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Grole Kreisstadt Leimen
Bebauungsplan
,Dorfwiese II*

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

11 Allgemeines Wohn-
gebiet
§ 4 BauNVO
Ausnahmen

Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind gemaR § 1 (4) BauNVO nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.

2. Bauweise der Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 BauGB

2.1 Offene Bauweise

2.2 Offene Bauweise
Einzel- u. Doppel-
hduser

2.3 Abweichende
Bauweise

24 Ausnahme Baugrenze

25 Terrassen

26 Nebenanlagen

Offene Bauweise gemall § 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand als
Einzelhduser, Doppelhduser oder als Hausgruppen mit einer Lénge
von héchstens 50 m.

Offene Bauweise gemafl § 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand als
Einzel- und Doppelh&user.

Zulassig sind in diesem Bereich neben der Offene Bauweise geman
§ 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand als Einzel- und Doppelhduser
auch nachfolgend beschriebene einseitige Grenzbebauungen:

entlang Wilhelmstrale:
einseitiger Grenzbau entlang der ¢stl. Grundstlicksgrenze

entlang Theodor-Heuss-Stralie:
einseitiger Grenzbau entlang der stdl. Grundstiicksgrenze,
bei Fist.Nr. 213 jedoch entlang der nérdl. Grundstlicksgrenze

Als Ausnahme kann die Uberschreitung der Baugrenze um max.
1,50 m =zugelassen werden, wenn keine Abstandsvorschriften
verletzt werden und dafir auf die Uberbauung einer entsprechenden
Flache der Uiberbaubaren Grundstlcksteile verzichtet wird.

Diese Ausnahme gilt nicht fir Baugrenzen, die den Abstand zur
StraRenverkehrsflache festlegen.

Terrassen sind auch aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig.

Nebenanlagen mit einer max. Grundflache von 2,0 x 2,0 m und einer
maximalen Firsthéhe von 3,0 m sind auch auRerhalb des
Baufensters zuldssig.

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstraie 40, 69226 NuBloch 02.04.2019
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3. Flédchen fir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen sowie ihre Einfahrten auf den

Baugrundstiicken
§ 9 Abs.1 Satz4 BauGB

31 Carports und Garagen
WA 1

32 Carports und Garagen
WA 2

33 Sonstige
Nebenanlagen

4, Hdohenlage baulicher Anlagen

Carports und Garagen sind auflerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen nur auf den besonders hierfir vorgesehenen
Fldchen gestattet (§ 23 (5) BauNVO).

Soweit die Lage der Garagen und Carports nicht im Plan festgelegt
wurde, sind sie auf dem Grundstiick so anzuordnen, dass zwischen
Garage /Carport ein Stauraum von mind. 5,50 m verbleibt. Es ist ein
Mindestabstand von 2,0 m zur StralRenbegrenzungslinie
einzuhalten.

Innerhalb der festgesetzten Bereiche ,Mill“ und ,Technik“ sind
baurechtlich genehmigungspflichtige, zweckgebundene Neben-
anlagen zulassig.

§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO

4.1 Héhenlage baulicher
Anlagen
§ 18 BauNVvO

Nufdloch, den 02.04.2019

INGENIEURBURO
WEESE + ZUBER GmbH

Als EFH gilt die Oberkante des Rohfu3bodens.

Im WA' ergibt sich die max. EFH aus der Ho6henlage der
Gehweghinterkante der Theodor-Heuss-Strafle in der Mitte des
einzelnen Baukdrpers. Die zuldssige H6he der baulichen Anlagen
wird durch die max. zuldssige Traufhdhe Uber EFH EG festgesetzt
(sh. Planeintrag).

Die max. zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird im WA? durch
die max. zuldssige Trauf- und Firsthdhe mit Bezug Uber NN
festgesetzt (sh. Planeintrag).

