,5 Jahre). In 2030
wird der Altersdurchschnitt der Bevdlkerung voraussichtlich bei 46,6 Jahren liegen.

0 Bereits heute hat Weinheim einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil alterer Bevolke-
rungsgruppen. So betrug der Anteil der Uber 65-Jahrigen bereits 2009 rund 23,5 %. Da-
gegen lag der Anteil dieser Bevdlkerungsgruppe im Rhein-Neckar-Kreis bzw. in ganz
Baden-Wirttemberg bei nur 20 % bzw. 19,5 %.

Abbildung 5: Alterstruktur 2010 und 2030 (Basis 2008)

- :-
90% -
5.624
80% +—— 5.834
70% -
04
60% W Hochbetagte (> 90 Jahre)
% 23.312 m Betagte (75 < 90 Jahre
50% 21.673 gte ( )
20% junge Alte (65 < 75 Jahre)
b -
Erwerbstéatige (25 < 65 Jahre)
30% -
Jugendliche ( 15 < 25 Jahre)
20% —— 4.424 3.993 — Kinder ( 10 < 15 Jahre)
100 | [ admas T 1906 Kinder (6 < 10 Jahre)
1.899 1.833 o
4— """"""""""" _ E Kleinkinder ( 0 <5 Kahre)
0% - T
2010 2030

Quelle: Eigene Darstellung, Statistisches Landesamt BW 2008, Bevdlkerungsvorausberechnung



Weinheim weiter entwickeln — Zwischenbericht zum FNP 2004

o0 Eine weitere Zunahme der &alteren Bevdlkerungsgruppen ist zu erwarten. So wird sich der
Anteil der Betagten (75 bis 90 Jahrige) von 9,3 % auf rund 11 % in 2030 erhdhen. Im
gleichen Zeitraum wird sich der Anteil der Hochbetagten (Uber 90 Jahrige) verdoppeln.

0 Der Anteil Auslander an der Gesamtbevdlkerung betrug 2009 rund 12,6 % und lag damit
leicht Uber dem Landesdurchschnitt von 11,7 %. Der Anteil der Personen mit Migrations-
hintergrund wird statistisch nicht erfasst und liegt vermutlich deutlich héher. Die Anzahl
der in Weinheim lebenden Auslander ist seit 2002 von 5.224 Personen auf 5.381 leicht
gestiegen.

0 Anzahl der Auslandischen Mitblrgerinnen und Mitbirger hat sich jedoch kleinraumig in
den Stadtteilen sehr unterschiedlich entwickelt (vgl. Tabelle 2) Wahrend in der Innenstadt
und in der Nordstadt ein deutlicher absoluter Rickgang zu verzeichnen war, hat die Zahl
in der Weststadt und im Mullheimer Tal zugenommen.

Tabelle 2: Zahl der Auslander nach Stadtteilen (2002 bis 2011)
Ortsteil Einwohner Einwohner A_l_)solute R__elative
31.12.2002 31.03.2011 Veranderung Veranderung
Innenstadt 959 719 -240 -25,0%
Mull 173 254 81 46,8%
Sudstadt 230 250 20 8,7%
Weststadt (inkl.

Waid / Ofling) 2.315 2.711 396 17,1%
Nordstadt 921 741 -180 -19,5%
Kernstadt 4.598 4.675 77 1,7%

Liutzelsachsen 272 310 38 14,0%

Sulzbach 180 189 9 5,0%
Oberflockenbach 62 74 12 19,4%
Rippenweier 29 46 17 58,6%
Ritschweier 6 5 -1 -16,7%
Hohensachsen 77 82 5 6,5%
Weinheim 5.224 5.381 157 3,0%

Quelle: Eigene Erhebung auf Basis des Melderegisters

Vor dem Hintergrund einer Stabilisierung der Bevélkerungsstruktur im Sinne einer ausgewo-
genen Bevdlkerungsentwicklung liegen besondere Herausforderungen fir die Stadtentwick-
lung darin, die Bedingungen fur Familien mit Kindern in der Stadt zu verbessern und zugleich
dem zu erwartenden hoheren Anteil alter und sehr alter Weinheimerinnen und Weinheimer
Rechnung zu tragen. Damit werden Themen wie die Stadt der kurzen Wege, Barrierefreiheit,
nachfragegerechte Wohnformen und die Angebotsqualitat des 6ffentlichen Verkehrs weiter
an Bedeutung gewinnen.
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2.1.4. Wohnungs- und Baulandmarkt

Der demografische und gesellschaftliche Wandel hat unmittelbare Auswirkungen auf den
Wohnungs- und Baulandmarkt und umgekehrt. Diese Abhéngigkeiten gilt es, bei den stadt-
entwicklungspolitischen Entscheidungen zu berlcksichtigen. Die verdnderten Rahmenbedin-
gungen, die in unterschiedlicher Deutlichkeit auch in Weinheim auftreten, lassen sich durch
folgende Aspekte charakterisieren:

(0]

Die Wohnanspriiche und -bedtrfnisse der Bevélkerung sind weiter gestiegen und deut-
lich vielschichtiger geworden. So ist die durchschnittliche Inanspruchnahme von Wohn-
flache je Person gestiegen.

Es ist eine Spezialisierung und Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes festzustellen.
Das Spektrum umfasst unter anderem ,Altengerechtes Wohnen*, ,Wohnen auf Zeit",
.Mehrgenerationenwohnprojekte”, ,Kindgerechtes Wohnen®, aber auch eine starker diffe-
renzierte Bandbreite von Haustypologien vom ,klassischen Einfamilienhaus®, bis hin zu
~Stadtvillen®, ,Townhouses" usw.

Rucklaufige Bevolkerungszahlen werden teilweise durch steigende Wohnflachennachfra-
ge kompensiert. Daher ist auch trotz sinkender Bevolkerungszahlen tendenziell mit einer
weiter steigenden Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen. Dies bedeutet, dass bei relativ
stabiler Bevolkerungszahl, aber gleichzeitig sinkenden Haushaltszahlen auch zukinftig
noch neues Wohnbauland nachgefragt werden kann.

Sowohl auf der Angebots- wie auf der Nachfrageseite wird sich die héhere Zahl alterer
Menschen bemerkbar machen. Das klassische Einfamilienhaus wird im Alter fur viele
Menschen oft zu grof3 und wird auch den Anspriichen an altengerechtes Wohnen haufig
nicht mehr gerecht. Es ist damit zu rechnen, dass insbesondere Gebaude und Wohnun-
gen der Baujahre 1950 ff. verstarkt auf den Markt kommen. Gleichzeitig steigt die Nach-
frage nach hochwertigen, verkehrlich und infrastrukturell gut versorgten, innenstadtnahen
und altengerechten Wohnungen.

Ein besonderes Charakteristikum Weinheims ist ein Trend zur Reurbanisierung bestimm-
ter Bevolkerungsgruppen. So ist in den letzten Jahren ein verstarkter Zuzug von alteren,
finanzstarken Bevolkerungsgruppen insbesondere aus dem Odenwald in gehobene stad-
tische Wohnlagen zu beobachten. Es ist zu erwarten, dass sich dieser Trend fortsetzt.

Die Qualitdt des Wohnstandortes Weinheim kann vordringlich durch eine bedarfsgerechte
Bereitstellung von Wohnbauland und eine nachfrageorientierte Entwicklung des Wohnungs-
marktes erfolgen.

o

Insgesamt herrscht in der Region und besonders in Weinheim ein relativ hohes Boden-
preis- und Mietpreisniveau. Dadurch ist die Attraktivitat fur junge, mobile Bevolkerungs-
gruppen aus den mittleren Einkommensschichten eingeschrankt.

Im Zuge des demografischen Wandels ist in vielen Gebieten mit einem Wechsel der Ei-
gentumer und Bewohnerstrukturen zu rechnen. Dies betrifft insbesondere die in den
1950er bis 1970er Jahren aufgesiedelten Wohngebiete. In begehrten und wenig verdich-
teten Lagen kénnen sich je nach Gebiet gewiinschte, aber auch problematische Nach-
verdichtungseffekte ergeben, in weniger begehrten Lagen bei tendenziell sinkender
Nachfrage kann auch das Problem einer Abwartsspirale entstehen. Hier gilt es, die Ent-
wicklungen genau zu beobachten, um friihzeitig auf Fehlentwicklungen malRgeschneidert
reagieren und gegensteuern zu kénnen (wie etwa mit dem Instrumentarium der Stadter-
neuerung und -sanierung in Gebieten mit Abwartstendenzen).
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2.2. Wirtschafts- und Beschéaftigungsentwicklung

Der demografische Wandel verscharft den Wettbewerb der Regionen. Wirtschaftsstandorte
stehen zunehmend in internationaler, aber auch regionaler Konkurrenz um mobiles Kapital —
insbesondere um die Ansiedlung und das Halten von Unternehmen und um den Zuzug quali-
fizierter Arbeitskrafte.

2.2.1. Allgemeine Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung in Deutschland

Die allgemeine Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung in Deutschland ist unter anderem
durch folgende Aspekte gekennzeichnet:

o

Die Erwerbsbevolkerung altert: Bereits jetzt sind mehr als ein Viertel der Erwerbstatigen
Uiber 50 Jahre alt; zukinftig wird dieser Anteil noch weit hoher sein und auch die Lebens-
arbeitszeit der Erwerbstatigen verlangert sich;

die Erwerbsbevdlkerung schrumpft bereits ab dem Jahr 2015 — und vor allem ab dem
Jahr 2020 —, weil die Zahl der ausscheidenden Erwerbstatigen nicht mehr durch Berufs-
anfanger oder Berufsrickkehrer ausgeglichen werden kann;

der Wettbewerb um die besten Talente wird damit immer wichtiger: Nur Arbeitgebern,
denen es gelingt, die besten Talente dauerhaft an ihr Unternehmen zu binden, werden es
schaffen, auch zuklnftig Spitzenleistungen zu erbringen.

Der allgemeine Wandel auf dem Arbeitsmarkt und die technologischen Entwicklungen
(Digitalisierung, Nanotechnologie usw.) bedingen, dass auch im produzierenden Gewer-
be zunehmend Arbeitskrafte mit héheren Bildungsabschlissen von den Unternehmen
bendétigt werden;

der Anteil von Erwerbstatigen mit Migrationshintergrund wachst; einerseits kann der zu
erwartende (Fach)-Arbeitskraftemangel dadurch abgeschwacht werden, andererseits er-
geben sich hieraus neue Anforderungen fur Integrationsprogramme in Unternehmen wie
auch in der Gesellschatft;

im Einzelhandel gibt es schon seit langerem grof3e strukturelle Veranderungen: Trends
weg von Kaufhausern und Fachgeschaften hin zu Einkaufszentren, Internethandel,
Fachmarktzentren. Die Nahversorgung erfolgt Uberwiegend durch Vollsortimenter und
Discounter;

Franchising, Netzwerk-Marketing und der Internethandel haben mittlerweile eine grol3e
Dynamik entwickelt und sind in der Lage, die Wirtschafts- und Einzelhandelsstruktur wei-
ter zu verandern.

Sog. weiche Standortfaktoren sind fur die Vermarktung von Gewerbeflachen von zuneh-
mender Bedeutung. Insbesondere zu beachten ist, dass ein enger Zusammenhang von
Gewerbe- und Wohnbauflachenentwicklung besteht, denn nur wenn ausreichend preis-
lich und qualitativ attraktiver Wohnraum zur Verfugung steht, werden (ansiedlungswillige)
Unternehmen qualifizierte Arbeitskrafte am Standort binden kdnnen.

12
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2.2.2. Entwicklung des Wirtschafts- und Arbeitsstandorts Weinheim

Der Wirtschaftsstandort Weinheim befindet sich in sehr guter Lage in der Metropolregion
Rhein-Neckar. Er verbindet eine innovationsstarke Wirtschaft mit hoher Wohn- und Lebens-
gualitat. Dennoch ist der wirtschaftliche Strukturwandel - auch aus den oben genannten As-
pekten - nicht spurlos an Weinheim vortbergegangen. So war zwischen 1991 und 1999 ein
sehr deutlicher Rickgang der am Arbeitsort Weinheim sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigen von 21.500 auf 17.000 (ca. - 20 %) festzustellen (vgl. Abbildung 6). Seit der Jahrtau-
sendwende hat sich diese Zahl wieder leicht erholt und sich zwischen 17.000 und 18.000
Beschaéftigten stabilisiert.

Im Jahr 2010 waren in Weinheim 17.650 Personen sozialversicherungspflichtig beschatftigt.
Dies entspricht einer Quote von 411 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten je 1.000 Ein-
wohner und damit nahezu dem Stand von 2000 (409 Beschaftigte je 1.000 Einwohner). Au-
Berdem hat sich seit 2003 die Anzahl der geringfligig Beschaftigten von rund 4.000 auf ca.
7.000 im Jahre 2010 deutlich erhoht.

Abbildung 6: Entwicklung der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(1988 bis 2010, Stichtag 30.06.)
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Quelle: Eigene Darstellung, Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 2011

Die vergleichsweise hohe Beschaftigten- und die hohe Arbeitsplatzquote in Weinheim zei-
gen, dass Weinheim trotz des allgemeinen Riickgangs der Beschéftigtenzahlen nach wie vor
eine groRe Bedeutung als attraktiver Arbeitsplatzstandort in der Region hat. Dies kommt
auch in dem seit Jahren kontinuierlich hohen Einpendlertiberschuss von ca. 3.800 Personen
zum Ausdruck.

Auch die Arbeitslosenzahlen sind seit der Finanz- und Wirtschaftkrise der Jahre 2008 und
2009 wieder deutlich gesunken. Die Arbeitslosenquote auf Basis aller zivilen Erwerbsperso-
nen betrug im April 2011 nur noch 3,5 %. Fur den nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg der
Weinheimer Unternehmen gewinnen daher die Anwerbung und Bindung hochqualifizierter
Arbeitnehmer und die kontinuierliche Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter weiter an Be-
deutung.

Aufgrund von Umstrukturierungen und Verlagerungen haben sich insgesamt deutliche Ver-
anderungen in der Wirtschaftsstruktur Weinheims ergeben. Wahrend sich die Gesamtzahl
der Beschéftigten insgesamt seit 2000 leicht positiv entwickelt hat, sank die Zahl im Bereich
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des produzierenden Gewerbes deutlich: Im Jahre 2000 waren noch ca. 8.750 Personen im
produzierenden Gewerbe beschaftigt. Dies entsprach rund 50,7 % aller Beschéftigten. Bis
2010 ging diese Zahl deutlich zuriick. Insgesamt waren 2010 noch 6.167 Personen im pro-
duzierenden Gewerbe (Baugewerbe, verarbeitendes Gewerbe, Energieversorgung) tatig.
Das entspricht rund 35 % aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten.

Zwar sind die Werte aufgrund der Umstellung der Klassifizierung der Wirtschaftszweige in
2003 und 2008 nur eingeschrankt vergleichbar. Der Rickgang der Beschéftigten im produ-
zierenden Gewerbe bleibt als grundsatzlicher Trend jedoch bestehen.

Trotzdem hat das produzierende Gewerbe fir den Arbeitsmarkt, die Wirtschaftstruktur und
die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Weinheim mit rund 35 % aller sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten nach wie vor eine groRe Bedeutung und lag damit noch Uber dem
regionalen Vergleichswert des Rhein-Neckar-Kreises von 32,5 % in 2010. Der Mittelstand
bildet folglich immer noch das Riickrat der Weinheimer Wirtschatft.

Abbildung 7: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen (WZ2008)
am Arbeitsort Weinheim (Stand: 30.06.2010)
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Quelle: Eigene Darstellung, Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bei den Dienstleistungsunternehmen lasst sich feststellen, dass die Beschaftigtenzahlen in
Weinheim insgesamt gestiegen sind — hier lasst sich der allgemeine Trend zur Wissen- und
Dienstleistungsgesellschaft ablesen. Die Arbeitsplatzverluste der letzten 10 Jahre im produ-
zierenden Bereich konnten so mehr als ausgeglichen werden.

Der Strukturwandel macht sich auch stadtréumlich bemerkbar. So wurden in den letzten Jah-
ren verschiedene innerstadtische Gewerbe- und Industriestandorte aufgegeben und umge-
nutzt (3-Glocken, Millheimer Tal, Vileda/ Mektec usw.) aufgegeben und umgenutzt.
Gleichzeitig sind Angebot und Preisniveau der Gewerbeflachen in Weinheim seit 2004 ins-
gesamt gesehen stabil.
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2.3. Entwicklung der rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen

Die kommunale Stadtentwicklungspolitik und die kommunale Planungshoheit sind originare
Bestandteile der verfassungsrechtlich garantierten Selbstverwaltungsgarantie der Gemein-
den. Allerdings sind die Stadte und Gemeinden in ihren stadtentwicklungspolitischen Ent-
scheidungen nicht vollkommen frei. Denn insbesondere durch die von den Kommunen nur
bedingt beeinflussbaren finanziellen Rahmenbedingungen, aber auch durch die zwingend zu
beachtenden raumordnerischen Zielvorgaben werden die Entwicklungs- und Steuerungsop-
tionen der Stadte deutlich eingeschrankt. Die gemeindlichen Gremien und die Verwaltung
mussen daher bei ihren planerischen Entscheidungen den im Folgenden skizzierten Rah-
menbedingungen entsprechend Rechnung tragen.

2.3.1. Entwicklung der rechtlichen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

Durch européische Richtlinien und deren Umsetzung in die nationale Gesetzgebung wurden
die im Rahmen von Planverfahren einzuhaltenden Verfahrens- und Beteiligungsstandards in
den letzten Jahren deutlich erhéht. Zu nennen sind hier insbesondere die Anderungen des
Baugesetzbuches mit der Einfuhrung des obligatorischen Umweltberichts, der zweistufigen
Offentlichkeitsbeteiligung in Planverfahren und der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
sowie das Umweltinformationsgesetz. Auch die Rechtsprechung nimmt mit Grundsatzurtei-
len immer wieder verédndernden Einfluss auf die rAumliche Planung. Aktuell sind insbesonde-
re die Auswirkungen der jungeren Rechtsprechung zur Steuerung von Einzelhandels-
ansiedlungen spurbar, was die inhaltlichen Anforderungen deutlich erhéht hat.

Des Weiteren haben auf Ubergeordneter Ebene die EU, der Bund und die Lander zahlreiche
siedlungs- und umweltpolitische Themen aufgegriffen und in konkretes nationales Recht um-
gesetzt. Damit wurden u. a. auch zusatzliche planerische Aufgaben auf die Kommunen Uber-
tragen. Zu nennen sind hier beispielsweise die Erstellung von Larmaktionsplanen (LAP) auf
Basis der europaischen Umgebungslarmschutzrichtlinie, die Ausweisung von Schutzgebie-
ten von europaischer Bedeutung auf Grundlage der FFH-Richtlinie.oder die Einhaltung von
Abstanden zu Storfallbetrieben in Folge der Verscharfung der Seveso-Richtlinie.

Auch klima- und energiepolitische Ziele sind verstarkt in das Bau- und Planungsrecht einge-
flossen: So sind bei allen Neubauvorhaben und stadtebaulichen Planungen nun z. B. die
Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) zu beachten. Der Ausbau der regenerati-
ven Energien (Wasserkraft-, Solar-, Biogas- und Windkraftanlagen) ist gesetzlich verankert
und wird besonders geférdert. Dartber hinaus sind in naher Zukunft ebenfalls verstarkte poli-
tische und ggf. auch gesetzgeberische Maflinahmen zur Eindammung des Flachen- und
Landschaftsverbrauchs seitens der Ubergeordneten Behérden zu erwarten.

Schon heute geben das Land bzw. die Raumordnung den Zielrahmen fur die Entwicklung
der Gemeinden vor. Der Einfluss der Gemeinden auf diesen Rahmen ist begrenzt. Zusatzli-
che Flachenbedarfe, die Ansiedlung zentraler Versorgungseinrichtungen oder von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben unterliegen der raumordnerischen Uberprifung und
Zustimmung und erfordern eine dezidierte Abwéagung und Begriindung.

Derzeit wird der neue Regionalplan fir die Metropolregion Rhein-Neckar aufgestellt. Der
Verband und die Region streben ein kooperatives Verfahren und konsensuale Lésungen an.
Denn die vielfaltigen Herausforderungen des wirtschaftlichen und demografischen Wandels
treten nicht nur lokal auf. Es missen auf regionaler Ebene Lésungen vorgedacht und — wenn
moglich — auch raumordnerisch programmiert werden. Die Offenlage des Entwurfs des neu-
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en Regionalplans soll nach jetzigem Stand Ende September 2011 erfolgen, ab Januar 2012
soll dann die Beteiligung der Stadte und Gemeinden sowie der Offentlichkeit durchgefihrt
werden.

2.3.2. Entwicklung der finanziellen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

Die kommunalen Finanzen in Deutschland befinden sich seit Jahrzehnten in einer grundséatz-
lich schwierigen Situation und zwingen Kommunen verstérkt in die Verschuldung. Trotz der
Anstrengungen zur Kostenersparnis auf der Ausgabenseite, hat sich die Haushaltssituation
in vielen Kommunen in den letzten Jahren weiter verschlechtert.

