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Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X] Nein
Betreff:

Hotelneubau an der Mannheimer Stral3e, Vorhabenplanung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/02-19 mit értlichen Bauvorschriften flr den
Bereich ,Mannheimer StralRe/Weststralle/Viernheimer Stral3e,, hier: fruhzeitige Beteiligung
geman 88 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB

Beschlussantrag:

1. Die Vorhabenplanung des Investors Trondle Hotel Weinheim GmbH & Co. KG wird
beschlossen.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage
gezeigten Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit drtlichen
Bauvorschriften wird beschlossen.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift

1 x Dezernat Il

1 x 104 (Wirtschaftsforderung)
1xAmt 61 z.d.A.

1 x Amt 65

Bisherige Vorgange:

GR/080/17 vom 12.07.2017
GR/044/18 vom 18.04.2018
GR/138/19 vom 04.12.2019
GR/004/21 vom 03.02.2021

Beratungsgegenstand:

Nachdem der Gemeinderat den Wechsel des Investors zur Realisierung eines Hotelneubaus
an der Mannheimer Straf3e in seiner Sitzung am 03.02.2021 beschlossen hat, ist die
Verwaltung mit der Firma Trondle in Kontakt getreten.

Die fur die Fortfihrung des Projekts erforderlichen Vereinbarungen Uber die Beauftragung
der erforderlichen Gutachter- und Planungsbiros wurden unterzeichnet. Die Firma Trondle
hat die Vorhabenplanung grundlegend Uberarbeitet, insbesondere wurden auch die
Architektur und die Gestaltung des Gebéaudes Uberarbeitet.

Die Uberarbeitete Vorhabenplanung soll mit dieser Vorlage dem ATUS vorgestellt und die
frihzeitige Beteiligung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Realisierung beschlossen werden.

Bei der Uberarbeitung der Vorhabenplanung hat der Vorhabentréager die Vorgaben des
Gemeinderats bertcksichtigt, in einem Punkt weitgehend berlcksichtigt:

e Beschluss des Baus eines Hotels am Standort Mannheimer StraRe mit maximal 105
Zimmern:

Die aktuelle Vorhabenplanung umfasst maximal 105 Zimmer.

e Beschluss zum Verkauf einer Teilflache des stadtischen Grundstiicks Flst. Nr. 10128/1
Weinheim zur Verwirklichung des Hotelneubaus mit der Vorgabe des Erhalts der Anzahl
der heute vorhandenen Parkplatze:

Die aktuelle Vorhabenplanung beansprucht den Boschungsbereich des stadtischen
Grundstticks, die angrenzenden Stellplatze bleiben erhalten. Der Grundstticksteil
innerhalb der Béschung, der fiir die Bebauung bendtigt wird, soll an den Vorhabentrager
verkauft werden. Der Kaufer muss alle Kosten in Zusammenhang mit der Bildung des
Grundstiicks und des Verkaufs tbernehmen. Zum Verkauf wird eine separate
Beschlussvorlage erfolgen.

e Zufahrt zum Hotelneubau tUber den stadtischen Parkplatz von der WeststralRe aus bei
Erhalt der Anzahl der heute vorhandenen Parkplatze auf dem stadtischen Parkplatz:

Die Zufahrt zum Hotel soll wie in der Sitzung des Gemeinderats im Dezember 2019
dargestellt, nicht vollstandig Uber die Viernheimer Stral3e, sondern tber den stadtischen
Parkplatz von der WeststralRe aus kommend erfolgen, um im Sanierungsgebiet auf eine
Verkehrsberuhigung hinzuwirken.
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Um die bestehende Parkplatzsituation zu erhalten, ist die Zufahrt zum geplanten Hotel
uber die bereits bestehende Fahrgasse auf dem stadtischen Parkplatz vorgesehen. Ein
Eingriff in die Organisation des Parkplatzes wird nicht erforderlich und die bestehenden
Baume auf dem Parkplatz kdnnen verbleiben. Die rund 110 Stellplatze im Bestand
(davon acht Stellplatze auf dem privaten TSG-Grundstlick) kénnen fast vollstandig
erhalten bleiben. Um den Durchfahrtsbereich zum Nachbargrundstick so zu gestalten,
dass ein moglichst geringer Eingriff auf dem stadtischen Grundstick fur die Durchfahrt
ausgelost wird, hat der Vorhabentrager eine Losung entwickelt, die vorsieht, das Niveau
des eigenen Baugrundstiicks im Ubergangsbereich zum stadtischen Grundstiick an das
Niveau des stadtischen Grundsticks anzugleichen. Fur die Durchfahrt entfallen deshalb
nur zwei Stellplatz im Uberfahrtsbereich. Mit der vorgestellten Lésung zur Umsetzung der
aus verkehrsplanerischer Sicht sinnvollen und vor dem Hintergrund der Sanierungsziele
gewinschten ErschlielBung des geplanten Hotels tber den stadtischen Parkplatz wurde
somit ein Weg gefunden, den verschiedenen Anforderungen gerecht zu werden.

Die Vorhabenplanung wurde durch den Vorhabentrager in den folgenden Punkten
Uberarbeitet:

e Form des Baukdrpers
e Fassadengestaltung des Gebaudes
e Grundrisse (geringfugig)

e Gelandemodellierung des Baugrundstiicks

Die Planung entspricht den Empfehlungen der Hotelbedarfsanalyse von 2018 (stylisches drei
bis vier Sterne-Hotel) bzw. den Zielgruppen, die gemafl dem am 11.11.2020 beschlossenen
Tourismuskonzept angesprochen werden sollen.

Die Planung soll bekanntermaf3en auf den im Eigentum der Unternehmensgruppe
Freudenberg (FIst.Nrn. 10136/1 und 10145/3 Weinheim) befindlichen Grundstiicken
umgesetzt werden. Der Vorhabentrager Trondle und das Unternehmen Freudenberg haben
Ubereinstimmend auf Anfrage mitgeteilt, dass man bereits Einigkeit Uber den Kaufpreis und
die Kaufvertrage erzielt habe und die Unterzeichnung der Kaufvertrage zeitnah bevorstehe,
soweit die Stadt mit dem Vorhaben das weitere Bebauungsplanverfahren bestreitet.

Beschreibung der Vorhabenplanung

Die Vorhabenplanung der Firma Trondle Hotel GmbH sieht die Errichtung eines 3 *** Plus /
4 **** Hotels mit insgesamt maximal 105 Zimmern, Lounge, Seminarbereich,
Gastronomiebereich und Fitnessbereich vor. Der Baukdrper wurde in der Uberarbeiteten
Planung verandert und folgt nun in seinem Grundriss dem Verlauf der Mannheimer Stral3e.
Die geplante Bebauung stellt damit die stadtebaulich wiinschenswerte rdumliche Fassung
des Stadtraums her, die dartber hinaus eine larmabschirmende Wirkung ftir die nordlich
gelegene Wohnbebauung entwickelt.

Zur Mannheimer Stral3e hin ist das Gebaude mit drei Vollgeschossen sowie einem in weiten
Teilen zurlckversetzten Staffelgeschoss mit Dachbegriinung geplant. Da das Geldnde von
der Mannheimer Stral3e aus einen Héhenversprung von rund sechs Metern aufweist, sind in
Richtung der Viernheimer Stral3e zwei zusatzliche Gartengeschosse geplant.
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Im vorliegenden Uberarbeiteten Planentwurf wird durch eine Gelandemodellierung das
Hohenniveau des neu zu bebauenden Grundstiicks im Ubergangsbereich an das Niveau des
benachbarten stadtischen Parkplatzes angeglichen, was einen direkten Zugang bzw. eine
niveaugleiche direkte Zufahrt ermoglicht und den Ubergangsbereich deutlich aufwertet.

Die Fassade der Obergeschosse soll als helle Klinkerfassade ausgefihrt werden, das
Erdgeschoss in seiner Materialitat mit Sichtbeton abgesetzt und transparenter gestaltet sein,
sodass es sich zur Mannheimer Stral3e hin 6ffnet. Die Fenster sollen gleichmalfiig
angeordnet und fur die Fensterrahmen ein goldener Holzton gewahlt werden, um die
Hochwertigkeit des Neubaus betonen.

Die Erschliel3ung des Hotels erfolgt zum einen tber die Sudseite Uber eine Vorfahrt an der
Mannheimer StralRe (Erdgeschoss), zum anderen Uber die Nordseite (Gartengeschoss 1) mit
direktem Zugang zu den hoteleigenen Stellplatzen, die sich zur Viernheimer Straf3e hin
orientieren. Die Zufahrt zu diesem Bereich erfolgt Gber den stadtischen Parkplatz von der
Weststral3e aus, die Abfahrt Giber das hoteleigene Grundsttick auf die Viernheimer Stral3e.
Die Anlieferung wird ebenfalls Gber diesen ErschlielBungsweg abgewickelt. An der
Mannheimer StralRe befinden sich die Hotelvorfahrt und der Haupteingang in das Hotel.

Das Hotel wird tber zwei Treppenhauser und Aufziige erschlossen. Die Hotellobby verbindet
mit einem zweigeschossigen Luftraum optisch den erdgeschossigen Haupteingang mit dem
nordlichen Eingangsbereich im ersten Gartengeschoss. Im Anschluss an den
Eingangsbereich im Gartengeschoss befindet sich ein Lounge-/ Barbereich.

Die Standardzimmer sind in den Obergeschossen und in den beiden Gartengeschossen
untergebracht. Im Staffelgeschoss sollen auch grof3ere Appartements angeordnet werden.

Im Erdgeschoss befinden sich eine Lobby, die 6ffentlichen Zonen sowie der
Gastronomiebereich und der Seminarbereich. Der Gastronomiebereich soll vorrangig der
Versorgung der Hotelgaste dienen. Im zweiten Gartengeschoss befindet sich der Wellness-
und Fitness-Bereich.

Kiche und Back-Office befinden sich ebenfalls im Erdgeschoss und bedienen die Lobby,
bzw. den Gastronomiebereich. Anlieferung, Wirtschaftsbereiche, Lager und Personalraume
sind in den Gartengeschossen geplant.

Stadtebauliche Bewertung

Der nun vorgelegte Uberarbeitete Planentwurf reagiert viel deutlicher auf die stadtebauliche
Ausgangssituation und wirkt im Detail durchdachter.

Form des Gebaudes

Durch die Veranderung der Form des Baukorpers weg von der sehr einfachen
Riegelbebauung, hin zu einem Baukdrper, der durch die Winkelbildung dem leichten
Kurvenverlauf der Mannheimer Stral3e folgt, wird die stadtebaulich wiinschenswerte
Raumkante optimal ausgebildet.

Hohe des Gebaudes

Beibehalten wurden die bereits im ersten Entwurf gezeigte Héhe der Bebauung mit
Erdgeschoss, zwei weiteren Vollgeschossen und einem in weiten Teilen zurlickversetzten
Staffelgeschoss. In diesem Punkt war die Planung bereits vor inrer Uberarbeitung, der
Planung des Mitbewerbers, die einen um ein Geschoss hoheren Baukorper vorsah,
Uberlegen, was insbesondere fur die Wahrnehmung von der Viernheimer StralRe aus
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(Gebaudehthe Mannheimer StralRe plus zwei Gartengeschosse) aus stadtebaulicher Sicht
besser in das Umfeld passt.

ErschlieBung/Grundriss

Deutlich gewonnen hat im aktuell vorgelegten Planungsentwurf die Gestaltung der
rickwartigen ErschlieRung. Durch den Ausgleich des in der Bestandssituation vorhandenen
Hohenversprungs zum stadtischen Parkplatz wird ein direkter Ubergang maglich und der
jetzt im ersten Gartengeschoss liegende Nordeingang wird vom stadtischen Grundstiick aus
direkt wahrnehmbar. Im Vorgangerentwurf lag dieser noch unterhalb des Gelandeniveaus
des stadtischen Grundstiicks im zweiten Gartengeschoss und wére somit erst nach Befahren
einer aufwendig herzustellenden Rampe sichtbar geworden. Diese nicht optimale Planung
wies der Entwurf des Mitbewerbers im Ubrigen ebenfalls auf. Durch die Anordnung eines
Lounge-/Barbereichs am Nordeingang erfahrt dieser zusatzlich auch tber die
Grundrissgestaltung eine Aufwertung.

Fassadengestaltung

Ein besonderes Augenmerk hat der Vorhabentrager auf die Uberarbeitung der
Fassadengestaltung gelegt. Nachdem der erste Entwurf eine einfache Ausfiihrung mit wenig
Detailtiefe zeigte, die nicht Uberzeugte, sieht der nun vorgelegte Entwurf eine hochwertige
Ausfihrung in hellem Klinker und passender Rahmenfarbe der Fenster vor. Das
Erdgeschoss wird mit grol3en glasernen Fassadenéffnungen im Material abgesetzt und wirkt
einladend und offen, was stadtebaulich wiinschenswert ist. Das Staffelgeschoss riickt im
westlichen Teil bis an die Fassade vor und betont so den Eingangsbereich Durch seine nicht
rechtwinklige Anordnung erhélt das gesamte Geb&ude ein individuelles Erscheinungsbild.
Die Fensteranordnung wirkt im vorgelegten Entwurf ruhiger und in seiner GleichméafRigkeit an
die umliegende Bebauung angepasst gestaltet. Das Gebaude ist somit als Hotel gut
erkennbar und wertet den StralRenraum stadtebaulich auf.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass aus stadtebaulicher Sicht im nun
vorgelegten Uberarbeiteten Planungsentwurf, die Schwéachen erfolgreich angegangen und
grundlegend Uberarbeitet wurden. Dabei hat der Vorhabentrager mit der Idee des
Angleichens der Gelandehthe des Baugrundstiicks an das benachbarte stadtische
Grundstiick daruber hinaus gehend den Entwurf auch funktional deutlich verbessert. Die
Starken des Vorgéangerentwurfs, wie beispielsweise die vergleichsweise moderate
Hbhenentwicklung des Gebaudes, die insbesondere fir die Wahrnehmung von der
Viernheimer StralRe aus (plus zwei Gartengeschosse) eine Rolle spielt, finden weiterhin
Berucksichtigung.

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 04.12.2019 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 1/02-19 fur den
Bereich ,Mannheimer Stralie/WeststralRe/Viernheimer Stralle“ beschlossen.

Bei Zustimmung des Gemeinderats zur Vorhabenplanung wird die Verwaltung das Verfahren
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weiter betreiben und den nachsten
Schritt, die friihzeitige Beteiligung gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchfihren.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Das beschleunigte Verfahren kann hier angewandt werden, da

e es sich bei der Uberplanung der innerstadtischen Siedlungsflache ohne Zweifel um eine
Mal3nahme der Innenentwicklung handelt,

e kein Vorhaben begrindet wird, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt,

e keine Storfallbetriebe zugelassen werden und

e keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Gebieten mit gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Im beschleunigten Verfahren wird im vorliegenden Fall auf eine Umweltprifung nach 8§ 2
Absatz 4 BauGB und auf den Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet. Da die
Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt werden soll, unter 20.000 m?2 liegt,
gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder ausgeglichen. Dessen ungeachtet, sind die
Umweltbelange selbstverstandlich in der Planung zu ermitteln und zu beriicksichtigen sowie
Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen.

§ 13a BauGB erméchtigt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB zu verzichten (8 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und
stattdessen die Offentlichkeit friihzeitig i. S. des § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB uber die
Planung zu unterrichten. Um Anregungen Privater sowie von Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange friihzeitig vor der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
und der Offenlage bei der Planung bericksichtigen zu kénnen, wird von dieser Moglichkeit
kein Gebrauch gemacht. Eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird parallel zur
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Die Verwaltung ist bestrebt, auch wahrend der Covid 19-Pandemie die 6ffentliche Auslegung
im gewohnten Modus durchzufiihren. Das heif3t, dass die Unterlagen in der Stadtbibliothek
ausliegen sodass sie dort wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden kénnen. Dartiber
hinaus kénnen in der Bibliothek auch Stellungnahmen abgegeben werden. Zusétzlich besteht
die Mdglichkeit einer Erérterung und Einsichtnahme im Amt fur Stadtentwicklung. Auch dort
konnen Stellungnahmen abgegeben werden. Parallel werden samtliche Unterlagen auf der
Internetseite der Stadt eingestellt. Hier kann per online-Formular eine Stellungnahme
abgegeben werden. Allerdings kann aufgrund der Covid 19-Pandemie und der damit
einhergehenden Mal3hahmen bzw. Beschrankungen eine 6ffentliche Auslegung unter
Umstanden nicht im gewohnten Umfang stattfinden. In diesen Féllen passt die Verwaltung
die Modalitaten zur offentlichen Auslegung an. Sofern z.B. aufgrund der Covid 19-Pandemie
die Stadtbibliothek nicht oder nur in eingeschrankter Form geoffnet ist, findet die 6ffentliche
Auslegung ausschlief3lich im Amt fur Stadtentwicklung statt, wobei hier ggf.
VorsichtsmalRnahmen zu beachten sind (z.B. das Tragen einer Mund-Nase-Bedeckung, eine
Reduzierung der Personenzahl oder ein Einlass nur nach vorheriger Anmeldung). Solche
pandemiebedingten Einschrankungen sind gemanR Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)
grundsatzlich zulassig. Die Verwaltung geht aktuell davon aus, dass die offentliche
Auslegung im gewohnten Umfang stattfinden kann. Die tblichen Verhaltensregeln (Mund-
Nase-Bedeckung, Abstand, Hygiene) sind selbstverstandlich zu beachten.
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Die Verwaltung behalt sich vor, auf ggf. kurzfristige Entwicklungen des Pandemiegeschehens
zu reagieren und die Modalitaten, ggf. auch wahrend einer bereits stattfindenden Auslegung,
anzupassen, sofern dies erforderlich ist. Dies geschieht selbstverstandlich stets unter
Einhaltung der gesetzlichen Erfordernisse.

Zeitplan und weiteres Vorgehen

Der Projektzeitplan sieht die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung im August/September
2021 vor.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Behorden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und Burger*innen, wird der Bebauungsplanentwurf erarbeitet.

Die bis dahin eingegangenen Anregungen und der daraus resultierende
Bebauungsplanentwurf werden voraussichtlich im Spatjahr 2021 vor der Durchfihrung der
dann folgenden Offenlage zur Beschlussfassung dem Ausschuss fur Technik, Umwelt und
Stadtentwicklung vorgelegt.

Bis Mitte 2022 kann voraussichtlich — bei optimalem Verfahrensverlauf — der
Satzungsbeschluss gefasst werden.

Berichtigung FNP

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim wird im Rahmen des beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Bebauungsplanvorentwurf

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Hotelneubaus wird innerhalb des Geltungsbereichs
ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel festgesetzt.

Die Festsetzung des zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung, wie die Hohe der baulichen
Anlagen und die zulassige Grundflachenzahl basiert genauso wie die Festsetzung der
Uberbaubaren Flache und der Bauweise mit wenig Spielraum auf den Parametern der
Vorhabenplanung und gewéhrleistet zusammen mit dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
die Realisierung der Vorhabenplanung in der vorgelegten Form.

Um den Fortbestand des benachbarten stadtischen Parkplatzes zu sichern, wird dieser in
den Geltungsbereich aufgenommen und als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier: Parkplatz festgesetzt. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/02-19 mit értlichen Bauvorschriften fur den
Bereich ,Mannheimer Stralie/Weststralle/Viernheimer Stralle“ wurde um die Flurstlicke Nrn.
10128/1 (vollstandig), 10127/3 (vollstdndig) und 10128/2 (tlw.) erweitert.

Sollte zukunftig eine Bebauung des Parkplatzes gewunscht werden, ware dies Uber eine
Anderung des Bebauungsplans passgenau planungsrechtlich umzusetzen.

Der Geltungsbereich umfasst die in Anlage 2 dargestellten Flurstiicke Gemarkung Weinheim
Nrn. 10128/1, 10127/3, 10136/1 und 10145/3 und 10128/2 (tlw.).
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Alternativen:

Keine Zustimmung zur vorgelegten Vorhabenplanung. Sollte die Vorhabenplanung keine
Zustimmung finden, kann das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zunachst nicht weitergefuhrt werden. Die Mdglichkeiten einer Anpassung
der Vorhabenplanung waren zu prifen. Der avisierte Zeitplan zur Realisierung eines Hotels
am Standort Mannheimer Stral3e ware nicht zu halten, die Durchfiihrung des Projekts ware
maoglicherweise in Frage gestellt.

Finanzielle Auswirkung:

Aus der Zustimmung zum Vorhaben und der Fortfilhrung der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften ergeben sich keine
finanziellen Auswirkungen.

Die finanziellen Auswirkungen durch den Verkauf einer Teilflache des stadtischen
Grundstiicks werden in einer separaten Beschlussvorlage dargestellt. Fir die Stadt
entstehen hierdurch Einnahmen.

Anpassungen fir die Hotelvorfahrt an der Mannheimer Stral3e sowie fur die Hotelzufahrt
erforderliche Anderungen am stadtischen Parkplatz, wie die Realisierung der Durchfahrt,
Markierungsarbeiten und Abfangarbeiten zum Baugrundstick hin, sind vom Vorhabentrager
zu tragen. Hiertiber wurde mit dem Vorhabentrager bereits Einigkeit erzielt. Eine
Kostentragungsvereinbarung soll zeitnah geschlossen werden. Ebenso sind die Kosten flur
das Bebauungsplanverfahren vom Vorhabentrager zu tragen. Der entsprechende
Kostenlibernahmevertrag wurde bereits unterzeichnet. Somit entstehen der Stadt
voraussichtlich keine Kosten.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

Vorhaben- und ErschlieBungsplanung, Vorentwurf Stand 18.06.2021
Vorentwurf Bebauungsplan Planteil, Stand 21.06.2021

Vorentwurf Bebauungsplan textliche Festsetzungen, Stand, 21.06.2021
Vorentwurf Bebauungsplan Begrindung, Stand 21.06.2021
Verkehrsuntersuchung Hotelprojekt Mannheimer Stral3e Weinheim
Stand: 16. Juni 2021 (Auszug)

OB WIN|F

6 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan-Vorentwurf, Sachstand,
Stand: 16.06.2021 (Auszug)
7 Artenschutzbetrachtung, Stand 14.05.2021 (Auszug)

8 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit Bestandsplan, Stand 11.06.2021
Auszug)
9 Baugrund- und Bodenuntersuchung, Stand 07.06.2021 (Auszug)

Beschlussantrag:

1. Die Vorhabenplanung des Investors Tréndle Hotel Weinheim GmbH & Co. KG wird
beschlossen.

Drucksache: Seite 8 von 9

101/21

00011439.doc



2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage
gezeigten Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit drtlichen
Bauvorschriften wird beschlossen.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 101/21
Planzeichen nach der PlanzV

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

SO Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
Hotel Zweckbestimmung: Hotel

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ mit Dezimalzahl

Hohe der baulichen Anlagen:

GHmax. Maximale Gebaudehodhe in Meter Uber Normalhéhennull als Héchstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

a Abweichende Bauweise

Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

E Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

v www Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

13. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

©0000000Y

8 PBF1 8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
o PBF2 g Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

%oo000009

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe b) BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

r-

I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
] ‘

Umgrenzung von  Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
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St

Zweckbestimmung: Stellplatze

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

15.00"

MaRangaben in Meter

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des

—0—0—0©

MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (z. B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

16. Ortliche Bauvorschriften

FD

Zulassige Dachform: Flachdach

17. Hinweise

Vs

Ve,

Freizuhaltende Sichtfelder nach RASt06

18. Erlduterungen der Nutzungsschablone

SO Zuordnung der Nutzungsschablone
SO [“ennel Art der baulichen Nutzung Hohe der baulichen Anlagen in Meter
Hotel | paneinserrien | Mit Zweckbestimmung Uber Normalhohennull als Hochstma

GRZ04| -

Grundflachenzahl GRZ mit Dezimalzahl | ———eeemmeeeeeee

*

Alle in der Legende

Zulassige Bauweise Zulassige Dachform

angebenen Zahlenwerte sind beispielhaft!
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Anlage 3

Weinheim—

Vorentwurf
Textliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/02-19
fur den Bereich ,Mannheimer StraBe, WeststraRe, Viernheimer StraBe
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2.1.

2.2.

Stadt Weinheim 21.06.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/02-19 fir den Bereich ,Mannheimer StraBe, WeststraBe, Viernheimer
StraBe”

Vorentwurf

Textliche Festsetzungen

Sonstiges Sondergebiet — Hotel (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Hotel sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

- Hotels,

- Branchenubliche Nebennutzungen und Dienstleistungen,

- Nebenanlagen,

- Personal- und Betriebsleiterwohnungen,

- Wellness- und Fitnessanlagen,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Raumlichkeiten fir Seminar- und Tagungsveranstaltungen.

MaB der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVQO)

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ist durch Planeintrag in m. 4.
NHN festgesetzt. Flr die Héhenbestimmung (GHmax.) ist der hdchste Punkt
der Dachkonstruktion (bzw. Attika) mafBgeblich.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Dachauf-
bauten um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVOQO)

Flr das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die ma-
ximal zulassige GRZ darf durch Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte
Freiflachen bis zu einer GRZ von maximal 0,85 Uberschritten werden.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier-
bei sind Gebaudelangen Uber 50 m zulassig.

Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB)

Innerhalb des Sondergebietes sind Stellplatze nur innerhalb der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flache zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatz-
anlagen (Carports) sind nicht zulassig.

Anschluss an die Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Abfahrten auf die Grundstlcke sind nur auBerhalb der Festsetzung Be-
reich ohne Ein-und Ausfahrt zulassig.
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Stadt Weinheim 21.06.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/02-19 fir den Bereich ,Mannheimer StraBe, WeststraBe, Viernheimer
StraBe”

Vorentwurf

6. Flachen fur das Anpflanzen und die Bindung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Pflanzbindungsflachen
Pflanzbindungsflache PBF1 (Anpflanzen von Baumen und Strauchern)

Die plangrafisch festgesetzte Flache flr das Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist als Grinflache mit Bodenanschluss her-
zustellen.

Es sind mindestens drei Baume 1. oder 2. Ordnung, mit einem Stammumfang
von mindestens 20 - 25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der durch-
wurzelbare Raum muss bei Baumen 1. Ordnung mindestens 36 m3/ Baum und
bei Baumen 2. Ordnung mindestens 24 m3/ Baum umfassen. Es sind einheimi-
sche, standortgerechte Baume zu verwenden (vgl. Vorschlagsliste A). Abgange
sind gleichwertig zu ersetzen. Bei Baumreihen ist auf eine einheitliche Baumar-
tenwahl und einen gleichmaBigen Baumabstand zu achten.

Es sind pro angefangene 15 m2 Pflanzbindungsflache ein GroBstrauch (Min-
destqualitat 3-mal verpflanzt, H mind. 150 - 175 cm) und pro angefangene 5 m?
ein Strauch (Mindestqualitat 2-mal verpflanzt, H mind. 100 - 125 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden Straducher missen zu mindes-
tens 50 % aus einheimischen, standortgerechten Arten bestehen (vgl. Vor-
schlagsliste B). Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Es kdnnen bis zu 20 % der Flache fur Wege und Aufenthaltsplatzen genutzt
werden. FUr Wege sind wasserdurchlassige Materialien zu verwenden oder
eine seitliche Versickerung sicherzustellen.

Pflanzbindungsflache PBF2 (Anpflanzen von Strauchern)

Die plangrafisch festgesetzte Flache flr das Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist als Grinflache mit Bodenanschluss her-
zustellen.

Es ist eine mind. 2-reihige Strauchpflanzung anzulegen, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Fir die Anzahl zu pflanzender Straucher gilt:

* je 10 m2 Pflanzbindungsflache ein GroBstrauch (Mindestqualitat 3-mal ver-
pflanzt, H mind. 150 - 175 cm)

* je 2 m? Pflanzbindungsflache ein Strauch (Mindestqualitat 2-mal verpflanzt, H
mind. 100 - 125 cm)

Die zu pflanzenden Straucher missen zu mindestens 50 % aus einheimischen,
standortgerechten Arten bestehen.

PBFE Pflanzbindungsflachen (Erhaltungsbindung)

Die im Norden und Slden der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
Offentliche Parkflache gelegenen Freiflachen (PBFE) sind inklusive der vorhan-
denen Baume und Gehdlze dauerhaft zu erhalten und so zu entwickeln, dass je
10 m2 Pflanzbindungsflache ein GroBstrauch (Mindestqualitat 3-mal verpflanzt,
H mind. 150 - 175 cm) sowie je 2 m? Pflanzbindungsflache ein Strauch (Min-
destqualitat 2-mal verpflanzt, H mind. 100 - 125 cm) vorhanden ist. Bereits vor-
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handene Gehdlze sind hierauf anzurechnen. Abgangige Straucher sind gleich-
wertig (vgl. Vorschlagsliste B), mindestens 2 x verpflanzt mit einer Mindesthohe
von 80 cm zu ersetzen.

Die im Rahmen der Erhaltungsbindung als zu erhaltend festgesetzten Baume
sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Im Falle eines natUrlichen Abgangs
oder einer notwendigen Beseitigung aus Verkehrssicherungsgrinden ist eine
Ersatzanpflanzung mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm (vgl.
Vorschlagsliste A) vorzunehmen.

Dachbegriinung

Die Dachflachen sind zu mindestens 80 % extensiv zu begrinen. Die Begru-
nung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die
Vegetationstragschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 10 cm aufwei-
sen.