Die Ubereinstimmung der Planungsrechtlichen Leimen, den
Festsetzungen zum Bebauungsplan

,Dorfwiese II" mit Satzungsdatum ..

mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Der Oberbirgermeister

Gemeinderates bestatigt :

Ingenieurbiro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrale 40, 69226 NuBloch 02.04.2019
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Hinweise
1. Grundwasserschutz
2. Abwasser

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasser-
freilegung zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind tiber den Daten- und
Kartendienst der LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public.
Direktauskiinfte zur Grundwasserstidnden erteilt das Regierungspra-
sidium Karlsruhe.

Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim
Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu beantragen ist.

Sténdige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation
oder in Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

Wird bei BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind
die Arbeiten, die zur ErschlieRBung gefuhrt haben, unverziglich einzu-
stellen sowie das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
zu benachrichtigen.

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ab-
leitung der Niederschlagswasser sind die Belange der Grundwasser-
neubildung zu beachten.

Erdwédrmesondenanlagen sind grundséatzlich zuldssig. Bau und Betrieb
bedlrfen einer wasserrechtlichen Zulassung. Zum Schutz vor Geo-
risiken bestehen jedoch im Planungsgebiet schichtbezogene Bohrtiefen-
begrenzungen.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinldufe, Dréanagen etc.) darf
nicht der Kléaranlage zugefuhrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzu-
leiten. In Bereichen mit hherem Grundwasserstand diirfen Drainagen
nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefiihrt wer-
den. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller
sind als weille Wanne auszubilden.

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrae 40, 69226 NuRloch 02.04.2019
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1

Ortliche Bauvorschriften

§ 74 und § 75 LBO

1.

1.1

2.1

2.2

3.1

4.1

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
§74 (1) 1LBO

Dachform und Dachneigung Satteldach, 20 — 45°
Pultdach 5 - 25°

Gestaltung der unbebauten Fldchen
bebauter Grundstlicke und deren
Einfriedigungen

§74(1)3LBO

Gestaltung der unbebauten Unbebaute Flachen, die nicht als Zugang, Zufahrt, Stellplatz usw.
Flachen bebauter Grundstlicke dienen, sind landschaftsgartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

AuRerdem wird festgesetzt, dass die nicht baulich genutzten
Freiflaichen der Baugrundsticke auch als unversiegelte
Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen sind.

Kies-, Schotter- und gestalterisch &hnliche Fliachen, ggf. in
Kombination mit darunterliegenden wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Folien sind hierflr unzuldssig. Teichfolien kénnen
nur bei der Anlage von permanent wassergeflliten Gartenteichen
zugelassen werden.

Pro Gebdude ist mindestens ein hochstdmmiger, einheimischer
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

Einfriedigungen An Offentlichen  Verkehrsflachen sind Einfriedigungen  mit
Heckenhinterpflanzung zulassig.
Gesamthohe, auch der Heckenhinterpflanzung max. 1,80 m.
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Nachbarrechtsgesetzes.

Stellplatzverpflichtung

§74(2)2LBO

Stellplatzverpflichtung Je Wohneinheit sind zwei PKW-Stellplétze als Stellplatz, Garage
oder Carport herzustellen.

Ordnungswidrigkeiten

§ 75LBO

Ordnungswidrigkeiten Wer vorsétzlich oder fahrldssig diesem Bebauungsplan

zuwiderhandelt, handelt ordnungswidrig und kann mit einem
BufRigeld bis zu 50.000 € belegt werden.

Nufdloch, den 02.04.2019

INGENIEURBURO

WEESE + ZUBER GmbH

Die Ubereinstimmung der Ortlichen Bauvor- Leimen, den

schriften zum Bebauungsplan "Dorfwiese II* mit

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

ergangenen Beschliissen des Gemeinderates Der Oberbirgermeister
bestatigt :

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstraie 40, 69226 NuRioch 02.04.2019



Stadt Leimen
Bebauungsplan ,,St.ligen — Dorfwiese Il

Begriindung

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Dorfwiese II* liegt innerhalb des bebauten Ortskerns im
Stadtteil St.ligen &stlich der Theodor-Heuss-StraBe zwischen WilhelmstraRe und Siedlerstrafie.
Im Osten begrenzt die Strale ,In der Dorfwiese” das Baugebiet. Die einbezogene Fiéche der
Bebauungsplananderung betrégt insgesamt 0,85 ha.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes galt bisher § 34 BauGB.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist
dieser Bereich als ,Wohnbauflache" ausgewiesen.

