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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Aufgrund der demografischen Entwicklung und der Umstrukturierung im Zuge der
Haushaltssicherung in der evangelischen Kirchengemeinde Weinheim fusionierten
die ehemalige Lukas- und Markusgemeinde Ende 2013 zur Evangelischen Gemein-
de in der Weststadt, deren Sitz nunmehr die ehemalige Markusgemeinde ist.

Das Gemeindezentrum an der SchollstraBe wurde aufgegeben und Mitte Oktober
2013 entwidmet. Fir die nunmehr leerstehenden Gebaude und das Grundstiick der
ehemaligen Lukaskirche stellte sich die Frage der Nachnutzung.

Mit dem Ziel einer auch langerfristigen Haushaltsstabilisierung wurden von Seiten der
Kirche Erbbaurechtsvertrage mit dem Vorhabentrager evohaus GmbH geschlossen.

Der Vorhabentrager plant auf dem Grundstick der ehemaligen Lukaskirche in der
SchollstraBe die Errichtung von vier Mehrfamilienhdusern mit insgesamt rund 30 Ei-
gentumswohnungen.

Ein Planerfordernis ergibt sich daraus, dass fir diesen Bereich der rechtsgultige Be-
bauungsplan Nr. 65 ,Mult® anzuwenden ist, der dort eine Flache fur Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Kirche / Kindertagesstatte / Kindergarten festsetzt. Die Er-
richtung von Wohnh&usern ist planungsrechtlich somit nicht zul&ssig.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/05-13 verfolgt die
Stadt Weinheim das Ziel, die planungsrechtliche Zulassigkeit der vom Vorhabentra-
ger geplanten Wohnbebauung herbeizufihren, die konkrete vorhabenbezogene bau-
liche Ausgestaltung festzulegen und die Einbindung des Vorhabens in die stadtebau-
liche Umgebung zu gewahrleisten.

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache im bisher rechtsglltigen Bebauungsplan
Nr. 65 umfasst nicht nur die Grundstiicke der Vorhabenplanung, sondern auch die
Ostlich angrenzenden Grundstiicke zum Goerdelerweg hin, sowie einen Teil des siid-
lich angrenzenden Grundsticks. Diese Grundstlicke wurden bereits einer Wohnbe-
bauung, bzw. der Nutzung Traffostation zugefiihrt. Die Bebauung der Grundstiicke
zum Goerdelerweg hin erfolgte auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 99, der 1991 Rechtskraft erlangte, jedoch gemaB Gerichtsentscheidung
des VGH Baden—Woirttemberg von 1992 als unwirksam anzusehen ist. Der noch
heute gliltige Bebauungsplan Nr. 65 aus dem Jahr 1974 findet seitdem wieder An-
wendung. Die tatséchlich bestehende Bebauungsstruktur wird somit nicht, bzw. nur
unzureichend wiedergegeben.

Die benannten Grundstlicke &stlich und sudlich der Vorhabenplanung wurden in den
Geltungsbereich zur Herstellung der Rechtsklarheit und planungsrechtlichen Siche-
rung miteinbezogen.

In seinem Geltungsbereich soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan den bisher
rechtsgultigen Bebauungsplan auBer Kraft setzen.
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1.2.1. Stadtebauliches Konzept

Das Areal des Plangeltungsbereichs, welches sich 6stlich und stdlich an die Vorha-
benplanung anschlieBt bleibt konzeptionell unangetastet. Ziel ist die rechtliche Siche-
rung der Bestandssituation.

Auf dem Grundstlick der ehemaligen Lukasgemeinde plant die evohaus GmbH die
Errichtung einer Wohnbebauung in Form von vier Mehrfamilienhausern mit rund 30
Wohneinheiten, die sich um einen rlickwértigen geschitzten Freibereich gruppieren.
Der Geschosswohnungsbau soll Gberwiegend barrierefreies Wohnen mit Aufzugsan-
lage und direktem Zugang zur Tiefgarage ermdglichen. Die drei der SchollstraBBe zu-
gewandten geplanten Baukdérper weisen H6hen von drei Vollgeschossen mit Staffel-
geschoss auf, der rlickwartige 6stlich positionierte Baukérper soll als Antwort auf die
anschlieBende zweigeschossige Bebauung am Goerdelerweg mit zwei Vollgeschos-
sen und Staffelgeschoss ausgefihrt werden. Im Kontext der GesamtmaBnahme ist
Mehrfamilienwohnen mit Tiefgarage auch im zweigeschossigen Baukérper realisier-
bar.

Die Dachgeschosse sollen als Staffelgeschosse (und nicht als Vollgeschosse) aus-
geflihrt werden, d.h. das Dachgeschoss ist auf maximal 75 % der darunterliegenden
Flachen reduziert und wird mit Flachdach ausgebildet.

Die geplanten Gebaude nehmen mit ihren H6hen die Abwartsbewegung der umge-
benden Bebauung von West nach Ost auf und vermitteln zwischen den drei- und
vier- bis siebengeschossigen Geb&duden Richtung Multring, der stid-6stlich anschlie-
Benden zwei- und dreigeschossigen Bebauung sowie den kleinteiligen stadtebauli-
chen Strukturen im Norden. Eine Héhenabstufung nach Osten zu den Baukdérpern
am Goerdelerweg hin, erfolgt Gber die Rlicknahme eines Vollgeschosses bei Gebau-
de 4 der Vorhabenplanung. Anders als bei den drei an der SchollstraBe positionier-
ten Gebauden Nr. 1-3, die mit drei Vollgeschossen, plus Staffelgeschoss ausgefihrt
werden sollen, ist bei dem rickwartigen Wohnhaus lediglich eine zweigeschossige
Ausfiihrung, plus Staffelgeschoss geplant. Die Héhenstaffelung entspricht grundséatz-
lich der stadtebaulichen Idee des flir diesen Bereich rechtsgultigen Bebauungsplans
"Mult" aus dem Jahr 1974.

Ein H6henlbergang nach Norden wird tber das Zuriicksetzen des Staffelgeschosses
des nordlichsten Baukérpers (Gebaude Nr. 1 der Vorhabenplanung) herbeigefiihrt.
Grundsétzlich werden die Staffelgeschosse der Wohnhauser 1-3 jeweils von den
Gebaudeseiten, die der Grundstlicksgrenze zugewandt sind, eingerlickt, um zu ge-
wahrleisten, dass die Gebaude optisch als dreigeschossig wahrgenommen werden
kénnen. Das Staffelgeschoss des zweistdckigen Wohnhauses Nr. 4 wird von der Sei-
te, die der Bebauung am Goerdelerweg Nr. 24/26/28 zugewandt ist um mindestens
2,50 m abgerickt, so dass die Zweigeschossigkeit optisch von den Nachbar-
grundstliicken wahrnehmbar sein wird.

Die Baukérper mit drei Vollgeschossen und Staffelgeschoss stehen als Antwort auf
die umliegende stadtebauliche Struktur teilweise mit ihrer Langsseite, teilweise ein-
gedreht zur SchollstraBe. Die Gebaudelangen bleiben zum Teil weit hinter den Ge-
baudelangen der bestehenden gegeniberliegenden, also westlich und stdlich gele-
genen Geschosswohnungsbauten zuriick. Die Baukérper vermitteln somit auch in
Hinsicht auf ihre Ausdehnung zwischen den benachbarten unterschiedlichen bauli-
chen Strukturen, die im Westen und Siden entsprechend gréber und nach Norden
und Osten hin kleinteiliger werden.
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Bei der Dimensionierung des Abstands der geplanten Gebaude zur SchollstraBBe hin
wurde auf die Eignung der Freiflache zur Bepflanzung mit Strauchern oder kleinkro-
nigen Baumen geachtet.

1.2.2. Grundzige der Planung

Grundzlige der Planung sind die Art der baulichen Nutzung (Wohnen), die festge-
setzte H6henentwicklung der Baukdérper und die weitgehende Unterbringung des ru-
henden Verkehrs bei Neubauten in einer Tiefgarage.

1.3. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich in der
Weststadt Weinheims (Abbildung 2) und umfasst die Flurstiicke mit den Nummern
13252, 13252/1, 13252/2, 13252/3, 13252/4, 13252/5, 13253/1 und 13253/2 sowie
teilweise die Flursticke mit den Nummern 13247, 13251 und 13256 in der Gemar-
kung Weinheim. Der Geltungsbereich hat eine GréBe von rund 8170 m2 und ist im
beigefligten Lageplan (Abbildung 3) grau umrandet dargestellt.

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung (VEP) betrifft die beiden Grundstiicke Nr.
13252 und 13252/5 im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
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1/05-13 fir den Bereich "SchollstraBe / Goerdelerweg". Sein Geltungsbereich muss
gemaB § 12 Absatz 4 BauGB nicht identisch mit dem des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sein. Die von der Vorhabenplanung betroffenen Grundstiicke haben
insgesamt eine GréBe von 3.474 m2.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird von der SchollstraBBe
(Flurstiicke Nr. 13247, Nr. 13253/3 und Nr. 13251) und dem Goerdelerweg (Flurstiick
Nr. 13256) begrenzt.
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Abbildung 2: Lage des Plangeltungsbereichs im Stadtgebiet (ohne MaBstab)
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Abbildung 3: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebaungsplans und des VEPs (ohne
MaBstab)

1.4. Bestandsbeschreibung

1.4.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Grundstlcke im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, d. h.
das Grundstlick der ehemaligen Lukasgemeinde und das nérdlich daran angrenzen-
de Flurstlick Nr. 13252/5, auf dem die Zufahrt zum Garagenhof in zweiter Reihe liegt,
befinden sich im Eigentum der evangelischen Kirche Weinheim. Es wurden Erbbau-
rechtsvertrage mit dem Vorhabentrager geschlossen. Uber eine eingetragene
Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht) wird die ErschlieBung des
rickwartigen Garagenhofs Uber das Flurstliick Nr. 13252/5 gesichert.

Das nérdlich daran angrenzende Flurstick Nr. 13252/4 mit dem, den drei Flurstiicken
am Goerdelerweg zugeordneten Garagenhof befindet sich im Gemeinschaftseigen-
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tum der Evangelischen Stiftung Pflege Schénau sowie der privaten Eigentiimer der
Grundsticke Goerdelerweg 24, 26 und 28.

