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1 Bebaubarkeit und Neuplanung auf dem Areal der Gesamtliegenschaft
Flurstick-Nr. 12014 einschlie3lich Neubau Kindertagesstatte Kuhweid und
Mehrgenerationenhaus
160/22

2 Bebauungsplan Nr. 5/04-22 fir den Bereich ,,OdenwaldstraBe 58“ in
Rippenweier
Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange
154/22

3 Bebauungsplan Nr. 4/03-22 fiir den Bereich ,,Kohlklinge* in
Oberflockenbach
Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung
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4 Wirtschaftsplan des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim fur das
Jahr 2023
155/22



5 Kalkulation und Festsetzung der Schmutz- u. Niederschlagswassergebihr
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gez.
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65/Sey
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Amt fur Bildung und Sport
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Amt fur Stadtentwicklung
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Stadtkammerei

Tiefbauamt

Datum:
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Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus_s fur Technik, Umwelt und o) Vorberatung 23.11.2022
Stadtentwicklung

Anhdrung Ortschaftsrat [1Ja [ ] Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja [] Nein
Klimawirksamkeit []Ja [ ] Nein
Betreff:

Bebaubarkeit und Neuplanung auf dem Areal der Gesamtliegenschaft Flurstiick-Nr. 12014
einschlief3lich Neubau Kindertagesstatte Kuhweid und Mehrgenerationenhaus

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt die Machbarkeitsstudie mit Variantenbetrachtung madglicher
Bebauungskonzepte fir die Gesamtliegenschaft Flurstick-Nr. 12014 (Anlage 1 zur
Beschlussvorlage vom Planungsbiiro AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Frankfurt
a.M.) zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat nimmt die beiden Vorzugsvarianten (Variante 3 + 5) der
Machbarkeitsstudie (Anlage 2 zur Beschlussvorlage von AS+P, Frankfurt a.M.) zur
Kenntnis.
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Der Gemeinderat beschliel3t die Weiterverfolgung einer der beiden Vorzugsvarianten mit
den damit einhergehenden erforderlichen Planungsschritten und Vergabeverfahren.

Der Gemeinderat beschlief3t die erforderlichen Haushaltsmittel, wie in den Finanziellen
Auswirkungen dargestellt, im Haushaltsjahr 2023 ff bereitzustellen.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 01

1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 xAmt20

1 x Amt 40

1 x Amt50

1 x Amt 60

1x Amt 61

1 x Amt 66

1 x Stadtjugendring + Bildungsburo

Bisherige Vorgange:

GR SD Nr. 068/21
ATUS SD Nr. 053/22

Beratungsgegenstand:

Die Stadt Weinheim ist als Eigentimerin des Gebaudekomplexes der Kindertagesstatte
Kuhweid (Baujahr 1972) und des angebauten Mehrgenerationenhauses (Baujahr 1978) in
der Konrad-Adenauer-Stral3e 14 fir die Betreibersicherheit vollumféanglich verantwortlich.

Im Rahmen von Sicherheitsbegehungen der Gebaude im Jahr 1999 wurden
Setzungsprozesse festgestellt, die eine umfangreiche Griindungsstabilisierung im Bereich
der Kita erforderlich machten. 20 Jahre spater wurden erneute Setzungsprozesse
festgestellt, die SofortmalRnamen zur Sicherung des Gebaudes zur Folge hatten.

Aufgrund der Beurteilung des Bodengutachters wurde aufgezeigt, dass eine dauerhafte
Standsicherheit der Kita nur mit hohem technischem und kostenintensivem Aufwand
gewahrleistet ware. Zudem spiegelt das Raumangebot der Kita und des MGH den Stand der
70er Jahre wider und entspricht hinsichtlich Klima-, Warme- und Schallschutz weder dem
heutigen Stand der Technik noch den aktuellen Anforderungen, Richtlinien und
Empfehlungen einer Kindertagesstatte oder Jugendhauseinrichtung. So fiel die Entscheidung
fur den Auszug der Kita in eine neu errichtete Containeranlage als Interimslésung in
raumlicher Nahe auf dem Schulhof der ehemaligen Albert-Schweitzer-Schule. Das
Mehrgenerationenhaus befindet sich noch in dem Anbau und ist weiterhin in Betrieb.

Im Rahmen der Vorberatung der Sitzungsvorlage (Drucksache-Nr. 053/22) am 06.04.2022 im
ATUS erhielt die Verwaltung verschiedene Prufauftrage, darunter eine
Variantenuntersuchung der moéglichen Bebauung der Gesamtliegenschaft (Flursttick-Nr.
12014) durch ein externes interdisziplinares Planungsburo.

Anhand der Machbarkeitsstudie sollen verschiedene Bebauungsvarianten in der
Zielfindungsphase (Leistungsphase LPH 0) hinsichtlich der Gebaude- und
Freiflachenplanung (private und o6ffentliche Freiflachen) auf dem Gesamtgrundsttick
aufgezeigt werden.

Eine weitere Zielvorgabe der Machbarkeitsstudie ist die Prifung einer moglichen
Realisierung eines Multifunktionsgebaudes, das neben einer 6-zligigen Kindertagesstatte
und einem Mehrgenerationenhaus (Jugendhaus) auch weitere Nutzungen, wie Wohnen (ggf.
auch innovative oder besondere Wohnformen, wie z.B. ein Mehrgenerationenwohnen) sowie
sonstige an diesem Standort sinnvolle Nutzungen (evtl. Gewerbe, Biros, Schulungsraume)
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integriert. Auch die Mdglichkeit einer Realisierung fur Bauherrengemeinschaften oder tber
Investorenmodelle soll untersucht werden.

Die Machbarkeitsstudie schliel3t eine Empfehlung der Geschossigkeit unter Bertcksichtigung
der raumlichen und stadtebaulichen Wirkung, der Freiraumbeziehungen, der Zuordnung zu
Frei- und ErschlieBungsanlagen sowie der Statik/Tragfahigkeit mit ein.

Des Weiteren soll dies auch unter der Einbeziehung der Gesamtflache mit der Darstellung
eines Nachverdichtungspotentials und Empfehlungen zur Lage der einzelnen Gebaude auf
dem Grundstick anhand der Darstellung in stadtebaulichen Varianten geprift werden. In den
Varianten sollen unterschiedliche stadtebauliche und architektonische Ansatze
gegenubergestellt werden, um das denkbare Spektrum, zum Beispiel im Hinblick auf
Kubatur, bauliche Dichte, Nutzungen, Freiraumstrukturen mit hoher Aufenthaltsqualitat und
der Erschlie3ung, abzubilden.

Die Machbarkeitsstudie ist der eigentlichen Gebaudeplanung vorgeschaltet und dient als
Entscheidungsgrundlage fur den Gemeinderat Uber die weitere bauliche Gesamtplanung des
Areals.

Die detaillierten Erlauterungen fur das Erfordernis eines Ersatzneubaus fur Kita Kuhweid und
MGH sind in der Sitzungsvorlage (Drucksache-Nr.053/22) des ATUS vom 06.04.2022 unter
folgenden Punkten beschrieben:

1. Bauliche und funktionelle Situation der Bestandsgebaude
Kindertagesstatte Kuhweid und Mehrgenerationenhaus (MGH)

Das Mehrgenerationenhaus (MGH) / Aktuelle Situation
Das Mehrgenerationenhaus (MGH) / Aufgabe und Angebote

Vorplanerische Einschatzungen zum Mehrgenerationenhaus (MGH)
- Baugrundsituation / Griindung
- Geb&audekonstruktion und Raumprogramm, Technik, Aul3engel&nde

5. Standortempfehlung fur Mehrgenerationenhaus (MGH) auf Flurstiick-Nr. 12014

Auf die Sitzungsvorlage wird daher verwiesen.

Ergebnisse der Prufauftrage an die Verwaltung vom ATUS am 06.04.2022
(Drucksache-Nr. 053/22)

Im Rahmen der Vorberatung der Sitzungsvorlage (Drucksache-Nr. 053/22) des ATUS am
06.04.2022 wurden weitergehende Prifauftrage an die Verwaltung formuliert, um einen
Neubau der Kita Kuhweid und des Mehrgenerationenhauses als Gesamteinheit in einem
mehrgeschossigen Multifunktionsgebdude und Planung weiterer mehrgeschossiger
Wohnbebauung auf der Gesamtliegenschaft Flurstiick-Nr. 12014 zu untersuchen:

Neben der Beauftragung eines vertiefenden Bodengutachtens fur das Gesamtareal,
informierte der Eigenbetrieb Stadtentwésserung Uber die Begebenheiten des
Stauwasserkanals in der Kurt-Schumacher-Strafl3e.
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Fur die Erstellung der Machbarkeitsstudie mit Variantenbetrachtung moglicher
Bebauungskonzepte wurde im Rahmen der Angebotseinholung die von interdisziplin&r
arbeitenden Planungsbiro eingegangenen Honorarangebote vom Amt fur
Immobilienwirtschaft geprift und in Abstimmung mit dem Amt fur Stadtentwicklung gewertet.
Der Auftrag wurde an Planungsbiiro AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Frankfurt a.M.,
vergeben.

Die Auswirkungen der zeitlichen Verschiebung der MaRnahme durch die Untersuchung einer
Gesamtplanung des Areals auf die Kita-Bedarfsplanung, Verlangerung der Interims-Kita in
Containern und auch auf die aktuelle und zukiinftige Personalsituation der Erzieherinnen
wurden abgeschatzt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse aufgefuhrt.

1. Vertiefende Baugrunduntersuchung

Vertiefende Baugrunduntersuchung des Gesamtareals hinsichtlich der Machbarkeit der
genannten Bebauung.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung werden von Herrn
Gundling und Herrn Markgraf vom Biro Geotechnik Giundling GmbH, Darmstadt, in der
Sitzung des ATUS am 23.11.2022 vorgestellt und erlautert

(Anlage 2 Bodengutachten / Vertiefende Baugrunduntersuchung).

Ergadnzend zum Bodengutachten fur den Grundstiicksbereich der bestehenden Kita Kuhweid
mit Mehrgenerationenhaus von 2021 wurde durch das Biro Geotechnik Gindling GmbH,
Darmstadt, ein weiteres Baugrundgutachten / Geotechnischer Untersuchungsbericht fiir das
Gesamtareal Flurstiick-Nr. 12014 erstellt. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Feld- und
Laborarbeiten wurden normgerecht graphisch dokumentiert, ingenieurmafiig ausgewertet
und bewertet.

Beide Gutachten werden der weiteren Uberplanung des Areals zugrunde gelegt.

Die vom Buro AS+P Albert Speer + Partner erarbeitete Machbarkeitsstudie mit den
verschiedenen sieben Varianten wurde vom Biro Geotechnik Gundling GmbH begutachtet.
Auch wurde Stellung bezogen zur unterschiedlichen Gebaudekubatur und Lage der
Baukorper, zu Grandungstiefen (ohne / mit Unterkellerung, Tiefgarage ohne / mit
Doppelparker) hinsichtlich der Baugrubenherstellung und -varianten, Bauwerksgriindung,
bodenverbessernde MaRnahmen, Bauwerksabdichtung.

Im Allgemeinen zeigen die Untersuchungen, dass im gesamten Bereich des Flurstlcks-Nr.
12014 im Untergrund flachig, setzungsempfindliche, organische Schlufftone vorhanden sind.
Die Basis dieser Schicht wurde mit den ausgefuhrten Erkundungen in Tiefen zwischen 3,90
m und 8,70 m unter der jeweiligen Ansatzpunkthéhe bzw. der bestehenden
Gelandeoberflache erkundet. D.h., erst mit Erreichen dieser Tiefen befindet sich tragfahiger
Untergrund, auf dem die Gebaudelasten gegrindet werden kdénnen. Hier kommt aus
wirtschaftlichen und technischen Gesichtspunkten erfahrungsgemal eine Flachgrindung mit
Bodenverbesserung in Form von flachigen Baugrundverbesserungen des Spezialtiefbaus
mittels pfahl&hnlicher Elemente in Frage. Alternativ sind auch klassische Tiefgrindungen
maoglich.
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Im vorliegenden Geotechnischen Untersuchungsbericht werden Hinweise zur Griindung und
Verbau gegeben. Insbesondere der Grundwasserspiegel und jahreszeitlich abhangige
Wasserstande bei einer geplanten Unterkellerung (Tiefgarage fir die Wohngebaude) haben
erheblichen Einfluss auf die Baukosten und Bauzeit.

Aufgrund der Komplexitat der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse und der doch deutlich
unterschiedlichen Planungsvarianten (Abmessungen, Volumina, Grindungstiefen) ist eine
allgemeine Aussage zur Wirtschaftlichkeit, Kosten 0.&. nicht moglich.

Die Variablen Verbau, Wasserhaltung, Bodenverbesserung (und auch Erdaushub) besitzen
untereinander starke Abhéngigkeiten.

Die Ausfihrung ohne Unterkellerung reduziert die MalRnahme fur Verbau, Wasserhaltung
und Erdaushub, erhéht aber die Leistungen fir die Bodenverbesserung.

Die Ausfuhrungen mit Unterkellerung reduzieren die Kosten fiir die Baugrundverbesserung,
erhdhen aber die Kosten fur Verbau, Wasserhaltung etc.

In weiteren Verfahren sind jeweils Vorbemessungen der Baugrube (Verbau, Wasserhaltung,
Erdaushub, Bodenverbesserung) vorzunehmen bzw. ein Baugrubenentwurf zu erstellen.

Erst dann kdnnen anhand der danach zu ermittelnden Massen Angaben zu den
voraussichtlichen Kosten der Grindung gemacht werden.

2. Staukanal Kurt-Schumacher-Stral3e

Prifung der Lage und Hohensituation des Staukanals nérdlich des Grundstiicks in der Kurt-
Schumacher-Stral3e hinsichtlich der Machbarkeit einer Tiefgaragenzufahrt.

Es handelt sich um einen Kanal aus Stahlbetonrohren mit einem lichten Durchmesser von
2,00 m und AuRendurchmesser von 2,50 m, welcher als Transport- und Staukanal zum RUB
SUD (Regenwasseriiberlaufbecken) in der TullastraRe dient.

Der Kanal liegt mit der Sohle in ca. 4,10 m Tiefe und hat eine Uberdeckung von 1,85 m. Die
Situation durfte somit fur die Anlage einer Tiefgaragenabfahrt ausreichend sein, ist jedoch
anhand der erforderlichen Neigung der Abfahrt tGber die Fachplanung zu prifen.

Im Bereich des Schachtbauwerks soll die Abfahrt vermieden werden. Verkehrsbelastungen
sind bis 0,60 m Uberdeckung fiir den Kanal kein Problem.

Fur die weitere Planung ist zu beachten: Der Kanal ist im Regenwetterfall Gber mehrere
Stunden voll eingestaut. Ein baulicher Anschluss einzelner Schmutzwasserkanale scheidet
wegen Ruckstaugefahr aus. Ebenso scheiden Anschlisse aus betrieblichen Griinden aus, da
der Kanal fur Reinigung und Inspektion bei seiner Gré3e begangen wird. Hier ist eher der
Weg eines neuen parallelen Sammlers zu suchen, der héher als der Staukanal liegt. Somit
ist ein Ein- und Rickstau dieses Kanals verzdgert. Es misste gegebenenfalls dennoch mit
eigener Ruckhaltung und Drosselabfluss aus diesem Kanal geplant werden, Beispiel
Neubaugebiet Allmendacker.

Bei Absicht einer verdichteten Bebauung sind weitergehende Betrachtungen vorzunehmen,
denn die Schmutzwassermenge wird ansteigen und damit im Entlastungsfall die
Schmutzfrachtmenge in den Landgraben. Um einen solchen Nachweis wird man bei einem
B-Plan Verfahren nicht umhinkommen, und es ist mit Erweiterungs- und Umbauarbeiten auf
dem RUB Siid zu rechnen.
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3. Machbarkeitsstudie Bebauung des Gesamtareals

Variantenuntersuchung der méglichen Bebauung der Gesamtliegenschaft durch ein externes
interdisziplinares Planungsburo (Architekten, Freiraumplaner, Stadtebauer)

Die Machbarkeitsstudie mit der Variantenbetrachtung und Variantenempfehlung wird von
Herrn von Seelen und Herrn Saal vom Planungsbiro AS+P Albert Speer + Partner GmbH,
Frankfurt a. M., in der Sitzung des ATUS am 23.11.2022 prasentiert und erlautert. Die finale
Beschlussfassung, welche Vorzugsvariante weiter verfolgt werden soll, wird der Gemeinderat
Anfang 2023 treffen.

(Anlage 1 Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid + MGH).

3.1 Machbarkeitsstudie: Variantenuntersuchung

Anhand der vom Planungsbiro AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Frankfurt a. M.,
erstellten Machbarkeitsstudie werden verschiedene Bebauungsvarianten in der
Zielfindungsphase (Leistungsphase LPH 0) hinsichtlich der Gebaude- und
Freiflachenplanung (private und offentliche Freiflachen) auf dem Gesamtgrundsttick
aufgezeigt, stadtebauliche Grundkonzeptionen der Varianten erlautert und mittels
stadtebaulicher Kennzahlen, wie Grundflache / Grundflachenzahl GRZ (1) und GRZ (2), BGF
(Bruttogeschossflache) nach Nutzungsarten, Gberschlagige Anzahl WE (Wohneinheiten) und
erforderliche Stellplatze, verglichen.

Die mogliche Realisierung eines Multifunktionsgebéudes, das neben einer 6-ziigigen
Kindertagesstatte und einem Mehrgenerationenhaus (Jugendhaus) auch weitere Nutzungen,
wie z.B. Wohnungen (ggf. auch innovative oder besondere Wohnformen wie ein
Mehrgenerationenwohnen) sowie sonstige an diesem Standort sinnvolle Nutzungen (evitl.
Gewerbe, Biros, Schulungsraume) integriert, und auch die Mdéglichkeit einer Realisierung fir
Bauherrengemeinschaften, aber auch tber Investorenmodelle, wurde untersucht.

Die Studie schlie3t die Empfehlung einer Vorzugsvariante mit ein, unter Einbeziehung der
Bewertungsparameter

e Architektur

e Stadtebau

e Freianlagenkonzept

e Baupraktische Umsetzbarkeit
e Energetisches Konzept

e Baukosten (Wirtschaftlichkeit)
e Betriebskosten

e Bauabschnittsweise Errichtung
e Baumbestand, Erhalt Bolzplatz
e Erfordernis B-Plan-Aufstellung
e Investorenmodell

¢ Synergieeffekte MGH + Kita

e Multifunktionale Nutzung.

Drucksache: Seite 7 von 18

160/22
00015999




Ebenfalls werden Empfehlungen fir die weiteren Planungsschritte, z.B. Umsetzungshinweise
zu den Themen Larm, Klimaschutz, ggf. Boden- und Artenschutz aufgezeigt.

3.2 Machbarkeitsstudie: Variantenempfehlung und vertiefte Untersuchung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden zahlreiche Planungstiberlegungen untersucht
und daraus resultierend insgesamt 7 Varianten erarbeitet.

Planungsaufgabe fir die Studie war, verschiedene Bebauungsvarianten hinsichtlich der
Gebéaude- und Freiflachenplanung aufzuzeigen.

Konkret sollte die Realisierung eines Multifunktionsgebaudes mit den bereits sich dort
befindenden Nutzungen Kita und MGH (Jugendhaus) sowie weiteren Nutzungen, wie z.B.
Wohnen oder auch Gewerbe, geprift werden.

Des Weiteren sollte das gesamte Areal auf zusatzliche Nachverdichtungspotentiale hin
untersucht werden. Hierbei wurden zur Orientierung in der Aufgabenstellung zusatzlich zu
den unter 3.1. genannten Parameter u.a. folgende Punkte hervorgehoben:

e die im Bestand vorhandenen und mdgliche weitere Synergieeffekte zwischen Kita und
MGH

e der Erhalt der 6ffentlichen Wegeverbindung (Lage variabel)
e die Relevanz des Bolzplatzes fur den Stadtteil und das MGH
e der Baumbestand, insbesondere die alte und grof3e Fliigelnuss und Eiche.

Anhand der Planungsparameter unter 3.1. hat das Planungsbiiro AS+P Albert Speer +
Partner in Abstimmung mit der Verwaltung die Empfehlung fur die Varianten 3 und 5
ausgesprochen, die in der Weiterfihrung der Studie vertieft untersucht wurden (Anlage 1,
Machbarkeitsstudie ab Seite 40).

Im Folgenden werden die Varianten 3 und 5 beschrieben, zusatzlich aber auch Variante 7,
die das héchste Verdichtungspotential aufzeigt.
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Beschreibung und Empfehlung Variante 3
(Anlage 1, Machbarkeitsstudie ab Seite 41)

Lageplan Variante 3

Der Hauptbaukorper besteht aus einem Sockelbau mit zwei Geschossen fur die Kita, das
MGH und die gewerbliche Nutzung, sowie 2 Punkthausern mit sieben und flunf
Obergeschossen mit Wohnungen. Das Gebaude befindet sich am gleichen Standort wie die
bestehende Kita und das MGH im Siuden des Areals. Erganzt wird das
Multifunktionsgeb&aude durch ein drittes Punkthaus mit Wohnungen im Nord-Osten des
Grundstiicks. Hier befindet sich auch die Zufahrt zur Tiefgarage, die sich, vorbehaltlich der
detaillierteren Planung, aktuell auf dem Grundsttick nach Westen erstreckt.

Die Variante 3 erflllt im Grunde genommen, bis auf den Erhalt des MGH wahrend der
Bauphase, weitestgehend alle Planungsparameter.

Durch die Anordnung, Ausrichtung und Héhengestaltung der Punkthauser wird aus
stadtebaulicher Sicht die Reihung der bestehenden Punkth&auser im Westen konsequent
weitergefiihrt. Der besonders erhaltenswerte Baumbestand, bestehend aus der Fligelnuss
und der Eiche, kann erhalten bleiben.

Durch die Anordnung der Kita im Sockelgebdude besteht auch weiterhin die Moglichkeit, das
AuRengeldnde zusammen mit der Fliigelnuss und deren Qualitat fir die Kinder zu gestalten.
Die Wegeverbindung sowie der Bolzplatz konnen hinsichtlich der Lage und
ErschlieBungspunkte erhalten bleiben. Anforderungen an die TA-Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm), resultierend aus der Lage des Bolzplatzes neben der neuen
Wohnbebauung, sind im Rahmen der Grundlagenermittlung fur die Gebaudeplanung zu
bertcksichtigen.

Der Baumbestand im Nord-Osten des Gelandes wird durch das Wohngebaude und
insbesondere die Anforderung an eine Tiefgarage stark beeintrachtigt. Der Umfang der
Fallungen und die Qualitat der Neupflanzung missen im Rahmen der Vertiefung weiter
geprift werden.
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Mit insgesamt 12.000 m2 BGF o.i. ist die Variante 3 hinsichtlich des Verdichtungsgrades die
zweitstarkste Variante. Neben den erfullten Flachenvorgaben fir die Kita und das MGH
entstehen an dieser Stelle ca. 211 m2 BGF o.i. fir eine gewerbliche Nutzung sowie ca. 8.799
m2 BGF o.i. (Bruttogeschossflache oberirdisch) fur eine Wohnnutzung (ca. 83
Wohneinheiten) verteilt auf drei Punkthéauser. Der hohe Wohnanteil durfte sicherlich fur das
Thema Investorenmodell interessant sein. Eine bauabschnittsweise Errichtung ist auf Grund
der multifunktionalen Nutzung als auch der Verbindung durch die Tiefgarage nicht mdglich.

Die Durchfuhrung eines Bauleitplanverfahrens mit der Erstellung eines Bebauungsplanes ist
auf Grund der bisher in der Umgebung nicht vorhandenen Kubatur der vorgeschlagenen
Gebéaude erforderlich und bei der Entscheidung vor dem Hintergrund der zeitlichen
Abhangigkeiten zu bericksichtigen.

Im Hinblick auf das Ziel der Stadt Weinheim bis 2040 die Klimaneutralitat anzustreben,
mussen die Neubauten in Bezug auf die Flachensuffizienz, die Konstruktion, aber auch bei
der Wahl der Materialien insbesondere im Hinblick auf den CO2-Ful3abdruck zukunftsfahig
geplant werden.

Die Energieversorgung soll durch regenerative Erzeuger unterstttzt werden (z.B. PV-
Anlagen/ Solarthermie, Erdsonden). MalRgebender Faktor fiir das energetische Konzept ist
die Wahl der Primarenergieversorgung.

Die Gebaude an sich sollten entsprechend hochgedammt und von den Anforderungen her in
Anlehnung an den Passivhausstandard konzipiert werden, sodass perspektivisch und in
Verbindung mit entsprechenden Speichermaéglichkeiten (z.B. Batterien, Wasserspeicher) die
Ziele des heutigen Plusenergiestandards erreicht werden konnen.

Bezogen auf die Vorzugsvarianten stellt sich die Variante 3 energetisch nicht optimal dar:

Durch die drei Punkth&user ist sie weniger kompakt und muss hinsichtlich der Verwendung
und Anordnung von regenerativen Techniken, wie z.B. PV-Anlagen an der Fassade,
differenzierter betrachtet werden.
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Beschreibung und Empfehlung Variante 5
(Anlage 1, Machbarkeitsstudie ab Seite 58)

X AR ]
¢
3 ".

% Lageplan Variante 5

Die Variante 5 stellt gegentiber der Variante 3 die flexiblere, aber auch kleinere Losung dar.

Die Variante besteht aus insgesamt drei Baukdrpern. Im Siden befindet sich das
Wohngebaude in Winkelform mit sechs Obergeschossen in Richtung Konrad-Adenauer-
Stral3e und funf Obergeschossen mit Staffelgeschoss zur Montessorischule. Im Baukorper
integriert befindet sich die Zufahrt zur Tiefgarage, die sich nach Stid-Westen erstreckt.

