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Grol3e Kreisstadt Leimen
Bebauungsplan
Erweiterung Gewerbegebiet ,,Siid“ und Kleintierzuchtanlage, 1. Teildnderung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

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

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

1.2 Gewerbegebiet In dem ausgewiesenen Gewerbegebiet sind nur Anlagen, die
,Seilbahn* unmittelbar zum Betrieb der Transportseilbahn notwendig sind,
§ 8 BauNVvO gestattet (§ 1 (4) BauNVO).

1.3 Anteilige Grund- Der Grundsticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO sind gemaf
sticksflache bei § 21a (2) BauNVO Flachenanteile an auferhalb des
Stellplatzen Baugrundstuckes festgesetzten Stellplatze im Sinne des § 19 (1) 22

BauGB hinzuzurechnen.

2. Bauweise der Uiberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie

Stellung der baulichen Anlagen
§9 Abs. 1 BauGB

21 Besondere Bauweise = Abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO:
Offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO, jedoch sind
Gebaudelangen bis max. 70 m zulassig.

22 Terrassen Ebenerdige Terrassen sind auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. Uberdachungen sind zuléssig.

23 Nebenanlagen Nebenanlagen mit einer max. Grundflache von 4 m? und einer
maximalen Firsthéhe von 3,0 m sind auch aul3erhalb des Baufen-
sters zuldssig. Dachuberstande von mehr als 0,50 m sind auf die
Grundflache anzurechnen.

24 Leitungsschutzstreifen Alle geplanten Mal3hahmen innerhalb dieses Bereiches bedurfen
und Freileitungsmast  der Zustimmung durch die Amprion GmbH.

Der Freileitungsmast muss in einem Abstand von 20,0 m,
gemessen zu den ortlich sichtbaren Fundamenten, von jeglicher
Bebauung freigehalten werden. Dieser Bereich ist im
zeichnerischen Tell mit Planzeichen festgelegt.

Die Leitung und der Maststandort missen jederzeit zuganglich
bleiben, insbesondere eine Zufahrt auch fir schwere Fahrzeuge
gewahrleisten. Alle die Hoéchstspannungsfreileitung gefahrdenden
Mallnahmen sind untersagt.

Innerhalb dieses Bereichs sind Stellplatze unter Umstanden
maoglich. Garagen sind nur auflerhalb der Mastfreiflache mit einer
Héhe von max. 3 m Uber vorhandenem Geléande mdglich.

Bei s&dmtlichen Gebauden innerhalb des Leitungsschutzstreifens ist
eine Bedachung nach DIN 4102 ,Brandverhalten von Baustoffen
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und Bauteilen”, Teil 7 vorzusehen.

3. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen sowie ihre Einfahrten auf den

Baugrundstiicken
§ 9 Abs.1 Satz 4 BauGB

3.1 Stellplatze auf
Fist.Nr. 5928

32 Stellplatze auf
Flst.Nr. 5932

3.3 Carports und Garagen

4. Pflanzgebot
§ 9 Abs.1 Satz 25 BauGB

41 Baumbestand

42 Baumpflanzungen

43 Pflanzgebot im
Bereich der Héchst-
spannungsfreileitung

Stellplatze auf Fist.Nr. 5928 sind auch auerhalb des Baufensters
zuladssig.

PKW-Stellplatze auf Flst.Nr. 5932 sind mit einer gemeinsamen Zu-
und Abfahrt von der Senefelder Stralle aus innerhalb der hierfur
vorgesehenen Flache herzustellen. Je 8 Stellplatze ist ein Baum
entsprechend Abs. 4.2 und 4.3 (Pflanzgebot) zu pflanzen.

Garagen und Carports sind auf FIst.Nr. 5928 auf dem Grundstiick
S0 anzuordnen, dass zwischen Garage / Carport ein Stauraum von
mind. 5,50 m verbleibt. Bei Parallelstellung zur Strale ist ein
Mindestabstand von 0,50 m zur Stralenbegrenzungslinie einzuhal-
ten.

Bestehende Baume, die durch die BaumalRnahme betroffen sind,
sind auf dem  Baugrundstick zu ersetzen.

Der Verlust von Baumen mit Initialhohlen, die langfristig das
Potential haben, geeignete Baumhéhlen fur Fledermause zu bilden,
ist durch das Aufhangen von zwei Fledermauskasten an Baumen
(nicht an Gebauden) im naheren Bereich auzugleichen.
(Geeignet waren z.B. Schwegler Fledermaus-Universal-
Sommerquartiere).

Innerhalb des Baugebietes sind insgesamt 75 Baumpflanzungen
unter Anrechnung des vorhandenen Baumbestandes herzustellen.
Soweit diese nicht innerhalb des Plangebietes hergestellt werden
kénnen, sind diese als Streuobstpflanzungen wie z.B. an
Boschungsflachen der B3 oder als PIK-MaRnahmen durchzufiihren.
Es ist darauf zu achten, dass hierbei trockenheitsresistente Arten
verwendet werden.

Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen
vorgenommen werden, die eine Endwuchshéhe von max. 10 m
erreichen

Durch héher wachsende Gehdlze, die in den Randbereichen bzw.
aullerhalb des Leitungsschutzstreifens angepflanzt werden, besteht
die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die
Hoéchstspannungsfreileitung beschadigt wird. Aus diesem Grund
sollen nur solche Gehélze in Anpflanzung kommen, die in den
Endwuchshéhen gestaffelt sind. (sh. beigefugte Geholzliste der
Amprion GmbH)
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5. Larmschutz Im Umkreis von 60 m um die Pollerstation der Transportseilbahn der
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB HeidelbergCement AG sind passive Larmschutzmal3nahmen
erforderlich

Die Wohnungsgrundrisse sind soweit méglich so zu gestalten, dass
Schlaf- und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite orientiert sind.