Sudostlich grenzt der Bebauungsplan ,Dorfwiese” (Bekanntmachung der Genehmigung am
17.04.1970) an und weiter im Stden der Bebauungsplan ,Waid u. Hessel* aus dem Jahre 1957.

3. Bestand

Der Gebédudebestand entlang der Theodor-Heuss-StraBe und der WilhelmstraRe stammt
gréBtenteils aus den 1920 — 1950er Jahren mit zum Teil groRen zuriickliegenden Hausgarten. In
den letzten Jahren wurden immer wieder Baugenehmigungen zu Neu- und UmbaumaRnahmen
nach § 34 BauGB genehmigt.

Die Gebéude entlang der Strale ,In der Dorfwiese" entstanden in den Jahren 1980 und spéter.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ausschlieilich Wohngebéude in zweigeschossiger
Bauweise.

Aufgrund der groRen Grundstiicktiefen entstand eine Wohnbebauung mit Einfamilienh&usern in
zweiter Baureihe. Die ErschlieRung / Zufahrt erfolgte jeweils privatrechtlich.

Das Baugebiet ist zwischenzeitlich bis auf wenige Grundstiicke volistandig bebaut.

Westlich der Theodor-Heuss-Strale verlauft hinter einer Schallschutzwand die Bundesbahntrasse
Heidelberg-Karlsruhe.

4. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Der Bebauungsplan sieht die Festlegung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir eine
zweigeschossige Wohnbebauung mit offener Bauweise, Einzel- und Doppelhausbebauung und zu
einem kleinen Teil mit abweichender Bauweise vor.

Aufgrund der vorhandenen Baustruktur entlang der Theodor-.Heuss-StraRe und der
WilhelmstralRe wird auf den Baugrundstiicken, an denen eine Grenzbebauung vorhanden war,
zum Bestandsschutz eine Grenzbebauung als abweichende Bauweise festgesetzt.

Ingenieurbiiro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrale 40, 69226 Nufloch 02.04.2019
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Neben den Baufenstern bei den vorhandenen Gebauden wurden weitere 7 Baufenster fiir Einzel-
und Doppelhausbebauung und ein gréteres Baufenster mit offener Bauweise festgesetzt.

Durch die Festlegung dieser weiteren Baufenster im ruckwértigen Bereich soll die Grundlage fiir
eine Bebauung auch dieser Bereiche mit Einzel- und Doppelhdusern geschaffen werden, wobei
die FIst.Nr. 210/2, 211/1 und 213/1 Uber die Theodor-Heuss-Stralle erschlossen werden sollen. In
diesem Bereich wurden auch Festsetzungen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
getroffen. Bei einer beabsichtigten Doppelhausbebauung betragen die geplanten Grundstiicks-
anteile hier ca. 300 m? je Doppelhaushalfte, bei der riickwértigen Bebauung auf FIst.Nr. 213 ca.
385 m? und auf FIst.Nr. 1089 ca. 600 m2.

Die Grundstiicksgréen der bereits bebauten Grundstiicke betragen zwischen 200 m? und
450 m?,

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

Der Bebauungsplan sieht die Festlegung von First- und Traufhéhen vor. Im WA' wurde die max.
zulassige Trauthéhe mit Bezug zur vorh. Gehweghinterkante festgesetzt. Im WA? erfolgte die
Festsetzung der Hoéhenlage mit Bezug auf unter Berlcksichtigung des vorhandenen
Gebéudebestandes als max. zuldssige Hohen in m (. NN. Entsprechende Referenzhthen
(Kanaldeckel und Stralenhdhen) sind im zeichn. Teil zum Bebauungsplan angegeben.