Im Westen des Areals befindet sich das MGH und darauffolgend im Norden das Kita-
Gebaude, jeweils mit zwei Geschossen. Das MGH und die Kita sind mit einem
Verbindungsbau miteinander verbunden. Durch die Anordnung und Ausrichtung der
Gebaude wird das Grundsttick gut eingefasst und erhélt eine klare Adressierung, die von der
Kurt-Schumacher-Stral3e als auch Konrad-Adenauer-Straf3e ablesbar ist.

In der Folge und durch die Anordnung des Wohngebaudes im Sid-Osten des Grundstiicks
muss die Fligelnuss entfallen. Die Eiche als zentraler Punkt im Areal kann erhalten bleiben.
Die Wegeverbindung durch das Grundstiick kann grundsétzlich erhalten werden. Die
ErschlieBung des Wohngebaudes und die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt in dieser Variante
Uber den sudlichen Teil des Areals. Der Zugang im Norden bleibt erhalten.

Die Lage des Bolzplatzes wird geringfiigig angepasst. Dieser befindet sich nun zwischen
dem MGH und der Kita und wird dadurch nach Stden durch das MGH abgeschirmt.
Anforderungen an die TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm), resultierend
aus der Lage des Bolzplatzes in direkter Nahe zur neuen Wohnbebauung, sind im Rahmen
der Grundlagenermittlung fur die Gebaudeplanung zu bertcksichtigen.

Der Baumbestand im Sud-Westen des Gelandes wird durch das Wohngebaude und die
Anforderung an eine Tiefgarage starker beeintrachtigt. Der Umfang der Fallungen und die
Qualitat der Neupflanzung missen im Rahmen der Vertiefung weiter gepruft werden.
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Mit insgesamt 9.127 m2 BGF o.i. befindet sich die Variante 5 im Mittelfeld der
Variantenbetrachtung. Neben den erfillten Flachenvorgaben fir die Kita und das MGH
entstehen an dieser Stelle ca. 203 m2 BGF o.i. fur eine gewerbliche Nutzung sowie ca. 6.180
m?2 BGF o.i. fur eine Wohnnutzung (ca. 55 Wohneinheiten).

Der Vorteil der Variante 5 ist, dass diese in bis zu drei Bauabschnitten hergestellt werden
kann. Der 1. Bauabschnitt beinhaltet das Kita Gebaude, welches den Riickzug der Kinder
und ggf. die Nutzung der Container-Interims-Kita fir das MGH erméglichen wirde.

Der 2. Bauabschnitt beinhaltet das MGH, welches ggf. auch in einem Bauabschnitt mit der
Kita hergestellt werden konnte.

Der 3. Bauabschnitt beinhaltet das Wohngeb&ude und die Tiefgarage, sodass die Beteiligung
eines Investors fur das Wohngebaude flexibel mdglich ist.

Fur die Planung und Realisierung der Kita und des MGH’s ist kein Bebauungsplan
erforderlich, sondern kann nach § 34 BauGB (Baugesetzbuch) erfolgen, da sich Art und MalR3
der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Der Planung der mehrgeschossigen Wohnbebauung muss ein Bauleitplanverfahren zeitlich
vorgeschaltet werden.

Wie bei Variante 3 beschrieben, ist das Ziel der Stadt Weinheim bis 2040 die Klimaneutralitat
zu erreichen.

Bezogen auf die Vorzugsvarianten stellt sich die Variante 5 auf Grund der flachigeren
Anordnung und gréReren, zusammenhangenden Dachflachen, sowie der kompakteren
Gebaudekorper energetisch als die vorteilhaftere Variante dar.

Beschreibung Variante 7
(Anlage 1, Machbarkeitsstudie ab Seite 33)

R Lageplan Variante 7

Die Variante 7 stellt gegentber den Varianten 3 und 5 die Lésung mit dem grof3ten baulichen
Volumen dar. Die angedeutete Blockrandstruktur der Variante 7 kommt bisher in der ndheren
Umgebung des Grundstiicks nicht vor.
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Die Variante 7 besteht aus insgesamt zwei Baukoérpern.

Im Siden befindet sich ein Wohngebaude in U-Form mit drei bzw. vier Obergeschossen
zuziglich je einem Staffelgeschoss.

Im Norden des Areals befindet sich der zweite Baukdrper ebenfalls in U-Form mit sechs
Obergeschossen. Hier sind im ersten und zweiten Obergeschoss die Kita und das MGH
untergebracht. Ebenfalls integriert der Baukorper die Zufahrt zur Tiefgarage von der Kurt-
Schumacher-Stral3e. Die Tiefgarage erstreckt sich zwischen den beiden Baukérpern von
Nord nach Sud.

Durch die Anordnung und Ausrichtung der Gebaude wird das Grundstiick gut eingefasst und
erhalt eine klare Adressierung, die von der Kurt-Schumacher-Stral3e als auch Konrad-
Adenauer-Stral3e ablesbar ist. In der Folge und durch die Anordnung eines Baukdrpers im
Sud-Osten des Grundstiicks muss die Fligelnuss entfallen. Die Eiche als zentraler Punkt im
Areal kann erhalten bleiben. Die Durchwegung kann ebenfalls in ihrer bestehenden
Anordnung erhalten bleiben.

Bedingt durch die héhere Dichte und Anforderungen an die Freianlagen durch die
Wohnnutzung und Kita muss der Bolzplatz entfallen und kann auch in gleicher Funktion nicht
mehr ersetzt werden. Als Alternative konnten im Bereich der Eiche Aktionsflachen mit z.B.
Geraten fur Kraftsport oder Geschicklichkeit angeboten werden.

Mit insgesamt ca. 13.924 m2 BGF o.i. ist die Variante 7 hinsichtlich des Verdichtungsgrades
die starkste Variante. Neben den erfullten Vorgaben an die Flachenvorgaben fir die Kita und
das MGH entstehen an dieser Stelle ca. 200 m2 BGF o.1. fiir eine gewerbliche Nutzung sowie
ca. 11.424 m2 BGF o.i. fur eine Wohnnutzung (ca. 70 Wohneinheiten) verteilt auf zwei
Bauteile.

Der hohe Wohnanteil ist fiir ein Investorenmodell interessant.

Eine bauabschnittsweise Errichtung ist auf Grund der multifunktionalen Nutzung, als auch
der Verbindung durch die Tiefgarage nicht mdglich.

Die Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens mit der Erstellung eines Bebauungsplanes ist
auf Grund der hohen Dichte erforderlich.

Die Variante 7 greift durch die hohe bauliche Masse und deren Anordnung als offener
Blockrand auf dem Grundstiick am umfanglichsten in den Baumbestand ein. Der 6ffentliche
Charakter der Grinanlage, welcher ein wichtiger Bestandteil fir das Quatrtier ist, geht durch
die starke Ausnutzung der Freiflachen fur die Wohngebaude mit Spielplatzen, sowie fur die
Kita mit deren Aul3enbereichen verloren.

Es entsteht ein eigenes kleines Quartier mit einem eher halboffentlichen Charakter. Auch
wurde mit dem Blockrand eine komplett neue Gebaudetypologie in dem ohnehin schon sehr
heterogenen Quartier hinzukommen.

Die Variante 7 mit ca. 3.000 m? Gebaudegrundflache bietet im Vergleich zur zweitgréldten
Variante 3 (ca. 2.500 m2 Gebaudegrundflache) die grof3ten zusammenhangenden
Dachflachen. Dies und die nach Suden abfallende Gebdudehdhe und -staffelung
beglnstigen die Verwendung von regenerativen Erzeugern wie z.B. Photovoltaik
malgeblich.

In Verbindung mit der effizienten Gebaudestruktur bietet die Variante 7 das meiste Potential,
aber auch zugleich den grof3ten Eingriff in das bestehende Areal.

Aus den zuvor genannten Grinden kann die Verwaltung Variante 7 nicht uneingeschrénkt
empfehlen.
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4. Auswirkungen auf Kita Kuhweid / Neubau und Interims-Kita

4.1 Kita Bedarfsplanung (insbesondere Kitas in der Weststadt)

Der Neubau der Kita Kuhweid und auch die Unterbringung der Kindergartengruppen in der
Interims-Kita auf dem Gelande der ehemaligen Albert-Schweitzer-Grundschule haben keine
unmittelbaren Auswirkungen auf die Bedarfsplanung.

Alle sechs Gruppen (funf Kita, eine Krippe) wurden in die Interims-Kita umgezogen. Im
Neubau sollen ebenfalls sechs Gruppen entstehen.

Aktuell hat die Verwaltung eine Kindergartenbedarfsplanung in Auftrag gegeben, um den
mittelfristigen Bedarf an Kita-Platzen bis ins Jahr 2040 zu ermitteln. Die Ergebnisse werden
dem Kinder- und Jugendbeirat am 09.11.2022 und dem Gemeinderat am 16.11.2022
vorgestellt. Sollte sich aus der Diskussion im Gremium ein anderer Bedarf fir die Kita
Kuhweid oder fur die Kitas in der Weststadt insgesamt ergeben, misste dies in die weiteren
Uberlegungen und Planungen einflieBen.

4.2 Prifung der Moglichkeit der weiteren Anmietung der Container am Standort der
ehemaligen Albert-Schweitzer-Schule (Interims-Kita)

Seitens der Verwaltung war die urspruingliche Planung und Realisierung eines Kita -
Neubaus bis Sommer 2024 terminiert. Das jetzige Vorgehen mit der Durchfiihrung einer
Machbarkeitsstudie, ggf. Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens sowie ggf. einer
Investorensuche wird das Vorhaben des Kita-Neubaus jedoch deutlich verzégern.

Abhéangig von dem Beschluss der Art und des Mal3es der zukunftigen Bebauung des
Gesamtareals ist mit einer Laufzeit der MaRnahme von bis zu 5 Jahren zu rechnen.

Bei moglicher Realisierung in Bauabschnitten, wie bei Variante 5 beschrieben, d. h., in ein
Kita + MGH Bauvorhaben, entféllt das Bauleitplanverfahren und Kita und MGH kénnten
zeitlich vor und unabhangig von der Wohnbebauung ausgefihrt werden.

Je nach Entscheidung des Gemeinderats ist davon auszugehen, dass die Kita mindestens
zwei Jahre langer in der Interims-Kita verbleiben wird als urspringlich geplant.

Eine Verlangerung der Containeranmietung ist moglich. Die Kosten belaufen sich fur die
Verlangerung auf ca. 18.000 € / Monat.

4.3 Personalsituation aktuell und zukinftig (anonymisierte Personalbefragung)

Urspringlich wurde gegentiber dem Kita-Personal kommuniziert, dass von einer etwa
zweijahrigen Interimszeit in der Container-Kita auszugehen ist. Im Mai 2022 informierte Amt
40 die Mitarbeiter*innen, dass aufgrund der Prufauftrdge an die Verwaltung mit einer
Verzogerung von bis zu zwdlf Monaten zu rechnen ist. Ob und inwieweit eine weitere
Verzogerung zu Unzufriedenheit im Kita-Team flhrt, sollte im September 2022 mit einer
anonymisierten Mitarbeiterbefragung ermittelt werden. Die Ergebnisse dieser Befragung
liegen mittlerweile vor. Als Resimee kann festgehalten werden, dass die raumlichen
Bedingungen durchaus eine grofRe Rolle fir die Arbeitszufriedenheit spielen. Die Details
kénnen Anlage 3 enthommen werden.

Grol3es Interesse der Beschéftigten besteht daran, sich an der Ausgestaltung des Neubaus
zu beteiligen.
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Die Leitung der Kita Kuhweid war an dem Prozess der Machbarkeitsstudie beteiligt. Die
Einrichtung spricht sich fur Variante 5 aus.

5. Hoffnungshauser / Allmendix

Prifung der Mdoglichkeit, das Projekt mit einer Bauherrengemeinschaft oder der
Hoffnungstragerstiftung (,Hoffnungshauser”) umzusetzen

Die Machbarkeitsstudie mit Variantenprifung hat die aus stadtebaulicher und funktionaler
Sicht sinnvollen Bebauungsmoglichkeiten fur die Gesamtliegenschaft Flurstick-Nr. 12014
zum Gegenstand. D.h. im Fokus der Untersuchung steht die Anordnung und Ausgestaltung
der Gebaude und Freiflachennutzungen, nicht die Organisation oder der Hintergrund der
Bauherrenschaft.

Grundsatzlich ist es vorstellbar, dass die Umsetzung eines Bebauungskonzepts durch eine
Bauherrengemeinschaft oder eine Stiftung an Stelle sonstiger Investoren oder der Stadt
selbst erfolgt. Allerdings sieht die Verwaltung daftrr im vorliegenden Fall allenfalls eine sehr
geringe Wahrscheinlichkeit. Aus den Gesprachen mit der Hoffnungstragerstiftung ist bekannt,
dass die Hoffnungshé&user einheitlich in einer modularen Bauweise errichtet werden. Es
handelt sich dabei um drei- bis viergeschossige freistehende Geschosswohnungsbauten in
Holzbauweise. Die Integration eines Hoffnungshauses in ein Multifunktionsgebaude (Variante
3) scheidet damit ebenso aus wie die Ausbildung individueller Grundformen, z.B. in Form
einer Blockrandbebauung (Variante 5). Andere Stiftungen, die als Bautrager im vorliegenden
Fall in Frage kommen, sind der Verwaltung nicht bekannt.

Die Erfahrung mit der Bauherrengemeinschaft Allmendix hat der Verwaltung deutlich
gemacht, dass es wenig aussichtsreich ist, eine Bauherrengemeinschatft fir bereits recht
weitgehend definierte Gebaudekonfigurationen zu finden. Ublicherweise miissen sich
Bauherrengemeinschaften zunéchst finden und konstituieren. Erst danach steht fest, fur
welchen Bedarf ein Gebaude errichtet werden soll und welche finanziellen Mittel daftr zur
Verfigung stehen. Aus diesem Grund ist es wesentlich erfolgversprechender, wenn
Grundstiicke fur Bauherrengemeinschaften tber einen langeren Zeitraum (ggf. mehrere
Jahre) vorgehalten werden, sodass sich die Bauherrengemeinschaften zunachst bilden und —
an ihrem Bedarf und ihren Méglichkeiten ausgerichtete — Bebauungskonzepte entwickeln
kénnen.

Fur das Gelande der Kita Kuhweid und des Mehrgenerationenhauses wird die Umsetzung
mit einer Bauherrengemeinschatt als wenig erfolgversprechend und sinnvoll angesehen. In
jedem Fall musste ein langer Vorlauf gewahrt werden, wobei vollig offenbliebe, ob sich eine
Bauherrengemeinschaft grinden wirde, die eine Bebauung umsetzen kann und méchte, die
den Zielstellungen der Stadt entspricht. Die Umsetzung auch der o6ffentlichen Nutzungen
durfte ausgeschlossen sein, weil Bauherrengemeinschaften regelméafig nicht in der Lage
sind, in erheblichem Umfang Uber den eigenen Bedarf hinaus zu investieren.

Erganzung zu den Prufauftragen der Punkte 1 — 4:

Grobe Zeitschiene bei Variante 3 und 5:

Variante 3

(Neubau Multifunktionales Geb&ude mit TG und integrierter Kita + MGH, Realisierung als
Investorenmodell)
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Fur die Realisierung ist folgende Zeitschiene denkbar:

e 2023-24 Bauleitplanverfahren (ca. 1 Jahr)
o 2024-25 Investorenauswahlverfahren ( ca. 1 Jahr)

e 2025-28 Planung und Ausfihrung / Fertigstellung Investoren Multifunktionsgeb&ude +
Tiefgarage

Variante 5
(Bauabschnittsweise Errichtung, Kita + MGH 1. BA und Wohnbebauung 2. BA)
Fur die Realisierung ist folgende Zeitschiene denkbar:

1. BA/Kita+ MGH

e 2023: Durchfuhrung des europaweiten VgV-Verfahrens fur die Vergabe und stufenweise
Beauftragung der Architekten- und Fachplanerleistungen

e 2024-26: Planung und Ausfuhrung / Fertigstellung Neubau Kita und MGH / Abbruch
Bestandsgebaude

e (Bauzeit abhangig von Bauweise und Vorfertigungsgrad)

2. BA/Wohnbebauung mit weiterer Nutzung + TG
e 2023-24 Bauleitplanverfahren (ca. 1 Jahr)
e 2024-25 Investorenauswahlverfahren (ca. 1 Jahr)

e 2025-27 Planung und Ausfihrung / Fertigstellung Investoren Multifunktionsgebaude +
Tiefgarage

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:

Fur die Durchfihrung eines VGV-Verfahrens und Planungsleistungen (Leistungsphase 1-3)
stehen im Haushaltsplan 2022, Teilfinanzhaushalt 5, Produktgruppe 3650, auf dem
Investitionsauftrag 136500101180 ,Neubau Kita Kuhweid“ Mittel in Héhe von 500.000 € zur
Verfliigung.

Im Haushaltsplan 2023 sind fur die Folgejahre je nach Variantenentscheidung auf dem
Investitionsauftrag 136500101180 die erforderlichen Mittel flir das weitere Verfahren zu
veranschlagen.

Die Konkretisierung der Gesamtkosten - sowohl Variante 3 als auch Variante 5 - kann erst
nach einer durchgefuihrten Kostenberechnung erfolgen. Da diese erst im Jahr 2023 vorliegt,
wird die Darstellung der gesamten Finanzierung mit dem Haushalt 2024 erfolgen.
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Die Mietkosten fir die Verlangerung der Containeranmietung der Interims-Kita inklusive
Elektroinfrastruktur um 5,5 Jahre betragen 1.188.000 € und sind in den Folgejahren jeweils
im Ergebnishaushalt bereitzustellen.

Klimawirksamkeit:

Mit dem Ziel der Stadt Weinheim bis 2040 die Klimaneutralitét zu erreichen, ist schon heute
bei der Planung und Realisierung von Bauprojekten zwingend erforderlich, sdmtliche
Parameter fur klima- und ressourcenschonendes Bauen zu bedienen. Dies gilt
gleichermalRen fiir den Hoch-, Tief-, Landschafts- und Verkehrsbau.

Die Gebaude auf dem Kita-Areal sollen in Anlehnung an den Passivhausstandard konzipiert
werden, sodass perspektivisch und in Verbindung mit Speichermoglichkeiten (z.B. Batterien,
Wasserspeicher) die Ziele des heutigen Plusenergiestandards erreicht werden kénnen.

Die Energieversorgung der geplanten Gebaude muss durch regenerative Erzeuger (wie PV-
Anlagen) untersttitzt und insbesondere im Hinblick auf den CO2-FulRabdruck zukunftsfahig
geplant werden.

Beim Abbruch des bestehenden Kita- und MGH-Gebaudes wird geprift, inwieweit
Baumaterialien recycelt werden kénnen.

Okologische Kriterien werden bei der Planung berticksichtigt und im weiteren Verfahren
festgelegt.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung
1 Anlage 1 Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid + MGH
2 Anlage 2 Bodengutachten / Vertiefende Baugrunduntersuchung
3 Anlage 3 Mitarbeiterbefragung Kita Kuhweid

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt die Machbarkeitsstudie mit Variantenbetrachtung méglicher
Bebauungskonzepte fir die Gesamtliegenschaft Flurstick-Nr. 12014 (Anlage 1 zur
Beschlussvorlage vom Planungsbiiro AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Frankfurt
a.M.) zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat nimmt die beiden Vorzugsvarianten (Variante 3 + 5) der
Machbarkeitsstudie (Anlage 2 zur Beschlussvorlage von AS+P, Frankfurt a.M.) zur
Kenntnis.

3. Der Gemeinderat beschliel3t die Weiterverfolgung einer der beiden Vorzugsvarianten mit
den damit einhergehenden erforderlichen Planungsschritten und Vergabeverfahren.

4. Der Gemeinderat beschliel3t die erforderlichen Haushaltsmittel, wie in den Finanziellen
Auswirkungen dargestellt, im Haushaltsjahr 2023 ff bereitzustellen.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Das Grundstuick

Bestand

Das Grundstiick ist mit einer Kindertagesstatte und
einem Mehrgenerationenhaus bebaut.

Benachbarte Bebauung

Die benachbarte Bebauung ist durch 4-8 geschossige
Wohngebédude, kleinteilige Gewerbeeinheiten und eine
Schule und einen Kindergarten (jeweils eingeschossig)

gepragt.

Stadtebauliche ErschlieBung

Erschlossen wird das Grundstick Gber die Konrad-
Adenauer-Stral3e und die Kurt-Schumacher-Stralle. Das
Grundstiick ist gut mit dem OPNV Netz iiber die
Haltestellen ,Blumenstrale* und ,Freiburger Stral3e"
(StraBenbahn/Bus) vernetzt.

Alle Plane und Grafiken sind ohne MaRstab und genordet.
Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fiir den internen Gebrauch vorgesehen.
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Das Grundstuck

|
/
12014 Freifiache
L Waldort ki,
i

[
“lcena.,,, “Strag, 12457
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Lage und Grol3e

Das Grundstick liegt im Weinheim in der Nahe zum
Sepp-Herberger-Stadion und der GRN-KIlinik Weinheim.
Das Baugrundstick (Flurstick 12014) umfasst ca.
10.278 m2 und wird von der Kurt-Schuhmacher-Stral3e
im Norden und der Konrad-Adenauer-Strafle im Siuden
erschlossen.

Flurstiick:
12014 10.278 m2

Baulasten
gem. Baulastenauskunft vom 27.09.2022 - keine
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Bebauungsplan

Planungsrecht

Bebauungsplan

Das Flurstuck liegt nicht in einem Geltungsbereich eines
Bebauungsplans nach §§ 8-10, §§12-13 BauGB oder
eines Fluchtlinienplans.

Eine Beurteilung kann nach §34 BauGB erfolgen. Je
nach Umfang der MaBnahme kann die Erstellung eines
Bebauungsplans erforderlich sein.
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
ErSChIieBung OPNV Erreichbarkeit

Das Grundstiick ist gut mit dem OPNV-Netz tiber

die Haltestelle ,Weinheim, Blumenstral3e (StraRenbahn) und
BlumenstralBe Sud (Bus)” vernetzt.

Taktfolge: StraRenbahn alle 10 min, Busse alle 30 min.

Die Haltestelle ,Konrad-Adenauer Straf3e” ist mit 175 m
Entfernung fu3laufig gut zu erreichen.

kit

f’ ) J J f

£ fiff

By,
L U s

’1 A F P NDHUEBNDINIDIBT AEITHUER 0068 6560 H%806 0 inMouen
Uhr Montag - Freitag Samstag Sonn- u. Feiertag |Uhr
3 214 21u 3
4 214 51u 21y 4
5|02 22 42 21u S51u 21u 5
6|02 22 32 42 52 21 S51n 21u ]
. 170'm 7|02 12 22 32 42 52 |21u 51w 21, 7
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18|02 12 22 32 42 52 |02. 22 42 21 51n 18
19|02 12 22 32 42 52 |02 11k 22 31k 5tw |21w 51 19
y 20| 02¢ 21 51m 214 26n 51u 21p 51u 20
s v 211214 514 214 51n 214 51u 21
Bushaltestelle 22|21y 514 214 S1n 214 51x 22
7 23| 214 51u 214 51w 21n 514 23
0|21u 21n 21m 0
1|21y 2218 211 2214 21k 1

Alle Plane und Grafiken sind ohne MaRstab und genordet. ) Fahrplan fiir die StraBenbahnlinie 5

Quelle: https://www.rnv-online.de/fahrtinfo/fahrplaene/aushangfahrplaene/

Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fiir den internen Gebrauch vorgesehe )
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Bestandssituation

: : e S PP s o A
Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumfunktionen

Baumbestand

Spielplatze

Aufenthaltsbereiche

Grunflachen Sportbereiche

23.11.22 — Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim 8 AS+P



Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Erganzung Freiraumangebot — Aufenthalt / Treffpunkt

Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, inheim

Erganzung Freiraumangebot - Spielbereiche

X "'ﬁ.&.:: :

Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.
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]

Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
Ermittlung notwendige Kfz-Stellplatze

Punkte Berechnung gem. VwV Stellplatze vom 28.05.2015

A Kriterien OPNV
Punkte je Erreichbarkeit (1) Dichte der Ver- Leistungsfahigkeit (2) Attraktivitat des
Kriterium kehrsmittel (Taktfolge Mo. bis Fr. Verkehrsmittels

6h-19h)

mindestens eine Halte-
stelle des OPNV inR =
> 500 m - max. 600 m

mindestens eine Halte-
stelle des OPNVinR =
=300 m - max. 500 m

mindestens eine Halte-
stelle des OPNV in R =

max. 300 m

mehr als 1 Bus-
oder Bahnlinie

mehr als 2 Bus-
oder Bahnlinien

mehr als 3 Bus-
oder Bahnlinien

Takt max. 15 min

Takt max. 10 min

Takt max. 5 min

Bus lberwiegend
auf eigenen Bus-
spur

StralRenbahn,
Stadtbahn

Schienenschnell-
verkehr (S-Bahn,
Stadtbahn) mit ei-
genem Gleiskérper

2. Aus Tabelle B wird nach Nutzungsart und Grolke der Anlage eine Zahl von
Kfz-Stellplatzen ermittelt. Diese wird ggf. entsprechend der nach Nr. 1 erreich-

ten Punktzahl gemindert.

Die Zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze betragt bei

unter 4 Punkten = 100% der aus Tab. B emmittelten Kiz-Stellplatze,
4 —f Punkten = 80% der aus Tah B emiftelten Kfz-Stellnlatze

7 -9 Punkten = 60% der aus Tab B emittelten Kfz-Stellplatze,
1U—11 Funkiten = 4UY% der aus |ab. B ermittelten Kiz-Stellplatze,
12 Punkten = 30% der aus Tab. B ermittelten Kiz-Stellplatze.

