Stadt Leimen
Bebauungsplan ,Bayermuihle”

Begriindung

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Bayermuhle” liegt am nordéstlichen Rand der
vorhandenen Bebauung sudlich der Heltenstrae und éstlich der Panoramastrale. Es umfasst die
beiden Flurstiicke Nr. 4184/15 und 4184/16 mit einer Flache von insgesamt ca. 2.270 m2

2. Rechtliche Verhéltnisse

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

Aussenbereich zugeordnet.
Das Plangebiet war bisher nicht stadtebaulich 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 Sportschiitzenanlage. Hier wurden zwischenzeitlich
vor Ort SchallschutzmaRnahmen vorgenommen (sh. Abs. 8. Larmschutz Schiitzenverein).

Der Bebauungsplan sieht die Festlegung von zwei (berbaubaren Grundstiicksflachen fir eine
Doppelhausbebauung vor. Insgesamt wird bei einer Hausbreite von 6,50 m die Bebauung mit 4
Doppelhausern erméglicht.

Die Geschosszahl wurde mit 2 Vollgeschossen, die Grundflaichenzahl 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 Nahe
der Grundstlcksgrenze verlduft, ein Leitungsrecht von 3 m Breite definiert. Stellplatze und
Carports sollen in diesem festgesetzten Bereich als ,Garagenhof* zuléssig sein.

An der sudlichen Grenze entlang des FIst.Nr. 4184/5 (Privatweg) und 4184 wird ein
Zufahrtsverbot festgesetzt. Fur den Bereich der StraRe ,Bayermunhle* (Flst.Nr. 4916/6) sollen nur
Zufahrten fur oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen nach § 9 (1) 4 BauGB maglich sein
und die Zufahrt fur Gemeinschaftsanlagen nach § 9 (1) 22 BauGB ausgeschlossen werden.
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Die Planungsrechtlichen Festsetzungen legen ferner die Hohenlage und die max. zul&ssige Trauf-
héhe fest.

Durch den Neubau der B535 wurde der Verkehr in der Heltenstrasse (friher 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 - lll 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 6rtlichen Bauvorschriften
Angaben Uber Auffillungen und Abgrabungen, Festlegungen Uber die Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundsticke, zu 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 Umweltvertraglichkeitsprufung nach § 3 c des Gesetzes uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) durchzufahren, 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 sudlich 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
gegenuberliegenden nérdlichen Seite der Heltenstrale ist eine Hecke unter der Biotop-Nr.
166.182260025 auf Flst.Nr. 299/8 ausgewiesen.

Entlang des ca. 100 m o&stlich verlaufenden Waldrandes verlduft die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Nr. 2.26.048 (BergstralBe Sud).
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8. Larmschutz Schiitzenverein

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur SchieBanlage des Schiitzenvereins
»Schitzengesellschaft 1874 Leimen e.V." besteht eine erhebliche Konfliktsituation hinsichtlich der
Larmbelastung. So kommt die schalltechnische Untersuchung vom 14.09.2017 zu dem Schluss,
dass ohne LarmminderungsmaRnahmen an der 25 m SchieBbahn an dem néchstgelegenen
geplanten Wohnhaus wahrend des Trainings der Immissionsrichtwert der TA Larm fur ein
Allgemeines Wohngebiet von IRWr,, = 55 dB(A) im Tagzeitraum sowohl an Werktagen als auch
an Sonn- und Feiertagen erheblich Uberschritten wird.

Am Schielistand wurden zwischenzeitlich bauliche MaRnahmen in Abstimmung mit dem IBS
Ingenieurbaro fur Schall- und Schwinungstechnik GmbH, Frankenthal durchgefiihrt, um die
Larmbelastung zu reduzieren.

Im Rahmen der abschlieRenden Untersuchung wurden Messungen an insgesamt 5 MeRRpunkten
im 1. OG und Dachgeschoss an der geplanten Bebauung mit Entfernungen zwischen 11 und
52 m zur SchieRanlage durchgefuhrt. Betrachtet wurden werktags in den Abendstunden zwischen
19 und 21 Uhr und Sonntags zwischen 10 und 12 Uhr TrainingsschieRen mit Kaliber .357
Magnum, Kaliber 9 x 19 mm und Kleinkaliberwaffen. Die unginstigste Situtation fir den
Trainingsbetrieb ergibt sich an Werktagen. Die ermittelten Beruteilungspegel L, ergaben Werte
zwischen 51 und 55 dB(A).