Die Stadt Weinheim ist Eigentimerin des Flurstiick Nr. 13253/2 im Siden des Gel-
tungsbereichs, das mit einem dreigeschossige Mehrfamilienwohnhaus bebaut ist.

1.4.2. Heutige Nutzungen und Baustruktur des Plangebiets und der Um-
gebung

Die Gebaude der ehemaligen Lukasgemeinde, bestehend aus Kirchen- / Gemeinde-
haus, Garage und rlckwartigem Wohnhaus unterliegen seit der Aufgabe im Jahr
2013 keiner Nutzung mehr. Die Bestandsbebauung Kirche und Wohnhaus riicken bis
auf 5 m an die Ostliche Grundstiicksgrenze heran und weisen Gebaudeldngen von
mehr als 35 m auf. Auf den Freiflachen befinden sich Stellplatze sowie eine Griinan-
lage mit Baumen, Strauchern, Staudenbeeten und Rasenflachen, die zunehmend
verwilderte.

Zum Goerdelerweg hin befinden sich drei freistehende Ein- bis Zweifamilienwohn-
hauser in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldachern auf gartnerisch angelegten
Grundsticken, deren Stellplatze auf dem nérdlich angrenzenden gemeinsamen Ga-
ragenhof nachgewiesen werden, der von der SchollstraBe aus Uber die Parzelle Nr.
13252/5 angefahren wird.

Sidlich des Grundstiicks der ehemaligen Lukasgemeinde befindet sich ein dreige-
schossiges Mehrfamilienwohnhaus mit Satteldach. Die zugeordnete nicht Gberdachte
Stellplatzanlage und die Zufahrt von der SchollstraBBe aus orientieren sich nach Nor-
den hin.

Die umgebende Bebauungsstruktur stellt sich wie folgt dar:

Westlich der SchollstraBe befinden sich vier- bis siebenstdckige Geschosswoh-
nungsbauten, die mit Flachdachern und teilweise Staffelgeschossen ausgefihrt sind.
Zum Multring hin entwickelt sich sukzessive eine ansteigende Hdhenstaffelung. Die
Gebaude werden umgeben von groBziigigen, zum Teil durch Tiefgaragen unterbau-
ten Freibereichen.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern,
die drei Vollgeschosse zum Teil mit Satteldach, zum Teil mit Staffelgeschoss und
flach geneigtem Dach aufweist.

Die Bebauung nérdlich des Geltungsbereichs besteht aus mehreren zweigeschossi-
gen Reihenhauszeilen, die tberwiegend als Gartenhofhduser ausgebildet sind.

Die Bebauung 6stlich des Kirchengrundstiicks im Bereich des Goerdelerwegs ist von
einer Bebauung mit in der Regel ebenfalls zweigeschossigen Einzel- und Doppel-
hausern mit mittlerer Dichte gepragt.
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Abbildung 5: Bebauung westlich der ScholistraBe
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Abbildung 6: Angrenzende Bebauung im Bereich Goerdelerweg

Abbildung 7: Angrenzende Bebauung SchollstraBe, nérdlich des Plangeltungsbereichs
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Abbildung 8: Bebauung Goerdelerweg im éstlichen Plangeltungsbereichs

Abbildung 9: Bebauung SchollstraBe im siidlichen Plangeltungsbereichs
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1.4.3. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Mehrfamilienhausbebauung im Bestand Scholl-
straBe Nr. 41, 43 und 45 erfolgt nach wie vor Uber die SchollstraBe.

Die im Geltungsbereich befindliche Bestandsbebauung zum Goerdelerweg hin wird
in Anlehnung an das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Nr. 65 fuBlaufig
Uber den Goerdelerweg erschlossen. Stellplatze werden auf dem als Gemeinschafts-
anlage festgesetzten Flurstiick Nr. 13252/4 nachgewiesen. Die Zufahrt zu diesem
Flurstick erfolgt Gber die Parzelle Nr. 13252/5. Ein entsprechendes Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht ist Teil der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die verkehrliche ErschlieBung der Mehrfamilienhausbebauung des Vorhabentragers
kann Uber die SchollstraBe erfolgen.

Die notwendigen Stellplatze werden fast ausschlieBlich ber eine Tiefgarage, die von
der SchollstraBe angefahren wird und einen direkten Zugang zu den Wohnungen
hat, nachgewiesen. Aufgrund der Verkehrssituation und der Stellung der als erhal-
tenswert eingestuften Baume auf dem Grundstiick wurde die Zufahrt an der nérdli-
chen Grundstlicksgrenze positioniert.

Die Anzahl der geplanten Stellplatze entspricht den regelméaBig angewandten Vorga-
ben der Stadt Weinheim, die Uber die Forderungen der Landesbauordnung hinaus-
gehen. Gefordert werden je Wohneinheit bis 80 m2 Wohnflache ein Stellplatz und je
Wohneinheit Gber 80 m2 Wohnflache zwei Stellplatze.

Die zur SchollstraBe gehérende FuBwegverbindung zwischen SchollstraBe und
Goerdelerweg (nicht Teil des Geltungsbereichs) soll ebenso unangetastet bleiben,
wie die Zufahrt auf dem Flurstlick Nr. 13252/5 zu dem Garagenhof der 6stlichen
Nachbarn auf dem Flurstick Nr. 13252/4, mit dem Grlnstreifen, der diese beiden
Verkehrsflachen trennt.

Haltestellen des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV), d. h. OEG und Buslinien
sind fuBlaufig erreichbar.

Die Ver- und Entsorgung des Plangeltungsbereichs ist tiber die bestehenden Struktu-
ren gewahrleistet.

2. Verfahren

Da es sich bei der geplanten Neuerrichtung von Wohngebauden um ein klar definier-
tes Vorhaben handelt und mit der evohaus GmbH ein Vorhabentrdger vorhanden ist,
der sich nachweislich die Verfligungsrechte an dem Grundstiick gesichert hat, ist die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaB § 12 BauGB mdg-
lich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan i.S.d. § 12 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Voraussetzung fir eine Aufstellung bzw. Anderung im beschleunigten Verfahren ist,
dass

= ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

= durch die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauN-
VO die in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Uber-
schritten werden,
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= kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaB der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl.
§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

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

Da fiir den Geltungsbereich bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 65 besteht,
fir den die Nutzung geandert werden soll und das Plangebiet allseits von Baugebie-
ten umgeben ist, handelt es sich zweifelsfrei um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund
8170 m2 groB ist, liegt unter 20.000 m? (Schwellenwert des § 13a Abs 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB). Es werden zudem keine anderen Bebauungspléane in engem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst eine Bebauung mit Mehrfamilienwohn-
h&usern geman der vorgelegten Vorhabenplanung sowie die im Bestand bereits rea-
lisierte Wohnbebauung zu. Es erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
biets (WA). UVP-pflichtige Vorhaben sind damit ausgeschlossen.

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem
FFH-Gebiet "Weschnitz, BergstraBe und Odenwald" Nr. 6417-341 in ca. 1,3 km (Teil-
flache Weschnitz) bzw. 2,4 km (Teilflache Steinbruch) Entfernung zum Plangebiet.
Nordlich befindet sich die Teilflache ,Weschnitz* und norddstlich die Teilflache
.oteinbruch®. Weitgehend Uberlagert wird die Teilflache ,Steinbruch® des FFH-
Gebietes durch das Vogelschutzgebiet ,Wachenberg bei Weinheim“. Es hat eine
GrdBe von 23,3 ha und die Gebietsnummer 6418-401.

Das Plangebiet ist vollstandig von Bestandsgebauden umgeben. Es bestehen daher
keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder der Schutz-
zweck des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebietes beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen somit vor. Das Bebauungsplanverfah-
ren wird im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Es wird im vorliegenden Fall ge-
manB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

= die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

» den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

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

§ 13a BauGB erlaubt grundsétzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der (")ffentlj_chkeit
nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB zu verzichten und stattdessen die Offent-
lichkeit friihzeitig Uber die Planung zu unterrichten.
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Um Stellungnahmen Privater frihzeitig vor der Offenlage geméan § 3 Abs. 2 BauGB
bei der Planung berlcksichtigen zu kénnen, wurde von dieser Mdglichkeit keinen
Gebrauch gemacht. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde parallel zur
friihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan

Die Stadt Weinheim befindet sich im baden-wirttembergischen Teil des grenziber-
schreitenden Verdichtungsraumes der Metropolregion Rhein-Neckar. Im Landesent-
wicklungsplan 2002 (rechtsverbindlich seit dem 21.08.2002) ist die Stadt Weinheim
entlang der Landesentwicklungsachse Heidelberg - Weinheim (- Darmstadt) als Mit-
telzentrum ausgewiesen.

3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein - Neckar (2014)

Der seit 2014 rechtsgultige einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar bildet den Plan-
geltungsbereich nachrichtlich als Siedlungsflache Wohnen Bestand ab.

Weinheim wird nachrichtlich als Mittelzentrum im hochverdichteten Kernraum an der
groBraumigen Entwicklungsachse Darmstadt - Karlsruhe (Ziel der Raumordnung)
dargestellt.

Zudem wird die Weinheimer Kernstadt als "Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde
oder Gemeindeteil" gelistet, in dem sich "die Ausweisung zusatzlicher, Uber die Ei-
genentwicklung hinausgehender Wohnbauflachen (...) im Einklang mit den Gbrigen
Zielen der Regional- und Landesplanung (...) konzentrieren (soll). Damit soll insbe-
sondere der Wohnbauflachenbedarf aus Wanderungsgewinnen gedeckt werden."
(Verband Region Rhein-Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Mann-
heim, 2014)

Die planungsrechtliche Vorbereitung einer Wohnnutzung der ehemaligen Flache fir
Gemeinbedarf entspricht somit den Gbergeordneten Zielen der Regionalplanung.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Reglonalplan Rhein-Neckar (2014), ohne MaB-
stab

3.3. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim stellt den Bereich des Plangebiets im
Bestand als "Flache fir den Gemeinbedarf" und "kirchlichen Zwecken dienende Ein-
richtung / Anlage" dar. Eine parzellenscharfe Abgrenzung ist aufgrund des MaBstabs
der Darstellung nicht méglich. Allseits angrenzend befindet sich Wohnbauflache.