Stellplatzberechnung gem. LBO

e Wohnen: 1 Stellplatz pro Wohnung

o Kita: 1 Stellplatz pro 30 Kinder=120K/30= 4stpl.

e MGH: 1 Stellplatz pro 15 Besucherplatze=50B/15= 3stpl.
e Gewerbe: 1 Stellplatz pro 50 m2 Nutzflache (60%)*

* 9 Pkt. aus VwV Ermittlung = 60% der erf. Stpl

(Vorbehaltlich der Klarung mit der Stadt Weinheim und nur fir das Gewerbe.)

23.11.22 — Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 1

2 5 X6 2 AP

2 5 X2 D TP

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 1 Variante 1*

BGF(r) 0.i. Kita 1.500 m?

BGF(r) 0.i. MGH 800 m?

BGF(r) o0.i. Gewerbe 295 m?

2.595 m2

Anzahl WE 0WE

r Tiefgarage 0m2

> s & : : Stellplatzbedarf 11 Stpl.
! Boizpiay, - = i 5

| ((Bestang) C Grundstucksflache 10.278 m2

. GRZ (1) 0,14

GRZ (2) 0,24

* Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung.

Architektur / Stadtebau ¢}
Freianlagenkonzept ++
Baupraktische Umsetzbarkeit -
Energetisches Konzept +
Baukosten (Wirtschaftlichkeit
ohne Baugrundverbesserung)
Betriebskosten -
Bauabschnittsweise Errichtung -
Baumbestand ++
Fligelnuss / Eiche ++
Erhalt Bolzplatz ++

Erfordernis B-Plan: ja/ nein*™*  nein
Investorenmodell -
Synergieeffekte MGH + Kita ++
Innovative Wohnformen -
Multifunktionale Nutzung -

+ + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
Lageplan / ** Einschétzung vorbehaltlich der Priifung durch die Stadt
Weinheim.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 1

23.11.22 — Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim 15 AS+P



Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 1

ﬁ Platz / Quartiersplatz

- Spielbereiche
- Sport / Bolzplatz
- Freie Nutzung / Wiese
- Aufenflache Kita
Zuwegung

- Innenhof
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 2

2 5 X6 2 AP

L S X6 2 2 0 PN

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 2 Variante 2*

vil BGF(r) o.i. Kita 1.500 m2

BGF() 0.i. MGH 800 m2

BGF(r) o.i. Wohnen 2.750 m?

BGF(r) 0.i. Gewerbe 160 m?

5.210 m2

Anzahl WE 28 WE

Tiefgarage 3.086 m2

Stellplatzbedarf 37 Stpl.

Grundstiicksflache 10.278 m?

GRZ (1) 0,18

; ) GRZ (2) 0,54

_l Nutzungsvertellung * Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung.
! 1. ' ¢ ;
i / | I 7 gall - . i
i = P S A i il Architektur / Stadtebau +
oy L PN Q I p [ Freianlagenkonzept ++

W Baupraktische Umsetzbarkeit ~ +
[# ! Energetisches Konzept o

Baukosten (Wirtschaftlichkeit
ohne Baugrundverbesserung)

g
— -
‘—.-.‘,—_-'--

Betriebskosten o
Bauabschnittsweise Errichtung  +
Baumbestand +
Flugelnuss / Eiche ++
Erhalt Bolzplatz ++
Erfordernis B-Plan: ja/ nein**  ja
Investorenmodell [}

Synergieeffekte MGH + Kita ++

Innovative Wohnformen +
Multifunktionale Nutzung ++
[ kita [ MGH M Wohnen [N Gewerbe + + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
Lageplan /JDJ ** Einschatzung vorbehaltlich der Prifung durch die Stadt
u J Weinheim.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 2
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 2

ﬁ Platz / Quartiersplatz

- Spielbereiche
- Sport / Bolzplatz
- Freie Nutzung / Wiese
- Aufenflache Kita
Zuwegung

- Innenhof

R ":ZI _,‘ '
i =
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3

- = 3 mv - 3 av

v = ¥ o
N
@. -."‘ L7 . ﬁ
: 0~ b ' y & b
L R4 2 2 2 SN 5 LR 3 3 2 BN

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung

%

s
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3

BGF(r) o.i. Kita 1.908 m2
BGF(r) 0.i. MGH 1.082 m2

Vil
Vil .
Vv BGF(r) 0.i. Wohnen 8.799 m2
BGF(r) 0.i. Gewerbe 211 m?
12.000 m2
Anzahl WE 83 WE
‘ " f Tiefgarage 4.714 m?
w Stelplatzbedarf 93 stpl.

Grundstiicksflache 10.278 m?

GRZ (1) 0,31
GRZ (2) 0,60
Architektur / Stadtebau ++

Freianlagenkonzept
Baupraktische Umsetzbarkeit — +
Energetisches Konzept o

Baukosten (Wirtschaftlichkeit
ohne Baugrundverbesserung)

Betriebskosten o
Bauabschnittsweise Errichtung -
Baumbestand -
Fligelnuss / Eiche ++

@ Erhalt Bolzplatz ++
Erfordernis B-Plan: ja/ nein*™*  ja
08 Investorenmodell +

Synergieeffekte MGH + Kita ++

O
e

Innovative Wohnformen ++
Multifunktionale Nutzung ++
[ Kita Gewerbe
JX - + + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
2 N > = Q? - MGH - Wohnen ** Einschatzung vorbehaltlich der Prifung durch die Stadt
Lageplan Weinheim.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 4

2 5 X6 2 AP

L S Rg 2 2 2 PN

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 4 Variante 4*

Vil BGF(r) 0.i. Kita 1.500 m?
BGF(r) 0.i. MGH 800 m?

BGF(r) 0.i. Wohnen 7.483 m?

BGF(r) o.i. Gewerbe 100 m?

9.883 m?

Anzahl WE 75 WE
Tiefgarage 4.582 m2
Stellplatzbedarf 83 Stpl.
Grundstiicksflache 10.278 m2
GRZ (1) 0,17
GRZ (2) 0,69

* Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung.

i Architektur / Stadtebau -
L Freianlagenkonzept
Baupraktische Umsetzbarkeit o
Energetisches Konzept -
Baukosten (Wirtschaftlichkeit
ohne Baugrundverbesserung)
Betriebskosten o
Bauabschnittsweise Errichtung -

Baumbestand
Fliigelnuss / Eiche ++
Erhalt Bolzplatz +

o % Erfordernis B-Plan: ja/ nein*™*  ja
o;‘__f ) O Investorenmodell o

Synergieeffekte MGH + Kita ++

Innovative Wohnformen +
Multifunktionale Nutzung ++
[ kita [ MGH M Wohnen [N Gewerbe + +=sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
Lageplan F/J}J ** Einschatzung vorbehaltlich der Prifung durch die Stadt
L/ Weinheim.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 4
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 4

ﬁ Platz / Quartiersplatz

- Spielbereiche
- Sport / Bolzplatz
- Freie Nutzung / Wiese
- Aufenflache Kita
Zuwegung
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5

2 5 X6 2 AP

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung

2 5 X6 A0 TP

23.11.22 — Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim 27 [ AS+P



Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5

BGF() 0.i. Kita 1.769 m?
BGF(r) 0.i. MGH 975 m?
BGF(r) o.i. Wohnen 6.180 m?
BGF(r) 0.i. Gewerbe 203 m2
9.127 m2
Anzahl WE 55 WE
Tiefgarage 3.948 m2
Stellplatzbedarf 65 Stpl.
Grundsticksflache 10.278 m?
GRZ (1) 0,29
GRZ (2) 0,53
Architektur / Stadtebau +
Freianlagenkonzept ++
| Baupraktische Umsetzbarkeit — + +
 Energetisches Konzept +

Baukosten (Wirtschaftlichkeit
ohne Baugrundverbesserung)

Betriebskosten +
Bauabschnittsweise Errichtung + +
Baumbestand -
Fligelnuss / Eiche +
Erhalt Bolzplatz +

MGH/ Kita n. §34,
Wohnen ggf. B-Plan erf.

Investorenmodell (o]
Synergieeffekte MGH + Kita +

Erfordernis B-Plan: ja / nein**

Innovative Wohnformen ++
Multifunktionale Nutzung -

[0 Kita [ Gewerbe

JX + + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
s 5 £ Q? [ veH I wohnen ** Einschatzung vorbehaltlich der Prifung durch die Stadt
Lagep|an Weinheim.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 6

2 5 X6 2 AP

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Var i ante 6 Variante 6*

BGF(r) o.i. Kita 1.500 m?
BGF(r) 0.i. MGH 800 m?
BGF(r) 0.i. Wohnen 7.029 m?
BGF(r) o.i. Gewerbe 185 m?

9.514 m2
Anzahl WE 70 WE
Tiefgarage 5.003 m2
Stellplatzbedarf 80 Stpl.
Grundstiicksfléache 10.278 m2
GRZ (1) 0,22
GRZ (2) 0,73

* Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung.

Architektur / Stadtebau -
Freianlagenkonzept -
Baupraktische Umsetzbarkeit — + +

Energetisches Konzept ++
Baukosten (Wirtschaftlichkeit Yl
ohne Baugrundverbesserung)
Betriebskosten ++
Bauabschnittsweise Errichtung  + +
Baumbestand -
Flugelnuss / Eiche ++
Erhalt Bolzplatz -
Erfordernis B-Plan: ja/ nein®™*  ja
Investorenmodell ++
Synergieeffekte MGH + Kita -
Innovative Wohnformen o

Multifunktionale Nutzung -

[ «ita [ MGH M Wohnen [ Gewerbe -+ + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ

Lageplan (JB ** Einschétzung vorbehaltlich der Priifung durch die Stadt
1 Weinheim.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 6
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 6

“ Platz / Quartiersplatz

- Spielbereiche
- AuRenflache Kita
n Zuwegung
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 7

2 5 X6 2 AP

L % X6 2 2 0 S

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Variante 7 Variante 7*

Vi

BGF(r) o.i. Kita 1.500 m?
+SG
IV+SG BGF(1) 0.i. MGH 800 m?
v BGF(r) 0.i. Wohnen 11.424 m2
BGF(r) 0.i. Gewerbe 200 m2
13.924 m2
Anzahl WE 114 WE
Tiefgarage 7.340 m?
Stellplatzbedarf 124 Stpl.
Grundstiicksflache 10.278 m?
GRZ (1) 031
GRZ (2) 0,86
Nutzungsverteilung * Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung.
‘ ! 4 l o} 1 |'
| il Architektur / Stadtebau +
< f Freianlagenkonzept +

Baupraktische Umsetzbarkeit — + +
Energetisches Konzept ++
Baukosten (Wirtschaftlichkeit

ohne Baugrundverbesserung) o
Betriebskosten +
Bauabschnittsweise Errichtung -
Baumbestand -
Fligelnuss / Eiche +
Erhalt Bolzplatz -
Erfordernis B-Plan: ja/ nein*™*  ja
Investorenmodell +

Synergieeffekte MGH + Kita ++

Innovative Wohnformen ++
Multifunktionale Nutzung ++
+ + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ

** Einschatzung vorbehaltlich der Prifung durch die Stadt
Weinheim.

Lageplan
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 7.1
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 7.1

“ Platz / Quartiersplatz

- Spielbereiche
- Freie Nutzung / Wiese
- AuBenflache Kita
i zovesrs
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 7.2
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 7.2

L7 % o8 Platz / Quartiersplatz
_ e - Spielbereiche
;.' 7 = - 3 -
5 - AuRenflache Kita
. i FXXY Zuwegung
: ’ii Aktionsflache / Sport
rf/.

Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
Te

j | @' | _ &0\
Variante 1 Variante 2* z Variante 3 Variante 4* Variante 5 u
() 0 o ¢
BGF(r) o.i. Kita 1.500 m2 BGF(1) o.i. Kita 1.908 m? BGF(r) o.i. Kita 1.500 m? BGF(r) o.i. Kita 1.769 m?
BGF(r) o.i. Kita 1.500 m2 BGF(r) 0.i. MGH 800 m2 BGF(r) 0.i. MGH 1.082 m2 BGF(r) 0.i. MGH 800 m2 BGF(r) 0.i. MGH 975 m2
BGF(1) 0.i. MGH 800 m2 BGF(r) 0.i. Wohnen 2.750 m? BGF(r) 0.i. Wohnen 8.799 m2 BGF(r) 0.i. Wohnen 7.483 m? BGF(r) 0.i. Wohnen 6.180 m?
BGF(r) 0.i. Gewerbe 295 m2 BGF() 0.i. Gewerbe 160 m?2 BGF(r) 0.i. Gewerbe 211 m? BGF() 0.i. Gewerbe 100 m? BGF(r) 0.i. Gewerbe 203 m2
2.595 m2 5.210 m? 12.000 m2 9.883 m2 9.127 m2
Anzahl WE 0WE Anzahl WE 28 WE Anzahl WE 83 WE Anzahl WE 75 WE Anzahl WE 55 WE
Tiefgarage om? Tiefgarage 3.086 m? Tiefgarage 4714 m? Tiefgarage 4582 m? Tiefgarage 3.948 m?
Stellplatzbedarf 11 Stpl. Stellplatzbedarf 37 Stpl. Stellplatzbedarf 93 Stpl. Stellplatzbedarf 83 Stpl. Stellplatzbedarf 65 Stpl.
Grundstiicksflache 10.278 m2 Grundstiicksflache 10.278 m? Grundstiicksflache 10.278 m? Grundstiicksflache 10.278 m? Grundstiicksflache 10.278 m?
GRZ (1) 0,14 GRZ (1) 0,18 GRZ (1) 0,31 GRZ (1) 0,17 GRZ (1) 0,29
GRZ (2) 0,24 GRZ (2) 0,54 GRZ (2) 0,60 GRZ (2) 0,69 GRZ (2) 0,53
* Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung. * Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung. * Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung.
Bewertung Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante4 Variante5 Variante6 Variante?7
F 1 Architektur / Stadtebau [¢) + ++ - ++ - +
{ J | y r\_ | 2 Freianlagenkonzept + + + + + o + + - +
Variante 6* Variante 7* 3 Baupraktische Umsetzbarkeit - + + o + ++ o
\ ] 1 . 4 Energetisches Konzept + o o - + ++ ++
' 5 Baukosten (Wirtschaftlichkeit
BGF(r) o.i. Kita 1.500 m2 BGF(r) o.i. Kita 1.500 m?2 ohne Baugrundverbesserung) - - ' - o w w
BGF(r) 0.i. MGH 800 m? BGF(r) 0.i. MGH 800 m? 6 Betriebskosten - o o o + o ;
BGF(r) 0.i. Wohnen 7.029 m? BGF(r) 0.i. Wohnen 11.424 m? 7 Bauabschnittsweise Errichtung - + - - + + ++ -
BGF(r) 0.i. Gewerbe 185 m? BGF(r) 0.i. Gewerbe 200 m? 8 Baumbestand ++ + _ o - B B
9.514 m2 13.924 m? 9 Flugelnuss / Eiche ++ ++ ++ ++ + ++ +
Anzahl WE 70 WE Anzahl WE 114 WE 10 Erhalt Bolzplatz . . T N N _ _
Tiefgarage 5.003 m? Tiefgarage 7.340 m? 5 . . i . . MGH/ Kita n. §34, )
11 Erfordernis B-Plan: ja/ nein** nein ja ja ja Wohnen ggf. B ja ja
Stellplatzbedarf 80 Stpl. Stellplatzbedarf 124 Stpl. Plan erf.
12 Investorenmodell - o + o o ++ +
Grundstiicksflache 10.278 m? Grundstiicksflache 10.278 m? 13 Synergieeffekie MGH + Kita R t s s : - r
GRZ (1) 022 GRZ (1) 031 14 |nnovative Wohnformen - ; + o+ " b+ 4 4
GRZ (2) 0,73 GRZ (2) 0,86 15 Multifunktionale Nutzung - ++ ++ ++ - - ++
* Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung * Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung ** Einschéatzung vorbehaltlich der Priifung durch die Stadt Weinheim.
Kita MGH [ Wohnen Gewerbe ++ = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

1. Architektur / Stadtebau

++

+
(o]

2. Freianlagenkonzept

Aufnahme aller relevanten stédtebaulichen Beziige (z.B.
Gebaudefluchten, Hohen/ Geschossigkeit, Ausrichtung)
75%
50%
25%

++

3. Baupraktische Umsetzbarkeit

Uberwiegend zusammenhangende und gut zu gestaltenden
AuBenflachen (z.B. Indentitétsstiftend, (ibergeordnete
Quartiersfunktionen, Wegeverbindungen)

75%

50%

25%

++

4. Energetisches Konzept

Baustellenorganisation, Griindung / Verbau, einfache
Gebaudegeometrien und deren Anordnung auf dem Grundstiick

75%
50%
25%

5. Baukosten (Wirtschaftlichkeit)

Kompakte Baukdrper (A/V-Verhaltnis, Oberflache-zu-Volumen-
Verhaltnis) / reduzierte Hillflache, gut nutzbare und
zusammenhéngende Dachflachen (z.B. PV-Anlagen, Solarthermie)

75%
50%
25%

++

o +

6. Betriebskosten

Kompakte, wirtschaftliche Gebaudeformen, relevante Baumafie
(BGF o.i.) und Wiederholungsfaktoren (z.B. Geschossigkeit)

75%
50%
25%

Hoher energetischer Standard, reduzierte Gebaudeform, geringe

o Komplexitat im Bezug auf die Anzahl der Nutzer/ Nutzungen
+ 75%

o] 50%

- 25%

7. Bauabschnittsweise Errichtung

++ sehr gut mdglich (getrennte Gebaude)

+ gut mdglich (zusammenhéangendes Gebé&ude)

o

nicht moglich

8. Baumbestand

Keine Féllungen notwendig (auBer direkt angrenzend an das bestehende MGH

o + Kita Gebaude)
75%
o 50%
- 25%
9. Fligelnuss / Eiche
++ beide Baume bleiben erhalten
+ ein Baum muss geféllt werden
o R

10. Erhalt Bolzplatz

beide Baume miissen geféllt werden

+ +
+

o]

11. Erfordernis B-Plan: ja / nein**

Erhalt (Lage auf dem Grundstiick unveréandert)
Erhalt (Neue Anordnung im gleichen Bereich des Grundstticks)

Errichtung an neuer Stelle
Entfallt

12. Investorenmodell

++

+

o]

13. Synergieeffekte MGH + Kita

Ist Umsetzbar mit einer relevanten BGF o.i. separaten Baufeld (ohne Kita +
MGH)

Ist Umsetzbar mit einer relevanten BGF o.i. als z.B. Multifunktionsgebaude

Ist Umsetzbar mit einer geringeren BGF o.i.
Ist nicht Umsetzbar

++
+
(o]

14. Innovative Wohnformen

gegeben
eingeschrankt

nicht gegeben

++
+
(o]

15. Multifunktionale Nutzung

gegeben
eingeschrankt

nicht gegeben

++
+
(o]

gegeben

nicht gegeben

+ + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim <

Vertiefung Variante 3

W TR T[T~ il : _ ‘
— AN T L I||[ : =

17__| I'f | !‘1"I |
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3

- = 3 mv - 3 av

v = ¥ o
N
@. -."‘ L7 . ﬁ
: 0~ b ' y & b
L R4 2 2 2 SN 5 LR 3 3 2 BN

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung

%

s
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3

Erdgeschoss

Vi

Nutzungsverteilung

i
o

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Variante 3
BGF(r) o.i. Kita 1.908 m2
BGF(r) 0.i. MGH 1.082 m?
BGF(r) o.i. Wohnen 8.799 m2
BGF(r) o.i. Gewerbe 211 m?
12.000 m2
Anzahl WE 83 WE
Tiefgarage 4.714 m2
Stellplatzbedarf 93 Stpl.
Grundstiicksflache 10.278 m2
GRZ (1) 0,31
GRZ (2) 0,60

B

Perspektive Multifunktionsgebaude
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3

b — i i T BGF() o1 Kita 1.908 m*
-- il hi - BGF(f) 0.i. MGH 1.082 m2
S il L = 3 BGF(r) 0.i. Wohnen 8.799 m?
BGF(r) 0.i. Gewerbe 211 m?
12.000 m2
Anzahl WE 83 WE
Tiefgarage 4.714 m2
Stellplatzbedarf 93 Stpl.
Grundstucksflache 10.278 m2
GRZ (1) 0,31
GRZ (2) 0,60
3 Architektur / Stadtebau ++
BT2 Wohnen P Freianlagenkonzept
| ( Baupraktische Umsetzbarkeit ~ +
Energetisches Konzept o
Baukosten (Wirtschaftlichkeit
i ohne Baugrundverbesserung)

Betriebskosten o
Bauabschnittsweise Errichtung -
Baumbestand -
Fligelnuss / Eiche ++

@ Erhalt Bolzplatz ++
Erfordernis B-Plan: ja/ nein*™*  ja
O 9 Investorenmodell +

Synergieeffekte MGH + Kita ++

O

Innovative Wohnformen ++
Multifunktionale Nutzung ++
[ Kita
T [ Gewerbe + + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
===z Q? - MGH - Wohnen ** Einschatzung vorbehaltlich der Prifung durch die Stadt
1. Obergeschoss Weinheim.
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1 Pers. 15 18%
2 Pers. 7 8%

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim R

3 Pers. 13 16%

Vertiefung Variante 3 - Wohnungsmix - bl
Summe WE orers flig 1(2)(2):;:

BT1

|
! | |
Bolzplatz i { Bolzplatz i
| —————————— | |

i
Bolzplatz i
i
i

Regelgeschoss 4. Obergeschoss 5.-6. Obergeschoss
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3— Wohnungsmix / Regelgrundriss

USRSk § max.WFL. EG 10G 200G 30G 40G 506G 60G /2N
Bauteil WE
Bauteil BT1 45m 1 1 1 1 1 1 7
Il 60 m?| 1 1 3
75 m?| 2 2 6
gomy 1 2 2 2 2 2 13
105my 1 2 2 2 7|
36
PUElimrmeeimbe Personen EG 10G 2.0G 3.0G 40G 50G 60c Anzahl
Bauteil WE
Bauteil BT2 1 Pers. 1 1 1 1 1 5
1} 2 Pers. 1 1 3
3 Pers. 2 2 6
4 Pers. 2 2 2 2 2 11
5 Pers. 2 2 2 5
= 1-Zi.-Wh
‘é’:u'lgﬁ"gsm'x’ Personen EG 1.0G 20G 3.0G 4.0G CvnEzah' 12 :ﬁz 9
Bauteil BT3 1 Pers. 1 1 1 3
2 Pers. 1 1 3
3 Pers. 2 2 5
4 Pers. 2 2 2 6
5 Pers. 2 2
19
Summe WE 85
Wohnungsmix V3 Gesamt
Personen WE Anteil %
- 1 Pers. 15 18%
2 Pers. 7 8%
3Zi. 3 Pers. 13 16% WOoFL 430 m2
4 Pers. 30 36% BGE (R) 556 m?2
5 Pers. 18 22%
Summe WE 83 100% Effizienz (RG) ca. 76,5 %

4-Zi.-Whg

96 m2

p-Zi.-Whg
58 m?2

4-Zi.-Whg
94 m2
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3 — Regelgeschoss — 2. baulicher Rettungsweg

i ///_/,_.//%///////%f/’////f/%

7, Abstandsflache

Regelgrundriss mit 2. baulichen Rettungsweg
Z///} Aufstell-/Fahrflache Wohnflacheneffizienz ca. 76 %
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
Vertiefung Variante 3 — Kita und MGH - Erdgeschoss

!

1 9,85 m?
[ [T 49,56 me Pausenrauth P.
i = Windfang| 17.34 m* ﬁKl]lI!a
E ha.d3 i Kita Zugatzraumizdal-
aus 2] .

|
s.anneH 2428 m*
14.24 m?| MaterdaH'G.B Aufanthaltsraum B,
i i Hetzung | Kita Kita
e [
LT~ ]
«:
2044 m I a.nHmsm* . -~
e || o (SR
T — ‘
4851 ma ‘
T Aot
9.6 m* o
Material-1G.. 44,58 m* 8
"'ﬂb:i Aufanthalsraum
Kita
17.64 me
o i i el Hﬂmwa& /
" Flache fiir die Kita I Kita

ca. 1200 m?
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
Vertiefung Variante 3 — Kita und MGH — 1. Obergeschoss
i |

e

1 _\J‘ s
T &

i

i

(e

ol

MG T
g

1498 | 25.82 m P
il inkiusion | Ruheraume 2 - e
r_1* \
Kita

| 210107
Sanltr 2
Kita

[] Flur 1

17.60 m# o

Matoriahi3.4 o

Kita 4
§
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d-.umache"‘sua&e

(ca. 94 mit Duplexparkern)

Tiefgarage mit ca. 2.200 m2 Nutzflache
Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3 - Tiefgarage

Bsp. Parksystem Ubersichtsplan
Bauteil Stellplatzbedarf WE /Kinder BGF (R)o.i. Stellplatzbedarf
gem. .

Stellplatzsatzung erforderlich

Wohnen

BT1 1,0 Stpl./WE 35 WE 3.697 m? 35 Stpl.

BT2 1,0 Stpl./WE 29 WE 3.143 m? 29 Stpl.

BT3 1,0 Stpl./WE 19 WE 1.959 m? 19 Stpl.

Gesamt 83 WE 8.799 m2 83 Stpl.

KiTa

[BT1 | 10swpl/3okinder | 120 Kinder | 1.908 m? | 4 stpl

Gesamt 120 Kinder 1.908 m2 4 Stpl.

Mehrgenerationenhaus

|BT2 Il,O Stpl./15 Besucherplétze| 50 Besucher | 1.082 m2| | 3 Stpl.|

Gesamt 50 Besucher 1.082 m2 3 Stpl.

Gewerbe

[BT2 ] 1,0 Stpl./50m2 NF [ [ 211 m?| | 3 Stpl.*|

Gesamt 211 m2 3 Stpl.*

Gesamt 12.000 m?2 93 Stpl.