Auf der Einnahmeseite hat die Finanzkrise 2008/2009 sehr deutlich gemacht, wie stark kon-
junkturabhéngig die kommunalen Einnahmen insbesondere durch die Gewerbesteuer sind.
Selbst in wirtschaftlich starken Gemeinden wie Weinheim wurde die gebildete Ricklage in-
nerhalb kirzester Zeit aufgezehrt. Darlber hinaus sind die kommunalen Finanzen auf der
Einnahmeseite Uber die Beteiligung an der Einkommenssteuer und den kommunalen Fi-
nanzausgleich eng mit der demografischen Entwicklung verknipft. Letztlich kann nur eine
ausreichende Anzahl von Einwohnern Uber ihre Steuern und Gebihren die bestehende Inf-
rastruktur finanzieren. Eine Stabilisierung der Einwohnerzahl sollte daher auch unter 6kono-
mischen Gesichtspunkten immer ein zentrales Ziel der Stadtentwicklung sein. Bei der
Herstellung oder Sanierung von Infrastruktur sind zudem Dimensionierung und Auslastungs-
grad zu hinterfragen — unter Umsténden flhrt dies im ein oder anderen Fall auch zur Umor-
ganisation bestehender Infrastruktur, um ein positives Kosten-Nutzen-Verhéltnis
sicherzustellen.

Weiterhin sind Stadte und Gemeinden gehalten, alle sich bietenden Férdermdglichkeiten in
den Blick zu nehmen und zu nutzen, wenn und soweit dies sinnvoll ist. Fir den Bereich Stad-
tebau und Stadtentwicklung sind hier insbesondere die Stadtebaufordermittel von herausra-
gender Bedeutung sowie im Bereich des Verkehrs auch die Mittel nach
Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG). Die immer wieder diskutierten und teilweise
auch vollzogenen Kurzungen auf Bundes- und Landesebene treffen die Stadte und Gemein-
den besonders hart und behindern eine rasche Verbesserung defizitarer stadtebaulicher Si-
tuationen. In Zukunft werden verstarkt Forderprogramme zum Einsatz kommen, die auf
Einzelthemen Bezug nehmen (z.B. ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung“) sowie Pro-
gramme, deren Zuwendungsempfanger in der Tradition vor allem der englischen Forderpra-
Xis aus Ubergeordneten Wettbewerben rekrutiert werden. Diese Verédnderung der
Forderlandschaft erfordern von der Verwaltung ein hohes MaRR an Flexibilitéat, Sachverstand
und auch Kreativitat.
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3. Strategische Handlungsfelder

Im Folgenden wird die Stadtentwicklung Weinheims gemal ihrer strategischen Handlungs-
felder (Wohnen, Wirtschaft usw.) dargestellt. Zunéchst wird auf die sektoralen Ziele des FNP
eingegangen und der jeweilige Umsetzungsstand in den Jahren 2004 bis 2010 beschrieben,
um dann einen Ausblick auf die weiteren Schritte und zuktinftige Projekte zu geben. Die vom
Flachennutzungsplan vorgegebene sektorale Gliederung, der hier gefolgt wird, soll nicht dar-
Uber hinwegtauschen, dass die einzelnen Handlungsfelder natirlich in vielfaltigen und engen
Querbeziehungen miteinander stehen. Darauf wird in Kapitel 4 nochmals gesondert hinge-
wiesen.

Eine Ubersicht der zwischen 2004 und 2011 bereits umgesetzten Planungen in den Berei-
chen ,Wohnen*, ,Gewerbe*, ,Offentliche Einrichtungen® und ,Freiraumschutz* gibt die Karte
auf Seite 51. Dem werden auf Seite 52 in einer Ubersicht die noch verfiigbaren Potenziale
des Flachennutzungsplans in den Bereichen ,Wohnen“ und ,,Gewerbe" gegentibergestellit.

3.1. Wohnen

Eine der vordringlichsten Aufgaben zur Sicherung und Steigerung der Standort- und Le-
bensqualitat ist eine nachfrageorientierte Entwicklung des Wohnungsangebotes. Die be-
darfsgerechte Bereitstellung ausreichenden Wohnbaulandes gehort dabei zu den wichtigsten
Instrumenten der Stadt zur Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt.

3.1.1. Umsetzungsstand des Flachennutzungsplans 2004

Mit einem ausreichenden Angebot an geeigneten Bauflachen soll der stagnierenden bzw.
ricklaufigen Bevdlkerungsentwicklung entgegengewirkt werden, indem mdogliche Wande-
rungsgewinne realisiert werden (vgl. Kapitel 2.1). Der Zuzug von jungen Familien tragt dazu
bei, ein ausgewogenes Verhéltnis von jungen und alteren Menschen in der Bevdlkerung zu
sichern. Dies stabilisiert wiederum die Auslastung der altersgruppenspezifischen Infrastruk-
tureinrichtungen. AuRBerdem wird eine Ansiedelung von Unternehmen nur gelingen, wenn
ausreichend Wohnbauland fir potenzielle Arbeitskrafte in Weinheim zur Verfliigung steht,
insoweit dient die Bereitstellung von Wohnbauland auch der Sicherung und Weiterentwick-
lung des Wirtschaftsstandortes Weinheim.

Im Flachennutzungsplan 2004 wurden daher folgende (qualitative) Ziele fur die Neuauswei-
sung von Wohnbauland formuliert:

o Fir zukinftigen weiteren Siedlungsflachenbedarf soll [...] ein Entwicklungsschwer-
punkt im Stiden des Gemeindegebietes ausgebildet werden. [...].

o0 Bei der Bereitstellung von neuen Wohnbauflachen soll insbesondere den Anforderungen
von jungen Familien, aber auch dem Bedarf an Wohnformen fiir die zunehmenden élte-
ren Bevolkerungsschichten Rechnung getragen werden. Letzterer soll/ kann vor allem an
Standorten der Innenentwicklung befriedigt werden.

o Die weiteren Entwicklungsflachen des Wohnungsbaus sollen sich an einer Arrondierung
des Siedlungskorpers orientieren.

0 Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind geeignete Standorte in unterschiedlichen
Wohnlagen/ Preissegmenten vorzusehen, um fir alle Bevdlkerungsschichten den
Grundbedarf an Wohnraum abdecken zu kénnen.
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0 Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind die Eigenentwicklungsmaoglichkeiten
der einzelnen Stadtteile zu berlcksichtigen. Dies gilt auch fiir die Odenwaldstadtteile, in
denen grundsétzlich nur Flachen zur Eigenentwicklung zum Erhalt des Einwohnerstan-
des und damit der dorflichen Infrastruktur ausgewiesen werden sollen.

o Die bisherige Baulandbereitstellung insbesondere im hochpreisigen Bereich an der
Hangkante des Odenwaldes wird dabei abgeldst. Nur die Reserveflachen aus dem FNP
86 bieten hier ein Angebot fir eine hochwertige Bebauung. Die Uberwiegenden Neu-
ausweisungen erfolgen in qualitativ minderen Wohnlagen, die auf Grund ihres geringeren
Preisniveaus auch eine Verfugbarkeit fur breitere Bevoélkerungsschichten erwarten las-
sen.”

Im Flachennutzungsplan 2004 wurden rund 55 ha als zusatzliche potenzielle Wohnbaufla-
chen dargestellt. Davon wurden in den letzten Jahren - entsprechend der Zielvorgaben des
ENP - bis 2010 gut 16 ha bauleitplanerisch entwickelt und umgesetzt.

Des Weiteren wurden zusétzlich 3,9 ha gewerbliche Bauflachen sowie 1,5 ha landwirtschaft-
liche Flachen durch Berichtigung bzw. Anderung des FNP in Wohnbauflachen umgewidmet
und in Bebauungsplanen als Wohngebiete ausgewiesen (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Neue Wohnbauflachen im FNP seit 2004 (Anderungen, Berichtigungen)
Gebiet / Vorhaben GroRe [ha] Bisherige Nutzung Jahr
Gleiwitzer Stral3e +2,3 Gewerbliche Bauflache 2008
Lutzelsachsen Ebene +15 Landwirtschaft 2009
Leibnizstralze Nord +1,6 Gewerbliche Bauflache 2010
Summe +5,4

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung 2010

Folglich stehen — ganz im Sinne einer nachhaltigen Flachenpolitik — zuklnftig mit ca. 38,7 ha
noch knapp 70% der Potenzialflachen des FNP 2004 grundsatzlich fir wohnbauliche Zwecke
zur Verfligung.

Der Schwerpunkt bei der Bereitstellung von Wohnbauland lag dabei - neben der Entwicklung
des Baugebietes ,LUtzelsachsen-Ebene* — vorrangig auf der Innenentwicklung. So konnten
durch die Wiedernutzbarmachung ehemaliger gewerblicher Brachflachen, Nachverdichtun-
gen im Bestand und die kleinteilige, marktgerechte Arrondierung von Bauflachen in bereits
erschlossenen Bereichen oder Ortslagen die vorhandenen Wohnbaupotenziale im Bestand
besser genutzt werden.

Seit dem 30.12.2004 wurden insgesamt 19 Bebauungspldne mit Gberwiegender Wohnnut-
zung oder signifikanten Anteilen von Wohnnutzung zur Rechtskraft gebracht und damit rund
21,5 ha neues Wohnbauland (WA und WR) ausgewiesen (vgl. Tabelle 4). Diese Plane er-
maoglichen die Realisierung von ca. 930 neuen Wohneinheiten. In allen Gebieten wurde bis
Ende 2010 mit der ErschlieBung begonnen bzw. ist die Aufsiedelung bereits abgeschlossen.
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Tabelle 4: Bebauungsplédne mit Wohnanteilen (Kern-, Misch- und Wohngebiete), die zwi-
schen 31.12.2004 und 31.12.2010 rechtskraftig wurden
Rechts- Nummer Geltungs- Neues Wohn-
kraft B-Plan Gebietsbezeichnung bereich Bauland* einhei- Anmerkungen
B-Plan [ha] [ha] ten**
05.01.2005 504 Rittenweier - Nord 3,40 - - Bestandsordnung
01.10.2005 118 PrankelstraBe/ Mozartstral3e 1,30 1,06 73
01.10.2005 121 Lutzelsachsener Stral3e Nord 7,70 - - Bestandssicherung
14.01.2006 108-1 Schlossbergterrasse 2,96 0,36 105 60 WE betreutes
Wohnen
26.05.2007 1/02-06 | Fliederstrale/ Apfelstrale 4,26 - - Bestandssicherung
26.05.2007 1/01-06 | StahlbadstraRe/ Forlenweg 0,50 - 36 betreutes Wohnen
03.12.2007 4/07-06 | GroRsachsener StralRe - 1,67 1,13 28
Sandweg
16.01.2008 1/03-07 | Im Réth 0,44 0,34 14
15.03.2008 1/01-07 | Zwischen Gleiwitzer Stralle 2,33 1,81 75
und Suezkanalweg
08.04.2009 2/03-06 Lutzelsachsen Ebene 23,99 14,38 450
04.07.2009 7/07-09 Nordlich Am Weiheracker 0,31 0,29 10
24.10.2009 4/03-08 | Reinhardswiese Nord 0,50 0,35 6
21.11.2009 1/02-07 Rémerloch Ost 0,85 0,71 30
23.12.2009 2/04-08 | Stephansberg 0,37 0,33 6
22.05.2010 1/05-09 Ehemaliger Fellspeicher 0,55 - 2 betreutes Wohnen
31.07.2010 7-01-08 | Brunnengasse 2,10 - - Bestandsordnung
02.10.2010 1/08-07 | "BergstralBe/ WerderstralRe 2,49 - 20 | Wohnen in den Ober-
(3-Glocken-Center)* geschossen
02.10.2010 1/01-07a | 1. Anderung Zwischen Glei- 2,33 - -6 | 3 Mehrfamilienhduser
witzer Strafe und Suezka- werden durch 15
nalweg Reihenh&user ersetzt
04.12.2010 1/02-09 | LeibnizstraRe Nord 1,67 0,72 90
SUMME 21,48 927
Hinweise:

* Erfasst wurde nur das zusatzlich neu ausgewiesene Nettowohnbauland in Allgemeinen und Reinen Wohngebie-
ten (ohne Verkehrs- und 6ffentlich Grinflachen)

** Angegeben ist ein geschatzter Mittelwert der geplanten zusatzlichen neuen Wohneinheiten (WE)

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung 2010

Daneben verteilen sich im Stadtgebiet noch verschiedene Bauliicken innerhalb der beste-
henden Wohnbauflachen, die in der Regel ohne weitere planerische Vorbereitung bebaut
werden kdnnen. Das Potenzial zur Entwicklung von Baulicken kann derzeit jedoch nur grob
geschatzt werden, was die Verwaltung unter anderem zum Anlass nimmt, in diesem Bereich
aktiv zu werden (vgl. nachfolgenden Abschnitt).
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3.1.2. Weiterfihrung und Konkretisierung der Innenentwicklungsstrategie

Die Stadt Weinheim wird auch in Zukunft Gelegenheit haben, fir die Nachfrage nach Wohn-
bauland innerhalb der Stadtgrenzen ausreichende und attraktive Angebote zu schaffen. Die
Baulandbereitstellung ist ein Mittel, um Bauwillige in der Stadt zu halten und baulandbeding-
te Fortzlige zu vermeiden.

Zurzeit ist absehbar, dass die Anzahl der Personen in den Altersjahrgangen, die in der Regel
Eigentum bilden, zurtickgehen wird (vgl. Kapitel 2.1). Gleichzeitig ist zu erwarten, dass zu-
nehmend Einfamilienhduser aus dem Bestand im Zuge des Generationswechsels als Miet-
oder Kaufobjekte auf den Markt kommen werden. Diese Gebrauchtimmobilien werden einen
immer grélRer werdenden Teil der Einfamilienhausnachfrage abdecken kénnen. Es wird je-
doch auch weiterhin eine Vielzahl von Haushalten geben, die ihre individuellen Wohnvorstel-
lungen in einem Einfamilienhausneubau umsetzen wollen.

Allerdings muss die Siedlungsentwicklung vor dem Hintergrund der langfristig stagnierenden,
mdglicherweise gar abnehmenden Bevolkerungszahlen geplant werden. Dabei ist friihzeitig
darauf hinzuweisen, dass auch der Verzicht auf die Ausweisung von Wohnbauland schwer-
wiegende Folgen hat:

0 In den nachsten Jahren wird weiterhin erhdhter Nachfragedruck auf den lokalen Woh-
nungsmarkt bestehen.

o Ohne die Ausweisung neuer Bauflachen wirden verstarkt die Nachbargemeinden vor-
nehmlich jingere Einwohner gewinnen. Bei der Ausweisung von Neubaugebieten ist —
auch unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz — auf eine hohe Wirtschaftlichkeit der
ErschlieBungsanlagen (kompakte Siedlungsstruktur, dezentrale Ver- und Entsorgung) zu
achten.

o Der Weinheimer Wohnungsmarkt wird versuchen, das knappe Wohnflachenangebot
durch Nachverdichtung zumindest teilweise zu kompensieren. Ziel muss dabei eine quali-
tatvolle, der jeweiligen Lage und Gebietsstruktur angemessene Nachverdichtung sein.
Hier gilt es, die jeweils passende Balance zu finden.

Somit werden Neuausweisungen wie auch sinnvolle Nachverdichtungen weiter wichtige Auf-
gaben der Stadtentwicklung der néchsten Jahre bleiben. Die Bereitstellung neuer Wohnbau-
flachen und die Schaffung eines attraktiven Baulandangebots ist ein Mittel, um die
demografische Entwicklung zu beeinflussen und innerhalb eines wiinschenswerten Korridors
zu halten. Dies erfordert, dass Umfang und Qualitat neuer Wohnbaugebiete nachfragege-
recht gestaltet werden. Gerade bei der Ausweisung neuer Wohnbereiche muss bereits heute
und nicht nur unter Nachhaltigkeitsaspekten auf einen moglichst minimalen Unterhaltungs-
aufwand geachtet werden, damit diese Kosten in der Zukunft die Stadt nicht zu sehr be-
lasten.

Unproblematisch ist dies in der Regel bei vormals gewerblich oder industriell genutzten In-
nenentwicklungsflachen, die fur Wohnzwecke umgenutzt werden. Bedeutende Konversionen
im unmittelbaren Innenstadtbereich konnten in den letzten Jahren abgeschlossen werden.
Somit stellt die Innenentwicklung bereits einen zentralen Schwerpunkt der Weinheimer
Stadtentwicklung dar. Nach der Verwertung dieser grof3eren Potenzialflachen ist es nach-
vollziehbar und logisch, dass sich der Blick nun starker auch auf die kleinteiligeren Potenzia-
le richtet. Dies ist nicht nur wichtig, um ohne einen erheblichen zusatzlichen
ErschlieBungsaufwand auszukommen, sondern auch um im Sinne einer kompakten Stadt
weiterhin eine qualitatvolle und ressourcenschonende Stadtentwicklung betreiben zu kon-
nen. Dartber hinaus ist eine Konzentration auf die Innenentwicklung mehr und mehr auch
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durch einen starker auf Innenentwicklung abzielenden rechtlichen Rahmen erforderlich, bei
dem Grundlage fur die Ausweisung neuer Flachen der Nachweis des sinnvollen kommuna-
len Handelns auf bestehenden Innenentwicklungsflachen ist.

Aktuell fehlt der Stadt Weinheim allerdings eine flachendeckende Erfassung und Bewertung
insbesondere auch der kleinteiligen Entwicklungspotenziale im Bereich Wohnen. Diese LU-
cke soll umgehend, das heil3t noch im Jahr 2011, tber die Erstellung eines Wohnbaulandka-
tasters geschlossen werden. Hierzu ist es Ende 2010 gelungen, Fordermittel des Landes
Baden-Wirttemberg aus dem Programm des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr ,Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung” anzuwerben, womit eine 50%-Finanzierung der Erstel-
lung des Wohnbaulandkatasters verbunden ist. Geférdert wird nur der Einsatz verwaltungs-
externer Dienstleister. Die Stadt hat fur diese Aufgabe nach Einholung von insgesamt funf
Angeboten das Biro Baader-Konzept aus Mannheim beauftragt, deren Angebot auch der
Antragstellung auf Foérderung beim Umweltministerium zugrunde lag.

Ziel der Erstellung des Wohnbaulandkatasters ist zunachst die flichendeckende Erfassung
und Bewertung der Potenzialflachen fir die Nutzung Wohnen, wozu im Kleinteiligen Bereich
auch Baultcken und minder genutzte Grundstiicke gehdren. Maf3geblich ist, dass die Poten-
ziale samt der zu den Flachen erhobenen Daten komplett im stadtischen Geoinformations-
system (GIS) abgebildet werden. Die Bewertung der Flachen hat das Ziel, Auskunft tber die
Umsetzbarkeit zu geben und soll zusammenfassend in einer Prioritatenliste fUr die spatere
Umsetzung minden, die dann Leitlinie fur die Reihenfolge der weiteren planerischen Fla-
chenmobilisierung wird. Fir kleinteilige Flachen, die sich fir eine Mobilisierung besonders
eignen, aber im Privateigentum stehen, ist zu Uberlegen, ob die Stadt Weinheim dort gezielt
eine Aktivierung der Potenzialflachen anstoRen méchte. Nachdem die Erhebungs- und Be-
wertungsphase abgeschlossen ist, werden insbesondere die Fragen der Prioritdtensetzung
und des weiteren Vorgehens Gegenstand einer ausfuhrlichen Beratung und Beschlussfas-
sung in den gemeinderatlichen Gremien sein. Dies wird nach jetzigem Zeitplan nach der
Sommerpause 2011 erfolgen kdnnen. Insgesamt ist mit diesem Vorgehen das Ziel verbun-
den, eine Konkretisierung der Entwicklungsstrategie Wohnen vornehmen zu kdnnen und
eine differenzierte, in Zukunft auch kleinteilig wirksame Innenentwicklungsstrategie der Stadt
Weinheim fortzuftihren.

Neben den kleineren und gro3eren Innenbereichsflachen werden bei der Bewertung und
Priorisierung der Potenzialflichen nattrlich auch die groReren, noch vorhandenen bzw. kinf-
tigen Flachenpotenziale aus dem Flachennutzungsplan 2004 eine gewichtige Rolle spielen
(vgl. Karte auf Seite 52). Dies sind unter anderem in der Weststadt das Wohngebiet ,All-
mendacker” (ca. 6,1 ha fur ca. 240 Wohneinheiten, Flache vollstandig in stadtischem Eigen-
tum); der Bereich ,Dornacker im Stadtteil Sulzbach (ca. 5,2 ha) oder die Flache ,Im
Steingrund” im Stadtteil Rippenweier (ca. 1,0 ha).

Damit deutet sich bereits an, dass nach den umfangreichen und zum Teil grof3flachigen Ent-
wicklungen in der Kernstadt und in Litzelsachsen in den néchsten Jahren sicher die tbrigen
Stadtteile wieder starker in den Blickpunkt riicken, ohne die bisherigen Aktivitatsfelder zu
vernachlassigen. Es sind zielgerichtet fur die entsprechenden Nachfragergruppen stadtent-
wicklungsplanerisch gewiinschte und bedarfsgerechte Standortangebote zu schaffen, und
diese sind nach Lagen und Raumen differenziert zu priorisieren. Dies wird nach aktuellem
Stand dann im Rahmen der Gremienberatungen zum Wohnbaulandkataster umfassend er-
folgen kdénnen.
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3.2. Wirtschaft und Gewerbe

Voraussetzung fir eine erfolgreiche Wirtschaftspolitik ist die Verfligbarkeit von attraktiven
Industrie- und Gewerbeflachen in ausreichender Quantitat und bedarfs- sowie nachfragege-
rechter Qualitat. Die Sicherstellung dieser Flachenverfligbarkeit durch liegenschaftliches En-
gagement, aber auch durch Planung und ErschlieBung von Gewerbeflachen ist eine standige
Herausforderung fir die Stadt Weinheim.