Aufgrund der o.g. Darstellung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan als nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Anpassung des Flachennutzungsplans

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt wurde. Die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf allerdings nicht
durch die Planung beeintrachtigt werden.

Durch die genannte Umnutzung des Areals des Gemeindezentrums ergeben sich
keine Konflikte mit der umgebenden Wohnnutzung, die einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung entgegen liefen. Daher ist die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung durch die Planung nicht beeintrachtigt und der Flachennutzungsplan kann auf
dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Hierzu wird im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren die Darstellung "Flache
fir den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung "kirchlichen Zwecken dienende
Einrichtung / Anlage" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Darstel-
lung als "Wohnbauflache" ersetzt (13. Anpassung des Flachennutzungsplans).

16



Stadt Weinheim 29.01.2016
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/05-13 fiir den Bereich ,SchollstraBe / Goerdelerweg” Begriindung

I i
il
¥
- 1
10
% .
AE
15

l.'
:

LR

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

3.4. Bebauungsplan Nr. 65 fur den Bereich ,,Mult*

Flar den Geltungsbereich und darlber hinaus gilt der Bebauungsplan Nr. 65 ,Mult"
aus dem Jahr 1974. Dieser setzt fir das Plangebiet eine "Flache fir Gemeinbedarf"
mit den Zweckbestimmungen "Kirche und Kindertagesstéatte / Kindergarten", bzw. im
sudlichen Teil ein "reines Wohngebiet "(WR) fest.

Die "Flache fur Gemeinbedarf" ist mit einem groBen Baufenster versehen, innerhalb
dessen der Bebauungsplan Nr. 65 eine Bebauung mit einer GRZ von 0,3 und einer
GFZ von 0,9 in 1- bis 3-geschossiger offener Bauweise erlaubt. Auf der stdlich an-
grenzenden als "reines Wohngebiet" festgesetzten Flache ist eine dreigeschossige
Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,0 maximal zulassig.

Umgeben wird der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
1/05-13 von "reinem Wohngebiet."

Der Bebauungsplan "Mult" wird durch den vorhabenebezogenen Bebauungsplan in-
nerhalb dessen Geltungsbereichs ersetzt. Die Flache fir Gemeinbedarf, bzw. die

Festsetzung als reines Wohngebiet wird zu Gunsten eines durchgehenden allgemei-
nen Wohngebiets aufgegeben.

17



Stadt Weinheim 29.01.2016
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/05-13 fiir den Bereich ,SchollstraBe / Goerdelerweg” Begriindung

Da ein Ruckfallen in den vormaligen Zustand planerisch zum einen durch die bereits
errichteten Wohngebdude, zum anderen durch das Wegfallen des Bedarfs einer
kirchlichen Nutzung im Geltungsbereich wenig sinnvoll ist, wird die Neuaufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchgefihrt, der den rechtskraftigen
Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich vollstandig ersetzt, nicht lediglich eine
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans wird der Bebauungsplan Nr. 65 "Mult" im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "SchollstraBe / Goerde-
lerweg" auBer Kraft gesetzt.
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Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 65 (Darstellung rot umrandet: Gel-
tungsbereich der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung / strichliert: Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/05-13), ohne MaBstab

4. Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht liegen im Plangebiet und in planungsrelevanter Umgebung nicht
VOr.
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5. Auswirkungen der Planung

Beim vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB werden
die Bedingungen zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gemas § 13
BauGB erflllt (siehe Kapitel 2 Verfahren).

Es wird im vorliegenden Fall gemaB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf die Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie den Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet.

5.1. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt Larm von verschiedenen Verkehrswegen (StraBen und
Schienen) ein. Als relevante StraBen im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind
die SchollstraBe, der Multring, die Breslauer StraBe sowie die Westtangente zu nen-
nen. GroBraumig wirken die BundesstraBe B 3, die Autobahn A5 und A 659 sowie
die LandesstraBe L 3408 ein. AuBerdem sind die Schienenstrecke 3601 sowie die
StraBenbahnlinie 5 im Bereich des Multrings / StahlbadstraBe zu berlicksichtigen.

Aufgrund der in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Schallquellen wurde
ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, in dem zudem die zu erwartende Zu-
nahme der Verkehrsgerausche an den bestehenden schutzwilrdigen Nutzungen un-
tersucht und beurteilt wurde.

5.1.1. Verkehrslarm im Plangebiet

Das vorliegende Gutachten (3) stellt dar, dass im gesamten Plangebiet am Tag eine
gute schalltechnische Qualitat erreicht wird. An nahezu allen Fassaden der geplan-
ten und vorhandenen Bebauung im Plangebiet wird der maBgebliche Orientierungs-
wert von 55 dB(A) eingehalten. Lediglich an den unmittelbar der SchollstraBe zuge-
wandten Fassaden tritt eine geringfligige Uberschreitung des Orientierungswerts von
bis zu 0,5 dB und damit weit unterhalb der Wahrnehmungsschwelle auf. Am Tag wer-
den keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Weiterhin wird festgestellt, dass in der Nacht im Vergleich zu dem maBgeblichen Ori-
entierungswert von 45 dB(A) aufgrund des einwirkenden Schienenverkehrslarms der
Strecke 3601 deutliche Uberschreitungen festzustellen sind. An allen Fassaden der
geplanten und vorhandenen Bebauung wird der Orientierungswert tberschritten. Die
Uberschreitungen liegen zwischen 3 und 10 dB. Fir alle Aufenthaltsraume, die in der
Nacht zum Schlafen genutzt werden, sind SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Die Zunahme der Gerauschsituation an Bestandsgebauden durch eventuell auftre-
tende Mehrfachreflexionen wurde ebenfalls gepruft.

Grundsétzlich wird festgestellt, dass die Beurteilung der Zunahme der Gerauschsitu-
ation an Bestandsgebauden durch eventuell auftretende Mehrfachreflexionen nicht
rechtlich fixiert ist. Es gibt hierflr keine zwingend anzuwendende Vorschrift. Eine
rechnerische Simulation der Auswirkungen der Neubebauung ist jedoch technisch
mdglich und wurde durchgefihrt.

Bei der vorliegenden Reflexionsberechnung wurden alle vier geplanten Baukérper
der Vorhabenplanung bertcksichtigt. Tatséchlich entwickelt nach dem Rechenmodell
jedoch nur der im stddéstlichen Grundstlicksteil gelegene Baukdrper schalltechnisch
eine Relevanz fur die umliegende vorhandene Bebauung. Aufgrund der Ausrichtung
des Baukérpers und der Nahe zu der dstlich und studéstlich gelegenen vorhandenen

19



Stadt Weinheim 29.01.2016
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/05-13 fiir den Bereich ,SchollstraBe / Goerdelerweg” Begriindung

Wohnbebauung kann es rechnerisch zu einer schalltechnischen Mehrbelastung
kommen, die allerdings unterhalb der menschlichen Wahrnehmungsschwelle (3
dB(A)) liegt.

Im Zuge der Erarbeitung des Schallschutzkonzepts wurden folgende grundséatzlichen
Mdoglichkeiten, ihre Realisierbarkeit, die schalltechnische Wirksamkeit und die Ver-
haltnismaBigkeit gepruft:

= MaBnahmen an der Quelle

= Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen)

» Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

= Aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutzwande)
» SchallschutzmaBnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen

Das schalltechnische Gutachten schlagt als SchallschutzmaBnahme an den schutz-
wirdigen Nutzungen die Verbesserung der Schallddmmung der AuBenbauteile sowie
den Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen in in der Nacht zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdumen (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) vor. Der Bebauungs-
plan enthalt entsprechende Festsetzungen.

5.1.2. Zunahme des Verkehrslarms durch die Vorhabenplanung

Aufgrund der Zulassung zusatzlicher Wohnungen innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans wird sich das Verkehrsaufkommen im Vergleich zur Nullvarian-
te ohne Entwicklung des Gebiets erhdhen. Die Auswirkungen einer Verkerhrszunah-
me auf der SchollstraBe wurden ebenfalls schalltechnisch untersucht.

Auf der SchollstraBe ist maximal von einer Zunahme um 1,1 dB auszugehen. Eine
solche, rechnerisch nachweisbare Erhéhung ist fir das menschliche Gehdr allgemein
nicht wahrnehmbar. Somit ist auf der SchollstraBe keine erhebliche Zunahme der
Verkehrsgerausche zu erwarten. Die Zunahme der Verkehrsgerausche ist als mit
vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen vertraglich und zumutbar einzustufen.

5.2. Umwelt-, Natur- und Artenschutz
Teilbereich Vorhabenplanung WA 1a/b

Mit der vorgelegten Planung werden die schon heute fiir das Grundstlick rechtsgulti-
gen MaBfestsetzungen des Bebauungsplan "Mult" weitgehend tbernommen. Durch
die Anderung der zulassigen Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet statt Gemeinbe-
darfsflache) werden ebenfalls keine erheblichen Veradnderungen in der potentiellen
Stérwirkung hervorgerufen. Es ist eher davon auszugehen, dass die bei einer Ge-
meinbedarfsnutzung zu erwartenden Verkehrsspitzen ausbleiben.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung gegeniber der derzeitigen Situati-
on mit dem rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 65 nicht verédndert. Das gilt fir samt-
liche Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.
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Hinsichtlich des Artenschutzes wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ei-
ne artenschutzrechtliche Bestandslberprifung zu Flora und Fauna fir die Flache der
Vorhabenplanung durchgefihrt. Erfasst wurden samtliche im Geltungsbereich vorge-
fundene Pflanzenarten sowie Fledermause, Végel und Reptilien. Zu den weiteren
Tierarten wurde eine Potentialabschatzung vorgenommen. Aus den Untersuchungs-
ergebnissen ergeben sich keine unliberwindbaren Konflikte der beabsichtigten Be-
bauung mit dem Artenschutz.

Die aus dem Gutachten hervorgehenden Hinweise fir die weitere Planung betreffen
die Vorhabenrealisierung und sind im Zuge von dem Bebauungsplan nachfolgenden
Planungs- und ggf. Genehmigungsverfahren beachtlich.

Die folgenden Erlduterungen zu Flora und Fauna sind der artenschutzrechtlichen
Bestandserfassung zu Flora und Fauna, Gétte GmbH Landschaftsarchitekten, Frank-
furt am Main, 25.08.2015 (1) entnommen.