*9 Pkt. aus VwV Ermittlung = 60% der erf. Stellplatze

vorbehaltlich der Klarung mit der Stadt Weinheim und nur fur das Gewerbe
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

= Kun-s-:humc‘“““s“m
FoEaldalalals by g i
n Ny w7 o
L ¥ /
'] » (
n ~ ;o
e om ny / -'j /
% g -
¥ /
! e v /
\ I i
L] ,- L ] }.‘
N 7 L] /
v AT iefgarage |
L ]
» ca. 80 Stpl. *~
L ]
L]
L ]
L ]
o
L]
L
L]
N
u
P
_‘\
b L
n
G ]
\. n
]
e ]
~__ u
Q" / i EEEEE :

Grundriss Tiefgarage

Duplex -

Schematischer Schnitt Tiefgarage
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3 - Schallemissionen

Larmquellen:

StralRenverkehr / StraRenbahn

Bolzplatz
(TA — Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)

Schule-/ Kita

*Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung und Untersuchung durch ein Schallschutzgutachter

Lageplan mit Darstellung der Larmquellen Bsp. mit Balkonverglasung
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3 - Energiekonzept

z.B.*

- Gebaudeplanung in Anlehnung an den Passivhaus-Standard
- Photovoltaik auf den Dachern zur Stromerzeugung

- Batteriespeicher

- BHKW (Biogas) firr die Spitzenlasten

*Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung durch ein Haustechnik- und Bauphysikbiiro

Hausvertailer
mit Stramzahler BHKW
Fotowoltaik Stromerzeugung /
Warme
- "= ‘
e e ()]~ warmepumpe Batteriespeicher
Dachaufsichten mit Photovoltaik Bsp. Luftwédrmepumpe + Photovoltaik + Batteriespeicher + BHKW

Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fiir den internen Gebrauch vorgesehen. Quelle Grafik: Fa. Bosch
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 3 - Berechnungen

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Bauteil Ebenen BGF(r) o.i. BGF(r) o.i. BGF(r) o.i. Nutzflache Wohnflache ~ Wohnungsanzahl
Kita + MGH (ohne  WF-Faktor (RG)

EG 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G 5.0G 6.0G Gemeinde Wohnen Verkehrsflachen) 76,5%
Kita 1.029 gm 879 gm 1.908 gm 1.908 gm 1.265 gm
MGH 525 gm 557 gm 1.082 gm 1.082 gm 813 gm
Wohnen BT1 361 gm 556 gm 556 gqm | 556 gqm | 556 gm 556 gm 556 gm 3.697 gm 3.697 gm 2.773 gm 35 WE
Wohnen BT2 91 gm 272 gm 556 gm | 556 gm | 556 gm 556 gm 556 gm 3.143 gm 3.143 gm 2.357 gm 29 WE
Wohnen BT3 76 gm 215gm | 556 gm | 556 gm | 556 gm 1.959 gm 1.959 gm 1.469 gm 19 WE
Gewerbe 211 gm 211 gm 211 gm
Zwischensumme 2.293gm 2.479 qm 12.000 gm 3.201gm 8.799 gm 2.078 gm 6.599 qm 83 WE
Summe 12.000 gm 3.201 gm 8.799 qm 2.078 qm 6.599 qm 83 WE
Grundfldche Gebaude 2.514 gm
Loggien 677 gm
UG + Tiefgarage 4.714 gm
Nebenanlagen au3erhalb_o.i. 1.500 gm
Flurstiicksflache 10.278 gm
Grundstiicksflache 10.278 gm
Grundflache bauliche Anlagen inkl. Balkone/Terrassen 3.191 gm
Grundflache bauliche Anlagen zzgl. oberirdische und unterirdische Nebenanlagen 6.214 qm
GFZrelevante BGF ohne SG 16.714 gm
GFZ 1,63
GRZ (1) Gebéaude inkl. Balkone /Terrassen 0,31
GRZ (2) Gebéaude + oberird. und unterird. Nebenanlagen 0,60
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 3
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 3

m Platz / Quartiersplatz
- Spielbereiche
- Sport / Bolzplatz
- AuBenflache Kita
n Zuwegung

I Axtionsflache / Sport
- Innenhof

: ‘:;I i _

Lot =) g———

S =
w:mher—snwe E =

23.11.22 — Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim 56 AS+P



Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 3
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim 7

Vertiefung Variante 5
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5

2 5 X6 2 AP

Schwarzplan Bestand Schwarzplan Planung

2 5 X6 A0 TP
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 varantes
1 Y A= ﬁ BGF(1) 0.i. Kita 1.769 m?
T BGF(r) 0.i. MGH 975 m?
BGF(r) o.i. Wohnen 6.180 m?
BGF(r) 0.i. Gewerbe 203 m2
9.127 m2
. | | Anzahl WE 55 WE
/ 2 Tiefgarage 3.948 m2
ﬁ‘.‘.\-. Stellplatzbedarf 65 Stpl.
Grundsticksflache 10.278 m?
- GRZ (1) 0,29
GRZ (2) 0,53

Nutzungsverteilung

Erdgeschoss Perspektive Kita + Mehrgenerationenhaus
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 — 1. Obergeschoss Variante s

AT VTGRSR s AR

e I BGF() .. Kita 1769 m?
i 2 V+SG BGF(r) 0.i. MGH 975 mz
I ﬁ BGF(r) o.i. Wohnen 6.180 m?
= \4 BGF(r) 0.i. Gewerbe 203 m?
9.127 m?
Anzahl WE 55 WE
Tiefgarage 3.948 m2
- Stellplatzbedarf 65 Stpl.
Grundsticksflache 10.278 m?
GRZ (1) 0,29
GRZ (2) 0,53
Nutzungsverteilung
Architektur / Stadtebau +
Freianlagenkonzept ++
Baupraktische Umsetzbarkeit — + +
Energetisches Konzept +

Baukosten (Wirtschaftlichkeit
ohne Baugrundverbesserung)

Betriebskosten +
Bauabschnittsweise Errichtung + +
Baumbestand -

Fligelnuss / Eiche +

Erhalt Bolzplatz +

Erfordernis B-Plan: ja/ nein= o MR
Investorenmodell (o]
Synergieeffekte MGH + Kita +

Innovative Wohnformen ++

Multifunktionale Nutzung -

[ Kkita [ Gewerbe

JX + + = sehr positiv, + = positiv, 0 = neutral, - = negativ
Q? - MGH - Wohnen ** Einschatzung vorbehaltlich der Prifung durch die Stadt
1. Obergeschoss / Regelgeschoss Weinheim.
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 — Regelgeschoss

V4

/

3-Zi.-Whg
84 mz2

2-Zi.-Whg
67 m2

WoFL 832 m?
BGF (R) 1.111 m?
Effizienz (RG) ca. 75 %

3-Zi.-Whg
83m2 oA NA/ASEEY AN (EENE T I S E [L
Wohnungsmix V5 Gesamt
..... Personen WE Anteil %
1 Pers. 2 4%
| 2 Pers. 9 16%
: L - J 3 Pers. 21 38%
: - . : 4 Pers. 21 38%
@ 2-Zi.-Whg 5 Pers. 2 4%
63 m? 87 m? 99 m?2 98 m? Summe WE 5] 100%
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Erdgeschoss Regelgeschoss 5. Obergeschoss
Wohnungsmix / Bauteil max. WFL. EG 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G SG Anzahl WE (\j
Bauteil BT3.1 45 m3 1 1
V+SG 60 m?3 1 1 1 1 1 5|
75 m? 2 1 1 1 1 6
90 m?3 2 3 3 3 3 2 16|
105 m? 1 1]
29
Wohnungsmix / Bauteil max. WFL. EG 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G 5.0G  Anzahl WE Wohnungsmix V5 Gesamt
Bauteil B3.2 1 Pers. 1 1 Personen WE Anteil %
VI 2 Pers, 1 1 1 1 4 1 Pers. 2 4%
3 Pers. 3 3 3 3 3 15 2 Pers. 9 16%
4 Pers| 1 1 1 1 1 5 3 Pers. 21 38%
5 Pers. 1 1] 4 Pers. 21 38%
26 5 Pers. 2 4%
Summe WE 55 Summe WE 55 100%
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 — Kita Erdgeschoss
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 — Kita 1. Obergeschoss

e L SR

k]
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, 8.48 m] (11,79 mHB.05 wll'izn.as m,
4 2., | s (3__, - Ruho_P |Lager .c.ui..,,.....) 5
e e, % : fta b (17.83m0)
o N e i % .J;smlm
4 ; L staoml— LK
Flur
Kita
1eomy [ "’
Kita 5.32 5.94 {48, }
gmmuwm(lnlduihn) gﬂtﬂrﬁ?ﬂ 1.(Auf:r?ﬂ1"l")hﬂahm5
S |y i bl L
ms.szm')

Fléche fir die Kita
ea. 1200 m?

Ubersicht 1. Obergeschoss
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
Vertiefung Variante 5 —MGH Erdgeschoss

S
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
Vertiefung Variante 5 —MGH 1. Obergeschoss

Ubersicht 1. Obergeschoss

S
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 - Tiefgarage

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Bsp. Parksystem

Ubersichtsplan

Bauteil Stellplatzbedarf WE /Kinder BGF (R) 0.i. Stellplatzbedarf
gem. .
Stellplatzsatzung erforderlich
Wohnen
BT3.1 1,0 Stpl./WE 29 WE 3.345 m2 29 Stpl.
BT3.2 1,0 Stpl./WE 26 WE 2.835 m2 26 Stpl.
Gesamt 55 WE 6.180 m? 55 Stpl.
KiTa
BT1 | 10stpl/sokinder | 120Kinder | 1.769 m? | 4stpl|
Gesamt 120 Kinder 1.769 m2 4 Stpl.
Mehrgenerationenhaus
|BT2 |1,0 Stpl./15 Besucherplétze| 50 Besucher | 975 m2| | 3 Stpl.|
Gesamt 50 Besucher 975 m2 3 Stpl.
o ) . Einzelhandel
W _ g e s [BT3.2 | 1,0 Stpl./50m2 NF [ [ 203 m3 | 2 Stpl4
_— _s“aﬁa e e / Gesamt 203 m? 2 Stpl.*
== -l — = / Gesamt 9.127 m2 65 Stpl.

Tiefgarage mit ca. 1.400 m2 Nutzflache
Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.

*9 Pkt. aus VwV Ermittlung = 60% der erf. Stellplatze
vorbehaltlich der Klarung mit der Stadt Weinheim und nur fiir das Gewerbe
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 — Bodengutachten siehe Anlage 2

| = |

'\\ /
L 4
o\

.\-‘“!-..!-“.Illlll...

W
%%w T

EEEEEENgggge* YO EEY

. .
ca. 65 Stpl. mit Duplexparkern ‘mununs S pppun " "Ny g

Duplex -

a .ﬂl"s“aBe

Grundriss Tiefgarage Schematischer Schnitt Tiefgarage
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 - Schallemissionen

Larmquellen:

StralRenverkehr / StraRenbahn

Spielfeld (Kita / MGH)
(TA — Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)

Schule-/ Kita

*Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung und Untersuchung durch ein Schallschutzgutachter

Lageplan mit Darstellung der Larmquellen Bsp. mit Balkonverglasung
Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fir den internen Gebrauch vorgesehen.
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 - Energiekonzept

z.B.*:

- Gebaudeplanung in Anlehnung an den Passivhaus-Standard
- Photovoltaik auf den Déachern zur Stromerzeugung

- Batteriespeicher

- BHKW (Biogas) firr die Spitzenlasten

*Alle Angaben vorbehaltlich der detaillierten Planung durch ein Haustechnik- und Bauphysikbiro

Hausvertailer
il ¥ mit Stromzahler BHKW
Photovaltalk |‘ Stromerzeugung /
- Warme
=
5 — [T
Wseriraie I__—__J—|l (D]~ warmeoumoe Batteriespeicher
Dachaufsichten mit Photovoltaik Bsp. Luftwédrmepumpe + Photovoltaik + Batteriespeicher + BHKW

Die gezeigten Referenzfotos dienen der Veranschaulichung von Planungsideen und sind lediglich fiir den internen Gebrauch vorgesehen. Quelle Grafik: Fa. Bosch
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Variante 5 - Berechnungen

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

-
=
=y

Bauteil Ebenen BGF(r) o.i. BGF(r) o.i. BGF(r) o.i. Nutzflache Wohnflache  Wohnungsanzahl
EG (ohne Kita + MGH (ohne ~ WF-Faktor (RG)
Rampe) 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G 5.0G 6.0G 7.0G Gemeinde Wohnen Verkehrsflachen) 75%
Kita 949 gm 820 gm 1.769 gm 1.769 gm 1.355 gm
MGH 540 gm 435 gm 975 gm 975 qm 735 gm
Wohnen BT3.1_V+SG 575 gm 575 gm 575gm | 575gm | 575gm 470 gm 3.345gm 3.345 gm 2.542 gm 29 WE
Wohnen BT3.2_VI 155 gm 536 gm | 536 gm | 536 gm [ 536 gm 536 gm 2.835qgm 2.835qgm 2.185gm 26 WE
Gewerbe 203 gm 203 gm 203 gm
Zwischensumme 2.422gm 2.366 qm 1.111gm 1.111gm 1.111 gm 1.006 gm 9.127 gm 2.947 gm 6.180 gm 2.090 gm 4.727 qm 55 WE
Summe 9.127 gm 2.947 gm 6.180 gm 2.090 gm 4.727 qm 55 WE
Grundflache Gebaude 2.548 gm
Loggien 449 gm
UG + Tiefgarage 3.948 gm
Nebenanlagen auBerhalb o.i. 1.500 gm
Flurstiicksflache 10.278 gm
Grundsticksflache 10.278 qm
Grundflache bauliche Anlagen inkl. Balkone/Terrassen 2.997 gm
Grundflache bauliche Anlagen zzgl. oberirdische und unterirdische Nebenanlagen 5.448 gm
GFZ relevante BGF ohne SG 13.075 qm
GFzZ 1,27
GRZ (1) Gebéude inkl. Balkone /Terrassen 0,29
GRZ (2) Gebéude + oberird. und unterird. Nebenanlagen 0,53
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 5
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 5

“ Platz / Quartiersplatz

©  Zentraler Quartiersbereich
B seiebereiche

I Sport/ Bolzplatz

Bl Aunenfiache Kita
n Zuwegung

I Axtionsfiache / Sport
- Innenhof

AS+P
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Feuerwehrzuwegung Variante 3

Y //
W/
/ oy

////////

/
%

Y

Konrad-Adenauer-Stra3e

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 160/22

Abstandsflache

/////% Aufstell-/Fahrflache
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Freiraumkonzept Variante 5
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Vertiefung Varianten 3+5
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim
Anlage 2 - Geotechnik Gundling GmbH

O
‘;'/
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

inkl. geotechnischer Relevanz
Variante 3 — grol3flachige Tiefgarage Variante 5 — stidliche Tiefgarage

N

m L Schumacher S1Ee

Grundriss Tiefgarage
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrubenkonzept niedriger Grundwasserstand (Varianten 3 und 5)

« wasserdurchléssiger ‘ ‘ o % _ ‘g
Verb au, z. B. e E . I EREEREEEEERREERTERERR NN R R RN R RN '\'-'"'-."\\.'— _
Tréagerbohlwand mit

“wasserdurchlassiger Verbau,

Holzausfachung 258, Trigerbohiwand

|
|
|
N
L] L N1 - Tragschicht / Arbeitsebene / Bohrebene

 Spundwandkasten fur
Tiefteile mit Sohldichtung niedriger Grundwasserstand
. . | b « nur Tiefteile unterhalb des Grundwasserspiegels
» Auftriebssicherung - [ —— _ s—
e  Baugrundverbesserung " Untsrwasserbstonsohle
Spundwandkasten fir Tieftele/
Baugrundverbesserung

Auftriebssicherung mittels Mikropféhlen
bzw. als Tiefgriindung
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrubenkonzept niedriger Grundwasserstand (Varianten 3 und 5)

v . ] # -
: A

«  Tragerbohlwand mit B/ : ; g
Holzausfachung : -
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrubenkonzept hoher Grundwasserstand (Varianten 3 und 5)
it L ol

| st

« wasserundurchlassiger
Verbau, z.B. Spundwand

« Dichtsohle
 Spundwandkasten fur

wasserundurchldssiger Verbau,
z.B. Spundwand

- hoher Grundwasserstand

Tragschicht / Arbeitsebene / Bohrebens

Tiefteile mit Sohldichtung ' 11 N
«  Auftriebssicherung |
e Baugrundverbesserung " Unterwasserbstonsohie
Spundwandkasten fiir Tiefteile
Baugrundverbesserung
Dichtsohle

Auftriebssicherung mittels Mikropfahlen
bzw. als Tiefgriindung
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrubenkonzept hoher Grundwasserstand (Varianten 3 und 5)

e wasserdichter Verbau
(Spundwand)
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrubenkonzept hoher Grundwasserstand (Varianten 3 und 5)

e . i - ma ¥ : - [
Ty L i s \
: 3 - I o R b - 1
\ [ = - et [ [ FITTTITT ' i i
= ! I | Y¥irrre o | W’ il
| y -

wasserdichter Verbau (Spundwand)
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Herstellen von Arbeitsebene / Bohrebenen

e Varianten 3und5

* hoher und niedriger
Grundwasserstand
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrundverbesserung; unterkellerte und nicht unterkellerte Bereiche

« Varianten 3und5
* hoher und niedriger Grundwasserstand
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrundverbesserung; unterkellerte und nicht unterkellerte Bereiche

e Varianten 3und5

* hoher und niedriger
Grundwasserstand
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrundverbesserung; unterkellerte und nicht unterkellerte Bereiche

=

e Varianten 3und5

* hoher und niedriger
Grundwasserstand

23.11.22 — Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim 11



Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 160/22

Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrundverbesserung; unterkellerte und nicht unterkellerte Bereiche
 Varianten 3und 5

* hoher und niedriger Grundwasserstand
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Baugrubensicherung Tiefteile, beispielsweise fir Tiefparker (Spundwandkasten)

e Varianten 3und5

* hoher und niedriger
Grundwasserstand
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Auftriebssicherung mittels Mikropfahlen

e Varianten3und5 e
* hoher und niedriger
Grundwasserstand

(= Endzustand)
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Wasserhaltung (in der Flache bei beiden Varianten nicht ausfuhrbar)

» Beispiel Vakuumwasserhaltung
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Wasserhaltung (in der Flache bei beiden Varianten nicht ausfuhrbar)

 Absetzbecken
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Wasserhaltung (in der Flache bei beiden Varianten nicht ausfuhrbar)

» Versickerung von geférdertem
Wasser Uber ein Becken
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Wasserhaltung (in der Flache bei beiden Varianten nicht ausfuhrbar)

* Einleitung von geférdertem
Wasser in einen Bach
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Wasserhaltung (in der Flache bei beiden Varianten nicht ausfuhrbar)

e verockerte Bachsohle
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Machbarkeitsstudie Kita Kuhweid / MGH, Weinheim

Wasserhaltung (in der Flache bei beiden Varianten nicht ausfuhrbar)

* verockerte Leitungen / Rohre, Pumpen
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STADT WEINHEIM Weinheim
Amt fiir Bildung und Sport T

40-Hal.

Anlage 3
zur Beschlussvorlage: ,Bebaubarkeit und Neuplanung auf dem Areal der

Gesamtliegenschaft Flurstick-Nr. 12014 einschlieRlich Neubau
Kindertagesstatte Kuhweid und Mehrgenerationenhaus”

zu 4.3. Personalsituation aktuell und zukuinftig (anonymisierte
Personalbefragung)

Um herauszufinden, ob und inwieweit eine weitere Verzogerung beim Neubau der
Kita Kuhweid die Zufriedenheit der padagogischen Fachkrafte in der Kita Kuhweid
beeinflusst, wurde zwischen dem 13.10.2022 und dem 28.10.2022 eine
anonymisierte Mitarbeiterbefragung bei den padagogischen Fachkraften der
Einrichtung durchgefuhrt. Die Befragung fand digital Uber das online Umfrage Tool
Lamapoll statt. Wer keine Mdglichkeit zur Online-Teilnahme hatte, konnte den
Fragebogen auch in Papierform ausfullen.

An der Umfrage haben sich 18 der 22 Mitarbeiter*innen beteiligt. Die ersten beiden
Fragen betrafen Angaben zu Alter und Tatigkeitsdauer als padagogische Fachkraft.

Die Befragungsergebnisse zu den Fragen 3 bis 8 des Fragebogens sind im
Folgenden grafisch in Diagrammform dargestellt. Schwerpunkt der Fragen war das
Themengebiet Arbeitszufriedenheit im Allgemeinen, aber auch bezogen auf die
Interims-Einrichtung sowie den Neubau der Kindertagesstatte Kuhweid.

Der Stellenwert der raumlichen Umgebung ist bei den jeweiligen Fragen explizit
kommentiert.
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STADT WEINHEIM Weinhe,;
Amt fir Bildung und Sport einheim—

40-Hal.

Frage 3 - Welche Faktoren haben Einfluss auf lhre personliche Arbeitszufriedenheit in der
Kindetagesstatte Kuhweid?

Die Zusammenarbeit mit meinen Kolleg*innen

Das Fuihrungsverhalten meiner Vorgesetzten

Die Zusammenarbeit mit der Fachberatung

Die Moglichkeit, regelmaRig Fortbildungen besuchen zu kénnen
Die Identifikation mit den padagogischen Grundséatzen der Einrichtung
Die Anzahl an Raumlichkeiten fiir eine gute padagogische Arbeit

Die Raumverhaltnisse (z.B. Helligkeit, GroRe, Luftungsmoglichkeiten, Raumtemperatur)

Die Moglichkeit zum Mitwirken an der raumlichen Gestaltung

Die Zeit, um auf die Bediirnisse der Kinder eingehen zu kénnen

Die Zusammenarbeit mit den Eltern

Die Selbstwirksamkeit bei der padagogischen Arbeit

Wertschatzung und Anerkennung durch Eltern, Trager, Vorgesetze und Kolleg*innen

0,00%  10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00%

W trifft Gberhaupt nicht zu trifft nicht zu M teils, teils  ®trifft zu W trifft voll zu

An den Antworten Iasst sich ablesen, dass sowohl die Anzahl der Rdume als auch die Raumverhaltnisse einen grof3en Einfluss auf die
Arbeitszufriedenheit haben.



Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 160/22

STADT WEINHEIM We:nheim
Amt fir Bildung und Sport emn —

40-Hal.

Frage 4 - Wie erleben Sie die folgenden Faktoren in Ihrer aktuellen Arbeitssituation in der
Kindertagesstatte Kuhweid?

Der Gedanke an eine langerfristige Verzogerung der Fertigstellung des Neubaus der
Kindertagesstatte Kuhweid bereitet mir Sorgen.

Die aktuelle raumliche Situation ermoglicht es mir, meine padagogische Arbeit gut
umzusetzen.

Ich erlebe Wertschatzung durch Eltern, Trager, Vorgesetzte und Kolleg*innen.

Die Arbeit mit den Kindern ist fiir mich bereichernd.

Die Zusammenarbeit mit den Eltern empfinde ich als gut.

Mit der Ausgestaltung der Raume bin ich zufrieden.

Ich kann mich durch regelmaRige Teilnahme an Fortbildungen gut in aktuellen

padagogischen Themen weiterbilden.

Ich wiinsche mir, wir kdnnten als Team besser zusammenarbeiten.

l' [
ll

Ich fiihle mich wohl innerhalb des Teams.

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00%

W trifft vollzu W trifftzu W teils, teils trifft nicht zu W trifft Gberhaupt nicht zu

Eine langerfristige Verzogerung der Fertigstellung des Neubaus bereitet der Mehrheit der der Beschaftigten zumindest Sorgen. Die
padagogische Arbeit lasst sich aus deren Sicht nur bedingt gut umsetzen. Mit der Ausgestaltung der Raume besteht teilweise Zufriedenheit.
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STADT WEINHEIM Weinhe,;
Amt fir Bildung und Sport einheim—

40-Hal.

Frage 5 - Es kommt immer wieder vor, dass padagogische Fachkrafte die Einrichtung wechseln
mochten. Inwiefern waren die folgenden Faktoren ausschlaggebend fir Sie, die Kindertagesstatte
Kuhweid verlassen zu wollen?

Wenn die Arbeitssituation meine korperliche und mentale Gesundheit belastet.
Wenn es Konflikte mit meiner Vorgesetzten gibt.

Wenn die Zusammenarbeit mit den Kolleg*innen nicht mehr funktioniert.
Wenn mich die radumliche Situation belastet.

Wenn mich die Arbeit mit den Eltern belastet.

Wenn mich die Arbeit mit den Kindern belastet.

Wenn ich keine Wertschdtzung meiner (padagogischen) Arbeit erfahre.

Wenn ich meine Vorstellungen innerhalb der padagogischen Arbeit nicht mehr umsetzen
kann.

i

Wenn ich meine Interessen und Werte nicht mehr umsetzen kann.

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

mtrifftvollzu M trifftzu W teils, teils trifft nicht zu  ® trifft Gberhaupt nicht zu

Eine Belastung durch die rdumliche Situation ware fir die Mehrheit ein Grund, die Einrichtung zu verlassen. In Kombination mit den
Antworten zu Frage 4 ware dies auch dann der Fall, wenn die padagogische Arbeit nicht mehr umgesetzt werden kann.
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STADT WEINHEIM Weinheim—
Amt flr Bildung und Sport

40-Hal.

Frage 6 - Was bindet Sie an die Kindertagesstatte Kuhweid?