Anpflanzung von Baumen
Anpflanzung von Baumen im SO - Sondergebiet Hotel

Pro angefangene 200 m2 Grundstlcksflache ist mindestens ein Baum mindes-
tens 2. Ordnung mit einem Stammumfang von 20-25 cm zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Dabei sind mindestens 50 % einheimische, standortgerechte
Arten zu verwenden (vgl. Vorschlagsliste A). Der durchwurzelbare Raum muss
mindestens 24 m3 / Baum umfassen. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
Bereits vorhandene und anderweitig festgesetzte Baume kdnnen hierauf ange-
rechnet werden.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze sind zwei die Stellplatze
gliedernde Baumreihen zu jeweils mindestens vier Baumen sowie im Bereich
zwischen der Mannheimer StraBe und der straBenzugewandten Baugrenze
mindestens zwei Baume mindestens 2. Ordnung, mit einem Stammumfang von
20 - 25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind mindestens 50 %
einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden (vgl. Vorschlagsliste A).
Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 24 m3® / Baum umfassen. Ab-
gange sind gleichwertig zu ersetzen. Bei Baumreihen ist auf eine einheitliche
Baumartenwahl und einen gleichmafBigen Baumabstand zu achten. Die Baume
sind vor Beschadigungen durch den Park-/ Andienungsverkehr zu schutzen.

Anpflanzung von Baumen im Bereich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Offentliche Parkflache

Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, offentlichen Parkflache
sind mindestens acht Baume 1. oder 2. Ordnung, mit einem Stammumfang von
mindestens 20 - 25 c¢cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der durchwur-
zelbare Raum muss bei Baumen 1. Ordnung mindestens 36 m3/ Baum und bei
Baumen 2. Ordnung mindestens 24 m® / Baum umfassen. Die Baumscheiben
mussen mindestens 10 m2 umfassen. Es sind einheimische, standorigerechte
Baume (vgl. Vorschlagsliste A) zu verwenden. Abgange sind gleichwertig zu
ersetzen. Bei Baumreihen ist auf eine einheitliche Baumartenwahl und einen
gleichmaBigen Baumabstand zu achten. Die BAume sind vor Beschadigungen
durch den Parkverkehr zu schitzen. Bereits vorhandene Baume kdnnen hierauf
angerechnet werden.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Unbeschichtete Metalle

Unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metal-
len Kupfer, Blei und Zink sind unzulassig.

StraBen- und AuBenbeleuchtung

Im Geltungsbereich sind zur Beleuchtung von StraBen, Wegen, Platzen und
Gebauden nur insektendicht eingehauste Leuchten mit durch Abschirmung ziel-
gerichteter Abstrahlrichtung in den unteren Halbraum und einer Farbtemepera-
tur von max. 3.000 Kelvin (warmweil3) zu verwenden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen, Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile zum Schutz
gegen AuBenlarm

Bei der Errichtung und (Nutzungs-)Anderung von Gebauden sind die AuBen-
bauteile (d.h. Fenster, AuBenwande und Dachflachen) schutzbedurftiger
Raume mindestens geman den Anforderungen der DIN 4109-1 ,Schallschutz
im Hochbau —Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-
1:2018-01) auszubilden. Die dafur maBgeblichen AuBenlarmpegel sind in den
Teilplanen 2a und 2b dargestellt.

Teilplan 2a zeigt die maBgeblichen AuBenlarmpegel flr schutzbedurftige
Raume, die nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Teilplan 2b zeigt die maBgeblichen AuBenlarmpegel flr schutzbedirftige
Raume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kdnnen (z.B. Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten).

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und nach DIN 4109-2
~ochallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der
Anforderungen®, Januar 2018 (DIN 4109-2: 2018-01) nachzuweisen. Es kbnnen
Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass geringere mafgebliche
AuBenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Benbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01
zu reduzieren.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen

Schutzbedurftigen Radume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kdnnen, sind
bautechnisch (z.B. durch fensterunabhangige, schallgedammte Luftungen) so
auszustatten, dass bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammung
gemaf Festsetzung 9.1 ein ausreichender Mindestluftwechsel sichergestellt
wird. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, so-
weit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass der
schutzbedurftige Raum Uber ein Fenster verflgt, an dem der Beurteilungspegel
einen Wert von 50 dB(A) einhalt.
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Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bau-
ordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen.

Hinweise

Pflanzliste
Vorschlagliste A: Baume

Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Salix rubens
Tilia cordata
Ulmus minor

Schwarzerle
Sandbirke
Hainbuche
Edelkastanie
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Gemeine Birne
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Salweide
Fahlweide
Winterlinde
Feldulme

Besonders fur kleinere Garten geeignete Baume:

Acer campester 'Elsrijk’

Acer platanoides 'Cleveland'

Acer platanoides 'Colummnare'
Acer platanoides 'Emerald Queen’
Acer platanoides 'Summershade'
Aesculus carnea 'Briofii’

Alnus cordata ltalienische

Cercis siliquastrum

Corylus colurna

Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet'
Fraxinus excelsior 'Westhof's Glory'
Fraxinus ornus

Prunus avium 'Plena’

Feldahorn

Spitzahorn

Saulenahorn
kegelférmiger Spitzahorn
Spitzahorn
Scharlachkastanie

Erle

Judasbaum

Tarkische Nuss
Rotdorn1

Esche

Blumen-Esche
Gefulltblihende Vogelkirsche
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Pyrus calleryana 'Chanticleer’

Sorbus aria 'Majestica’
Tilia cordata 'Rancho’
Tilia cordata 'Greenspire'

Vorschlagliste B: Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegaus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Malus silvestris
Prunus padus
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra

Viburnum opulus

DIN-Normen

Chinesische Wildbirne
Schrim-Mehlbeere
Winterlinde
Winterlinde

Feldahorn
Hainbuche
Kornellkirsche
Echter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger WeiBBdorn
WeilBBdorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Rainweide
Wildapfel

Frihblihende Traubenkirsche

Schlehe

Hundsrose

Salweide

Grauweide
Purpurweide
Mandelweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Vorentwurf

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
verwiesen wird, kdnnen in der Stadtbibliothek Weinheim (LuisenstraBe 5/1,
Weinheim) wahrend den Ublichen Offnungszeiten eingesehen.
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C. Satzung iber Ortliche Bauvorschriften

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

Als Dachformen werden Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 10° far
die Hauptgebaude festgesetzt.

Ausbildung von Staffelgeschossen

Bei der Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss, muss dieses
an der nordlichen Fassade um mindestens 2,00 m gegenuber der AuBenwand
des darunter liegenden Geschosses zurlickireten.

Bei der Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss, muss dieses
an der 0Ostlichen Fassade um mindestens 3,00 m gegenutber der AuBenwand
des darunter liegenden Geschosses zurlickireten.

2. Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die oOrtlichen Bauvorschriften verstoBt,
begeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungswid-
rigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 100.000 € geahndet werden.
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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

In zentraler, verkehrsginstiger Lage von Weinheim ist die Realisierung eines Hotelprojekts in
Form eines Neubaus geplant. Die Flache wird bisher als Stellplatzflache genutzt und weist
aufgrund der topographischen Gegebenheiten keinen direkten Anschlusspunkt auf die Mann-
heimer StraBe auf.

Fir das Vorhaben ist ein Investor, die Tréndle Hotel Weinheim GmbH & Co. KG, an die Stadt
herangetreten. Aufgrund der Situierung des Plangebiets sowie dem Bedarf an Hotelzimmern
in Weinheim beflrwortet die Stadt das Projekt. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine bauliche Ent-
wicklung an der Mannheimer StraBe und damit deren raumliche Fassung begriiBenswert. Eine
solche Bebauung entspricht den Sanierungszielen des Sanierungsgebiets ,Westlich Haupt-
bahnhof“, das 2014 vom Gemeinderat der Stadt Weinheim beschlossen wurde. Aufgrund der
starken Immissionen und der angrenzenden, schutzbedirftigen Wohnbebauung, lassen sich
nur wenige Nutzungen an dieser Stelle sinnvoll unterbringen. Ein Hotel als nichtstérender Ge-
werbebetrieb bietet sich in besonderem MaB an, zumal dieses von den Lagevorteilen (sehr
gute Verkehrsanbindung an StraBe und OPNV, sehr prominente Lage an einer Haupteinfall-
straBe) stark profitiert. Gleichzeitig kbnnen die bestehenden Wohnh&user von der larmabschir-
menden Wirkung eines Hotels profitieren.

Aktuell ist der Bereich nicht von einem Bebauungsplan erfasst und stellt einen Innenbereich
nach § 34 BauGB dar. Dementsprechend ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes notwen-
dig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Hotels zu schaffen.

Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat in seiner Sitzung am 04.12.2019 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/02-19 mit értlichen Bauvorschriften fiir den Be-
reich ,Mannheimer StraBe/WeststraBe/Viernheimer StraBe” beschlossen.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/02-19 verfolgt die Stadt
Weinheim das Ziel, die planungsrechtliche Zulassigkeit des vom Vorhabentrager geplanten
Hotels herbeizufiihren, die konkrete vorhabenbezogene bauliche Ausgestaltung festzulegen
und die Einbindung des Vorhabens in die stadtebauliche Umgebung zu gewahrleisten.

Eine Zufahrtsméglichkeit zu Stellplatzen, welche dem Hotel zugeordnet werden, wird Uber die
offentliche Stellplatzflache von der WeststraBe aus kommend sichergestellt. Folglich wird die-
ser Bereich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die folgenden grundsatzlichen Ziele verfolgt:
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage zur Realisierung eines Hotels.

1.3. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Hotels angrenzend an die Mannheimer
StraBe vor. Folglich werden die genannten Parameter fir den Bebauungsplan aufgegriffen.

Das Hotelgebaude ist im Osten des Plangebiets vorgesehen und soll ein begriintes Flachdach
aufweisen. Der Haupteingang befindet sich an der Mannheimer StraBe, von welcher aus auch
eine Zufahrt zu dem Hotel geplant ist. Dieser Bereich ist vor allem zum Be- und Entladen fir
die Hotelgaste gedacht sowie fir Taxis. Ein weiterer Eingang zum Hotel ist Gber die Nordseite
des Gebaudes geplant, welcher sich in direkter N&he der dem Hotel zugeordneten Stellplatze
befindet. Durch den gewéhlten Standort ist eine verkehrsgiinstige, innerstadtische Lage gege-
ben, welche der Nutzung als Hotel entgegenkommt und diese durch die gute Erreichbarkeit
fordert. Hierbei ist vor allem die N&dhe zum Hauptbahnhof mit zentralem Omnibusbahnhof
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(ZOB) zu nennen, wodurch die Anbindung nicht allein auf den mitirisierten Individualverkehr
(MIV) hin orientiert ist.

Zur Mannheimer StraBe hin ist das Gebaude mit drei Vollgeschossen sowie einem in weiten
Teilen zurlickversetzten Staffelgeschoss mit Dachbegriinung geplant. Da das Gelande von
der Mannheimer StraBe aus einen Héhenversprung von rund sechs Metern aufweist, sind in
Richtung der Viernheimer StraBe zwei zusatzliche Gartengeschosse geplant. Durch eine Ge-
landemodellierung wird das Héhenniveau des neu zu bebauenden Grundstiicks im Uber-
gangsbereich an das Niveau des benachbarten stadtischen Parkplatzes angeglichen, was ei-
nen direkten Zugang bzw. eine niveaugleiche direkte Zufahrt ermdglicht. Die maximale Ge-
baudehdhe wird sich auf 14,50 m belaufen.

Im Erdgeschoss sind die Lobby sowie zugehdrige Nebenrdume, das Restaurant und Seminar-
raume vorgesehen. Die Gartengeschosse weisen Hotelzimmer, Lager und Technikbereiche
sowie einen Loungebereich und einen Fitness-/Wellnessbereich auf. Ausgehend vom Garten-
geschoss 1 ist die Freiflache des Hotels erreichbar sowie die nérdlich situierten Stellpléatze. In
den Etagen oberhalb des Erdgeschosses sind die Hotelzimmer vorgesehen. Insgesamt sind
maximal 105 Hotelzimmer geplant.

Die Stellplatze zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Hotelgaste sind tUber die 6ffent-
liche Parkplatzflache von der WeststraBe aus erreichbar. Die Ausfahrt erfolgt im Einbahnsys-
tem auf die Viernheimer StraBe. Fir eine sachgerechte ErschlieBung soll eine Gelandeauf-
schittung mit Rampe und Stiitzmauern hergestellt werden. Um den Ubergang zu den benach-
barten westlich und &stlich angrenzenden Privatgrundstiicken attraktiv zu gestalten, sollen die
Stellplatze, die durch das Einbahnsystem ohnehin nur vorwérts angefahren werden kénnen
eingeriickt werden und eine begriinte Béschung angelegt werden.

Abbildung 1: Bebauungskonzept (Stand 18.06.2021)'

1.3.1. Grundziige der Planung
Zusammenfassend kénnen folgende Grundziige der Planung ermittelt werden:

. Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Hotel
. Zulassigkeit von einem Hotel inkl. der zugeordneten Nutzungen
" Planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung

1.3.2. ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung soll iber die vorhandenen Infrastrukturanlagen erfolgen.
Die Entwasserung erfolgt Gber den Kanal in der Viernheimer StraBe.

T Studio SF, Mannheim
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Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt zum einen Uber die Mannheimer StraBe und zum
anderen Uber die WeststraBe und die Viernheimer StraBe.

Uber den ErschlieBungspunkt der Mannheimer StraBe wird der Haupteingang des Hotels an-
gedient, diese ErschlieBung dient dem Be- und Entladen sowie dem Kurzzeitparken. Hierbei
ist der bestehende Fahrrad- und FuBweg entlang der Mannheimer StraBe zu beriicksichtigen,
da dieser durch die Zufahrt gequert werden muss. Dies ist mittels einer Beschilderung zu ge-
wabhrleisten. In ndrdlicher Richtung grenzt das fiir die Vorhabenplanung vorgesehene Grund-
stlick an die Viernheimer StraBe. Mit Blick auf eine sinnvolle Verkehrsfiihrung und dem Ziel,
im Sanierungsgebiet auf eine Verkehrsberuhigung hinzuwirken, wird eine ausschlieBliche Nor-
derschlieBung Uber die Viernheimer StraBe als nicht sinnvoll angesehen. Deshalb soll die ver-
kehrliche HaupterschlieBung des Hotelneubaus Uber die WeststraBe und das heutige stadti-
sche Parkplatzgrundstiick erfolgen und von der Viernheimer StraBBe nur eine Abfahrt méglich
sein.

Die Anlieferung fir das Hotel ist Gber diese Anbindung vorgesehen.

Die Zufahrt auf die &ffentliche Parkplatzflache bleibt im Ist-Zustand erhalten. Das Flurstiick
10128/2 (Sportstatte TSG Weinheim) ist teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes mit aufgenommen, da die auf diesem Grundstlck befindlichen Stellplétze der TSG Wein-
heim Uber die &ffentliche Parkflache angedient werden und somit deren ErschlieBung weiterhin
sichergestellt wird.

Anbindung an die Mannheimer StraBe Offentliche Parkflache

[ I B =

Stellplatze TSG Weinheim

Abbildung 2: Verkehrliche ErschlieBung?

Zur Eruierung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das umliegende StraBen-
netz wurde eine Verkehrsuntersuchung?® erstellt. Dabei wurde Folgendes untersucht:

2 Eigene Aufnahme WSW & Partner GmbH (21.05.2021)
# R+T Verkehrsplanung GmbH (28.05.2021): Verkehrsuntersuchung Hotelprojekt Mannheimer StraBe Weinheim
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= welches zusatzliche Kfz-Verkehrsaufkommen durch die geplanten Nutzungen des Ho-
telneubaus zu erwarten ist,

= ob die zu erwartenden Verkehrsmengen leistungsféhig an die umliegenden StraBen
angebunden werden kénnen und

= wie im Falle von Unvertraglichkeiten das Verkehrssystem ertiichtigt bzw. wie die ge-
plante ErschlieBung des Hotels verandert werden misste.

Das aktuelle Konzept sieht einen Hotelneubau mit maximal 105 Betten auf einer Bruttoge-
schoBflache von etwa 5.000 m2 vor. Durch diese geplanten Nutzungen ist mit einem Kunden-
verkehr von etwa 135 Kfz-Fahrten am Tag zu rechnen. Die Beschéftigten induzieren einen
taglichen Verkehr von etwa 45 Kfz-Fahrten am Tag und im Wirtschaftsverkehrs werden etwa
40 weitere Kfz-Fahrten am Tag induziert.

Die neuen Nutzungen induzieren demnach einen Tagesverkehr von etwa 220 Kfz/24h (jeweils
etwa 110 Fahrten im Quell- sowie im Zielverkehr). Aus Tagesganglinien wurden die Spitzen-
stundenbelastungen ermittelt. Demnach betragt in der vormittaglichen Spitzenstunde der Ziel-
verkehr 10 Kfz/h und der Quellverkehr 7 Kfz/h — in der nachmittéglichen Spitzenstunde betragt
sowohl der Zielverkehr wie auch der Quellverkehr 8 Kfz/h.

Die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen wurden auf das vorhandene StraBennetz auf-
gebracht und die Leistungsfahigkeiten an den relevanten Knotenpunkten tberprift. Dabei wird
deutlich, dass die Querschnitte und Knotenpunkte nur unwesentlich mehr belastet werden und
keine Anderung der Verkehrsqualitédten zu erwarten sind.

Aus verkehrlicher Sicht kann demnach der Realisierung des geplanten Vorhabens zugestimmt
werden.

1.3.3. Standortalternativen

Der Standort ist das Ergebnis einer Untersuchung unterschiedlicher Standortalternativen im
Innenstadtbereich und wurde am 18.04.2018 durch den Gemeinderat beschlossen. Der Stand-
ort ist fUr die Ansiedlung eines Hotels geeignet, weil die Lage sowohl fiir Geschéaftskunden als
auch fir Touristen attraktiv und zudem hervorragend verkehrlich angebunden ist. Auch das
Tourismuskonzept empfiehlt die Errichtung eines Hotels an diesem Standort.

1.4. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nrn.
10145/3, 10136/1, 10128/1 und 10127/3 sowie Teile des Flurstiicks Nr. 10128/2 der Gemar-
kung Weinheim. Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt, in unmittelbarer Nahe
zum Hauptbahnhof, umfasst eine Flache von ca. 6.640 m? und wird wie folgt begrenzt:

. Im Osten: von einem gemischt genutzten Gebaude (Flurstiick 10137/1) sowie angren-
zend einer Bahntrasse und dem Hauptbahnhof,

. Im Norden: von der Viernheimer StraBe und Wohngeb&uden in WeststraBe und Viern-
heimer StraBe (Flursticke 8463, 10145, 10145/1, 10144/3, 10144/7, 10140 und
10140/3),

. Im Westen: von der WeststraBe sowie dem Gebaude der TSG Weinheim (Flurstiicke

9979 und 10128/2)
= Im Siden: von der Mannheimer StraBe (Flurstiick 9279).



Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 101/21

Stadt Weinheim 21.06.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/02-19 firr den Bereich ,Mannheimer StraBBe, WeststraBe, Viernheimer StraBe”

Begriindung
] L

g N

b ——
T — — | S i o\ o

:-.ﬂ.wrmr:-m'»_-r Strafte —— _q______'___v - — h"—— -
Abbildung 3: Abgrenzung und Lage des Plangebiets*

1.5. Bestandsbeschreibung

1.5.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Grundstiicke 10136/1 und 10145/3 befinden sich in Privatbesitz des Vorhabentragers. Das
Grundstick 10128/2 befindet sich im Privatbesitz der TSG 1862 Weinheim e.V.. Die Grund-
stlicke 10128/1 und 10127/3 befinden sich im Eigentum der Stadt Weinheim.

1.5.2. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet wird derzeit als zwei separate Stellplatzflichen genutzt, welche durch eine
baumbewachsene Bdschung voneinander getrennt sind.

Die westliche Stellplatzflache wird Uber die WeststraBe erschlossen und ist im stadtischen
Eigentum. Auf dem &ffentlichen Parkplatzgrundstiick Flurstiicke Nr. 10128/1 und 10127/3
Weinheim befinden sich rund 100 &ffentliche kostenfreie Stellplatze, die unter anderem von
Besuchern des Hallenbades ,HaWei, des Sportstattenbaus und des nahe gelegenen Adam-
Karrillon-Hauses genutzt werden. Uber diesen Parkplatz ist auch die Zufahrt zu den privaten
Stellplatzen der TSG Weinheim gewahrleistet. Eine Markierung der 6ffentlichen Stellplatzfla-
chen ist nicht gegeben. Lediglich direkt angrenzend an die WeststraBBe, befinden sich zwei
Stellplatze fur Elektrofahrzeuge, welche entsprechend gekennzeichnet sind. Die Flache ist
derzeit weitestgehend versiegelt. Baumbestande stehen zwischen den stdlichen und mittleren
Stellflachen in einem durchgehenden aber sehr schmalen Griinstreifen und zwischen den mitt-
leren und nérdlichen Stellflachen in sehr kleinen Pflanzscheiben zwischen denen Rasengitter-
steine verlegt sind. Nérdlich, &stlich und sudlich befinden sich hier in Randlage maBig ge-
pflegte Griinflachen.

Die ostliche Stellplatzflache ist Uber die Viernheimer StraBBe erschlossen und ist im Privatei-
gentum. Diese Flache wird derzeit durch ein Sanitatshaus sowie die Firma Freudenberg ge-
nutzt. Auch hier ist keine Markierung der Stellplatzflachen vorhanden. Die Fléache ist derzeit
teilweise versiegelt und teilweise durch Schotter verdichtet. Ostlich, stidlich und westlich be-
finden sich in Randlage maBig gepflegte Grinflachen. Norddstlich verlauft eine kleine Mauer

4 ALKIS®-Liegenschaftskarte, https://www.geoportal-bw.de/, Stand 18.05.2021
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entlang der Grenze. Von Nordwesten her erfolgt von der Viernheimer StraBBe aus die Zufahrt
auf diesen Parkplatz mit beidseitig angeordneten Stellplatzen

Die Stellplatze arrondierend sind Gehdlzstrukturen vorzufinden, welche durch mehrere Einzel-
b&dume dominiert werden. Als Abgrenzung zur Mannheimer StraBe befindet sich eine Bo-
schung von ca. fiinf bis sechs Metern, welche auch durch Gehdlze besetzt ist. Im Bereich der
offentlichen Parkplatzflache befinden sich zwei Treppenanlagen, welche diese mit der Mann-
heimer StraBe verbinden.

Béschung . Ausfahrt Viernheimer StraBe

Abbildung 4: Bilder des Plangebiets®

In der Umgebung des Plangebiets befindet sich im Stden die Mannheimer StraBe mit FuB-
und Fahrradweg. In der Mitte der StraBenverkehrsflache befindet sich eine separate Trasse
der StraBenbahn. Ostlich des Plangebiets sind gastronomische Nutzungen sowie eine ge-
mischte Bauflache anzutreffen, welche durch die Bahnlinie nach Osten hin begrenzt werden.
Im Norden sind zum einen eine gemischte Bauflache, dominiert durch Wohnnutzungen, sowie
zum anderen Parkplatze der Firma Freudenberg situiert. Eine Begrenzung erfolgt hier durch
die Viernheimer StraBe. Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Weststrale
sowie gemischte Bauflachen, dominiert durch Wohnnutzungen.

2. Verfahren

Da es sich bei der geplanten Neuerrichtung des Hotels um ein klar definiertes Vorhaben han-
delt und mit der Tréndle Hotel Weinheim GmbH & Co. KG ein Vorhabentrager vorhanden ist,
der sich nachweislich die Verfligungsrechte an dem Grundstiick gesichert hat, ist die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB mdéglich.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fOhrungsvertrag verpflichtet hat.

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

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

= ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

5 Eigene Aufnahme WSW & Partner GmbH 21.05.2021



Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 101/21

Stadt Weinheim 21.06.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/02-19 firr den Bereich ,Mannheimer StraBBe, WeststraBe, Viernheimer StraBe”

Begriindung
= durch die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO die in
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Gberschritten werden,

= kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaB der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. § 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

= und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europai-
schen Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB) bestehen.

Bebauungspléane der Innenentwicklung sind geman § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter anderem
solche Plane, die der Nachverdichtung von Flachen dienen. Aufgrund der Festsetzungen des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann das als Stellplatz genutzte Ge-
lande umgenutzt werden. Es handelt sich folglich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist rund 0,66 ha
groB.

Es werden keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt. Die mogliche zuldssige Grundflache bleibt damit unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die Auf-
stellung nicht begriindet. Der Schwellenwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache fir stadte-
bauliche Vorhaben wird unterschritten (Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG).

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem FFH
Gebiet "Weschnitz, BergstraBe und Odenwald" Nr. 6417-341 in ca. 1 km Entfernung zum Plan-
gebiet. Das Plangebiet ist vollstandig von Bestandsgebauden und Verkehrsachsen umgeben.
Es bestehen daher keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder der
Schutzzweck des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebietes beeintrachtigt werden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan erfiillt somit die Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. § 4¢c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwen-
den.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 13a Abs. 2 Nr.
4i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu berlcksichti-
gen sowie Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen.

§ 13a BauGB erméchtigt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 sowie der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB zu verzichten (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und statt-
dessen die Offentlichkeit friihzeitig i. S. des § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB Uber die Pla-
nung zu unterrichten. Um Anregungen Privater sowie von Beh&rden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange friihzeitig vor der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und der Of-
fenlage bei der Planung beriicksichtigen zu kdnnen, wird von dieser Maglichkeit kein Ge-
brauch gemacht. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird parallel zur friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Der dem Vorhaben bisher entgegenstehende Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Stadt Weinheim gehért zum baden-wirttembergischen Teil des grenziberschreitenden
Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Sie ist Teil der grenziiberschreitenden Landesentwick-
lungsachse Heidelberg - Weinheim (- Darmstadt) und ist ein Mittelzentrum in der Region Un-
terer Neckar.

3.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist Weinheim als Mittelzentrum aus dem Landes-
entwicklungsplan Ubernommen. Neben der GroBraumigen Entwicklungsachse aus dem LEP
ist Weinheim im Regionalplan als Teil der regionalen Entwicklungsachse Mannheim-Wein-
heim-Flrth ausgewiesen.

Zudem wird die Weinheimer Kernstadt als "Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde oder Ge-
meindeteil" gelistet, in dem sich "die Ausweisung zusatzlicher, Gber die Eigenentwicklung hin-
ausgehender Wohnbauflédchen (...) im Einklang mit den Gbrigen Zielen der Regional- und Lan-
desplanung (...) konzentrieren (soll). Damit soll insbesondere der Wohnbauflachenbedarf aus
Wanderungsgewinnen gedeckt werden."

Die planungsrechtliche Vorbereitung einer Hotelnutzung der innerértlichen Flache entspricht
somit den Ubergeordneten Zielen der Regionalplanung.
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Abbildung 5:Auszug der Stadt Weinheim aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

3.3. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim wurde am 30.12.2004 wirksam und
wurde zum letzten Mal zum 07.03.2016 geandert. Der FNP sieht fir den Bereich eine ge-
mischte Bauflache vor.
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Aufgrund der o0.g. Darstellung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan als nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, gemafB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt wurde. Die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes darf allerdings nicht durch die Planung beeintrachtigt werden.

Durch die genannte Umnutzung des Areals ergeben sich keine Konflikte mit der umgebenden
Wohnnutzung, die einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegenliefen. Daher ist die
geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Planung nicht beeintrachtigt und der Flachen-
nutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Hierzu wird im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren die Darstellung "gemischte Baufla-
che" durch die Darstellung als "Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Hotel" ersetzt.
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Abbildung 6: Auszug des Plangebiets aus dem wirksamen FNP der Stadt Weinheim
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Abbildung 7: Darstellung im Flachennutzungsplan nach Durchfiihrung der Berichtigung im An-
schluss an das Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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4. Auswirkungen der Planung

Beim vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB werden die Be-
dingungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 BauGB erflllt (siehe
Kapitel 2).

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

4.1. Immissionen und Emissionen®
Im Zuge des schalltechnischen Gutachtens wurden folgende Aufgabenstellungen untersucht:
= Verkehrslarm im Plangebiet

= Gerauscheinwirkungen aufgrund des geplanten Hotelbetriebs an den vorhandenen
schutzwirdigen Nutzungen

= Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen

Das schalltechnische Gutachten kommt zum derzeitigen Planungsstand zu folgenden Ergeb-
nissen:

Verkehrslarm im Plangebiet

Aufgrund der festgestellten, deutlichen Uberschreitungen der zur Beurteilung herangezogenen
Orientierungswerte wird hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ein Schallschutzkonzept
erforderlich, welches sich wie folgt darstellt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebé&uden
zur Festsetzung in den Bebauungsplan vorgeschlagen. Die Festsetzungsvorschlage zum Ver-
kehrslarmschutz umfassen die Vorgabe von Anforderungen an die AuBBenbauteile von schutz-
bedirftigen Raumen sowie den Einbau technischer Liftungseinrichtungen in Ubernachtungs-
raumen (Hotelzimmer).

Bei Umsetzung der SchallschutzmaBnahmen in den Bebauungsplan kann so eine mit dem
einwirkenden Verkehrslarm vertragliche Entwicklung des Plangebiets erméglicht werden.

Gerauscheinwirkungen aufgrund des geplanten Hotelbetriebs an den vorhandenen
schutzwirdigen Nutzungen

Erste Berechnungen zur Nutzung des Hotels haben gezeigt, dass bei einer Verteilung der in
der lautesten Nachtstunde zu erwartenden Fahrzeugbewegungen auf die geplanten Stell-
platze Uberschreitungen der maBgeblichen Immissionsrichtwert-Anteile und des zulassigen
Spitzenpegels nicht ausgeschlossen werden kénnen. Daher wurden im Planungsverfahren
betriebliche bzw. organisatorische MaBnahmen flr die Nutzung der Stellplatze entwickelt. Da
die Vorhabenplanung mehr Stellplatze vorsieht als bauordnungsrechtlich erforderlich, wird die
Nutzung der Stellplatze durch eine entsprechende Beschilderung so gestaltet, dass die zwi-
schen 22:00-06:00 Uhr zu erwartenden Fahrzeugbewegungen auf die finf dem Hotel nachst-
gelegenen Stellplatze beschrankt wird. Da eine solche betriebliche bzw. organisatorische
MaBnahme nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden kann, wird eine
entsprechende Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) werden an allen Immissionsorten die zur Verfigung stehenden Im-
missionsrichtwert-Anteile eingehalten bzw. um mindestens 5 dB unterschritten. Die berechne-
ten Spitzenpegel liegen mindestens 8 dB unter dem zuldssigen Wert. Der Betrieb des Hotels

5 WSW&Partner GmbH (16.06.2021): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan-Vorentwurf, Weinheim,
Bebauungsplan 1/02-19 flr den Bereich ,Mannheimer StraBe/WeststraBe/Viernheimer StrafBe”
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ist somit am Tag mit den in der Umgebung vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen aus
schalltechnischer Sicht vertréglich.