Der jahrliche Bedarf an Gewerbeflachen ist allerdings schwer abschatzbar, da er konjunktu-
rellen Schwankungen und unternehmerischen Einzelentscheidungen unterworfen ist. Diese
Schwankungen kdénnen nur zum Teil durch lokale MaRnahmen (Flachenangebot und Preis)
abgefedert werden.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ist es daher besonders wichtig, die sich &ndernden
Standortbedtirfnisse der Unternehmen rechtzeitig zu erkennen, um darauf adaquat reagieren
zu konnen. Dies bedeutet, dass ausreichend Gewerbeflachen in unterschiedlichen Pla-
nungsstéanden vorgehalten werden sollten. Es gilt, das Gewerbeflachenangebot auf die
Nachfrage abgestimmt weiterzuentwickeln und auszubauen sowie das Standortprofil im regi-
onalen Wettbewerb zu schéarfen.

3.2.1. Umsetzung des Fldchennutzungsplans 2004

Im Flachennutzungsplan von 2004 ist das Ziel der Stadt Weinheim verankert, dass bei der
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben mehr als bisher ein deutlicher Strukturwandel hin zu
technologie-, forschungs- und dienstleistungsorientierten Betrieben vollzogen werden soll.
Dartiber hinaus sollen den ortsansassigen Weinheimer Betrieben ausreichend Entwick-
lungsmoglichkeiten gesichert werden.

Die Gewerbeflachenneuausweisung soll dabei auf folgende typische gewerbliche Nachfra-
gergruppen ausgerichtet sein:

»L. Dienstleistungs-/ forschungs-/ technologieorientierte (z.B. Mikroelektronik, Bio- und
Gentechnologie) Betriebe mit hohen Anforderungen an so genannte ‘weiche' Standortfak-
toren, stadtebauliches und landschaftsrAumliches Umfeld und eine représentative Lage.

2. Kleinflachiges Gewerbe (z. B. Handwerksbetriebe) bis ca. 3.000 m2 Grundsttcksflache
mit geringen Standortanforderungen, niedrigerem Stérpotenzial, die i. d. R. jedoch auf
glunstige Bodenpreise angewiesen sind.

3. Mittlere und groRere Gewerbe- und produzierende Betriebe tber 3.000 m? Grundstiicks-
flache mit zumeist hohen Anforderungen an die auflere ErschlieRung, ausgepragterem
Storpotenzial, hbherem Flachenbedarf und Erfordernis nach giinstigen Bodenpreisen.

4. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit geringer Zentrenrelevanz und hohen Anforde-
rungen an die verkehrliche Erreichbarkeit, Lage und Flachen fir den ruhenden Verkehr.“

Zudem wurden im Flachennutzungsplan 2004 Kriterien fur eine adaquate Auswahl von Be-
trieben definiert, von denen die insgesamt knappen und 6kologisch wertvollen Flachenpo-
tenziale in Weinheim vorrangig genutzt werden sollen. Im Umkehrschluss bedeutet dies,
dass nicht alle, inshesondere flachenintensive Ansiedlungswiinsche kinftig erfullt werden
kénnen und sollen. Betriebe, die die folgenden Eigenschaften aufweisen, sind fir eine An-
siedlung besonders interessant:
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Hohe Arbeitsplatzanzahl / ha
Hohe Wertschopfung oder Biroarbeitsplatze

Wachstumsbranchen

O O O O

Hohes Innovations- und Entwicklungspotenzial

Bei der Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben soll auch verstarkt darauf geachtet wer-
den, dass allen Bevélkerungsschichten ihrem Bildungsabschluss adaquate Arbeitsplatze in
Weinheim angeboten werden kénnen.

Mit dem Flachennutzungsplan 2004 sicherte die Stadt Weinheim rund 98,5 ha Bauflachen fr
Industrie, Gewerbe und Einzelhandel. Des Weiteren wurden im Bereich Litzelsachsen-
Ebene durch Anderung des FNP rund 3,0 ha Mischbauflache zuséatzlich in gewerbliche Bau-
flachen umgewidmet.

Damit lag das Potenzial fir gewerbliche und Sonderbauflachen insgesamt bei rund 101,5 ha.
Davon wurden zwischen 2004 und 2010 rund 31,5 ha bauleitplanerisch entwickelt. Au3er-
dem sollen im Bereich ,Ehemaliger Giiterbahnhof* zeitnah weitere 7,3 ha bauleitplanerisch
umgesetzt werden.

Folglich stehen zukiinftig mit ca. 62,7 ha noch knapp 62 % der Potenzialflachen des FNP 2004
grundsétzlich fir gewerbliche Bauzwecke zur Verflgung. Insgesamt waren im Flachennut-
zungsplan 2004 rund 292 ha als gewerbliche Bauflache und Sonderbauflachen dargestellt.

Die quantitative wie auch die qualitative Umsetzung der damaligen Ziele ist mittlerweile er-
kennbar vorangeschritten. Differenziert nach den einzelnen Plangebieten wurden die in
nachfolgender Tabelle dargelegten Flachenangebote geschaffen. Die Tabelle unterscheidet
die Bauflachen nach Einzelhandel und tbrigem Gewerbe.

Tabelle 5: Bebauungsplane fir gewerbliche Nutzungen (SO Einzelhandel und tbriges Ge-
werbe), die zwischen 31.12.2004 und 31.12.2010 rechtskréftig wurden

Gel- Neue Bauflachen fur
AEIAER Nr tungs- ‘ -
kraft B-Pl: Gebietsbezeichnung b 9 h Einzel- Ubriges Anmerkungen
B-Plan -an ereic handel Gewerbe

[ha]

22.01.2005 210B 2. Anderung GewerbestraRe 9,28 - - Einzelhandelsaus-

schluss

04.06.2006 104 Zwischen den Dammen 9,95 6,82
(Technologiepark)

14.01.2006 108-1 Schlossbergterrasse 2,96 1,17 -

01.03.2008 1/04-06 Bergstral3e/ Langmaasweg 13,61 - 8,81

05.03.2008 1/09-07 1. Anderung zwischen den 9,95 - 0,30
Dammen (Technologiepark)

28.08.2008 1/06-07 Sudlich des Durreplatzes 0,62 0,51
und HauptstraRe (Weinheim
Galerie)

27.09.2008 1/06-07a | 1. Anderung Siidlich des 0,74 0,03 Anpassung der Baufla-
Durreplatzes und Haupt- chen und Baugrenzen
straBe (Weinheim Galerie)

08.04.2009 2/03-06 Lutzelsachsen Ebene 23,99 - 1,61

27.03.2010 | 1/06-07b | 2. Anderung Sudlich des 0,74 - - Anderung der ortlichen
Durreplatzes und Haupt- Bauvorschriften
straBe (Weinheim Galerie)

Fortsetzung auf der nachfolgenden Seite
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Gel- Neue Bauflachen fur
Rechts- Nr tungs-
BkrPallft B-Plan Gebietshezeichnung bereich Einzel- Ubriges Anmerkungen
AHEL [ha] handel Gewerbe
22.05.2010 1/04-09 Arzte- und Dienstleistungs- - 0,90 Arztehaus und Verwal-
zentrum am Kreiskranken- tungsgebéaude des RNK
haus
22.05.2010 1/05-09 Ehemaliger Fellspeicher 0,55 0,55 Soziales Zentrum mit
betreutem Wohnen
02.10.2010 1/08-07 BergstralRe/ Werderstralle 2,49 1,44 0,65 Einkaufszentrum
(3-Glocken Center)
SUMME 3,15 19,64
Hinweis:

In der Kategorie ,Ubriges Gewerbe* wurden alle Flachen in Gewerbe-, Kern- und Mischgebieten sowie Sonder-
gebieten erfasst, die im weitesten Sinne gewerblich genutzt werden kénnen und sollen. Hierzu zahlen z.B. auch
die Erweiterungen am Kreiskrankenhaus oder das soziale Zentrum der AWO im Bereich Fellspeicher.

Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung

3.2.2. Einzelhandel

Beim Thema Einzelhandel versucht die Stadt Weinheim, ihrer Rolle als Mittelzentrum und Ein-
kaufsstadt wieder deutlicher gerecht zu werden. Aufgrund von Defiziten in der Einzelhandels-
ausstattung musste in der Vergangenheit ein erhohter Kaufkraftabfluss hingenommen werden.
In den letzten Jahren konnten nun einige malRgebende Projekte in der Innenstadt realisiert
bzw. die planungsrechtliche Grundlage fur solche Projekte geschaffen werden, mit denen eine
starkere Bindung des hohen Kaufkraftpotenzials in Weinheim erreicht werden kann.

Hier dient das 2010 in seiner Neuauflage beschlossene Einzelhandelskonzept der Stadt
Weinheim als Grundlage und Orientierungsrahmen fir die Entwicklung der Standorte. Nach
der dort gemachten Einteilung der Standorte (vgl. auch Karte Seite 26) lassen sich die Ent-
wicklungslinien wie folgt darstellen.

Innenstadt und Hauptzentren

Die Hauptaktivitaten der letzten Jahre konzentrierten sich auf die Ansiedlung vorwiegend
zentrenrelevanter Sortimente im Hauptzentrum ,Innenstadt* sowie im neuen innerstadtischen
Hauptzentrum ,3-Glocken®”.

0 Mit der Realisierung der Weinheim Galerie und den Lebensmittelmarkten im Projekt
Schlossbergterrasse wurden wesentliche Impulse fur die Einzelhandelsattraktivitat der
Innenstadt Weinheims gesetzt — verbunden mit dem Ziel, im Bereich der zentrenrelevan-
ten Sortimente Kaufkraft zuriick zu gewinnen.

o Die Entwicklung des Freizeit- und Einkaufszentrums ,3-Glocken* wurde bauleitplanerisch
in 2010 abgeschlossen. Eine Realisierung obliegt nun dem privaten Grundstuckseigen-
tumer.

o Beim Hauptzentrum ,Mult“ gab es 2010 einen Betreiberwechsel auf Seiten des Haupt-
mieters. Der bauleitplanerische Rahmen ermdglicht an diesem Standort eine angemesse-
ne Flexibilitat fur die auch stadtebaulich gewtnschten und erforderlichen Veranderungen.
Auch hier ist die Stadt immer wieder im Gesprach mit dem Grundstickseigentiimer und
steht einer schon langer angekiindigten Aufwertung des Standortes offen gegenuber.
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Fachmarkt- und Sonderzentren

Der Wunsch, den Einzelhandelsstandort Weinheim auch in der Breite des Angebots gut zu
entwickeln, erschopft sich nicht in der alleinigen Realisierung von Vorhaben fur zentrenrele-
vante Sortimente im unmittelbar innerstadtischen Bereich. So wurde bereits im Flachennut-
zungsplan 2004 die Grundlage fir einen Zuwachs des nicht-zentrenrelevanten
Warenangebots am Standort Viernhheimer Stra3e-West wie auch in einem Sonderzentrum
am ehemaligen Guterbahnhof gelegt. Die DB AG als Grundstiickseigentiimerin mochte unter
Einhaltung der damals getroffenen Festlegungen auf der Flache ein Fachmarktzentrum reali-
sieren. Damit soll das Einzelhandelsangebot in Weinheim fur die Hauptzentren vertraglich
erganzt werden. Das Planverfahren wurde 2009 eingeleitet und ein Vorentwurf erarbeitet.
Nach einem Wechsel auf Seiten des Investors soll das Verfahren nach Angaben der DB AG
2011 fortgefuhrt werden. Dabei ist der Stadt an einer zigigen Fortsetzung des Planverfah-
rens gelegen, auch um die seit Jahrzehnten brach gefallenen Flachen am Eingang der Kern-
stadt einer geordneten Nutzung zufiihren zu kénnen.

Nahversorgungszentren

Bei den im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nachversorgungszentren gelang es insbe-
sondere in der Nordstadt, durch die Ansiedlung von EDEKA und Aldi eine erhebliche Aufwer-
tung fur die Versorgungssituation im Stadtteil herbeizufihren. In der Weststadt ist mit der
bauleitplanerischen Verlagerung des Penny-Marktes und dem gleichzeitigen Ausschluss
einer erneuten Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels auf dem Altgrundstiick eine
Entwicklung angestoRen, die den Erhalt einer Nahversorgung in zentralerer Lage zumindest
nicht nachhaltig schadigt. Das Planverfahren wird seit der Anfang 2011 erfolgten Einigung
des Investors mit den Eigentimern des Altstandortes mittlerweile fortgefuhrt.

Der Erhalt und die Starkung der Nahversorgungszentren wird auch weiterhin eine wichtige
Aufgabe der Stadtentwicklung bleiben und durch den demographischen Wandel sogar noch
an Bedeutung zunehmen. Bemihungen der Stadt z.B. durch Prifung von Standortalternati-
ven und Eréffnung von rechtlichen Mdglichkeiten fiir eine erneute Marktansiedlung wie z.B.
im Fall der entstandenen Nahversorgungslicke im Stadtteil Sulzbach, werden dabei auch
kiinftig immer wieder erforderlich sein — auch wenn die Stadt bei der Umsetzung der gepruf-
ten und eréffneten Mdglichkeiten stets darauf angewiesen sein wird, dass sich flr den jewei-
ligen Standort dann auch ein Betreiber finden lasst.

Weitere Entwicklung des Einzelhandelskonzepts

Die Weiterentwicklung des Weinheimer Einzelhandelskonzepts wird mit der mittelfristigen
Umsetzung der jetzt ermdglichten bzw. in Planung befindlichen Projekte erfolgen missen
und damit friher als in Stadten, die keine derart dynamische Entwicklung im Bereich des
Einzelhandels durchlaufen. Heute ist davon auszugehen, dass eine solche Uberarbeitung
voraussichtlich 2014/15 erfolgen sollte. Basierend auf einer detaillierten Analyse der dann
vorzufindenden, veranderten Einzelhandelsstrukturen wird eine an den funktionalen Schwer-
punkten der unterschiedlichen Versorgungszentren und den dann maf3geblichen Marktgege-
benheiten ausgerichtete Weiterentwicklung des Einzelhandels im Mittelpunkt stehen.
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Abbildung 8: Ubersichtsplan zum Einzelhandelskonzept 2010 der Stadt Weinheim

MH&EHMT:H—"—

Einzelhandelskonzept 2010

Quelle: Stadt Weinheim, Amt fir Stadtentwicklung 2010
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3.2.3. Gewerbliche Bauflachen

Wie die Tabelle 5 auf Seite 23 zeigt, ist auch die auf der Grundlage des Flachennutzungs-
plans von 2004 erfolgte bauleitplanerische Bereitstellung von Gewerbeflachen, die nicht vor-
rangig fur Einzelhandelsnutzung gedacht sind, deutlich fortgeschritten. Dabei ist es in der
Mehrzahl der Félle gelungen, Flachen mit einem erkennbaren Schwerpunkt zu entwickeln
wie beim , Technologiepark” (Zwischen den Dammen) oder dem Gewerbegebiet Viernheimer
StralRe” und dem Schwerpunkt ,Automeile”.

Mit dem Gewerbegebiet ,Bergstrale/ Langmaasweg” wurde im Jahre 2008 auf der FNP-
Potenzialflache ,Holzweg“ erfolgreich Baurecht geschaffen. Ziel der Planung war es,
Grundsticke in einer Gréf3e von 900 bis zu 4.900 m2 insbesondere fiir die Verlagerung, Er-
weiterung und Neugriindung von kleinen und mittleren Handwerks- und Gewerbebetrieben
bereit zu stellen. Allerdings wurde aufgrund des als gering eingeschatzten aktuellen Bedarfs
und der Kosten flr die ErschlieBungsmaflnahmen die Realisierung zeitlich verschoben.

Unabhangig von dieser Verschiebung bei der Umsetzung des Bebauungsplans ist die Sum-
me der insgesamt neu bereit gestellten gewerblichen Bauflachen hoch. lhr gegentber steht
aber auch ein Verlust von alten Gewerbeflachen. Strukturverdnderungen innerhalb der Un-
ternehmen sowie Flachenanspriiche hoherwertiger Nutzungen filthrten in der Vergangenheit
laufend zu Verlagerungen von Industrie- und Gewerbebetrieben insbesondere aus den in-
nenstadtnahen, oOstlich der Bergstral3e gelegenen Siedlungsbereichen (z. B. ,Millheimer
Tal*, ,Ehemaliger Fellspeicher”, ,Vileda/Mektec*). Soweit die dort ansdssigen Betriebe in
Weinheim verblieben sind, verlagerte sich ihr Standort in die westlich der Bahnstrecke be-
findlichen Gewerbebereiche.

Es handelt sich bei diesen Umwidmungen vorwiegend um kleinere und mittlere, fir eine ge-
werbliche oder industrielle Nutzung aufgrund ihrer Lage nur mehr bedingt geeignete oder
brachliegende Flachen. Diese Flachen konnten vor allem deshalb revitalisiert werden, weil
sie einer anderen, in der Regel hoherwertigen Nutzung zugefiihrt wurden. Diese Entwicklung
ist im Sinne der Innenentwicklung gewollt und gewlnscht. Die nachfolgende Tabelle 6 gibt
einen Uberblick iber diese Entwicklung seit 2004.

Tabelle 6: Umwidmung von gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan nach 2004
Gebiet / Vorhaben GroRe [ha] Alte Darstellung Neue Darstellung Jahr
Gleiwitzer StralRe Gewerbliche N
(ehemaliger Parkplatz Naturin) -23 Bauflache Wohnbaufldche 2008
Teilflache im Bereich . u Gewerbliche
Lutzelsachsen Ebene *+3,0 Mischbauflache Bauflache 2009
3-Glocken-Areal -14 GewerF)Ilche Mischbauflache 2010
Bauflache
LeibnizstraBe Nord -16 Gewerbliche Wohnbauflache, 2010
(ehemals Vileda, Mektec) ' Bauflache Gemeinbedarfsflache
. . Gewerbliche Sonderbauflache 2011
Ehemaliger Gterbahnhof S24 Bauflache Einzelhandel (geplant)
Multring-Mierendorffstral3e -0,6 GewerF)Ilche Wohnbauflache 2011712
Bauflache (geplant)
Summe -53 (Differenz 2004 zu 2011/12)

Quelle: Eigene Darstellung und Erhebung 2010
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Diese erwiinschte Entwicklung unterstreicht zum einen, wie intensiv die Stadt Weinheim das
Thema Innenentwicklung und die Konversion von alten Gewerbeflachen betreibt, und sie
zeigt zum anderen, dass ein Teil der insgesamt umfangreichen gewerblichen Flachenaus-
weisungen der Kompensation von an anderer Stelle umgenutzten Flachen geschuldet ist.

Im Ergebnis dieser Umnutzungen und betriebsstrukturellen Veranderungen sowie der unter-
nehmerischen und planerischen Entscheidungen konzentrieren sich die gewerblich genutz-
ten Flachen zuklnftig vorrangig entlang der Hauptverkehrswege A5 und B 38a sowie an der
Bahnstrecke Frankfurt-Heidelberg.

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

So deutlich sich mit dieser generellen Entwicklung ein klareres Nutzungsgeflge in der Stadt
andeutet, so heterogen stellen sich die einzelnen Gewerbegebiete im Vergleich untereinan-
der dar. Neben den prominenten ,neueren’ Gewerbegebieten gibt es auch eine Reihe &lterer
Gewerbegebiete, die mitunter sehr kleinteilig strukturiert sind, teilweise Uber einen erhdhten
Brachflachenanteil verfigen oder in anderen Fallen Uber einen erhéhten Wohnanteil. Die
Frage der maoglichst eindeutigen und vor allem nachfrageorientierten Profilbildung stellt sich
fur alle bestehenden Gewerbegebiete. Dariliber hinaus stellt sich die Frage der Profilbildung
und sinnvollen Ausrichtung vor allem auch fiir die Realisierung jener Gewerbeflachen, die im
Flachennutzungsplan 2004 als Potenzialflachen (vgl. Karte Seite 52) enthalten sind.

Fur die weitere strategische Ausrichtung der einzelnen Gewerbegebiete bedarf es nach Ein-
schatzung des Amtes fiir Stadtentwicklung einer eingehenden Auseinandersetzung mit den
bestehenden Strukturen und einer genauen Auslotung eines dem Standort Weinheim ange-
messenen Zielkorridors. Nur so kann sich eine klare Profilierung herausbilden, die ein Allein-
stellungsmerkmal im Wettbewerb mit anderen Gemeinden darstellt. Aus diesem Grund soll in
2011 ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept fertig gestellt werden, das als strategisches
Konzept fur die Entwicklung der Gewerbeflachen fur bestehende wie neue Gewerbeflachen
geeignete Perspektiven ertffnen soll.

Mit dem ersten Schritt auf dem Weg zu dieser Konzeption, der Kartierung der Nutzungen in
den bestehenden Gewerbegebieten wurde von Seiten des Amtes fur Stadtentwicklung mit
Unterstitzung eines studentischen Praktikanten bereits Anfang des Jahres 2011 begonnen.
Aufbauend auf dieser GIS-gestiitzten Kartierung und einer Analyse der einzelnen Standorte
sollen Ziele und Entwicklungsperspektiven aufgezeigt werden, um Leitlinien fir die kunftige
Entwicklung zu erhalten. Dabei soll auf eine ausreichende Flexibilitat bei der stark nachfra-
geabhangigen Entwicklung der einzelnen Flachen Wert gelegt werden. Dies ist nicht zuletzt
vor dem Hintergrund des stetigen wirtschaftlichen Strukturwandels von grof3er Bedeutung.

