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GrofRe Kreisstadt Leimen
Bebauungsplan
»,Bayermiihle“

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohn- Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind geman § 1 (4) BauNVO nicht

gebiet Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.
§ 4 BauNVvVO
Ausnahmen

2. Bauweise der Uberbaubaren und nicht

Uiberbaubaren Grundstticksflachen sowie

Stellung der baulichen Anlagen
§9 Abs. 1 BauGB

21 Offene Bauweise Offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand als
Doppelh&user Doppelhduser.

22 Baugrenze Die seitlichen und die Baugrenze entlang der Heltenstralle kann
durch untergeordnete Bauteile um bis zu 1,0 m Tiefe iberschritten
werden.

23 Nebenanlagen Nebenanlagen mit einer max. Grundflache von 2,0 x 2,0 m und einer
Maximalhéhe von 3,0 m sind auch auferhalb des Baufensters
zuléssig.

3. Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie ihre

Einfahrten auf den Baugrundstlicken
§9 Abs.1 Satz 4 BauGB

31 Carports und Garagen Carports und Garagen sind auflerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen nur auf den besonders hierfiir vorgesehenen Flachen
gestattet (§ 23 (5) BauNVO).

32 Garagen Vor der Einfahrt von Garagen ist ein ohne Tor oder Absperrung
erforderlicher Stauraum von mind. 5,50 m Lange einzuhalten.
Bei Zufahrten parallel zur Strafie ist ein Mindestabstand von 1,0 m
von der Straenbegrenzungslinie erforderlich.

4. Hohenlage baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO

4.1 Héhenlage baulicher  Als EFH gilt die Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss. Die

Anlagen max. EFH ergibt sich aus der Hohenlage der Gehweghinterkante
§ 18 BauNVO der Heltenstralle in der Mitte des einzelnen Baukérpers zuzliglich
0,30 m.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die max.
zulassige Traufh6he Uber der EFH EG festgesetzt.

Satteldach:

Ingenieurblro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstralle 40, 69226 NuBloch 12.12.2018
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Trauthéhe max. 7,0 m

5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastende Flachen
§ 9 Abs.1 Satz 21 BauGB

5.1 Leitungsrecht Leitungsrecht zur Fldhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
zugunsten der Stadt Leimen

NuBloch, den 12.12.2018

INGENIEURBURO
WEESE + ZUBER GmbH

Die Ubereinstimmung der Planungsrechtlichen Leimen, den
Festsetzungen zum Bebauungsplan

.Bayermihle“ mit Satzungsdatum .................

mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Der Oberblrgermeister

Gemeinderates bestatigt :

Ingenieurbiiro Weese + Zuber GmbH, KurpfalzstralRe 40, 69226 Nufloch 12.12.2018
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1

Ortliche Bauvorschriften

§ 74 und § 75 LBO

1.

2.1

2.2

23

24

3.1

4.1

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

§74 (1) 1LBO

1.1 Dachform und Dachneigung Satteldach, 20 - 40°

Gestaltung der unbebauten Flachen

bebauter Grundstlicke und deren

Einfriedigungen
§74 (1)3LBO

Gestaltung der unbebauten
Flachen bebauter Grundstlcke

Aufflllungen und Abgrabungen

Stlitzmauern

Einfriedigungen

Stellplatzverpflichtung
§74(2)2LBO

Stellplatzverpflichtung

Ordnungswidrigkeiten
§75LBO

Ordnungswidrigkeiten

Nuf3loch, den 12.12.2018

INGENIEURBURO

Unbebaute Fldchen sind landschaftsgéartnerisch anzulegen.

Pro Gebé&ude ist mindestens ein hochstdmmiger, einheimischer
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

Zwischen dem Gebdude und der Heltenstrale ist das
Gelandeniveau in der Hohenlage des StraRenniveaus (Gehweg-
hinterkante) herzustellen.

Auffillungen und Abgrabungen dirfen nur unmittelbar am Gebaude,
(max. 5,0 m Abstand) erfolgen. Die Geldndehhen der Nach-
bargrundstiicke (insbesondere zu Flst.Nr. 4184/3, 4184, 4916/5,
4916/6 und 4184/5) sind dabei zu berlcksichtigen.