Teilbereich WA 2

Die MaBfestsetzungen werden gegentber der fiir die Grundstiicke rechtsglltigen
MabBfestsetzungen eingehalten bzw. zurickgenommen, was die zulassige Zahl der
Vollgeschosse angeht. Der Teilbereich ist bereits bebaut, die Festsetzungen des Be-
bauungsplans dienen der planungsrechtlichen Sicherung der Bestands. Auswirkun-
gen auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind daher nicht gegeben.

Teilbereich WA 3

Die rechtsgultigen MaBfestsetzungen fiir die Grundstliicke werden Gbernommen. Der
Teilbereich ist bereits mit einem Mehrfamilienhaus bebaut. Auswirkungen auf die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sind daher nicht gegeben.

5.2.1. Flora

Das untersuchte Gebiet (der Vorhabenplanung) ist seiner innerstadtischen Lage und
der bisherigen Nutzung zufolge sehr stark anthropogen tberpragt. Neben einem Ge-
bdude und Verkehrsflachen finden sich hier Scherrasen, angelegte Staudenbeete
und gepflanzte Gehdlzbestande. Nach Aufgabe der géartnerischen Pflege bestehen in
den Rasenflachen, Staudenbeeten und im Saum der Gehdlzbestande vielfaltige An-
siedlungsmaoglichkeiten fur wildlebende Pflanzenarten. Ein besonderes Potential far
das Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter bzw. seltener oder geféhr-
deter Pflanzenarten besteht derzeit nicht. Insbesondere kann ein Vorkommen von in
Anhang IV der FFH-RL gelisteten Farn- und Blltenpflanzen ausgeschlossen werden.

5.2.2. Fauna

Fledermause

Im Rahmen der Detektorerfassungen wurde lediglich die Zwergfledermaus im Unter-
suchungsgebiet registriert. Quartiere von Fledermausarten wurden nicht nachgewie-

sen. Diese sind im angrenzenden Siedlungsbereich zu erwarten. Beeintrachtigungen
dieser Art sind durch das Projekt deshalb grundsatzlich nicht zu erwarten.

Die im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bestandserfassung nachfolgend geforder-
te Uberprifung des Bestandsgebaudes vor Abriss auf Vorhabenebene wurde im
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September 2015 durchgefiihrt und im Kurzbericht zur fledermauskundlichen Nachun-
tersuchung (2) dokumentiert.

Végel

Das Plangebiet (der Vorhabenplanung) liegt im geschlossenen Siedlungsbereich,
dort kann sich Gberwiegend nur eine relativ stérungsunempfindliche Avifauna ansie-
deln. Von den streng geschutzten Arten wurde lediglich der weit verbreitete und nach
den Roten Listen ungefahrdete Griinspecht festgestellt, der im Untersuchungsgebiet
nicht bratet. Auch der in der Vorwarnliste aufgefiinrte Mauersegler trat nur als Gast-
vogel bzw. Uberflieger auf. Eine erhebliche Auswirkung bei der Verwirklichung der
Neubebauung ist fir diese beiden Arten und auch flr die gesamte Avifauna nicht zu
erwarten. Die dort ansdssigen Brutviégel kdnnen in benachbarte Bereiche auswei-
chen, bzw. das Areal nach der Bebauung wieder besiedeln.

Reptilien

Reptilien wurden auf der Flache nicht festgestellt, waren aber auf Grund der Vegeta-
tionsstruktur und der Lage mitten im Siedlungsbereich auch nicht zu erwarten.

Weitere Artengruppen

Die Suche nach weiteren streng geschiitzten Arten (auf dem Areal der Vorhabenpla-
nung) blieb ergebnislos. Es mangelt weitgehend an geeigneten Habitaten. (...) Es
wurden Hohlungen in einer Silber-Pappel festgestellt. Ein Hinweis auf weitere streng
geschitzte Arten ergab sich aber nicht. An der Silberpappel wurden im September
2015 auf Vorhabenebene Nachuntersuchungen angestellt (Ausflugbeobachtungen),
die ohne Befund blieben.

5.3. Verkehr

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereits um Baugrundstiicke, auf denen sich bis-
lang das aufgegebene Gemeindezentrum der Lukasgemeinde und im &stlichen und
stdlichen Anschluss Wohnbebauung befindet. Mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 1/05-13 wird fiir das Grundstiick der ehemaligen Lukaskirche eine all-
gemeine Wohnnutzung Uberwiegend in Form von Mehrfamilienhdusern zugelassen.

Durch die Umnutzung ist eine Veranderung des Verkehrsaufkommens zu erwarten,
zum einen eine Zunahme von Verkehrsbewegungen, zum anderen eine zeitliche
Verschiebung.

Zur PrOfung der Aufnahmefahigkeit der SchollstraBe wurden in der Woche vom
08.12.2014 bis 12.12.2014 Verkehrsdaten durch die Stadt Weinheim erhoben. Die
Zahlung ergab eine Verkehrsbelastung von 715 Kfz/24h und eine Stundenbelastung
von deutlich unter 100 Kfz/h (max. 76/ Kfz/h). Die SchollstraBe ist sowohl im Hinblick
auf ihre Funktion als auch vom Ausbau her als SammelstraBe einzuordnen. Nach
RaSt06 kann eine solche StraBe Verkehre von 400-800 Kfz/h aufnehmen. Im Ergeb-
nis weist die SchollstraBBe die nétige Kapazitat zur Aufnahme von weiteren Verkehren
durch die Neubebauung auf.

Der Bestand an Wohnbebauung Richtung Goerdelerweg und nach Siden hin wird
lediglich planungsrechtlich gesichert. Eine Veranderung der Auswirkungen dieser
Nutzung, z.B. hinsichtlich Verkehrsaufkommen oder schadlichen Umwelteinwirkun-
gen ist somit nicht zu erwarten.
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6. Alternativen

6.1. Standortalternativen

Ausldser des Planverfahrens war die Aufgabe der Nutzung des ehemaligen Gemein-
dezentrums durch die evangelische Kirche Weinheim, welche die Frage der Nach-
nutzung dieses Standorts mit sich brachte, in Verbindung mit der Anfrage des Vorha-
bentragers zur Bebauung des Areals mit Mehrfamilienhausern als Geschosswoh-
nungsbau.

6.2. Konzeptalternativen

Im Vorfeld des Planverfahrens wurden fiir den Geltungsbereich der Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung verschiedene Bebauungsvarianten entwickelt, die jedoch alle
grundsatzlich von der weitgehenden Ubernahme der schon heute flr das Grundstiick
rechtsgultigen MaBfestsetzungen des Bebauungsplan "Mult" ausgingen und mit dem
Ziel der Starkung der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden und der Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme einen Geschosswohnungsbau vorsahen.

Eine generelle Unterschreitung bzw. Ricknahme dieses MaBes der baulichen Nut-
zung widersprache dem bundesweiten und insbesondere in Baden-Wirttemberg
nachdrtcklich verfolgten Ziel der Starkung der Innenentwicklung der Stadte und Ge-
meinden und der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Wirde die Geschos-
sigkeit generell von drei Geschossen plus Dach reduziert, lage aus wirtschaftlichen
Erwagungen der Ubergang zu einer Reihenhaustypologie nahe, womit die Vorteile
des Geschosswohnungsbaus verloren gingen. Dazu gehéren unter anderem die
Méglichkeit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage, die Reali-
sierung von Fahrstihlen, die die Wohnungen barrierefrei erschlieBen und die M&g-
lichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Zudem kann im Geschosswohnungs-
bau ein gréBerer Anteil des Grundstlicks freigehalten und gartnerisch angelegt wer-
den, als im klassischen Reihenhaus-/Doppelhausbau. Die Abkehr vom Geschoss-
wohnungsbau ware flir Weinheim auf dem seit Jahrzehnten fir eine solche Typologie
bauleitplanerisch vorgesehenen und zudem dafiir geeigneten Grundstiick nicht zu-
letzt der Verlust eines qualitatvollen Innenentwicklungspotentials. Insbesondere, da
die demografische Entwicklung einen stetig zunehmenden Bedarf an barrierefreien
bzw. —armen Wohnungen mit sich bringen wird, die im klassischen, mehrgeschossi-
gen Einfamilienhausbau nicht entstehen kdnnen.

Alternativen zur vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanung wurden im
Rahmen zahlreicher Gesprache und zweier Offentlichkeitsveranstaltungen vorgestellt
und diskutiert.

Im Ergebnis wurde die Stellung und Lange sowie die Lage der Baukdrper verandert
und die Position der Staffelgeschosse angepasst. Der Schwerpunkt des Gebaude-
Ensembles wurde entlang der SchollstraBBe positioniert. Die Bebauung wurde aufge-
lockert, auf die Anregungen wurde weiterhin durch die Schaffung von Sichtbeziehun-
gen und das Abriicken der Staffelgeschosse eingegangen. Eine weitere Verande-
rung der Stellung der Gebaude, wie beispielsweise ein Drehen aller Baukérper von
der SchollstraBe weg, wéare aus energetischer Sicht ungiinstig und fliihrte zum Verlust
der privaten rickwartigen Freibereiche der Vorhabenplanung und der Grundstiicke
Nr. 24/26/28 am Goerdelerweg, was stadtebaulich nicht sinnvoll ist. Insbesondere die
rickwartigen privaten Freiflachen der Grundstiicke am Goerdelerweg Nr 24/26/28,
die derzeit durch die bestehende Bebauung vor Einblicken aus der SchollstraBe ge-
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schitzt sind, lagen bei Ost-West-Ausrichtung aller geplanten Baukdrper in direkter
Sichtachse der SchollstraBe. Zudem ist stadtebaulich davon abzusehen, die Bebau-
ung starker in Richtung der im Osten des Grundstiicks niedrigeren angrenzenden
Bebauung zu positionieren, nur um sie weiter von der SchollstraBe und der dahinter
liegenden héheren Bebauung abzuriicken.

Samtliche untersuchten Varianten sind hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen ver-
gleichbar, da relevante Parameter wie Versieglungsgrad, Griinflachenanteil, Hohen-
entwicklung und nutzungsbedingte Auswirkungen nahezu identisch sind.