In der lautesten Nachtstunde werden aufgrund der Nutzung der Stellpldtze an den schutzwiir-
digen Nutzungen an der WeststraBe und der BliicherstraBe die zur Beurteilung herangezoge-
nen Immissionsrichtwert-Anteile um mindestens 1 dB unterschritten. An den schutzwiirdigen
Nutzungen an der Viernheimer StraBe wird der zur Beurteilung herangezogene Immissions-
richtwert-Anteil von 39 dB(A) mindestens um bis zu 3 dB unterschritten. Das Spitzenpegelkri-
terium wird an allen Immissionsorten eingehalten. Die ermittelten kurzzeitigen Gerauschspit-
zen bei SchlieBen des Kofferraumdeckels betragen maximal 64 dB(A) und liegen somit noch
1 dB unter dem zulassigen Wert von 65 dB(A).

Bei Anlieferung frischer Backwaren vor 06:00 Uhr werden an einigen Immissionsorten die
maBgeblichen Immissionsrichtwert-Anteile eingehalten. An den Immissionsorten WeststralBe
23/1, WeststraBe 24 und Viernheimer StraBe 9 werden die maBgeblichen Immissionsrichtwert-
Anteile um ca. 1 dB Uberschritten. Die Uberschreitung resultiert aus der Vorbeifahrt eines
Kleintransporters. Der zuldssige Spitzenpegel wird an allen Immissionsorten eingehalten. Zur
Vermeidung eines mdglichen Konfliktes ist im weiteren Planungsverfahren zu prifen, ob zwi-
schen 05:00 und 06:00 Uhr an diesen Immissionsorten eine Uberlagerung durch Fremdgeréau-
sche gegeben ist und sich somit die berechneten Beurteilungspegel nicht zu schadlichen Um-
welteinwirkungen beitragen oder ob es méglich ist, organisatorisch auf die festgestellte Uber-
schreitung zu reagieren und die Anlieferung frischer Backwaren auf kurz nach 06:00 Uhr zu
verschieben.

Zunahme des Verkehrslarms

Die Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwiirdigen Wohnnutzungen wurde
fOr représentative Immissionsorte an den StraBenabschnitten untersucht, an denen entspre-
chend den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung eine schalltechnisch relevante Zunahme
zu erwarten ist. Es werden Zunahmen zwischen 0,1 und 0,5 dB ermittelt. Somit sind keine
erheblichen Zunahmen zu erwarten. An den Immissionsorten, an denen eine Gerduschzu-
nahme um 0,1 dB oder mehr ermittelt wurde, werden die Schwellenwerte, die oftmals zur Be-
schreibung der Gesundheitsgefdhrdung herangezogen werden von 70 dB(A) am Tag bzw. 60
dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten. Somit sind diese geringflgigen, nicht wahrnehmbaren
Gerauschzunahmen als zumutbar einzustufen. Die Zunahme des Verkehrslarms aufgrund der
Entwicklung des Plangebiets ist als mit den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen vertrag-
lich zu beurteilen.

4.2. Boden’
Der Vorabzug der Baugrund- und Bodenuntersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

In nachfolgender Tabelle sind die untersuchten Mischproben, die fir die jeweiligen Bereiche
ansetzbaren Auffillungsméchtigkeiten sowie unter Angabe der maBgebenden Stoffkonzentra-
tionen die orientierenden abfallrechtlichen Einstufungen gemag VwV Boden, angegeben:

7 AS Reutmann GmbH (07.06.2021): Baugrund- und Bodenuntersuchung/Durchléassigkeit, Bebauung ,Mannheimer
Str./Weststr./Viernheimer W.“ (BVH 1911 HOW) in Weinheim, Vorab-(Kurz-)Bericht
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Mischproben A'bf.allre(‘hlliche fiir abfallrechtliche Einstufung
: Einstufung nach
(Sondierungen) i = ausschlaggebende Parameter
- VwV Boden
LPI
. Z2 Arsen =30 ng/l
(Schicht 1A)
LPII
>7.2—
(Schicht 1B) PAK: 190.20 mg/kg TS
) Annahme DK IT
Bereich Gebiude
LPII
(Schicht 1B) Z12 PAK: 7.30 mg/kg TS
Bereich Zufahrten
LPIV - keine erhéhten
(Schicht 2 Feststoft-/Eluatwerte

Das geplante Bauvorhaben wird nach Eurocode 7 / DIN 1054 der Geotechnischen Kategorie
GK 2 zugeordnet und liegt nach DIN EN 1998-1 /NA:2011-01 ,Auslegung von Bauten gegen
Erdbeben’ geméaB Bild NA.1 in der Erdbebenzone 1 mit Zuordnung in die Baugrundklasse E
und die Untergrundklasse R (Bild NA.2) ab 20 m unter GOK.

4.3. Schutzgebiete
Von der Planung sind keine Auswirkungen auf Schutzgebiete zu erwarten.

Das nachstgelegene Natura 2000 Gebiet liegt in ca. 530 m Entfernung nordwestlich vom Plan-
gebiet und umfasst den Gewasserlauf der Alten Weschnitz inklusive Randstreifen. Aufgrund
der rdumlichen Distanz und der dazwischengelegenen Siedlungs- bzw. ausgedehnten Gewer-
beflachen kénnen Wirkungszusammenhange des Plangebiets mit dem Natura 2000-Gebiet
ausgeschlossen werden.

Jenseits der Bahnlinie im Osten liegt in ca. 100 m Entfernung der Naturpark ,Neckartal-Oden-
wald®, was jedoch ohne Relevanz fir die vorliegende Planung ist.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt und von Bestandsgebauden sowie Verkehrsfla-
chen umgeben. Eine Neulberplanung von AuBenbereichsflachen findet nicht statt. Die Pla-
nung fihrt nicht zu einem zunehmenden Heranriicken des Siedlungskdrpers an die genannten
Schutzgebiete. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Erhal-
tungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebietes beein-
trachtigt werden.

4.4. Umwelt, Natur und Artenschutz

Im Zuge des Verfahrens wurde ein landesplanerischer Fachbeitrag?® erstellt. Dieser analysiert,
dass auf das Schutzgut Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora, Biologische Vielfalt
sowie Landschaftsbild/Ortsgestalt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

8 Goétte GmbH Landschaftsarchitekten (Juni 2021): Bebauungsplan Nr. 1/02-19 ,Mannheimer StraBe/West-
straBe/Viernheimer StraBe* Stadt Weinheim, Landesplanerischer Fachbeitrag
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Hinweise auf Besonderheiten wie z.B. seltene oder explizit an den Geltungsbereich gebun-
dene Arten wurden nicht festgestellt und sind auch potentiell kaum zu erwarten. Die Bedeutung
des Schutzguts Tiere fir den Naturhaushalt ist daher im Geltungsbereich als gering einzustu-
fen. Wesentliche Auswirkungen oder das Eintreten von Verbotstatbestanden nach §44
BNatSchG werden bei Einhaltung der Ublichen SchutzmaBnahmen nicht erwartet.

Das Plangebiet umfasst die Biotope Naturraum- oder standortfremdes Gebiisch (996 m2), Weg
oder Platz mit wassergebundener Decke/Kies (1.419 m2) sowie kleine Griinflache (641 m?2).

Die Artenschutzbetrachtung® kommt zu folgendem Ergebnis:

Fir eine Neubebauung des Gelandes missen Baume gerodet und Heckenstrukturen entfernt
werden. Damit fallen Bruthabitate von Vigeln weg.

Hinweise auf eine Besiedlung des Geldndes durch streng geschiitzte Arten ergaben sich bei
der Begehung nicht. Das Potenzial fir bemerkenswerte Brutvogelarten oder besonders oder
streng geschiitzte Vertreter anderer Artengruppen ist gering.

Haussperlinge nutzen das Gebiet zur Nahrungssuche, diirften aber keinesfalls auf die Flachen
angewiesen sein. Niststandorte sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Die potenziell vor-
kommende Brutvogelart Turmfalke findet in der Umgebung des Geltungsbereichs ausrei-
chende Mdglichkeiten zur Anlage von Nestern.

Es ist nicht zu erwarten, dass die vorhandenen und potenziell vorkommenden Brutvogelarten
auf die Baume und Geblsch im Geltungsbereich angewiesen sind. Vergleichbare Habitate
und Strukturen finden sich in der Umgebung des Plangebiets.

Zum Schutz von Vogelbruten sind die notwendigen Baumfallungen auBerhalb der Brutzeit von
Oktober bis Februar durchzuflihren.

4.5. Kultur- und sonstige Sachguter

Hinweise auf Sach- oder Kulturdenkmaler innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor. Boden-
denkmaler sind ebenfalls nicht bekannt.

5. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

5.1. Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/02-19 ,Mannheimer
StraBe, WeststraBe, Viernheimer StraBe” soll der Bau eines Hotels ermdglicht werden.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bestehenden Versiegelung sowie der Lage im Stadt-
geflige einer Vorbelastung in Bezug auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, Ve-
getation 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 Gberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen
= Beschrankung der Héhe der baulichen Anlagen

= Erhalt bzw. Ersatz prédgender Grinstrukturen (Baume)

= Festsetzung von Pflanzbindungsflachen

9 Goétte GmbH Landschaftsarchitekten (Mai 2021): Bebauungsplan Nr. 1/02-19 ,Mannheimer StraBe/West-
straBe/Viernheimer StraBe* Stadt Weinheim, Artenschutzbetrachtung
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= Anpflanzung von Bdumen

» Festsetzung zu Dachbegriinung
= Festsetzungen zu StraBen- und AuBenbeleuchtung

5.2. Ausgleich

Bei Bauleitplanen fr die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
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6. Abwagung und Begrindung der Festsetzungen und Ortlichen

Bauvorschriften

6.1. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der Nutzung

Entsprechend des eingangs formulierten Planungszieles sowie der planungsrechtlichen Si-
cherung des Hotelneubaus wird innerhalb des Geltungsbereichs gem. § 11 Abs. 2 BauGB ein
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel festgesetzt. Aufgrund der starken
Immissionen und der angrenzenden, schutzbedirftigen Wohnbebauung, lassen sich nur we-
nige Nutzungen an dieser Stelle sinnvoll unterbringen. Ein Hotel als nichtstérender Gewerbe-
betrieb bietet sich in besonderem MaB an, zumal dieses von den Lagevorteilen (sehr gute
Verkehrsanbindung an StraBBe und OPNV, sehr prominente Lage an einer HaupteinfallstraBe)
stark profitiert. Gleichzeitig kénnen die bestehenden Wohnh&user von der larmabschirmenden
Wirkung eines Hotels profitieren.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen keinem der in § 2 bis § 10 BauNVO definierten Bau-
gebiete. Daher wird ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel"
ausgewiesen.

Innerhalb des Sondergebiets sind folgende Nutzungen zuléssig:
- Hotels,

- Branchenibliche Nebennutzungen und Dienstleistungen,

- Nebenanlagen,

- Personal- und Betriebsleiterwohnungen,

- Wellness- und Fitnessanlagen,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- R&umlichkeiten fir Seminar- und Tagungsveranstaltungen.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsanlass und den
Planungsvorstellungen des Vorhabentragers in Abstimmung mit der Stadt Weinheim.

6.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Um die stadtebaulich vertraglichen Kubaturen des Gebaudes zu definieren und zu begrenzen,
werden die Héhe baulicher Anlagen und die Grundflachenzahl festgesetzt. Ein Sanierungsziel
des Sanierungsgebiets ist die Starkung der stadtebaulichen Qualitaten durch die Ausbildung
von Raumkanten. Insbesondere ndrdlich der Mannheimer StraBe im Bereich der heute als
Parkplatz des Unternehmens Freudenberg und als &ffentlicher Parkplatz der Stadt Weinheim
genutzten Grundstlcke fehlt diese Raumkante. Aus stédtebaulicher Sicht ist eine Riegelbe-
bauung an dieser Stelle parallel zur Mannheimer StraBe deshalb wiinschenswert. Eine solche
Bebauung entspricht den Sanierungszielen des Sanierungsgebiets ,\Westlich Hauptbahnhof*
und hat darliber hinaus eine larmabschirmende Wirkung fir die nérdlich gelegene Wohnbe-
bauung.

Zur eindeutigen Bestimmung der zuldssigen Geb&audehbhen werden die zuldssigen Héhen der
baulichen Anlagen in Metern Gber Normalhéhe Null festgesetzt. Es werden bewusst keine Ge-
baudehdhen in Abhangigkeit zum Gelénde definiert, weil dies zum einen zu Schwierigkeiten
bei der Bestimmung des maBgeblichen Bezugspunktes fihren kann, zum anderen, da Gebau-
dehd&hen innerhalb des Geltungsbereichs veréndert werden kénnen und infolgedessen immer
neue untere Bezugshdhen zu definieren wéren. Um zu gewahrleisten, dass sich ein solcher
Riegelbaukdérper in den stédtebaulichen Kontext einpasst, sollte sich die H6he des Neubaus
an der H6he des nahe gelegenen Geschosswohnungsbaus orientieren. Als Referenzgebaude
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fir den maximal vorstellbaren Rahmen bietet sich die nahe gelegene Eckbebauung Mannhei-
mer StraBe/WeststraBe mit einer Traufhdhe von rund 12 Metern und einer Firsthéhe von rund
16 Metern an, wobei das leichte Gefalle der Mannheimer StraBe Richtung Westen berlcksich-
tigt werden kann.

Als zulassige Gebaudehdhe gilt der héchste Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer Dach-
aufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am héchsten gelege-
nen Attika.

Um die Nutzung von regenerativen Energien in Form von Solaranlagen zu erméglichen, wer-
den Solaranlagen als Dachaufbauten zugelassen. Diese dirfen die festgesetzte Gebaude-
héhe um bis zu 1,0 m Uberschreiten. Gleiches gilt fiir untergeordnete Dachaufbauten.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die Grundflachenzahl (GRZ)
wird entsprechend der in § 17 BauNVO enthaltenen Vorgaben mit 0,4 festgesetzt. Zur Sicher-
stellung der Ublichen, hohen baulichen Ausnutzung des sonstigen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung Hotel wird eine Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ gem. § 19 Abs. 4
BauNVO auf 0,85 festgesetzt. Dies ermdglicht die zweckentsprechende Ausnutzung des Plan-
gebiets.

6.1.3. Bauweise

Die abweichende Bauweise ist im Plangebiet zulédssig, da so eine Geb&udestruktur entstehen
kann, die auch langer als 50 m sein kann. Hierdurch werden die Anforderungen des Hotelneu-
baus beriicksichtigt, welcher fir eine sinnvolle Anordnung der Hotelzimmer eine langliche Bau-
form aufweist. Zudem kann hierdurch, wie bereits dargelegt, eine Raumkante entlang der
Mannheimer StrafBe initiiert werden.

6.1.4. Flachen fur Stellplatze

Fir einen sachgerechten Nachweis der notwendigen Stellplatze fiir das Hotel ist im Norden
des Plangebiets eine Flache fir Stellplatze vorgesehen, welche ausreichend fiir die geplanten
Nutzungen dimensioniert ist.

Durch den Ausschluss von Garagen und liberdachten Stellplatzanlagen soll eine optimale und
flachenschonende Ausnutzung des Plangebiets gewéhrleistet werden.

6.1.5. Verkehrsflachen

In der Planzeichnung wird die 6ffentliche Parkplatzflache als 6ffentliche Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die Aufteilung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist nicht Regelungsgegen-
stand des Bebauungsplanes, sondern erfolgt auf der Ebene der Realisierungsplanung.
6.1.6. Anschluss an die Verkehrsflache

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit wird die Anbindung des Grundstii-
ckes an die Mannheimer StraBe Uber die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten
fir den motorisierten Verkehr auf den Bereich der Hotelvorfahrtbeschrankt.
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6.1.7. Flachen fur das Anpflanzen und die Bindung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzbindungsflachen
PBF1 (Anpflanzen von Baumen und Strauchern)

Wie alle Grinflachen sichern auch die Grinflachen mit Bodenanschluss gewisse Positivfunk-
tionen fir Wasserhaushalt und (Klein-)Klima (z.B. Bodenentwicklung, Versickerungsfahigkeit,
Klimaaktivitat). Zudem kann so in gewissem MaBe ein Lebensraumangebot fir die allgemein
haufigen und an Siedlungslagen angepasste Tier- und Pflanzenarten bereitgestellt werden.

Im Bereich PBF1 ist die Anlage eines Hotelgartens (kleine parkéhnliche Anlage mit Aufent-
halts-/Verweilbereichen) nérdlich des Neubaus geplant. Der Garten kann als eine ruhige, da
straBenabgewandte, attraktive Freiflache sowohl fir Géaste, als auch ggfls. fir Beschaftigte
(Pausenbereich) fungieren. Zugleich bildet die Freiflache einen wirksamen Puffer zu den nérd-
lich angrenzenden Wohngrundsticken.

Uber die definierten Baumanzahlen und Pflanzqualitaten wird eine hinreichende Durchgri-
nung mit GroBgehdlzen gesichert. Uber die Definition eines Mindestvolumens durchwurzelba-
rer Raum soll ein dauerhaftes Wachstum der Baume erméglicht werden.

Durch die Festlegung von Strauchern auf einem Mindestanteil der Griinflache werden wichtige
Habitat- und Nahrungsstrukturen, insbesondere fiir Végel aber auch fir Kleinsduger und In-
sekten, hergestellt.

PBF2 (Anpflanzen von Strauchern)

Wie alle Griinflachen sichern auch die Griinflichen mit Bodenanschluss gewisse Positivfunk-
tionen fir Wasserhaushalt und (Klein-)Klima (z.B. Bodenentwicklung, Versickerungsfahigkeit,
Klimaaktivitat).

Als weitere rdumlich wirksame Struktur wird eine mind. zweireihige Strauchanpflanzung ent-
lang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Die festgesetzte Mindestanzahl an
GroBstrauchern und Stréduchern sichert die Ausbildung der Flache als 6kologisch wertvolle
Eingrlinung.

PBFE Pflanzbindungsflachen (Erhaltungsbindung)

Im Bereich der westlichen Teilflache, der &ffentlichen Parkplatzflache, sollen die vorhandenen
Vegetationsstrukturen soweit wie méglich, erhalten und zudem entwickelt werden. Dies gilt
v.a. fir den Bewuchs zur Mannheimer StraBe sowie fiir den nérdlichen, der angrenzenden
Wohnbebauung vorgelagerten Griinstreifen. Zugleich kann die Bepflanzung auf diesen Fla-
chen ergéanzt werden, um das Griinvolumen zu erhéhen und damit die Abschirmung zur
StraBe, bzw. zu den Nachbargrundstiicken zu verbessern. Uber die Definition eines Mindest-
volumens durchwurzelbarer Raum soll ein dauerhaftes Wachstum der Straucher erméglicht
werden. Mit der Festsetzung wird weiterhin der Erhalt landschaftsékologisch wertvoller und
situationsprégender Baume gesichert, wodurch auch deren positive Funktionen z.B. fir das
Kleinklima (Beschattung, Verdunstungskérper, Sauerstoffproduktion, Filterwirkung etc.) sowie
deren Habitatfunktion (v.a. Baumhd&hlen und Niststandorte) erhalten bleiben. Die Vorgabe zur
Pflanzqualitat von Ersatzanpflanzung soll dazu beitragen, dass nach einem Verlust einzelner
Baume wieder GroBb&ume nachgepflanzt und die notwendigen Entwicklungszeiten zur Wie-
dererlangung der urspringlichen Funktion méglichst gering gehalten werden.

Dachbegrinung

Die Dachflachen sind zu mind. 80 % zu begriinen und hierbei eine Vegetationsschicht von
mind. 10 cm aufweisen.
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Als Dachflache werden alle gebaudeabschlieBenden Bereiche an Hauptgebduden definiert,
dies umfasst somit sowohl D&cher von Voll- als auch Staffelgeschossen. Ausgenommen von
der Verpflichtung der Dachbegriinung sind Décher von Nebenanlagen.

Neben stadigestalterischen Gesichtspunkten erfillt die Dachbegriinung insbesondere ékolo-
gische Funktionen:

Durch eine extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberfldchen geschaffen, die das
ortliche Klima durch Verdunstung und verminderte Warmespeicherung positiv beeinflussen.
Dadurch kénnen z. B. am Tag sommerliche Extremwerte der Oberflachentemperaturen ge-
dampft werden. Weiterhin dient Dachbegriinung als NiederschlagsretentionsmafBnahme,
durch die Regenwasser zurlickgehalten wird. Dies wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt
aus, indem z. B. Abflussspitzen minimiert werden. AuBerdem kénnen extensive Dachbegri-
nungen Sekundarbiotope fir an diese speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und
Pflanzen bieten.

Die Substratschicht mit einer Mindeststérke von 10 cm wurde gewahlt, um eine funktionale
und effektive extensive Dachbegrinung bei méglichst geringen Kosten herstellen zu kénnen.

Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, sowie sonstige technische Aufbauten sind davon aus-
genommen, um architektonischen Erfordernissen Rechnung zu tragen.

Anpflanzung von Baumen

Die Stellplatze entlang der Abfahrt zur Viernheimer StraBe sollen durch Baumanpflanzungen
in Form von gliedernden Baumreihen strukturiert werden. Des Weiteren sind im Bereich des
Sondergebiets, zwischen der Mannheimer StraBe und der straBenzugewandten Baugrenze
mindestens zwei Baume anzupflanzen. Hierdurch wird das Hotel von der StraBe abgegrenzt
und eine markante Grinstruktur erzielt. Uber die Definition eines Mindestvolumens durchwur-
zelbarer Raum soll ein dauerhaftes Wachstum der Baume erméglicht werden sowie durch die
Festsetzung des Stammumfangs die BAume von Anfang an als pragnante Griinstrukturen in
Erscheinung treten.

Im Bereich der &ffentlichen Parkplatzflache sind mindestens acht Baume zu pflanzen, wobei
vorhandene Badume angerechnet werden. Uber die Definition eines Mindestvolumens durch-
wurzelbarer Raum soll ein dauerhaftes Wachstum der Baume ermdéglicht werden, was vor al-
lem im Bereich der Parkflache und der damit verbundenen Verdichtung essentiell ist. Bei der
Neupflanzung sind einheitliche Baumarten zu wahlen, um ein stadtgestalterisch harmonisches
Griinvolumen zu entwickeln.
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6.1.8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
Unbeschichtete Metalle

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen in Grundwasser und Boden sind unbe-
schichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen Kupfer, Blei und
Zink unzuléssig.

StraBen- und AuBenbeleuchtung

Die Vorgabe dient dem Artenschutz v.a. nachtaktiver Fluginsekten. Mit einem UV-armen
Lichtspektrum kann eine auf die Helleempfindlichkeit von Nachtfalteraugen wirkende Strah-
lung sehr erheblich reduziert werden, so dass Insekten deutlich weniger angelockt werden.
Geeignet sind z.B. moderne LED-Lampen, da Uberhaupt keine UV-Strahlung mehr emittiert
wird. Als besonders insekten- bzw. umweltfreundlich gelten warmweiBBe LEDs mit max. 3.000
Kelvin Farbtemperatur. Dies hat zudem den positiven Effekt der Energieeinsparung. Durch die
Verwendung von Leuchten mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung sollen
Lichtemissionen nach auBen grundsatzlich vermieden und zielgerichtet auf den zu beleuch-
tenden Bereich beschrénkt werden (Leuchtwinkel bis 70 Grad).

6.2. Hinweise

Im Rahmen der Pflanzliste wird eine Auswahl an Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen empfohlen, die die Kriterien ,heimisch“ und ,standortgerecht” erfiillen.

Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, die nicht Teil der Pflanzempfehlung sind, ist
nachzuweisen, dass diese die Anforderungen an heimische und standortgerechte Anpflanzun-
gen erfillen.

6.3. Ortliche Bauvorschriften

6.3.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Im Geltungsbereich werden als Dachform ausschlieBlich Flachdacher mit einer maximalen
Neigung von 10° zugelassen. Diese Dachformen orientiert sich an dem Vorhaben und sichert
somit eine optimale Ausnutzung der Flache in Relation zu dem Nutzungszweck.

Ausbildung von Staffelgeschossen

Bei der Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss, muss dieses an der nérd-
lichen Fassade um mindestens 2,00 m und an der &stlichen Fassade um mindestens 3,00 m
gegeniber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten. Hierdurch wird
sichergestellt, dass das Staffelgeschoss von den angrenzenden bestehenden Nutzungen aus
nicht massiver wahrgenommen wird als beispielsweise ein gleich hohes Geb&ude mit geneig-
tem Dach.

6.3.2. Ordnungswidrigkeiten

Mit der Bereitstellung der DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen verwiesen wird
und dem entsprechenden Hinweis, wird den rechtsstaatlichen Geboten der Verkiindung von
Rechtsnormen (BVerwG, B.v. 29.07.2010 —4 BN 21.10; B.v. 18.08.2016 — 4 BN 24.16) Rech-
nung getragen.
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Begriindung

7. Stadtebauliche Daten

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betrdgt ca. 6.640 m2. Diese setzt sich zusammen

aus:
Sondergebiet: 2.980 m?
Verkehrsflache: 3.360 m?

8. Verzeichnis der Gutachten

AS Reutmann GmbH (07.06.2021): Baugrund- und Bodenuntersuchung/Durchléssigkeit, Be-
bauung ,Mannheimer Str./Weststr./Viernheimer W.” (BVH 1911 HOW) in Weinheim, Vorab-
(Kurz-)Bericht

Gotte GmbH Landschaftsarchitekten (14.05.2021): Bebauungsplan Nr. 1/02-19 ,Mannheimer
StraBe/WeststraBe/Viernheimer StraBe” Stadt Weinheim, Artenschutzbetrachtung

Gotte GmbH Landschaftsarchitekten (11.06.2021): Bebauungsplan Nr. 1/02-19 ,Mannheimer
StraBe/WeststraBe/Viernheimer StraBe” Stadt Weinheim, Landesplanerischer Fachbeitrag

R+T Verkehrsplanung GmbH (16.06.2021): Verkehrsuntersuchung Hotelprojekt Mannheimer
StraBe Weinheim

WSW&Partner GmbH (16.06.2021): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan-Vor-
entwurf, Weinheim, Bebauungsplan 1/02-19 fir den Bereich ,Mannheimer StraBe/West-
straBe/Viernheimer StraB3e”
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RT

Verkehrsuntersuchung Hotelprojekt Mannheimer Stralle

Weinheim

Zusammenfassung und Fazit

Verkehrs-
planung

Bestand DTV Tag Nacht
(0.00 - 24.00 Uhr) 6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
stlindliche stlindliche
gesamt Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2 | Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2
StraRe (Querschnitt) DTV [Kfz/24] | Myags [Kfz/h]| P1 tags [%] P2tags [%]  |M nacnts [KF2/h]| P1 nachts [%] | P2 nachts [%]
1|Viernheimer Strale West 6.361 366 3,0% 2,0% 64 3,0% 4,0%
2|Viernheimer Stra3e Ost 2139 123 0,5% 0,5% 21 3,0% 4,0%
3|Weststrate Nord 5.143 296 3,0% 2,0% 51 3,0% 4,0%
4|WeststraRe Sud 5.342 307 3,0% 2,0% 53 3,0% 4,0%
5|Mannheimer Strafde West 18.417 1.059 2,0% 2,0% 184 3,0% 4,0%
6|Mannheimer Strale Ost 23.069 1.326 2,0% 2,0% 231 3,0% 4,0%
Tabelle 4: Eingangswerte Schalluntersuchung — Bestand
Prognose-Nullfall 2030 DTV Tag Nacht
(0.00 - 24.00 Uhr) (6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
stlindliche stlindliche
gesamt Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2 | Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2
StraBe (Querschnitt) DTV [Kfz/24] | Miags [Kf2/h]| P1tags [%6] | P2tags [%6] M nachts [KFf2Z/h]| P1 nachts [%] | P2 nacnts [%]
1|Viernheimer Strale West 6.659 383 3,0% 2,0% 67 3,0% 4,0%
2|Viernheimer Stra3e Ost 2224 128 0,5% 0,5% 22 3,0% 4,0%
3|Weststrate Nord 5.606 322 3,0% 2,0% 56 3,0% 4,0%
4|WeststraRe Sud 5.806 334 3,0% 2,0% 58 3,0% 4,0%
5|Mannheimer Strafle West 18.859 1.084 2,0% 2,0% 189 3,0% 4,0%
6|Mannheimer Strale Ost 24.131 1.388 2,0% 2,0% 241 3,0% 4,0%
Tabelle 5: Eingangswerte Schalluntersuchung — Prognosenullifall
Planfall 2030 DTV Tag Nacht
(0.00 - 24.00 Uhr) (6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
stlindliche stlindliche
gesamt Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2 | Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2
StraRe (Querschnitt) DTV [Kfz/24] | Myags [Kfz/h]| P1 tags [%] P2tags [%]  |M nacnts [KF2th]| P1 nachts [%] | P2 nachts [%]
1|Viernheimer Strale West 6.761 389 3,0% 2,0% 63 3,0% 4,0%
2|Viernheimer Strale Ost 2317 133 0,5% 0,5% 23 3,0% 4,0%
3|Weststrafte Nord 5.708 328 3,0% 2,0% 57 3,0% 4,0%
4|WeststraRe Sud 5.890 339 3,0% 2,0% 59 3,0% 4,0%
5|Mannheimer Strafle West 18.868 1.085 2,0% 2,0% 189 3,0% 4,0%
6|Mannheimer Strafe Ost 24.206 1.392 2,0% 2,0% 242 3,0% 4,0%

Tabelle 6: Eingangswerte Schalluntersuchung — Prognose

6

Zusammenfassung und Fazit

Die Stadt Weinheim beabsichtigt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zur Schaffung der Voraussetzungen fir die Entwicklung ei-
nes Hotelprojekts an der Mannheimer Stral3e in der Nahe des Hauptbahnhofs.