Stltzmauern dadrfen max. 1,50 m hoch sein. Im Anschluss muss
eine Abb&dschung erfolgen.

An offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen mit
Heckenhinterpflanzung zuléssig.

Gesamthohe, auch der Heckenhinterpflanzung max. 1,50 m.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Nachbarrechtsgesetzes.

Je Wohneinheit sind zwei PKW-Stellplatze als Stellplatz, Garage
oder Carport herzustellen, wobei ein Stellplatz als ,gefangener”
Stellplatz méglich ist.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den
Festsetzungen der hiermit nach § 74 LBO erlassenen, ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

WEESE + ZUBER GmbH

Die Ubereinstimmung der Ortlichen Bauvor- Leimen, den

schriften zum Bebauungsplan "Bayermuhle” mit

Satzungsdatum ................ mit den hierzu

ergangenen Beschlissen des Gemeinderates Der Oberbiirgermeister
bestatigt :

Ingenieurblro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstralle 40, 69226 Nufioch 12.12.2018



Stadt Leimen
Bebauungsplan ,Bayermihle’

Begriindung

1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Bayermihle* liegt am nordéstlichen Rand der

vorhandenen Bebauung stidlich der Heltenstralle und 6stlich der Panoramastrafie. Es umfasst die
beiden Flurstiicke Nr. 4184/15 und 4184/16 mit einer Flache von insgesamt ca. 2.270 m2.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Die westlich angrenzende Bebauung und entlang der Panoramastrale liegt innerhalb des
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Tasch, Anderung I“. Dieser Plan wurde im Jahre 1977
rechtskréftig. Die stdlich angrenzende Reihenhausbebauung ,Bayermiihle 2 — 8 war bisher dem

Aussenbereich zugeordnet.
Das Plangebiet war bisher nicht stédtebaulich erfasst. Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich

als Wohnbauflache ausgewiesen.

3. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Fruhere Planungen fur eine Wohnbebauung scheiterten bisher aufgrund des erforderlichen
Schallschutzes fur die 6stlich angrenzende Sportschitzenanlage. Das jetzige Konzept eines
Bautrégers sieht vor, dass die in einem noch zu erstellendem Larmgutachten als erforderlich
erachteten MaBnahmen wie Einhausung etc. so durchgefthrt werden, dass auf dem Plangebiet
die Larmwerte fur Aligemeines Wohngebiet eingehalten werden kénnen.

Der Bebauungsplan sieht die Festlegung von zwei Uberbaubaren Grundstlicksflachen fir eine
Doppelhausbebauung vor. Insgesamt wird bei einer Hausbreite von 6,50 m die Bebauung mit 4
Doppelhdusern ermdglicht.

Die Geschosszahl wurde mit 2 Vollgeschossen, die Grundflichenzahl mit 0,4 und die
Geschossflachenzahl mit 0,8 in Anlehnung an die angrenzende Wohnbebauung festgesetzt.

Das Plangebiet wird durch eine Wasserleitung der Stadtwerke Leimen durchschnitten. In diesem
Bereich wurde ebenso wie in den Bereichen, in denen die Verdolung des Résbaches in der Ndhe
der Grundstiicksgrenze verlduft, ein Leitungsrecht von 3 m Breite definiert. Stellpldtze und
Carports sollen in diesem festgesetzten Bereich als ,Garagenhof* zulassig sein.

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen legen ferner die Héhenlage und die max. zuldssige Trauf-
hohe fest.

Ingenieurbiiro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrafle 40, 69226 Nufloch 12.12.2018
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Durch den Neubau der B535 wurde der Verkehr in der Heltenstrasse (frither L600) stark entlastet.
Aufgrund der jetzt so geringen Verkehrsmengen wird im jetzigen Planungsstadium auf eine
Quantifizierung des erforderlichen Larmschutzes verzichtet, da durch die EnEV 2016 bereits in
Bezug auf Fensterausbildung der Larmpegelbereich Il - 1l in vollem Umfang erreicht wird. Hinzu
kommt, dass sich durch die Ausrichtung der Bebauung in Richtung Suden eine weitere
Abschirmung des Strassenlarmpegels ergibt.