Unter Berlicksichtigung der bisher gefiihrten Gespréache und Offentlichkeitsveranstal-
tungen wurde die vorliegende Bebauungsvariante entwickelt, die dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan im Verfahren zu Grunde lag.

7. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

7.1. Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/05-13
~ochollstraBe / Goerdelerweg® soll der Bau von Wohnh&usern erméglicht werden.
Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung
einer Vorbelastung in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft,
Vegetation und Fauna sowie Landschafts- und Stadtbild. Aufgrund der Vorbelastung
der Flache sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu
erwarten.

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plangebiet
u.a. durch folgende MaBnahmen angestrebt:

= Beschrankung der tberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen
= Beschrankung der Héhe der baulichen Anlagen

» ErdUberdeckung der Tiefgarage

= Erhalt, bzw. Ersatz pragender Griinstrukturen (Baume)

7.2. Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erfor-
derlich. Dessen ungeachtet wurden die Umweltbelange in der Planung ermittelt und
berlcksichtigt. Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung wurden getroffen
(siehe Kapitel 5.2).
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8. Abwagung und Begriindung der Festsetzungen und
Ortlichen Bauvorschriften

8.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 4 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fir den Bereich der Vorha-
benplanung und die &stlichen und sidlich in den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes miteinbezogenen Bereiche werden bezlglich der Art der
Nutzung die gleichen Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet berlicksichtigt die Schutzwirdigkeit der
umliegenden reinen Wohnnutzung, gleichzeitig jedoch wird ein gewisser Entwick-
lungsspielraum offen gelassen, sodass das Wohnen erganzende Nutzungen wie z.B.
Laden zulassig sind. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets und nicht ei-
nes reinen Wohngebiets ist begriindet durch die zentrale Lage des Areals im Wohn-
quartier.

Um Nutzungen, die dem Gebietscharakter nicht entsprechen bzw. die Gebietsent-
wicklung negativ beeinflussen kdnnten, auszuschlieBen, wird die Moglichkeit der
Feinsteuerung gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO genutzt.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
weiterhin Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen far
Verwaltungen zugelassen werden, die Vertraglichkeit einer der vorgenannten Nut-
zungen ist somit im Einzelfall zu Oberprifen und bedarf einer Ausnahmegenehmi-
gung.

Die im Nutzungskatalog eines allgemeinen Wohngebietes sonst ausnahmsweise zu-
lassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden als nicht zulassig festgesetzt, da diese Festsetzungen mit der Plankonzepti-
on, d. h. der angestrebten Nutzung und der umgebenden Nutzung nicht in Einklang
gebracht werden kénnen. Dem Bebauungsplan liegt das Ziel zu Grunde ein Wohn-
gebiet zu entwickeln, das aufgrund seiner Innenstadtndhe und dem sehr guten
OPNV-Anschluss einen Beitrag zur Verwirklichung des Leitbilds von der kompakten
Stadt liefert. Das Plangebiet bietet dazu sehr glinstige Voraussetzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes konnten zwar von der Nahe zur Innenstadt
und der guten OPNV-Anbindung profitieren, die durch den Betrieb eines solchen
Gewerbes regelmaBig auftretenden Emissionen sind jedoch mit der umgebenden
besonders schutzwirdigen reinen Wohnbebauung nicht vereinbar. Dazu gehéren
Emissionen durch den Zu- und Anlieferverkehr, der haufig in den frihen Morgen-
stunden erfolgt, oder durch Abendveranstaltungen.
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Ein Gartenbaubetrieb erfordert in der Regel eine groBe Betriebsflache und kann von
dem hohen infrastrukturellen Ausstattungsgrad und der Nahe zur Innenstadt und zu
zentralen Versorgungsbereichen nicht bzw. nur bedingt profitieren. Zudem kénnen in
dem verdichteten Umfeld Stérungen durch einen Gartenbaubetrieb, z.B. in Form von
Maschinengerauschen oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, nicht ausge-
schlossen werden. Damit der Standort der stadtebaulichen Zielstellung entsprechend
als urbanes Quartier entwickelt werden kann, werden Gartenbaubetriebe ausge-
schlossen.

Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen StraBe mit
ausreichendem Durchgangsverkehr. Diese Voraussetzung ist im Plangebiet nicht
gegeben.

Zudem gehen von Tankstellen regelm&Big erhebliche Beeintrachtigungen flr die
Umgebung aus. Neben erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Au-
towascheinrichtungen, kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolge-
ruch). Zudem wird ein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Griinden
kénnen Tankstellen nur in Ausnahmeféllen vertraglich in Wohngebiete integriert wer-
den. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier nicht vor. Das WA ist vollstandig um-
geben von einem reinen Wohngebiet, innerhalb dessen die Wohnnutzung eine be-
sondere Schutzwirdigkeit genieBt. Es handelt sich also um ein gegentiber Immissio-
nen stérempfindliches Umfeld, das durch einen Tankstellenbetrieb beeintréchtigt
wirde. Zudem erfolgt der Anschluss des Wohngebiets Uiber untergeordnete StraBen,
die durch Wohngebiet verlaufen. Auch entlang dieser StraBen kdme es zu Larmbe-
lastungen sowie sonstigen Beeintrachtigungen in Folge eines deutlich gréBeren Ver-
kehrsautkommens. Um solche raumlich weitreichenden Beeintrachtigungen auszu-
schlieBen werden Tankstellen ausgeschlossen.

8.1.2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 ff. BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) / Zulassige Grundflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO)

In den Gebieten WA1 a/b, WA2 und WA 3 werden unterschiedliche Festsetzungen
zur zulassigen GRZ durch Einschrieb in die Planzeichnung (Nutzungsschablone) ge-
troffen. Die Festsetzung der zulassigen Grundflache erfolgt auf diese Weise und
nicht Gber die Festsetzung eines absoluten Grundflachenwertes, da aufgrund der
Festsetzung von Verhéltniswerten eine erleichterte Einschatzung erfolgen kann, wie
groB3 der Teil des Grundstiickes ist, der mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf. Zudem ist sichergestellt, dass im Falle einer Grundstlcksteilung stets eine ein-
deutige Bestimmung des zulassigen MaBes mdéglich ist,

WA 1 ab

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,3 als Hochstgrenze festgesetzt. Diese Fest-
setzung orientiert sich an der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 65 aus dem Jahr
1974. Bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans ist das Areals bebaut und ent-
sprechend der heutigen Nutzung als Gemeindezentrum versiegelt. Die GRZ von 0,3
wird jedoch nicht erreicht. Die Freibereiche sind gartnerisch angelegt.
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Um auch zukinftig eine aufgelockerte Bebauung des Areals zu gewahrleisten, wird
die gemaB BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet maximal zuldssige GRZ von 0,4
nicht ausgeschopft und lediglich eine Bebauung des Grundstlicks bis zu einer GRZ
von 0,3 zugelassen.

Die Festsetzung einer zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die
Grundflache von Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,8 ist begriindet in der Erforder-
lichkeit des Nachweises von notwendigen Stellplatzen flr die geplanten rund 30
Wohneinheiten. Da eine oberirdische Anordnung zur Einschrankung der Nutzbarkeit
der nicht durch die Hauptbaukérper Uberplanten Grundstiicksflachen fihren wirde
sowie stadtebaulich nicht vertraglich mit den umliegenden Strukturen ware, soll die
unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs ermdglicht werden. Die Einhal-
tung der sich aus § 19 Abs. 4 Satz 2 ergebenden Grenzen bis zu 50 von 100 lieBe
die Ausfihrung einer solchen Tiefgarage nicht zu. Die zuldssige Grundflache darf
deshalb durch die Grundflachen fur Tiefgaragen bis zu der geman § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO definierten Grenze von 0,8 Uberschritten werden.

Es ist somit gewahrleistet, dass 20 % des Grundstlcks unversiegelt bleiben. Weiter-
hin ist sichergestellt. dass nur auf 30 % der Grundstlckflache Geb&ude oberhalb der
Gelandeoberflache errichtet werden kénnen, hinzu kommen weitere bis zu 15 % an
Flachen fir Wege, Nebenanlagen etc.

Bewusst wird bei der Zulassigkeit von Uberschreitungen der GRZ geméaB § 19 Abs. 4
Satz 2 und 3 BauNVO differenziert zwischen der zulassigen Uberschreitung durch
die Grundflachen von Tiefgaragen, also einer baulichen Anlage unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, und den Grundfla-
chen fir Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO.

Far Grundflachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO st lediglich die sich aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergebende Uber-
schreitung bis zu 50 von 100, geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassig.

Um die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren und das Erschei-
nungsbild einer baulich nicht genutzten Flache zu erhalten, wird die Uberdeckung der
Tiefgarage mit einer Erdschicht von mindestens 50 cm festgesetzt. AuBerdem ist die
wasserdurchlassige Ausfihrung von befestigten, nicht Uberdachten Flachen vorge-
schrieben.

WA?2

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,3 als Hochstgrenze festgesetzt. Diese Fest-
setzung orientiert sich an der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 65 aus dem Jahr
1974 und wird der bestehenden Bebauung der Grundstliicke mit Ein- bis Zweifamili-
enhausern gerecht. Da die Unterbringung der notwendigen Stellplatze nicht auf den
Grundstlcken sondern auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fir Gemein-
schaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen erfolgt, wird die GRZ nicht auf die im
allgemeinen Wohngebiet zuldssige Obergrenze von 0,4 erhéht.

Nach § 21a Abs. 2 kann die Gemeinde im Bebauungsplan festsetzten, dass Fla-
chenanteile von auBerhalb des Baugrundstliicks gelegenen Gemeinschaftsanlagen
im Sinne des § 9 Abs 1 Nr. 22 BauGB (hier: die Flache fir die Gemeinschaftsstell-
platze und Gemeinschaftsgaragen, der die Grundstiicke zugeordnet sind) der maB-
gebenden Grundstlcksflache im Sinne des § 9 Abs. 3 BauGB hinzuzurechnen sind.
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Von dieser Festsetzungsmaoglichkeit wird kein Gebrauch gemacht. Ziel des Bebau-
ungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung des baulichen Bestandes auf den
Grundstlicken am Goerdelerweg. Die festgesetzte GRZ von 0,3 wird von der Be-
standsbebauung nicht Uberschritten. Eine rechnerische VergréBerung der Grund-
stlcksflache, die zur Erhdhung des Anteils, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf fihren wirde, ist nicht erforderlich und wird nicht angestrebt.