Erst fur die Frage der Profilbildung und zukiinftigen Ausrichtung des Gewerbeflachenange-
bots wird verwaltungsexternes Expertenwissen herangezogen. Auf Grundlage einer breit
angelegten Angebotseinholung bei insgesamt 18 Anbietern wurde schlief3lich das Buro Ge-
org & Ottenstroer beauftragt, das im Mai 2011 seine Arbeit aufgenommen hat. Nach dem
jetzigen Zeitplan sollen den gemeinderatlichen Gremien nach der Sommerpause 2011 die
Ergebnisse der Kartierung und die Vorschlage fir die zukinftige Gewerbeflachenentwicklung
vorgestellt werden.

Gewerbegebiet Breitwiesen

Eine der zentralen Fragen, die im Zusammenhang mit dem Gewerbeflachenentwicklungs-
konzept zu klaren ist, ist die Frage der mdglichen Ausrichtung eines angedachten Gewerbe-
gebiets ,Breitwiesen”, das nordostlich des Autobahnkreuzes Weinheim liegen wirde.
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Voraussetzung dafir ist, dass die Stadt Weinheim die heute im Flachennutzungsplan aus-
gewiesenen Gewerbeflachen im ,Hammelsbrunnen* (nordlich des Kreiskrankenhauses) mit
den Flachen im Gebiet Breitwiesen tauschen wurde. Dafir spricht zum einen der hohe Be-
satz an wertvollen Grinstrukturen im Bereich ,Hammelsbrunnen, der auch fiir den hohen
Freizeitwert der Flachen mit ausschlaggebend ist, und zum anderen die N&he zur Autobahn
bei den Flachen im Bereich ,Breitwiesen”.

Die Verwaltung hat dem Regionalverband im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans die
Idee eines Flachentauschs vorgetragen und aus regionalplanerischer Sicht ein positives Sig-
nal empfangen. Eine endgiltige Festlegung beziglich dieses Flachentauschs wird von den
gemeinderatlichen Gremien nach jetzigem Zeitplan der Regionalplanerstellung kurz nach der
Sommerpause 2011 zu treffen sein. Hier werden neben den gewerblichen Entwicklungsmaég-
lichkeiten direkt an der Autobahn und der Schonung der wertvollen Grinstrukturen im Ham-
melsbrunnen auch die Beeintrachtigungen fiir die Landwirtschaft zu diskutieren sein.

Fur die weitere Entwicklung ist zu klaren, mit welcher inhaltlichen Ausrichtung dieses mit
42 Hektar bis auf Weiteres letzte gro3flachige Gewerbeflachenpotenzial der Stadt Weinheim
entwickelt werden soll. Allein mit Blick auf diese Fragestellung wird deutlich, dass das Ge-
werbeflachenentwicklungskonzept — orientiert an langerfristigen stadtentwicklungsplaneri-
schen Zielen und unter Einbeziehung der Anforderungen der Wirtschaft — eine langfristig
tragfahige rdumliche Basis fur die Wirtschaftsentwicklung der Stadt schaffen soll.

Industriepark ,Freudenberg” - Offnung zur Stadt?

Eine Sonderrolle bei den gewerblich genutzten Flachen in Weinheim nimmt der Industriepark
Freudenberg ein. Mit der Ausweisung des Technologieparks wurde der Strukturwandel hin
zu Forschungs- und Dienstleistungsunternehmen unterstitzt und das Umfeld des Industrie-
parks in diesem Bereich auch stadtebaulich aufgewertet und in seinen Nutzungen erganzt.

Aber auch innerhalb des Industrieparks lassen sich zunehmend strukturelle Veranderungen
ausmachen. Zwar ist das Gelande aufgrund der derzeitigen betrieblichen Sicherheitsvor-
schriften nicht der Offentlichkeit zuganglich, jedoch wird der Industriepark zunehmend auch
fur Fremdfirmen gedffnet. Inzwischen haben sich einige Unternehmen im Industriepark an-
gesiedelt, die nicht zur Freudenberggruppe gehdoren.

Des Weiteren lassen sich im ndheren Umfeld des Industrieparks insbesondere im Bereich
des westlichen Bahnhofsumfelds stadtebauliche Defizite und verkehrliche Engpésse feststel-
len. Seitens des Freudenberg-Immobilienmanagements (FIM) gab es daher erste Uberle-
gungen, wie der Industriepark durch erganzende Nutzungen und eine Offnung zur Stadt und
zum Bahnhof hin stadtebaulich weiter entwickelt und aufgewertet werden konnte. Die Stadt
unterstitzt dies durch die Planung eines neuen Zugangs zum Bahnhof von der Viernheimer
StralRe aus (im Rahmen des barrierefreien Ausbaus der Bahnsteige).

Das Thema soll im Rahmen einer zukunftsorientierten Planung fur den Industriepark auch
von Seiten der FIM 2012 weiter vertieft werden. Die FIM hat zudem signalisiert, sich dann
auch mit der Stadt in Verbindung zu setzen, um Ideen der kiinftigen Entwicklung gemeinsam
zu diskutieren. Welche Chancen sich aus einer solchen Planung auch fir die Stadt ergeben
konnen, bleibt zwar abzuwarten, aber die Verwaltung bewertet die grundsatzliche Idee, in
diesem Bereich planerisch vorzugehen, sehr positiv und wird den Prozess gerne konstruktiv
begleiten.
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Vergnugungsstatten

Ein weiteres Sonderthema im Bereich der gewerblichen Entwicklung stellt die in vielen Stad-
ten und Gemeinden zum Problem gewordene erhebliche Zunahme von Vergniigungsstatten
dar. Konkret handelt es sich hier vor allem um die gestiegene Nachfrage von Spielhallen-
und Wettburobetreibern mit dem Problem einer Ausbreitung der Spielsucht (Hinweis: Bordel-
le zahlen laut BauNVO nicht zu den Vergnligungsstatten, sondern sind Gewerbebetriebe —
entsprechend sind sie auch nicht Gegenstand der hier zu diskutierenden Problematik und in
Weinheim zudem Uber die Sperrgebietsverordnung des Regierungspréasidiums von 2007
eindeutig reglementiert).

Auch in Weinheim kann eine gestiegene Nachfrage nach Spielhallen und Wettbiros regist-
riert werden. Allerdings hat die Stadt hier schon vor Jahren eine klare Linie festgelegt, nach
der Vergnlgungsstatten wie Spielhallen in den Gewerbegebietsbebauungsplanen nur als
ausnahmsweise zulassige Nutzung festgesetzt wurden. Dementsprechend kann eine Zulas-
sung dieser Nutzung nur erfolgen, wenn Vergnigungsstatten im Vergleich zu den gewerbli-
chen Hauptnutzungen des Gewerbegebiets deutlich untergeordnet bleiben. Auf Grundlage
dieser Leitlinie lasst sich eine Uberschwemmung der Gebiete mit Vergniigungsstatten auch
in der aktuellen Phase rechtssicher und effektiv verhindern.

Damit besteht in Weinheim derzeit kein Bedarf, eine unkontrollierte Zunahme von Vergni-
gungsstatten mit einer gesamtstadtischen Vergniigungsstattenkonzeption oder ahnlichem zu
regulieren, wie etwa in Ludwigsburg. Nichtsdestotrotz wird die Verwaltung die Situation wei-
ter kritisch im Blick behalten und — sofern sich die Notwendigkeit ergibt — mit planerischen
Mitteln, tGber die dann der Gemeinderat zu entscheiden hat, adaquat reagieren.

3.3. Verkehr und Mobilitat

Der Gemeinderat hat am 23. November 2005 den Verkehrsentwicklungsplan (VEP) 2020 fur
die Stadt Weinheim beschlossen. Er lieferte konkrete Zielvorgaben Uber die kiinftige Ausrich-
tung der verkehrlichen Infrastruktur und benennt die bis 2020 zur Zielerreichung notwendi-
gen MalRBhahmen in der Reihenfolge ihrer Dringlichkeit.

Im vorliegenden Zwischenbericht zum Flachennutzungsplan soll nur kurz auf den Stand ein-
zelner wesentlicher Verkehrsprojekte naher eingegangen werden, da sie in direktem Zu-
sammenhang mit der Siedlungs- und Stadtentwicklung stehen. Weitergehende
Erlauterungen zum Umsetzungsstand des VEP sowie zur weitern strategischen Ausrichtung
erfolgen dann in einem separaten Zwischenbericht zum VEP, der dem Gemeinderat voraus-
sichtlich im 2. Halbjahr 2011 vorgelegt wird.

3.3.1. FlieRender und ruhender motorisierter Individualverkehr (MIV)

Der motorisierte Individualverkehr spielt weiterhin eine wichtige Rolle in Weinheim. Entspre-
chend zahlreiche und vielfaltige MalRnahmen wurden und werden in diesem Bereich umge-
setzt. Es seien an dieser Stelle insbesondere folgende MafRnahmen genannt:

Neubau und Umbau

o0 Neubau der Kreisverbindungsstralle, Planung des zweiten ,Ohres” am Anschluss KVS /
B 38 (Verfahrensdurchfihrung durch das Regierungsprasidium Karlsruhe, nicht mehr
Uber einen Bebauungsplan der Stadt Weinheim)

o0 Verlegung der L 3257 aus der GrundelbachstralRe (Tunnel Schlossbergterrasse)
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0 Umbau der Kreuzung Grundelbachstraf3e/ Durrestral3e/ Am Schlossberg zum Kreisver-
kehrsplatz

0 Ausbau der Waidallee zwischen Multring und Hammerweg (Schaffung sicherer Geh- und
Radwege)

o0 Erneuerung und Umgestaltung der Noérdlichen Hauptstralie sowie weiterer Stral3en im
Stadtgebiet

0 Ausbau der Brunnengasse; Bebauungsplan rechtskréftig seit 2010, Umsetzung soll zeit-
nah erfolgen

Ordnungsmalnahmen und weitere MaRnahmen

o0 Einfihrung des grinen Rechts-Abbiegepfeil an geeigneten Ampelanlagen
Koordinierung von Licht-Signalanlagen (auch im Zuge der OEG-Zweigleisigkeit)
Verschiedene MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung

Verschiedene MalRnahmen zur Verkehrsleitung / Beschilderung

O O O O

Parkraum-Management in verschiedenen Bereichen der Innenstadt (Bewohner-
parkzonen)

Auch darlber hinaus wird aktuell an weiteren Malinahmen gearbeitet. So werden im Amt fir
Stadtentwicklung z.B. Planungsvarianten fir eine Straf3enerneuerung im Bereich Kodnigsber-
ger StralRe / Danziger StralRe entwickelt, und es wird konzeptionell geprtft, ob mit Kreisver-
kehren an den Kreuzungen Multring/ CavaillionstraBe und Multring/ Breslauer Stral3e
Verbesserungen in der Verkehrsabwicklung sowie mittelfristig deutliche Einsparungen in der
Verkehrsunterhaltung méglich sind. Diese aktuellen Planungstberlegungen — Uber die bei
ausreichender Konkretisierung dann nattrlich der Gemeinderat zu entscheiden hat — zeigen,
dass es in diesem Bereich auch weiterhin wichtige Aufgaben gibt. Insgesamt wird es fur
Weinheim wichtig sein, den erreichten Standard in der Verkehrserschlieung fiir den motori-
sierten Individualverkehr zu halten und wo erforderlich weiterzuentwickeln. Dabei spielt auch
die Abstimmung zwischen MIV und den anderen Verkehrsarten eine wichtige Rolle, etwa bei
Schulwegen oder vor Kindergérten, aber auch in engen Altstadtbereichen wie der Mittelgas-
se. Hier kann im Einzelfall auch tber punktuelle MaZnahmen viel erreicht werden.

Daneben spielt in Gberschaubarem MaRe aber auch der innerdrtliche Stral3enneubau eine
Rolle, etwa bei der ErschlieBung des Baugebiets Litzelsachsen-Ebene oder auch bei kleine-
ren Gebieten wie etwa in der Gleiwitzer StralR3e (Elserstral3e) oder LeibnizstraRe-Nord. Gera-
de bei solch kleineren Gebieten hat sich das Vorgehen der Stadt bewdéhrt, den
Vorhabentrager zur Herstellung der offentlichen ErschlieBungsstraRe auf dessen Kosten zu
verpflichten und diese dann anschlieend ins Eigentum der Stadt zu Ubernehmen, woraus
sich Entlastungen des stadtischen Haushalts ergeben.

3.3.2. Offentlicher Personennahverkehr

Im offentlichen Personennahverkehr (OPNV) nimmt Weinheim aktuell und in den nachsten
Jahren grol3e Investitionen vor, die den Regionalverkehr der Bahn, die Stral3enbahn OEG,
aber auch den Busverkehr umfassen. Ziel der MaRnahmen ist eine Starkung des fur den
Standort Weinheim und seiner vielen Ein- und Auspendler wichtigen OPNV.
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Einfihrung S-Bahn Bergstral3e

In Zusammenhang mit der Einrichtung einer S-Bahn-Linie zwischen Mannheim/ Heidelberg
und Darmstadt entlang der Bergstraf3e bis zum Jahr 2015 wird Weinheim neue, moderne
Haltepunkte und Bahnsteige erhalten sowie einen neuen Haltepunkt in Sulzbach. Es ist das
Ziel aller an der S-Bahn beteiligten Gemeinden, tUber die BaumalRnahme hinaus auf der ak-
tuell Uberlasteten Bahnstrecke mittelfristig eine Verdichtung des Taktes zu erreichen, um
eine echte S-Bahn-Qualitat bei den Verbindungen zu erhalten und alle Haltepunkte voll an-
binden zu kénnen. Die Malinahme wird vom VRN durchgefuhrt, Aufgabentrager ist die Nah-
verkehrsgesellschaft Baden-Wirttemberg. Uber die weitergehende Ubernahme von Kosten
nach Bekanntwerden einer dramatischen Kostensteigerung in diesem Projekt wird der Ge-
meinderat noch vor der Sommerpause entscheiden missen.

Der S-Bahn-Haltepunkt Weinheim-Sid wird im Zuge der aktuellen MalRnahme zur Einfuh-
rung der S-Bahn nicht umsetzbar sein, seine optionale Einrichtung am Barbarasteg soll aber
raumlich weiterhin mdglich sein und kann ggf. spater realisiert werden.

Demgegentiber soll der S-Bahn-Haltepunkt Sulzbach gemalR Entscheidung des Gemeinde-
rates errichtet werden. Weil keine Streckenkapazitat fir weitere S-Bahn-Halte laut DB Netz
vorhanden ist, muss bis zur Realisierung der Neubaustrecke Frankfurt — Mannheim Uber-
gangsweise ein alternierendes Halten mit dem Haltepunkt Litzelsachsen eingerichtet wer-
den.

Beim S-Bahn-Haltepunkt Litzelsachsen stellt zudem der Ostbahnsteig eine Besonderheit
dar. Weil auf ihm der Larmschutz fur das benachbarte Baugebiet Litzelsachsen-Ebene ent-
stehen muss, wird seine Herstellung vorgezogen erfolgen, da ansonsten der fir das Bauge-
biet erforderliche und im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutz nicht gewahrleistet ist.

Zweigleisiger Ausbau OEG

Auf einer Lange von neun Kilometern verlauft die OEG zwischen dem OEG-Bahnhof Wein-
heim und dem sidlichen Ortsausgang von Schriesheim bislang eingleisig. Um Verspatungen
in Zukunft besser vermeiden zu kénnen und Beschleunigungen zu realisieren wird bis 2012
der zweigleisige Ausbau dieses Streckenabschnitts von der RNV GmbH betrieben. Damit
verbunden ist auch der Umbau der Bahniibergdnge an der Strecke, die jetzt mit Halbschran-
ken ausgestattet werden. Die Stadt Weinheim beteiligt sich finanziell an dieser MaZnahme.

Zentraler Omnibusbahnhof (ZOB)

Das funktional bedeutsamste Element der stadtebaulichen Weiterentwicklung des Bahnhofs-
umfelds ist die Errichtung eines Zentralen Omnibusbahnhofs (ZOB) im Bereich der heutigen
Ladenzeile zwischen Mannheimer Strale und Empfangsgebdude, die abgerissen werden
soll. Uber einen gemeinsamen Bus-/Bahnsteig soll hier eine besonders enge Verkniipfung
von Bus- und Bahnverkehr erfolgen. Die Vorplanung ist abgeschlossen und wurde 2009
durch den ATU beschlossen. Die Stadt arbeitet nach wie vor mit Nachdruck an der Einigung
mit der Deutschen Bahn Uber die Bereitstellung der Flache. Ein Abschluss der Verhandlun-
gen erscheint noch im ersten Halbjahr 2011 realistisch, wobei sich die konkreten Verhand-
lungen mit insgesamt finf Konzerntdchtern der Deutschen Bahn trotz allem Drucks der Stadt
als schwierig und zah erweisen. Der Abschluss eines entsprechenden Vertrags wird dem
Gemeinderat sobald méglich zur Beschlussfassung vorgelegt.
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Neues Buslinienkonzept

Fur die Inbetriebnahme des neuen Zentralen Omnibusbahnhofs (ZOB) am Hauptbahnhof ist
eine neue Buslinienkonzeption erforderlich, in der die Linienfiihrungen der einzelnen Busli-
nien auf die neuen Verknupfungs- und Umsteigemdglichkeiten des ZOB abgestimmt sind.
Anfang 2010 hat sich der Gemeinderat mehrheitlich flir eine der diskutierten Varianten der
Neukonzeption entschieden. Mit ihrer Umsetzung soll der Busverkehr in Weinheim den mit
dem ZOB entstehenden neuen Mdoglichkeiten angepasst werden. Hierzu missen einige Hal-
testellen neu eingerichtet werden, wozu Fordermittel des Landes beantragt werden sollen.
Der konkrete Starttermin flr die neue Konzeption hangt unmittelbar mit dem Fertigstellungs-
zeitpunkt des ZOB zusammen und kann nach jetzigem Stand frihestens Ende 2012 erfol-
gen.

3.3.3. Radverkehr und Ful3génger

Es ist gerade auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels eine wichtige Quali-
tat einer Stadt, wenn sich Burgerinnen und Blrger gut zu Ful3 und mit dem Rad im Stadt-
raum bewegen koénnen. Insbesondere dem Radverkehr stand bisher in Stadten wie
Weinheim die teilweise anspruchsvolle Topographie entgegen. Mit der voranschreitenden
Entwicklung und Vermarktung von sogenannten Pedelecs besteht die Chance, dass die
Fortbewegung mit dem Rad nicht nur fir insgesamt mehr Menschen, sondern vor allem auch
flr altere Menschen bei relativ akzeptablen Preisen deutlich an Attraktivitat gewinnt. Pede-
lecs verfligen Uber eine elektrische Fahrunterstiitzung, die nur beim Treten der Pedale aktiv
wird (Hybridantrieb aus Elektromotor und Muskelkraft).

Gerade wegen dieser neuen Entwicklungen, die zu einer Intensivierung des Radverkehrs
fihren kénnen, ist es fur die Stadt Weinheim von Bedeutung, sich mit dem bestehenden
Radverkehrsnetz konzeptionell zu befassen und zu lUberlegen, wie eine vertragliche Integra-
tion des Radverkehrs auch im Zusammenspiel mit anderen Verkehrsmitteln zukunftig erfol-
gen kann. Dies gilt umso mehr, als mit verwandten Entwicklungen wie etwa den bereits in
Weinheim eingesetzten ,Segways” auch eine teilweise Verschmelzung von Fuf3- und Rad-
verkehr mdglich wird. Erste konzeptionelle Uberlegungen werden im Zusammenhang mit
dem Zwischenbericht zum Verkehrsentwicklungsplan bereits mit den Gremien diskutiert wer-
den kdnnen.

Weiterhin wird ein genaues Augenmerk auf die Erhaltung und den Ausbau qualitatvoller,
auch Kleinteiliger FuRwegeverbindungen insbesondere in stark verdichteten Bestandslagen
liegen, um so unnotige Verkehre zu vermeiden. Insgesamt ist weiterhin naturlich auch das
Thema Barrierefreiheit von besonderer Bedeutung, um allen Menschen, die sich im 6ffentli-
chen Raum bewegen, mdglichst unkomplizierte Wegeverbindungen zu ermdglichen (vgl.
auch Kapitel 4.2).

3.3.4. Mobilitatsmanagement

Zunehmend an Bedeutung gewinnt im Themenfeld Verkehr das sogenannte Mobilitdtsmana-
gement. Hier wird versucht, Verkehrsprobleme oder negative Auswirkungen von Verkehr
statt durch oft teure Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur eher durch verbesserte Koordi-
nation, Beratung und Kooperation der Akteure im Verkehrsgeschehen zu bewéltigen — also
durch den Einsatz ,weicher® Instrumente. Viele Kommunen vertrauen mittlerweile auf die
teilweise hohe Effektivitat dieser MaRnahmen, insbesondere auch, weil erkannt wurde, dass
ab einem bestimmten Punkt Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur trotz hoher Kosten
nicht mehr viel Wirkung entfalten. Auch die Bundesléander erkennen zunehmend die Bedeu-
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tung dieses Themas und schalten sich verstarkt in die Uberlegung einer mdglichst flachen-
deckenden Etablierung von Mobilitdtsmanagement in den Kommunen ein.