Durch diese neue Nutzung wird mit einer induzierten Verkehrsmenge von
etwa 220 Kfz/24h gerechnet (110 Kfz/24h jeweils zu- und abflieRend). Aus
Tagesganglinien wurden die Spitzenstundenbelastungen ermittelt. Demnach
betragt in der vormittaglichen Spitzenstunde der Zielverkehr 10 Kfz/h und der
Quellverkehr 7 Kfz/h — in der nachmittaglichen Spitzenstunde betragt sowonhl
der Zielverkehr wie auch der Quellverkehr 8 Kfz/h.

Die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen wurden auf das vorhandene
StralRennetz aufgebracht und die Leistungsfahigkeiten an den relevanten
Knotenpunkten Uberprift. Dabei wird deutlich, dass die Querschnitte und

2021-06-16_RT_Weinheim-Hotelprojekt_Mannheimer_Str
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Verkehrsuntersuchung Hotelprojekt Mannheimer StraRe
R+T Weinheim

Verkehrs-
planung

Knotenpunkte nur unwesentlich mehr belastet werden und keine Anderung
der Verkehrsqualitaten zu erwarten sind.

Aus verkehrlicher Sicht kann demnach der Realisierung des geplanten
Vorhabens zugestimmt werden.

2021-06-16_RT_Weinheim-Hotelprojekt_Mannheimer_Str 1 O
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Weinheim, Bebauungsplan 1/02-19 fiir den Bereich ,Mannheimer StraRe / WeststraBe / Viern-
heimer Strale”

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan-Vorentwurf, Sachstand

Stand: 16.06.2021 1081_sul_sachstand_20210616_text.docx

Die schalltechnischen Berechnungen zum Schienenverkehrslarm (DB-Strecken und StraRenbahn) beruhen
auf Erfahrungswerten aus anderen Projekten in Weinheim und sind bei Vorliegen der entsprechenden Da-
tengrundlagen zu aktualisieren.

Das schalltechnische Gutachten und auch das Schallschutzkonzept befinden sich derzeit noch in der Erar-

beitung. Es kénnen sich im weiteren Planungsverfahren Ergidnzungen bzw. Anderungen ergeben.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Hotelpro-
jekts an der Mannheimer Stral3e geschaffen werden. Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen und einem vorliegenden Planungskonzept zu-
gestimmt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Nahe zum Industriepark Freuden-
berg sowie zum Hauptbahnhof Weinheim.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004) wird der Geltungsbereich als gemischte Baufldache dar-
gestellt.

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Schallquellen ein:

. Stralienverkehr der umliegenden Stralien, insbesondere der Mannheimer Stralie,

. die StraBenbahn im Strallenkérper der Mannheimer Stralle,

. die Bahnstrecken 3601 und 4104 mit dem Hauptbahnhof Weinheim,

. der stadtische Parkplatz an der WeststralRe, der auch zur ErschlieBung des Hotels genutzt wird,

. der Industriepark Freudenberg, insbesondere ein vorhandener Parkplatz unmittelbar nordlich der

Viernheimer Stral3e.

Andererseits werden von dem Vorhaben selbst Gerdauschemissionen ausgehen, deren Vertraglichkeit mit den
in der Umgebung vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen zu untersuchen und zu beurteilen ist. Als malf3-
gebliche Schallquellen sind die Pkw-Stellpldtze und ihre ErschlieBung, der Wirtschaftshof sowie haustechni-
sche Anlagen zu nennen.

Bei Realisierung der Planung wird es auf den bestehenden StraRen zu einer Anderung des Verkehrs kommen,
deren schalltechnische Auswirkungen auf die vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen zu untersuchen sind.

In dem schalltechnischen Gutachten sind folgende Aufgabenstellungen untersuchungsrelevant:

. Verkehrslarm im Plangebiet: Die Gerduscheinwirkungen aufgrund der auf das Plangebiet einwirken-
den Verkehrswege sind zu untersuchen und anhand der mafigeblichen Beurteilungsgrundlage

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax {0631) 3423-200
Projekt-Nr. 1081
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DIN 18005 ,, Schallschutz im Stddtebau” vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005
Teil 1,,Schallschutz im Stéddtebau, Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stédtebauliche Planung”
vom Mai 1987 zu bewerten. Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte am Tag oder in der
Nacht ist ein Schallschutzkonzept zur Umsetzung im Bebauungsplan zu erarbeiten. Als mafRgebliche
Verkehrswege und Verkehrsflachen sind zu berlicksichtigen:

o Mannheimer Stralde, Weststralie, Viernheimer StralSe,

o Eisenbahnstrecken 3601, 4104,

o Stralenbahnlinie im StralRenkdrper der Mannheimer StralSe

o stadtischer Parkplatz mit knapp 110 Stellpldtzen im Plangebiet: Der heute bereits an

dieser Stelle vorhandene Parkplatz wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan tber-
plant und als dffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Offentliche
Parkfliche) festgesetzt. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans und der Uberlassung fuir
den Verkehr gilt der Parkplatz als dem &ffentlichen Verkehr gewidmet. Als 6ffentlicher
Parkplatz ist er dem Verkehrslarm zuzuordnen. Der Parkplatz steht jedermann zur Ver-
fligung und wird von den verschiedensten Nutzern in Anspruch genommen.

. Anlagenldrm im Plangebiet: Das Hotel wird parallel zur Mannheimer errichtet. In Zuordnung zur Viern-
heimer Strafle und damit auch zum Industriepark Freudenberg und dem noérdlich der Viernheimer
StralSe vorhandenen Parkplatz werden nur die Stellpliatze des Hotels vorgesehen. Aufgrund der bereits
entlang der Viernheimer Straf3e vorhandenen Wohnnutzungen und des grofSeren Abstands zum Hotel
ist sichergestellt, dass an dem geplanten Hotel die mafigeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden. Auf der anderen Seite beeinflusst das Hotel damit nicht die immissionsschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen fir den Industriepark Freudenberg und die zugeordneten Stellplatzflachen. Gleiches
gilt fur die stdlich der Mannheimer Stralde vorhandenen Nutzungen. Daher war es nicht erforderlich
die Gerauscheinwirkungen aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen rechnerisch zu er-
mitteln.

° Gerauscheinwirkungen aufgrund des geplanten Hotelbetriebs an den vorhandenen schutzwiirdigen
Nutzungen: Die Gerauscheinwirkungen aufgrund des Hotelbetriebs werden auf Basis eines beispiel-
haften Betriebs- und Nutzungsmodells ermittelt und in Verbindung mit dem Beiblatt 1 der DIN 18005
sowie der , Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lédrm - TA Ldrm” vom 26. August 1998, Fas-
sung 2017 beurteilt. Dabei sind folgende Schallquellen zu berticksichtigen:

o Stellplatze mit ihren Zu- und Abfahrten,
o Wirtschaftshof (Andienung etc.),
o haustechnische Anlagen.
. Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen: Bei Realisierung des

Vorhabens wird es auf den bestehenden StraRen zu einer Anderung des Verkehrs kommen, deren
schalltechnische Auswirkungen auf die vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen zu untersuchen sind.
Die Beurteilungsgrundlage ist rechtlich nicht fixiert. Hilfsweise werden zur Beurteilung das 3 dB-Krite-
rium der Verkehrslarmschutzverordnung und ggf. die Schwellenwerte von 70 dB{A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht zur Beschreibung der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung sowie aktuelle

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax {0631) 3423-200
Projekt-Nr. 1081
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Rechtsprechung herangezogen. Die Betrachtung wird fir alle Strafenabschnitte erforderlich, auf die
eine ErschliefSungsfunktion fiir das Plangebiet (ibernehmen. Dabei handelt es um:

o Viernheimer Strafle,
o Weststrale,
o Mannheimer Stral3e.

Das schalltechnische Gutachten kommt zum derzeitigen Planungsstand zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm im Plangebiet

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sondergebiet festgesetzt. Im Flachennutzungsplan ist
die Fliche des Plangebiets als gemischte Bauflache dargestellt. Die DIN 18005 nennt eine weite Spanne fir
die Einstufung der Schutzwiirdigkeit von Sondergebieten. Da Betriebe des Beherbergungsgewerbes in Misch-
gebieten allgemein zuldssig sind, wird die Schutzwiirdigkeit der geplanten Hotelnutzung entsprechend einem
Mischgebiet eingestuft. Fir Verkehrslarm in Mischgebieten sind folgende Orientierungswerte (OW) des Bei-
blatts 1 der DIN 18.005 Teil 1 ,,Schallschutz im Stéddtebau, Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stéd-
tebauliche Planung” vom Mai 1987 zur Beurteilung heranzuziehen:

e tags (06:00-22:00 Uhr) 60 dB(A)

e nachts (22:00-06:00 Uhr) 50 dB(A)

Die fir die schalltechnischen Berechnungen malgeblichen Verkehrsmengen, Lkw-Anteile sowie die Tag-
Nachtverteilung des Verkehrs wurden der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan entnommen. Die
schalltechnischen Berechnungen zum Schienenverkehrslarm (DB-Strecken und StraBenbahn) beruhen auf Er-
fahrungswerten aus anderen Projekten in Weinheim und sind bei Vorliegen der entsprechenden Datengrund-
lagen zu aktualisieren.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, die Baugrenzen eng
um das geplante Gebadude gefasst sind, werden die Berechnungen fir die geplante, zukiinftige Bebauung
durchgefihrt.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen, die in den Pléanen A0O1 und A02 dargestellt
sind.

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) wird an den von der Mannheimer StraBe abgewandten Fassadenabschnitten der
zur Beurteilung herangezogene Orientierungswert von 60 dB(A) teilweise eingehalten. An den (ibrigen Fas-
sadenabschnitten wird der zur Beurteilung herangezogene Orientierungswert iberschritten. Die héchsten
Pegel treten nachstgelegen zur Mannheimer Stralde auf und betragen bis zu 71 dB(A). Der zur Beurteilung
herangezogene Orientierungswert wird um bis zu 11 dB Gberschritten.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax {0631) 3423-200
Projekt-Nr. 1081
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In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) stellt sich die schalltechnische Situation deutlich kritischer dar. Der Schienen-
verkehrslarm der DB-Strecken tritt als pegelbestimmende Schallquelle hinzu. An allen Fassadeabschnitten
und in allen Geschosslagen wird der zur Beurteilung herangezogene Orientierungswert von 50 dB(A) lber-
schritten. Die hochsten Pegel treten in Zuordnung zu den DB-Strecken auf und betragen bis zu 68 dB(A), der
zur Beurteilung herangezogene Orientierungswert wird um bis zu 18 dB Uberschritten. An der Mannheimer
StralRen werden Pegel zwischen 65 dB(A) und 66 dB(A) erreicht.

Aufgrund der festgestellten, deutlichen Uberschreitungen der zur Beurteilung herangezogenen Orientie-
rungswerte wird hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ein Schallschutzkonzept erforderlich.

Im schalltechnischen Gutachten werden verschiedene SchallschutzmalRnahmen tGberprift und bewertet:

. MafRnahmen an der Quelle

. Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen)

. Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

. Aktive SchallschutzmaRnahmen (Larmschutzwille und/oder Lirmschutzwande)

. SchallschutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundrissorientierung, 2. Fassade, ge-

schlossene Laubengdnge, Winterloggien 0.4., passive Schallschutzmalinahmen (Verbesserung der
Schalldammung der AuBBenbauteile und Einbau von technischen Liiftungseinrichtungen in Schlaf- und

Kinderzimmern))

Derzeit stellt sich das Schallschutzkonzept wie folgt dar:

Da Mallnahmen an der Schallquelle nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar sind, finden sie bei der
Erarbeitung des Schallschutzkonzepts auf Ebene des Bebauungsplans keine Berlicksichtigung. Das Einhalten
eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssituation kein geeignetes Mittel zur Konfliktbe-
waltigung dar, da im gesamten Plangebiet die zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerte tber-
schritten werden und somit die vorhandene Flache nicht ausreichend ist, eine Einhaltung der Orientierungs-
werte zu erreichen. Die Planung sieht die Ausweisung eines Sondergebiets und die Realisierung eines Hotels
vor. Damit wird eine Nutzung mit einer mittleren Schutzbediirftigkeit, in der nicht dauerhaft gewohnt wird,
vorgesehen. Eine Entwicklung einer Gebietsart mit geringerer Schutzwurdigkeit (Gewerbe- oder Industriege-
biet) widerspricht den stadtebaulichen Zielen fir die zentral gelegene, innerstédtische Flache. Aufgrund der
Topographie, der Erschlielfungssituation und der von verschiedenen Seiten einwirkenden Hauptlarmquellen
(Mannheimer Stralde und DB-Strecken) sind aktive SchallschutzmaRnahmen nicht geeignet, eine wirksame

Schallminderung im Plangebiet zu erreichen.

Ein Abweichen von den QOrientierungswerten der DIN 18005 ist zuldssig, sofern dies unter Beachtung samtli-
cher relevanter Belange gerechtfertigt ist. Dies ist hier der Fall. Fir eine Hotelnutzung ist der Schutz von
AuBenbereichen von untergeordneter Bedeutung, da sie hier nicht die gleichen Funktionen Gibernehmen wie
bei Wohnnutzungen. Auerdem halten sich die Hotlegéste nur fir eine begrenzte Zeit hier auf, so dass in der
vorliegenden Planungsaufgabe ein Schallschutzkonzept entwickelt werden kann, das auf aktive Schallschutz-
malinahmen verzichtet und stattdessen MaRnahmen an dem geplanten Hotelneubau vorsieht. Auch wenn
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die ermittelten Beurteilungspegel teilweise Uber den Schwellenwerten der Gesundheitsgefdhrdung fiir
Wohnnutzungen liegen und in solchen Situationen dem Belang des Schallschutzes regelmafiig eine beson-
dere Bedeutung zu kommt, kann unter Berlcksichtigung des geplanten Vorhabens (Hotel) auf eine Grundris-
sorientierung verzichtet werden. Darliber hinaus ist eine Grundrissorientierung ist in der vorliegenden Situ-
ation nicht geeignet, da die Uberschreitungen an mehreren Gebiudeseiten auftreten und somit keine zur
Orientierung geeignete, ruhige Fassade vorhanden ist. Fir ein Hotel stellt die zentrale Lage an bzw. in Nahe
der HaupterschlieBungsachsen ein Standortvorteil dar. Durch passive SchallschutzmaBnahmen (Verbesse-
rung der Schallddmmung der AuRenbauteile und Einbau von technischen Liiftungseinrichtungen in den Uber-
nachtungsrdumen) kann eine fiir eine Hotelnutzung ausreichende schalltechnische Qualitét sichergestellt

werden.

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden daher passive SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden zur Festset-
zung in den Bebauungsplan vorgeschlagen. Die Festsetzungsvorschlage zum Verkehrslarmschutz umfassen
die Vorgabe von Anforderungen an die AufRenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen sowie den Einbau
schallgedammter Liiftungseinrichtungen in Ubernachtungsraumen (Hotelzimmer).

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven Schallschutzmalinahmen bestimmen sich nach der
DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau”. Die DIN 4109 war in den letzten Jahren Gegenstand umfangreicher
Uberarbeitungen, Anderungen und Neufassungen:

) DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise” vom November 1989

) DIN 4109 Teil 1,,Schallschutz im Hochbau — Mindestanforderungen” vom Juli 2016

. DIN 4109 Teil 2 ,Schallschutz im Hochbau - Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”
vom Juli 2016

) Anderungsentwurf E DIN 4109-1/A1: 2017-01 ,Schallschutz im Hochbau Mindestanforderungen®; An-

derung Al vom Januar 2017

) DIN 4109 Teil 1,,Schallschutz im Hochbau — Mindestanforderungen” vom Januar 2018

“w

. DIN 4109 Teil 2 ,Schallschutz im Hochbau - Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen
vom Januar 2018

Im Dezember 2017 wurde in Baden-Wirttemberg durch die

. Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums und des Wirtschaftsministeriums Uber Technische
Baubestimmungen (Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen - VwV TB) vom 20. Dezem-
ber 2017 — Az.: 45-2601.1/51 (UM) und Az.: 5-2601.3 (WM)

der Teil 1 der DIN 4109 vom Juli 2016 als technische Baubestimmung eingefiihrt.

Welche Normenfassung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, ist z.Zt. rechtlich nicht abschlielend geklart.
Die DIN 4109-1 in der Fassung von 2016 mit Anpassungen von 2017 wurde zwar im Dezember 2017 in der
Liste der Technischen Baubestimmungen (LTB) Baden-Wirttemberg veroffentlicht, allerdings ist dort nur der
Teil 1 angefiihrt. Die DIN 4109 in der Fassung von 2016 wurde mittlerweile vom zustdandigen DIN-Ausschuss
zurlickgezogen und durch die Fassung vom Januar 2018 ersetzt. Aus fachlicher Sicht stellt die Fassung vom
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Januar 2018 die sachverstdandige Konkretisierung des Stands der Technik dar. Daher wird die aktuelle Fassung
der DIN 4109 Teile 1 und 2 vom Januar 2018 dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan 1/02-19
fur den Bereich ,Mannheimer Stralle / Weststralle / Viernheimer StraRe” zugrunde gelegt. Der Plan A03 zeigt
die Mafigeblichen AuRenlarmpegel fir schutzbediirftige Rdume, die nicht zum Nachtschlaf genutzt werden
kdnnen (Seminarrdume, Blros), Plan A04 die MaRgeblichen AuRenlarmpegel fir Raume, die zum Nachtschlaf
genutzt werden (Hotelzimmer). Bei der Ermittlung der maligeblichen AuRenlarmpegel wurden der Verkehrs-
und Gewerbeldrm beriicksichtigt.

Bei Umsetzung der SchallschutzmafRnahmen in den Bebauungsplan kann so eine mit dem einwirkenden Ver-
kehrslarm vertragliche Entwicklung des Plangebiets ermdoglicht werden.

Gerduscheinwirkungen aufgrund des geplanten Hotelbetriebs an den vorhandenen schutzwiirdigen Nut-
zungen

Die Gerauscheinwirkungen aufgrund des Hotelbetriebs wurden auf Basis eines beispielhaften Betriebs- und
Nutzungsmodells ermittelt und in Verbindung mit dem Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der ,, Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Ldrm - TA Ldrm* vom 26. August 1998, Fassung 2017 beurteilt. Die Schutzwirdig-
keit der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen wurde unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Nutzung
sowie der Darstellung im Flachennutzungsplan eingestuft. Die Nutzungen 6stlich der WeststralRe sowie nord-
lich der Viernheimer Straf3e sind dementsprechend wie Mischgebiete zu beurteilen, die Flachen westlich der
Weststrale wie Allgemeine Wohngebiete.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind dabei wie auch die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der
DIN 18.005 auf die Gesamtbelastung durch Gewerbelarm anzuwenden. Unter der Gesamtbelastung ist die
Belastung an einer schutzwiirdigen Nutzung zu verstehen, die von allen Anlagen, fir die die TA Larm gilt,
hervorgerufen wird. Wirken also auf den maligeblichen Immissionsort mehrere Anlagen oder Betriebe ein,
so ist sicherzustellen, dass in der Summe die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Da die DIN 18.005
auf die TA Larm verweist, wird zur weiteren Beurteilung auf die Vorgaben der TA Larm zurlickgegriffen.

Nach Punkt 3.2.1 der TA Larm ist der Immissionsbeitrag einer zu beurteilenden Anlage im Regelfall als nicht
relevant anzusehen, wenn die Zusatzbelastung der zu beurteilenden Anlagen den Immissionsrichtwert am
maRgeblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. In diesem Fall kann auf die Bestimmung
der Gesamtbelastung verzichtet werden.

Da auf die liberwiegende Zahl der Immissionsorte in der Umgebung des Plangebiets weitere gewerbliche
Nutzungen einwirken, die in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen (Industriepark Freudenberg, Park-
platz des Industrieparks nordlich der Viernheimer Stralle, gewerbliche Nutzungen sidlich der Mannheimer
Strafle, etc.) werden zur Beurteilung der Gerduscheinwirkungen aufgrund des Hotelbetriebs zunachst die um
6 dB reduzierten Immissionsrichtwerte in Ansatz gebracht:

. Mischgebiete: tags (06:00-22:00 Uhr) 54 dB(A)

nachts (22:00-06:00 Uhr, INS) 39 dB(A)
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. Allg. Wohngebiete: tags (06:00-22:00 Uhr) 49 dB(A)

nachts (22:00-06:00 Uhr, INS) 34 dB(A)

Als Schallquellen in Zusammenhang mit dem zukinftigen Betrieb des Hotels sind zu berticksichtigen:

. Stellplatze mit ihren Zu- und Abfahrten: Die Anzahl der Fahrzeugbewegungen wurde anhand der Park-
platzlarmstudie ermittelt. Dabei wurde berlicksichtigt, dass bei Hotels in der Ndhe von Bahnhofen ein
deutlich geringeres Fahrzeugaufkommen zu erwarten ist. Mit den Ansatzen ergaben sich rund 75 Fahr-
zeugbewegungen zwischen 06:00-22:00 Uhr und 4 Fahrzeugbewegungen in der lautesten Nacht-
stunde. Es wurde im Sinne einer schalltechnisch optimierten Planung angenommen, dass die Fahrgasse
asphaltiert ausgefiihrt wird. Zusatzlich wurde auch die Hotelvorfahrt auf der sicheren Seite liegend mit
320 Fahrzeugbewegungen zwischen 06:00-22:00 Uhr und 5 Fahrzeugbewegungen in der laustesten
Nachtstunde beriicksichtigt.

. Wirtschaftshof (Andienung etc.): Aus den Angaben zum wochentlichen bzw. monatlichen Lkw-Aufkom-
men wurde ein Maximalszenario abgeleitet. Es wurde angenommen, dass im unginstigen Fall nahezu
alle Andienungsvorgédnge an einem Tag stattfinden (4 Lkw und 3 Kleintransporter/Lieferwagen). Auch
wurde untersucht, ob die Anlieferung frischer Bachwaren mit einem Kleintransporter vor 06:00 Uhr
aus schalltechnischer Sicht maglich ist.

. haustechnische Anlagen: Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des schalltechnischen Gutachtens zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans liegen noch keine Angaben zu haustechnischen Anlagen vor. Diese sind
so zu dimensionieren, dass sie in der lautesten Nachtstunde keinen relevanten Immissionsbeitrag an
den mafigeblichen Immissionsorten leisten.

Die lauteste Nachtstunde (INS) hinsichtlich der Nutzung der Stellplatze ist in den friihen Nachtstunden (22:00-
24:00 Uhr) zu erwarten. Die Anlieferung der frischen Backwaren erfolgt kurz vor 06:00 Uhr, so dass sich diese
Vorgiange zeitlich nicht Gberlagern. Daher wurden die Auswirkungen dieser Vorgange getrennt in 2 Szenarien
untersucht.

Erste Berechnungen zur Nutzung des Hotels haben gezeigt, dass bei einer Verteilung der in der lautesten
Nachtstunde zu erwartenden Fahrzeugbewegungen auf die geplanten Stellplitze Uberschreitungen der maRi-
geblichen Immissionsrichtwert-Anteile und des zuldssigen Spitzenpegels nicht ausgeschlossen werden kon-
nen. Daher wurden im Planungsverfahren betriebliche bzw. organisatorische MaRnahmen fiir die Nutzung
der Stellpldtze entwickelt. Da die Vorhabenplanung mehr Stellpldtze vorsieht als bauordnungsrechtlich er-
forderlich, wird die Nutzung der Stellplatze durch eine entsprechende Beschilderung so gestaltet, dass die
zwischen 22:00-06:00 Uhr zu erwartenden Fahrzeugbewegungen auf die 5 dem Hotel niachstgelegenen Stell-
platze beschrankt wird. Da eine solche betriebliche bzw. organisatorische Mafinahme nicht durch Festset-
zungen im Bebauungsplan gesichert werden kann, wird eine entsprechende Regelung in den stadtebaulichen
Vertrag aufgenommen.

Die Berechnungsergebnisse sind in den Planen A05 bis A10 dargestellt.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax {0631) 3423-200
Projekt-Nr. 1081



Anlage 6 zu Drucksache-Nr. 101/21
Weinheim, Bebauungsplan 1/02-19 fiir den Bereich ,,Mannheimer StraRe / WeststraBRe / Viernheimer Strae”

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Vorentwurf, Sachstand Seite 8

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) werden an allen Immissionsorten die zur Verfiigung stehenden Immissionsricht-
wert-Anteile eingehalten bzw. um mindestens 5 dB unterschritten. Die berechneten Spitzenpegel liegen min-
destens 8 dB unter dem zuldssigen Wert. Der Betrieb des Hotels ist somit am Tag mit den in der Umgebung
vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen aus schalltechnischer Sicht vertraglich.

In der lautesten Nachtstunde aufgrund der Nutzung der Stellplatze (Pldne AO7 und AO8) werden an den
schutzwiirdigen Nutzungen an der Weststralie und der Bllicherstralie die zur Beurteilung herangezogenen
Immissionsrichtwert-Anteile um mindestens 1 dB unterschritten. An den schutzwiirdigen Nutzungen an der
Viernheimer StralRe wird der zur Beurteilung herangezogene Immissionsrichtwert-Anteil von 39 dB(A) min-
destens um bis zu 3 dB unterschritten. Das Spitzenpegelkriterium wird an allen Immissionsorten eingehalten.
Die ermittelten kurzzeitigen Gerduschspitzen bei SchlieBen des Kofferraumdeckels betragen maximal
64 dB(A) und liegen somit noch 1 dB unter dem zuldssigen Wert von 65 dB(A).

Bei Anlieferung frischer Backwaren vor 06:00 Uhr (Pline A09 und A10) werden an einigen Immissionsorten
die maRgeblichen Immissionsrichtwert-Anteile eingehalten. An den Immissionsorten Weststralle 23/1, West-
strafle 24 und Viernheimer Strafie 9 werden die maligeblichen Immissionsrichtwert-Anteile um ca. 1 dB tber-
schritten. Die Uberschreitung resultiert aus der Vorbeifahrt eines Kleintransporters. Der zulissige Spitzenpe-
gel wird an allen Immissionsorten eingehalten. Zur Vermeidung eines moglichen Konfliktes ist im weiteren
Planungsverfahren zu priifen, ob zwischen 05:00 und 06:00 Uhr an diesen Immissionsorten eine Uberlage-
rung durch Fremdgerausche gegeben ist und sich somit die berechneten Beurteilungspegel nicht zu schadli-
chen Umwelteinwirkungen beitragen oder ob es méglich ist, organisatorisch auf die festgestellte Uberschrei-
tung zu reagieren und die Anlieferung frischer Backwaren auf kurz nach 06:00 Uhr zu verschieben.

Zunahme des Verkehrslarms

Die Zunahme des Verkehrsldarms an den vorhandenen schutzwiirdigen Wohnnutzungen wurde fiir reprasen-
tative Immissionsorte an den StraRenabschnitten untersucht, an denen entsprechend den Ergebnissen der
Verkehrsuntersuchung eine schalltechnisch relevante Zunahme zu erwarten ist. Die Ergebnisse sind in Plan
Al1 dargestellt. Es werden Zunahmen zwischen 0,1 und 0,5 dB ermittelt. Somit sind keine erheblichen Zu-
nahmen zu erwarten. An den Immissionsorten, an denen eine Gerduschzunahme um 0,1 dB oder mehr er-
mittelt wurde, werden die Schwellenwerte, die oftmals zur Beschreibung der Gesundheitsgefahrdung heran-
gezogen werden von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten. Somit sind diese ge-
ringfligigen, nicht wahrnehmbaren Gerauschzunahmen als zumutbar einzustufen. Die Zunahme des Ver-
kehrslarms aufgrund der Entwicklung des Plangebiets ist als mit den vorhandenen schutzwirdigen Nutzun-
gen vertraglich zu beurteilen.
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Libellen:

Im Geltungsbereich kénnen aufgrund des Fehlens eines Gewéssers keine Libellenpopulationen
bzw. Arten mit speziellen Lebensraumanspriichen vorkommen.

Netzfligler:

Ein Vorkommen der beiden in der Bundesartenschutzverordnung als streng geschiitzt aufgefiihr-
ten Vertreter ist im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten. Geschitzte sandige Stellen fir die
Trichter der Larven (Ameisenldwen) der besonders geschitzten Ameisenjungfern (Myrmele-
onidae) waren im Untersuchungsgebiet nicht zu finden.

Kéfer:

Zahlreiche Kéferarten sind durch die Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzt. Teil-
weise sind diese Arten weit verbreitet und nicht selten und mdglicherweise kommen einzelne
Arten auch im Untersuchungsgebiet vor. Hinweise oder Anhaltspunkte fur ein Vorkommen von
bemerkenswerten, insbesondere besonders oder streng geschitzten Kéferarten ergaben sich
aber nicht.

Fang- und Heuschrecken:

Streng geschutzte Arten aus dieser Gruppe sind nicht zu erwarten. Gelegentlich kann in warmen
Sommern die besonders geschiitzte Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) auf
Wegen und in vegetationsarmen Bereichen auftreten.