Die zulassige Grundflache darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO durch die
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden.

Es ist somit gewéhrleistet, dass mindestens 55 % der Grundstlcksflachen unversie-
gelt bleiben.

WA 3

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 als Hochstgrenze festgesetzt und entspricht
somit der gemaB § 17 BauNVO definierten Obergrenze flr ein allgemeines Wohnge-
biet. Diese Festsetzung orientiert sich an der Festsetzung des Bebauungsplans Nr.
65 und findet sich in den Festsetzungen fir die &stlich, studlich und westlich angren-
zende reine Wohnbebauung wieder.

Die zulassige Grundflache darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO durch die
Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden.

Es ist somit gewahrleistet, dass mindestens 40 % der Grundstlcksflachen unversie-
gelt bleiben.

Um den Bereich auch langfristig fir den heute bereits bestehenden Geschosswoh-
nungsbau zu sichern und Spielraum flr Entwicklung zu geben, wird eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wie z. B. die Grundfla-
chen fir Tiefgaragen bis zu der gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO definierten Gren-
ze von 0,8 zugelassen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird bewusst verzichtet. Bei
der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 Abs. 3 BauNVO
lediglich die Festsetzung von GRZ bzw. GR sowie der Héhe baulicher Anlagen bzw.
Vollgeschosszahl obligatorisch. Allerdings sind grundsatzlich die Obergrenzen des §
17 BauNVO auch fiir die GFZ einzuhalten. Abweichungen sind aus stadtebaulichen
Griinden zulassig.

Das gemaB § 17 BauNVO zuléassige HochstmafB der GFZ von 1,2 flr ein allgemeines
Wohngebiet wird weder im Bestand noch durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Uberschritten.
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Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt als Eintrag in
der Planzeichnung.

WA1a

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf Ill beschrankt. Sie entspricht somit
den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 65 "Mult" und passt sich
der gegentiberliegenden Bebauung westlich der SchollstraBe sowie der direkt stidlich
angrenzenden Bebauung an, die aus dreistéckigen Mehrfamilienhdusern, teilweise
mit Staffelgeschoss besteht.

Die geplanten Gebaude nehmen mit ihren H6hen die Abwartsbewegung der umge-
benden Bebauung von West nach Ost auf und vermitteln im stadtebaulichen Kontext
zwischen den drei- und vier- bis siebengeschossigen Gebauden Richtung Multring
und der sid-6stlich anschlieBenden zwei- und dreigeschossigen Bebauung. Dies
entspricht der stadtebaulichen Idee sowie den Festsetzungen des fir diesen Bereich
rechtsgultigen Bebauungsplans. Ein Héhentbergang nach Norden wird Uber das Zu-
ricksetzen des Staffelgeschosses des nérdlichsten Baukérpers herbeigeflhrt.

Zudem wird Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ein Zuriicksetzen des Staffelgeschos-
ses zur SchollstraBe festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass das Staffelge-
schoss vom offentlichen StraBenraum aus nicht massiver wahrgenommen wird als
beispielsweise ein gleich hohes Gebaude mit geneigtem Dach.

WA1Db

Im Gebiet WA1 b wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf zwei beschrankt.
Die Festsetzung entspricht der Festsetzung flr den 6stlich angrenzenden Bereich
WA 2. Das geplante Mehrfamilienhaus soll zwischen der Bebauung an der Scholl-
straBBe mit drei Vollgeschossen und der Bebauung zum Goerdelerweg hin vermitteln.

Zudem wird Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ein Zurlicksetzen des Staffelgeschos-
ses zu den Grundstliicken am Goerdelerweg hin festgesetzt. Hierdurch wird sicher-
gestellt, dass das Staffelgeschoss von diesen Nachbargrundstiicken aus nicht mas-
siver wahrgenommen wird als beispielsweise ein gleich hohes Gebaude mit geneig-
tem Dach.

WA 2

Die bestehende Bebauung der Grundstiicke mit drei Einzelhdusern am Goerdeler-
weg ist von der Gebaudetypologie her, der ErschlieBung und Orientierung zum
Goerdelerweg hin, dem Quartier 6stlich des Bebauungsplans zuzuordnen. Die Ge-
baude vervollstdndigen die angrenzende Bebauung, die Uberwiegend zwei Vollge-
schosse aufweist. Entsprechend wird fir den Bereich WA 2 die maximale Anzahl der
Vollgeschosse auf zwei beschrankt.

WA 3

Die Bestandsbebauung mit einem Mehrfamilienwohnhaus wurde mit drei Vollge-
schossen ausgefihrt, was dem festgesetzten Héchstwert des rechtsgulltigen Bebau-
ungsplans Nr. 65 entspricht. Die stdlich angrenzende Bebauung weist ebenfalls drei
Vollgeschosse auf, 6stlich geht die Ho6henentwicklung der Baukérper auf zwei Voll-
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geschosse zuriick, westlich befinden sich drei- bis vierstéckige Baukdrper. Die Be-
bauung des Grundstlcks vermittelt zwischen den unterschiedlichen Baustrukturen.

Fir den Bereich WA 3 werden entsprechend der bestehenden Bebauung drei Voll-
geschosse als HochstmaB festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen
(§16 Abs. 2 und 3i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die H6hen-
entwicklung der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist, werden weiterhin Festset-
zungen zur Wand (WH)- und zur Gebaudehdéhe (GH) getroffen. Diese Festsetzungen
werden getroffen, um sicherzustellen, dass sich die Baukérper harmonisch in die
Umgebung einfligen. Dies ist vor allem im Hinblick auf die verschiedenen baulichen
Strukturen im Umfeld von Bedeutung.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Wand- und Gebaudehdhen erfolgt als Wert
in m 0. NN, sodass keine zusétzliche Definition von Bezugspunkten erforderlich wird
und die Festsetzung von Anderungen des Gelandeverlaufs unabhangig bleibt.

Als Bezugspunkt fir die maximal zuldssige Gebaudehdhe gilt geman textlicher Fest-
setzung im Bebauungsplan die Héhe des hdchsten Punktes der Dachhaut. Bei flach
geneigten Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am
oberen Abschluss der Attika.

Als Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Wandhéhe gilt die H6he des Punktes, der
an der Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite liegt. Da die
Ausfuhrung der Gebaude mit flachem oder flach geneigtem Dach zumeist mit der
Ausbildung einer Attika einhergeht, die lber den Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut hinausgeht, wird eine Uberschreitung der Wandhdhe bei flacher oder
flach geneigter Dachausfihrung durch die Attika zugelassen.

Die Ausbildung eines Staffelgeschosses bei Einhaltung der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhe ist zulassig.

Die Hohenfestsetzungen fur die Teilbereiche WA 2 und WA 3 orientieren sich an der
Bestandsbebauung in diesem Bereich. Um Spielraum fir bauliche Anderungen zu
geben (z.B. DAmmung), wurde der jeweils aufgenommene Wert (Gebaudehdhe) des
hdchsten Gebaudes im Bereich aufgerundet.

Die Hbhenfestsetzung fir den Bereich WA 1a orientiert sich an den Héhenfestset-
zungen fur den stdlich anschlieBenden dreigeschossigen Baukdrper im Bereich WA
3 und an den Bestandshéhen der gegenlberliegenden Bebauung westlich der
SchollstraBe, die durch ihre dreigeschossige Ausfihrung, z. T. mit Staffelgeschoss
mit der Vorhabenplanung vergleichbar ist. Eine H6henabweichung nach oben ergibt
sich zum einen aus den heutigen Vorgaben zur energetischen Ausfihrung der Ge-
baude, die sich seit der Errichtung der Bestandsbebauung an der SchollstralBe ver-
scharft haben und den Einsatz deutlich starkerer Dammschichten erfordern (Damm-
zuschlag), zum anderen aus dem Hdéhenanstieg der SchollstraBe (Gelandeanstieq)
nach Norden hin um rund 90 cm, der Berlcksichtigung findet. Im Bebauungsplan
festgesetzt wird der groBte erforderliche Wert. Der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, dessen Einhaltung durch den Durchflhrungsvertrag sichergestellt ist, sieht je-
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doch eine abnehmende Hbhenstaffelung der Gebaude entlang der SchollstraBe, dem
Hohengefalle des StraBenverlaufs folgend vor.

Hohenentwicklung der ScholistraBe in m i. NN (Gelandeanstieg)

Messpunkt Schnittkante Verkehrsflache / senkrecht | Hohenlage SchollstraBe
vor der Mitte des Baukérpers

Messpunkt SchollstraBBe 12 102,06 m . NN
Messpunkt SchollstraBBe 41-45 101,19 m . NN
Differenz (Geldndeanstieg) 87 cm

Hohenfestsetzung Vorhabenplanung im Vergleich (Dammzuschlag)

Gebaude Gebaudehbhe
Gebaude SchollstraBe 12 114,57 m (. NN
Planung / Festsetzung Vorhabenplanung WA 1 a 115,10 m 0. NN
Differenz (Ddmmzuschlag) 53cm

Hoéhenentwicklung Baukoérper / Festsetzungen 6stlich der SchollstraBBe

Messpunkt Hbhe

Gebaudehdhe SchollstralBe 41-45 113,49 m (. NN
Festsetzung Gebaude SchollstraBe 41-45 (WA 3) 114,00 m 0. NN
geplante Gebaudehbéhe Gebaude 3 (Vorhaben) 114,60 m (0. NN
geplante Gebaudehbéhe Gebaude 1 (Vorhaben) 115,10 m 0. NN
Festsetzung Vorhabenplanung (WA 1 a) 115,10 m 0. NN

> Ubersichtsplan siehe Abbildung 3

Die Héhenfestsetzung im Teilgebiet WA 1b orientiert sich an den Héhenfestsetzun-
gen der Ostlich anschlieBenden Bebauung am Goerdelerweg (WA 2). Aufgrund der
aktuellen rechtlichen energetischen Vorgaben zur Errichtung des Neubaus im Teil-
gebiet WA 1b wird ein Zuschlag von 60 cm zur vergleichbaren zulassigen Gebaude-
héhe im Teilgebiet WA 2 gewahrt.