Die Stadt Weinheim hat sich 2010 mit einem Pilot-Projekt diesem Themenfeld direkt zuge-
wandt und zusammen mit Kindergarten und Grundschulen versucht, fur Erstklassler das Zu-
Ful3-Gehen attraktiv zu machen. Bei den ,Weinheimer Kinderraupen* handelt es sich um von
Eltern betreute Gruppen von Kindern, die gemeinsam zu Fuld den Weg zur Schule bewalti-
gen statt etwa von den Eltern mit dem Auto zur Schule gebracht zu werden. Naturlich spielen
hierbei auch padagogische und gesundheitliche Aspekte eine Rolle. Die Schulen wirkten hier
genauso unterstitzend mit wie das Amt fir Stadtentwicklung, das Aufgaben bei Konzeption
und ,Anschub” der Laufgruppen tbernahm. Auf die ,Weinheimer Kinderraupen“ als Modell-
Projekt ist mittlerweile auch das Land aufmerksam geworden, das bereits zu Zeiten der alten
Landesregierung damit befasst war, eine landesweite Initiative im Bereich Mobilitdtsmana-
gement zu konzipieren. Nach der Beratung im Jugendhilfeausschuss Uber die Zwischenbi-
lanz des ersten Jahres wird die Verwaltung gemeinsam mit den Schulen und Kindergarten
das Projekt zunachst ein weiteres Jahr fortsetzen und den Fokus bei reduziertem Aufwand
fur die Verwaltung auf das grundsatzliche Thema der ,Zu-Ful3-Mobilitat* an Schulen und
Kindergarten ausdehnen.

Der Verwaltung ist beim Thema Mobilitatsmanagement wichtig, dass hier keine zusatzliche
kommunale Aufgabe entsteht, die losgeldst von den bisher bestehenden elementaren Auf-
gaben im Bereich Verkehr gesehen wird. Ganz im Gegenteil sind an Mal3hahmen im Rah-
men des Mobilitatsmanagements hohe Anforderungen an die Effektivitat zu stellen, sodass
sie geeignet sein mussen, als Bestandteil der kommunalen Zustandigkeit fir den Verkehr
zusammen mit anderen Malinahmen wichtige kommunale Ziele besser und nachhaltiger zu
erreichen. Insoweit missen alle Schritte, die in diese Richtung unternommen werden, stets
einer kritischen Betrachtung standhalten. Bei den ,Kinderraupen“ erfolgt dies Uber Erfah-
rungsaustausche mit den Akteuren vor Ort, der Erstellung einer Zwischenbilanz sowie der
Beratung dieser Bilanz im zustandigen gemeinderatlichen Gremium. Fir mdgliche weitere
Maflnahmen mit grof3er Tragweite lasst sich aber bereits heute absehen, dass dies ohne
Unterstitzung des Landes fur die Kommunen personell und finanziell nur schwer zu leisten
sein wird. Insoweit wird die Verwaltung die Entwicklungen zu diesem Thema auf der Lan-
desebene genau beobachten.

3.4. Stadterneuerung

Begrifflich weit gefasst dienen alle erneuernden Eingriffe in den Bestand einer Stadt der
Stadterneuerung. Um in bestimmten Bereichen der Stadt solche Eingriffe zu forcieren und
rechtlich wie finanziell oft auch Uberhaupt erst zu ermdglichen, kbnnen von den Kommunen
stadtebauliche Sanierungsmafinahmen nach dem Baugesetzbuch definiert werden. Dies
sind gemaR § 136 BauGB solche Maflinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadte-
baulicher Missstande wesentlich verbessert und umgestaltet werden soll. In solchen Gebie-
ten kann dann - in der Regel kombiniert mit einer Bund-Lander-Forderung — eine
konzentrierte Stadterneuerung erfolgen.

Bereits seit den frilhen 1980er Jahren nutzt die Stadt Weinheim dieses Instrumentarium. In
der Vergangenheit wurden in den Bereichen ,Sudliche Altstadt®, ,Alte Lackierfabrik®, ,Mull-
heimer Tal* sowie ,Betental-/ ZimmerbachstralRe" stddtebauliche Sanierungsmalinahmen
durchgefihrt und erfolgreich abgeschlossen. So konnte der in vielen dieser Gebiete voran-
schreitende Strukturwandel positiv begleitet werden.

34



Weinheim weiter entwickeln — Zwischenbericht zum FNP 2004

Aktuell gibt es in Weinheim drei formlich festgelegte Sanierungsgebiete, in die Mittel der
Stadtebauforderung gemaf einer Anteilsfinanzierung von Bund, Land und Kommune fliel3en.
Das Amt fur Stadtentwicklung koordiniert in den drei aktuellen Sanierungsgebieten einen
Forderrahmen von ca. 8,7 Mio. €.

3.4.1. Aktuelle Sanierungsgebiete

Sanierungsgebiet ,Innenstadt"

Der Ausschuss fur Technik und Umwelt hat am 18.07.2001 die Einleitung der vorbereitenden
Untersuchungen gemal 8 141 BauGB im Bereich ,Innenstadt' beschlossen. Der Untersu-
chungsbereich erstreckte sich auf die Grundstiicke beiderseits der Hauptstral3e und der
GrundelbachstralRe von der Weschnitz im Norden bis zum Amtshausplatz im Stden und war
rund 23,8 ha grol3. Dartiber hinaus wurde ein ‘Entwicklungskonzept Innenstadt’ als informelle
Planung beschlossen. Nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen erfolgte die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch Satzung am 22.0Oktober 2003. Dabei
handelt es sich um den ca. 12 ha gro3en sudlichen Teil des in der vorbereitenden Untersu-
chung definierten Gesamtbereichs.

Seit der fir das Programmjahr 2004 vom Wirtschaftsministerium bewilligten Sanierungsfor-
derung konnten und kénnen zahlreiche Maflinahmen geférdert werden. Besonders bedeut-
sam sind dabei:

0 Windeckplatz & Steg

o FuRgangerzone

0 Unterbringung von Dienststellen der Stadtverwaltung in der Weinheim-Galerie
o]

Herstellung zusatzlicher offentlicher Stellplatze in der Schlossbergterrasse (Neues Bur-
genviertel)

0 Ausbau der Grundelbachstral3e
o Dirreplatzgestaltung
0 Sanierung Schloss

2010 wurde mit einer moderaten Aufstockung der Finanzrahmen fir die vorgesehen Mal3-
nahmen erweitert und die Dauer der Sanierungsférderung bis zum 31.12.2014 verlangert.
Beginnend mit MalRnahmeniberlegungen fir den heutigen Parkplatz Institutstral3e sowie der
Verbindung zwischen Platanenplatz und Grabengasse hat die Verwaltung den Gemeinderat
um Entscheidung noch offener MalRnahmenpunkte des bestehenden Innenstadtentwick-
lungskonzepts (Bebauung Institutparkplatz, FuRwegeverbindung Grabengasse) gebeten, um
rechtzeitig einen moglichen zusétzlichen Finanzierungsbedarf fur Malinahmen im auslaufen-
den Sanierungsgebiet festzustellen. Dieser Weg soll noch in 2011 fortgesetzt werden. So
l&sst sich zeitnah entscheiden, ob Bedarf fiir eine weitere Aufstockung besteht.

Unabhangig davon plant die Verwaltung fur den Bereich des heutigen Sanierungsgebiets
nach Abschluss der Sanierungsmalinahmen, aber vor der férmlichen Aufhebung des Sanie-
rungsgebiets und dem damit verbundenen Ende des rechtlichen Sonderstatus, eine Rah-
menplanung fur diesen Bereich in den Gemeinderat einzubringen, um eine gemeinsame
Leitlinie fur die weitere Entwicklung des Bereichs mit Blick auf den Wegfall der Moglichkeiten
des Sanierungsrechts abzustimmen. Dies macht aus Sicht der Verwaltung frihestens
2013/ 2014 Sinn, sofern die Dauer der Sanierungsforderung nicht verlangert wird, ist aber
wichtig, um einen geordneten Ausstieg aus der Sanierungsmal3nahme zu vollziehen.
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Sanierungsgebiet ,Am Hauptbahnhof*"

Insbesondere die Situation am und um den Weinheimer Hauptbahnhof sowie der aufgege-
bene Produktionsstandort ,,3 Glocken” veranlassten die Stadt Weinheim, auch im Bereich
des Hauptbahnhofs vorbereitende Untersuchungen fir die Ausweisung eines Sanierungsge-
bietes vorzunehmen. Am 13. Mai 2009 wurde die formliche Festlegung des 13,4 ha grof3en
Sanierungsgebiets ,Am Hauptbahnhof* beschlossen.

Mit Zuwendungsbescheid des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg vom 26.03.2009
wurden der Stadt Weinheim Férdermittel des Bundes und des Landes im Programm ,Stadt-
umbau West“ fir die stddtebauliche ErneuerungsmaBnahme ,Am Hauptbahnhof* bewilligt.
Die wesentlichen geplanten MafRnahmen sind:

o Die Errichtung eines Zentralen Busbahnhofs (ZOB) auf der Flache der heutigen Laden-
zeile. Die Abstimmung mit den insgesamt funf beteiligten DB-Unternehmen zum Ab-
schluss eines Vertrags, der die Stadt die erforderliche Flachenverfugbarkeit zusichert,
soll schnellstmdglich erfolgen, um in 2012 die Realisierung des ZOB zu ermdglichen.

o0 Die Neugestaltung und Anpassung des Bahnhofsvorplatzes und der Stral3e ,Am Haupt-
bahnhof*, die auch Bestandteil der Vorplanung zum ZOB sind.

o0 Die Umnutzung des Standortes ,3-Glocken* in ein grol3flachiges Einkaufszentrum mit
BUro- und Wohnnutzung in den oberen Geschossen. Der Bebauungsplan hat 2010
Rechtskraft erlangt, ein Ordnungsmaflinahmenvertrag zur Férderung von Abbrucharbei-
ten ist mit dem Eigentiimer abgeschlossen worden.

Sanierungsgebiet  Hildebrandsche Mihle*

Bei der ,Hildebrandschen Muhle" ergab sich nach der Forderprogrammaufnahme des Ge-
biets ,Am Hauptbahnhof* die Mdglichkeit, tiber den Weg der Sanierungsférderung einen An-
reiz fur eine vertragliche Umnutzung des Areals zu schaffen und die sanierungsrechtlichen
Mdglichkeiten zur weiteren Absicherung des Standorts zu nutzen. So beschloss der Ge-
meinderat am 21. Oktober 2009 die férmliche Festlegung des 0,9 ha grol3en Sanierungsge-
biets ,Hildebrandsche Mihle“. Insgesamt wurde durch Umschichtung aus dem
Sanierungshaushalt ,Am Hauptbahnhof* ein Férderrahmen von 1 Mio. € fir die Realisierung
einer vertraglichen Nutzung bereitgestellt und das Gebiet ebenfalls in das ,Stadtumbau
West“-Programm von Bund und Land aufgenommen.

Noch im Jahr 2010 konnte mit einem neuen Investor ein Ordnungsmafinahmenvertrag sowie
ein Modernisierungsmaflnahmenvertrag Uber die bereit gestellten Fordermittel abgeschlos-
sen werden. Vertraglich vereinbarte Wirksamkeitsvoraussetzung fur diese Vertrage war die
Ruckgabe von Bauvorbescheid und Baugenehmigung fiir die von den Alteigentimern beab-
sichtigte Bordellnutzung. Dies geschah wie vertraglich festgelegt zum Jahreswechsel
2010/11. Nachdem von stadtischer Seite die Vereinbarungen uber die Gewahrung der For-
dermittel rasch erfolgte, wird jetzt die Umsetzung des vom Investor vorgesehenen Projekts
erwartet, das den Erhalt der denkmalgeschiitzten Bauwerke Villa und Siloturm sowie eine
Uberwiegende Wohnnutzung der Alt- wie auch der ergdnzenden Neubauten vorsieht.

3.4.2. Kinftige Sanierungsgebiete

Mit Blick auf die stadtebauliche Entwicklung stehen die Sanierungsgebiete ,Am Hauptbahn-
hof‘ und ,Hildebrandsche Muhle* noch am Anfang. Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt” ist in
seiner Entwicklung allerdings schon weit voran geschritten. Mit einem Abschluss der For-
dermalRnahmen Ende 2014 (nach jetzigem Stand) geht die nahe liegende Uberlegung ein-
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her, nach der jetzt behandelten stdlichen Innenstadt dann auch die nérdliche Innenstadt als
Sanierungsgebiet auszuweisen.

Sanierungsgebiet ,Nordliche Innenstadt”

Bereits in der Vorbereitenden Untersuchung fir den Gesamtbereich der Innenstadt zwischen
Schloss und Weschnitz im Jahr 2001 (insgesamt 23,8 ha) wurden auch im Bereich der nord-
lichen Innenstadt stadtebauliche Missstdnde festgestellt. In 2003 wurde jedoch nur fir den
siidlichen Bereich der ,Innenstadt” ein Sanierungsgebiet ausgewiesen, um die zur Verfigung
stehenden Mittel gezielt einsetzen zu kénnen.

Auch wenn aktuell vereinzelt Missstande durch Bauvorhaben behoben werden, so hat sich
an der grundlegenden Problemstellung nach Einschatzung der Verwaltung in diesem Bereich
nur wenig verandert. Mit einer Uberarbeiteten vorbereiteten Untersuchung wird die Verwal-
tung die Situation rechtzeitig sondieren, damit der Gemeinderat eine qualifizierte Grundlage
fur die Entscheidung einer Sanierungsgebietsausweisung erhalt. Ziel der Verwaltung ist ein
nach Mdglichkeit nahtloser Ubergang von der jetzigen Férderung der sudlichen Innenstadt in
die Forderung der nérdlichen Innenstadt. Hierzu wird frihzeitig mit dem Regierungsprasidi-
um und dem Wirtschaftsministerium eine geeignete Zeitschiene abgestimmt werden.

Grundsatzliche Uberlequngen

Uber diese sich bereits andeutende sinnféllige Ausweisung eines neuen Sanierungsgebiets
hinaus ist es fir kinftig erforderliche Sanierungsgebietsausweisungen aus Sicht der Verwal-
tung wichtig, drei Dinge fest im Blick zu behalten:

o0 Grundlage ist die differenzierte Betrachtung und Analyse der stadtebaulichen Entwick-
lung der Gesamtstadt und ihrer Teilbereiche. Hierzu zahlt auch eine geeignete statisti-
sche Auswertung von Teilbereichen — das Amt fir Stadtentwicklung versucht hier im
Rahmen der neuen Zustandigkeit fur Bevolkerungsstatistik eine (leider sehr aufwandige)
Anpassung der Auswertungsmaoglichkeiten vorzunehmen.

0 Zusatzlich registriert und beobachtet die Verwaltung den konkreten, physisch erkennba-
ren Bedarf an Erneuerungsmaflinahmen in der Stadt und den Stadtteilen, um ein mog-
lichst frihes Eingreifen zu ermdglichen.

0 Maligeblich ist aber auch, die genaue Verfolgung von Entwicklungen auf der Ebene der
Forderprogramme. Hier gibt es von Zeit zu Zeit neue oder veréanderte Angebote, die es
frihzeitig zu erkunden gilt, um Fordermdglichkeiten fir Weinheim erkennen und nutzen
zu konnen. Hier ist es wichtig, die Entwicklung gezielt zu verfolgen, weil gerade im Be-
reich der Stadterneuerung in den néachsten Jahren mit neuen Entwicklungen zu rechnen
ist.

Insoweit ist die Gebiets- und Foérderkulisse der Stadterneuerung immer in einem gewissen
Entwicklungskontext zu sehen, damit auf Veranderungen in der Stadt wie auch bei den For-
derprogrammen mdglichst rasch reagiert werden kann.
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Abbildung 9: Ubersichtskarte der Sanierungsgebiete in Weinheim
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3.5. Stadtbaukultur — Stadtgestaltung

Die gebaute Umwelt tragt wesentlich dazu bei, wie wir eine Stadt wahrnehmen, uns in ihr
bewegen und wohl fiihlen. Der 6ffentliche Raum und die Stadtgestaltung sind eng miteinan-
der verbunden und pragen das Erscheinungsbild einer Stadt maf3geblich. Auch vor dem Hin-
tergrund des demografischen Wandels ist ein attraktives Stadtbild von grof3er Bedeutung,
um die Menschen fir ihre Stadt zu begeistern, in der Stadt zu halten und fur Wohn- und
Standortsuchende attraktiv zu sein.

Die Pflege und Weiterentwicklung des gebauten Bestandes und vor allem des baukulturellen
Erbes spielt deshalb eine wichtige Rolle in der Stadtentwicklung. Daher ist es ein wichtiges
Ziel fur die Weinheimer Stadtentwicklung, Weinheim als lebenswerte und qualitatvolle Stadt
weiter zu entwickeln und zu gestalten. Um dieses Ziel zu erreichen, wird es in Zukunft noch
mehr als bisher darum gehen, die aktuellen und kunftigen Aktivitdten im Bereich der Stadt-
gestaltung eng mit einer Stadtbaukultur zu verzahnen, die auf eine besonders qualitatvolle
Gestaltung zielt.

Das zentrale Themenfeld der Stadtgestaltung ist das Gestalten des 6ffentlichen Raums, ins-
besondere von Stral3en und Platzen, und damit verknipft die Wahrnehmung der Stadt —
auch und gerade der gebauten Umwelt — vom o6ffentlichen Raum her. Dabei sind in der Re-
gel gestalterische Gesichtspunkte (z.B. umgebende Bebauung, reprasentative und identi-
tatsstiftende Funktionen), verkehrliche Belange (FulBganger, Radfahrer, Kfz-Verkehr,
Parkmadglichkeiten) sowie soziale und kommunikative Aspekte (Aufenthaltsfunktion, Spielfla-
chen und Ahnliches) aufeinander abzustimmen.

Stadtbaukultur

Bei der Planung und Weiterentwicklung der Stadt stellt sich stets die Frage, wie sicherge-
stellt werden kann, dass eine qualitatvolle Stadtgestaltung und Stadtentwicklung auch er-
reicht wird. In letzter Zeit hat sich auch in Weinheim vor allem flr die wichtigen
innerstadtischen Projekte verstarkt eine Richtung als Erfolg versprechend herauskristallisiert,
bei der das konkrete Vorhaben im Mittelpunkt der Betrachtung steht.

o Instrumentell duRert sich dieser Vorhabenbezug in sogenannten vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen, die Politik und Offentlichkeit bereits im planungsrechtlichen Verfahren
die Moglichkeit zur intensiven Auseinandersetzung mit dem konkreten Bauvorhaben er-
mdglichen. Gleichzeitig lasst sich das geplante Vorhaben mit dem Instrumentarium des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auch bis hinein in gestalterische Detailfragen
rechtlich verbindlich regeln. Die Planungen zur Bebauung am ehemaligen Fellspeicher
wie auch im Bereich Leibnitzstral3e-Nord zeigen, wie anschaulich und transparent an-
hand des konkreten Vorhabens diskutiert und entschieden werden kann.

0 Sobald eine Stadtbaukultur fiir geeignete und wichtige Flachen und Projekte auf einen
Vorhabenbezug hin orientiert ist, ist es nahe liegend, auch einen zweiten wichtigen
Schritt ins Auge zu fassen: die Etablierung einer stadtebaulichen Wettbewerbskultur.
Stadtebauliche Wettbewerbe haben den grof3en Vorteil, eine Vielfalt von Ideen und An-
satzen einzuwerben, die in der Regel auch unterschiedliche Ansatze und Richtungen
aufzeigen. Bei Wettbewerben gemaR den Richtlinien der Architektenkammern kommt
hinzu, dass eine unabhéngige Fachjury die Pramierung vornimmt, um die besonders
qualitatvollen Entwurfe herauszustellen. Daher wurde fir das weitere Vorgehen bei der
mdglichen Bebauung des Institutparkplatzes auch gezielt die Durchfihrung eines Wett-
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bewerbs und die anschlieBende Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
vorgeschlagen. Wahrend bei stadtischen Liegenschaften diese Verfahrenswahl allein von
der Stadt getroffen werden kann, ist es oft eine Frage der in einer Stadt etablierten
Stadtbaukultur, ob es gelingen kann, auch Investoren, die sich fur Projekte auf Grundstu-
cken in Privateigentum interessieren, die Durchfihrung eines stadtebaulichen Wettbe-
werbs nahe zu bringen.

0 Insbesondere fiir die Gestaltung von stadtischen Platzen wurden jlingst gute Erfahrungen
mit Wettbewerbsverfahren in Weinheim gemacht, z.B. beim Windeckplatz. Hervorzuhe-
ben ist aber auch der Ideenwettbewerb fir Birgerinnen und Burger zum Ddurreplatz. Die-
se neue Vorgehensweise verbindet den Wettbewerb um gute (Gestaltungs)ideen mit
blargerschaftlicher Teilhabe. Nicht zuletzt die Verwaltung hat dabei viele Erkenntnisse
und Erfahrungen gesammelt und wird diese in kiinftige Prozesse dieser Art einbringen.
Die Offenheit fiir neue und experimentelle Formen der Ideengenerierung und Beteiligung
ist in jedem Fall vorhanden.

o0 Ebenfalls ein etwas ungewdhnlicher Weg wurde bei der Frage einer mdglichen (Rand-)
Bebauung des Dirreplatzes gegangen, in dem der Gemeinderat zugestimmt hat, zu-
nachst eine Vorstudie erstellen zu lassen, mit der die Moglichkeiten, aber auch die bauli-
che wie gestalterische Sinnhaftigkeit einer Bebauung anhand verschiedener Varianten
gepruft wurde. Eine solche kleine, maRRgeschneiderte Studie als Zwischenschritt und
Entscheidungsvorbereitung mit dem Zweck, mdgliche Spielrdume aufzuzeigen, ist zu-
mindest fur knifflige Aufgabenstellungen eine auch in Zukunft Uberlegenswerte Variante.
Mit der Weiterbearbeitung der Ergebnisse aus dem Ideenwettbewerb zum Durreplatz wie
auch mit den Ergebnissen der Studie zur Bebauung wird der ATU voraussichtlich im Juni
2011 befasst werden.