Krebse:

Auf Grund des Fehlens eines geeigneten Gewassers ist ein Auftreten von besonders oder streng
geschutzten Krebsarten nicht mdglich.

Spinnentiere:

Vertreter der funf in der Bundesartenschutzverordnung aufgeftihrten besonders und streng ge-
schitzten Spinnenarten sind auf Grund ihrer Verbreitung und den speziellen Lebensraumansprii-
che im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten.

Ringelwirmer:

Der Medizinische Blutegel (Hirudo medicinalis) und der Ungarische Blutegel (Hirudo verbana)
sind die einzigen besonders geschitzten Arten dieser Gruppe. Beide sind aufgrund des Fehlens
eines Gewassers grundsatzlich auszuschliel3en.

Weichtiere:

Die national besonders geschiitzten Weinbergschnecken (Helix pomatia) und Gefleckten Wein-
bergschnecke (Helix aspersa) wurden nicht gefunden. Auf Grund des Fehlens geeigneter Ge-
wasser ist ein Vorkommen weiterer besonders und streng geschiitzter Arten (iberwiegend Mu-
scheln) nicht denkbar.

3. Gesamtbewertung und Hinweise zum Artenschutz

Fur eine Neubebauung des Gelandes missen Bdume gerodet und Heckenstrukturen entfernt
werden. Damit fallen Bruthabitate von Vogeln weg.

Hinweise auf eine Besiedlung des Gelandes durch streng geschuitzte Arten ergaben sich bei der
Begehung nicht. Das Potenzial fir bemerkenswerte Brutvogelarten oder besonders oder streng
geschitzte Vertreter anderer Artengruppen ist gering.

Haussperlinge nutzen das Gebiet zur Nahrungssuche, dirften aber keinesfalls auf die Flachen
angewiesen sein. Niststandorte sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Die potenziell vor-
kommende Brutvogelart Turmfalke findet in der Umgebung des Geltungsbereichs ausreichende
Mdglichkeiten zur Anlage von Nestern.
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Es ist nicht zu erwarten, dass die vorhandenen und potenziell vorkommenden Brutvogelarten auf
die Baume und Gebulsch im Geltungsbereich angewiesen sind. Vergleichbare Habitate und Struk-
turen finden sich in der Umgebung des Plangebiets.

Zum Schutz von Vogelbruten sind die notwendigen Baumfallungen auf3erhalb der Brutzeit von
Oktober bis Februar durchzufuhren.
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Aufgrund der Neubaumafinahmen und der damitﬂerbundenen baulichen Dichte sind die Mdg-
lichkeiten eines Erhalts vorhandener Bdume bzw. Gehdlzbestande eingeschrénkt. Vor allem
auf der und um die westliche Parkplatzflache kénnen aber Bd&ume gesichert werden. Die we-
nigen verbliebenen Baume auf der Boschung entlang der dstlichen Parkplatzflache werden
komplett entfallen.

Im Ostteil des Geltungsbereichs wird ein moderner Hotelbau entstehen, welcher die beste-
hende Bebauung von der Bahnlinie in Richtung Westen entlang der Mannheimer Stral3e er-
ganzt. Die Bauflache soll in ihrer Hohe an die westliche Flache angepasst werden, sodass sich
das Gebaude in seiner Hohe in die Umgebung eingliedert und an der Mannheimer Stral3e der
Haupteingang mit kleinem, befahrbarem Vorplatz entstehen kann. Der nérdliche Teil der heu-
tigen Parkplatzflache wird zum zweiten Eingang und privaten Hotelgarten ohne 6ffentlichen
Zugang umgeformt. Die Stellplatze zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Hotelgaste
sind Uber die offentliche Parkplatzflache von der Weststral3e aus erreichbar. Die Ausfahrt er-
folgt im Einbahnsystem auf die Viernheimer StrafRe. Die Ausfahrt soll beidseitig mit Baumen
bepflanzt werden. Am dstlichen Rand entsteht entlang der Grundstiicksgrenze eine Pflanzfla-
che.

Die westliche Parkplatzflache soll nahezu unveréndert erhalten bleiben. Es wird lediglich eine
Durchfahrt zur 6stlichen Flache als riickwartige Hotelandienung gebaut und ein kleiner Teil im
Suden fur den Hotelbau genutzt.

So ist insgesamt eher eine positive Wirkung auf das stadtisch geprégte Erscheinungsbild zu
erwarten.

4.9 Grunordnerisches Entwicklungskonzept

Durch die Positionierung des geplanten Hotelneubaus an der Mannheimer Straf3e wird zu-
nachst die im Anschluss des Geltungsbereichs vorhandene StralRenrandbebauung aufgegrif-
fen und ergénzt. Grinordnerische Zielsetzung ist es, den Baukdrper moglichst vertraglich in
die bestehende Grundsituation einzufiigen und wirksam einzugrinen. Fir den entfallenden
Gehdlzbestand in der Mitte und auf dem 6stlichen Teil des StraBendamms (Herstellung der
rickwartige Hotelandienung und Teilinanspruchnahme durch den Hotelbau) soll ein méglichst
gleichwertiger Ersatz in Form von Baum- und Strauchneuanpflanzungen geschaffen werden.

In diesem Zusammenhang wird empfohlen entlang der Mannheimer Stral3e zumindest zwei
Baumstandorte vorzusehen, die die in diesem Bereich gelegene Hotelvorfahrt gestalterisch
aufwerten kdnnen.

Als weitere raumlich wirksame Strukturen werden eine mind. zweireihige Strauchanpflanzung
entlang der ostlichen Geltungsbereichsgrenze, bzw. gegentiber dem Nachbargrundstick, so-
wie die Anlage eines Hotelgartens (kleine parkahnliche Anlage mit Aufenthalts-/VVerweilberei-
chen) nordlich des Neubaus vorgeschlagen. Der Garten kann als eine ruhige, da stral3enab-
gewandte, attraktive Freiflache sowohl fur Gaste, als auch ggfls. fir Beschatftigte (Pausenbe-
reich) fungieren. Zugleich bildet die Freiflache einen wirksamen Puffer zu den ndrdlich angren-
zenden Wohngrundstiicken.

Der rickwartige Hotelzugang kann ebenfalls durch die Beriicksichtigung von einzelnen Baum-
standorten eine gestalterische Aufwertung erfahren.

Die Stellplatze entlang der Abfahrt zur Viernheimer Stral3e sollen durch Baumanpflanzungen
gegliedert und der Einmuindungsbereich entweder durch einen grof3en Solitdrbaum oder ein
,Baumtor® aus zwei Badumen markiert werden.

Bei den Pflanzmalinahmen sollen moglichst zur Halfte einheimische und standortgerechte Ar-
ten Verwendung finden, auRerdem ist auf die zunehmend bedeutsamer werdende und mdg-
lichst hohe Klimaresilienz zu achten.

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 12 B Schaper B Kappes B Habermann
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Fur das Gebaude selbst wird eine mdglichst vb‘l?achige extensive Dachbegrinung vorge-
schlagen, mit der v.a. eine Rickhaltung von Niederschlagswasser erreicht und eine weitere
Grunstruktur, die bodenéhnliche Funktionen erfiillen kann, geschaffen.

Insgesamt werden damit, trotz der geplanten BaumalRnahme, gleichzeitig Standorte mit und
ohne Bodenanschluss geschaffen, die zumindest in gewissem Mal3e ein Lebensraumangebot
fur die allgemein haufigen und an Siedlungslagen angepasste Tier- und Pflanzenarten bereit-
stellen.

Im Bereich der westlichen, auch weiterhin als Parkplatz vorgesehenen Teilflache sollten die
vorhandenen Vegetationsstrukturen soweit wie maglich erhalten werden. Dies gilt v.a. fir den
Bdschungsbewuchs zur Mannheimer StralRe sowie fur den ndrdlichen, der angrenzenden
Wohnbebauung vorgelagerten Griinstreifen. Zugleich kann die Bepflanzung auf diesen Fla-
chen ergénzt werden, um das Grinvolumen zu erhéhen und damit die Abschirmung zur
Stral3e, bzw. zu den Nachbargrundstiicken zu verbessern.

Die die Stellplatze mittig gliedernden Baume sollen méglichst erhalten werden. Die ndrdlichen
Baumscheiben sollten entsprechend dem sidlichen Griinstreifen wieder durchgehend ange-
legt werden. AulR3erdem sollen nach Mdglichkeit die Baumliicke in der nérdlichen Reihe durch
eine Neuanpflanzung geschlossen, sowie auch eine zweite stidliche Reihe durch zusétzliche
erganzende Baumanpflanzungen entwickelt werden.

Bei allen Baumanpflanzungen ist darauf zu achten, dass ein hinreichender Wuchsstandort ge-
wabhrleistet wird (sowohl oberirdisch durch Berticksichtigung der voraussichtlichen Kronenent-
wicklung als auch unterirdisch durch die Schaffung eines hinreichenden durchwurzelbaren
Raumes) und die Gehdlze ggf. durch besondere MalRnahmen vor Schadigungen geschitzt
werden (z.B. befahrbare Baumscheiben, Anfahrschutz etc.). Dies gilt insbesondere im Falle
einer Neugliederung des westlichen Parkplatzes. Nur so kann sich ein Baum artspezifisch ent-
wickeln und dauerhaft seine dkologische Funktion entfalten.

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 13 B Schaper B Kappes B Habermann
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5 Quellen- und Literaturverzeichnis N
Hinweis: Wird im weiteren Verfahren erganzt

LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU (LGRB) IM REGIERUNGSPRASIDIUM
FREIBURG (2021): Hydrogeologie, im Internet unter http://www.Igrb-bw.de/hydrogeologie/
index_html?lang=1

LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ (LUBW) (2021): Umwelt-Daten-
bank und -Karten Online (UDO), im Internet unter http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de

LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (2005): Bewertung der Biotopty-
pen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung
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1 Untersuchungsfladche und Planvorlagen der Griindungs -(Garten-)

geschosse und Schnitte sowie Lage der Bohrungen siehe Malistabsleiste
2 Bodenprofilaufnahmen der Rammkernsondierungen S1 bis S9 und

der Schlagzahldiagramme DPH1 und DPH2
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1. Veranlassung — Auftrag - Vorbemerkung

Die Stadt Weinheim, Amt fir Stadtentwicklung, ObertorstralRe 9 in 69469 Weinheim, beab-
sichtigt in Verbindung mit dem Vorhabentrdger der Tréndle Hotel Weinheim GmbH & Co.
KG, 68535 Edingen-Neckarhausen, im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(Nr. 1/02-19) im Bereich ,Mannheimer Strafie, WeststraBe, Viermheimer Strafie® mit den Flur-
stiick- Nummern 10136/1 und 10145/3 den Bau eines Hotelgebdudes mit Zufahrtsmdglichkeit
uber die Grundstiicke der Stadt Weinheim 10128/1 und 10127/3.

Auf der Basis des Angebotes vom 19. Februar 2020 wurde der Unterzeichner im April 2021
durch die Stadt Weinheim/Trondle Hotel Weinheim GmbH & Co. KG beauftragt, auf der vor-
gesehenen Objektflache entsprechende Bodenuntersuchungen durchzufthren.

Neben Bodenuntersuchungen zur aktuellen abfallrechtlichen Beurteilung des anstehenden Bo-
denmateriales, sollten die Fragestellungen zur Durchléssigkeit des Untergrundes, Ermittlung
des Grundwasserstandes sowie hinsichtlich einer orientierenden baugrundtechnischen Beurtei-
lung beantwortet werden.

Nachfolgend werden in Form eines Vorab- (Kurz-) Berichtes die Ergebnisse der Un-
tersuchungen dargelegt und soweit bereits moglich beurteilt.

2. Lage und Standortbeschreibung

e im Lageplan der Anlage 1 ist der Umriss des BVH dargestellt

o FlachengréRe Erkundungsflache ca. 3.000 m?

o geplante Hotelgrundflache ca. 1.000 m?

o die Flache stellt derzeit unbefestigter Parkplatz- bzw. Brachfl&che dar

e das Hotelgeb&dude wird auf Erdgeschossebene (MaR = 0,00 m) an die stdlich angren-
zende Mannheimer StralRe angelegt; das 2. Untergeschoss liegt bei einem Mal von
ca. -6,40 m; dies entspricht in Etwa einer Héhe um 106 m . NN (Ansatz Grindungs-
hohe auf ca. 105 m 0. NN). Das Gel&ndeniveau der jetzigen PP — Flache liegt zwi-
schen 106 und 107,75 m; zur Mannheimer Stral3e hin befindet sich eine Béschung

3. Gelandearbeiten
3.1 Kampfmittelprifung

e erfolgte am 25.06.2021. Uber die Messungen konnten siamtliche Bohrpunkte und
Bohrteufen freigegeben werden

Stadt Weinheim, Amt fir Stadtentwicklung: BVH ,,1911HOW / VO ra b'( Ku rZ') Ber|Cht = Untergrunduntersuchungen 2
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3.2 Bohrungen

e Bohrungen (9 x Rammkernsondierungen bis auf 6 m Tiefe und 2 schwere Rammson-
dierungen bis auf 8 m Tiefe) wurden am 25. und 26.05.2021 abgeteutft.

Bohrungen Bohrtiefe [m u. GOK]
S1 6,00
S2 6,00
S3 6,00
S4 6,00
S5/DPH 1 6,00/ 8,00
S6 6,00
S7 6,00
S8 a/b / DPH 2 0,80/6,00/8,00
S9 6,00

o die Bohrprofile sowie Schlagzahldiagramme sind dem Bericht als Anlage 2 beigefugt.
Die Positionen der Bohrungen sind dem Lageplan der Anlage 1 zu entnehmen.

3.3 Bodenbeprobung

e aus dem Bohrgut sémtlicher Sondierungen wurden insgesamt 57 Einzelproben gewon-

nen
¢ anhand der Bodeneinzelproben und dem Aufbau und Charakter der erbohrten Boden-

schichten, wurden insgesamt vier représentative Mischproben hergestellt

. Schichtbezeichnung .

Mischprobe . . Sondierungen
(siehe auch Kapitel 4)

LP I Schicht 1A (Auffillung) gesamte Flache

LP 1l Schicht 1B (Auffiillung) Bereich Gebaude

LP 111 Schicht 1B (Auffiillung) Bereich Zufahrten

Schicht 2 (geogener
LP IV . B gesamte Flache
Sedimentkdrper)

Stadt Weinheim, Amt fir Stadtentwicklung: BVH ,,1911HOW / VO ra b'( Ku rZ') Ber|Cht = Untergrunduntersuchungen 3




Anlage 9 zu Drucksache-Nr. 101/21

. ) AS Reutemann GmbH
SACHVERSTANDIGENGESELLSCHAFT mbH fiir UMWELT und GEOLOGIE

4. Bodenbeschaffenheit - Homogenbereiche nach DIN 18 300 - Grundwasser

In nachfolgender Tabelle werden die erbohrten Bodenschichten beschrieben:

. Homogen- | Machtig- Lagerung/ Aufbau der anthropogenen Materialien/
Schicht . . . .
bereich keit Konsistenz Bodenschichten
1A Auffiillung: Naturschotter, sandig, feinkiesig,
(S1-S9, A 0,3bis1m mitteldicht sehr schwach schluffig, hellbraun bis bunt,
aufer S2) erdfeucht
. . Auffillung: Feinsand, steinig, schluffig, humos,
0,5 bis 2,5 locker bis .
1B B . . enthalt Holz-, Beton-, Ziegel- und Schlackenreste,
m mitteldicht . .
dunkelbraun bis schwarz, erdfeucht bis feucht
) c 0,3 bis weich bis Schluff - Feinsand, teils oberflachennah sehr
3m steif schwach steinig, braun, erdfeucht
. . . Sand, steinig, kiesig, hellbraun bis bunt,
3 D 1bis>4m mitteldicht
erdfeucht

e nach Angaben aus nahegelegenen Grundwassermessstellen sowie den Daten aus der
Hydrogeologischen Kartierung und Grundwasserbewirtschaftung Rhein-Neckar-Raum
liegt die durchschnittliche Grundwasserdruckhéhe bei rund 94 m G. NN; der GW -
Flurabstand ist im Bereich des BVH mit durchschnittlich > 12 m anzunehmen

e bei einer Grindungshéhe um 105 m . NN ist ein Kontakt Bauwerk — Grundwasser
nicht zu befurchten

Hydrogeologie — Durchléssigkeitsbeiwerte

e im Hinblick einer potentiellen Versickerung anfallender Wésser auf dem Grundstiick
kdnnen beim vorliegenden sedimentologischen Aufbau die nachfolgenden (aus Bo-
denansprache, da Laborbefund aus Labor zur Kornverteilung noch nicht vorliegt) kf —
Werte (als orientierende Durchléssigkeitsbeiwerte) angegeben werden:

Schicht / Tiefenlage kf-Wert [m/s]

3/ab1,8-4,7mbis>6m rund 103

Stadt Weinheim, Amt fir Stadtentwicklung: BVH ,,1911HOW / VO ra b'( Ku rZ') Ber|Cht = Untergrunduntersuchungen 4
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5. Bauwerksabdichtung

e nach den jetzigen Planungen mit einer Grindungsebene (105 m . NN) deutlich tber
einem Bemessungswasserstand (orientierender Ansatz 96 m i. NN), ist kein Kontakt
Bauwerk — Grundwasser zu befiirchten.

e danach sowie unter Bericksichtigung der Schichtenfolge ist fur das Geb&dude zum
Schutz der erdberiihrenden Bauteile eine Abdichtung gegen Bodenfeuchtigkeit und
nicht stauendes Sickerwasser entsprechend der Wasserbeanspruchungsklasse W1.2-E
nach DIN 18 533, in Verbindung mit einer Drainage, empfohlen.

6. Grindung Hotelgeb&ude
e das mehrgeschossige Hotelgebdude ist der geotechnischen Kategorie 2 zuzuordnen.

e bei einer angesetzten Grindungsebene in rund 105 m d. NN stehen teils weich bis stei-
fe Schluffe/Feinsande der Schicht 2, teils locker bis mitteldicht gelagerte, teils humose
(Holzreste) Aufflllungen der Schicht 1B an; beide Schichtbereiche sind als nicht aus-
reichend tragfahig einzustufen.

e eine Abtragung der Bauwerkslasten in die tragfahige Schicht 3 durch einen grofl3fl&-
chigen Bodenaustausch z. B. mit RC-Material als Grindungspolster ist aus techni-
schen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht zu vertreten.

¢ im vorliegenden Fall sind die Bauwerkslasten {iber Pfahlsysteme wie z. B. Schnecken-
ortbetonpfahle (SOB-Pféhle) in den tragfahigen Untergrund abzutragen.

¢ nach Kenntnis der Bauwerkslasten und des Lastenplanes kdnnen weitere Details abge-
stimmt und die entsprechenden Bemessungsangaben mitgeteilt werden.

o vorher sind im Hinblick auf die erforderlichen Erkundungstiefen gem&R DIN 4020 er-

ganzende Bohrungen durchzufuhren (Empfehlung 2 x 15 m Tiefe Baugrundkernboh-
rungen)
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Anlage 9 zu Drucksache-Nr. 101/21

. ) AS Reutemann GmbH
SACHVERSTANDIGENGESELLSCHAFT mbH fiir UMWELT und GEOLOGIE

Mittlere bodenmechanische Kennwerte

Fur erforderliche erdstatische Berechnungen kdnnen folgende Bodenkennwerte (charakteristi-
sche Werte) angesetzt werden:

Schicht | Boden Boden- Zustand Wichten Reibungs- | Kohasion | E-Modul

klasse/ winkel

Homogen-

bereich

y Yy ) c Esk
kN | kN [ kN MN
m3 m3 m? m?
1A Auffiillung: Naturschot- 3-5/A mitteldicht 18 10 35 0 80-100

ter, sandig, feinkiesig,
sehr schwach schluffig,
hellbraun bis bunt
1B Auffiillung: Feinsand, 3-5/B locker bis 18 10 30 0 20-50
steinig, schluffig, hu- mitteldicht

mos, enthalt Holz-,
Beton-, Ziegel- und
Schlackenreste, dunkel-
braun bis schwarz,
erdfeucht bis feucht
2 Schluff - Feinsand, teils 3/C weich bis steif 19 10 30 0 10-20
oberflachennah sehr

schwach steinig, braun,
erdfeucht
3 Sand, steinig, kiesig, 3/D mitteldicht 20 11 35 0 50-80
hellbraun bis bunt,
erdfeucht

Erdbebenzone

e das geplante Bauvorhaben wird nach Eurocode 7 / DIN 1054 der Geotechnischen Ka-
tegorie GK 2 zugeordnet und liegt nach DIN EN 1998-1 /NA:2011-01 ,Auslegung von
Bauten gegen Erdbeben’ gemal Bild NA.1 in der Erdbebenzone 1 mit Zuordnung in
die Baugrundklasse E und die Untergrundklasse R (Bild NA.2) ab 20 m unter GOK.
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Anlage 9 zu Drucksache-Nr. 101/21

. ) AS Reutemann GmbH
SACHVERSTANDIGENGESELLSCHAFT mbH fiir UMWELT und GEOLOGIE

7. Laborchemische Untersuchungen — Beurteilung

In nachfolgender Tabelle sind die untersuchten Mischproben, die fiir die jeweiligen Bereiche
ansetzbaren Auffiillungsméchtigkeiten sowie unter Angabe der maligebenden Stoffkonzentra-
tionen die orientierenden abfallrechtlichen Einstufungen gemaR VVwV Boden, angegeben:

Mischproben Abfallrechtllche fiir abfallrechtliche Einstufung
(Sondierungen) EITEIUTE TEE ausschlaggebende Parameter
» VWV Boden*
LP I
. Z2 Arsen =30 pg/l
(Schicht 1A)
LP Il
. >72-
(Schicht 1B) PAK: 190,20 mg/kg TS
. Annahme DK 1l
Bereich Gebaude
LP 111
(Schicht 1B) Z12 PAK: 7,30 mg/kg TS
Bereich Zufahrten
LP IV 70 keine erhéhten
(Schicht 2 Feststoff-/Eluatwerte

Die dargestellte Baugrundsituation im vorliegenden Vorab- (Kurz-) Bericht erfolgte auf einer
Interpolation punktueller Aufschlisse, die Abweichungen nicht ausschliel3en.

Im Rahmen der weiteren Planung mit Fertigstellung der Endfassung des Berichtes bis Au-
gust/September 2021 ist der Gutachter fortlaufend in die einzelnen Planungsschritte einzube-
ziehen. Insbesondere zur Klarung des Grindungskonzeptes. Wir verweisen nochmals auf die
Notwendigkeit/Empfehlung zweier tieferer Bohrungen (2 x 15 m).

Der vorliegende Vorab- (Kurz-) Bericht darf nur als Gesamtes an Dritte ausgeh&ndigt werden.
Bei der Weitergabe von einzelnen Kapiteln oder Anlagen ist die Gefahr von Fehlinterpretatio-
nen nicht auszuschlief3en.

Mannheim, den 07. Juni 2021

AS Reutemann GmbH

ra
Yo < ;—/r‘—’/
gez.
- Dipl. Geol. Schmid - - Dipl. Ing. Peter Josy —
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Stadtentwicklung 102/21
Geschéftszeichen:

61 - MH, 61 - AS

Beteiligte Amter:

Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
Amt fir Touristik, Kultur und Offentlichkeitsarbeit

Datum:

21.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
AUSSChUS.S fur Technik, Umwelt und o Beschlussfassung 07.07.2021
Stadtentwicklung

Anhérung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X Nein
Betreff:

Bebauungsplan Nr. 1/03-21 fir den Bereich ,zwischen der Kinscherf’'schen und der
Fuchs’schen Mihle, und 19. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,zwischen
der Kinscherf’schen und der Fuchs’schen Muhle®

Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt dem Planungskonzept
(Anlage 1) des Vorhabentragers fur die Errichtung eines Wohnmobilplatzes sowie der
kinftigen Nutzung der Bestandsgebaude zwischen der Kinscherf’'schen und der
Fuchs’schen Mhle, zu.
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2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts (Anlage 1) fur den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich
zwischen der Kinscherf'schen und der Fuchs’schen Muhle (Flursticke Nummern 719,
2920, 2920/1, Gemarkung Weinheim) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/03-21
fur den Bereich ,zwischen der Kinscherf’'schen und der Fuchs’schen Muhle“ sowie
parallel die Aufstellung der 19. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich
,=zwischen der Kinscherf’'schen und der Fuchs’schen Mahle®. Eine sich aus
stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt
vorbehalten. Eine erste Skizze des Vorentwurfs des Bebauungsplans kann der Anlage 3
entnommen werden.

3. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit einem auf Grundlage des
Planungskonzepts (Anlage 1) erstellten Bebauungsplanvorentwurf sowie einem
Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung.
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Verteiler:
1 x Protokollzweitschrift
1xAmtl12
1 x Amt 63
1 xAmt6l

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:

1. Planungsanlass

1.1 Hintergrund

Seit 2003 gibt es in unregelméafigen Abstanden Diskussionen um die Herstellung eines
Wohnmobilstellplatzes in und um Weinheim. Im Herbst vergangenen Jahres sind die neuen
Eigentumer der Kinscherf‘'schen Muhle im Birkenauer Tal mit dem Wunsch auf die Stadt
Weinheim zugekommen, einen Wohnmobilplatz errichten zu wollen. Als Standort sollen
hierfur die sudlichen Flachen auf dem Areal der Kinscherf’schen Mihle im Birkenauer Tal
genutzt werden. Im Zuge dessen sollen auch die bestehenden Gebéude wieder einer Wohn-
und gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Die Eigentiimer, die auch selbst
Vorhabentrager fur die Errichtung des Wohnmobilstellplatzes und dessen Betreiber sein
mdochten, sind bestrebt, das Vorhaben zeitnah umzusetzen.

Mit dieser Vorlage wird das Vorhaben vorgestellt und der ATUS soll entscheiden, ob der
Vorhabenplanung zugestimmt werden kann und ob zu deren Verwirklichung durch einen zu
fassenden Aufstellungsbeschluss ein Bebauungsplanverfahren begonnen werden soll.

1.2 Wohnmobiltourismus in Deutschland

~YWVohnmobilisten® sind Individualreisende, die vor allem abseits des Massentourismus Urlaub
machen. Wohnmobilisten aus Deutschland bevorzugen laut einer Publikation des Deutschen
Tourismusverbands i. d. R. Kurzreisen in Deutschland und sind finanziell weitgehend
unabhangig. Der Hauptreisezeitraum dieser Reisegruppe ist vornehmlich von Ostern bis
Herbst, insbesondere von Juni bis August. Allerdings sind auch viele Wohnmobile
mittlerweile winterfest, sodass auch der Urlaub in den Wintermonaten immer beliebter wird.
Die klassischen Campinganlagen kdnnen die Anforderungen der Wohnmobilisten oft nur zum
Teil erflllen, da die hohe Mobilitat der Wohnmobilisten meist andere Besucher von
Campinganlagen stort. Des Weiteren sind viele Campinganlagen nicht auf das Gewicht der
Fahrzeuge ausgelegt. Wohnmobilisten reisen Uberwiegend zu zweit, in seltenen Fallen auch
mit mehr als zwei Personen. Im Durchschnitt macht diese Reisegruppe mindestens zwei bis
dreimal im Jahr Urlaub und ist fir eine Dauer von mindestens funf Tagen mit dem
Wohnmobil unterwegs. Wohnmobilisten geben in der Stadt, in der sie Gbernachten, i. d. R.
etwa 50 € pro Kopf und Tag aus (Stand 2017). Eine Ubersicht zur Altersverteilung, der
Anzahl der Reisen pro Jahr sowie die Ausgaben vor Ort der Wohnmobilisten ist in Anlage 4
zu finden.
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Anforderungen eines Wohnmobilplatzes:

Grundsatzlich sollte ein Wohnmobilplatz bestimmte Eigenschaften aufweisen. Die Zufahrt
sollte 24h pro Tag ungehindert mdglich sein und der Fahrweg flur Fahrzeuge mit tber 7,5
Tonnen Gewicht und mehr als drei Metern Hohe ausgelegt sein. Eine komfortable
Erreichbarkeit Gber das Stral3ennetz sowie die N&he zu Natur, Wasser, Innenstadt/Zentrum,
Sehenswirdigkeiten und sonstigen touristischen Attraktionen sind von Vorteil. Dazu zdhlen
auch der Anschluss an Rad-, Wasser- und Wanderwegenetze, den OPNV und kurze
FulBwege zu touristischen Angeboten. Ein Wohnmobilplatz sollte mit Ver- und
Entsorgungseinrichtungen ausgestattet sein, hierunter fallen Abwasser- und
Abfallentsorgungsanlagen sowie Trinkwasser- und Stromversorgungsanlagen. Sanitéare
Einrichtungen sind nicht zwingend erforderlich, da diese in der Regel in den Wohnmobilen
vorhanden sind.

In Deutschland gibt es derzeit ca. 590.000 zugelassene Wohnmobile (Stand 2020). Der
Bestand an Wohnmobilen steigt, da neben steigenden Neuzulassungen gleichzeitig nur ein
gering abnehmender Altbestand zu verzeichnen ist.

Eine Konkurrenz von Wohnmobilplatzen mit Hotels ist nicht zu erwarten, da Urlauber in der
Regel zuerst entscheiden, wie sie Urlaub machen (d.h. erstes Entscheidungskriterium ist die
Art der Reise bzw. Unterbringungsform z.B. Hotel, Camping, Ferienwohnung, Kreuzfahrt).