Um zu gewabhrleisten, dass der Baukdrper von den dstlich angrenzenden Nachbar-
grundstliicken zum Goerdelerweg hin zweigeschossig wahrgenommen wird und nicht
durch die Ausfiihrung des Dachgeschosses als Staffelgeschoss optisch eine Dreige-
schossigkeit entsteht, wird ein Zurlicksetzen des Staffelgeschosses um mindestens
2,50 m festgesetzt.

8.1.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt.

Grundsatzlich wird das im rechtsglltigen Bebauungsplan "Mult" festgesetzte groBe
Baufenster, das flurstiickstibergreifend Uber den Teillgebieten WA 1 a/b und WA 2
liegt durch mehrere kleinere Einzelbaufenster ersetzt.
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Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich dabei im Bereich der Vorhabenpla-
nung am stadtebaulich abgestimmten Planungskonzept des Vorhabentragers, ver-
zichten jedoch zu Gunsten einer aus stadtebaulicher Sicht allgemein begriindbaren,
klaren Struktur darauf, den kleinteiligen Gebaudestrukturen im Detail zu folgen.

Festgesetzt werden im Teilgebiet WA 1 a zur SchollstraBe hin drei Einzelbaufenster,
wodurch die Gebaudelangen begrenzt werden. Sichtbeziehungen und Durchblicke
bleiben unabhangig von der Ausfihrung der Baukérper erhalten. Die realisierbaren
Gebaudelédngen bleiben zum Teil weit hinter den Gebdudelangen der bestehenden
Geschosswohnungsbauten in der Nachbarschaft zurlick. Es wird somit gewahrleistet,
dass die zulassigen Baukdrper in Hinsicht auf ihnre Ausdehnung zwischen den be-
nachbarten unterschiedlichen baulichen Strukturen vermitteln, die im Westen und
Suden groBraumiger und nach Norden und Osten hin kleinteiliger werden.

Die westlichen Baugrenzen ricken einheitlich mit einem Abstand von 3 m von der
SchollstraBenparzelle ab, obgleich die geplanten Baukérper einen Abstand von rund
3,50 m bis 6,00 m einhalten. Damit wird die planungsrechtliche Zulassigkeit der
Lichtschachte des Tiefgaragengeschosses, die sich vor der AuBenwand der Tiefga-
rage befinden gewahrleistet. Kleinteiligen Verspriingen der Gebaude sowie dem Ver-
satz der Baukérper untereinander wird nicht gefolgt.

Die nérdliche Baugrenze wird mit einem Abstand von 6 m von der Flurstiicksgrenze
abgertckt, so dass die Abfahrt zur Tiefgarage an dieser Stelle freigehalten wird
(Festsetzung der angrenzenden Flache als Flache fir TG).

Die Baufenster haben einheitlich eine Tiefe von 18 m und halten einen Abstand von
4 m, bzw. 6 m untereinander ein.

Da die Baukdrper als Antwort auf die umliegende stadtebauliche Struktur teilweise
mit ihrer Langsseite, teilweise eingedreht zur SchollstraBe positioniert werden sollen,
wurden die Baufenster entsprechend ausgerichtet.

Im Teilgebiet WA 1b folgt die Positionierung des Baufensters dem stadtebaulichen
Konzept der Vorhabenplanung, wurde jedoch ebenso wie die Gberbaubaren Flachen
im Teilgebiet WA 1a aufgrund der darunterliegenden Tiefgarage mit ihren Licht-
schachten etwas gréBer dimensioniert. Die aus dem rechtsgtiltigen Bebauungsplan
hervorgehende (berbaubare Flache reicht bis an die Flurstiicksgrenzen der
Grundstlicke am Goerdelerweg heran. Das Baufenster im vorgelegten Bebauungs-
plan wurde von den Flurstlicksgrenzen abgerucki.

Die vor den Hauptbaukdrpern liegenden Terrassen wurden von den Hauptbaukdr-
pern entkoppelt und abgerickt und sind als Nebenanlage im Sinne des § 14 BauVO
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

In den angrenzenden Teilgebieten WA 2 und WA 3 erfolgt eine Orientierung der Po-
sitionierung der Uberbaubaren Flachen am Bestand. Auf eine allzu kleinteilige Fest-
setzung wurde jedoch zu Gunsten der Ausweisung etwas groBzigigerer zusammen-
héangender Baufenster verzichtet, um einen Spielraum fir zuklnftige Entwicklungen
zu bieten.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen vor die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen ist in geringfigigem AusmaB im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in-
nerhalb der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen grundsatzlich zulas-

sig.
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8.1.4. Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5
BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im Plangebiet wird eingeschrankt, um
die Freihaltung der Grundstiicksfreiflachen von diesen Anlagen zu gewahrleisten.
Weiterhin wird durch die Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen die
stadtebauliche Gestalt des Gebietes gesteuert.

WA 1 ab

Tiefgaragen mit ihren Einfahrten sind im Teilbereich WA 1 a/b zulassig, jedoch nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und der als Flachen fir Tiefgaragen
(TG) festgesetzten Flachen.

Durch die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage kénnen die
verbleibenden Freiflachen begrint werden.

Der Hauptnutzung zugeordnete Kellerrdume sind innerhalb der Tiefgarage zuléssig,
so soll gewéhrleistet werden, dass z.B. Millsammelplatze oder Fahrradabstellplatze
unterirdisch angeordnet werden kénnen.

WA?2

Die im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs befindliche Bebauung der Grundstiicke
mit drei Einzelhdusern zum Goerdelerweg hin, ist von der Gebaudetypologie her, der
ErschlieBung und Orientierung zum Goerdelerweg hin, dem Quartier éstlich des Be-
bauungsplans zuzuordnen. Die Gebaude vervollstindigen die angrenzende Bebau-
ung. GemanB des stadtebaulichen Konzepts der Entstehungszeit des Quartiers ist nur
eine fuBlaufige ErschlieBung der Grundstiicke Gber den nicht als befahrbare StraBe
ausgelegten Goerdelerweg erwilnscht. Die notwendigen Stellplatze zu den Gebau-
den sind Uber ein gemeinsames Grundstiick, welches sich direkt nérdlich im An-
schluss an die Parzellen befindet und von der SchollstraBe her angefahren wird,
nachzuweisen. Die Festsetzung einer Gemeinschaftsanlage, deren Zufahrt Uber das
Flurstick Nr. 13252/5 durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht planungsrechtlich
vorbereitet wird entspricht der heute bereits bestehenden Situation.

Im Teilgebiet WA 2 wird deshalb zur Deckung des Stellplatzbedarfs eine Gemein-
schaftsanlage mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarage, Gemeinschaftsstell-
platze nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzt, die den drei Privatgrundstiicken am
Goerdelerweg zugeordnet ist und von der SchollstraBBe aus angefahren werden kann.
Die Festsetzung geht einher mit dem Ausschluss der Zulassigkeit von Stellplatzen
und Garagen auf den, der Gemeinschaftsanlage zugeordneten Grundstlicken.
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WAS3

Es werden Flachen fir Stellplatze festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Stellplatze
mit ihren Einfahrten sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen und innerhalb der als Flache fir Stellplatze gekennzeichneten Flachen zulassig
mit dem Ziel, die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen freizuhalten und die bereits
bestehende Orientierung der Stellplatze nach Norden hin zu sichern. Die Festset-
zung bildet die heutige Organisation des Grundstiicks im Bestand ab. Um eine opti-
sche Zergliederung der Freiflachen zu verhindern, werden Garagen und Uberdachte
Stellplatze auf dem Grundstick nicht zugelassen.

Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der als Flachen far Tief-
garagen festgesetzten Bereiche zuldssig, um den Bereich auch langfristig fir den
heute bereits bestehenden Geschosswohnungsbau zu sichern und Spielraum fir
Entwicklung zu geben.

8.1.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Teilgebiet WA 2 wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
auf zwei beschrankt. Dies entspricht der stadtebaulichen Struktur des Quartiers am
Goerdelerweg, dem das Teilgebiet WA 2 zuzuordnen ist.

Das Quartier am Goerdelerweg wird durch die Bebauung des Teilgebiets WA 2 ver-
vollstéandigt. Aufgrund dessen ist die Errichtung von Mehrfamilienwohnhausern auf
diesen Grundsticken nicht gewtnscht. Durch die Beschrédnkung der Zahl der zulas-
sigen Wohneinheiten je Geb&aude in Kombination mit den getroffenen Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung ist die Errichtung von Mehrfamilienwohnhausern
nicht moglich.

8.1.6. Verkehrsflachen sowie der Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein ein Meter breiter Streifen der Parzelle SchollstraBe wurde genauso wie ein eben-
so breiter Streifen des Verbindungswegs zwischen SchollstraBe und Goerdelerweg
und ein Teil des Goerdelerwegs als 6ffentliche Verkehrsflache in den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen.

Grundsatzlich erflllt der vorhabenbezogene Bebauungsplan somit durch die Festset-
zungen von Art und MaB der baulichen Nutzung, den Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen und den 6rtlichen Verkehrsflachen die Kriterien eines qualifizierten Bebauungs-
plansi. S. v. § 30 BauGB.

Im Teilgebiet WA 2 erfolgt die Deckung des Stellplatzbedarfs Uber eine Gemein-
schaftsanlage mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarage, Gemeinschaftsstell-
platze, die den drei Privatgrundstiicken am Goerdelerweg zugeordnet ist und von der
SchollstraBe aus angefahren wird. Eine ErschlieBung Gber den Goerdelerweg, der im
Sinne des dem Quartier zugrunde liegenden Konzepts nur eine fuBlaufige Erschlie-
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Bung darstellt, ist nicht erwiinscht. Aus diesem Grund wird der Anschluss an die 6f-
fentliche Verkehrsflache Goerdelerweg / SchollstraBe als Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt, die Einfahrt zur Verkehrsflache SchollstraBe hin, wird als Einfahrt-
bereich festgesetzt.

