Begriindung

Bebauungsplan
»HOllwiesen, 2. Anderung“

1. Lage des Plangebietes

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Héllwiesen Anderung I liegt im Westen der Gemarkung
Leimen. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst insgesamt 3 Baugrundstiicke im
nordwestlichen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes. Die jetzt einbezogene Flache
betragt 0,25 ha.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Héllwiesen® trat am 27.04.1979 in Kraft.
In der Anderung | (Rechtskraft 30.09.1983) wurden insgesamt 5 Teilbereiche geringfiigig

geédndert.
Das in die 2. Anderung einbezogene Flurstiick Nr. 5292 am Falltorweg ist im rechtskréaftigen

Flachennutzungsplan als Versorgungsflache ,Energieversorgung“ ausgewiesen.

3. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Auf dem Flst.Nr. 5292 befindet sich eine alte Schaltwarte der EnBW. Das Backsteingebaude aus
dem Jahre 1927 mit kleinen Erweiterungen bis 1959, bestehend aus einer eingeschossigen
Maschinenhalle und einem ca. 14 m hohen Turm soll jetzt fir Wohnzwecke unter Wahrung
seiner vorhandenen Geb&udestruktur umgebaut werden.

Die sudlich angrenzenden Flurstiicke Nr. 5291 und 5293 waren bisher als Mischgebiet
ausgewiesen. Nachdem hier eine Wohnbebauung verwirklicht wurde, soll dieser Bereich in
Allgemeines Wohngebiet gedndert werden.

Der Wiesenweg war im urspriinglichen Bebauungsplan mit einer durchgehenden Breite von 7,0 m
vorgesehen. Im Rahmen der damals durchgefiihrten Umlegung war eine Einigung fiir eine
Verbreiterung im Bereich von FIst.Nr. 5293 nicht mdglich. Der Wiesenweg weist im Bereich
dieses Flurstiicks daher eine Breite von 5,0 m aus. Da wegen der verénderten Einstellung zum
Strallenverkehr eine durchgangige Straflenbreite nicht mehr als erforderlich angesehen wird, wird
diese Flache jetzt planungsrechtlich dem Baugrundstiick zugeschlagen.

Folgende Anderungen gegenilber des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden in der
2. Anderung getroffen:

» Anderung der Versorgungsfléache ,Energieversorgung” in Allgemeines Wohngebiet mit
den erforderlichen™ Festsetzungen. Zur Sicherung des Bestandes werden hier max.
zuldssige First- und Traufhdéhen in Anlehnung an den Bestand mit Héhenbezug Uber NN
definiert. Ebenso wird fir diesen Bereich in Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung
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die Obergrenze der Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO von 0,4 auf 0,5 unter
Bezugnahme von § 17 (3) BauNVO festgesetzt.

« Anderung des angrenzenden Mischgebietes in Aligemeines Wohngebiet bei gleichzeitiger
Verlegung von Baugrenzen.

* Umwidmung von StralBenfliche (Wiesenweg) in Allgemeines Wohngebiet. In diesem
Bereich wurde fir eine bestehende Gasleitung ein Leitungsrecht eingetragen.

* Die Planungsrechtlichen Festsetzungen wurden entsprechend angepasst.

Zur Vermeidung unbeabsichtigter Harte soll ferner festgesetzt werden, dass bei der Ermittlung der
Grundfldchen die Grundflachen von Befestigungen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO unter
Bezugnahme auf § 19 (4) 3 BauNVO nicht anzurechnen sind, da in dem urspringlichen
Bebauungsplan diese Flachen bisher auch nicht in Anrechnung kamen.

Aufgrund seiner GroRe wird das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt.
Im beschleunigten Verfahren ist von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und einem

Umweltbericht nach § 2a BauGB abzusehen.

4. Ortliche Bauvorschriften

Festsetzungen von Dachformen und Dachneigungen werden in Anlehnung an die bestehenden
Geb&ude und umliegender Bebauung in den gleichzeitig aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften
neu bestimmt.