Das Einzugsgebiet mit seinen Familien

Gestaltungsmoglichkeiten in meiner padagogischen Arbeit

Das Team

Die Moglichkeit zur Umsetzung und Verwirklichung eigener Ideen

Eine direkte Wohnortnahe

fil

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

mtrifftvollzu  mtrifftzu W teils, teils trifft nicht zu  m trifft Gberhaupt nicht zu

Viele Beschaftigte sehen Gestaltungsmadglichkeiten, die Moéglichkeit zur Umsetzung eigener Ideen sowie das Team als Faktoren, die
sie an die Kita Kuhweid binden. Insgesamt zeigt sich eine hohe Bindung der Beschaftigten an die Einrichtung.
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STADT WEINHEIM Weinhe:
Amt fur Bildung und Sport einheim—

40-Hal.

Frage 7 - Im Folgenden soll es speziell um die Raumsituation und das Auliengelande in der
Interims-Kita Kuhweid gehen. Empfinden Sie die folgenden Faktoren in Ihrem aktuellen
Arbeitsalltag als belastend?

Die Aufteilung und Modellierung des AuBengelandes
Die Beschattung des AuBengelandes

Die Ausstattung mit Spielgeraten im AuRengelande
Die GroRe und Flache des AuRengeldndes

Die Aufteilung der Raumlichkeiten

Die Ausstattung der Raumlichkeiten

Die Lichtverhaltnisse in den Rdumen

m

Die Raumsituation ganz allgemein
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

mtrifft vollzu  mtrifftzu W teils, teils trifft nicht zu  m trifft Gberhapt nicht zu

Die Gegebenheiten des Aullengeldndes werden von den meisten als nicht belastend beschrieben. Aufteilung, Ausstattung und die
Raumsituation allgemein werden Uberwiegend als belastend empfunden.
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STADT WEINHEIM Weinhe:
Amt fur Bildung und Sport einheim—
40-Hal.

Frage 8 - In Bezug auf den geplanten Neubau der Kindertagesstatte Kuhweid, was wiinschen Sie
sich fir mehr Arbeitszufriedenheit?

RegelmaRige Besichtigung des Neubaus

Die Moglichkeit eigene Ideen und Vorschlage einzubrigen

]

RegelmaRige Informationen zum Neubau durch das Amt 40, Amt 65 und die
Einrichtungsleitung

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00% 100,00%
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Aus den Antworten lasst sich erkennen, dass die Beschaftigten ein hohes Interesse an der Mitgestaltung des Neubaus haben.
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STADT WEINHEIM o | o
Amt fir Bildung und Sport Weinheim—
40-Hal.

Frage 9 Welche weiteren Faktoren wunschen Sie sich fur mehr Arbeitszufriedenheit bezogen

auf den geplanten Neubau?

(Offene Frage, mit der Mdglichkeit, bis zu drei Faktoren zu benennen. Die nachfolgend aufgezahlten Faktoren wurden mindestens
dreimal genannt.)

Bezogen auf die Raumlichkeiten:

- Fokussierung auf den Neubau der Kindertagesstatte, nicht auf den Wohnkomplex
- adaquate RaumgrofRe

- Nutzung von Intensivraumen

- Nutzung eines Pausenraumes

- Kindertoiletten neben Gruppenraumen

- ausreichender Schallschutz

- Waschbecken im Gruppenraum

- Kindgerechtes, neues Mobiliar

Bezogen auf das Aullengelande:
- funktionales AulRengelande
- grol3e Spielflache
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STADT WEINHEIM o | o

Amt fir Bildung und Sport Weinheim—
40-Hal.

Frage 10 In Bezug auf die Interims-Kita Kuhweid: Nennen Sie bitte die fur Sie wichtigsten drei

Faktoren, die die Arbeit in der Einrichtung verbessern wurden.

(Offene Frage, mit der Maoglichkeit, bis zu drei Faktoren zu benennen. Die nachfolgend aufgezahlten Faktoren wurden mindestens
dreimal genannt.)

Bezogen auf die Raumlichkeiten:

- Waschbecken im Gruppenraum

- Hygienesituation in den Kindertoiletten verbessern
- Raumsituation entzerren

Bezogen auf das Aullengelande:
- Mehr Beschattung

Bezogen auf die Personalsituation:

- Personalaufstockung bei Ausfallen

- Keine Vertretung von Kuchenkraft oder Hausmeister durch padagogisches Personal
- Team-Supervision

Frage 11 Was wollen Sie zur aktuellen Situation der Interims-Kita Kuhweid und der Planung fur
die Zukunft noch anmerken? (Vorschlage, Emotionen und Kritikpunkte)

(Offene Frage. Die nachfolgend aufgezahlten Faktoren wurden mindestens dreimal genannt.)

- Wunsch nach Beteiligung an Planung des Neubaus bzw. der Auswahl des Mobiliars
- aktuell unzureichendes Platzangebot

- wenig Unterstitzung von Tragerseite bei Personalengpassen und -ausfallen

- ungenugende Beschattung im Auldengelande

- Sanitaranlagen fur Kinder unzureichend

- Besserer Schallschutz erforderlich



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Stadtentwicklung 154/22
Geschéftszeichen:

61-CJ

Beteiligte Amter:

Datum:

28.10.2022

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus_s fur Technik, Umwelt und A Beschlussfassung 23.11.2022
Stadtentwicklung

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

Bebauungsplan Nr. 5/04-22 fur den Bereich ,Odenwaldstral’e 58, in Rippenweier
Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt dem Planungskonzept
(Anlagen 1) des Vorhabentréagers fur die Entwicklung von sechs Reihenhdusern auf den
Grundsticken mit dem Flist. Nrn. 349, 352 und 352/4 zu.

2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts fur den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich auf den
Grundstucken an der ,Odenwaldstralie 58 (Flurstick Nummern 349, 352 und 352/4,
Gemarkung Rippenweier) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5/04-22 flir den
Bereich ,Odenwaldstra’e 58“. Eine sich aus stadtebaulichen oder sonstigen
Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.
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3. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t die friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemafl 88 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

1 x Amter

Bisherige Vorgange:
Keine

Beratungsgegenstand:

1. Planungsanlass

Hintergrund

Der Vorhabentrager (RS Immobilien und Projektentwicklung GmbH aus Weinheim) ist zu
Beginn dieses Jahres mit dem Wunsch an die Stadt herangetreten auf den Flst. Nrn. 349,
352 und 352/4 sechs Reihenhauser fir eine stadtebaulich tragbare Wohnbebauung zu
entwickeln. Die bisher dort bestehende Gaststatte ,Zur Ranch® mit angegliederter
Wohnnutzung soll samt allen Nebenanlagen riickgebaut und durch das geplante Vorhaben
ersetzt werden.

Ein Bauantrag wurde bereits eingereicht, der jedoch nicht genehmigt werden konnte, da die
beiden ndrdlichsten Hauser im Aul3enbereich liegen (siehe Abb. 3). Fir den Bereich, in
denen sich die Grundstiicke befinden, besteht kein Bebauungsplan, wenngleich der
Flachennutzungsplan diesen Bereich bereits komplett als Siedlungsbereich ausweist. Daher
empfiehlt die Verwaltung fur die Steuerung der Gesamtentwicklung inklusive der im
Aul3enbereich liegenden Flachen uber die Aufstellung eines Bebauungsplans das noch
erforderliche verbindliche Baurecht zu schaffen.

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

2. Rahmenbedingungen des Standorts

2.1. Lage, GroRRe, Umgebung, Beschaffenheit und Nutzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Weinheimer Stadtteil Rippenweier an der Odenwaldstraf3e und
umfasst die Flst. Nrn 349, 352 und 352/4 (Odenwaldstral3e 58)

Der ca. 0,38 Hektar (ca. 3.772,49 gm) grofRe Geltungsbereich ergibt sich aus (siehe Anlage
2).

e Teilbereich I mit ca. 1750,52 gm
e Teilbereich Il mit ca. 2021,97 gm
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Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch eine Landwirtschaftsflache, Flst. Nr. 347;

im Nordosten durch eine Stra3enverkehrsflache (Am Schaferbihl) mit der Fist. Nr. 49/1,
die sich im stadtischen Besitz befindet und zudem die Zufahrt zum Sportschttzenverein
1925 Rittenweier e. V. bildet;

im Osten durch eine StralRenverkehrsflache die Landesstral3e 596 (Odenwaldstralie),
Flst. Nrn. 36/9 und 36/10 sowie weiter in dstlicher Richtung durch weitere
Landwirtschaftsflachen;

Im Stden und Stdwesten durch die Grundstiicke Flst. Nrn. 352 und 352/3 mit einem
Schreinereibetrieb und Wohnraumen in den Obergeschossen sowie Lagerhallen und
unbefestigte Lagerflachen;

im Nordwesten durch eine Wohnbauflache auf dem Grundstiick Flst. Nr. 347/1
(Hohenweg 28).
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Abbildung 1: Luftbild des Neubaugebiets mit Geltungsbereich (Teilbereich | und Teilbereich II)
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstticke Flst. Nrn. 349,
352/4, die im Eigentum des Vorhabentragers, der RS Immobilien und Projektentwicklung
GmbH aus Weinheim, sind sowie einen Teil des Grundstiicks der Flst. Nr. 352, dessen
Verfligbarkeit durch den Vorhabentrager gesichert ist.

Das Umfeld des Plangebiets wird vor allem durch Wohngebaude (Ein- und
Mehrfamilienhauser), aber auch durch die Landwirtschaftsflachen in den Aul3enbereichen
sowie durch einen Gewerbebetrieb mit Lagerrdumen und einer angegliederten Wohnnutzung
gepragt.

Wie bereits erwahnt, handelt es sich bei den Bestandsgebauden, die riickgebaut und durch
Reihenhauser ersetzt werden, um eine Gaststatte (,Zur Ranch®) mit Wohnraumen in den
dariiber liegenden Geschossen und Seitenbereichen inklusive Garagen und Gerateraumen.
Das urspringliche Einfamilienhaus stammt aus dem Jahr 1961, welches in den 1960er Jahre
mehrmals erweitert und an dem schlie3lich eine Gaststatte angebaut sowie er6ffnet wurde,
mit einer spateren Verpachtung dieser Gaststétte. Trotz der mehreren baulichen
Erweiterungen ist bis zum heutigen Zeitpunkt ein groRer Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf an der Gaststéatte und den restlichen Geb&udebereichen entstanden.
Fur die Zukunft der Gastwirtschaft waren die notwendigen Modernisierungsarbeiten in
keinem wirtschaftlichen Rahmen zu halten, weshalb sich Pachter und Vorhabentrager
familienintern geeinigt haben, den Gastronomiebetrieb bis Ende 2024 noch fortzuftihren und
frihestens ab 2025 mit den Abrissarbeiten zu beginnen.

Der zu beplanende Teil der Grundstiicke Flst. Nrn. 349, 352 und 352/4 befindet sich oberhalb
einer Boschung, die die Grundstiicksauffahrt von der tiefergelegenen Odenwaldstral3e
raumlich trennt.

Abbildung 2: Eigene Bildaufnahme, Bodschung Flst. Nrn. 349, 352 und 352/4 an der
Odenwaldstrafie 58
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2.2 Erschlie3ung

Das Grundstuck ist an zwei Stellen an das oOffentliche Stralennetz angeschlossen. Eine
bereits bestehende Zufahrt am sidlichen Ende der Flst. Nr. 352/4 erfolgt tGber einen Teil der
Fist. Nrn. 352 und 352/3, was Uber eine Baulast in Form eines Geh- und Fahrrechts gesichert
ist. Im Norden endet diese Hofauffahrt an vier Garagen auf der FIst. Nr. 349. Auf der linken
Seite (westlich) der Garagen fuhrt eine private Zufahrt um die Garagen herum, wodurch ein
Anschluss an die Anliegerstralde ,Am Schaferbuhl“ (FIst. Nr. 49/1), die sich im stadtischen
Besitzt befindet, ermoglicht wird.

Zu bericksichtigen ist, dass die am Grundsttick mit der Flst. Nr.49/1 verlaufende
ErschlieRungsstrale ,Am Schaferbuhl“ die Zufahrtsstral’e zur benachbarten Schieflanlage
des ortsansassigen Sportschitzen-Verein 1925 Rittenweier e.V. ist und zu gewissen Zeiten
mit einem erhdhten Zufahrtsverkehr gerechnet werden muss.

Westlich der Grundstiicke mit den Flst. Nrn. 352/4 und 349 grenzt die Landesstral3e 596, die
in Richtung Norden nach Rittenweier und Uber die K4124 nach Oberflockenbach fuhrt.
Zwischen der geplanten als auch der bereits bestehenden Bebauung und der Landesstral3e
besteht ein Abstand von ca. 18 Meter und die bereits erwahnte Boschung weist eine Hohe
von ca. 2,5 bis 3 Meter auf. Da es sich bei der Odenwaldstra3e um eine
Ortsdurchfahrtsstrafl3e handelt und in diesem Bereich sich der Ortsteingang bzw.
Ortsausgang befindet, ist aufgrund dessen mit einem gewissen Verkehrslarm zu rechnen.

Gortz § Friz Architekten GmbH hitekten de

Bestand

D AuRenbereich
E Innenbereich

RS Schmitt O« Whnm Rippenw. _ Vorentwurf 6 Rehenh: 03.02.2022 1500

Abbildung 3: Innenbereichsgrenze im geplanten Vorhaben
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3 Planungsziele und stadtebauliches Konzept

3.1. Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtliche Grundlage in Form eines
Bebauungsplans geschaffen werden, um sechs Reihenhauser auf den Grundsticken Flst.
Nrn. 349 und 352/4 errichten zu kénnen und die bestehende Gebaude rickzubauen. Der
Vorhabentrager wird sich in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichten, die mit dem
Vorhaben verbundenen Planungskosten in voller Hohe zu tragen.

3.2. Stadtebauliches Konzept

Der Vorhabentrager mochte auf den Grundstiicken FIst. Nrn. 349, 352 und 352/4 sechs
Reihenhauser entwickeln, die sich entlang der ErschlieBung von Sid nach Nord einordnen.

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 gm Bruttogeschossflache nicht tiberschritten
wird und daher durch diesen Bebauungsplan keine Verpflichtung zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fur niedrige und mittlere Einkommensschichten entsteht, da nur fur
die Gebaude Nrn. 5 und 6 ein neues, zusatzliches Baurecht geschaffen wird.

Fur das geplante Vorhaben soll eine Bebauung entwickelt werden, die die Kérnung und
Kleinteiligkeit des Ortes aufnimmt und an die Umgebungsbebauung anknipft. Damit kein
einheitlicher und massiver ,Riegel” entsteht, aber gleichzeitig eine Zusammengehorigkeit
erzeugt werden kann, sollen die einzelnen Hauser mit einem leichten Versatz zueinander auf
einem sogenannten Sockelgeschoss mit einer Natursteinfassade errichtet werden. Zudem
kragen die jeweiligen Hauser an der Ost- und Westfassade etwas Uber das Sockelgeschoss
aus. Um weiter die Individualitat der einzelnen Hauser zu unterstreichen, haben die Hauser
eine gestaffelte Gebaudehdhe mit nur wenigen Zentimetern Unterschied, die sich vom
jeweiligen Gelande ableitet. Durch den leichten Versatz der Geb&ude und durch den kleinen
Unterschied in der Gebaudehohe kann die Uniformitat durchbrochen werden und trotzdem
eine Form der Einheitlichkeit sowie Zugehdrigkeit gewahrt bleiben.

Trotz der gestaffelten, aber lediglich leicht unterschiedlichen Bauhthe der neuen
Wohngeb&ude orientiert sich diese an den Bestandhdhen der Umgebungsgebaude. Geplant
ist, die Gebaude mit ihren Satteldachern giebelseitig zur Odenwaldstral3e (Richtung
Nordosten) auszurichten, genauso wie es beim vormaligen Haupthaus und dem sidlichen
Nachbarhaus der Fall ist.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist es notwendig, das bestehende Gebaude riickzubauen.
Das Plankonzept sieht auRerdem vor, die Fertiggaragen im auf3ersten Nordwesten
vollstandig zu beseitigen und diesen Bereich keiner erneuten Bebauung zuzufihren.

Des Weiteren soll laut dem Konzept keine Veranderung der bisherigen
ErschlieBungssituation vorgesehen werden. Somit soll die Erschliel3ung der Grundstiicke mit
den Flst. Nrn. 349 und 352/4 im Nordwesten Uber die Hofauffahrt, die auf die
ErschlieRungsstralle ,Am Schaferbuhl® fihrt, gesichert werden, da die Zufahrt im Stden Uber
einen Teil des Grundstiicks 352 erfolgt und nur durch eine Baulast zu Gunsten des
Grundstiicks mit der Fist. Nr. 352/4 in Form eines Geh- und Fahrrechts rechtlich gesichert
wurde.
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Neben der von Geh- und Fahrrecht unabhangigen gesicherten ErschlieBung im Norden (Flst.
Nr. 349) muss durch diesen Umstand auch keine weitere Wendemadglichkeit auf den
Grundstiicken vorgesehen werden.

Aufgrund dessen sowie dem nicht mehr bendtigten Platzbedarf fur die Kundenparkplatze der
vormaligen Gastwirtschaft und der obsoleten Fertiggaragen im Norden des Grundsticks mit
Fist. Nr. 349, sieht das Plankonzept einen teilweisen Riuckbau der Hofversiegelung inklusive
der benannten Fertiggaragen vor. Diese entsiegelten Hofflachen sollen wieder bepflanzt
werden.

Damit bei den Reihenhausern mit den Nummern 1 und 2 eine ausreichende Bautiefe erreicht
werden kann, muss am sudwestlichen Ende des Grundstiicks mit der FIst Nr. 352/4 ein
kleiner Teil des Nachbargrundstiicks mit der FIst. Nr. 352 erworben werden. Die
Verfugbarkeit des Grundstticks hat sich der Vorhabentrager bereits gesichert.

In dem Bereich der ehemaligen Kundenparkplatze sollen sechs Besucherparkplatze realisiert
werden, was deutlich tber der gesetzlichen Nachweispflicht an notwenigen 6ffentlichen liegt.
Bezogen auf das Vorhaben wird dadurch der 6ffentliche Parkraum entlastet bzw. nicht
zusatzlich beansprucht. Jedes Wohnhaus erhdlt eine eigene Garage, wodurch der Nachweis
der Herstellung der notwenigen Stellplatze pro Wohneinheit erfiillt ist. Die Garagen selbst
sind Teil des Sockelgeschosses, weshalb sie eine Einheit mit dem Haus bilden. Da die
Gebaude in Hanglage errichtet werden, bildet das Dach der Garagen den Ostauslaufer der
Garten aus. Diese sind somit vollstandig begrunt mit entsprechenden
Entwasserungsmalnahmen. Die Dacher der jeweiligen Gebaude sollen mit PV-Anlagen
ausgestattet werden und aufgrund der Ausrichtung ist auf der Stdseite des Satteldachs ein
nahezu idealer Ertrag bei der solaren Energiegewinnung zu erzielen.

Jedes Reihenhaus erhélt zudem noch einen Garten mit Freisitz auf der Stidwestseite und
einen kleinen Vordergarten auf der Nordostseite der neuen Grundstlicke.

Die Wohngeb&ude im Entwurf haben eine Grundflachenzahl von ca. rund 0,3, was dem
Orientierungswert eines allgemeinen Wohngebiets nach BauNVO entspricht.

Zusammenfassend kommt die Verwaltung zu dem Schluss, dass das geplante Vorhaben
jene stadtebauliche Entwicklung fortsetzt, die bereits in diesem Bereich von Rippenweier
sukzessive voranschreitet und hierdurch ein Vorhaben entwickelt werden soll, dass sich
somit in die ndhere Umgebung einfugt. Hierbei wird in angemessener Art und Weise eine
stadtebauliche Verdichtung erreicht, die den bestehenden Raum bestmoglich ausnutzt und
gleichzeitig die lockere Bauweise des Ortes berlcksichtigt sowie diese in die Planung mit
aufnimmt. Des Weiteren kann durch die neuen Wohngebaude auch der Ortseingang
aufgewertet werden. Trotz der Verdichtung, verglichen zur Bestandsbebauung auf dem
Grundstuck, kann eine Entsiegelung und ein ersatzloser Riickbau in gewissen Bereichen
erreicht werden. Aul3erdem kann, bezogen auf das betreffende Vorhaben, durch diese
Innenentwicklungsmalnahme, also die Nutzung des innerértlichen, bereits erschlossenen
Flachenpotenzials, auf die Ausweisung von neuem Bauland auf bislang noch unbebauten
Flachen weitgehend verzichtet werden. Eine Starke des vorliegenden Vorhabenentwurfs ist
zudem die Vermeidung einer zu grol3en Uniformitat durch leicht differenzierte Gebaudehdhen
und den Versatz der Baukdrper. Aufgrund dieser zahlreichen Vorteile des Vorhabens im
Vergleich zur Bestandsbebauung mit inrem hohen Modernisierungsstau, empfiehlt die
Verwaltung die Umsetzung des Vorhabens und die dafur notwenige Einleitung eines
Planverfahrens.
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4 Verfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB im
Teilgeltungsbereich | und § 13b BauGB im Teilgeltungsbereich Il aufgestellt werden (siehe
Anlage 2).

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann fur den Teilgeltungsbereich |
angewandt werden, da

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

e Kkein Vorhaben begriindet wird, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt,

e keine Storfallbetriebe zugelassen werden und

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

Im beschleunigten Verfahren wird im vorliegenden Fall auf eine Umweltpriifung 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? 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 bericksichtigen sowie
Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB kann fur den Teilgeltungsbereich II
angewandt werden, da

e es sich bei der Uberplanung der Flache am Siedlungsrand ohne Zweifel um Grundstiicke
im Aul3enbereich handelt, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
anschlieRen,

e das Vorhaben lediglich die Zulassigkeit von Wohnnutzung begrindet,

e der rAumliche Schwellenwert von 10.000 gm Grundflache durch das Vorhaben nicht
uberschritten wird,

e die formliche Einleitung des Planaufstellungsverfahrens soll bis spatestens zum
31.12.2022 gefasst werden und der Satzungsbeschluss soll bis 31.12.2024 erfolgen,

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

e es sollen keine Storfallbetriebe zugelassen werden und

e esliegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Gebieten mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten vor.
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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 10.000 gm 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 und § 13b BauGB ermachtigen grundsatzlich, auf eine frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB zu verzichten (§ 13b S.1 BauGB i. V. m. § 13a Absatz 2
Nr. 1i. V. m. § 13 Absatz 2 Nr. 1 BauGB) und stattdessen die Offentlichkeit friihzeitig i. S. d.
§ 13a Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB uber die Planung zu unterrichten. Um Anregungen
Privater sowie von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange frihzeitig vor der
Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und der Offenlage bei der Planung
bericksichtigen zu kénnen, wird von dieser Méglichkeit kein Gebrauch gemacht. Eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird parallel zur friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. 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. Dariiber hinaus kénnen in der
Bibliothek auch Stellungnahmen abgegeben werden. Zusatzlich besteht die Méglichkeit einer
Erorterung und Einsichtnahme im Amt fur Stadtentwicklung. Auch dort kénnen
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
Umstanden nicht im gewohnten Umfang stattfinden. In diesen Fallen 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 geoffnet ist, findet die 6ffentliche
Auslegung ausschlief3lich im Amt fur Stadtentwicklung statt, wobei hier ggf.
VorsichtsmafRnahmen 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 gemaR Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)
grundsatzlich zuldssig. Die Verwaltung geht aktuell davon aus, dass die 6ffentliche
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.
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Weiteres Vorgehen:

Der Vorhabentrager ibernimmt die Kosten fiur alle anfallenden Planungs- und
Verfahrenskosten. Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der
frihzeitigen Beteiligung wird zur Tragung dieser Kosten zunachst ein
Kostenlibernahmevertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager geschlossen. Daran
anschlieBend werden die fur das Planverfahren notwendigen Leistungen der Gutachter und
Ingenieurbiros beauftragt und es wird ein Bebauungsplanvorentwurf erstellt. Sobald ein
Bebauungsplanvorentwurf vorliegt, kdnnen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Absatz 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 Absatz 1 BauGB stattfinden (voraussichtlich in der ersten
Jahreshalfte 2023). Auf diesen Schritt folgt die Vorlage im Ausschuss fur Technik, Umwelt
und Stadtentwicklung in Form eines Beschlusses flr die férmliche Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB.

Alternativen:

Mit Verzicht auf das Vorhaben ginge zunachst auch ein Verzicht auf zusatzlichen Wohnraum
in Weinheim sowie eine Mindernutzung der Potenzialflache als Bauland einher. Die Frage,
ob ein anderer Kaufinteressent mit einer abweichenden Planung an die Stelle des jetzigen
Vorhabentragers tritt, kann nicht beantwortet werden. Jedoch wiirde mit einem Verzicht auch
die Chance entgehen, den Ortseigang von Rippenweier an dieser Stelle mit einer modernen
Wohnbebauung aufzuwerten. Wenn dieses Innenentwicklungspotenzial nicht genutzt werden
kann, dann besteht die Gefahr, dass verstérkt an anderen Stellen im Gemeindegebiet
Flachen ,auf der grunen Wiese" fir Wohnvorhaben Uberbaut werden mussen.

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 Behordern und sonstigen Trager offentlicher Belange sind fiir die
Stadt keine unmittelbaren Kosten verbunden. Nach dem Aufstellungsbeschluss schlief3t die
Verwaltung einen Kosteniibernahmevertrag, 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.
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Anlagen:

Nummer: Bezeichnung
1 Planungskonzept fur das Bauvorhaben
la: Lageplan

1b: Ansichten

2 Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5/04-22 fir den Bereich
,Odenwaldstralle 58“

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt dem Planungskonzept
(Anlage 1) fur die Errichtung sechs Reihenh&user auf den Grundstiicken
,Odenwaldstralle 58 zu.

2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts (Anlage 1) fir den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich auf
den Grundsticken der OdenwaldstralRe 58 (Flurstiicke Nummern 349, 352/4 und einem
Teil des Flurstiicks Nummer 352, Gemarkung Rippenweier) die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 5/04-22 fur den Bereich ,Odenwaldstrale 58“. Eine sich aus
stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt
vorbehalten.