Die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt entlang der SchollstraBe,
nordwestlich der Vorhabenplanung (Teilgebiet WA 1a und WA 1b) resultiert aus der
Konzeption der Vorhabenplanung. Die Ein- und Ausfahrt soll gesteuert an mdglichst
wenigen Stellen erfolgen. Vorgesehen ist ein Einfahrtbereich zur Tiefgarage im An-
schluss an die bereits im Bestand etablierte Zufahrt zur rickwartigen Gemein-
schaftsanlage und an einer zweiten Stelle im stidwestlichen Grundstiicksbereich, an
der im Rahmen der Vorhabenplanung drei oberirdische Stellplatze vorgesehen sind.

8.1.7. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In der Planzeichnung werden zwei Bereiche mit einem Geh- , Fahr- oder Leitungs-
recht belegt.

Bei der mit ,GFL" gekennzeichneten Flache handelt es sich um eine Flache, die mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Eigentiimer oder Nutzungsbe-
rechtigten des Richtung Goerdelerweg hin orientierten Flurstliicks Nr. 13252/4 belegt
wird. GemaRB des stadtebaulichen Konzepts der Entstehungszeit des Quartiers um
den Goerdelerweg, dem auch das Teilgebiet WA 2 des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans stadtebaulich zuzuordnen ist, soll nur eine fuBlaufige ErschlieBung der
Grundstlicke Uber den nicht als befahrbare StraBe ausgelegten Goerdelerweg er-
mdglicht werden. Die notwendigen Stellplatze zu den Gebauden sind Uber ein ge-
meinsames Grundstlck, welches sich direkt nérdlich im Anschluss an die Parzellen
befindet und von der SchollstraBe her angefahren wird, nachzuweisen. Mit dem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird sichergestellt, dass diese Parzelle von der
SchollstraBe her zuganglich und anfahrbar bleibt.

Bei der mit "L" gekennzeichneten Flache handelt es sich um eine bestehende 20-kV-
Leitungstrasse. Diese wird mit dem zugehdrigen beidseitigen Schutzstreifen von je-
weils 1,00 m Breite durch die Festsetzung des Leitungsrechtes zu Gunsten des 6rtli-
chen Versorgungstragers gesichert.

8.1.8. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung
oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bun-
desimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von
Larm wird aufgrund der im Kapitel 5. ,Immissionsschutz* beschriebenen Rahmenbe-
dingungen getroffen.
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8.1.9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben
zur Oberflachenbefestigung gemacht. Durch die Festsetzung wird dem Aufheizen der
Flachen im Sommer, der Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem
Staubanfall und dem schnellen Abfluss des Niederschlagswassers entgegengewirkt.
Daher sind befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke und private
Stellplatze, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, versicke-
rungsfahig auszufihren. Es wird ein maximaler Abflussbeiwert von 0,4 festgesetzt,
was zum Beispiel einem begrinten Belag aus Pflastersteinen mit aufgeweiteten Fu-
gen oder einem versickerungsfahigen Platten- oder Pflasterbelag mit aufgeweiteten
splittverfilliten Fugen entspricht.

Erdiberdeckung von Tiefgaragen

Es wird eine Mindestlberdeckung der Tiefgaragen von 50 cm festgesetzt. Die Erd-
Uberdeckung dient als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer
fir Schadstoffe. Weiterhin ist die Erdiberdeckung die Voraussetzung flr eine inten-
sive Begriinung auch mit Gehdélzen und gartnerische Anlage der Freiflachen, die dem
Stadtbild und Stadtklima zutraglich ist.

8.1.10. Anpflanzen und Erhalt von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Im Teilgebiet WA 1 a/b des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, auf dem Grund-
stlick der ehemaligen Lukasgemeinde befindet sich ein etwa 40 Jahre alter Baumbe-
stand. Durch das Grinflachen- und Umweltamt der Stadt Weinheim wurde im Mai
2013 die Lage der raumpragenden Baume auf dem Grundstiick dokumentiert. Von
den insgesamt elf benannten Baumen befinden sich vier in relativ zentraler Lage,
sieben Baume haben ihren Standort entlang der sutdlichen Grundstlicksgrenze. Auf-
grund seines Alters und seiner raumpragenden und stadtklimatischen Wirkung wurde
der Baumbestand des Grundstiicks im Rahmen der artenschutzrechtlichen Be-
standserfassung, die im Mai 2014 durchgeflhrt wurde allgemein als gréBtenteils er-
haltenswert eingestuft.

Mit der vorliegenden Vorhabenplanung wird der Erhalt von sechs der elf Baume er-
mdglicht. Durch die Anordnung der Tiefgaragenzufahrt nérdlich der Bebauung und
ein Abrlticken der Baukdrper wird die stdliche Grundstiicksgrenze freigehalten, in der
Planzeichnung werden diese Baume zum Erhalt festgesetzt.

Ein Erhalt aller Baume hétte die Realisierung einer Tiefgarage unter dem Grund-
stlick, die den ruhenden Verkehr aufnimmt ausgeschlossen.

Fir die finf abgangigen Baume wird im Bereich der Vorhabenplanung jeweils die
Anpflanzung eines neuen standortheimischen Baums festgesetzt. Insgesamt werden
somit im Planteil flinf Baume zur Anpflanzung festgesetzt.
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Durch diese Festsetzung wird unabhangig von den kinftigen Eigentumsverhaltnissen
sichergestellt, dass ein Teil der bestehenden pragenden Grlnstrukturen erhalten
bleibt, bzw. ersetzt wird.

8.1.11. Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB

Diese bedingte Festsetzung wird getroffen, da der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine allgemeine Fest-
setzung nach BauNVO zur Art der baulichen Nutzung trifft. Zuldssig sind nur diejeni-
gen der allgemein festgesetzten Nutzungen, die dem jeweils aktuellen Inhalt des
Durchfihrungsvertrages entsprechen.

8.2. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO BW)

8.2.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO BW)

Dachgestaltung

Im Geltungsbereich werden als Dachform ausschlieBlich Sattel- und Pultdacher so-
wie flache bzw. flach geneigte Dacher zugelassen. Diese Dachformen finden sich bei
der benachbarten Bebauung wieder.

Ausbildung von Staffelgeschossen

Im Teilgebiet WA 1 a muss das Staffelgeschoss bei den direkt an der SchollstraBe
gelegenen Baukérpern zur Verkehrsflache und zur nérdlichen Grundstlicksgrenze
hin zurlckgesetzt werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass das Staffelgeschoss
vom Offentlichen StraBenraum aus nicht massiver wahrgenommen wird als bei-
spielsweise ein gleich hohes Gebaude mit geneigtem Dach.

Ein Zurlckweichen von der nordlichen Grundstiicksgrenze gewahrleistet den opti-
schen Ubergang zur angrenzenden zweigeschossigen Bebauung.

Desgleichen wird ein Zurlickweichen des Staffelgeschosses des Baukdrpers im Teil-
gebiet Wa 1 b von den Nachbargrundsticken am Goerdelerweg festgesetzt. Auch
hier ist das Ziel die optische Wahrnehmbarkeit der Zweigeschossigkeit.

8.2.2. Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW)

Zulassig sind in den Teilbereichen WA 1a und WA 1b (Bereich der Vorhabenpla-
nung) nur optisch durchlédssige Einfriedungen (frei wachsende Hecken und Schnitt-
hecken aus Laubgehdlzen oder als in Ranken oder Hecken integrierte Metall- oder
Holzz&une) bis zu einer H6he von 1,20 m. Damit wird zwar den privaten Eigentimern
die Méglichkeit zur Begrenzung der privaten Bereiche gegeben, gleichzeitig jedoch
eine optische Abschottung verhindert, die nicht dem Charakter des Quartiers ent-
sprache. Die Entstehung von abgeschotteteten ,Angstraumen® zum Beispiel entlang
der o6ffentlichen Verkehrsflachen oder entlang des fuBlaufigen Verbindungswegs zwi-
schen SchollstraBe und Goerdelerweg soll mit dieser Festsetzung verhindert werden.
Die in der Nachbarschaft befindlichen Grundstiicke mit Mehrfamilienhausbebauung
weisen Uberwiegend keine Einfriedungen auf.
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8.2.3. Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW)

Je Wohneinheit bis 80 m? Wohnflache wird ein Stellplatz gefordert, bei Wohneinhei-
ten, die mehr als 80 m? Wohnflache haben sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Mit
diesen Vorgaben, die Uber die Forderungen der Landesbauordnung hinausgehen,
wird gewahrleistet, dass ausreichend Stellplatze zur Unterbringung der Fahrzeuge
der Anwohner auf dem Grundstlick bereitgestellt werden. Dem Abstellen der Fahr-
zeuge entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird vorgebeugt. Da tendenziell an-
zunehmen ist, dass in Wohnungen, die mehr als 80 m? Wohnflache und damit mehr
als zwei Zimmer aufweisen mehr Personen leben als in kleineren Wohnungen und
entsprechend die Wahrscheinlichkeit héher ist, dass mehr als ein Pkw zum Haushalt
gehort, werden entsprechend zwei Stellplatze gefordert.

Ohne Ansatz bleiben bei der Berechnung die Flache von Balkonen und Terrassen,
da diese fur die anzunehmende Personenzahl nicht von Ausschlag ist.

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. |
S. 1722) mit Wirkung vom 24.10.2015

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548) mit Wirkung vom 20.09.2013

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 11.11.2014 (GBI.
S. 501) mit Wirkung vom 01.03.2015

Gemeindeordnung flr das Land Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) mit Wirkung vom 15.01.2016

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Verordnung
vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474) mit Wirkung vom 08.09.2015

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. |
S. 1474) mit Wirkung vom 08.09.2015
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Umweltverwaltungsgesetz (UVwGQ) i. d. F. vom 25. November 2014 (GBI. Nr. 21, S.
592) in Kraft getreten am 1. Januar 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 2 der
Verordnung vom 13. August 2015 (GBI. S. 785, 793)

10. Verzeichnis der Gutachten

* (1) Artenschutzrechtliche Bestandserfassung zu Flora und Fauna, Gétte Land-
schaftsarchitekten GmbH, Frankfurt am Main, 25.08.2015

= (2) Fledermauskundliche Nachuntersuchung - Kurzbericht, Institut fir Faunistik,
Heiligkreuzsteinach, Oktober 2015

» (8) Schalltechnisches Gutachten, WSW & Partner, Kaiserslautern, 12.03.2015,
inklusive Veranderung der Pegel an den Bestandsgebauden, WSW & Partner,
Kaiserslautern, 14.10.2015
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