4. Ortliche Bauvorschriften

Fur den Planbereich werden als Dachform Satteldach mit Angabe der Hauptfirstrichtung und einer
Dachneigung von 20 — 40 Grad festgesetzt. Ferner enthalten die 6rilichen Bauvorschriften
Angaben Uber Auffillungen und Abgrabungen, Einfriedigungen und die Festsetzung eines
Pflanzgebotes.

Unter Bezugnahme von § 74 (2) 2 LBO werden je Wohneinheit zwei PKW-Stellplatze festgesetzt.

5. Umweltvertraglichkeit

Es ist keine Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 3 ¢ des Gesetzes tiber die Umweltvertréaglich-
keitsprifung (UVPG) durchzufithren, da die Flache unter dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt
und aufgrund der Lage im Innerortsbereich erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen
werden kénnen.

6. Altlasten

Etwa 50 m sidlich befindet sich der Rand der Altablagerung ,Tasch“ (AIC, Historische Erhebung
von Altablagerungen, Stand 1989)

7. Naturschutzrechtliche und umweltschiitzende Belange / Begriinung

Innerhalb des Plangebietes sind keine Biotope nach § 32 NatSchG ausgewiesen. Auf der
gegeniberliegenden nérdlichen Seite der HeltenstralBe ist eine Hecke unter der Biotop-Nr.
166.182260025 auf Fist.Nr. 299/8 ausgewiesen.

Entlang des ca. 100 m ostlich verlaufenden Waldrandes verlauft die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Nr. 2.26.048 (Bergstralle Std).

Ingenieurbiiro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrale 40, 63226 NuBloch 12.12.2018
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8. Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Von einem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB ist hierbei abzusehen, jedoch werden die Umweltbelange wie folgt gewirdigt
und gepriift:

Schutzgut Boden:
Durch die Anderung der Nutzung von bisheriger Wiese in Wohngebiet ist keine
Beeintrachtigung der Umgebung in Bezug auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Oberflaichengewésser:
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Oberflaichengewésser wird durch die geplante
Nutzung ausgeschlossen.

Schutzgut Grundwasser:
Durch die Bebauungsplanénderung ergeben sich nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut

Grundwasser.

Schutzgut Klima:
Durch die Bebauungsplanénderung sind keine besonderen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut Klima zu erwarten.

Schutzgut Arten und Biotope:

Im Rahmen der bisherigen Nutzung sind keine schiitzenswerten Arten und Biotope vorhanden.
Der Bebauungsplan weist als Ersatz die Pflanzung von grofRRkronigen Bdumen aus. Das
Schutzgut Arten und Biotope erfahrt durch die Bebauungsplan-Anderung keine negative
Verénderung.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung:
Durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ergeben sich keine besonderen Veranderungen
auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter:

Durch die Bebauungsplan-Anderung ergeben sich bei den o.g. Schutzgiitern keine
Verschlechterungen in solchem MaBe, die einen naturrechtlichen Ausgleich erfordern.

4. Bodenordnung und Kosten

Eine erforderliche Bodenordnung kann als Verdnderung durchgefuhrt werden. Das Plangebiet ist
durch die bestehende Infrastruktur bereits erschlossen.

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrale 40, 69226 NuRloch 12.12.2018
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Fur die Stadt Leimen entstehen fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes keine weiteren
Kosten.

Zwischen der Stadt Leimen und dem Vorhabentréger wurde ein stidtebaulicher Vertrag auf
Grundlage des Gemeinderatsbeschlusses vom 12.07.2018 geschlossen. Alle Kosten fir die
Verwirklichung dieser Bauvorhaben sind durch den Bautréger zu (ibernehmen, insbesonders fir
erforderliche Gutachten in Bezug auf Larmschutz vor der Sportschitzenanlage und die
Herstellung der notwendigen Schallschutzumbauten /-MaBnahmen.

NufBloch, den 12.12.2018 Leimen, den
Ingenieurbliro
WEESE + ZUBER cmbH Der Oberbirgermeister

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH, KurpfalzstraRe 40, 69226 NuRloch 12.12.2018