3. Der Ausschuss fir Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange gemal 88 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB mit einem auf Grundlage des
Planungskonzepts (Anlage 1).

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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Stadt Weinheim

Federfuhrung:
Amt fur Stadtentwicklung
Geschéftszeichen:

61-Cj

Beteiligte Amter:
Amt far Immobilienwirtschaft

—M Weinheim—

Beschlussvorlage

Drucksache-Nr.
161/22

Tiefbauamt

Datum:

04.11.2022

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus§ fur Technik, Umwelt und A Beschlussfassung 23.11.2022
Stadtentwicklung

Anhorung Ortschaftsrat X Ja [ ] Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X Nein
Klimawirksamkeit []Ja [ ] Nein

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4/03-22 fur den Bereich ,Kohlklinge, in Oberflockenbach
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 Vorhabentragers fur die Entwicklung von funf Einfamilienh&usern auf
den Grundstlcken Flst. Nrn. 219, 220 und 471 Gemarkung Oberflockenbach zu.

2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts fur den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich auf den
Grundstucken der ,Kohlklinge® (Flurstick Nummern 219, 220 und 471, Gemarkung
Oberflockenbach) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4/03-22 fiir den Bereich
,Kohlklinge“. Eine sich aus stadtebaulichen oder sonstigen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.
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3. Der Ausschuss fir Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschlief3t die Einleitung der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemanR 88 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift

1 x Dez. Il

1 x Amter 65, 66 und Amt 61 z.d.A

Bisherige Vorgange:

Am 05.09.2022 stimmte der Ortschaftsrat Oberflockenbach einstimmig dem
Planungskonzept (Anlage 1) fur die Errichtung funf Einfamilienh&usern auf der Kohlklinge zu
und empfiehlt auf Grundlage dieses Planungskonzepts (Anlage 1) fur den in Anlage 2
gekennzeichneten Bereich der Kohlklinge (Flurstiicke Nummern 219, 220 und 471,
Gemarkung Oberflockenbach) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4/03-22 fur den
Bereich ,Kohlklinge“ sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal 8§ 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB.

Beratungsgegenstand:

1. Planungsanlass

1.1 Hintergrund

Im Zuge der Fortschreibung des Weinheimer Flachennutzungsplans im Jahr 2004 wurde
unter anderem ein Teilbereich des Grundstucks mit der Flst. Nr. 219, der sog. ,Kohlklinge®, in
Oberflockenbach als Bauland ausgewiesen. Im Jahr 2005 hatte die Eigentiimerin das
Bestreben das besagte Grundstiick FIst. Nr. 219 zusammen mit dem angrenzenden
stadtischen Grundstlck Flst. Nr. 220 zu einem Neubaugebiet fir Einfamilienhauser zu
entwickeln. Aufgrund der AulRenbereichslage des Grundstiicks war die Einleitung eines
formlichen Verfahrens nach dem Baugesetzbuch notwendig. Noch vor dem férmlichen
Aufstellungsbeschluss der damals vorgesehenen Abrundungssatzung hat die Eigentimerin
ihr Vorhaben allerdings nicht weiterverfolgt und ein férmliches Verfahren wurde nie
eingeleitet.

Bereits vor den Bestrebungen der Eigentiimerin zur Entwicklung der Grundstiicke Flst. Nrn.
219 und 220 im Jahr 2005/2006 bestand seitens des Nachbarn (Eigentimer des
Grundstiicks Flst. Nr. 590; Kohlklinge Nr. 27) ein Kaufinteresse am stadtischen Grundstick,
Flst. Nr. 220, fir welches die Kaufinteressenten einen bis heute bestehenden Pachtvertrag
haben. Damals einigten sich die Stadt und die Kaufinteressenten auf einen An-/Verkauf eines
vier Meter breiten Streifens des Grundstiicks Flst. Nr. 220, unter der Bedingung, dass ein
Kaufvertrag erst zustande kommen kann, wenn die Restflache des Grundstticks Flst. Nr. 220
zusammen mit dem benachbarten Grundstiick Flst. Nr. 219 einer Baulandentwicklung
zugefuhrt wird. Ansonsten beflrchtete die Verwaltung, dass das kleine Grundstiick Flst. Nr.
220, ohnehin mit einem schwierigen Grundstiickszuschnitt versehen, keiner adaquaten
stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden kann. Wie bereits erwahnt, ist die
Eigentimerin und Vorhabentragerin von der Entwicklung der besagten Grundstticke
abgeruckt, weshalb ebenso der Teilverkauf des Grundstticks Flst. Nr. 220 solange ruht, bis
die angestrebte Entwicklung der Kohlklinge fortgefuhrt wird.

Zu Beginn dieses Jahres verkaufte die Eigentimerin den besagten Teilbereich des
Grundstucks Flst. Nr. 219 an den Kaufinteressenten Herrn P. Weil3, eine Privatperson aus
Heiligkreuzsteinach, nachdem dieser, zusammen mit seinem Sohn Herrn T. Weil3, mit dem
Wunsch zur Entwicklung des Grundstiicks an sie herangetreten ist.
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Aus den bereits genannten Grinden soll eine Entwicklung des Grundstlcks Flst. Nr. 219
ausschlief3lich zusammen mit dem Grundstiick Flst. Nr. 220 erfolgen. Diese Auffassung teilt
die Verwaltung nach wie vor. Der neue Eigentiimer des Grundstticks Flst. Nr. 219 hat hierzu
bereits mundlich seine Zustimmung erteilt und zugesagt, auch den Teil des Grundsttick Flst.
Nr. 220 von der Stadt zu erwerben, der nicht fur den Nachbarn Kohlklinge 27 vorgesehen ist.
Derweil hat der Nachbar (Kohlklinge Nr. 27), der bereits seit den 2000er Jahr ein
Kaufinteresse eines Teils des stadtischen Flst. Nr. 220 hat, bestatigt, dass weiterhin der
konkrete Wunsch zum Erwerb des angrenzenden vier Meter breiten Grundsttickssteifens
besteht (siehe Anlage 2).

Somit mochten die Herren Weil3 das besagte Bauland fur insgesamt finf Baugrundstiicke zur
Realisierung von Einfamilienhdusern auf den Flst. Nrn. 219, 220 und 471 entwickeln. Die
Verwaltung empfiehlt, zusatzlich zur mundlichen Zusage des Vorhabentragers, den noch
ausstehenden Erwerb der Restflachen der Grundstiicke Flst. Nr. 220 sowie eines Streifens
entlang der Alten Stral3e Flst. Nr. 471 seitens des Investors in einem stadtebaulichen Vertrag
festzuhalten. Eine separate Beschlussvorlage Uber den Verkauf der Flachen folgt
voraussichtlich am 14.12.2022 im Hauptausschuss.

Fur den Bereich des Flst. Nr. 219 besteht an der ,Alten Stral’e” kein Gehweg, weshalb dieser
auf Kosten des Vorhabentragers hergestellt werden muss, damit eine gesicherte
ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuchs fir das Vorhaben vorliegt. Die Herstellung des
Gehwegs erfolgt auf der bisherigen Bdschung des Flist. Nr. 471 (,Alte Strale®). Der
verbleibende Teil der Béschung wird dann an den Vorhabentrager veraul3ert (siehe Anlage
2), Beschlussfassung ebenfalls am 14.12.2022 im Hauptausschuss.

Das Grundstiick Flst. Nr. 219 liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, sondern
im Aul3enbereich des Stadtteils Oberflockenbach. Das Grundstiick Fist. Nr. 220 liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 405.B ,Gewann Kohlklinge - Anderung der
Stral3enfuhrung®, rechtsverbindlich seit dem 30.10.1967. Aufgrund der AulRenbereichslage
des Grundstticks Flst. Nr. 219 ist es zur Schaffung von Baurecht notwendig, einen neuen
Bebauungsplan aufzustellen, welcher zudem die bestehenden Bebauungsplane 405 und
405.B fur die Bereiche der Grundsticke Flst. Nrn. 219, 220 und 471 (Alte StralRe) erganzt,
um auch fortan eine in die Zukunft gerichtete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der
Kohlklinge zu gewébhrleisten.

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

2. Rahmenbedingungen des Standorts

2.1. Lage, Grolie, Beschaffenheit und Nutzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Weinheimer Stadtteil Oberflockenbach an der Kreuzung der Stral3en
,Kohlklinge“ und ,Alte Stral3e“.

Der ca. 0,34 Hektar (ca. 3373 gm) groRe Geltungsbereich wird begrenzt:
e im Nordwesten durch eine Stral3enverkehrsflache (Alte Straf3e), Flst. Nr. 471;

e im Nordosten durch eine Stral3enverkehrsflache (Kohlklinge), eine Wohnbauflache auf
dem Grundstuck Flst. Nr. 590 (Kohlklinge Nr. 27) und den zum Verkauf angedachten vier
Meter breiten Streifen des Grundstiicks Flst. Nr. 220;
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e im Osten, Sudosten und Stden durch eine Landwirtschaftsflache (Kohlklinge);

¢ im Westen durch eine Wohnbauflache auf dem Grundstiick FIst. Nr. 219/1 (Alte Stral3e
Nr. 14).

ca. 3440 m?

Abbildung 1: Luftbild des Neubaugebiets mit Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen Teil des Grundstiicks
Fist. Nr. 219, den Grof3teil des Flst. Nr. 220 (abzuglich eines vier Meter breiten Streifens)
sowie einen Teil des Flst. Nr. 471 (Alte Stral3e) auf der Gemarkung des Stadltteils
Oberflockenbach der Stadt Weinheim.

Das Umfeld des Plangebiets wird vor allem durch Wohngebaude (Ein- und
Mehrfamilienhduser) gepragt. Der Teil des Grundstiicks Flst. Nr. 219 des Neubaugebiets
wurde bislang ausschlieR3lich landwirtschaftlich genutzt und dies meist fur die Heuernte. Die
restlichen Teilflachen des Grundstiicks Fist. Nr. 219 stehen weiterhin der Landwirtschaft zur
Verfigung.

Wie bereits erwahnt ist das stadtische Grundstiick FIst. Nr. 220 derzeit an die Eigentimer
des Nachbargrundstlcks (Flst. Nr. 590) verpachtet und wird von den Pachtern als Garten
genutzt. Das Pachtgrundstiick weist dementsprechend einige Baume und diverse andere
Pflanzenarten auf. Im Zuge des Vorhabens und der neuen Méglichkeiten soll der bestehende
Pachtvertrag beendet und der Verkauf der jeweiligen Teilflachen an den bisherigen Pachter
sowie der verbleibende grof3e Rest an den Vorhabentrager erfolgen.

Der zu beplanende Teil des Grundstticks FlIst. Nr. 219 befindet sich in Hanglage mit einem
Gefalle in Richtung Stdwesten. In Richtung Norden und Nordosten wird das besagte
Grundstiick von einer Bdschung mit diversen Pflanzen und Baumen begrenzt. Die Boschung
ist Teil der Grundstticke Nr. 219 (,Kohlklinge®) und Flst. Nr. 471 (,Alte StralRe®).
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Abbildung 2: Boschung Flst. Nrn. 219 und 471

2.2 Uberortliche Verbandswasserleitung

Es besteht eine lberdrtliche Verbandswasserleitung des Wasserverbands Eichelberg im
nordlichen Teil des Geltungsbereichs. Das Flurstick 471 (Alte Stral3e) kragt im Bereich der
Planung um ca. 3,00 m gegenuber dem Ubrigen Flurstiicksverlauf nach Stden bzw.
Sudosten aus. In diesem Bereich verlauft auch ein Teil der tGberdrtlichen
Verbandswasserleitung des Wasserverbands Eichelberg. Die genaue Lage und Tiefe der
Wasserleitung wird durch den Wasserverband tiber Suchschlitze noch ermittelt. Ohne
weitere MaRnahmen ist eine Uberbauung mit Lasteintragung auf die Leitung auszuschlieRen.
Das benachbarte Flurstiick 219 ist mit einer Grunddienstbarkeit zu Gunsten des
Leitungstragers belastet. Die Belange der Verbandwasserleitung kénnen in diesem Fall
durch ein Leitungsrecht aufRerhalb des Gberbaubaren Bereichs gesichert werden.

2.3 Erschlie3ung

2.3.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundsticks Flst. 219 erfolgt ausschlieRlich Uber die ,Alte
Stralke”“. Die verkehrliche ErschlieRung der Flst. Nr. 220 erfolgt tGber die ,Alte Stral’e” und
Uber die StralRe ,Kohlklinge®“.

Entlang der Alten Stral3e besteht eine nicht gesicherte verkehrliche Erschlieliung nach dem
BauGB, da es der Alten Stral3e an dessen sudlichen Fahrbahnkante, im Bereich der Flst.
Nrn. 219 und 220 bis zur Kreuzung zur Kohlklinge, an einem Gehweg fehlt. Deshalb ist es
notwendig, die Planung eines neuen Gehwegs in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Vorgeschlagen wird, dass die Herstellung des angestrebten Gehwegs mit einer Breite von
ca. 1,50 Meter, beginnend ab der Fahrbahnkante, an Stelle der derzeitigen Béschung
erfolgen soll, wodurch der bestehende Stral3enquerschnitt erhalten bleiben kann und ein
geeigneter Anschluss an die bestehenden 1,5 Meter breiten Gehwege erreicht wird.
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Des Weiteren muss beim Grundsttick Flst. Nr. 219 weiterhin ein Anschluss an die ,Alte
StralRe” in Form einer Zufahrt, die auch fur landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge geeignet ist,
gesichert oder hergestellt werden, damit der verbliebene Teil des Grundstiicks Flst. Nr. 219
weiterhin einen ausreichenden Zugang zum offentlichen Stral3ennetz behélt und
bewirtschaftet werden kann. Das soll durch die Sicherung der bereits bestehenden Zufahrt,
die an das Grundsttick Flst. 219/1 angrenzt, erfolgen (siehe Anlage 1).

2.3.2 Ver-und Entsorgung
Fur die Versorgung des Neubaugebiets wird das bestehende Leitungsnetz genutzt.

Die Entsorgung des Schmutzwassers kann tber das bestehende Kanalnetz erfolgen. Da
jedoch die Ortskanalisation bereits an ihre Kapazitatsgrenzen gelangt ist, kann das
Niederschlagswasser nicht zuséatzlich zum Schmutzwasser in den 6ffentlichen Kanal
eingeleitet werden. Die Losung ist entweder eine naturnahe Versickerung auf den jeweiligen
Baugrundsticken bzw. eine gemeinsame Muldenversickerung oder eine Vergrél3erung des
Kanals auf einer Lange von 120 Meter nach der Prognoseberechnung des
Generalentwasserungsplans fir Oberflockenbach. Die entsprechenden Untersuchungen der
Alternativen sowie deren Bewertung erfolgen durch einen Gutachter im
Bebauungsplanverfahren.

2.4 Natur- und Landschaftsschutz

Der fur das Vorhaben vorgesehene Bereich des Grundstiicks Flst. Nr. 219 sowie das
Grundstuck FlIst. Nr. 220 liegen auf3erhalb sdmtlicher Natur- und Landschaftsschutzgebiete.

Am sudwestlichen Rand der Kohlklinge befindet sich ein Offenlandbiotop. Hierbei besteht
kein Konflikt zum geplanten Vorhaben.
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und © BKG (www.bkg.bund.de)

Abbildung 3: Schutzgebiet. LUBW

2.5 Hochwasserschutz

Obwohl der Seimertsbach stdwestlich des Grundstiicks Flst. Nr. 219 verlauft, bis dieser im
benachbarten Waldstiick Sommerrot versickert, befindet sich das Neubaugebiet nicht in
einem Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet, aufgrund der zum Bach
(Richtung Sudwesten) verlaufenden Hanglage der Grundstlicke.

4 Derzeitige planungsrechtliche Situation

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind die beiden Grundstiicke als Wohnbauflachen
dargestellt. Wie bereits erwahnt besteht fir das Grundstiick Flst. Nr. 471 der Bebauungsplan
Nr. 405 sowie fur die Grundstiicke Flst. Nrn. 219 und 220 der Bebauungsplan 405.B. Fir den
Grof3teil des Grundstiicks Flst. Nr. 219 gibt es bislang keinen Bebauungsplan; 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 flr den Bereich ,Kohlklinge“ aufzustellen, welcher fur die
Bereiche der bestehenden Bebauungsplane ein ersetzendes Baurecht und fur die Bereiche
ohne Bebauungsplan erstmalig ein Baurecht herstellt.
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5 Verfahren

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

e es sich bei der Uberplanung der Flache am Siedlungsrand ohne Zweifel um Grundstiicke
im AufR3enbereich handelt, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
anschliel3en,

e das Vorhaben lediglich die Zulassigkeit von Wohnnutzung begrindet,

e der raumliche Schwellenwert von 10.000 gm Grundflache durch das Vorhaben mit einem
Geltungsbereich von nur ca. 3440 gm nicht Uberschritten wird,

e die formliche Einleitung des Planaufstellungsverfahrens soll bis spatestens zum
31.12.2022 gefasst werden und der Satzungsbeschluss soll bis 31.12.2024 erfolgen,

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

e es sollen keine Storfallbetriebe zugelassen werden und

e es liegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Gebieten mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten vor.

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 10.000 gm 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 bericksichtigen sowie
Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen.

§ 13b BauGB ermachtigt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Absatz 1 sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Absatz 1 BauGB zu verzichten (8 13b S.1 BauGB i. V. m. § 13a Absatz 2 Nr. 1i. V. m. § 13
Absatz 2 Nr. 1 BauGB) und stattdessen die Offentlichkeit friihzeitig i. S. d. § 13a Absatz 3 Satz
1 Nr. 2 BauGB Uuber die Planung zu unterrichten. Um Anregungen Privater sowie von
Behorden 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 friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
wird parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
durchgefthrt. Die Verwaltung ist bestrebt, auch wahrend der Covid 19-Pandemie die
offentliche Auslegung im gewohnten Modus durchzufiihren. Das heif3t, dass die Unterlagen
in der Stadtbibliothek ausliegen sodass sie dort wahrend der Offnungszeiten eingesehen
werden konnen. Dariiber hinaus kénnen in der Bibliothek auch Stellungnahmen abgegeben
werden. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit einer Erdrterung und Einsichtnahme im Amt flr
Stadtentwicklung. Auch dort kdnnen 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 Umstanden nicht im gewohnten Umfang stattfinden.
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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 gedéffnet ist, findet die 6ffentliche Auslegung ausschlief3lich im Amt fir Stadtentwicklung
statt, wobei hier ggf. Vorsichtsmalinahmen 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 geman
Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) grundsatzlich zulassig. Die Verwaltung geht aktuell
davon aus, dass die oOffentliche Auslegung im gewohnten Umfang stattfinden kann. Die
Ublichen Verhaltensregeln (Mund-Nase-Bedeckung, Abstand, Hygiene) sind
selbstverstandlich zu beachten. Die Verwaltung behélt 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.

6 Planungsziele und stadtebauliches Konzept

6.1 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtliche Grundlage in Form eines
Bebauungsplans geschaffen werden, um funf Einfamilienhauser auf den Grundstiicken Flst.
Nrn. 219 und 220 ,Kohlklinge® errichten zu kdnnen. Der Vorhabentrager wird sich in einem
stadtebaulichen Vertrag verpflichten, die Herstellung des benétigen Gehwegs auf seine
Kosten vorzunehmen und die notwendigen Grundstiicke (Teilflachen FIst. Nrn. 471 und 220)
von der Stadt zu erwerben.

Die Regelung mit den Vorgaben zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, die seit 2017 in
Weinheim besteht, kommt bei dem geplanten Vorhaben nicht zum Tragen, da die
Anwendungsvoraussetzungen nicht erfillt sind. Da fur das geplante Haus im auf3ersten
Nordosten auf den Grundstiicken Flst. Nr. 220 und dem Teil des Flist. Nr. 219 bereits durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan (Nr. 405.B ,Gewann Kohlklinge - Anderung der
Strallenfihrung®) Baurecht besteht, ist dieses Haus bei der Anwendungsvoraussetzung der
Regelung nicht zu beriicksichtigen. Die restlichen vier geplanten Einfamilienh&user
Uberschreiten nicht die Bagatellgrenze von 1.000 gm Bruttogeschossflache (BGF), da jedes
dieser vier Hauser maximal eine BGF von 245 gm haben soll, was zudem Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplans abgesichert wird.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Der Vorhabentrager mochte auf den Grundsticken Flst. Nrn. 219 und 220 funf
Einfamilienh&user entwickeln, die sich bei der Bauhdhe an die der Umgebung anpassen. Die
exponierte Hanglage der Grundstiicke erméglicht die Schaffung von zweigeschossigen (KG/
Souterrain und EG) Wohngeb&uden mit Dachgeschoss, die zur Stral3e nur eingeschossig in
Erscheinung treten da das Untergeschoss unter dem Stral3enniveau liegt, aber zur
Kohlklinge hin offen ausgefihrt wird.

Am westlichen Rand des Entwurfs ist die Zufahrt zum restlichen Teil des Grundstticks Flst.
Nr. 219 vorgesehen, wo auch die Verbandswasserleitung Eichelberg verlauft. Durch die
Sicherung der Zufahrt an der besagten Stelle, kann auch die bestehende
Verbandwasserleitung gesichert werden. Die kinftigen Grof3en der Baugrundstiicke werden
sich in einem Bereich von ca. 450 bis 620 gm befinden.
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Des Weiteren sieht der Entwurf einen ca. 71 Meter langen und 1,50 Meter breiten (ca. 106
gm) Gehweg vor. Der Gehweg soll durch den Vorhabentrager, beginnend ab der
Fahrbahnkante, weiter auf dem FIst. Nr. 471 (Alte Stral3e), auf dessen Kosten errichtet
werden. FUr den dann noch verbleibenden Teil des Flurstiicks 471 sieht die Verwaltung keine
weitere 6ffentliche Verwendung. Dieser Teil sollte méglichst dem privaten Vorhaben
zugeordnet und an den Vorhabentrager verauf3ert werden (siehe Anlage 2).

Zusammenfassend kommt die Verwaltung zu dem Schluss, dass das geplante Vorhaben
jene Entwicklung umsetzt, die im Flachennutzungsplan 2004 mit der Baulanddarstellung fur
diesen Bereich der Kohlklinge bereits verankert wurde und seit fast 20 Jahren bisher nicht
genutzt wurde.

Die Flacheninanspruchnahme ist mit 0,34 ha Landwirtschaftsflache eher gering. Nach der
Umsetzung des Vorhabens bleiben weiterhin ca. 80 Prozent der Landwirtschaftsflache des
Grundstiicks Flst. Nr. 219 erhalten.

Bereits vor der Fortschreibung des Flachennutzungsplans bestand fir das stadtische
Grundstiick 220 und fur ein Teil des Flst. 219 ein Baurecht. Allerdings war aufgrund des
Grundstickszuschnitts und der unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse eine isolierte
Entwicklung nicht mdglich. Durch die Entwicklung des benachbarten Grundstiicks Flst. Nr.
219 und die Mdglichkeit der Einbeziehung des Grundstiicks FIst Nr. 220, kann die
bestehende Bauliicke zwischen den Hausern Alte Stral3e Nr. 14 und Kohlklinge Nr. 27
geschlossen werden.

Weiteres Vorgehen:

Der Vorhabentrager tbernimmt die Kosten fur alle anfallenden Planungs- und
Verfahrenskosten sowie die Bau- und Planungskosten fur den Gehweg und die Kosten fir
die Herstellung von Einrichtungen einer gemeinsamen Niederschlagsentwasserung. Nach
erfolgtem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der friihzeitigen Beteiligung wird zur
Tragung dieser Kosten zunachst ein Kosteniibernahmevertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager geschlossen. Daran anschlieend werden die fir das Planverfahren
notwenigen Leistungen der Gutachter und Ingenieurbiros beauftragt und es wird ein erster
Bebauungsplanentwurf erstellt. Sobald ein erster Stand des Bebauungsplanvorentwurfs
vorliegt, konnen die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Absatz 1 BauGB stattfinden (voraussichtlich in der ersten Jahreshélfte 2023).

Alternativen:

Mit Verzicht auf das Vorhaben ginge zun&chst auch ein Verzicht auf zusatzlichen Wohnraum
in Oberflockenbach sowie eine Mindernutzung der Potenzialflache als Bauland einher. Die
Frage, ob und wann ein anderer Kaufinteressent mit einer ahnlichen Planung an die Stelle
des jetzigen Vorhabentréagers tritt, kann nicht beantwortet werden. Jedoch sind seit den
vorangegangenen Bestrebungen fur eine Entwicklung an dieser Stelle beinahe 20 Jahre
vergangen.
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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 schlief3t die
Verwaltung einen Kosteniibernahmevertrag, im Rahmen dessen sich der Vorhabentrager zur
Ubernahme der anfallenden Planungs- und Verfahrenskosten verpflichtet. Diese
Verpflichtung umfasst insbesondere die Kosten flr Fachgutachten und die Personalkosten,
soweit diese Ubertragbar sind. Der noch fehlende und notwendige Gehweg wird auf Kosten
des Vorhabentragers hergestellt, was in einem seperaten stadtebaulichen Vertrag
festgehalten wird.

Zudem konnen fur die Stadt Einnahmen durch den Verkauf des Grundstticks Flst. Nr. 220
und der Restflachen des Grundstiicks FlIst. Nr. 471 (nach Herstellung des Gehwegs an der
LAlten Stral3e®) erzielt werden.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung
1 Stadtebaulicher Entwurf ,Kohlklinge®
2 Restflachen
3 Geltungsbereich des Bebauungsplans 4/03-22

Beschlussantrag:

1. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung stimmt dem Planungskonzept
(Anlagen 1) des Vorhabentréagers fur die Entwicklung von funf Einfamilienh&usern auf
den Grundsticken Flst. Nrn. 219, 220 und 471 Gemarkung Oberflockenbach zu.

2. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t auf Grundlage
dieses Planungskonzepts fir den in Anlage 2 gekennzeichneten Bereich auf den
Grundstucken der ,Kohlklinge® (Flurstick Nummern 219, 220 und 471, Gemarkung
Oberflockenbach) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4/03-22 fir den Bereich
,Kohlklinge“. Eine sich aus stadtebaulichen oder sonstigen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

3. Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Einleitung der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméanR 88 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 161/22

Stadtebaulicher Entwurf Anlage 1
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Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 161/22

Stadtebaulicher Entwurf - Restflachen fir den Verkauf (Malte nach CAD-Messung) Anlage 2
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Anlage 3 zu Drucksache-Nr. 161/22
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/03-22 fiir den Bereich "Kohlklinge" Anlage 3
(MaRstab 1:1000)
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Eigenbetrieb Stadtentwasserung 155/22
Geschéftszeichen:

601-Nu

Beteiligte Amter:
Rechnungsprifungsamt

Tiefbauamt

Datum:

03.11.2022

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus§ fur Technik, Umwelt und A Vorberatung 23.11.2022
Stadtentwicklung

Gemeinderat ) Beschlussfassung 30.11.2022
Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung X Ja [] Nein
Klimawirksamkeit []Ja [ ] Nein
Betreff:

Wirtschaftsplan des Eigenbetriebs Stadtentwasserung Weinheim fur das Jahr 2023

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschliel3t den Wirtschaftsplan des Eigenbetriebs Stadtentwasserung
Weinheim fir das Jahr 2023 in der vorliegenden Fassung.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

1xAmt14

1 x Amt 60

1 x Amt 66

Bisherige Vorgange:
Keine

Beratungsgegenstand:

Der Bereich Stadtentwasserung wird als Sondervermdgen mit Sonderrechnung gefuhrt. Flr
diese Sonderrechnung gilt das Eigenbetriebsrecht. Danach ist fur jedes Wirtschaftsjahr ein
Wirtschaftsplan aufzustellen, der aus dem

e Erfolgsplan, der eine Darstellung der Ertrage und Aufwendungen enthalt, dem

e Liquiditatsplan einschlie3lich Finanzplanung, der den Finanzierungsbedarf, die
vorhandenen Finanzierungsmittel und die notwendigen Verpflichtungsermachtigungen
enthalt, sowie dem

e Investitionsplan, in dem die investiven Mal3nahmen einzeln dargestellt sind,
besteht.

Alternativen:

Keine

Finanzielle Auswirkung:

Zu den finanziellen Auswirkungen wird auf die Ausfiihrungen im Wirtschaftsplan verwiesen.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Wirtschaftsplan 2023

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschliel3t den Wirtschaftsplan des Eigenbetriebs Stadtentwéasserung
Weinheim fur das Jahr 2023 in der vorliegenden Fassung.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberbirgermeister Erster BUrgermeister
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Festsetzung
des Wirtschaftsplans des Eigenbetriebs
Stadtentwasserung Weinheim
fur das Wirtschaftsjahr 2023

Auf Grund der §§ 14ff des Gesetzes Uber die Eigenbetriebe der Gemeinden (Eigenbetriebsge-
setz - EigBG) vom 08. Januar 1992, zuletzt geandert am 17. Juni 2020, i.V.m. der Gemeinde-
ordnung fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert am 17. Juni 2020,
hat der Gemeinderat am 30.11.2022 folgenden Wirtschaftsplan fir 2023 beschlossen:

§1
Wirtschaftsplan

Der Wirtschaftsplan 2023 wird festgesetzt

1. im Erfolgsplan

bei Ertrégen von 10.155.500,00 €
und bei Aufwendungen von 10.428.470,00 €
auf einen Jahresfehlbetrag von 272.970,00 €
und

2. im Liquiditatsplan
in den Einnahmen und Ausgaben von 5.460.830,00 €

§2

Kreditermachtigung

Der Gesamtbetrag der vorgesehenen Kreditaufnahmen
wird festgesetzt auf 2.962.370,00 €

§3

Verpflichtungserméachtigung

Der Gesamtbetrag der Verpflichtungsermachtigungen
wird festgesetzt auf 2.000.000,00 €

§4

Kassenkredite

Der Hochstbetrag der Kassenkredite wird festgesetzt auf 2.000.000,00 €

Weinheim, 30.11.2022

Dr.-Ing. Fetzner
Erster Burgermeister
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Vorbericht

1. Allgemeines

Der Eigenbetrieb Stadtentwasserung wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom
23.01.2002 (GR/003/002) zum 01.02.2002 gegriindet.

Zweck des Eigenbetriebs ist, das im Stadtgebiet anfallende Abwasser anzunehmen, zu
sammeln und der Reinigung zuzufuhren.

Das Vermogen des Eigenbetriebes ist getrennt vom stadtischen Haushalt als Sondervermo-
gen mit Sonderrechnung zu fihren.

Fir den Eigenbetrieb ist ein Wirtschaftsplan nach den eigenbetriebsrechtlichen Vorschriften
aufzustellen.

2. Erfolgsplan

Im Erfolgsplan sind Ertrage von 10.155.500 Euro und Aufwendungen von 10.428.470 Euro
ausgewiesen.

Dies ergibt fir das Jahr 2023 eine einkalkulierte Unterdeckung von 272.970 Euro (siehe Er-
folgsplan Seite 4).

Die Unterdeckung ist durch GebihrenlUberschisse aus Vorjahren gedeckt.

2.1 Ertrage
Die veranschlagten Gesamtertrage liegen mit 268.780 Euro Uber dem Ansatz des Vorjahres.

Der grofite Anteil entfallt mit 8.218.500 Euro auf die Benutzungsgebihren. Deren Héhe
ergibt sich aus der Geblhrenkalkulation. Gegeniber dem Vorjahr erhéht sich das Gebuh-
renaufkommen um rund 257.090 Euro.

Die von der Stadt an den Eigenbetrieb abzufuhrenden Kostenanteile fur die StralRenentwas-
serung liegen bei 1.402.510 Euro und damit um 42.450 Euro Uber dem Vorjahresansatz.

Die aufzulésenden Zuschisse und Beitrdge verringern sich in Summe geringfligig um
4.760 Euro auf insgesamt 469.990 Euro.

Die sonstigen Ertrage und Verwaltungsgeblhren verringern sich gegeniiber dem Vorjahr um
6.000 Euro auf 29.500 Euro.

2.2 Aufwendungen
Die Aufwendungen liegen mit 352.490 Euro Uber dem Vorjahresansatz.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Ansatze in fast allen Bereichen erhoht werden muss-
ten.

Der grofte Anteil entfallt mit 4.633.200 Euro auf die Verbandsumlagen. Dies entspricht rund
44,5 % der Gesamtausgaben. Der Ansatz hat sich gegentber dem Vorjahr um 181.000 Euro
erhoht.

Die Kosten fir Materialaufwand, die auch die Energiekosten beinhalten, erhéhen sich vo-
raussichtlich um 41.000 Euro auf insgesamt 587.000 Euro.

Aufgrund wieder steigender Zinsen fur Darlehen, wurde der Ansatz hierfir um 37.980 Euro
auf 913.910 Euro erhoht.

Der Aufwand fur die zur Erledigung der Aufgaben des Eigenbetriebs bezogenen Leistungen
erhoht sich insgesamt um 50.940 Euro auf 1.409.880 Euro.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, insbesondere die Kosten fiir die Grundstlicks-
bewirtschaftung sowie Erstattungen fir Gartenwasser erhéhen sich um 56.220 Euro auf
406.020 Euro.

Die Abschreibungen auf Anlagevermdgen verringern sich dagegen geringfigig um
14.160 Euro auf 2.165.000 Euro.

3. Liquiditatsplan einschlieBlich Finanzplanung

Aufgrund einer Anderung des Eigenbetriebsrechts wurde der bisherige Vermogensplan
durch einen Liquiditatsplan einschlief3lich Finanzplanung ersetzt (Seite 7). Zur besseren
Nachvollziehbarkeit des Mittelbedarfs und der Mittelherkunft wurde die bisherige Darstellung
ebenfalls beigefugt (Seite 8).

Der Liquiditatsplan sieht flr 2023 einen Finanzierungsbedarf in Hohe von 5.460.830 Euro
vor.

Davon entfallen 2.767.000 Euro auf Investitionen und 2.693.830 Euro auf die Tilgung von
Darlehen sowie die Auflésung von Ertragszuschissen und Beitragen.

Zur Deckung des Finanzierungsbedarfs stehen kalkulatorische Zinsen und Abschreibungen
in Héhe von 2.478.460 Euro sowie voraussichtliche Beitragseinnahmen in Héhe von 20.000
Euro zur Verfigung.

Die ubrigen, nicht gedeckten Ausgaben in Hohe von 2.962.370 Euro missen Uber Darlehen
finanziert werden. Die Darlehensaufnahme orientiert sich dabei in erster Linie am Mittelab-
fluss fir die geplanten Investitionen.

Der Finanzbedarf fiir die Jahre 2023 bis 2026 sieht einen Investitionsbedarf in Hohe von
11.023.000 Euro vor.

Zur anteiligen Finanzierung sind, in Abhangigkeit vom Mittelabfluss, Darlehensaufnahmen in
Hoéhe von 10.600.900 Euro vorgesehen. Unter Beriicksichtigung der veranschlagten Kre-
dittilgungen in Héhe von 9.158.980 Euro liegt die Nettoneuverschuldung bei 1.441.920 Euro.

4. Investitionsplan

Der Investitionsplan sieht in 2023 Ausgaben in Hohe 2.767.000 Euro vor.
Grolte EinzelmalRnahmen sind:

- FortfUhrung Kanalaustausch GroR3sachsener Stralte ab Bildstockweg

- Schachtneubau Regeniberlaufbecken Sud

- ErschlieBung Baugebiet ,Hintere Mult*
- Kanalaustausch Sommergasse

Die einzelnen Malinahmen kdnnen dem Investitionsplan (Seiten 9/10) entnommen werden.

5. Verpflichtungsermachtigungen

Im Geschaftsjahr sind fur die InvestitionsmalRnahmen Verpflichtungsermachtigungen in Hohe
von 2.000.000 Euro veranschlagt (Seite 11). Die Ausgaben werden voraussichtlich in den
Jahren 2024/2025 kassenwirksam und sind im Investitions- und Finanzplan bertcksichtigt.

6. Kassenkredite

Um die Liquiditat des Eigenbetriebs jederzeit gewahrleisten zu kénnen, wird der Hochstbe-
trag der Kassenkredite, gemaf § 89 Abs. 2 GemO, auf 2.000.000 Euro festgesetzt.
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Erfolgsplan 2023

Euro

Umsatzerlose
Verwaltungsgebiihren 5.000,00
Benutzungsgebuhren 8.218.500,00
Strallenentwasserungsanteil 1.402.510,00
Auflésung von Beitragen 359.950,00
Auflésung von Zuschissen 110.040,00
Sonstige Ertrage
Sonstige Ertrage 59.500,00
Summe betriebliche Ertrage 10.155.500,00
Materialaufwand und Aufwand f. bezg. Leistungen
a) Materialaufwand 587.000,00
b) bezogene Leistungen 1.409.880,00
Betriebskostenumlage an Abwasserverbande 3.326.800,00
Finanzkostenumlage an Abwasserverbande 1.306.400,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen 406.020,00
Abschreibungen 2.165.840,00
Zinsen
- Darlehen 913.910,00
- kalkulatorische Zinsen 312.620,00
Summe Aufwendungen 10.428.470,00
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag* -272.970,00

* Ausgleich Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Jahresfehlbetrag -272.970,00
zzgl. restliche Gebuhreniberdeckung 2018 5.000,79
zzgl. Gebihrenlberdeckung 2019 270.930,30
abzgl. Anteil Geblhrenunterdeckung 2020 -20.000,00

restliche Gebiihreniiber/-unterdeckung 2022 -17.038,91 |ergibt sich aus Gebiihrenkalkulation
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Ansatz Ansatz Ansatz Planung Planung Planung
Bezeichnung 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Umsatzerlose
Verwaltungsgebihren 6.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Benutzungsgebuhren 7.723.450,00 7.961.410,00 8.218.500,00 8.290.450,00 8.819.600,00 9.107.800,00
Strallenentwasserungsanteil 1.341.740,00 1.360.060,00 1.402.510,00 1.421.040,00 1.459.980,00 1.483.090,00
Auflésung von Beitragen 349.660,00 364.710,00 359.950,00 391.900,00 392.330,00 392.750,00
Auflésung von Zuschussen 110.040,00 110.040,00 110.040,00 110.040,00 110.040,00 110.040,00
Sonstige Ertrage
Sonstige Ertrage 80.500,00 85.500,00 59.500,00 59.500,00 59.500,00 59.500,00
Summe betriebliche Ertrage 9.611.390,00 9.886.720,00 10.155.500,00 10.277.930,00 10.846.450,00 | 11.158.180,00
Materialaufwand und Aufwand f. bezg. Lst.
a) Materialaufwand 545.000,00 546.000,00 587.000,00 593.540,00 600.160,00 606.860,00
b) bezogene Leistungen 1.350.440,00 1.358.940,00 1.409.880,00 1.436.560,00 1.463.820,00 1.491.730,00
Betriebskostenumlage an
Abwasserverbande 3.251.000,00 3.222.000,00 3.326.800,00 3.183.100,00 3.238.200,00 3.296.800,00
Finanzkostenumlage an
Abwasserverbande 1.209.600,00 1.230.200,00 1.306.400,00 1.394.600,00 1.669.500,00 1.786.900,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen 318.600,00 349.800,00 406.020,00 413.410,00 420.940,00 428.630,00
Abschreibungen 2.044.000,00 2.180.000,00 2.165.840,00 2.164.500,00 2.183.950,00 2.233.400,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Entgelte 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Bezeichnung

Ansatz
2021
Euro

Ansatz
2022
Euro

Ansatz
2023
Euro

Planung
2024
Euro

Planung
2025
Euro

Planung
2026
Euro

Zinsen

Darlehen
kalkulatorische Zinsen

Summe Ausgaben

Summe auBerordenliches
Ergebnis

Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Schmutzwassergebihr 2023 bei

3,38 Mio m® Abwasser
Niederschlagswassergebuhr 2022 bei
2,570 Mio. m? Flache

Schmutzwassergebihr 2024 bei

3,38 Mio m® Abwasser
Niederschlagswassergebuhr 2023 bei
2,575 Mio. m? Flache

Schmutzwassergebihr 2025 bei

3,38 Mio m*®* Abwasser
Niederschlagswassergebihr 2024 bei
2,580 Mio. m? Flache

Schmutzwassergebuhr 2026 bei

3,38 Mio m*® Abwasser
Niederschlagswassergebihr 2025 bei
2,580 Mio. m? Flache

927.880,00
307.970,00

9.954.490,00

0,00

-343.100,00

875.930,00
313.110,00

10.075.980,00

0,00

-189.260,00

913.910,00
312.620,00

10.428.470,00

0,00

-272.970,00

1,77

0,87

946.220,00
312.620,00

10.444.550,00

0,00

-166.620,00

1,79

0,87

999.310,00
312.620,00

10.888.500,00

0,00

-42.050,00

1,93

0,89

1.021.390,00
312.620,00

11.178.330,00

0,00

-20.150,00

2,00

0,91
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Ansatz Ansatz Planung Planung Planung
2022 2023 2024 2025 2026
EUR EUR EUR EUR EUR

1 2 3 4 5

Zahlungsmitteliiberschuss/-bedarf aus laufender Geschiftstitigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens

2.180.000,00

2.165.840,00

2.164.500,00

2.183.950,00

2.233.400,00

Erhaltene Zinsen 313.110,00 312.620,00 312.620,00 312.620,00 312.620,00
Summe Einzahlungen aus Investitionstatigkeit 2.493.110,00 2.478.460,00 2.477.120,00 2.496.570,00 2.546.020,00
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen 3.477.000,00 2.767.000,00 4.252.000,00 3.252.000,00 752.000,00
Summe Auszahlungen aus Investitionstatigkeit 3.477.000,00 2.767.000,00 4.252.000,00 3.252.000,00 752.000,00

Veranschlagter Finanzierungsmitteliiberschuss/-bedarf aus
Investitionstatigkeit

Veranschlagter Finanzierungsmitteliiberschuss/-bedarf

983.890,00
983.890,00

288.540,00
288.540,00

1.774.880,00
1.774.880,00

755.430,00
755.430,00

1.794.020,00
1.794.020,00

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen

Einzahlungen aus der Aufnahme von Investitionskrediten und wirtschaftlich
vergleichbaren Vorgangen fir Investitionen bei Dritten

Einzahlungen aus Investitionsbeitragen

Summe Einzahlungen aus Finanzierungstatigkeit

Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen
Auszahlungen aus der Tilgung von Investitionskrediten und wirtschaftlich

vergleichbaren Vorgangen flr Investitionen gegeniber Dritten
Auszahlungen aus der Riickzahlung von Investitionsbeitragen
Auszahlungen aus der Riickzahlung von Investitionszuweisungen Dritter

3.161.360,00
500.000,00
3.661.360,00

2.202.720,00
364.710,00
110.040,00

2.962.370,00
20.000,00
2.982.370,00

2.223.840,00
359.950,00
110.040,00

2.986.750,00
1.500.000,00
4.486.750,00

2.209.930,00
391.900,00
110.040,00

3.554.830,00
20.000,00
3.574.830,00

2.317.030,00
392.330,00
110.040,00

1.096.950,00
20.000,00
1.116.950,00

2.408.180,00
392.750,00
110.040,00

Summe Auszahlungen aus Finanzierungstatigkeit

Veranschlagter Finanzierungsmitteliiberschuss-/bedarf aus
Finanzierungstatigkeit

Veranschlagte Anderung des Finanzierungsmittelbestands zum Ende des
Wirtschaftsjahres

2.677.470,00

983.890,00

2.693.830,00

288.540,00

2.711.870,00

1.774.880,00

2.819.400,00

755.430,00

2.910.970,00

- 1.794.020,00
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Bezeichnung Gesamt Ansatz Ansatz Planung Planung Planung
2022 2023 2024 2025 2026

Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Mittelverwendung
Investitionen 14.500.000 3.477.000 2.767.000 4.252.000 3.252.000 752.000
Auflésungen
- Zuschusse 550.200 110.040 110.040 110.040 110.040 110.040
- Beitrage 1.901.640 364.710 359.950 391.900 392.330 392.750
Tilgung Darlehen 11.361.700 2.202.720 2.223.840 2.209.930 2.317.030 2.408.180
Gesamtsumme 28.313.540 6.154.470 5.460.830 6.963.870 6.071.400 3.662.970
Mittelherkunft
kalkulatorische Zinsen 1.563.590 313.110 312.620 312.620 312.620 312.620
Beitragseinnahmen 2.060.000 500.000 20.000 1.500.000 20.000 20.000
Darlehensaufnahme 13.762.260 3.161.360 2.962.370 2.986.750 3.554.830 1.096.950
Abschreibungen 10.927.690 2.180.000 2.165.840 2.164.500 2.183.950 2.233.400
Gesamtsumme 28.313.540 6.154.470 5.460.830 6.963.870 6.071.400 3.662.970




Investitionsplan
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12023

12008008

Erwerb von beweglichen Sachen

Umbau/Neubau
PW Hammerweg mit Erdbecken

A

A

15.000

9.650.000

A

9.625.000

A

A

2.000

25.000

A

7.000

A

2.000|A

2.000

A

2.000

12015001

12013004

12015009

12019005

Kanal Cestaro-, -GroRsachsener
Strale

Schachtneubau RUB Siid

Ruckhaltung Nordstadt/
Birkenauer TalstralRe

Kanalaustausch Burggasse

A

A

A

A

3.850.000

1.150.000

280.000

1.550.000

A

A

A

A

3.225.000

150.000

80.000

1.150.000

A

A

A

625.000

800.000|A

400.000

-800.000

A

A

800.000

100.000

A

A

200.000

100.000

VE 2023, 200.000

Planung




12023

12023

Kanalbau Hintere Mult

Kanal Steingrundstrale 3. BA

A 2.900.000

A 100.000

A 700.000

A 50.000

A

A

-700.000

-50.000

A 500.000

A 100.000

A 1.200.000

A 1.200.000
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VE 2024, 1.200.000

Planung

12023 Schaltraum RGB Nord A 150.000 A 150.000
SUMMEN E 100.000{E 0|E 20.000 E 20.000|E 20.000|E 20.000|E 20.000|E 0
A 29.915.000]A 16.770.000|A 3.477.000]A -1.980.000]A 2.767.000JA 4.252.000JA 3.252.000JA  752.000JA 625.000




Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 155/22

11

Ubersicht liber die aus Verpflichtungsermichtigungen voraussichtlich féllig werdenden Ausgaben

voraussichtlich fillige Ausgaben

Investions- Verpflichtungsermachtigungen 2024 2025 2026 Gesamt
nummer im Wirtschaftsjahr 2023 Euro Euro Euro Euro
12021007 |Kanal Gro3sachsener Stralle ab Bildstockweg 900.000 0 900.000
12013004 [Schachtneubau RUB Sid 200.000 0 200.000
12023 Kanalaustausch Sommergasse 600.000| 300.000 900.000
SUMME 1.700.000| 300.000 0| 2.000.000
Nachrichtlich
im Finanzplan vorgesehene
Kreditaufnahme 2.986.750| 3.554.830( 1.096.950




Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Eigenbetrieb Stadtentwasserung 156/22
Geschéftszeichen:

601-Nu

Beteiligte Amter:
Rechnungsprifungsamt

Datum:

03.11.2022

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus_s fur Technik, Umwelt und o) Vorberatung 23.11.2022
Stadtentwicklung

Gemeinderat o) Beschlussfassung 30.11.2022
Anhérung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein
Klimawirksamkeit []Ja [ ] Nein
Betreff:

Kalkulation und Festsetzung der Schmutz- u. Niederschlagswassergebuhr fur das
Wirtschaftsjahr 2023

Beschlussantrag:

Die als Anlage 1 beigefiigte Gebuhrenkalkulation ftr das Jahr 2023 wird festgestellt.
Der kalkulatorische Zinssatz fir 2023 wird auf 2,37 % festgesetzt.

Die Gebuhren fir 2023 werden wie folgt festgesetzt:
1,77 € je m®* Schmutzwasser
0,87 € je m? versiegelte Flache.

4. Evtl. Uber- oder Unterdeckungen bei der Gebiihrenabrechnung gehen in die Kalkulation
der Folgejahre ein.

5. Der Gemeinderat beschlieRt die als Anlage 2 beigefiigte Anderungssatzung.
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Verteiler:
1 x Protokollzweitschrift
1xAmt14
1 xAmt20
1 x Amt 60

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:

Die Gebuhrenkalkulation 2023 sieht Gesamtausgaben in Hohe von 10.428.470 Euro vor. Die
zu erwartenden Einnahmen liegen bei 1.937.000 Euro. Die Differenz in Hohe von
8.491.470 Euro ist Uber Gebuhren zu decken.

Zur Begriindung der Ansatze wird auf den Wirtschaftsplan 2023 verwiesen.

Festlegung des kalkulatorischen Zinssatzes

Neben dem prognostizierten tatsdchlichen Zinsaufwand fur Darlehen in Hohe von 913.910
Euro sind zusatzlich kalkulatorische Zinsen fiir das betriebseigene Anlagevermdégen in die
Gebuhrenkalkulation einzustellen. Rechtsgrundlage hierfr ist

§ 14 Absatz 3 des Kommunalabgabengesetzes fur Baden-Wirttemberg (KAG).

Der tatsachlich ermittelte durchschnittliche Fremdzinssatz liegt bei 1,87 % des
Anlagevermdgens. Nach Auffassung des Innenministeriums und der
Gemeindeprifungsanstalt gilt ein kalkulatorischer Zinssatz bis zu 0,5 % Uber dem
tatsachlichen Zinssatz noch als angemessen. Der kalkulatorische Zinssatz wurde
dementsprechend auf 2,37 % festgelegt. Die daraus ermittelten kalkulatorischen Zinsen
betragen 312.620 Euro.

Grundlage fur die Ermittlung der Gebihrensatze

Die Einnahmen und Ausgaben sind, aufgrund eines Urteils des VGH Baden-Wurttemberg
vom 11.03.2010, Az: 2 S 2938/08, getrennt nach den Kostentragern
Schmutzwasserbeseitigung und Niederschlagswasserbeseitigung aufzuteilen.

In denjenigen Fallen, in denen keine eindeutige Zuordnung der Kosten zu einem der
Kostentrager maoglich ist, erfolgt die Aufteilung nach dem Berechnungsmodell des
Gemeindetags Baden-Wurttemberg (BWGZ 2011, S. 842 ff) nach der sog. kostenorientierten
Methode. Das Berechnungsmodell ist von der Rechtsprechung allgemein anerkannt
(Beschluss des VGH Baden-Wrttemberg vom 20.09.2010,

Az.: 2 S 136/10).

Drucksache: Seite 2 von 4

156/22
00015926



Ermittlung des Gebuhrensatzes fur die Schmutzwasserbeseitigung

Beim Kostentradger Schmutzwasserbeseitigung liegen die prognostizierten Ausgaben bei
7.425.130 Euro. Demgegeniber stehen Einnahmen in Hohe von 1.163.860 Euro.

Die Differenz in Hohe von 6.261.270 Euro ist tUber Gebluhren auszugleichen.

In die Kalkulation wurden Gebihreniiberdeckungen aus den Jahren 2018 und 2019 in Hohe
von insgesamt 265.444,75 Euro eingestellt.

Nach § 14 Absatz 2 Kommunalabgabengesetz sind bei der Geblhrenabrechnung
entstandene Uberschisse in den Kalkulationen der folgenden 5 Jahre auszugleichen.

Die Einstellung der Gebuhreniberschiisse verhindert ein h6heres Ansteigen der Geblhr.