Weitere Instrumente der Gestaltwertsicherung

Zur Sicherung einer qualitatvollen Stadtgestaltung und Gestaltelementen kommen utber die
genannten Ausfuihrungen hinaus noch eine ganze Reihe von gré3eren und kleineren Instru-
menten zum Einsatz:

o Bei der Stralen- und Platzgestaltung wird in der Regel auf eine umfangreiche Vorpla-
nungsphase wert gelegt, in der regelméafig auch zusammen mit externen Planern unter-
schiedliche Varianten entwickelt werden. Diese dienen als Diskussions- und letztlich fur
die stadtischen Gremien als Entscheidungsgrundlage.

o0 In Bebauungspléne flieRen dann aber nicht nur solche Vorplanungen etwa bei der Aus-
weisung offentlicher Verkehrs- oder Platzflachen ein, es werden in der Regel auch zahl-
reiche Festsetzungen zur Regulierung des MalRes der baulichen Nutzung getroffen, mit
denen dem Charakter und der Wahrnehmung eines Gebietes vom 6ffentlichen Raum her
ein geeigneten Rahmen gegeben wird. Erganzt wird der Festsetzungskanon oftmals von
drtlichen Bauvorschriften, in denen von griindordnerischen Details Gber Einfriedigungen
bis zu Werbeanlagen Vorgaben zur Sicherung der gewtiinschten stadtebaulichen Qualitat
getroffen werden.

0 Besondere Mdglichkeiten zum Erhalt stadtgestalterischer Qualitat bestehen in Bereichen,
in denen der Denkmalschutz wirksam ist. Wo immer die Denkmalqualitdt nach Denkmal-
schutzgesetz erflllt ist — sei es bei einzelnen Kulturdenkmalen oder bei der Weinheimer
Gesamtanlagensatzung — geht es stets darum, Gebaude und Strukturen, die in besonde-
rer Weise das Stadtbild pragen, langfristig zu erhalten. Gerade denkmalwerte Gebaude
kénnen zwar oft nicht mehr gemalf ihrer urspriinglichen Bestimmung genutzt werden, je-
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doch bringen Sanierung und Umbau solcher Bausubstanz oft innovative Raum- und Nut-
zungsldsungen unter Beibehaltung der identitatsstiftenden Wirkung hervor.

o Uber die Einzeldenkmale und den Bereich der Gesamtanlagensatzung hinaus werden
bestehende Strukturen und gestalterische Qualitaten in weiten Teilen der Innenstadt
durch die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung geschiitzt. Ungeachtet der guten Anwen-
dungserfahrungen, die die Verwaltung bisher mit der Satzung gesammelt hat, kann sich
mittelfristig nach jetzigem Stand fur die Satzung ein Novellierungserfordernis ergeben,
insbesondere wenn vor einer formlichen Aufhebung des heutigen Sanierungsgebiets In-
nenstadt fir diesen Bereich ein Rahmenplan erstellt wird. Hier bietet es sich an, die bei-
den Instrumente inhaltlich genau aufeinander abzustimmen.

0 Neben den formlichen Instrumenten ist es der Verwaltung aber auch wichtig, in Form
einer Beratung von Vorhabentrdgern, Bauherren und Architekten auf informelle Weise
die Mdglichkeit zu nutzen, auf stadtgestalterische Fragen einzuwirken, insbesondere auf
solche, die ausschlief3lich in privater Hand liegen. Nach den Erfahrungen der letzten Zeit
wird die Offenheit der Verwaltung fur solche Beratungen von Birgerinnen und Blrgern
aber auch von Architekten vermehrt genutzt — etwa im Vorfeld einer Bauantragstellung.

0 Wichtig ist beim Thema Stadtgestaltung aber nicht nur das formelle und informelle Hin-
wirken auf eine qualitatvolle Gestaltung neuer oder in Planung befindlicher Vorhaben. Es
gilt auch, sich kritisch mit den Situationen auseinanderzusetzen, die aufgrund gestalteri-
scher Defizite eventuell sogar Gefahrenpunkte geworden sind. In dieser Hinsicht ist das
Thema der kommunalen Kriminalpravention von grof3er Bedeutung. Erst Anfang des Jah-
res fand eine Begehung verschiedener Orte statt, um potenzielle Gefahrenpunkte zu i-
dentifizieren und ggf. adaquate Maflinahmen zur Entscharfung zu bestimmen. Aus der
engen Abstimmung mit der Polizei zu diesem Thema wird sich in Zukunft auch die M6g-
lichkeit ergeben, kritische Planungen in Fragen der Kriminalpravention direkt mit einem
fur solche Planungsfragen zustandigen Beamten bei der Polizeidirektion Heidelberg ab-
zustimmen.

Insgesamt wird deutlich, dass Stadtbaukultur und Stadtgestaltung wichtige Themen fiir die
Stadtentwicklung sind, die mit besonderer Sorgfalt zu betreiben sind. Insbesondere der ein-
geschlagene Weg mit einer starker an konkreten Vorhaben orientierten Planung und der
Chance auf die Weiterentwicklung einer Wettbewerbskultur sind neben dem nicht zu ver-
nachlassigenden Einsatz des weiteren Instrumentenkanons wichtige Aspekte fir die kiinftige
stadtbaukulturelle Entwicklung.

3.6. Natur und Umwelt

Die Natur-, Landschafts- und Umweltqualitdten des Standortes Weinheim sind in weiten Tei-
len nachweislich hoch. Um diese vorhandenen Qualitdten zu erhalten, zu verbessern und
weiterzuentwickeln, missen insbesondere der Freiraumschutz sowie der Immissions- und
Klimaschutz konsequent fortgesetzt und mit den wirtschaftlichen und sozialen Zielen der
Stadtentwicklung in Einklang gebracht werden.

GrolRe Teile des Stadtgebietes sind bereits als Schutzgebiete planerisch gesichert, in denen
keine groRReren, zusatzlichen baulichen Eingriffe vorgenommen werden sollen und durfen.
Die stadtebauliche Entwicklung Weinheims konzentriert sich daher vor allem auf die Rhein-
ebene. Fir diesen Teilraum trifft der Flachennutzungsplan 2004 im Freiraum- und Grinfla-
chenkonzept insbesondere die folgenden Zielaussagen:
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0 Sicherung und Steigerung der Attraktivitdt des Wohnumfeldes und der stadtnahen Erho-
lungsgebiete,

o0 Vernetzung von Wohngebieten, innerstadtischen Grinflachen und der stadtnahen Land-
schaft durch Entwicklung von Grinkorridoren,

0 landschaftsgerechte Gestaltung des Stadtbildes und insbesondere der Stadtrandsituation
sowie der umgebenden Landschatft,

0 Wahrung der landschaftlichen Identitat (‘blihende Bergstral3e’) als Imagetrager fir Wein-
heim. Sicherung und Entwicklung stadtklimatisch und 6kologisch wichtiger Freirdume und
Achsen.

Die notwendigen, durch planerische und bauliche MalBnhahmen ausgeldsten Eingriffe in Natur
und Umwelt sind nach den gesetzlichen Bestimmungen auszugleichen. Die erforderlichen
AusgleichsmalRBnhahmen werden durch ein gesamtstadtisches Konzept geblndelt und eng mit
dem Freiraumkonzept verzahnt. Das Ausgleichsflachenkonzept des Flachennutzungsplans
2004 trifft folgende Zielaussagen:

0 Nutzung des 6kologischen Ausgleichs zur Umsetzung der Entwicklungsziele des Frei-
raumkonzeptes in definierten Prioritatenrdumen.

o0 Ausgleich im Eingriffsgebiet nur soweit funktional und gestalterisch fiir die bauliche Nut-
zung sinnvoll und wirtschaftlich vertretbar.

o Bindelung der weiterhin gemaf Eingriffsregelung anfallenden Ausgleichsverpflichtungen
mdglichst in Sammelausgleichsflachen.

0 Ausnutzung der vielfaltigen Vorteile, die eine von Baugebieten raumlich getrennte Durch-
fuhrung des Ausgleichs bietet.

Die genannten Zielstellungen sind fur die Themen Freiraum und Eingriff-Ausgleich nach wie
vor aktuell. Zu den Themen Immissions- und Klimaschutz trifft der bestehende FNP abgese-
hen von insbesondere klimatischen Freihaltebereichen keine detaillierten Zielaussagen.

3.6.1. Freiraumschutz und -entwicklung

Eine der bedeutendsten Festlegungen eines Flachennutzungsplans ist die grundlegende
Differenzierung zwischen Siedlungsflachen und Feirdumen. Freirdume sind nicht nur aus
Grunden der Natur und des Landschaftsbilds wichtig, sie ibernehmen auch wichtige Erho-
lungs- und Freiraumfunktionen, sind stadtklimatologisch oft sehr bedeutsam und haben spa-
testens dann, wenn sie land- und forstwirtschaftliche Nutzungen aufnehmen, auch eine
unmittelbar wirtschaftliche Bedeutung. In Weinheim spielen Freirdume auch deshalb eine so
wichtige Rolle, weil sie Uber besondere Qualitaten verfiigen. Dies resultiert nicht nur aus der
besonderen Lage Weinheims im landschaftlich reizvollen Ubergang von Rheintal zu Oden-
wald, sondern erstreckt sich auch auf den hohen Freizeit- und Erholungswert und die land-
wirtschaftlich vor allem in der Ebene gut nutzbaren Béden.

Besonders geschiitzte FreirGume

Schutzkategorien von europdischer Bedeutung sind als FFH-Schutzgebiete und Vogel-
schutzgebiet im Weinheimer Stadtgebiet vorhanden, die Teil des zusammenhangenden 6ko-
logischen Netzes besonderer Schutzgebiete von européischer Bedeutung namens Natura
2000 sind.

In Weinheim wurden im Jahre 2005 die Waldflachen ndérdlich des Saukopftunnels und die
Weschnitzaue unter der Nummer 6417341 ,Weschnitz, Bergstral3e und Odenwald bei Wein-

42



Weinheim weiter entwickeln — Zwischenbericht zum FNP 2004

heim“ sowie der Steinbruch unter der Nr. 6418401 ,Wachenberg bei Weinheim* als Schutz-
gebiete von europdaischer Bedeutung gemeldet. Der Bereich des Steinbruchs ist aul3erdem
ein Vogelschutzgebiet von européaischer Bedeutung. Bei allen planerischen Uberlegungen
gilt es, die Auswirkungen auf diese Schutzgebiete besonders zu beachten.

Dazu kommen auf nationaler Ebene ausgedehnte Festlegungen von Landschaftsschutz-
gebieten — so ist der Bereich BergstralRe-Odenwald weitrdumig als Landschaftsschutzgebiet
und zusatzlich als Naturpark ausgewiesen. Ergéanzend wirken die regionalplanerischen Fest-
legungen fir die Freirdume, wie etwa regionale Grinzugausweisungen in der Rheinebene.
Auch diese Ausweisungen kénnen von der Stadt Weinheim nicht allein im Rahmen ihrer ei-
genen hoheitlichen Planungen tGberwunden werden. Insoweit sind die bedeutenden Grund-
strukturen des Weinheimer Freiraumsystems Uberkommunal gesichert. Das trifft auch auf
kleinrAumigere Biotope zu, die auf Grundlage des Naturschutzgesetztes Baden-Wirttemberg
unmittelbar unter Schutz stehen.

Landschaftserhaltung und Freiraumentwicklung

Ein langfristig effektiver Freiraumschutz ist besonders gut mdglich, wenn eine Stadt in ho-
hem Malf3e auf eine dynamische Innenentwicklung setzt, wie dies Weinheim seit einigen Jah-
ren intensiv tut. Auf diese Weise kdnnen Nutzungspotenziale im bereits bestehenden
Siedlungskdrper ausgeschdpft werden, ohne zuséatzlichen Freiraum in Anspruch nehmen zu
mussen.

Pragend fir die heutige Kulturlandschatft ist vor allem die land- und forstwirtschaftliche Nut-
zung von Flachen. Durch diese Nutzungen wird die Landschaft in ihrer Qualitat erhalten.
Insbesondere in stadtischen Gebieten leistet die Landwirtschaft heute au3erdem, neben der
reinen Flachenbewirtschaftung und dem Erhalt der Kulturlandschaft, einen wichtigen Beitrag
zur indirekten Umweltbildung, weil sie das Erkennen und Verstehen von Zusammenhé&ngen
in der Nahrungs- und Futtermittelproduktion und in jahreszeitliche Ablaufe (Aussaat, Wachs-
tum, Ernte) ermdglicht. Somit ist im Rahmen der Stadtentwicklung auch stets auf die Belan-
ge der Land- und Forstwirtschaft zu achten und sie auch weiterhin mit dem ihnen gebotenen
Gewicht in die Abwagungen bei Planungsprozessen einzubeziehen. Wenngleich in solchen
Abwagungen den land- und forstwirtschaftlichen Belangen etwa bei der Entscheidung tber
die Bereitstellung von Flachen fur die weitere Siedlungs- und Gewerbeentwicklung wichtige
offentliche Belange gegeniiber stehen kdnnen.

Eine zentrale und auf3erordentlich aufwendige Einzelmal3nahme der Stadt Weinheim stellt
beim Thema Landschaftsschutz und Landschaftserhaltung das Bebauungsplanverfahren
zum Weinheimer Porphyrsteinbruch dar. Dieses konnte mit Satzungsbeschluss im Jahr 2010
abgeschlossen werden. Aufgrund der intensiven Interessenskonflikte und der vielschichtigen
rechtlichen Situation wird sich hier eine weitere gerichtliche Auseinandersetzung anschlie-
Ren. Wann diese abgeschlossen sein wird, lasst sich noch nicht voraussagen.

Daneben wird auch konzeptionell das Thema Freiraumentwicklung von der Verwaltung be-
arbeitet. Als aktuelle Beispiele seien die Erstellung eines Integrierten Landlichen Entwick-
lungskonzepts (ILEK) mit dem Titel ,Blihende Bergstrale® zusammen mit den
Nachbargemeinden genannt, dessen Erarbeitung 2011 anlauft, sowie das mittlerweile fertig
gestellte und vom Ortschaftsrat angenommene Mindestflurkonzept fiir die Ortschaft Oberflo-
ckenbach, das den langfristigen Erhalt der Kulturlandschaft sichern helfen soll.

Die Beispiele zeigen, dass sich die Stadt Weinheim konzeptionell wie planerisch mit der
Qualitatssicherung und der Qualitdtsentwicklung in den Freirdumen intensiv auseinander-
setzt und dabei, wie etwa beim Thema Porphyrsteinbruch, auch Konflikte nicht scheut. Es ist
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davon auszugehen, dass in den ndchsten Jahren die Anstrengungen im Bereich von Frei-
raumerhaltung und -entwicklung mit der gebotenen Intensitét fortgefihrt werden, weil dieser
Bereich fur eine ausgewogene und auf Qualitat ausgerichtete Stadtentwicklung von grol3er
Bedeutung ist.

Okokonto und ,Griiner Ring"

Teil einer optimierten Flachenausnutzung ist die systematische und konsequente Umsetzung
der bauleitplanerischen Eingriffs- und Ausgleichsregelung in sinnvolle und wirksame Aus-
gleichsmalinahmen. Zusammengefasste Ausgleichsmal3hahmen, rdumlich getrennt vom
Eingriff, flexibilisieren die Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung und lassen oft-
mals sinnvollere MalZnahmen fiur die Gesamtentwicklung zu als die Verpflichtung am Ort des
Eingriffs direkt ausgleichen zu missen. Die Stadt Weinheim hat sich mit der Verabschiedung
einer Vorkaufsrechtsatzung zur Schaffung eines ,Grinen Rings” der Entwicklung ihres stad-
tischen Okokontos strategisch angenommen. Dem Gemeinderat wird voraussichtlich im Sep-
tember 2011 eine Information mit einer Zwischenbilanz der bisherigen Aktivitaten zum
Okokonto vorgelegt werden.

3.6.2. Immissions- und Klimaschutz

Auch das Thema Immissions- und Klimaschutz hat in den letzten Jahren und Jahrzehnten
deutlich an Bedeutung gewonnen. Dementsprechend sind die Themen fester Bestandteil der
Stadtentwicklungsplanung geworden. Besonders herauszuheben sind folgende Felder:

Larmschutz

Larm als eine wesentliche Umweltbelastung des Menschen ist eine besonders vielschichtige
Thematik, denn allein das Spektrum der Larmarten reicht von Verkehrslarm Gber Gewerbe-
larm und Freizeitlarm bis zum sogenannten Soziallarm. Mit unterschiedlichen Auspragungen
tags wie nachts und einer sehr grol3en Anzahl von Betroffenen stellt Larm eine weit verbrei-
tete Belastung dar, die schlimmstenfalls auch zu Gesundheitsbeeintréchtigung fihren kann.

Recht gut funktioniert die Regulierung der Larmproblematik dank zumeist eindeutiger Regel-
werke und detailgenauer, gutachtenbasierter Planung bei Neuplanungen — seien es einzelne
Bauvorhaben oder ganze Baugebiete — im Rahmen der Bauleitplanung oder bei Gibergeord-
neten Verkehrstrassen im Rahmen von Planfeststellungsverfahren.

Viel schwieriger ist die Situation im Bestand. Fur den Verkehrslarm soll hier die EU-weit ein-
gefuhrte Larmaktionsplanung zur Milderung der Probleme beitragen. Die Larmaktionspla-
nung wird in zwei Stufen erfolgen und soll sich so sukzessive immer mehr
Larmproblembereichen zuwenden. Die Stadt Weinheim befindet sich in der durch die dauer-
haft unzureichenden Bahndaten stark beschrénkten ersten Phase der Larmaktionsplanung
und mochte diese nun bis Ende des Jahres weitgehend zum Abschluss bringen. Mit der Mit-
te 2012 durch externe Stellen vorzulegenden L&armkartierung wird dann frihestens Ende
2012 die Larmaktionsplanung der zweiten Stufe in Weinheim beginnen kdnnen. Trotz der
inhaltlichen Hindernisse und Beschrankungen ist die Larmaktionsplanung der bergeordnete
planerisch-konzeptionelle Einstieg ins Thema L&arm, der dazu dienen wird, die Auseinander-
setzung mit dem Thema L&arm in Bestandslagen auch fur die Zukunft zu vertiefen.

Mobilfunk

Der Wunsch nach einer liickenlosen Mobilfunkversorgung auf der einen Seite und die poten-
ziellen Bedenken gegen eine Mobilfunksendeanlage in unmittelbarer Nachbarschaft von
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Wohnungen und offentlichen Einrichtungen auf der anderen Seite bestimmten das Themen-
feld Mobilfunk. Mit dem Mobilfunkkonzept hat die Stadt Weinheim eine Beurteilungsgrundla-
ge fur die Anfragen von Mobilfunkbetreibern und fiir die Abstimmungen mit den Betroffenen
geschaffen. Dabei ist stets eine differenzierte Betrachtung des Einzelfalls erforderlich, bei der
sich das Mobilfunkkonzept als hilfreich erweist.

Uber das in Weinheim genutzte Instrumentarium hinaus hat das Amt fir Stadtentwicklung
auch die Entwicklung von alternativen Instrumenten an anderen Orten im Blick, um reagieren
zu kénnen, sollte ein auf Weinheim sehr gut Gbertragbares Instrument mit einer noch besse-
ren Steuerungseffizienz als das Weinheimer Mobilfunkkonzept auftauchen. Dies war bislang
allerdings noch nicht der Fall.

Klimaschutz

Unabhéngig von stadtischen Anstrengungen zum Energiemanagement — etwa bei kommu-
nalen Gebauden oder dem Vorgehen bei der Erkundung des Weinheimer Geothermie-
Claims — versucht die Stadt Weinheim auch im Rahmen der Bauleitplanung Uberlegungen
und Ziele zum Klimaschutz zu berlcksichtigen, soweit dies im Rahmen des Instrumentari-
ums und der erforderlichen Abwagung maglich ist.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplans geschieht dies insbesondere durch die Erhaltung
und Arrondierung eines mdglichst kompakten Siedlungskdrpers sowie durch eine ausgewo-
gene Anordnung der Nutzungen untereinander — auch um eine Stadt der kurzen Wege (und
damit einen niedrigeren CO,-AusstolR) zu erméglichen. Vor diesem Hintergrund ist der be-
sondere Schwerpunkt der Weinheimer Stadtentwicklung der letzten Jahre, namlich das in-
tensive Vorantreiben der Innenentwicklung auch unter Klimaschutzaspekten positiv zu
beurteilen. Im Flachennutzungsplan 2004 wurden Uber die Festlegung von Freirdumen zu-
dem mafigebliche, stadtklimatisch bedeutende Bereiche gesichert — flachig etwa Kaltluftent-
stehungsflachen am BergstraRenhang oberhalb des Siedlungskorpers.