Wettkampfe sollen maximal 8 — 10 Mal jahrlich stattfinden und kénnen daher als ,seltenes
Ereignis” im Sinne der TA Larm eingestuft werden. Hierbei ergab sich ein Beurteilungspegel L.
von max. 60 dB(A). Der hierfir maRgebliche Immisssionsrichtwert von 70 dB(A) wird ebenfalls
eingehalten.

Der jetzt vorliegende Prufbericht Nr. 19.3.256 der Schalltechnischen Untersuchung des IBS
Ingenieurblro fur Schall- und Schwingungstechnik GmbH vom 04.11.2019 kommt zu dem
Schluss, dass die Umsetzung der LarmminderungsmaRnahmen am starksten betroffenen Punkt
eine Pegelminderung um ca. 17 dB(A) im Vergleich zur Situation vor Umsetzung der MaRnahmen
gefuhrt hat.

Am mafgeblichen (am stérksten betroffenen) Immissionsort wird nun beim Trainingsbetrieb an
Werktagen der Immissionsrichtwert beim Trainingsebtrieb an Werktagen eingehalten und bei den
anderen MeRpunkten unterschritten. Beim Trainingsbetrieb an Sonntagen wird an allen
Immissionsorten der Richtwert unterschritten.

An Wettkampftagen wird der Immissionsrichtwert nach 6.1 der TA Larm an keinem der
untersuchten Immissionsorte eingehalten. Die Anforderungen der TA L&rm bei ,seltenen
Ereignissen® werden jedoch sicher eingehalten.

Einzelne kurzzeitige Ger&uschspitzen tberschreiten die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht
mehr als 30 dB(A). Nachts findet kein SchieRbetrieb statt.
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Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist sicherzustellen, dass

e die zugrunde gelegten Schusszahlen der jeweiligen Kaliber nicht iiberschritten werden,

e nicht mit Kaliber .44 geschossen wird,

e wahrend des Schiellbetriebs die Fenster des Schiutzenhauses geschlossen sind und die
Verbindungstiren zwischen Gastraum im Schilitzenhaus und Aufsichtsraum sowie
zwischen Aufsichtsraum und den Schiebahnen geschlossen gehalten werden und

e die Fenster des an der SchieRanlage angrenzenden Doppelhauses im Obergeschoss
und im Dachgeschoss mindestens ein bewertetes Schallddmmmal von R,, = 38 dB(A)
aufweisen (Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719).

Im Bebauungsplan wird fur den entsprechenden Bereich in den Obergeschosse daher Schall-
schutzfenster der Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719 vorgeschrieben.

9. 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 gepruft:

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.

Schutzqut Oberflachengewasser:
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Oberflichengewasser wird durch die geplante
Nutzung ausgeschlossen.

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

Grundwasser.

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

Schutzgut Klima zu erwarten.

Schutzgut Arten und Biotope:

Im Rahmen der bisherigen Nutzung sind keine schitzenswerten Arten und Biotope vorhanden.
Der Bebauungsplan weist als Ersatz die Pflanzung von groRkronigen B&umen aus. Das
Schutzgut Arten und Biotope erfahrt durch die Bebauungsplan-Anderung keine negative
Veranderung.
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Schutzgut Landschaftsbild und Erholung:
Durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ergeben sich keine besonderen Veranderungen
auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

Schutzgut Mensch:

Durch den Schitzenverein werden die nach TA Larm Immissionsrichtwerte nicht eingehalten.
Durch die vorgesehenen schallabsorbierenden MafRnahmen am SchieRstand ist fiur das
Schutzgut Mensch auch an der bestehenden Bebauung eine Verbesserung zu erwarten.

Zusammenfassende Bewertung der Schutzgter:

Durch die Bebauungsplan-Anderung ergeben sich bei den o.g. Schutzgitern keine
Verschlechterungen in solchem MaRe, die einen naturrechtlichen Ausgleich erfordern. Fur das
Schutzgut Mensch ist eine Verbesserung zu erwarten.

10. Bodenordnung und Kosten

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

Fur die Stadt Leimen entstehen fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes keine weiteren
Kosten.

Zwischen der Stadt Leimen und dem Vorhabentrager wurde ein stadtebaulicher Vertrag auf
Grundlage des Gemeinderatsbeschlusses vom 12.07.2018 geschlossen. Alle Kosten fur die
Verwirklichung dieser Bauvorhaben sind durch den Bautrager zu tilbernehmen, insbesonders fur
erforderliche Gutachten in Bezug auf Larmschutz vor der Sportschitzenanlage und die
Herstellung der notwendigen Schallschutzumbauten /-MalZnahmen.

////
NuRloch, den 10.03.2020 /L/eimen, den
Ingenieurbiiro ' ; &
germeister

WEESE + ZUB&R GmbH Der Obérbii
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