1.3 Wohnmobilplatz in Weinheim

Aus dem Tourismuskonzept der Stadt Weinheim aus dem Jahr 2020 geht hervor, dass es
nur eine sehr geringe Anzahl an ausgewiesenen einzelnen Wohnmobilstellplatzen in
Weinheim gibt und die Stadt bislang nur eingeschrankt von der wachsenden Zielgruppe der
Wohnmobilisten profitiert, obwohl sie fir Wohnmobilisten ein attraktiver Standort ist. Im
Konzept wird die Errichtung eines Wohnmobilplatzes in Weinheim mit sehr hoher Prioritat
bewertet.

Ein Wohnmobilplatz kénnte das bestehende touristische Angebot in der Stadt hervorragend
erganzen, ohne die Kundschaft aus bestehenden Angeboten (z.B. Hotels) zu verlagern.
Weiterhin kdnnen mit der Schaffung eines entsprechendes Angebots Synergieeffekte fur die
lokale Wirtschaft einhergehen.

Der in Rede stehende Standort liegt in direkter Nachbarschaft zur Natur, sodass sich
Wanderungen zu den Weinheimer Burgen, in den umgebenden Wald oder dem weiteren
Odenwald anbieten. Zudem ist eine relative Nahe des Standortes zur Innenstadt (Durreplatz
2 km) gegeben. In Bezug auf die verkehrliche Anbindung gibt es in unmittelbarer Nahe des
Gelandes eine Bushaltestelle sowie einen Radweg in Richtung Innenstadt.

Die bestehenden Gebaude auf dem Geléande, die derzeit leer stehen, eignen sich u. a. zur
Unterbringung verschiedener Funktionen in Zusammenhang mit dem Wohnmobilplatz:
Anmeldung, Verwaltung, Sanitéaranlagen und Ver- und Entsorgungsanlagen. Zudem konnte
ein gastronomisches Angebot (Backer, Imbiss 0.4.) fur die Wohnmobilisten oder Wanderer
geschaffen werden. Insgesamt soll in den Geb&uden eine Mischung aus Wohnen und
Gewerbe in den Gebauden entstehen, was einerseits an die vorherige Nutzungsmischung
aus Wohnen und Gewerbe ankntpft und anderseits auch der Nutzungsperspektive des
ndrdlich gelegenen historischen Gebaudes der Kinscherf'schen Muhle entspricht, flr das im
Bebauungsplan der Gemeinde Birkenau ein Mischgebiet ausgewiesen ist.

Die Besonderheit des Vorschlags fur einen Wohnmobilplatz liegt darin, dass die neuen
Eigentiimer des Areals der Kinscherf‘'schen Muhle die Errichtung eines Wohnmobilplatzes
auf eigenem Grundstick und aus eigener Initiative anbieten.
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Da es sich um die Eigentimer der sudlich gelegenen Fuchs‘schen Mihle handelt, besteht
bereits eine grol3e Erfahrung im Bereich des Gastgewerbes. Fir die Gaste des
Wohnmobilplatzes soll es auch einen Zugang zum bereits in der Fuchs‘schen Muhle
vorhandenen gastronomischen Angebot geben. Alle bisherigen Uberlegungen der Stadt,
einen Wohnmobilstellplatz in Weinheim etablieren zu kdnnen, richteten sich auf stadtische
Grundsticke oder von der Stadt zu erwerbende Grundstiicke, die nur mit einer entsprechend
von der Stadt zu erstellenden Infrastruktur verpachtbar gewesen waren, wie die bisherigen
Gesprache und Recherchen zu dem Thema ergaben. Damit waren auf die Stadt erhebliche
Kosten zugekommen, die seit 2003 allen Uberlegungen an verschiedenen Stellen der Stadt
entgegenstanden.

Unter Bertcksichtigung der Ausfihrungen des Tourismuskonzepts sowie den dargelegten
Rahmenbedingungen des Standorts empfiehlt die Verwaltung, am Standort im Birkenauer
Tal im sudlichen Teil des Areals der Kinscherf’'schen Mihle (Flurstlicke Nrn. 2920,2920/1
und 719) einen Wohnmobilplatz zu errichten und fur die Bestandgeb&aude analog der bereits
geltenden Festlegung auf hessischer Seite eine Nutzungsmischung aus Wohnen und
Gewerbe festzulegen.

2. Rahmenbedingungen des Standorts

Fir die in Rede stehenden Nutzungen sollen die Fist. Nrn. 2920 und 2920/1, Gemarkung
Weinheim mit einer Gro3e von ca. 0,9 ha in Anspruch genommen werden. Zudem sollen die
Bestandsbriicke als Grundstiickszufahrt sowie die geplante Ful3gangerbriicke tber die
Weschnitz (FIst. Nr. 719), die die Anbindung zum bestehenden Gastronomie- und
Hotelbetrieb herstellen soll, in den Geltungsbereich einbezogen werden. Die Grundstiicke
bilden zusammen mit dem nérdlich angrenzenden Grundstiick Flst. Nr. 14/5, Gemarkung
Birkenau (Hessen) das Areal der Kinscherf’'schen Muhle, das von den Eigentimern karzlich
erworben wurde. Beim Areal der Kinscherf'schen Muhle ist die Besonderheit, dass das Areal
durch die zwischen den beiden Geb&uden verlaufende Landesgrenze von Baden-
Wrttemberg und Hessen administrativ ,geteilt” ist. Die verkehrliche ErschlieRung der
Kinscherf'schen Mihle erfolgt hauptsachlich Uber die Briucke zur Birkenauer Talstral3e.
Allerdings besteht auch im Nordosten des Areals eine Anbindung an die (private)
Wegefuhrung aus Richtung des nérdlich angrenzenden Areals der Carlebachmdihle.
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Abb. 1: Areal der Kinscherf’schen Miihle/Geltungsbereich (baden-wirttembergischer Teil)

Bisherige Nutzungen:

Auf dem Grundstick wurden seit 1937 bereits zahlreiche unterschiedliche Nutzungen
ausgefuhrt (z.B. Kfz-Reparatur, Lackiererei, Schlosserei, Eigenbedarftankstelle, Wohnen,...).
Zuletzt wurde 1983 ein Lager und Abstellplatz fir LKW durch die Bauordnungsabteilung in
Weinheim genehmigt. Die Genehmigung erstreckte sich sowohl auf die Gebaude als auch
auf die sudlich angrenzende Wiese. Auf dieser Flache wurden in der Vergangenheit u. a. alte
Autos, Olfasser, Schrott, Batterien und Reifen gelagert. Die Baugenehmigung hat zwar
weiterhin Bestandskraft; diese lasst allerdings keine Nutzung des Gelandes zu Zwecken
eines Wohnmobilplatzes zu.
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Hochwasserschutz:

Aufgrund der westlich verlaufenden Weschnitz sind die Uberflutungsflachen bei weiteren
Planungen zu berucksichtigen. Das Hochwasser, das statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist (HQ 100), ragt nur im sudwestlichen Geltungsbereich bis maximal drei Meter
Uber das Grundstlck Flst. Nr. 719 (Weschnitz) in das Grundstick Flst. Nr. 2920/1 hinein. Das
Hochwasser, das statistisch seltener als alle 100 Jahre zu erwarten ist (HQ extrem), ebenso.

Natur- und Landschaftsschutz:
Die Flurstiicke Nrn. 2920, 2920/1 sind als Altlastenflache gekennzeichnet.

Zudem gibt es ein Offenlandbiotop westlich des Grundstticks Flst. Nr. 2920/1, welches circa
5 Meter in das Grundstuick Fist. Nr. 2920/1 hineinragt.

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplans sowie der Flachennutzungsplananderung liegen
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,,Bergstralle-Nord®. Die bebauten Lagen des
Weschnitztales (8 2 LSG-VO) sind jedoch davon ausgenommen. Die Wiese auf dem
Grundstiick Flst. Nr. 2920/1 liegt innerhalb bebauter Bereiche an der Weschnitz, denn sie
gehort zum Areal der Kinscherf‘'schen Mihle und die bislang genehmigte bauliche Nutzung
erstreckt sich auch auf die aktuell unbebaute Flache sudlich der Gebaude, also auch auf den
Bereich, auf dem der Wohnmobilplatz errichtet werden soll. In einer Vorabstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde konnte geklart werden, dass der Errichtung eines
Wohnmobilplatzes an dieser Stelle sehr wahrscheinlich keine uniberwindbaren Hirden des
Landschaftsschutzes entgegenstehen.

Naturdenkmal
|| Flachenhaft
O Einzelgebilde

Biotop
L__:!] Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet
—— Bannwald
rr Schonwald

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

{7/ FFH-Gebiet
@ Vogelschutzgebiet

Biospharengebiet
Kernzone

:| Pflegezone
|| Entwicklungszone

[7] Nationalpark

0 25 50 m
[ S—

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten © LGL,
www.lgl-bw de, Az.: 2851.9-1/19

Abb. 2: Schutzgebiete, LUBW
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Infrastruktur auf dem Gelande:

Die Erschliel3ung fur einen Wohnmobilstellplatz ist derzeit noch nicht vollumfanglich
vorhanden. Eine Stromversorgung sowie ein Telefonanschluss sind bereits vorhanden. Der
Wasseranschluss sowie der Abwasserkanal liegen in der Birkenauer Talstral3e, welche sich
in unmittelbarer Nahe westlich des Gelandes befindet. Die Eigentiimer sind bereits in
Abstimmung mit den Leitungstragern, damit die Grundstlicke tUber die vorhandene Brtcke an
die vorhandene Wasserversorgung und Abwasserentsorgung angeschlossen werden kénnen
— grundsatzlich ist der Anschluss der Leitungen an das bestehende Netz mdglich.

3. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan sind die beiden Grundstticke als Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt. Einen Bebauungsplan gibt es fur diesen Bereich bislang nicht; das
Gebiet wird bauplanungsrechtlich dem AuRRenbereich (§ 35 BauGB) zugeordnet. Da das
geplante Vorhaben nach § 35 BauGB jedoch nicht umsetzbar ist, ist es fur die Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des geplanten Vorhabens
erforderlich, einen Bebauungsplan fir den Bereich ,,zwischen der Kinscherf’'schen und der
Fuchs’schen Muhle“ aufzustellen. Parallel ist eine Anderung des Flachennutzungsplans fir
den Bereich ,zwischen der Kinscherf’'schen und der Fuchs’schen Mahle® erforderlich.

4. Verfahren

Wie bereits dargestellt, ist fur die Errichtung eines Wohnmobilplatzes zwischen der
Kinscherf’schen und der Fuchs’schen Muhle die Aufstellung eines Bebauungsplans und die
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes
Verfahren gem. 88 13, 13a und 13b BauGB liegen nicht vor. Der Bebauungsplan muss im
Regelverfahren aufgestellt werden, d.h. ein Verzicht auf einzelne Verfahrensbestandteile ist
nicht mdglich. Insbesondere wird eine zweistufige Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf 88 3 Abs. 1 und 2 und 4
Abs. 1 und 2 BauGB stattfinden und ein Umweltbericht erstellt.

Mit dem Bebauungsplan soll das vorliegende Planungskonzept (vgl. Anlage 1) umgesetzt
werden.

Es ist vorgesehen, umgehend mit der Gutachtenerstellung sowie der Erstellung der
Vorentwurfe der Bauleitplane auf Grundlage des Planungskonzepts zu beginnen, sobald der
Aufstellungsbeschluss gefasst wurde und der Vorhabentrager den Kostentibernahmevertrag
und die Dreiseitvertrage unterzeichnet hat. Mit der Unterzeichnung der Vertrage verpflichtet
sich der Vorhabentrager zur vollstandigen Ubernahme der Kosten fiir die Aufstellung der
Bauleitplane und die Erstellung der Gutachten. Es werden dann ein Biro mit der Erstellung
der Bauleitplane und weitere Buros fiur die Gutachtenerstellungen beauftragt. Neben
Umweltbericht, Griinordnungsplan und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind gutachterliche
Aussagen erforderlich zu den Themen Artenschutz, Boden, Larm sowie Entwasserung.

Sobald auf Grundlage der entsprechenden Gutachten die Vorentwurfe der Bauleitplane
vorliegen, erfolgt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.
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Vor Durchfiihrung der Offenlage wird eine Beschlussfassung im Ausschuss fur Technik und
Umwelt Uber die bis dahin eingegangenen Anregungen und die daraus resultierenden
Entwirfe der Bauleitplane erfolgen. Frihestens im Sommer 2022 kann voraussichtlich — bei
optimalem Verfahrensverlauf — der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Die Verwaltung ist bestrebt, auch wahrend der Covid 19-Pandemie die 6ffentliche Auslegung
im gewohnten Modus durchzufiihren. Das heif3t, dass die Unterlagen in der Stadtbibliothek
ausliegen sodass sie dort wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden kénnen. Darliber
hinaus kénnen in der Bibliothek auch Stellungnahmen abgegeben werden. Zusétzlich besteht
die Mdglichkeit einer Erérterung und Einsichtnahme im Amt flr Stadtentwicklung. Auch dort
konnen Stellungnahmen abgegeben werden. Parallel werden samtliche Unterlagen auf der
Internetseite der Stadt eingestellt. Hier kann per online-Formular eine Stellungnahme
abgegeben werden. Allerdings kann aufgrund der Covid 19-Pandemie und der damit
einhergehenden MalRnahmen bzw. Beschrankungen eine offentliche Auslegung unter
Umstéanden nicht im gewohnten Umfang stattfinden. In diesen Féllen passt die Verwaltung
die Modalitaten zur 6ffentlichen Auslegung an. Sofern z.B. aufgrund der Covid 19-Pandemie
die Stadtbibliothek nicht oder nur in eingeschrankter Form gedffnet ist, findet die offentliche
Auslegung ausschlief3lich im Amt fur Stadtentwicklung statt, wobei hier ggf.
VorsichtsmalRnahmen zu beachten sind (z.B. das Tragen einer Mund-Nase-Bedeckung, eine
Reduzierung der Personenzahl oder ein Einlass nur nach vorheriger Anmeldung). Solche
pandemiebedingten Einschrankungen sind gemal Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)
grundsatzlich zulassig. Die Verwaltung geht aktuell davon aus, dass die offentliche
Auslegung im gewohnten Umfang stattfinden kann. Die ublichen Verhaltensregeln (Mund-
Nase-Bedeckung, Abstand, Hygiene) sind selbstverstandlich zu beachten. Die Verwaltung
behalt sich vor, auf ggf. kurzfristige Entwicklungen des Pandemiegeschehens zu reagieren
und die Modalitaten, ggf. auch wahrend einer bereits stattfindenden Auslegung, anzupassen,
sofern dies erforderlich ist. Dies geschieht selbstverstandlich stets unter Einhaltung der
gesetzlichen Erfordernisse.

5. Planungskonzept und maogliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Eine Skizze des Planungskonzepts kann der Anlage 1 entnommen werden.

Bestandsgebéaude:

Der Vorhabentrager plant das bestehende Gebaude (Hausnummer 12) inklusive der daran
anschlieBenden Nebengebéaude zu erhalten.

Das Hauptgebaude (Hausnummer 12) besteht aus zwei Vollgeschossen zuziiglich eines
Dachgeschosses. Dieses Gebaude wurde vormals zu Wohn- und Biurozwecken genutzt und
soll kiinftig als Wohn- und Geschéftshaus ausgestaltet werden.

Das 0stlich daran anschlieBende Nebengebéaude ist eingeschossig zuziiglich Dachgeschoss
und soll kiinftig fir Wohnen, gewerbliche/gastronomische Nutzungen (unter anderem zur
Versorgung der Wohnmobilisten mit u.a. Backerei und Imbiss) sowie Sanitaranlagen mit
Wellnessbereich fur den Wohnmobilplatz hergerichtet werden.

In dem nach Norden abknickenden Teil des Nebengebaudes sollen Raumlichkeiten fir
Verwaltung und Lager entstehen. Fur den Hofbereich der Gebaude, also in Richtung Norden
ausgerichtet, plant der Vorhabentrager einen tberdachten Bereich, der als eine Art
Wintergarten zur Erweiterung des gastronomischen Bereiches genutzt werden soll.
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Fur die geplanten Nutzungen wird der Nachweis von PKW- und Fahrrad-Stellplatzen
erforderlich. Diese werden voraussichtlich nordlich der Zufahrtsstral3e sowie im Innenhof
nachgewiesen. Zusatzlich sollen je nach konkretem Erfordernis auch Stellplatze auf dem
Areal auf hessischer Gemarkung per Baulast nachgewiesen werden.

Wohnmobilplatz:

Die Wohnmobile kdnnen Uber die bestehende Briicke von der Birkenauer Talstral3e auf das
Grundstiick zufahren und vor dem Gebaude nach rechts auf den Wohnmobilplatz abbiegen.
Etwa acht Platze fir groRe Wohnmobile (10 m x 8 m) sind ganz im Westen angeordnet.
Ostlich davon kénnen ca. 14 Wohnmobile mit StandardgréRe abgestellt werden (10 m x 6 m).
Ganz im Suden sowie nordlich des zu erhaltenden Baums kénnen noch kleine Wohnmobile
(z.B. Vans, Transporter) ihren Platz finden.

Naturspielplatz und FuRweaq:

Im Siudosten des Wohnmobilplatzes plant der Vorhabentrager einen Naturspielplatz, der
grofR3zugig bepflanzt werden soll. Ein Ful3weg westlich des Naturspielplatzes soll des
Weiteren eine Verbindungsfunktion zum Grundstiick Flurstiick Nr. 2917 erftllen und damit
das bestehende Hotel inkl. gastronomischem Angebot mit dem Wohnmobilplatz fu3laufig
verbinden.

Mogliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

Der Anlage 3 ist eine erste Skizze des Bebauungsplans zu entnehmen. Diese wird nach
Vorliegen der Gutachten weiter angepasst.

Als Art der baulichen Nutzung fir die bestehenden Gebaude soll ein Mischgebiet festgesetzt
werden. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit kénnen die geplanten Nutzungen des
Vorhabentragers umgesetzt werden. Auf hessischer Gemarkung sieht der Bebauungsplan
Nr. 117 fur den Bereich ,Carlebach’sche Mihle* ebenfalls ein Mischgebiet fir das
bestehende, gegeniberliegende denkmalgeschiitzte Gebaude vor. Der Wohnmobilstellplatz
selbst soll als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Wohnmobilplatz festgesetzt werden.

Die Festsetzung des MalRRes der Nutzung wird bei Vorliegen der erforderlichen Zahlen
(Grundflache etc.) konkretisiert. Als maximale Hohe soll die Bestandshéhe des Gebaudes mit
der Hausnummer 12 herangezogen werden. Eine im Sinne der Flacheneffizienz sinnvolle
Aufstockung der Nebengeb&ude ware damit um circa ein Vollgeschoss moglich.

Die tUberbaubare Grundstucksflache ist in der Anlage 3 dargestellt. Damit soll eine
geringfugige bauliche Erweiterung in Richtung Nordwesten mdglich sein. Derzeit ist ein
Uberdachter Bereich (s.0.) als Erweiterung der gastronomischen Flache geplant. Des
Weiteren soll die Moglichkeit bestehen, die sudliche Baugrenze mit Balkonen tberschreiten
zu konnen.

Um die Erschliel3ung zu sichern, wird die bestehende Briicke zur Birkenauer Talstral3e sowie
die Zufahrt auf das Grundstick als private Verkehrsflache festgesetzt. Ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht sichert zudem die ErschlieRung des ndrdlichen, auf hessischer Gemarkung
liegenden Gebaudes der Kinscherf’'schen Mihle und gegebenenfalls weiterer Gebaude auf
hessischer Gemarkung.
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Die dargestellten Flachen fur Nebenanlagen in Anlage 3 sind bereits heute weitgehend
versiegelt. Diese Flachen kénnen zum Nachweis von Stellplatzen herangezogen werden.

Um die Weschnitz sowie deren Boschung und Bepflanzung zu sichern, soll eine private
Grunflache im Westen des Geltungsbereichs festgesetzt werden. Als weitere Grinflache soll
ein Spielplatz im stdostlichen Bereich festgesetzt werden. Geplant ist derzeit ein
Naturspielplatz. Damit ein weicher Ubergang zum Wald im Osten geschaffen wird, soll im
Sondergebiet, das der Erholung dient, eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt werden. Das erforderliche Pflanzvolumen wird im Rahmen der
Gutachten und des Grunordnungsplans im weiteren Verfahren erganzt und wird den
erforderlichen Ausgleich mit aufnehmen kdnnen. Insgesamt sollen zudem drei markante
Baume auf dem Gelande erhalten werden.

Der geplante FulRweg, der zur Fuchs’schen Muhle fuhren soll, soll zusammen mit der
erforderlichen Ful3gangerbriicke als private Verkehrsflache im Studen des Geltungsbereichs
festgesetzt werden.

6. Weiteres Vorgehen

Nach dem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der frihzeitigen Beteiligung werden
Angebote fir die Gutachten- und Bauleitplanerstellung eingeholt und der
Kostenuibernahmevertrag mit dem Vorhabentréager geschlossen. Sobald ein erster Stand der
fur die beiden Verfahren notwendigen Gutachten vorliegt (voraussichtlich Herbst 2021) und
die dort gewonnenen Erkenntnisse entsprechend in den Planungen beriicksichtigt wurden,
werden die friihzeitigen Beteiligungen durchgefihrt und anschliel3end der
Offenlagebeschluss herbeigefiihrt. Nach der Offenlage, die voraussichtlich Anfang 2022
stattfinden soll, erfolgt der Satzungsbeschluss. Nach der finalen Beschlussfassung muss die
Flachennutzungsplandnderung vom Regierungsprasidium genehmigt werden, sodass die
Bauleitplane frihestens im Sommer 2022 voraussichtlich in Kraft treten kdnnen.

Alternativen:

In den letzten Jahren gab es mehrere Uberlegungen zur Bereitstellung von stadtischen
Grundsticken zum Beispiel am Waidsee oder im Gorxheimer Tal, die aber bisher auch
aufgrund der fir die Stadt entstehenden hohen Kosten, die in die Erschliel3ung
beziehungsweise die Herrichtung der jeweiligen Grundstlcke fliel3en missten, nicht
umsetzbar beziehungsweise empfehlenswert waren.

Die Stadt kann auf die Errichtung eines Wohnmobilplatzes verzichten. Dies widersprache
allerdings dem verabschiedeten Tourismuskonzept und den darin dargelegten Bedarfen an
Wohnmobilplatzen in Weinheim.

Finanzielle Auswirkung:

Weder durch das Bebauungsplanverfahren noch durch das Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplans entstehen fir die Stadt Weinheim finanzielle Auswirkungen. Die
Kosten fir die Aufstellungsverfahren sowie die hierfir erforderlichen Gutachten werden durch
den Vorhabentrager tbernommen. Dieser stellt auch den Wohnmobilstellplatz auf eigene
Kosten her.
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Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Planungskonzept

Geltungsbereich der Bauleitpléane

2
3 Erste Skizze des Vorentwurfs des Bebauungsplans
4 Statistische Ubersicht zu Wohnmobilisten

Beschlussantrag:

1.

Der Ausschuss flur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt dem Planungskonzept
(Anlage 1) des Vorhabentragers fur die Errichtung eines Wohnmobilplatzes sowie der
kinftigen Nutzung der Bestandsgebaude zwischen der Kinscherf'schen und der
Fuchs’schen Muhle, zu.

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts (Anlage 1) fir den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich
zwischen der Kinscherf'schen und der Fuchs’schen Muhle (Flursticke Nummern 719,
2920, 2920/1, Gemarkung Weinheim) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/03-21
fur den Bereich ,zwischen der Kinscherf’'schen und der Fuchs’schen Mihle* sowie
parallel die Aufstellung der 19. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich
,zwischen der Kinscherf’'schen und der Fuchs’schen Muhle®“. Eine sich aus
stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt
vorbehalten. Eine erste Skizze des Vorentwurfs des Bebauungsplans kann der Anlage 3
entnommen werden.

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behtrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit einem auf Grundlage des
Planungskonzepts (Anlage 1) erstellten Bebauungsplanvorentwurf sowie einem
Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Vorhabenplanung "Wohnmobilstellplatz im Bereich der Kinscher’schen Muhle"
Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 102/21

14.06.2021
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Anlage 2: Geltungsbereich der Bauleitpldne Mafstab 1:1.000
Stand: 17.06.2021
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Anlage 3

WAK

Legende:

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung
-BauNVO-)

Gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO)

Sondergebiete die der Erholung dienen
(§ 10 BauNVvO)

@ 1.4.1.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
3.5. Baugrenze
6. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Gehweg

Grunflachen
(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

9.

Private Grunflachen

Spielplatz

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

j.) VOU
D g 13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Strauchemn
2’ ana und sonstigen Bepflanzungen
> (§ 9 Abs.1 Nr.25a Abs.6 und Abs.6 BauGB)
. Erhaltung: Baume
15. Sonstige Planzeichen
15.3.  Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)
T
-] F 155 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
T ; H L. (§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)
— —
I15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)
I —
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Anlage 4: Statistische Ubersicht zu Wohnmobilisten

Alter der Wohnmobilisten

Abb. 1: Durchschnittliches Alter der Wohnmobilisten

Haufigkeit langerer Fahrten mit dem
Wohnmobil

Sonstiges, k.A.
9%

6 langere
Reisen und
mehr pro
Jahr
10%

Abb. 2: Durchschnittliche Anzahl der Reisen pro Jahr von Wohnmobilisten
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Anteil der Ausgaben fiir...

Abb. 3: prozentuale Verteilung der der Ausgaben vor Ort

Quelle: Deutscher Tourismusverband (2011): Planungshilfe fir Wohnmobilstellplatze in
Deutschland



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Stadtentwicklung 103/21
Geschéftszeichen:

61 - MH

Beteiligte Amter:

Datum:

22.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus_s fur Technik, Umwelt und A Beschlussfassung 07.07.2021
Stadtentwicklung

Anhérung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X] Nein
Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/01-21 fir den Bereich "Bergstral3e 147"
Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussantrag:

1.

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt dem Planungskonzept
(Anlagen 1) des Vorhabentréagers fir den Neubau eines Mehrfamilienhauses auf dem
Grundstick ,Bergstralle 147 zu.

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts fur den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich auf dem
Grundstuck ,Bergstralle 147“ (Flurstick Nummer 4789/27) die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/01-21 fir den Bereich ,Bergstral’e 147“. Eine
sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs
bleibt vorbehalten.

Der Ausschuss flur Technik und Umwelt beschliel3t die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 88§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit einem auf Grundlage des Planungskonzepts (Anlagen 1)
erstellten Bebauungsplanvorentwurf.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

1 x Amt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:
Keine

Beratungsgegenstand:

Anlass der Planung

Vor rund zwei Jahren hat die ehemalige Eigentimerin der Speisegaststatte ,Hexenstibchen®
(Bergstral3e 147) das Grundstiick Flst. Nr.4789/27 mit der vorgenannten Gaststatte an eine
Privatperson aus Weinheim veraul3ert, die die Gaststatte fortan weiterbetrieben hat. Nach
zunehmend schlechter laufenden Geschéaften und der endgultigen Schliel3ung des Betriebs
hat sich der neue Eigentimer zu Beginn diesen Jahres dazu entschlossen, das Grundstlck
mit dem Bestandsgebaude an ,RS Immobilien- und Projektentwicklung GmbH* aus
Weinheim zu verkaufen. Geplant ist nun, das auf dem Grundsttick bereits bestehende
eingeschossige Gaststattengebaude abzureiRen und dort im Anschluss ein neues
Mehrfamilienhaus mit funf Wohneinheiten zu errichten.

Das vorgenannte Grundsttick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 059
,2OrtsstralRenprojekt der nérdlich der Nordstrasse verlangerten Alten Landstrasse®,
rechtsverbindlich seit dem 16.12.1918. Dieser setzt im Wesentlichen unterschiedliche Arten
von Baufluchten (zu genehmigende Bauflucht, bestehende Bauflucht und aufzuhebende
Bauflucht) fest. Fir das in Rede stehende Grundstiick setzt der Bebauungsplan Baufluchten
fest, die im Wesentlichen die geplante Strallenfihrung von der ,Alten Landstrasse” zur
~Sulzbacher Landstrasse” (heutige Bergstralie (B 3)) abbildet. Das Verbindungssttick von der
Alten Landstralde zur ,Sulzbacher Landstrasse” Uberlagert in Teilen das zur Diskussion
stehende Vorhabengrundstiick. Im Ubrigen, insbesondere hinsichtlich Art und MaR der
baulichen Nutzung, gilt 8§ 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).

Da das Vorhaben den vom heutigen Bestand abweichenden stralRenbezogenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes widerspricht, ist eine Bebauungsplananderung
erforderlich, die es gleichsam ermdglicht, fur die bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick
Uber einen eng gefassten Rahmen nach 8§ 34 BauGB hinaus zu denken. Vor dem
Hintergrund der sich daraus ergebenden Vorhabenplanung sieht es die Verwaltung als
zwingend erforderlich an, das entsprechende Grundsttick mit einer Bauleitplanung zu
entwickeln, um auch fortan eine zukunftsorientierte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
auf dem Grundstiick gewahrleisten zu kdnnen.

Im Wesentlichen sehen die Planungen des Bautragers eine 3-geschossige Bebauung mit
Staffelgeschoss und insgesamt 5 Wohnungen vor. Das Vorhaben befindet sich an einer
prominenten Lage am Eingang der von Norden kommend, ab hier dicht bebauten Nordstadt.
Es ist zudem grundsétzlich als MaRnahme der Innenentwicklung zu begruf3en.

Da im vorliegenden Fall ohnehin zur Umsetzung einer Bebauung ein bauleitplanerisches
Handeln erforderlich ist und die Gestaltung stral3enbegleitend zur B 3 eine Rolle spielt,
empfiehlt die Verwaltung die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Die Wahl dieses Bebauungsplantyps bietet den Vorteil, dass ein Durchfihrungsvertrag
geschlossen wird, im Rahmen dessen sich der Vorhabentrager u. a. zur Durchfiihrung und
Entwicklung des Vorhabens in einem festgelegten Zeitraum verpflichtet.