5. Ortliche Bauvorschriften

Fir den Planbereich werden als Dachform Satteldach mit einer Dachneigung von 20 — 45 Grad
und Pultdach (5 — 25 Grad Neigung) festgesetzt. Ferner enthalten die 6rtlichen Bauvorschriften
Angaben (ber die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und
Einfriedigungen. )

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

6. Umweltvertraglichkeit

Es ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 ¢ des Gesetzes tiber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) durchzufiihren, da die Flache unter dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt
und aufgrund der Lage im Innerortsbereich erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschiossen
werden kénnen.

7. Larmschutz

Die Larmschutzwand der Bundesbahntrasse wurde im Rahmen des Larmsanierungsprogramms
an Schienenwegen des Bundes errichtet. Es ist somit davon auszugehen, dass durch diese
durchgefiihrte LarmschutzmalRnahme die erforderlichen Schallschutzwerte an der bestehenden
Bebauung eingehalten werden. Da die neu festgelegten Uberbaubaren Bereiche in 2. Baureihe
liegen und sich durch gréfReren Abstand und Abschirmungen weitere Schallpegelminderungen
ergeben, ist davon auszugehen, dass keine zuséatzlichen Schallschutzmafinahmen erforderlich
werden, zumal sich durch zwingend einzuhaitenden Vorgaben der Energieeinsparverordnung wie
z.B. der Fensterausfiihrung auch weitere passive SchallschutzmalRnahmen ergeben.

Ingenieurbiiro Weese + Zuber GmbH, KurpfalzstraBe 40, 69226 Nuftloch 02.04.2019
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8. ErschlieBung

Das Baugebiet ist komplett erschlossen. Durch den Bebauungsplan ergeben sich keine zusétzlich
erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen.

Eine notwendige ErschlieBung der riickwartigen Baugrundstiicke kann aufgrund der
Eigentumsverhéltnisse durch Baulasten geregelt werden.

9. Umweltbericht

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

Schutzgut Boden:
Durch die Festsetzung neuer Uberbaubarer Grundstiicksflachen ergeben sich fir das

Schutzgut Boden keine nennenswerten Veranderungen.

Schutzgut Grundwasser:
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser sind durch die Bebauungsplan-
Anderung nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima:
Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut Klima.

Schutzgut Arten und Biotope:

Die bisher unbebauten Grundstiicke wurden bisher als intensiv bewirtschaftete Hausgérten mit
strukturarmem Bewuchs genutzt. Im Rahmen der bisherigen Nutzung sind daher keine
schitzenswerten Arten und Biotope vorhanden. Das Schutzgut Arten und Biotope erfahrt
durch die Bebauungsplan-Anderung keine negative Veranderung.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung:
Durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ergibt sich keine Verinderung auf das
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

Schutzgut Mensch:

Durch die Bahnstrecke liegt in diesem Gebiet eine Larmbelastung vor, die durch aktive
SchallschutzmaRnahmen bereits reduziert wurde. Durch die geplante Bebauungsplan-
Anderung ist keine nennenswerte Veranderung auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter:
Durch die Bebauungsplan-Anderung ergeben sich bei den o.g. Schutzgitern keine
Verschlechterungen.

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstraie 40, 63226 NuRloch 02.04.2019
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9. Bodenordnung und Kosten

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht mehr erforderlich.

Die ErschlieRung ist abgeschlossen. Weitere eventuell notwendige Grundstiicksveranderungen
kénnen als Fortflihrungsnachweis auf privatrechtlicher Basis durchgefiihrt werden.

Fir den Bebauungsplan ergeben sich fiir die Stadt Leimen keine weiteren Kosten.

NuRloch, den 02.04.2019 Leimen, den
Ingenieurbiro
WEESE + ZUBER 6mbH Der Oberbirgermeister

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrale 40, 69226 NufSloch 02.04.2019