5. Ldrmschutz

Die B3 fuhrt in ca. 135 m Entfernung an dem Baugebiet vorbei. Der rechtskréftige Bebauungsplan
weist hierzu keine Schallschutzmallnahmen aus. Unter Berlicksichtigung der Werte der
Stralenverkehrszéhlung 2010 (M = 1.522 Kfz/h tagslber, 265 Kfz/h nachts und einem LKW-
Anteil von 3 %) ergibt sich an der Bebauungsplangrenze nach der RLS-90 ohne Berlicksichtigung
von Abschirmungen durch die bestehende Bebauung ein Beurteilungspegel von 58,0 dB(A)
tagstber und 50,4 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte fur Aligemeines Wohngebiet betragen
55 dB(A) tagstber und 40 dB(A) nachts. Die hier erforderliche Schallschutzklasse Il als passive
Schallschutzmafinahmen werden durch Fenster der Energieeinsparverordnung bereits erfillt.
Aufgrund des eng begrenzten Bereiches wird auf die Festsetzung von aktiven Schallschutz-
malinahmen entlang der B3 verzichtet und anstelle dafiir als passive Larmschutzmallnahme vor-
sorglich Larmpegelbereich Il flichendeckend ohne weiteren Nachweis fiir den Anderungsbereich
festgesetzt, zumal fur die direkt angrenzende Wohnbebauung aus dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan heraus keine Larmschutzmafl3nahmen gelten.

Uber die Gerduschimmissionen nach TA L&m des Umspannwerkes auf die angrenzende
Wohnbebauung liegt ein Mef3bericht vom 17.11.2010 vor dem Umbau des Umspannwerkes vor.
Die l&rmemittierenden Bereiche (Transformatorenstande) wurden durch den Umbau nur gering-
fugig verédndert, sodass weiterhin von einem Laeq von 40 dB(A) nachts bei Mef3punkt 1 (Falltor-
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weg 45 / 47) auszugehen ist. Der Abstand zwischen dem nachstgelegenen Trafo und MeRpunkt 1
betragt ca. 20 m, der zum neu festgelegten Wohngebiet mehr als 25 m. Es ist somit zu erwarten,
dass an der Grenze des neu festgelegten Wohngebietes der Immissionsrichtwert von 40 dB(A)
nachts durch das Umspannwerk eingehalten wird, sodass in Bezug auf Gewerbeldrm auch im
Hinblick auf die fir den Verkehrslarm festgesetzte Mallnahme ,Larmpegelbereich IlI* keine
zusétzlichen Larmschutzmallinahmen erforderlich waren.

6. Altlasten

Eine Altlastenauskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) vom Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis lag nicht vor. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom
Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises ein Gutachten hinsichtlich der Schutzgiiter ,Boden-
Mensch” und ,Boden-Grundwasser” gefordert.
In Abstimmung mit dem Wasserrechtsamt wurde vom Ingenieurbliro Toéniges GmbH ein
Bodengutachten erstellt. Im Rahmen des Gutachtens wurden im bestehenden Werksgebaude
insgesamt 5 Bohrungen durchgefiihrt und Analysen der Boden- und Bodenluftuntersuchungen
vorgenommen.
Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
» Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen im Hinblick der Wirkungspfade ,Boden —
Mensch" (Expositionspfad Innenraumluft ,Anreicherung in geschlossenen Rdumen“) und

.Boden — Grundwasser® ergaben im untersuchten Bereich keinen weiteren
Handlungsbedarf.

* Die Messwerte der durchgefihrten Bodenuntersuchungen liegen im ,regional tblichen®
Bereich.

* Der Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung aufgrund der historischen Nutzung ist
insoweit in den untersuchten Bereichen ausgeraumt.

* Ein weiterer Handlungsbedarf im Sinne einer Detailuntersuchung (weitergehende
Erkundung) oder Sanierung ist derzeit nicht gegeben.

7. Bodenordnung und Kosten

Die Erschlieung der Grundstiicke ist bereits hergestellt. Fir die Durchfiihrung der Planung sind
keine weiteren bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.

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

Nuflloch, den 19.06.2017
Ingenieurbtiro

WEES/E/{’;fER GmbH
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