Lage und GrolRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt in der Weinheimer Nordstadt an der Bergstral3e (B 3), in unmittelbarer
Nahe zur Moschee (Bergstral3e 149). Das Umfeld des Plangebiets wird vor allem durch
Wohngeb&ude (Ein- und Mehrfamilienhduser) gepragt. Weiterhin kdnnen vereinzelt auch
offentliche Einrichtungen (Moschee und Kindergarten) sowie gewerbliche Nutzungen (z.B.
Autohandler, Gastronomie) verortet werden.

Der ca. 0,03 Hektar gro3e Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Norden: durch eine StralRenverkehrsflache (Langmaasweg);
e im Osten: durch eine StraRenverkehrsflache (Bergstrale);
e im Suden: durch eine Wohnbauflache (zugehorig zu Alte LandstralRe bzw. Bergstral3e);

e im Westen: durch eine StralRenverkehrsflache (Alte Landstral3e).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollumfanglich das Flurstiick
Nr. 4789/27 in der Gemarkung Weinheim (siehe auch Anlage 2), das sich in Privatbesitz
befindet.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtliche Grundlage in Form eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans geschaffen werden, um ein neues Mehrfamilienhaus
auf dem Grundsttick BergstralRe 147 (Flurstiick Nummer 4789/27) errichten zu kénnen. Der
Vorhabentrager wird sich in einem Durchfihrungsvertrag verpflichten, das Vorhaben so zu
realisieren, wie es der Bebauungsplanung vorgibt.

Vorhabenplanung

Nach Beseitigung des Bestandsgebaudes méchte der Vorhabentrager ein dreigeschossiges
Mehrfamilienhaus mit eingerticktem Staffelgeschoss auf dem Grundstiick Bergstral3e 147
(Flurstiick Nummer 4789/27) errichten. Die Planungen sehen insgesamt finf Wohneinheiten
vor. In Bezug auf die im Jahr 2017 durch den Gemeinderat beschlossenen Vorgaben zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum kann festgehalten werden, dass diese die in der
Regelung verankerte Bagatellgrenze von 1.000 m?2 Bruttogeschossflache nicht Giberschritten
wird und daher durch diesen Bebauungsplan keine Verpflichtung zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fir niedrige und mittlere Einkommensschichten entsteht.

Das geplante Vorhaben zeichnet sich insgesamt durch eine moderne Architektur aus und
hebt sich so von den angrenzenden Bebauungen aus den 1920er und 30er-Jahren ab. Im
Kontext ist die Vorhabenplanung mit Blick auf die wesentlichen stadtebaulichen Merkmale
der Umgebung (u. a. H6he und Kubatur) angemessen.
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Die sudlich angrenzenden Gebéaude der Baugenossenschaft dienen in Bezug auf die
Gesamtgebaudehdhe als Vorbild fir das geplante Vorhaben. Die vorhandenen baulichen
Strukturen zeichnen sich insbesondere durch zwei Vollgeschosse (tiberhoch), einen Sockel
sowie durch ein stark in Erscheinung tretendes Walmdach aus. Die Firsthbhe der
Bestandsbebauung wird durch die Attika des geplanten Staffelgeschosses nicht
Uberschritten.

Die Planungen sehen weiterhin vor, dass das Flachdach, die nicht als Terrassen genutzten
Flachen seitlich der Staffelgeschosse sowie der Carport extensiv begrint werden.

Die Installation einer Photovoltaikanlage ist durch den Vorhabentrager nicht vorgesehen. Im
Rahmen dieses Projekts werden jedoch ggfls. Leerrohre vom Keller zum Dach verlegt, um es
der spateren Wohnungseigentimergemeinschaft zu ermdglichen, Photovoltaik nachriisten zu
kénnen.

Das geplante Vorhaben soll tGiber eine Luft-Wasserwarmepumpe beheizt werden. Auch die
Warmwasserversorgung soll hieriber erfolgen. Da diese im Sommer ihre héchste Effizienz
hat, macht dies Solarthermie tberflissig. Die Anforderungen an den Anteil an regenerativen
Energien sind damit erfullt.

Der geplante und bauordnungsrechtlich erforderliche Kinderspielplatz (Mindestgréf3e 30 m2)
schlief3t direkt sudlich an das Gebaude an und wird zur stark befahrenen Bergstral3e (B 3)
mit einem Stabmattenzaun gesichert. Der Zugang erfolgt ebenfalls tber die ,Alte
Landstral3e®, vorbei an dem geplanten Carport. Auf den vorgesehenen Spielplatz kann an
der vorgesehenen Stelle nicht verzichtet werden, da sich derzeit kein Spielplatz in Ruf- und
Sichtweite zum Vorhaben befindet, der als bauordnungsrechtlicher Nachweis herangezogen
werden konnte.

In Bezug auf die interne Gebaudegliederung erstrecken sich die Wohnungen tber die beiden
Obergeschosse sowie das Staffelgeschoss. Im Erdgeschoss finden sich Abstellrdume,
Waschraume und Hausanschlisse. Weiterhin sind im Erdgeschoss auch ein Grof3teil der fur
das Vorhaben nachzuweisenden Stellplatze vorgesehen (insgesamt vier Kfz- und funf
Fahrradstellplatze). Des Weiteren befindet sich ein weiterer Kfz-Stellplatz auf dem
AuRengelande des Vorhabengrundstiicks. Die Zufahrt zum Gebaude bzw. dem Stellplatz
aulderhalb des Gebaudes soll Uber die ,Alte Landstrale” erfolgen.

Die Schaffung von Stellplatzen in einer Tiefgarage wird ausgeschlossen, da die Grundflache
des Grundstucks nicht ausreicht, um sowohl eine ausreichend dimensionierte Rampe als
auch Stellplatze in einer GroRenordnung umsetzen zu kénnen, die einen tatséachlichen
Mehrwert gegentber der aktuell vorgesehenen Stellplatzanordnung von 4 der 5
erforderlichen Stellplatze im Erdgeschoss bietet. Von einer Tiefgarage wurde dartber hinaus
auch abgesehen, da es sich um das Grundstiick einer 1965 geschlossenen Esso-Tankstelle
handelt.

Da das Grundstlck im Sinne einer konsequenten Innenentwicklung mit Ausnahme der
AulRenbereiche (dort sind ein Spielplatz und ein Carport vorgesehen) vollstdndig durch das
neue Gebaude bedeckt ist, stehen keine weiteren Restflachen zur Umsetzung von
Stellplatzen auf dem Grundsttick zur Verfiigung. Demgegeniber hat die Verwaltung auf der
Schaffung der nach LBO erforderlichen Zahl von Stellplatzen bestanden (einer pro
Wohneinheit) und war nicht bereit, Uber Ablése oder Befreiungen Erleichterungen oder gar
einen Verzicht auf diese Stellplatze zu ermdglichen, weil der Parkdruck in der Umgebung
bekanntermaf3en hoch ist.
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Die Planung sieht eine Grenzbebauung zu drei stadtischen Straldengrundsticken (,Alte
Landstralle” im Westen, ,Langmaasweg”“ im Norden und Gehweg an der Bergstrale im
Osten) vor. Nach Siden hat das Vorhaben einen seitlichen Grenzabstand zur
Grundstucksgrenze.

Zusammenfassend kommt die Verwaltung bezlglich der vorgelegten Vorhabenplanung zu
dem Ergebnis, dass diese einen deutlichen Mehrwert gegentber der jetzigen Situation
darstellt.

Vor dem Hintergrund des enormen Wohnraumbedarfs in Weinheim kann zunachst einmal
konstatiert werden, dass in Summe funf neue Wohneinheiten hergestellt wirden, die dazu
beitragen kdnnen, das vorhandene Wohnraumdefizit in der Stadt, zumal in einer Lage mit
guter OPNV-Anbindung, etwas zu lindern.

In Bezug auf die Gestaltung wird anhand der exponierten Lage, dem nach Norden eng
zulaufenden Grundstuck sowie dem vorhandenen baulichen Bestand daruber hinaus
deutlich, dass die Planung eines Vorhabens an dieser Stelle durchaus herausfordernd ist.

In der Gesamtschau zeichnet sich das, mit der Verwaltung bereits mehrmals diskutierte und
im Zuge der Diskussionen angepasste, Vorhaben insbesondere durch eine klar strukturierte
Fassadengliederung mit grof3en Fensterflachen, eine an den Bestand angepasste, dezente
Farbgebung sowie eine lebendige Nordfassade aus, die u. a. auch innenliegende Balkone
aufweist.

Die Fassade zur BergstralRe hin erfahrt eine Auflockerung durch einen sowohl baulich
umgesetzten als auch farblich hervorgehobenen Rucksprung, die vertikal angeordneten
Fensterflachen des Treppenhauses lockern das Gesamtbild zur Bergstral3e weiter auf.

Mit einem aulRerst hohen Anteil an extensiv begriinten Dachflachen (Staffelgeschoss,
Carport, die nicht als Terrasse genutzten Flachen der Staffelgeschosse) leistet das Vorhaben
aus Sicht der Verwaltung einen guten Beitrag, um der mikroklimatischen Aufheizung an
diesem Standort entgegen zu wirken. Dass der Vorhabentrager damit auf eine Dachterrasse
in Richtung Norden verzichten mochte, hat zudem den Nebeneffekt, dass eine mglw. optisch
negativ in Erscheinung tretende, bewohnerabhéngige Einrichtung einer solchen Terrasse
nicht negativ in Erscheinung treten und einigermaf3en weit sichtbar in den Stralenraum
wirken kann.

Erschliel3ung

Verkehrliche ErschlieBung sowie Kfz- und Fahrradstellplatze

Die ErschlieBung des Grundstlicks Bergstral3e 147 erfolgt Giber die westlich des Grundstticks
verlaufende ,Alte Landstral’e“. In Bezug auf die flr das Vorhaben notwendigen Stellplatze
sehen die Planungen insgesamt funf Kfz-sowie finf Fahrradstellplatze im Erdgeschoss des
Gebaudes vor, die Uber die ,Alte Landstral3e“ zu erreichen sind. Da sich in unmittelbarer
Nahe zum Vorhaben eine Bushaltestelle mit mehreren Anschlissen befindet, scheint eine
gute Anbindung an den OPNV gegeben, sodass auf eine etwaige Forderung nach einem
Mehr an Stellplatzen nicht zwingend gerecht werden muss.

Ver- und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung wird weiterhin das Leitungs- und Kanalnetz genutzt, an welches
bereits das Grundstlck bzw. das Bestandsgebaude angeschlossen ist.
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Verfahren:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Das beschleunigte Verfahren kann hier angewandt werden, da

e es sich bei der Uberplanung der innerstadtischen Siedlungsflache ohne Zweifel um eine
Mal3nahme der Innenentwicklung handelt,

e kein Vorhaben begrindet wird, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt,

e keine Storfallbetriebe zugelassen werden und

e keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Gebieten mit gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Im beschleunigten Verfahren wird im vorliegenden Fall auf eine Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB und auf den Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet. Da die
Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt werden soll, unter 20.000 m?2 liegt,
gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder ausgeglichen. Dessen ungeachtet, sind die
Umweltbelange selbstverstandlich in der Planung zu ermitteln und zu beriicksichtigen sowie
Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen.

§ 13a BauGB erméchtigt grundsatzlich, auf eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB zu verzichten (8 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und
stattdessen die Offentlichkeit frilhzeitig i. S. des § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB uber die
Planung zu unterrichten. Um Anregungen Privater sowie von Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange friihzeitig vor der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
und der Offenlage bei der Planung bericksichtigen zu kénnen, wird von dieser Moglichkeit
kein Gebrauch gemacht. Eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird parallel zur
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher Belange durchgefihrt. Die
Verwaltung ist bestrebt, auch wahrend der Covid 19-Pandemie die 6ffentliche Auslegung im
gewohnten Modus durchzufuhren. Das heif3t, dass die Unterlagen in der Stadtbibliothek
ausliegen sodass sie dort wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden kénnen. Dariiber
hinaus kénnen in der Bibliothek auch Stellungnahmen abgegeben werden. Zusatzlich besteht
die Moglichkeit einer Erérterung und Einsichtnahme im Amt fir Stadtentwicklung. Auch dort
konnen Stellungnahmen abgegeben werden. Parallel werden samtliche Unterlagen auf der
Internetseite der Stadt eingestellt. Hier kann per online-Formular eine Stellungnahme
abgegeben werden. Allerdings kann aufgrund der Covid 19-Pandemie und der damit
einhergehenden Mal3Bhahmen bzw. Beschréankungen eine 6ffentliche Auslegung unter
Umstanden nicht im gewohnten Umfang stattfinden. In diesen Féllen passt die Verwaltung
die Modalitaten zur offentlichen Auslegung an. Sofern z.B. aufgrund der Covid 19-Pandemie
die Stadtbibliothek nicht oder nur in eingeschrankter Form gedffnet ist, findet die offentliche
Auslegung ausschliefZlich im Amt fir Stadtentwicklung statt, wobei hier ggf.
VorsichtsmalRnahmen zu beachten sind (z.B. das Tragen einer Mund-Nase-Bedeckung, eine
Reduzierung der Personenzahl oder ein Einlass nur nach vorheriger Anmeldung). Solche
pandemiebedingten Einschrankungen sind geméal Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)
grundsatzlich zulassig. Die Verwaltung geht aktuell davon aus, dass die offentliche
Auslegung im gewohnten Umfang stattfinden kann. Die Ublichen Verhaltensregeln (Mund-
Nase-Bedeckung, Abstand, Hygiene) sind selbstverstandlich zu beachten.
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Die Verwaltung behalt sich vor, auf ggf. kurzfristige Entwicklungen des Pandemiegeschehens
zu reagieren und die Modalitaten, ggf. auch wahrend einer bereits stattfindenden Auslegung,
anzupassen, sofern dies erforderlich ist. Dies geschieht selbstversténdlich stets unter
Einhaltung der gesetzlichen Erfordernisse.

Weiteres Vorgehen:

Der Vorhabentrager ibernimmt die Kosten fir alle anfallenden Planungs- und
Verfahrenskosten. Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der
frihzeitigen Beteiligung wird zur Tragung dieser Kosten zunachst ein
Kostenubernahmevertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager geschlossen. Daran
anschlieBend werden die fur das Planverfahren notwendigen Leistungen beauftragt
(Bauleitplanung und Fachgutachten).

Sofern der Aufstellungsbeschluss positiv ausféllt, wird die beschlossene Vorhabenplanung in
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgesetzt. Sobald ein erster Stand des
Bebauungsplanvorentwurfs vorliegt, kdnnen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB stattfinden (voraussichtlich im Spéatjahr 2021).

Alternativen:

Mit Verzicht auf das Vorhaben ginge zunéchst auch ein Verzicht auf zusatzlichen Wohnraum
in Weinheim sowie eine Mindernutzung des Grundstlicks einher. Die Frage, ob ein anderer
Kaufinteressent mit einer abweichenden Planung an die Stelle des jetzigen Vorhabentragers
tritt, kann nicht beantwortet werden.

Bei einer Anderung der Planung muss mit dem Vorhabentrager geklart werden, ob dieser
weiter an dem Projekt festhalten méchte oder dieser z. B. auf Grund etwaiger Unrentabilitat
ggfls. von vorgenanntem Projekt Abstand nimmt.

Finanzielle Auswirkung:

Mit dem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrdern und sonstigen Trager offentlicher Belange sind fiir die
Stadt keine unmittelbaren Kosten verbunden. Nach dem Aufstellungsbeschluss schliefl3t die
Verwaltung einen Kostenibernahmevertrag, im Rahmen dessen sich der Vorhabentrager zur
Ubernahme der anfallenden Planungs- und Verfahrenskosten verpflichtet. Diese
Verpflichtung umfasst insbesondere die Kosten fir Fachgutachten und die Personalkosten,
soweit diese Ubertragbar sind.

Anlagen:
Nummer: Bezeichnung
1 Planungskonzept fiir das Bauvorhaben
la: Lageplan

1b: Ansichten

2 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/01-21 far
den Bereich ,Bergstralle 147“ (M 1:500)
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Beschlussantrag:

1.

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt dem Planungskonzept
(Anlagen 1) des Vorhabentragers fur den Neubau eines Mehrfamilienhauses auf dem
Grundstuck ,Bergstralle 147“ zu.

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts fur den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich auf dem
Grundstick ,Bergstralle 147“ (Flurstick Nummer 4789/27) die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/01-21 fur den Bereich ,Bergstral’e 147°. Eine
sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs
bleibt vorbehalten.

Der Ausschuss flur Technik und Umwelt beschliel3t die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §8 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB mit einem auf Grundlage des Planungskonzepts (Anlagen 1)
erstellten Bebauungsplanvorentwurf.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Anlage 2
Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 103/21

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/01-21 fiir den Bereich "Bergstrae 147"
(MaBstab 1:500)

@ Stadt Weinheim, Amt firr Stadtentwicklung, 61-MH, 14.06.2021






Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Klimaschutz, Griunflachen und technische Verwaltung 097/21
Geschéftszeichen:

60/LKU

Beteiligte Amter:

Amt fur Bildung und Sport
Amt fur Immobilienwirtschaft
Rechnungsprifungsamt
Stadtkammerei

Datum:

18.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und
Stadtentwicklung

) Beschlussfassung 07.07.2021

Anhérung Ortschaftsrat []Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein

Betreff:

Digitalisierung der Friedrich Grund- und Realschule Weinheim
EDV-Installation

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliefl3t die Vergabe von EDV-
Installationsarbeiten zur Digitalisierung der Friedrich Grund- und Realschule in Weinheim an
die Firma Amend GmbH & Co. KG, Bergstr. 103, 69469 Weinheim flr eine Angebotssumme
in H6he von brutto 217.911,21 €.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02

1x Amt 14

1 xAmt20

1 x Amt 40

1 x Amt 65

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:
ATUS/051/21 Digitalisierung der Dietrich-Bonhoeffer-Schule

Beratungsgegenstand:

Durch den DigitalPakt Schule soll deutschlandweit die Leistungsfahigkeit der digitalen
Bildungsinfrastruktur an Schulen gestarkt und die Grundlagen zum Erwerb von digitalen
Kompetenzen an Schulen nachhaltig verbessert werden. Hierzu stellt der Bund im Zeitraum
von 2019 bis 2024 Finanzhilfen zur Verfigung. Die Antragstellung erfolgt
mafl3nahmenbezogen, sobald die voraussichtlichen Kosten feststehen. Fur die Friedrich
Grund- und Realschule kann die Antragstellung nach der Beauftragung zeitnah erfolgen. Auf
die Stadt Weinheim entfallen Férdergelder in Hohe von bis zu 1.688.800 €. Der von der Stadt
Weinheim zu erbringende Eigenanteil an den forderfahigen Kosten muss mindestens 20 %
betragen.

Die Digitalisierung der Dietrich-Bonhoeffer-Schule wurde in der Sitzung des Ausschusses fur
Technik, Umwelt und Stadtentwicklung am 14.04.2021 (ATUS/051/21) bereits beschlossen
und der Auftrag vergeben. Eine Sitzungsvorlage fir die Vergabe der Digitalisierung fir das
Werner-Heisenberg-Gymnasium wird dem Gremium voraussichtlich im September 2021
vorgelegt. Fur die Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule erhalt der Ausschuss fur
Technik, Umwelt und Stadtentwicklung eine separate Sitzungsvorlage zur Beschlussfassung.

Die vorliegende Beschlussvorlage hat die EDV-Installation zur Digitalisierung der Friedrich
Grund- und Realschule zum Gegenstand. Die ca. 34 Klassenzimmer der Friedrich Grund-
und Realschule erhalten eine Datenverkabelung, Datenverteiler und Mediensaulen mit
Netzwerkanschlissen fir die zukinftige digitale Lernkultur. Die Arbeiten fir die EDV-
Installation kdnnen nur in den Schulferien ausgefihrt werden. Demnach ist geplant, gleich zu
Beginn der Sommerferien am 29.07.2021 mit den EDV-Installationsarbeiten anzufangen. In
Abstimmung mit der Schulleitung sollen diverse, nicht larmintensive Arbeiten auch im
laufenden Schulbetrieb bei einem sicheren und gefahrlosen Betrieb mdglich sein. Die
Digitalisierung der Friedrich Grund- und Realschule sollte bis Anfang Januar 2022
abgeschlossen sein.

Zur Bewaltigung der wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie hat die Landesregierung
Baden-Wdrttemberg eine Verwaltungsvorschrift erlassen, in der die Wertgrenzen fur z. B.
eine Beschrankte Ausschreibung ohne Teilnahmewettbewerb auf 1 Mio. € und eine
Freihandige Vergabe auf 100.000 € erhoht wurden. Die Regelungen der
Verwaltungsvorschrift sollen die Vergabe offentlicher Auftréage und damit investive
MalRnahmen angesichts des wirtschaftlichen Einbruchs infolge der Corona-Pandemie
beschleunigen. Die Verwaltungsvorschrift tritt am 31.12.2021 aul3er Kraft.

Dementsprechend wurden die EDV-Installationsarbeiten gem. § 3a Abs. 2 VOB/A beschrankt
ausgeschrieben.
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Die Angebotsaufforderung erfolgte am 03.05.2021. Die ausgewahlten Bieter haben die
Vergabeunterlagen mit dem Leistungsverzeichnis tber die Vergabeplattform Auftragsboérse
der Metropolregion Rhein-Neckar in elektronischer Form sowie Uber eine einfache E-Malil
erhalten. Durch die einfache Ubersendung der Unterlagen per E-Mail kénnen auch Firmen
die Vergabeunterlagen abrufen, die ggf. noch nicht auf der Vergabeplattform registriert sind.
Die Bieter hatten die Moglichkeit inr Angebot in elektronischer Form oder Papierform
abzugeben. Die Submission fand am 27.05.2021 bei der Vergabestelle statt.

Im Rahmen der Beschrénkten Ausschreibung wurden 11 Firmen aufgefordert innerhalb einer
angemessenen Angebotsfrist ein Angebot abzugeben. Nach Ablauf der Angebotsfrist gaben
zwel Firmen rechtzeitig ein Angebot fir die EDV-Installation zur Digitalisierung der Friedrich
Grund- und Realschule ab. Die Angebote gingen beide in Papierform ein.

Das Buro Techplan Brecht Ingenieurbiro fir Elektrotechnik aus Mdrlenbach-Bonsweiher
wurde mit der Planung zur Digitalisierung der Friedrich Grund- und Realschule beauftragt.
Dazu gehoérten insbesondere die Erstellung einer Kostenberechnung fur die EDV-
Installationsarbeiten sowie die Bearbeitung des entsprechenden Leistungsverzeichnisses.
Die Kostenberechnung belief sich auf einen Betrag in Hohe von netto 235.000 € bzw. brutto
279.650 €. Des Weiteren nahm das Ingenieurbiro fir Elektrotechnik Techplan Brecht die
Prufung und Wertung der eingegangenen Angebote in erster Instanz vor und gab die
gepriften Angebote zusammen mit einem schriftlich formulierten Vergabevermerk als
Ergebnis der Angebotsprifung beim Rechnungsprifungsamt der Stadt Weinheim ab.

Die Angebote wurden sodann nochmals durch das Rechnungsprifungsamt gem. § 16¢
VOBY/A geprift und gem. 8§ 16d VOB/A gewertet. Nach Prifung und Wertung stimmte das
Rechnungsprifungsamt der Vergabeprifung des Ingenieurbtiros fur Elektrotechnik Techplan
Brecht zu.

Nach Abschluss der Angebotsprifung ergibt sich folgende Bieterreihenfolge:

Nr. | Bieter Angebotssumme (brutto) in EUR
Fa. Amend GmbH & Co. KG, Weinheim 217.911,21
2 Bieter 1 250.224,48

Nach abgeschlossener Angebotsprifung durch das Ingenieurbiro fir Elektrotechnik
Techplan Brecht und das Rechnungsprifungsamt hat die Firma Amend GmbH & Co. KG aus
Weinheim fur die EDV-Installationsarbeiten zur Digitalisierung der Friedrich Grund- und
Realschule mit einer Angebotssumme in Hohe von brutto 217.911,21 € ein wirtschaftliches
Angebot abgegeben.

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:

Im Haushaltsplan 2021 sind fur das Haushaltsjahr 2021 ausreichend Mittel im Budget
,Gebaudeunterhaltung® fur diese Mallnahme vorgesehen.
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Fur das Projekt Digitalisierung der Weinheimer Schulen werden Zuschussantrage aus dem
DigitalPakt Schule bei der L-Bank gestellt. Wie bereits ausgefuhrt, entfallen auf die Stadt
Weinheim Fordermittel in Hohe von 1.688.800 €, von denen die Stadt einen Eigenanteil von
mindestens 20 %, dies entspricht 337.760 €, zu erbringen hat.

Der auf die Digitalisierung der Friedrich Grund- und Realschule entfallende Zuschuss-Anteil
wurde bereits unter dem Budget ,Gebaudeunterhaltung® eingeplant.

Anlagen:
Keine

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe von EDV-
Installationsarbeiten zur Digitalisierung der Friedrich Grund- und Realschule in Weinheim an
die Firma Amend GmbH & Co. KG, Bergstr. 103, 69469 Weinheim fir eine Angebotssumme
in H6he von brutto 217.911,21 €.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Klimaschutz, Griunflachen und technische Verwaltung 098/21
Geschéftszeichen:

60/LKU

Beteiligte Amter:

Amt fur Bildung und Sport
Amt fur Immobilienwirtschaft
Rechnungsprifungsamt
Stadtkammerei

Datum:

17.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und
Stadtentwicklung

) Beschlussfassung 07.07.2021

Anhérung Ortschaftsrat []Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein

Betreff:

Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule Weinheim
EDV-Installation

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe von EDV-
Installationsarbeiten zur Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule in Weinheim an die Firma
Elektro Steidl, Mierendorffstr. 29, 69469 Weinheim fir eine Angebotssumme in Hohe von
brutto 170.649,78 €.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02

1x Amt 14

1 xAmt20

1 x Amt 40

1 x Amt 65

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:
ATUS/051/21 Digitalisierung der Dietrich-Bonhoeffer-Schule

Beratungsgegenstand:

Durch den DigitalPakt Schule soll deutschlandweit die Leistungsfahigkeit der digitalen
Bildungsinfrastruktur an Schulen gestarkt und die Grundlagen zum Erwerb von digitalen
Kompetenzen an Schulen nachhaltig verbessert werden. Hierzu stellt der Bund im Zeitraum
von 2019 bis 2024 Finanzhilfen zur Verfugung. Die Antragstellung erfolgt
mafl3nahmenbezogen, sobald die voraussichtlichen Kosten feststehen. Fir die Pestalozzi-
Grundschule kann die Antragstellung nach der Beauftragung zeitnah erfolgen. Auf die Stadt
Weinheim entfallen Fordergelder in Hohe von bis zu 1.688.800 €. Der von der Stadt
Weinheim zu erbringende Eigenanteil an den forderfahigen Kosten muss mindestens 20 %
betragen.

Die Digitalisierung der Dietrich-Bonhoeffer-Schule wurde in der Sitzung des Ausschusses fur
Technik, Umwelt und Stadtentwicklung am 14.04.2021 (ATUS/051/21) bereits beschlossen
und der Auftrag vergeben. Eine Sitzungsvorlage fir die Vergabe der Digitalisierung fir das
Werner-Heisenberg-Gymnasium wird dem Gremium voraussichtlich im September 2021
vorgelegt. Fur die Digitalisierung der Friedrich Grund- und Realschule erhalt der Ausschuss
fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung eine separate Sitzungsvorlage zur
Beschlussfassung.

Die vorliegende Beschlussvorlage hat die EDV-Installation zur Digitalisierung der Pestalozzi-
Grundschule zum Gegenstand. Die ca. 25 Raume der Pestalozzi-Grundschule erhalten eine
Datenverkabelung, Datenverteiler und Mediensaulen mit Netzwerkanschlissen fur die
zukunftige digitale Lernkultur. Die Arbeiten fir die EDV-Installation kdnnen nur in den
Schulferien ausgefuhrt werden. Demnach ist geplant, gleich zu Beginn der Sommerferien am
29.07.2021 mit den EDV-Installationsarbeiten anzufangen. In Abstimmung mit der
Schulleitung sollen diverse, nicht larmintensive Arbeiten auch im laufenden Schulbetrieb bei
einem sicheren und gefahrlosen Betrieb moglich sein. Die Digitalisierung der Pestalozzi-
Grundschule sollte bis Anfang Januar 2022 abgeschlossen sein.

Zur Bewaltigung der wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie hat die Landesregierung
Baden-Wdrttemberg eine Verwaltungsvorschrift erlassen, in der die Wertgrenzen fur z. B.
eine Beschrankte Ausschreibung ohne Teilnahmewettbewerb auf 1 Mio. € und eine
Freihandige Vergabe auf 100.000 € erhoht wurden. Die Regelungen der
Verwaltungsvorschrift sollen die Vergabe offentlicher Auftréage und damit investive
MalRnahmen angesichts des wirtschaftlichen Einbruchs infolge der Corona-Pandemie
beschleunigen. Die Verwaltungsvorschrift tritt am 31.12.2021 aul3er Kraft.

Dementsprechend wurden die EDV-Installationsarbeiten gem. § 3a Abs. 2 VOB/A beschrankt
ausgeschrieben.
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Die Angebotsaufforderung erfolgte am 28.04.2021. Die ausgewahlten Bieter haben die
Vergabeunterlagen mit dem Leistungsverzeichnis tber die Vergabeplattform Auftragsboérse
der Metropolregion Rhein-Neckar in elektronischer Form sowie Uber eine einfache E-Malil
erhalten. Durch die einfache Ubersendung der Unterlagen per E-Mail konnen auch Firmen
die Vergabeunterlagen abrufen, die ggf. noch nicht auf der Vergabeplattform registriert sind.
Die Bieter hatten die Moglichkeit inr Angebot in elektronischer Form oder Papierform
abzugeben. Die Submission fand am 27.05.2021 bei der Vergabestelle statt.