In Bebauungsplanen wird im Rahmen der zu beriicksichtigenden Umweltaspekte auf die
klimatische Auswirkungen der Bauvorhaben eingegangen. Geb&audestruktur und
-orientierung sind hier maRRgebliche Parameter, die etwa ein Verbauen von Klimaschneisen
verhindern und eine optimale Nutzung der Sonnenenergie erméglichen kdnnen. In jingeren
Bebauungsplanen werden zudem regelmafig Mdoglichkeiten und Vorgaben zur Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen oder zu mitunter erforderlichen Dachbegriinungen ge-
macht. Auch sind in zahlreichen Weinheimer Bebauungsplanen bestimmte Brennstoffe fur
die Beheizung der Geb&ude ausgeschlossen, sodass klimaschonendere Varianten von den
Bauherren eingesetzt werden mussen. Trotz der bei Bebauungsplanen rechtlich stark einge-
schrankten Mdglichkeiten (es kann etwa in Angebotsbebauungsplanen kein energetischer
Standard fur die Gebaude festgesetzt werden), versucht die Stadt Weinheim hier mdglichst
weitgehende Regelungen zu treffen.

Fur die Stadtentwicklung sind im Punkt Klimaschutz aber natirlich auch besondere Einzel-
vorhaben bedeutsam, wie etwa der Solarpark auf der Weinheimer Mulldeponie oder das mit
einem hohen Biomasseanteil versehene Nahwarmekonzept beim Baugebiet Litzelsachsen-
Ebene. Da sowohl bei den Projektideen als auch bei den rechtlichen Rahmenbedingungen
eine rasche Weiterentwicklung und Vertiefung des Themas Klimaschutz in den nachsten
Jahren zu erwarten ist, wird die Verwaltung in diesem Bereich besonders aufmerksam die
Entwicklung verfolgen, um fir Weinheim probate MalRnahmen rasch planen und umsetzen
zu kdnnen.
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Auf der ibergeordneten konzeptionellen Ebene wird die Stadt noch in 2011 konkrete Uberle-
gungen anstellen, auf welchem Wege die Aufstellung eines Klimaschutzkonzepts erfolgen
soll. Hier wird das Amt fur Stadtentwicklung im Rahmen seiner raumlichen und stadtebauli-
chen Zustéandigkeiten mitwirken.

3.7. Offentliche Einrichtungen und soziale Infrastruktur

Der Flachennutzungsplan 2004 kam bei der Betrachtung der 6ffentlichen Einrichtungen und
der sozialen Infrastruktur zu dem Schluss, dass Weinheim als Mittelzentrum Uber eine hin-
sichtlich der Vielfalt, Qualitdt und Erreichbarkeit insgesamt gute Ausstattung verfligt — mit der
ausdrucklichen Ausnahme einzelner Stadt- bzw. Ortsteile. Diese Einrichtungen bilden einen
wichtigen Baustein fur die hohe Wohn- und Lebensqualitat in der Stadt. Insbesondere die
Bildungseinrichtungen im Stadtgebiet sind ein wesentlicher Standortfaktor fur die Ansiedlung
junger Familien und damit wichtige Voraussetzung fir die Stadtentwicklung und die Stabili-
sierung der Bevolkerungsstruktur (vgl. Kapitel 2.1.)

Allerdings wird sich in Zukunft insbesondere aufgrund der stagnierenden Bevdlkerungszahl
und den gravierenden Anderungen in der Altersstruktur verstarkt die Frage stellen, ob und
wie es gelingen kann, dieses hohe Niveau aufrecht zu erhalten. Der Flachennutzungsplan
bietet derzeit mit der Darstellung von Standorten und Flachen fir 6ffentliche Einrichtungen
einen adaquaten Rahmen zur planungsrechtlichen Steuerung der entsprechenden Nutzun-
gen und Standorte.

Offentliche Einrichtungen

In den letzten Jahren waren die Konzentration und Ansiedlung von offentlichen Einrichtun-
gen von Bedeutung fur die Stadtentwicklung: So wurde mit der Verlagerung und Zusammen-
fihrung von Dienststellen der Stadtverwaltung in der Weinheim Galerie ein zusatzlicher
Impuls fur die Starkung der Innenstadt geschaffen. Des Weiteren wurde auf der Flache des
Ehemaligen Fellspeichers bisher Uber das Stadtgebiet verteilte Einrichtungen der Arbeiter-
wohlfahrt (AWO) einschlie3lich der Kreisgeschéftstelle in einem neuen Sozialen Zentrum
geblndelt.

Aulerdem wurden mit dem B-Plan Nr. 1/04-09 die planungsrechtlichen Grundlagen fir den
Neubau eines Dienstleistungszentrums des Rhein-Neckar-Kreises am Kreiskrankenhaus
geschaffen und damit der Verwaltungsstandort Weinheim gestarkt. Der Bau soll in 2011 be-
ginnen. Fur die freiwerdenden Dienststellen an der Wormser Stral3e gilt es, gemeinsam mit
dem Rhein-Neckar-Kreis vertragliche Nachnutzungen zu suchen und zu entwickeln.

Schulen und sonstige Bildungseinrichtungen

In der Stadt Weinheim als Mittelzentrum mit teilweise Gber den Mittelbereich hinausgehender
Versorgungsfunktion steht ein raumlich und quantitativ breites Angebot an allgemein bilden-
den sowie berufs- und weiterbildenden Schulen zur Verfigung. Mit der Ansiedlung des Pri-
vatgymnasiums an der Leibnizstralle und der planerischen Sicherung dieses Standorts
wurde das schulische Angebot in Weinheim nochmals ergénzt und erweitert.

Auf Grund des insgesamt guten Angebotes und der zuriickgehenden Schilerzahlen wird
dartiber hinaus voraussichtlich kein weiterer Neubedarf an allgemein bildenden Schulen ge-
sehen. Auf Grundlage der Entwicklung der Schilerzahlen gilt es, bei Bedarf einzelne Stand-
orte planerisch zu sichern, weiterzuentwickeln, zusammenzufihren oder freiwerdende
Standorte umzunutzen.
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Im Zuge der Schulentwicklungsplanung wurde vom Gemeinderat zundchst beschlossen, die
Albert-Schweizer-Schule in den Sportpark zu verlagern. Der neue Standort fur Albert-
Schweitzer-Schule wurde daher in 2010 planungsrechtlich gesichert. Dabei wurde der Be-
bauungsplan mit Blick auf die Gréienordnung der Schulnutzung flexibel ausgelegt. Nichts-
destotrotz wird die Situation aufgrund der Entwicklung der Schilerzahlen neu zu bewerten
sein. Aus den dann entstehenden Ergebnissen steht fiir die Umsetzung von bauleitplaneri-
schen Aufgaben das Amt fur Stadtentwicklung bereit. Bei einer Festlegung auf eine Lsung,
bei der der Altstandort aufgegeben werden soll, muss nach Vorliegen eines konkreten Zeit-
plans fiir die Freiziehung mit den planerischen Uberlegungen fiir eine Umnutzung des Alt-
standortes begonnen werden.

Einrichtungen zur Kinderbetreuung

Der Ausbau der Kinderbetreuung ist ein wichtiges politisches Thema und gerade vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung auch ein wichtiges Thema fir die Stadtentwick-
lung. Unter anderem mit der Kinderkrippe im ,Mullheimer Tal* (AWO, ehem. Fellspeicher),
dem Neubau des Kindergartens ,Hohensachsen” und der Umnutzung der im Baugebiet ,Ho-
hensachsen West II* vorgehaltenen Flache fir zusatzliche Wohnbauplatze wird deutlich,
dass der Ausbau der Kinderbetreuung auch immer wieder bauleitplanerische Aufgaben mit
sich bringt. Auch im Bereich des geplanten Behdérdenzentrums wurde ein Standort fir einen
Betriebskindergarten/ -kinderkrippe des Rhein-Neckar-Kreises planerisch gesichert. Vor dem
Hintergrund der zukinftigen Entwicklung gilt es, die Entwicklung des Bedarfs kontinuierlich
zu beobachten und bei Bedarf einzelne Standorte planerisch zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln.

Medizinische Einrichtungen

Derzeit ist die medizinische Versorgung in Weinheim sehr gut. Im Gesundheitssektor ist je-
doch ein deutlich zunehmender Wettbewerb der Standorte sowie eine verstarkte Konzentra-
tion und Spezialisierung der medizinischen Angebote zu beobachten.

Mit der in 2010 nunmehr planungsrechtlich gesicherten Erweiterung fur das Kreiskranken-
haus und fur den Neubau eines weiteren Arztehauses wird der Krankenhausstandort Wein-
heim gestarkt. Das Vorhaben ermdglicht durch eine Kombination von Erweiterungen des
Krankenhauses, Auslagerung und Zusammenfiihren von Angeboten sowie einer Ansiedlung
von Facharzten eine bessere Auslastung und damit Wirtschaftlichkeit der einzelnen Einrich-
tungen. Die beabsichtigten Synergieeffekte und das insgesamt deutlich breitere Angebot
helfen dem Standort, sich im Wettbewerb behaupten zu kénnen.

Die ambulante Versorgung in Weinheim wird durch die mobilen Pflegedienste, die in der
Stadt Weinheim ansassigen Arzte der Allgemeinmedizin und Facharzte gewéhrleistet. Die
Uiberwiegende Anzahl der Mediziner konzentriert sich dabei derzeit in der Kernstadt. Zwar
lasst sich die Ansiedlung von Arztpraxen (freien Berufen) planerisch nur bedingt steuern,
jedoch sollte bei weiteren Planungen bericksichtigt werden, dass durch eine Verlagerung
von medizinischen Einrichtungen in stadtische Randlagen, die Attraktivitat der Innenstadt
sinkt und die Erreichbarkeit dieser Einrichtungen fir &ltere oder mobilitdtseingeschrénkte
Personen dann stark erschwert wird. Innenstadtnahen Standorten bzw. Standorten mit sehr
guter fuBlaufiger Erreichbarkeit und OPNV-Anbindung sollte daher grundsétzlich der Vorrang
eingeraumt werden.
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Sport- und Freizeiteinrichtungen

Eine Vielzahl von Spiel-, Bolzplatzen und Kleinspielfeldern ist tiber die Stadtteile verteilt und
zumeist bestimmten Wohnquartieren zugeordnet. Mit dem Bebauungsplan Nr. 120 “Sport-
park” wurden 2005 der Neubau von zentralen Sportanlagen in der Regie der Weinheimer
Sportvereine sowie die Verlagerung des Festplatzes planerisch vorgezeichnet. Die Kinder-
sportschule (KISS) der TSG konnte bereits 2009 im neuen Hector-Sport-Zentrum ihren Be-
trieb aufnehmen.

Eine besondere Aufgabe im Bereich der Sport- und Freizeiteinrichtungen ist die adaquate
Ausstattung des Weinheimer Sudens, d.h. insbesondere der Ortsteile Oberflockenbach, Lit-
zelsachsen, Hohensachsen, Ritschweier und Rippenweier, mit Hallen, die fur sportliche, aber
auch far andere Zwecke gut nutzbar sind. Unter dem Begriff ,Mehrzweckhalle Sud* méchte
die Verwaltung einen Moderationsprozess in Gang setzen, der es erlaubt, eine geeignete
Konzeption fir diese Hallenfrage gemeinsam mit den betroffenen Ortsteilen und den maR3-
geblichen Akteuren vor Ort zu entwickeln. Dieser Prozess soll zeitnah im Jahr 2011 starten.

3.8. Kommunale Finanzen

Auch wenn eine positive und dynamische Stadtentwicklung mafigeblich von privaten Investi-
tionen getragen wird, gibt es auch au3erhalb von Sanierungsférderungen einige Verknup-
fungen zwischen Stadtentwicklung und kommunalen Finanzen. Dabei stehen zunachst
sicher die indirekten Positiveffekte fir die kommunale Finanzlage im Vordergrund, die sich
Uber eine positive Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung (bedingt durch eine entspre-
chende Standortentwicklung) und die damit verbundene Generierung von Schlisselzuwei-
sungen bzw. Einnahmen aus Einkommens- und Gewerbesteuer im Vordergrund.

Daneben lassen sich aber auch direkte haushaltswirksame Effekte erreichen. Diese liegen
vor allem in einer umfangreichen Ubernahme von 6ffentlichen Kosten durch privatwirtschaft-
liche Vorhabentrager und in den rechtlich begrenzten Moéglichkeiten zur kommunalen ,Ab-
schopfung” von planungsbedingten Wertzuwachsen.

3.8.1. Planungskosten und Kosten fur Ausgleichsmalinahmen

Erstattung der externen und internen Planungskosten

Der Gemeinderat hat am 14. Juli 2010 beschlossen, dass ab August 2010 neben den exter-
nen auch die internen Kosten des Amtes fiir Stadtentwicklung fiir die Erstellung und Ande-
rung von Bauleitplanen oder sonstiger Satzungen, die vorrangig im privaten Interesse liegen,
in Rechnung gestellt werden. Erstattungsfahig sind in den vom Bundesverwaltungsgericht
definierten Grenzen: die Kosten von vorbereitenden MaflRhahmen, die Kosten der Ausarbei-
tung der stadtebaulichen Planung, die Kosten des Umweltberichts, externe Gutachten sowie
die verwaltungsinternen Personal- und Sachkosten. Damit kann zuktinftig ein gewisser Anteil
der Personalkosten des Amtes fir Stadtentwicklung durch Kostenerstattungen refinanziert
werden.

Erstattung der Kosten fiir die Planung und Durchfiihrung von AusgleichsmafRnahmen

In Weinheim werden die Kosten fir die Planung und Durchfihrung von Mal3hahmen zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (AusgleichsmaRnahmen) regelmaRig ent-
weder direkt durch die Vorhabentrager ibernommen (auf eigenen Flachen) oder der Vorha-
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bentrager erstattet der Stadt Weinheim die im Rahmen des Okokontos entstandenen und
dem Projekt zugeordneten Kosten entsprechend der drtlichen Satzung.

3.8.2. Infrastruktur- und Folgekosten

Eine allgemeine Infrastrukturabgabe ist rechtlich unzulassig (BVerwGE 14.08.1992 — 8 C
19.90). Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages kann nach 8§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
BauGB jedoch auch die Ubernahme von Kosten und Aufwendungen sein, die der Gemeinde
fur stadtebauliche MaRnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder
Folge des geplanten Vorhabens sind.

Das heif3t, es muss sich um

o Stadtebauliche MalRnahmen handeln,

o deren Kosten und Aufwendungen, der Gemeinde tatséchlich, selbst entstanden sind (tat-
sachliche Entstehung).

o Die Kosten oder sonstigen Aufwendungen muissen Voraussetzung oder Folge des ge-
planten Vorhabens sein, d.h. zwischen Vorhaben und zu finanzierender Malinahme
muss ein unmittelbarer Ursachenzusammenhang bestehen (Grundsatz der unmittelbaren
Kausalitat).

o Die vertraglich vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umstanden nach ange-
messen sein (Angemessenheit). Das heiRt, dass die Ubernahme von Folgekosten bei
wirtschaftlicher Betrachtung des Gesamtvorgangs in angemessenem Verhaltnis zum
Wert des Vorhabens stehen muss und dass die vertragliche Ubernahme der Kosten kei-
ne unzumutbare Belastung des Vorhabentragers bzw. der spateren Kaufer bedeutet (vgl.
BVerwG Urt. V. 6.7.1973 — IV C 22.72).

In Weinheim erfolgt auf diesem vertraglichen Weg insbesondere die Erstattung der Kosten
fur offentliche ErschlieBungsmalnahmen. Denn soweit nicht ErschlieBungsbeitrdge nach
Kommunalabgabengesetz (KAG) und Baugesetzbuch (BauGB) erhoben werden, werden die
ErschlieBungskosten im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen und Durchfiihrungsvertré-
gen regelméRig durch die Vorhabentrdger ibernommen. Dabei wird - soweit dies rechtlich
und wirtschaftlich vertretbar ist - auch der kommunale Eigenanteil von ErschlieRungsmal3-
nahmen nach 8§ 129 BauGB auf die privaten Investoren Ubertragen und so der stadtische
Haushalt entlastet.

Auch eine fur die Stadt kostenfreie Flachenubertragung bei Flachen mit 6ffentlicher Zweck-
bestimmung vereinbart die Stadt in Vorhabengebieten je nach Einzelfallausgestaltung und
konkret vorliegendem Erfordernis. Auch durch das Vorhaben ausgeléste Anpassungen in
benachbarten offentlichen Flachen kdnnen zum Gegenstand einer Kosteniibernahme durch
den Vorhabentrager werden — wie etwa die Vorzone der Weinheim-Galerie auf dem Diirre-
platz. Mit Blick auf Folgekosten wird insbesondere fiir Einrichtungen der Verkehrsinfrastruk-
tur regelmaRig auch die Ubernahme von Unterhaltungslasten durch den Vorhabentrager in
Form von Abldsebetragen in stadtebaulichen Vertradgen in Weinheim geregelt.

Trotz der engen rechtlichen Grenzen bemuiht sich die Verwaltung hier um eine moglichst
weitgehende Ubernahme der unmittelbar vorhabenbezogenen Kosten durch den jeweiligen
Vorhabentrager.
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3.8.3. Abschépfung von planungsbedingten Wertsteigerungen

Erfolgt mit einer Bauleitplanung die Umwidmung von vorher weniger wertvollen zu wertvolle-
ren Nutzungen, so kénnen die Grundstickseigentimer haufig erhebliche planungsbedingte
Wertsteigerungen vereinnahmen. Eine pauschale Abschépfung von Bodenwertsteigerungen,
die bei privaten Grundstickseigentimern entstehen, sind in Deutschland nicht zulassig
(BVerwG, Urt. v. 14.08.1992 — 8 C 19.90). Dennoch kann eine Gemeinde auch diese Wert-
steigerungen ganz oder in Teilen abschdpfen.

Eine vollumfangliche Abschopfung gelingt, wenn die Gemeinde eigene Grundstticke fur bau-
liche Entwicklungen bereitstellen kann. In groBem Umfang kann dies das Ergebnis einer vor-
ausschauenden und langfristig angelegten kommunalen Bodenpolitik sein.

Aber auch in einem Gebiet mit vorrangig privaten Grundstiickseigentimern ist im Rahmen
einer groRer angelegten Baulandentwicklung die Vereinnahmung von Planungswertzuwéch-
sen durch die Stadt zumindest in Teilen mdglich. Grundlage hierfur ist die Durchfiihrung ei-
nes rechtlich normierten Umlegungsverfahrens. Im Rahmen von Umlegungsverfahren (nach
8 57 BauGB) werden alle im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke nach ihrem Wert
rechnerisch zur so genannten Umlegungsmasse vereinigt. Jeder Grundstiickseigentiimer hat
einen bestimmten prozentualen Anteil an dieser Masse. Aus der Umlegungsmasse werden
die Flachen ausgeschieden, die

o als ortliche Verkehrsflachen,
o oOffentliche Grunflachen festgesetzt sind oder
0 als Ausgleichsflachen (81a Abs. 3 BauGB) festgesetzt sind.

Diese offentlichen Flachen werden fir die Stadt kostenfrei bereitgestellt (Abschépfung des
sogenannten ErschlieBungsvorteils).

Dartber hinaus wird der so genannte Umlegungsvorteil durch die Stadt abgeschopft. Er er-
gibt sich aus der mit dem Vollzug des zugrunde liegenden Bebauungsplans verbundenen
Wertanhebung vom Rohbauland zum Bauland. Die Stadt partizipiert somit zumindest in
durchaus beachtlichen Teilen am Wertzuwachs der betreffenden Grundstiicke.

Soweit die rechtlichen Voraussetzungen gegeben sind und eine Umlegung als Erfolg ver-
sprechendes Mittel angesehen wird, wird in Weinheim eine solche Umlegung vom Amt fur
Vermessung, Bodenordnung und Geoinformation durchgefihrt. Zuletzt im Rahmen der grol3-
flachigen Baugebietsentwicklung Litzelsachsen-Ebene.
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Ubersichtskarte - Umsetzung FNP (siehe separate Datei)
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Ubersichtskarte - Potenziale FNP (siehe separate Datei)
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4. Stadtentwicklung als gemeinsamer Prozess

4.1. Stadtentwicklung fir Weinheim — integriert und zielorientiert

So wichtig es ist, das komplexe Thema der Stadtentwicklung nach strategischen Handlungs-
feldern zu gliedern, so bedeutend ist es gleichzeitig zu unterstreichen, dass eine qualitatvolle
Stadtentwicklung nur aus der Synthese der einzelnen Handlungsfelder hervorgehen kann.
Fur Weinheim ist diese lIdee der inhaltlichen Integration unterschiedlicher Stadtentwicklungs-
themen von ganz besonderer Bedeutung fur die kiinftige Entwicklung. Denn diese wird in
besonderem Malfe von der demografischen Entwicklung gepréagt sein. Auch wenn Weinheim
und der Rhein-Neckar-Region dramatische Schrumpfungsszenarien wie in manch anderen
Regionen Deutschlands wohl erspart bleiben werden, erfordert allein schon ein Aufrechter-
halten der aktuellen Einwohnerzahl enorme Anstrengungen. Denn ohne Wanderungsgewin-
ne wirde die Weinheimer Bevédlkerung bis zum Jahr 2030 auf ca. 38.000 Einwohner
absinken (vgl. Kapitel 2.1).