Unter Beriicksichtigung der Einnahmen und der Uberschiisse liegen die Uber Gebihren zu
deckenden Ausgaben bei 5.995.825,25 Euro.

In der Kalkulation wird mit einer gebuhrenpflichtigen Schmutzwassermenge von 3.380.000
m3 gerechnet. Dies entspricht dem Ergebnis aus der letzten Abrechnung des
Frischwasserverbrauchs der Stadtwerke Weinheim GmbH, sowie der Einleitungen durch
Selbstforderer (Industriebrunnen etc.). Die Frischwassermengen stagnieren in den letzten
Jahren.

Auf Basis der veranschlagten Schmutzwassermenge, sowie der zu deckenden Ausgaben,
wurde fur das Jahr 2023 ein Gebuhrensatz von 1,77 € je Kubikmeter Schmutzwasser
ermittelt.

Der Gebuhrensatz fir Schmutzwasser steigt damit gegentber dem Vorjahr um 5 Cent. Dies
entspricht einer Steigerung um 2,9 %. Bei einem 4-Personen-Haushalt mit einem
durchschnittlichen jahrlichen Wasserverbrauch von 160 m3 lagen die zusatzlichen Kosten bei
rund 8 Euro pro Jahr.

Ermittlung des Gebuhrensatzes fiir die Niederschlagswasserbeseitigung

Auf den Kostentrager Niederschlagswasserbeseitigung entfallen Ausgaben in Hohe von
3.003.340 Euro. Die ermittelten Einnahmen liegen bei 773.140 Euro.

Danach liegen die tber Geblhren zu deckenden Ausgaben bei 2.230.200 Euro.

In die Kalkulation wurde eine anteilige GeblUhrenunterdeckung aus dem Jahr 2020 in Hohe
von 20.000 Euro eingestellt.

Bemessungsgrundlage flr die Niederschlagswassergebuhr sind die bebauten und
befestigten Flachen eines Grundstiicks tber die Niederschlagswasser in die 6ffentlichen
Entwésserungsanlagen eingeleitet wird (versiegelte Flachen).

Nach dem letzten Auswertungsstand liegen die gebuhrenpflichtigen Flachen bei rund
2.570.000 m=.

Auf Grundlage der veranschlagten versiegelten Flachen, sowie der zu deckenden Ausgaben,
wurde fur das Jahr 2023 ein Gebuhrensatz von 0,87 € je Quadratmeter versiegelter Flache
ermittelt.

2022 erfolgte keine Erhdhung der Niederschlagswassergebuhr. Gegentiber 2021 steigt der
Gebuhrensatz um 4 Cent. Dies entspricht einer Steigerung um 4,8 %. Bei einem
Einfamilienhausgrundstiick mit einer durchschnittlichen versiegelten Flache von 100 mz? |age
die Mehrbelastung bei 4 Euro pro Jahr.
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Alternativen:

Keine

Finanzielle Auswirkung:

Siehe Beratungsgegenstand

Anlagen:
Nummer: Bezeichnung
1 Gebuhrenkalkulation 2023
2 Anderungssatzung

Beschlussantrag:

Die als Anlage 1 beigefligte Gebuhrenkalkulation fiir das Jahr 2023 wird festgestellt.

Der kalkulatorische Zinssatz fir 2023 wird auf 2,37 % festgesetzt.
Die Gebuhren fir 2023 werden wie folgt festgesetzt:

1,77 € je m®* Schmutzwasser
0,87 € je m? versiegelte Flache.

4. Evtl. Uber- oder Unterdeckungen bei der Gebiihrenabrechnung gehen in die Kalkulation
der Folgejahre ein.

5. Der Gemeinderat beschlieRt die als Anlage 2 beigefiigte Anderungssatzung.

gezeichnet

Manuel Just
Oberblrgermeister

gezeichnet

Dr. Torsten Fetzner
Erster Burgermeister
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Ermittlung der Gebuhrensétze

Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 156/22

gesamt

Schmutzwasser

Niederschlagswasser

Ausgaben

Einnahmen

10.428.470,00 €

1.937.000,00 €

7.425.130,00 €

1.163.860,00 €

3.003.340,00 €

773.140,00 €

abzgl. Rest Gebuhreniiberdeckung 2018
abzgl. Anteil Gebuhreniiberdeckung 2019
zuzgl. Anteil Gebuhrenunterdeckung 2020
zu deckende Kosten

Mafstabseinheiten

Gebihrensatz

Gebuhreneinnahmen

Uber-/Unterdeckung

8.491.470,00 €
-5.000,79 €
-270.930,30 €
20.000,00 €

8.235.538,91 €

8.218.500,00 €

-17.038,91 €

6.261.270,00 €
-5.000,79 €

-260.443,96 €

5.995.825,25 €
3.380.000 m?
1,77 €/m?
5.982.600,00 €

-13.225,25 €

2.230.200,00 €

-10.486,34 €
20.000,00 €
2.239.713,66 €
2.570.000 m?
0,87 €/m?
2.235.900,00 €

-3.813,66 €




Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 156/22

Anlage 2

Aufgrund von 8 46 Abs. 4 des Wassergesetzes fir Baden-Wuirttemberg (WG),
88 4, 11 und 142 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) und 8§ 2, 3,
17, 20 und 42 des Kommunalabgabengesetzes fiur Baden-Wiurttemberg (KAG) hat der
Gemeinderat der Stadt Weinheim am 30. November 2022 folgende

Satzung
zur Anderung der Satzung der Stadt Weinheim uber die offentliche Abwasser-
beseitigung vom 16. Dezember 2009 i. d. F. vom 01. Dezember 2021 beschlossen:
§1
§ 43 wird wie folgt geandert:
Hohe der Abwassergebihren
(1) Die Schmutzwassergebuhr (8 41) betragt je m3 Schmutzwasser 1,77 Euro.
(2) Die Niederschlagswassergebuhr (8 41a) betragt je m2 versiegelte Flache 0,87 Euro
(3) Die Gebuhr fur sonstige Einleitungen (8 8 Abs. 3) betrégt je m3 Abwasser oder
Wasser 1,77 Euro.
§2
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.01.2023 in Kraft.

Weinheim, Just
Oberbiurgermeister



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Immobilienwirtschaft 163/22
Geschéftszeichen:

650 - Be

Beteiligte Amter:

Amt fur Klimaschutz, Griunflachen und technische Verwaltung
Amt fur Stadtentwicklung
Stadtkammerei

Datum:
08.11.2022

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:

Ausschuss fur Technik, Umwelt und

Stadtentwicklung @) Beschlussfassung 23.11.2022

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

Auslibung des Vorkaufsrechts gemal 8§ 24 ff Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Austibung des
Vorkaufsrechts gemaf § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uber das Grundstiick Flurstiick Nr. 15858
Gemarkung Weinheim, Landwirtschaftsflache des Kaufvertrags vom 06.10.2022 des Notars
Christoph Vogeler in Viernheim.
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Verteiler:
1 x Protokollzweitschrift
1 x Amter 65, 61, 60, 20

Bisherige Vorgange:

GR/019/06 vom 15.03.2006, Satzungsbeschluss der Stadt Weinheim tber ein besonderes
Vorkaufsrecht gemaR3 § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Verschiedene Vorlagen ATUS zur Entscheidung Uber die Austibung des Vorkaufsrechts
GR/091/11 vom 28.09.2011 Sachstandsbericht Okokonto

GR/077/15 vom 17.06.2015 Sachstandsbericht und neue Vorgehensweise zur Umsetzung
des Okokontos

Beratungsgegenstand:

Der Verwaltung liegt ein Kaufvertrag vom 06.10.2022 vor mit dem Antrag, Uber die Ausiibung
des gemeindlichen Vorkaufsrechts zu entscheiden.

Der Kaufvertrag hat das nachfolgende Grundstiick der Gemarkung Weinheim zum
Gegenstand:

Flurstiick 15858 mit 861 gm, Landwirtschaftsflache Feldriegel

Das Flurstuck wird landwirtschaftlich genutzt und befindet sich westlich der Westtangente,
siehe Anlage.

Das Grundstiick ist nicht verpachtet. Der Kaufpreis betragt 7.000,- €, was einem gm-Preis
von 8,13 €/gm entspricht. Der Bodenrichtwert (von 2022) fur landwirtschaftliche Flachen in
diesem Bereich betragt 7,50 €/gm, wobei ein Abweichungsbereich bis zu 20 % grundsatzlich
akzeptabel ist. Der Kaufpreis liegt hier 8,4 % tber dem Bodenrichtwert, allerdings sind
gerade bei landwirtschaftlichen Grundstucken recht schnell hohe %-Abweichungen erreicht,
auch wenn es in der Kaufsumme keine gravierenden Betrage sind. Aus Sicht der Verwaltung
kann dieser Kaufpreis akzeptiert werden (siehe hierzu auch Ausfihrungen bei Alternativen).

Das Grundstick liegt innerhalb der vom Gemeinderat am 15.03.2006 (GR/019/06)
beschlossenen und nach 6ffentlicher Bekanntmachung am 26.03.2006 in Kraft getretenen
Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht gemaf § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Anlass fir die
Aufstellung der Satzung war die begrenzte stadtische Verfugbarkeit von Flachen innerhalb
des als ,Grunen Ring’ bezeichneten Gebietes, die fiur Ausgleichsmal3nahmen (im Rahmen
von Bebauungsplanverfahren) herangezogen werden kénnen. Durch die Satzung hat sich die
Stadt in die Lage versetzt, bei Verkaufsfallen innerhalb des Satzungsgebietes in den
Kaufvertrag einzutreten, wenn sich die jeweiligen Grundstiicke fir Malinahmen des
Eingriffsausgleichs und damit fiir eine Zuordnung zum Okokonto eignen. Als Okokonto wird
die gezielte Bevorratung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen bezeichnet, die bei
spateren Eingriffen in Natur und Landschaft — in der Regel stadtebauliche Mal3Bhahmen — als
KompensationsmaRnahmen angerechnet werden konnen. Mit Hilfe des Okokontos kénnen
vorgezogen durchgefiihrte Malinahmen dokumentiert und verwaltet werden, bis sie konkret
einem Eingriff zugeordnet werden.

Das Grundstuck Flst. Nr. 15858 ist aus naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich fir die
Durchfiihrung von AusgleichsmalRnahmen gut geeignet. Die genaue Ausfuhrung einer
Aufwertung wird erst zu einem spateren Zeitpunkt ermittelt. Hintergrund ist, dass der Kaufer
in Abwendung des Vorkaufsrechts auch eine andere Flache anbieten kdnnte.
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Mit Beschlussvorlage GR/077/15 vom 17.06.2015 hat der Gemeinderat einen
Sachstandsbericht erhalten und eine neue, zuséatzliche Vorgehensweise zur Umsetzung des
Okokontos beschlossen.

Demnach wird jedes Jahr eine stadtische Pachtflache gekiindigt, um dort eine Okokonto-
Malinahme anzulegen. Um mehrfache Betroffenheiten von Landwirten zu vermeiden,
erfolgen die Kindigungen zuerst bei den P&chtern, die bisher noch keine Flache fur das
Okokonto abgeben mussten. Den Pachtern wird — genauso wie den Vertragsparteien beim
Vorkaufsrecht, weiter unten dargestellt — die Moglichkeit geboten, der Stadt eine andere
Flache (Pachtflache oder Eigentum) fuir das Okokonto anzubieten und damit zu tauschen.
Inzwischen sind sechs Kiindigungen erfolgt und drei Okokonto-MaRnahmen wurden
umgesetzt. Die nachste Mal3hahme steht im ersten Halbjahr 2023 an.

Da weiterhin ein groRer Flachenbedarf fiir das Okokonto besteht, wurde vom Gemeinderat in
gleicher Vorlage beschlossen, dass unabhangig davon jedoch auch das Instrument des
Vorkaufsrechts zur Flachenerlangung weiterverfolgt werden soll.

Die Ausiibung des Vorkaufsrechts stellt einen belastenden Verwaltungsakt gemaf § 35 des
Landesverwaltungsverfahrensgesetzes (LVwWVIG) gegeniber den Vertragsparteien des
Kaufvertrags tUber das Grundstick dar. GemaR § 28 LVwV{G ist den Beteiligten vor dem
Erlass des Verwaltungsaktes Gelegenheit zu geben, sich zu den fir die Entscheidung
erheblichen Tatsachen zu auf3ern.

Im Rahmen der Anho6rung erfolgt eine ausfuhrliche Erklarung der Vorkaufsrechtssatzung der
Stadt Weinheim, der damit verbundenen Ziele des Okokontos der Stadt Weinheim und der
bestehenden Mdglichkeiten hinsichtlich des in Rede stehenden Grundstiicks.

Wie bereits in der Vergangenheit praktiziert, werden den Vertragsparteien genauso wie dem
Pachter des Grundstiicks verschiedene Moglichkeiten geboten.

Der Kaufer kann die Okokonto-MaRnahme auf dem betreffenden Grundstiick selbst
durchftihren. Mit Abschluss einer Vereinbarung, in der sich der Kéufer entsprechend
verpflichtet, kann auf die Austibung des Vorkaufsrechts verzichtet werden.

Der Kaufer oder auch der Pachter kdnnen im Wege des Tauschs eine andere Flache
gleicher GroRe fiir eine Okokonto-MaRnahme anbieten, dauerhaft zur Verfiigung stellen oder
an die Stadt verkaufen. Dann kann ebenfalls auf die Austibung des Vorkaufsrechts verzichtet
werden. Dies kdnnen z.B. von Lage oder Grundsttickszuschnitt schlecht bewirtschaftbare
Grundstiicke oder Feldrandflachen sein oder aufgrund der Grol3e nicht wirtschaftlich
nutzbare Flachen etc..

Der Anhorungstermin findet noch vor der Sitzung statt, so dass dort berichtet werden kann,
welche Angaben die Vertragsparteien gemacht haben.

Die Verwaltung empfiehlt die Austibung des Vorkaufsrechts zu beschlie3en. Dies ist erst
einmal nur der Grundsatzbeschluss fiir den Beginn des Verfahrens. Nur unter dem Druck der
drohenden Auslibung des Vorkaufsrechts setzen sich die Betroffenen mit dem Thema
Okokonto auseinander und machen sich wirklich Gedanken, ob sie selbst eine MaRnahme
anlegen kénnten oder eine andere, schlecht bewirtschaftbare Flache haben, die sie der Stadt
im Tausch anbieten kénnen. Auch das Vorkaufsrechtsverfahren selbst beinhaltet
verschiedene Mdglichkeiten der Abwendung, so dass die letztendliche tats&chliche
Ausiibung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung durchaus noch offensteht.

Gemall 8§ 28 Absatz 2 BauGB kann das gemeindliche Vorkaufsrecht binnen drei Monaten
nach Mitteilung des Kaufvertrages durch Verwaltungsakt ausgelbt werden. Die Mitteilung
Uber den Kaufvertrag ist am 12.10.2022 bei der Stadt Weinheim eingegangen. Die 3-Monats-
Frist endet am 11.01.2023.

Aufgrund der Frist fir die Ausiibung des Vorkaufsrechts muss in der heutigen Sitzung die
Entscheidung Uber die Austibung getroffen werden.
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Die Verwaltung empfiehlt die Austibung des Vorkaufsrechts.

Alternativen:
Verzicht auf die Austibung des Vorkaufsrechts.

Austbung des Vorkaufsrechts mit Bedingungen/Erganzungen ist aus Sicht der Verwaltung
nicht zielfihrend und kann eventuell sogar die Austibung ungultig machen. Bei der letzten
Entscheidung tUber die Ausibung des Vorkaufsrechts im Jahr 2015 wurde der
Beschlussantrag dahingehend geandert, dass die Ausiibung nicht fur eine Okokonto-
Malnahme erfolgen soll, sondern das Grundstuck als Tauschflache genutzt werden soll.
Nach Prufung der Verwaltung im Nachgang zur Sitzung ist es rechtlich zweifelhaft, auf der
Grundlage einer Satzung fur stadtebaulichen Entwicklung das Vorkaufsrecht fir eine Art
Flachenbevorratung auszuiben. Auch das Abwendungsrecht des Kaufers, die gewiinschte
Zielsetzung zu erreichen oder Mal3nahme selbst durchzufuhren, wéare hier nicht moglich.

Ausibung des Vorkaufsrecht zum Verkehrswert

Gemal 8§ 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB in Verbindung mit 8 464 Abs. 2 BGB kann die Ausiibung
des Vorkaufsrechts grundsatzlich nur zu dem im Ursprungsvertrag vereinbarten Kaufpreis
erfolgen, eine Preisverhandlung ist nicht méglich. Einzige Ausnahme nach 8§ 28 Abs. 3
BauGB ist die Méglichkeit, das Vorkaufsrecht zum Verkehrswert auszutiben, wenn der
vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise
deutlich Gberschreitet. In diesem Fall hat der Verkaufer dann allerdings die Méglichkeit, vom
Kaufvertrag zurickzutreten und die Stadt misste ihm die Kosten des Vertrags auf Grundlage
des Verkehrswerts ersetzen.

Der Bodenrichtwert betragt 7,50 €/gm, der Verkaufspreis liegt mit 8,13 €/gm 8,4 % daruber
(siehe auch bei Beginn der Sachdarstellung). Allerdings wurde in gerichtlichen
Entscheidungen auch haufig auf die Hohe des Differenzbetrags abgestellt. Bei 7,50 €/gm
ergabe sich ein Kaufpreis von 6.457,50 €, also eine absolute Differenz zum Kaufpreis von
542,50 €. Fur die Uberpriifung, ob damit eine ,deutliche Uberschreitung® vorliegt, miisste ein
Verkehrswertgutachter erstellt werden. Im Hinblick auf die Unsicherheit der ,deutlichen
Uberschreitung und der Ricktrittsmoglichkeit des Kaufers mit der Kostenerstattungspflicht
der Stadt, ist dies keine lohnenswerte Alternative.

Finanzielle Auswirkung:

Durch die Austibung des Vorkaufsrechts (Abschluss eines identischen Kaufvertrags)
entstehen der Stadt Kosten in Hohe des Kaufpreises von 7.000 € zuzlglich
Grunderwerbsteuer von 5 % (350 €) und ca. 1,5 % Notar- und Grundbuchkosten (ca. 105 €).
In Summe werden also Haushaltsmittel von ca. 7.455 € bendtigt.

Fur den Ankauf von Grundsticken ist im Teilfinanzhaushalt 1, Produktgruppe 1133 fur das
Haushaltsjahr 2022 ein zentraler Ansatz von insgesamt 250.000 € (I111330010100)
veranschlagt.

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung sind von den veranschlagten Mitteln rund 25.000,- €
verausgabt und weitere Mittel von ca. 100.000,- € durch laufende Vorgange gebunden. Die
im Moment freien Restmittel reichen aus, den Ankauf noch in diesem Jahr umzusetzen.

Die Kosten fiur die Bereitstellung von Flachen (dazu z&hlen auch Grunderwerbskosten) und
fur die Durchfiihrung von AusgleichsmalRnahmen sind gemal3 8 2 Absatz 2 Nr. 1 der Satzung
zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach 88 135 a-c BauGB vom 08.08.2004
vollstandig refinanzierbar.
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Danach hat die Stadt Weinheim einen Kostenerstattungsanspruch gegen Vorhabentrager
oder Grundstiickseigentiimer, wenn diese erforderlichen AusgleichsmalRnahmen nicht auf
eigener Flache durchfiihren kénnen.

Klimawirksamkeit:

Okokontoflachen sind Ausgleichsflachen fir zukiinftige Eingriffe. Mit der Umwandlung der
landwirtschaftlich genutzten Flache in eine Flache fiir das Okokonto wird die Biodiversitat auf
dieser Flache erhoht, wahrend an anderer Stelle eine Flache versiegelt wird. Deswegen kann
die Erhohung der Biodiversitat auf einer Okokontoflache nicht als positiver Beitrag zum
Klimaschutz gewertet werden. Das Ziel der Umwandlung ist vielmehr der Ausgleich.
Deswegen ist in der Summe davon auszugehen, dass sich negative und positive
Auswirkungen auf die Umwelt ausgleichen werden.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Plan Grundstlck im Satzungsgebiet

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Austibung des
Vorkaufsrechts gemalR § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB uber das Grundsttick Flurstiick Nr. 15858
Gemarkung Weinheim, Landwirtschaftsflache des Kaufvertrags vom 06.10.2022 des Notars
Christoph Vogeler in Viernheim.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberbirgermeister Erster Burgermeister
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Klimaschutz, Griunflachen und technische Verwaltung 157/22
Geschéftszeichen:

60/LK

Beteiligte Amter:
Amt far Immobilienwirtschaft

Rechnungsprufungsamt

Stadtkammerei

Datum:

04.11.2022

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Ausschus_s fur Technik, Umwelt und o) Beschlussfassung 23.11.2022
Stadtentwicklung

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

Sanierung der Geraterdaume in der Sporthalle Dietrich-Bonhoeffer-Schule in Weinheim

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe von
Rohbau- und Erdarbeiten zur Sanierung der Gerateraume in der Sporthalle der Dietrich-
Bonhoeffer-Schule in Weinheim an die Firma Menzel Solutions GmbH, Bahnhofstr. 106,
69509 Morlenbach flr eine Angebotssumme in Hohe von brutto 172.788,27 €.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 xAmt20

1 x Amt 65

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:

Die unter der Erdoberflache liegenden Nebenraume der Sporthalle der Dietrich-Bonhoeffer-
Schule Weinheim-West werden abdichtungstechnisch saniert und dabei zum Erdreich und
auf der Decke warmegedammt. Die BaumalRnahme ist in drei Bauabschnitten geplant, um
die Abfuhr von Aushub gering zu halten und um die Kosten zu reduzieren.

Fur die Sanierung der Geraterdume in der Sporthalle der Dietrich-Bonhoeffer-Schule wurden
bisher die Gewerke Rohbau- und Erdarbeiten sowie Abdichtungs- und Warmedammarbeiten
jeweils offentlich gemanR § 3b Absatz 1 VOB/A ausgeschrieben. Fur beide Gewerke ist eine
Ausfuhrungszeitraum vom 01.03.2023 bis 26.05.2023 vorgesehen.

Die Ausschreibung von Abdichtungs- und Warmedammarbeiten musste aufgehoben werden,
da gem. § 17 Absatz 1 Nr. 1 VOBJ/A kein Angebot eingegangen ist, das den
Ausschreibungsbedingungen entspricht. Die Bauleistung wurde nochmals beschrankt
ausgeschrieben und soll dem Ausschuss fir Technik, Umwelt und Stadtentwicklung in seiner
letzten Sitzung im Dezember 2022 zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Die Bekanntmachung fiir die Rohbau- und Erdarbeiten als ausfuhrlicher Langtext erfolgte am
20.09.2022 auf der Vergabeplattform Auftragsborse der Metropolregion Rhein-Neckar, auf
der Homepage der Stadt Weinheim und in den Weinheimer Nachrichten und dem
Mannheimer Morgen.

Die Submission fand am 12.10.2022 bei der Vergabestelle statt. Wahrend einer
angemessenen Angebotsfrist zeigten acht Firmen Interesse an der Ausschreibung.
Tatsachlich gaben flnf interessierte Firmen rechtzeitig ein Angebot fur die Rohbau- und
Erdarbeiten zur Sanierung der Geraterdume in der Sporthalle der Dietrich-Bonhoeffer-Schule
ab.

Das Architekturbiiro Steffen Seiferheld aus Weinheim wurde mit der Planung der
Baumal3nahme in der Dietrich-Bonhoeffer-Schule beauftragt. Das Architekturbiro nahm
insbesondere die Erstellung des Leistungsverzeichnisses vor und gab eine
Kostenberechnung fur die Rohbau- und Erdarbeiten ab. Die Kostenberechnung belief sich
auf einen Betrag in Hohe von netto 175.462,69 € bzw. brutto 208.800,61 €.

Die eingegangenen Angebote wurden vom Architekturburo Steffen Seiferheld gepruft und
gewertet. In zweiter Instanz nahm nochmals das Rechnungsprifungsamt die Prifung und
Wertung der eingegangenen Angebote vor. Das Rechnungsprufungsamt stimmte der
Vergabeprufung von Architekt Seiferheld zu.

Nach Abschluss der Prifung und Wertung der drei eingegangenen Angebote ergibt sich
folgende Bieterreihenfolge:
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Nr. | Bieter Angebotssumme (brutto) in EUR
1 Fa. Menzel Solutions GmbH, Mérlenbach 172.788,27
2 Bieter 4 208.058,23
3 Bieter 3 263.009,81
4 Bieter 1 335.933,55
5 Bieter 5 Ausschluss

Die Firma Menzel Solutions GmbH aus Mérlenbach hat mit einer Angebotssumme in Héhe
von brutto 172.788,27 € das wirtschaftlichste Angebot abgegeben. Die Firma Menzel
Solutions GmbH gewahrt einen Nachlass in Hohe von 2 %. Dieser ist in der oben genannten
Angebotssumme bereits mit einberechnet.

Bieter 5 musste gem. § 16a Absatz 2 Satz 2 VOB/A von der Wertung ausgeschlossen
werden, da der Bieter in wesentlichen Einzelpositionen die geforderten Preise nicht
angegeben hat.

Alternativen:

Keine

Finanzielle Auswirkung:

Die Mittel fur die Sanierung der Gerateraume in der Sporthalle der Dietrich-Bonhoeffer-
Schule sind im Gebaudeunterhaltungsbudget 2022 eingeplant und stehen ausreichend zur
Verfiigung.

Anlagen:

Keine

Beschlussantrag:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung beschliel3t die Vergabe von
Rohbau- und Erdarbeiten zur Sanierung der Geraterdume in der Sporthalle der Dietrich-
Bonhoeffer-Schule in Weinheim an die Firma Menzel Solutions GmbH, Bahnhofstr. 106,
69509 Morlenbach fur eine Angebotssumme in Hohe von brutto 172.788,27 €.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberblrgermeister Erster Burgermeister
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