Im Rahmen der Beschréankten Ausschreibung wurden zehn Firmen aufgefordert innerhalb
einer Angebotsfrist von 29 Kalendertagen ein Angebot abzugeben. Nach Ablauf der
Angebotsfrist ging lediglich ein Angebot von der Firma Elektro Steidl aus Weinheim fir die
EDV-Installation zur Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule ein. Das Angebot schloss mit
einer Angebotssumme in Hohe von 170.649,78 € brutto ab.

Das Buro BISS Ingenieurgesellschaft Schacht und Schardt GmbH aus Kallstadt wurde mit
der Planung zur Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule beauftragt. Dazu gehérten
insbesondere die Erstellung einer Kostenberechnung fur die EDV-Installationsarbeiten sowie
die Bearbeitung des entsprechenden Leistungsverzeichnisses. Die Kostenberechnung belief
sich auf einen Betrag in Hohe von netto 120.000 € bzw. brutto 142.800 €. Des Weiteren
nahm das Buro BISS Ingenieurgesellschaft Schacht und Schardt GmbH die Prifung und
Wertung des einzig eingegangenen Angebotes in erster Instanz vor und gab das gepriifte
Angebot zusammen mit einem schriftlich formulierten Vergabevermerk als Ergebnis der
Angebotsprufung beim Rechnungsprifungsamt der Stadt Weinheim ab.

Das Angebot wurde sodann nochmals durch das Rechnungsprifungsamt gem. § 16¢c VOB/A
gepruft und gem. 8§ 16d VOBJ/A gewertet. Nach Prufung und Wertung stimmte das
Rechnungsprufungsamt der Vergabeprifung des Biros BISS Ingenieurgesellschaft Schacht
und Schardt GmbH zu.

Nach abgeschlossener Angebotsprifung durch das Biro BISS Ingenieurgesellschaft Schacht
und Schardt GmbH und das Rechnungsprifungsamt hat die Firma Elektro Steidl aus
Weinheim fir die EDV-Installationsarbeiten zur Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule
mit einer Angebotssumme in Hohe von 170.649,78 € brutto ein wirtschaftliches Angebot
abgegeben.

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:

Fir die EDV-Installationsarbeiten zur Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule in Weinheim
stehen im Haushaltsjahr 2021 auf dem Investitionsauftrag 121100010110 Mittel in Hohe von
rund 738.420 € zur Verfugung (150.000 € Ansatz und 588.420 € aufgrund der Ermachtigung
nach 8 21 Abs. 1 GemHVO (Ermachtigungsubertrag)).

Damit stehen fir die Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule ausreichend Mittel zur
Verfliigung.

Fur das Projekt Digitalisierung der Weinheimer Schulen werden Zuschussantrage aus dem
DigitalPakt Schule bei der L-Bank gestellt. Wie bereits ausgefuhrt, entfallen auf die Stadt
Weinheim Fordermittel in Hohe von bis zu 1.688.800 €, von denen die Stadt einen
Eigenanteil von mindestens 20 %, dies entspricht 337.760 €, zu erbringen hat.
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Der auf die Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule entfallende Zuschuss-Anteil wurde
bereits auf dem Investitionsauftrag 121100010110 eingeplant (Ansatz 2021 und
Ermachtigungsiubertrag aus Vorjahr).

Anlagen:

Keine

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe von EDV-
Installationsarbeiten zur Digitalisierung der Pestalozzi-Grundschule in Weinheim an die Firma
Elektro Steidl, Mierendorffstr. 29, 69469 Weinheim fur eine Angebotssumme in Héhe von
brutto 170.649,78 €.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister

Drucksache: Seite 4 von 4

098/21

00011421.doc



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Tiefbauamt 099/21
Geschéftszeichen:

66/uw

Beteiligte Amter:

Rechnungsprifungsamt
Stadtkammerei
Datum:

17.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und

Stadtentwicklung @) Beschlussfassung 07.07.2021

Anhérung Ortschaftsrat [1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein

Betreff:

Stral3eninstandsetzungsarbeiten 2021 — akute Winterschaden / Kleinstaufbriiche

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt der nachtraglichen
Vergabe von Stral3eninstandsetzungsarbeiten in der Gesamthéhe von aufgerundet
115.000 € brutto zu.
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Verteiler:
1 x Protokollzweitschrift
1xAmt20
1xAmt14
1 x Amt 66

Bisherige Vorgange:
Beschlussvorlage vom 29.03.2021

Beratungsgegenstand:

Auf Grund des allgemein schlechten Stral3enzustands und der ungewdhnlich nassen und
frostreichen Herbst- und Wintersaison 2020/21 haben sich die akuten StraRenschéaden stark
gehauft. Insbesondere in stark befahrenen HauptverkehrsstraRen mit Bus- und
Schwerlastverkehr haben sich verkehrsgefahrdende Schlaglécher durch die Frost-Tau-
Wirkung gebildet, die nur noch grundhaft und in Teilen flachig zu reparieren sind. Auf Grund
der Vielzahl der gravierenden Stralenschéaden ist eine Sanierung bzw. fachgerechte
Instandsetzung mit eigenem Personal und bereits beauftragten Unternehmen kurzfristig nicht
zu realisieren.

Zur Akutschadensbehebung wurden Angebote von drei Fachfirmen auf Nachweis
(Stundensatze, Fahrzeug-, Geréate- und Materialkosten) angefordert. Hierflir wurde fiktiv der
Einsatz einer Reparaturkolonne mit vier Arbeitskraften, Bagger und Stral3enfertiger fur eine
volle Arbeitswoche, sowie die Materialkosten (Asphalt, Schotter etc.) als Angebotsgrundlage
angesetzt. Eine detaillierte Ausschreibung fur Kleinstschaden in Asphaltbauweise war in der
Kirze der Zeit nicht méglich und ist auch nicht zielfihrend.

Das wirtschaftlichste Angebot in Hohe von 24.468,49 €/Woche brutto wurde von der Firma
Michael Gartner GmbH aus Eberbach vorgelegt.

Die Angebote der Bieter 2 (25.371,40 € brutto) und Bieter 3 (27.757,94 € brutto) bewegten
sich in einem &hnlichen, marktiblichen Kostenrahmen.

Die angebotene Wochenpauschale der Firma Michael Gartner wurde im Rahmen der
Bewirtschaftungsbefugnis des Ersten Blrgermeisters beauftragt (blaue Beschlussvorlage).

Von der Firma Michael Gartner wurden auf dieser Abrechnungsbasis Stral3enreparatur- und
Instandsetzungsarbeiten nach den Vorgaben des Fachamts im Zeitraum vom 22.03.2021 bis
zum 30.04.2021 ausgefihrt. In der Summe ergeben sich daraus ca. 90.000 € Stunden- und
Geratekosten, sowie ca. 25.000 € Materialkosten (Aufbruch und Wiedereinbau).

Der Grol3teil der Arbeiten fand im Gewerbegebiet Daimlerstral3e / Draisstral3e statt und
setzte sich aus Uber 15 Einzelschadensstellen von 2 bis 150 m? zusammen. Im Fokus
standen neben tiefen Schlagléchern und flachigen Verwerfungen und Unebenheiten durch
den Schwerlastverkehr, die Instandsetzung des parallel verlaufenden Rad- und Gehwegs.
Als Uberregionale Radwegverbindung in Richtung Viernheim und Mannheim hat dieser
Abschnitt im Gewerbegebiet eine besondere Bedeutung. Das Beparken des Radwegs durch
Lkw hatte dort zu dem nicht mehr tragbaren Schadensbild gefihrt.

Alternativen:

Keine
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Finanzielle Auswirkung:

Die entstandenen Gesamtkosten in Hohe von gerundet 115.000 € brutto (Schlussrechnung
ist noch in Prifung) sind im Teilergebnishaushalt 7 unter der Kostenstelle 54105100
(Bereitstellung und Betrieb Gemeindestral3en) und dem Sachkonto 42120000 (Unterhaltung
des sonstigen unbeweglichen Vermogens) eingeplant und stehen zur Verfiigung.

Anlagen:
Keine

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt der nachtraglichen
Vergabe von StralReninstandsetzungsarbeiten in der Gesamthdhe von aufgerundet
115.000 € brutto zu.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Tiefbauamt 104/21
Geschéftszeichen:

66/SBU

Beteiligte Amter:

Rechnungsprifungsamt
Stadtkammerei
Datum:

22.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und

Stadtentwicklung @) Beschlussfassung 07.07.2021

Anhérung Ortschaftsrat [1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein

Betreff:

Umgestaltung des Verkehrsknotens Breslauer Stral3e / Bahnibergang Birnenstral3e /
Blumenstral3e zur Verbesserung der Verkehrssicherheit fir das Schulzentrum West
(Zweiburgenschule), inkl. Neubau der barrierefreien Bushaltestelle Birnenstral3e

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe des
Auftrages von Stral3enbauarbeiten fir die Umgestaltung des Verkehrsknotens Breslauer
Stral3e / Bahnibergang Birnenstral3e / Blumenstral3e und den Neubau der Bushaltestelle
Birnenstral3e an die Firma Michael Gartner GmbH, Bahnhofsplatz 6, 69412 Eberbach mit
einer Angebotssumme in Hohe von 122.555,17 € brutto.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 xAmt20

1 x Amt 66

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:

Im Zuge der Fertigstellung des Schulzentrums West beabsichtigt die Stadt Weinheim
zusatzliche bauliche Malinahmen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit fur die
Schulkinder der neuen Schule umzusetzen. Dazu soll der Verkehrsknoten Breslauer Stral3e /
Bahnubergang Birnenstral3e (RNV) / Blumenstral3e umgebaut werden. Neben dem Neubau
einer barrierefreien Bushaltestelle (Ersatz des Provisoriums) wird ein zweiter
FuRgangeruberweg (Zebrastreifen) zur Querung der Breslauer Stral3e gebaut. Des Weiteren
soll die Bahn-Querung (RNV) Einmindung Birnenstral3e / Blumenstral3e fur den
FuRRgangerverkehr sicherer gestaltet werden (Herstellung von gepflasterten Aufstellflachen
an den Schranken und Umgestaltung der Gehwege in der Blumenstralie).

Vorab wurden diese MalRnahmen in den Fachamtern (Amt fur Stadtentwicklung,
Verkehrsbehotrde und Tiefbauamt) abgestimmt und in der Verkehrsbesprechung der Stadt
Weinheim beschlossen. Die Stral3enbauarbeiten sollen noch vor dem Schulbeginn 2021
fertig gestellt werden, um Bauarbeiten im Verkehrsbereich direkt vor der neuen Schule mit
der halbseitigen Sperrung der Breslauer StraRe und der SchlieBung des Bahnibergangs im
laufenden Schulbetrieb zu vermeiden.

Da beim Umbau der RNV-Kreuzung Birnenstral3e/BlumenstralRe ein unmittelbarer Eingriff an
der Gleisanlage erfolgt, verlangte die Rhein-Neckar-Verkehr GmbH fur die Freigabe der
Arbeiten ein, von einem externen Fachburo zu erstellendes Sicherheitsgutachten. Dies hatte
fur den Planungsprozess erhebliche Verzégerungen zur Folge, die eine 6ffentliche
Ausschreibung der StralRenbauarbeiten unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und der
Sitzungstermine nicht realisierbar machten.

Leider sagte die bereits mit den StralRenbauarbeiten fir die neue Zufahrt zum Schulzentrum
West und zum Stadion beauftragte Baufirma die Ausflihrung dieser zusatzlichen Arbeiten ab.
Die Anfrage des Tiefbauamtes an die Baufirma erfolgte auf der Basis der bereits
beauftragten Einheitspreise als Massenmehrungsnachtrag.

Die Bauleistungen fir die Umgestaltung des Verkehrsknotens wurden deshalb bei flnf
Tiefbauunternehmen in Form eines Leistungsverzeichnisses unter Einhaltung einer
angemessenen Frist abgefragt.

Die Angebotser6ffnung fand am 21.06.2021 im Tiefbauamt statt. Drei Bieter hatten
rechtzeitig ein Angebot abgegeben.
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Das Ingenieurbtiro E. Schulz aus Hirschberg wurde mit der Planung der BaumalRnahme
sowie mit der Erstellung des Leistungsverzeichnisses beauftragt. Des Weiteren nahm das
Ingenieurbiro E. Schulz die Prifung und Wertung der eingegangenen Angebote in erster
Instanz vor und gab die gepriften Angebote zusammen mit einem schriftlich formulierten
Vergabevermerk als Ergebnis der Angebotsprifung beim Rechnungsprifungsamt ab.

Die Angebote wurden anschliel3end nochmals durch das Rechnungsprifungsamt geprift und
gewertet. Nach Prifung und Wertung stimmte das Rechnungsprifungsamt der
Vergabepriufung des Ingenieurbiros E. Schulz zu.

Nach Abschluss der Angebotspriufung ergibt sich folgende Bieterreihenfolge:

Nr. Bieter Angebotssumme (brutto) in EUR
1 Fa. Michael Gartner GmbH, Eberbach 122.555,17
Bieter 3 145.253,41
Bieter 1 209.950,93

Nach abgeschlossener Angebotsprifung in zweifacher Instanz durch das Ingenieurbiro E.
Schulz aus Hirschberg und des Rechnungsprifungsamtes ist fir die 0.g. StralRenbauarbeiten
die Firma Michael Gartner GmbH aus Eberbach mit einer Angebotssumme von brutto
122.555,17 € der wirtschaftlichste Bieter.

Die Ausfuhrung der StraRenbauarbeiten soll vom 12.07.2021 bis 27.08.2021 erfolgen.

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:

Die erforderlichen Mittel fur die Auftragsvergabe stehen im Teilfinanzhaushalt 7 fur das
Haushaltsjahr 2021 unter dem Investitionsauftrag 154100102218 (Radwegfuhrung,
FuRgangerquerung Breslauer Straf3e) zur Verfigung.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Entwurfsplanung Stral3enbau Bereich Birnenstral3e, Stand: 27.05.2021
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Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe des
Auftrages von Stral3enbauarbeiten fur die Umgestaltung des Verkehrsknotens Breslauer
Stral3e / Bahnibergang Birnenstral3e / Blumenstral3e und den Neubau der Bushaltestelle
BirnenstralRe an die Firma Michael Gartner GmbH, Bahnhofsplatz 6, 69412 Eberbach mit
einer Angebotssumme in Hohe von 122.555,17 € brutto.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Immobilienwirtschaft 106/21
Geschéftszeichen:

65/TB-SZW

Beteiligte Amter:

Rechnungsprifungsamt
Stadtkammerei
Datum:

24.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und

Stadtentwicklung @) Beschlussfassung 07.07.2021

Anhérung Ortschaftsrat [1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein

Betreff:

Neubau Schulzentrum Weststadt (SZW) mit 3-Fach-Halle in Weinheim
Hier: Vergabe von Bodenbelagsarbeiten nach Kindigung der Fa. Holschbach an die Fa.
Weinberger

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung nimmt die fristiose Kiindigung
gegeniber der Firma Holschbach GmbH vom 26.5.21 fir die Bodenbelagsarbeiten zur
Kenntnis.

2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe der
Restarbeiten bei den Bodenbelagsarbeiten fur das Schulzentrum Weststadt an die Firma
Weinberger GmbH, Mannheim. Die noch offenen Arbeiten fihren zu einem
Gesamtauftrag in Hohe von 141.290,66 € brutto.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02

1 x Amter 14, 20, 40

3 X Amt 65

Bisherige Vorgange:

GR/093/12 DBS-Grundschule als Ganztagesschule ab dem Schuljahr 2013/2014
GR/094/12 Schulentwicklung Weststadt — Stand des Moderationsprozesses
HA/016/12 Schulentwicklung Weststadt — weiteres Vorgehen (Vorberatung)

HA/017/12 Aufhebung der Karrillon-Werkrealschule Weinheim und Zusammenlegung mit der
Dietrich-Bonhoeffer-Werkrealschule Weinheim (Vorberatung)

GR/105/12 Schulentwicklung Weststadt — weiteres Vorgehen

GR/106/12 Aufhebung der Karrillon-Werkrealschule Weinheim und Zusammenlegung mit der
Dietrich-Bonhoeffer-Werkrealschule Weinheim

HA/064/13 und GR/064/13 Schulentwicklung Weststadt (Schul- und Kulturzentrum)
Auftragsvergabe Machbarkeitsstudie

GR/187/14 Schul- und Kulturzentrum Weststadt, hier: Durchfiihrung eines
Architektenwettbewerbs

GR/140/15 Schul- und Kulturzentrum Weststadt, hier: Auslobung und Durchfiihrung eines
Architektenwettbewerbs

GR/131/16 Schul- und Kulturzentrum Weststadt, hier: Auswahl des Architekturblros unter
den Preistragern des Architektenwettbewerbs Architektenwettbewerbs

GR/041/17 Schul- und Kulturzentrum Weststadt, hier: Auswahl der Fachplaner unter den
Teilnehmern der VgV-Verfahren

GR/062/17 Schul- und Kulturzentrum Weststadt, hier: Vergabe der Projektsteuerungsleistung
nach EU-Verfahren gemaf Vergabeverordnung (VgV)

GR/063/17 Schul- und Kulturzentrum Weststadt, hier: Auswahl des Planungsburos fir die
Freianlagen unter den Preistragern des Architektenwettbewerbs

GR/133/17 Neubau Schulzentrum Weststadt (SZW) mit 3-Fach-Halle in Weinheim, hier:
Genehmigung Gesamtkostenrahmen und Entwurf bei Kosteneinhaltung

GR/067/18 Neubau Schulzentrum Weststadt (SZW) mit 3-Fach-Halle in Weinheim, hier:
Beauftragung Abbrucharbeiten und Bedingungen Vergabeblock 1

GR/142/18 Neubau Schulzentrum Weststadt (SZW) mit 3-Fach-Halle in Weinheim, hier:
Vergabe VB | bei Kosteneinhaltung

GR/007/19 Neubau Schulzentrum Weststadt (SZW) mit 3-Fach-Halle in Weinheim, hier:
Vergabe VB | mit Budgetkostenerh6hung auf 25,2 Mio.
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Beratungsgegenstand:

1. Aktueller Stand des Neubaus Schulzentrum Weststadt (SZW) mit
3-Fach-Halle

Die Arbeiten befinden sich grofitenteils kurz vor der Fertigstellung. Allerdings gab es bei den
Bodenbelagsarbeiten erhebliche Probleme mit der bisher beauftragten Firma, die im Rahmen
eines offenen EU-weiten Ausschreibungsverfahrens beauftragt wurde. Eine Zusammenarbeit
bis zum Projektende war aus diversen Griinden nicht moglich und wurde daher in
Abstimmung mit der Verwaltungsspitze gekiindigt. Die Bodenbelagsarbeiten sind aufgrund
des oben beschriebenen Sachverhalts bereits erheblich in Verzug geraten und die
termingerechte Fertigstellung gefahrdet.

Hinsichtlich der Dringlichkeit in Bezug auf den anstehenden Umzug der Schulen und dem
baldigen Schulbeginn konnte keine erneute Ausschreibung durchgefihrt werden. Es wurde
auf einen als zuverlassig bekannten Bieter der urspriinglichen Ausschreibung
zuriickgegriffen.

Seitens der Firma Weinberger wurde verbindlich erklart, dass sie zu ihren Angebotspreisen
weiterhin stehe und mit den Arbeiten kurzfristig beginnen kénne. Die Massen der noch zu
verlegenden Flachen wurden vom Architekturblro ermittelt und liegen in Summe bei ca.
1.100 m2. Das vom Architekturblro auf die aktuellen Massen angepasste Angebot ist Basis
fur die Beauftragung. In den hier genannten Kosten sind nur die Restarbeiten erfasst — keine
Mangelbeseitigung.

Alternativen:

Keine, da die Schule bezogen und zum neuen Schuljahr in Betrieb gehen muss. Eventuelle
Stillstandszeiten sind im augenblicklichen Stadium des Projektes aus finanziellen und
organisatorischen Grinden nicht hinnehmbar und fihren zu Behinderungen bei anderen
Gewerken und damit zu Folge- bzw. Mehrkosten

Finanzielle Auswirkung:

Fir das Schulzentrum Weststadt sind im Haushaltsplan 2021 auf den Investitionsauftréagen
121100101110 — Schulgebaude und 142410101120 — Sporthalle Haushaltsansétze in Hohe
von insgesamt 4.039.212 € veranschlagt. Der Haushaltsansatz auf dem Investitionsauftrag
121100101110 ist mit einem Sperrvermerk in Héhe von 250.000 € versehen.

Der vorliegende Auftrag liegt innerhalb des genehmigten Gesamtbudgets. Die Freigabe des
Auftrags ist fur die Umsetzung der Mal3hahme zwingend erforderlich.

Anlagen:

Keine

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung nimmt die fristlose Kiindigung
gegenuber der Firma Holschbach GmbH vom 26.5.21 fur die Bodenbelagsarbeiten zur
Kenntnis.
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2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe der
Restarbeiten bei den Bodenbelagsarbeiten fur das Schulzentrum Weststadt an die Firma
Weinberger GmbH, Mannheim. Die noch offenen Arbeiten fiihren zu einem
Gesamtauftrag in Hohe von 141.290,66 € brutto.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Eigenbetrieb Stadtentwasserung 100/21
Geschéftszeichen:

66/TO

Beteiligte Amter:

Baubetriebshof
Rechnungsprufungsamt
Tiefbauamt

Datum:

21.06.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und

Stadtentwicklung @) Beschlussfassung 07.07.2021

Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein

Finanzielle Auswirkung X Ja [] Nein

Betreff:
Ersatzbeschaffung eines Kanalsaug- und Spilfahrzeuges als Gebrauchtfahrzeug.

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Ersatzbeschaffung
eines Kanalsaug- und Spilfahrzeugs als Gebrauchtfahrzeug zum Hochsteinkaufspreis von
350.000.- EUR brutto, zzgl. eines Marktpuffers von 35.000.- EUR brutto. Der Betriebsleiter,
Erster Burgermeister Dr. Fetzner wird ermachtigt, den Auftrag zum Fahrzeugkauf zu erteilen.
Der ATUS wird dariiber unverzuglich informiert.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 x Amt 60

1 x Amt 66

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:

Der Betrieb des vorhandenen Kanalsaug-und Spulfahrzeugs wurde wegen mangelnder
Ersatzteilversorgung fur Antrieb und Fahrgestell eingestellt. Das Fahrzeug wurde erstmals
1993 vom Abwasserzweckverband Heidelberg zugelassen und war im Jahr 2013 eine
Gebrauchtanschaffung durch den Eigenbetrieb Stadtentwéasserung. Der Eigenbetrieb wird
bei der Erkundung der Marktlage fur ein Gebrauchtfahrzeug vom Baubetriebshof unterstitzt.
Hierfar wurden folgende Spezifikationen angesetzt:

An das Fahrgestell: Dreiachser- Fahrzeug, lenkbare Hinterachse, Gesamtgewicht 26
Tonnen, Abgasnorm mind. Euro V, Automatikgetriebe, Heck- und Ruckfahrkamera, mit ca.
300 KW Leistung.

An die Ausstattung: Wasserriickgewinner fir den Spulbetrieb, Fassungsvermdgen
Saugbetrieb 10 cbm, Hochdruck- und Vakuumpumpe, Kombinationsausleger fir Saug- und
Spulschlauch incl. Ausleuchtung des Heckumfeldes, Schlauchhaspel mind. 250 m Lange,
Dusenausstattung fur Spulung von Nennweiten 200 bis 1400 mm.

Es soll ein Fahrzeug gefunden werden, das nicht mehr als sieben bis flnf Betriebsjahre nach
Erstzulassung hat.

Das Fahrzeug wird neben der Kanalreinigung an sich fiir noch folgende Arbeiten eingesetzt:

Reinigung der Pumpwerke und Ruckhaltebecken, Geréllfange der Gebirgswege, Rechen vor
den Bachverdolungen, Sandfange vor Versickerungsanlagen, Léschwasserteiche,
Brunnenanlagen, Stral3enreinigung nach Starkregen und zahlreiche weitere Kleineinsétze.
Weiterhin kam das Fahrzeug auch fur den Verband fur Grinschnittkompostierung und ftr
den Landgrabenverband zum Einsatz. Insbesondere die Spiil- und Reinigungsarbeiten nach
Starkregenereignissen und anderen Unwetterlagen sind nicht planbar und miissen ohne
Vorlaufzeit gewahrleistet werden (Unterstlitzung der Einsatzkrafte der Feuerwehr).

Alternativen:
Alternativ kommt die Anschaffung eines Neu- oder Leasingfahrzeugs in Frage.

Die Lieferzeiten bei Neufahrzeugen liegen derzeit bei ca. 1,5 Jahren. Eine o6ffentliche
Ausschreibung, getrennt nach Fahrgestell und Ausriistung vorausgehend, bedarf eines
zusatzlichen Zeitfensters von ca. sechs Monaten. Ein vergleichbares Neufahrzeug liegt bei
ca. 525.000.- EUR brutto.
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Leasing-Angebote von Neufahrzeugen liegen bei ca. 2.200.- EUR/Woche brutto, also im Jahr
bei 114.478.- EUR. Damit ist bei einem Leasingvertrag von drei Jahren Laufzeit schon fast
der Mittelansatz von 350.000 EUR erreicht. Fazit: Bis zur Lieferung eines Neufahrzeugs
vergehen zwei Jahre, der Abschluss eines Leasingvertrages wird fur die langzeitige
Nutzungsabsicht unwirtschaftlich.

Es verbleibt noch die Alternative der Fremdvergabe fiir die Reinigungsleistungen in Form
einer Ausschreibung. In diesem Fall wird ein Vertrag Giber einen vorher fest definierten
Leistungsumfang innerhalb eines festgelegten Zeitraums abgeschlossen. Die Erfahrung vor
Anschaffung des ersten gebrauchten Spulfahrzeugs hatte jedoch gezeigt, dass die
Auftragnehmer immer mehr selbst bestimmen wollten wann und wo sie reinigen. In den
Fallen nach Starkregen oder anderer besonderer Einsatze waren die Auftragnehmer fur
einen Einsatz in Weinheim nicht bzw. nicht zeitnah zu bekommen. Mit den Preisen der
Privatwirtschaft, welche die Reinigungsfahrzeuge nach solchen Ereignissen anfordern, kann
eine oOffentliche Ausschreibung nicht konkurrieren. Bei einer Fremdvergabe ist dennoch ein
Mitarbeiter damit beschaftigt das Fremdpersonal einzuweisen, die Leistung zu kontrollieren
und im Kanalkataster zu dokumentieren.

Der Baubetriebshof verfiigt Uber eigenes Personal, das solch ein Fahrzeug bedienen kann
und umfassende Kenntnisse Uber Kanalreinigungstechnik hat.

Finanzielle Auswirkung:

Der Baubetriebshof hat sich nach Genehmigung des Wirtschaftsplans auf dem Markt
erkundigt. Es gibt ein begrenztes Angebot von Gebrauchtfahrzeugen mit der gewiinschten
Spezifikation. Diese lagen jedoch manchmal Gber der eigenen Preisvorstellung oder waren
schnell vergriffen. Auf dem Markt ist allgemein eine kurze Standzeit solcher
Gebrauchtfahrzeuge zu bemerken, da die Marktverfiigbarkeit Giberschaubar ist. Die
Zeitspanne von Angebot und Kaufentscheidung ist wesentlich kirzer als die zur Verfigung
stehende Zeit flr eine Beschlussvorlage auf ein gezieltes Fahrzeug.

Der Eigenbetrieb méchte, um kurzfristig handlungsfahig zu sein und in diesem
Wirtschaftsjahr zu einem Kaufabschluss zu kommen, hiermit den Weg des sogenannten
Vorratsbeschlusses wéahlen. Die Marktlage hat gezeigt, dass es Angebote von Fahrzeugen
im Rahmen der genehmigten Mitteln gibt, jedoch durch zu ergdnzende Ausristung auch
darlber liegen kann. Es wird daher vorgeschlagen, zusatzlich zu den genehmigten Mitteln
einen Marktpuffer von zehn Prozent (350.000.- EUR* 0,10 = 35.000.- EUR) einzuplanen. Bei
einem konkreten Angebot ist durch den kaufméannischen Betriebsteil die Deckung aus nicht
verbrauchten/bendtigten Mitteln anderer Projekte zu prufen und zu bestatigen.

Gemal3 den Empfehlungen der Fachverbande wie der DWA (Deutsche Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwassser und Abfall) Merkblatt M174 —Betriebsaufwand fir die
Kanalisation-, ist fur die Gro3e Kreisstadt Weinheim mit ihren 254 Netzkilometern Kanal, 24
Betriebsanlagen und tber 6.000 Schachtbauwerken ein eigenes Kanalreinigungsfahrzeug
vollstandig ausgelastet. Mit den neu zu erschlielRenden Gebieten Allmendéacker, dem alten
GRN-Areal Viernheimer Stral3e, den Gewerbegebieten Bergstral3e/Langmaasweg und
Hintere Mult kommen weitere 4 Netzkilometer sowie zwei Betriebsanlagen hinzu.

Der Verkauf des zu ersetzenden Fahrzeugs (Baujahr 1993) erbrachte einen Erlés von 9.700.-
EUR.
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Anlagen:
Keine

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t die Ersatzbeschaffung
eines Kanalsaug- und Spilfahrzeugs als Gebrauchtfahrzeug zum Hochsteinkaufspreis von
350.000.- EUR brutto, zzgl. eines Marktpuffers von 35.000.- EUR brutto. Der Betriebsleiter,
Erster Burgermeister Dr. Fetzner wird erméachtigt, den Auftrag zum Fahrzeugkauf zu erteilen.
Der ATUS wird dartber unverzuglich informiert.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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