Um bei einer insgesamt ricklaufigen Entwicklung der deutschen Bevdlkerung als einzelner
Standort dennoch erhebliche Wanderungsgewinne zu realisieren, muss ein solcher Standort
fur Zuzugswillige auBRerordentlich attraktiv sein. Dabei geht es nicht nur darum, ein auch
langfristig attraktiver Wohnstandort mit bezahlbaren Wohnungen und Bauplatzen zu sein
oder zu bleiben. Aus Wanderungsmotivbefragungen in Deutschland ist bekannt, dass das
Hauptmotiv fir Wanderungen die Arbeitsmdglichkeiten sind, sodass einer sehr guten Ar-
beitsplatzausstattung eine Uberragende Bedeutung zukommt. Aber auch das Vorhandensein
attraktiver Einkaufmdoglichkeiten, einer guten Infrastruktur (etwa in den Bereichen Verkehr,
Bildung, Soziales) sowie ein hoher Natur- und Erholungswert sind wichtige Faktoren, um
Menschen anzuziehen und dauerhaft an einen Standort zu binden. Da Weinheim als Stand-
ort an sich und aufgrund seiner historischen Entwicklung mit einer hohen Gunst in vielen
Bereichen ausgestattet ist, ist davon auszugehen, dass Weinheim dann die besten Zukunfts-
chancen haben wird, wenn in all diesen Bereichen die bestehenden Qualitaten erhalten und
— soweit moglich — noch ausgebaut werden.

Damit bedingt das uUbergeordnete Ziel, die Einwohnerzahl Weinheims mindestens aufrecht
zu erhalten, aus unserer Sicht auf direktem Weg einen inhaltlich integrierten Ansatz der
Stadtentwicklungsplanung, bei dem es darauf ankommt, die vielfaltigen Einzelthemen im
Zusammenhang zu sehen und zu denken. Ziel dieser integrierten Planung ist es, die sich
zwischen einzelnen Themen ergebenden Konflikte so gut es geht aufzulésen bzw. zu Guns-
ten der gesamtstadtischen Entwicklung in einzelnen Konfliktfeldern ausgewogene Festle-
gungen zu treffen. Hier gibt in grundlegenden Konfliktfeldern der Flachennutzungsplan die
Richtung vor — und er tut dies nach unserer Einschatzung auch 7 Jahre nach seiner Verab-
schiedung nach wie vor in guter Weise. Es macht aber dennoch Sinn, zur Mitte des Lebens-
zyklus unseres Flachennutzungsplans mit Wohnbaulandkataster und
Gewerbeflachenentwicklungskonzept eine weitergehende Nach- und Feinjustierung dieser
Themen anzugehen und zusammen mit den gemeinderatlichen Gremien nochmals préazisier-
te Festlegungen fir die nachsten Jahre zu diskutieren.

Dartber hinaus wird es zum demografischen Wandel als Leitthema der Weinheimer Entwick-
lung voraussichtlich im Spatjahr 2011 einen verwaltungsinternen ,Runden Tisch* geben, bei
dem innerhalb der Verwaltung die gemeinsame Arbeit an diesem wichtigen Thema abge-
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stimmt werden soll. AuRerdem wird das Amt fur Stadtentwicklung das Thema Demografie
weiter betreuen und begleiten und Uber sich ergebende Veranderungen zeitnah berichten.

4.2. Stadtentwicklung fur alle — der Aspekt der Chancengleichheit

Das Bewusstsein, dass nur ein inhaltlich integrierter Entwicklungsansatz langfristig tragfahig
und erfolgreich sein wird, korrespondiert mit dem Bewusstsein, dass Stadtentwicklung ein
vielschichtiger Prozess ist, in den die konkreten Lebenssituationen aller Birgerinnen und
Birger der Stadt einzubeziehen sind. Die Bandbreite reicht dabei von den Jungsten bis zu
den Hochbetagten, umfasst Frauen wie Ménner, Migranten, Menschen mit Behinderung usw.
Das Bemihen darum, unterschiedliche Lebenslagen, Sichtweisen, Wertungen und Beduirf-
nisse in Planungs- oder Gestaltungsprozesse einzubeziehen, um Chancengleichheit von
vornherein zu bertcksichtigen, ist fir die Stadt Weinheim ein wichtiger Grundsatz. Daher
werden etwa in den Beteiligungsverfahren zu Bauleitplanen stets z.B. die Beauftragte fur
Chancengleichheit und der Blinden- und Sehbehindertenverband beteiligt.

Dies korrespondiert mit heute elementaren planerischen Grundsétzen, wie etwa der Beach-
tung von Barrierefreiheit bei der Gestaltung offentlicher Ra&ume und dem Werben bei Vorha-
bentragern um eine der demografischen Entwicklung angemessene Beachtung des Themas
Barrierefreiheit auch im privaten Wohnungsbau. Gerade mit Blick auf eine verstarkte Alte-
rung der Bevolkerung ist die Offenheit fir besondere, seniorengerechte Wohnformen (be-
treutes Wohnen, altengerechtes Wohnen, Mehrgenerationen-Wohnen) ein wichtiger Aspekt.
Auch hier ist Weinheim in den letzten Jahren verstarkt aktiv, mit Projekten wie PAMINA in
der Weststadt, den Einrichtungen in der Schlossbergterrasse oder der besonderen Nut-
zungsintegration beim AWO-Projekt auf der Flache des ehemaligen Fellspeichers im Stadt-
teil Mull.

Ebenso kommt dem Thema 6ffentliche Sicherheit und Kriminalpréavention eine hohe Bedeu-
tung zu — nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund geschlechterspezifischer Differenzierungen
(Gender Planning). Die ldentifikation von Angstraumen, vor allem aber auch ihre Vermeidung
im Kontext von Planungen ist dabei genauso ein wichtiger Punkt wie der Blick auf die Her-
stellung und Verbesserung von sozialer Kontrolle, bei der die Beziehung zwischen privatem
und 6ffentlichem Raum eine grol3e Rolle spielt. Vgl. zum Vorgehen von Verwaltung und Poli-
zei zu diesem Thema auch Seite 41 (Kapitel 3.5).

Aber nicht nur bei diesem Aspekt ist es wichtig, die Mdglichkeit fur Verbesserungen und wei-
tergehende Qualifizierungen von Planungen stets offen gegeniber zu stehen. Gerade beim
Thema Chancengleichheit wird die Bewusstseinsscharfung auch gesamtgesellschaftlich wei-
ter voranschreiten und es wird auch in Weinheim eine wichtige Aufgabe sein, dem Thema
einen angemessenen Raum in den Planungs- und Entwicklungsprozessen zu eréffnen.
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4.3. Stadtentwicklung und Offentlichkeit — Teilhabe der Birgerinnen und
Burger

Chancengleichheit ist allerdings nur ein Aspekt, der eng verkntpft ist mit dem Thema Beteili-
gung und Teilhabe von Blrgerinnen und Birgern an Planungsprozessen.

Dass dieses Thema in Weinheim nicht unbekannt ist, zeigt ein Blick auf jenen Weinheimer
Stadtentwicklungsprozess, an dessen Ende dann 2004 die Verabschiedung des Flachennut-
zungsplans stand. Hier lassen sich neben den rechtlich festgelegten Beteiligungsschritten
einige wichtige weitere Beteiligungselemente herausstellen. So erfolgte z.B. die Entwicklung
von Leitlinien und Zielen der Stadtentwicklung unter anderem in einer 1999 durchgefiihrten
Zukunftswerkstatt Weinheim, deren Ergebnisse dann im Stadtentwicklungsplan des Jahres
2000 aufgingen, der spater als Grundlage fir den neuen Flachennutzungsplan diente.

Dartuber hinaus wurden in den Jahren 2001 und 2002 nach einer Auftaktveranstaltung drei
Burgerforen zum Entwicklungskonzept Innenstadt zu den Themen Okonomie/ Nutzungen,
Verkehr sowie Architektur/ Gestaltung durchgefuhrt. Auch bei dem sich 2005 an die Fla-
chennutzungsplanaufstellung anschlielenden Prozess zur Aufstellung des Verkehrsentwick-
lungsplans erfolgte die Erarbeitung unter anderem in so genannten Fachforen.

Mit Blick auf die in einigen Jahren vor uns liegende Aufgabe einer breit angelegten, grundle-
genden Diskussion tber die kommende Flachennutzungsplanaufstellung wird aufbauend auf
diesen Erfahrungen allerdings noch weitergehender abzustimmen sein, wie die Stadtentwick-
lung als gemeinsamer Prozess ausgestaltet werden kann und es werden dann wahrschein-
lich auch andere und fir Weinheim neue bzw. individuelle Formen der Beteiligung zum
Einsatz gebracht werden.

Bereits jetzt machen wir in Weinheim die Erfahrung, dass in Einzelprojekten Beteiligungen zu
einer Planung in der Regel gut angenommen werden, wenn die gewahlte Beteiligungsform
zum jeweiligen Planungsvorhaben passt. Dies gilt auch dann, wenn diese Beteiligungsfor-
men jenseits des gesetzlich vorgeschriebenen Rahmens liegen, ihn aber sinnvoll ergénzen.
Dies trifft im Besonderen auf 6ffentliche Veranstaltungen in Planungsverfahren zu, in denen
fur die Burger wichtige, oft auch konflikttrachtige Planungen vorgestellt und gemeinsam dis-
kutiert werden. Hier dienen die Erlauterung der Planung und der Meinungsaustausch sowohl
dazu, als Verwaltung viel Uber die Einschatzung der Birgerinnen und Burger und deren Hin-
tergrinde zu erfahren; sie dienen aber auch dazu, den Burgern jene Informationen zu geben,
die ihnen eine wirklich qualifizierte Auseinandersetzung mit der Planung ermdglichen. Oft
schlagt sich dies anschlieRend in besonders gut argumentierten Stellungnahmen der betrof-
fenen Birgerinnen und Burger nieder, die in der dann folgenden Abwagung eine gewichtige
Rolle spielen.

Es ist in diesem Zusammenhang ohnehin von besonderer Bedeutung, die in Planverfahren
rechtlich vorgeschriebenen Beteiligungsschritte nicht als ,notwendiges Ubel’ anzusehen,
sondern sie besonders ernst zu nehmen und birgernah auszugestalten. Dies ist deshalb so
wichtig, weil diesen Beteiligungsschritten eine wirklich entscheidungserhebliche Bedeutung
zukommt. Sie sind also nicht einfach nur eine Meinungsbildabfrage oder eine Diskussion mit
offenem, ,im Sande verlaufendem* Ausgang. Wer sich in einem Bebauungsplanverfahren
formlich beteiligt, dessen Meinung und Argumente werden zum Gegenstand des Planverfah-
rens selbst. Verwaltung und Gemeinderat mussen sich im Rahmen der Abwégung mit den
vorgebrachten Argumenten inhaltlich dezidiert auseinandersetzen und jeweils eine Abwa-
gungsentscheidung treffen, die zudem noch von dem betroffenen Birger gerichtlich Gberprift
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werden kann. Als Amt fur Stadtentwicklung legen wir deshalb besonderen Wert auf die quali-
fizierte Durchfihrung dieser férmlichen Beteiligungen und nicht nur auf die schnelle und
schmerzlose Erfillung der gesetzlichen Mindestanforderungen. Wichtig sind hier vor allem
folgende Punkte:

o0 Die Ausarbeitung von verstandlichen Planunterlagen einschlief3lich einer nachvollziehba-
ren Begrindung ist Grundlage einer ernst gemeinten formlichen Beteiligung. Ergénzend
erfolgt zu wichtigen, fachlich schwierigen planungsrelevanten Einzelfragen die Beauftra-
gung und Erstellung erganzender Gutachten, um auch diese Fragen auf einer klaren
fachlichen Grundlage diskutieren zu kénnen.

o0 Die Bereitstellung der Unterlagen fur die Beteiligungen zu Bauleitplanverfahren findet in
Weinheim stets auch im Internet als kostenloser Download statt. Dies ist eine freiwillige,
aber gleichwohl wichtige Leistung des Amtes fir Stadtentwicklung, die zusatzlich zur
verpflichtenden Offenlage der Planunterlagen erfolgt und flankiert wird von einem thema-
tisch strukturierten Internet-Informationsangebot zu stéadtebaulichen Themen und einzel-
nen Entwicklungen in der Stadt

o Darlber hinaus informiert das Amt fUr Stadtentwicklung interessierte Blrgerinnen und
Burger auch personlich und telefonisch Uber laufende Planungen. Diese Bereitschaft zur
inhaltlichen Erlauterung und Aufklarung, aber auch zur Diskussion und Beratung wird
insbesondere wahrend der laufenden Offentlichkeitsbeteiligungen nachgefragt.

o Im beschleunigten Verfahren zur Bebauungsplanerstellung nach § 13a BauGB wird trotz
der gesetzlichen Moglichkeit in Weinheim fast nie auf die frilhzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit verzichtet — vor allem um die Transparenz des Planungsprozesses zu si-
chern, vorsorgend Konflikte erfahren und bewaltigen zu kénnen und eine Verbesserung
der Qualitat der Planung zu erreichen.

o0 Verstarkt bietet die Verwaltung zusatzlich zu den féormlichen Offentlichkeitsbeteiligungen
Informationsveranstaltungen und Birgerversammlungen zu besonderen Planungen und
Einzelthemen an, wie etwa die Blrgerversammlungen zu den Bebauungsplanen ,Leib-
nizstral3e Nord“, ,Stephansberg” oder ,Lutzelsachsen-Ebene®, aber auch die Informati-
onsveranstaltung zur Larmaktionsplanung der 1. Stufe.

o Beider Abwégung der in den Planverfahren vorgebrachten Stellungnahmen versucht das
Amt fir Stadtentwicklung bewusst nicht, einen gerade noch so den gesetzlichen Anforde-
rungen genugenden ,Minimalumfang® zu realisieren, sondern unabhangig davon bewusst
eine ausfuhrliche inhaltliche Auseinandersetzung mit vorgebrachten Belangen zu leisten,
die fur das Verfahren relevant sind. Die Verfasser der Stellungnahmen haben nach unse-
rem Verstandnis einen Anspruch auf umfassende, faire und nachvollziehbare Behand-
lung ihrer eingebrachten Argumente.

Insgesamt dienen diese Punkte der Erfullung des Ziels, die Offentlichkeit tiber Planungen
frihzeitig, umfassend und — soweit dies mdglich ist — vorhabenbezogen zu informieren und
ihre Meinungen und Argumente dann umfassend in die Planung und die Abwagung einzube-
ziehen. Je konkreter die zu diskutierende Planung ist, je starker sich der konkrete Vorhaben-
bezug einer Planung darstellt, umso besser und qualifizierter kdnnen sich die Birgerinnen
und Burger eine Meinung bilden und am Planverfahren teilnehmen.

Hier gibt es eine enge Kopplung zwischen der Beteiligungskultur und der angestrebten und
im Abschnitt 3.5 dargelegten Stadtbaukultur mit einer starken Orientierung auf die Instrumen-
te der stadtebaulichen Wettbewerbe und der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung. Die
auf diese Weise sehr frilhe Konkretisierung von Planungen in Form von anschaulichen Ent-
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wirfen des Vorhabens ermdglicht auch eine frihe, qualifizierte Diskussion in und mit der
Offentlichkeit. Wir haben etwa in den vorhabenbezogenen Bebauungsplanen zum Fellspei-
cher wie auch zur Leibnizstra3e-Nord eine andere Qualitat der Beteiligung feststellen kon-
nen, da in diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren nicht nur tber abstrakte
Festsetzungen, sondern Uber ein konkretes Vorhaben diskutiert wurde. Wenn dartber hin-
aus zu einzelnen Vorhaben stadtebauliche Wettbewerbe durchgefiihrt werden, besteht die
zusétzliche Mdglichkeit, dass noch vor einem Bebauungsplanverfahren unterschiedliche Al-
ternativen in Form von konkreten Entwiirfen in der Offentlichkeit diskutiert werden kénnen.
Ein solches Vorgehen bietet unter Beteiligungsaspekten besonders vielfaltige und qualifizier-
te Mdglichkeiten der blrgerschaftlichen Teilhabe.

Wichtig ist dabei, konstruktiven und sinnvollen Beteiligungen mit grol3er Offenheit zu begeg-
nen. Aus dieser grundsatzlichen Offenheit heraus kénnen sich in Einzelféllen auch besonde-
re Konstellationen entwickeln, wie etwa die Kooperation von Verwaltung und
Burgerinitiativen.

Wichtig ist aber nicht nur eine Offenheit gegenlber Interessensgruppierungen, einzelnen
Akteuren und deren Befindlichkeiten, sondern auch eine Offenheit bei der Wahl und dem
Einsatz von Instrumenten fiir eine qualifizierte Beteiligung. So wurde mit dem Instrument
eines Burgerwettbewerbs zur Gestaltung des Dirreplatzes bewusst ein bisher ungewéhnli-
cher Ansatz gewahlt, der nach unserer Auffassung geeignet erschien, eine frihe, qualifizierte
Einbeziehung der Offentlichkeit zu gewahrleisten. Eine so gelagerte Weiterentwicklung der
Beteiligungskultur mit zu den jeweiligen Planungsaufgaben und -vorhaben maRgeschneider-
ten Instrumenten wird in Zukunft noch gréRere Bedeutung erlangen. Von daher versteht es
das Amt fur Stadtentwicklung als Selbstverpflichtung, die kreative Weiterentwicklung geeig-
neter Beteiligungsverfahren und -formen voranzutreiben und den Ausbau der Beteiligungs-
kultur in Weinheim zu unterstitzen.
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5. Schlussbetrachtung

Der vorliegende Zwischenbericht macht deutlich, dass sich Weinheim — nicht nur mit Blick
auf die 15-jahrige Gultigkeitsdauer des Flachennutzungsplans 2004, sondern auch inhaltlich
— mitten in einer dynamischen Umsetzungsphase befindet. Vieles von dem, was in der stark
konzeptionell gepragten Phase der Stadtentwicklung von 2000 bis 2004 an- und vorgedacht
wurde, ist umgesetzt oder wird gerade umgesetzt — vieles liegt in den nachsten Jahren aber
auch noch vor uns. Insoweit verdeutlicht der Bericht, dass es aktuell nicht nur um das Ziehen
einer Bilanz geht, sondern auch um das Nachscharfen und Nachjustieren der Stadtentwick-
lung. Dies erstreckt sich auf eine Vielzahl von Bereichen, besonders hervorzuheben sind die
folgenden:

o Die stadtische Untersuchung zum demografischen Wandel aus dem Jahr 2007 liefert die
Grundlage fir die Ableitung eines wichtigen Ubergeordneten Leitziels fur die kinftige
Stadtentwicklung. Denn allein der Versuch, die heutige Einwohnerzahl bis 2030 und dar-
Uber hinaus zu halten verlangt nach hoher Qualitét der Stadtentwicklung in allen relevan-
ten Bereichen. Die Beibehaltung, aber auch der Ausbau von Qualitaten wirken hier Hand
in Hand. Es wird insgesamt darum gehen, den Standort Weinheim mit seinen Potenzia-
len offensiv_zu positionieren und zu entwickeln. Mit der Entwicklung der letzten Jahre
wurde der Wettbewerb um knapper werdende Entwicklungspotenziale erkennbar ange-
nommen. Es wird jetzt darum gehen, diesen Weg sinnvoll und mit gro3em Nachdruck
fortzuftihren.

o Der Flachennutzungsplan 2004 bietet eine nach wie vor gute Grundlage fur die weitere
Stadtentwicklung in der seinerzeit zugrunde gelegten mindestens 15-jahrigen Rege-
lungsdauer. Konkrete Vertiefungen und Nachjustierungen des konzeptionellen Rahmens
sind nach Einschatzung des Amtes flr Stadtentwicklung zum aktuellen Zeitpunkt insbe-
sondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe und Verkehr sinnvoll. Dementsprechend
werden mit dem Wohnbaulandkataster, dem Gewerbefldchenentwicklungskonzept und
einem Zwischenbericht zur weiteren Umsetzung des Verkehrsentwicklungsplans zeitnah
intensive Auseinandersetzungen zu wesentlichen Themen in die gemeinderatlichen
Gremien eingebracht, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

o Beteiligungskultur, Stadtbaukultur und eine konstruktive Zusammenarbeit zwischen Ver-
waltung und Gemeinderat — dies alles sind wesentliche Erfolgsfaktoren fiir eine qualitat-
volle und gelungene Stadtentwicklung. Diese Aspekte neben die materiellen Inhalte
gleichermafen in den Mittelpunkt der Weinheimer Stadtentwicklung zu stellen, ist uner-
lasslich. Entsprechend wichtig ist es, sie als zentrale Themen zu betreiben und mit gro-
Rer Offenheit weiterzuentwickeln.

Neben diesen besonderen Schwerpunkten zeigt der Zwischenbericht Gber alle Handlungs-
felder und Themen hinweg vor allem eines:

Es qibt keinen einzigen Bereich, bei dem man zu dem Schluss kommen kann,
dass das bisher Erreichte genug ist und wir es uns leisten kénnten, uns auf diesem
bisher Erreichten auszuruhen.

Insofern erscheint es nahe liegend, dass die Stadtentwicklungsplanung fir Politik und Ver-
waltung auch in Zukunft ein sehr wichtiges und spannendes Aufgabenfeld bleiben wird, in
das es sich lohnt, weiterhin grof3e Anstrengungen zu investieren.
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