Plan- MaRgeblicher Mindestwerte der Luftschall- Konstruktionsmerk-
eintrag Larmpegelbereich ddmmung nach DIN 4109 male der Fenster
nach DIN 4109 AuRBenwand/Fenster nach VDI 2719

Schallschutzklasse

L2 ] 35730 2

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

6.1 Gebaudehéhe Die max. zulassige Gebaudehdhe wird auf 14,50 m Uber
vorhandenem Gelande festgelegt.

Bammental, den 25.08.2022

|Ni5§MEURB; 0 __—7 o
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Die Ubereinstimmung der Planungsrechtlichen Leimen, den 2. t}?OV‘ 2022
Festsetzungen zum Bebauungsplaf . /
,Erweiterung Gewerbegebiet  Sud und [ Al ,,__,‘1!
Kleintierzuchtanlage, 1. Teilanderung® mit Der Oberburgermeister

Satzungsdatum  29.09.2022 mit den hierzu
ergangenen Beschlussen des Gemeinderates
bestatigt :
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Hinweise
1. Uberflutungsflachen Nach den veréffentlichen aktuellen Hochwassergefahrenkarten Baden-

2.

Olheizung in Uber-
schwemmungsgebieten

Grundwasserschutz

Wurttemberg befindet sich das Bebauungsplangebiet innerhalb der
berechneten Uberschwemmungsflachen  HQio . Somit ist eine
Uberschwemmung bereits ab HQsg bis einschliellich HQewem maglich.

Nach § 78 Abs. 4 ist die Errichtung oder Erweiterung von baulichen
Anlagen in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet untersagt.
Des Weiteren kann nach § 78 Abs. 5 WHG die zustandige Behorde
abweichend von Absatz 4 die Errichtung oder Erweiterung von
baulichen Anlagen im Einzelfall genehmigen, wenn
1. das Vorhaben
a. die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich
beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem
Ruckhalteraum  umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird,
b. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht
nachteilig verandert,
c. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt
und
d. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird.

Bei der Prufung der Voraussetzungen des Satzes 1 sind auch die
Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu bertucksichtigen.

Zur Prufung der Voraussetzungen zur Ausnahme im Einzelfall nach
Absatz 5 sind alle oben aufgefuhrten Punkte mit dem Antrag auf
Einzelbauvorhaben vorzulegen.

Da das Plangebiet nach der aktuell gultigen Hochwassergefahrenkarte
bei einem Hochwasserereignis nqexrem Uberflutet wird, wird empfohlen,
dass sich die Grundstuckseigentiumer gegen Schaden an Bauvorhaben,
die durch eine Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser
verursacht werden  kdnnen, durch geeignete MalRnahmen
(Hochwasserschutzfibel August 2016) selbst und auf eigene Kosten
sichern.

In  den festgesetzten und  vorlaufig  gesicherten Uber-
schwemmungsgebieten sind die Anforderungen der Verordnung Uber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV-
Bundesverordnung) zu beachten.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Uberschwemmungs-
gebieten ist nach dem Hochwasserschutzgesetz Il (vom 30.06.2017) ab
dem 05.01.2018 verboten. Detaillierte Informationen zu dem Verbot
und zu Nachristungsfristen sind § 78c WHG zu entnehmen.

MalBnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit
Grundwasserfreilegung zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der
Ausfuhrung beim Wasserrechtsamt anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind Uber den Daten- und
Kartendienst der LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public
erhaltlich. Direktauskinfte zu Grundwasserstanden erteilt das
Regierungsprasidium Karlsruhe.

Bohrungen, die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von
Stoffen ins Grundwasser und die Entnahme von Grundwasser zum
Zweck der Wasserhaltung bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis,
die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt zu beantragen
sind.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation
oder in Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.
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4. Ableitung von
Fremdwasser
5. Regenwasser-

bewirtschaftung

Wird bei BaumalBnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind
die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich
einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu verstandigen.

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

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, die ein
dauerhaftes Vermindern oder Durchstoen von stauenden, das
Grundwasser schitzenden Deckschichten zur Folge haben, sind nur in
begriindeten Ausnahmefallen und durch den Einsatz von definiertem
Filtermaterial (z.B.  DiBt-zugelassenes  Filtersubstrat,  belebte
Bodenschicht, carbonathaltiger Sand) mdglich.

Zum Schutz genutzter/nutzbarer Grundwasservorkommen besteht im
Planungsgebiet eine Bohrtiefenbegrenzung. Dies ist bspw. Bei der
Nutzbarmachung oberflachennaher Geothermie zu bertcksichtigen. Die
Errichtung und der Betrieb einer Erdwarmesondenanlage bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, diese ist beim Wasserrechtsamt
rechtzeitig zu beantragen. Wir empfehlen daher ein frihzeitige
Kontaktaufnahme.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen- Grabeneinlaufe, Dranagen etc.) darf
nicht der Klaranlage zugefuhrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzu-
leiten. In Bereichen mit héherem Grundwasserstand durfen Drainagen
nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefuhrt
werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die
Keller sind als weile Wanne auszubilden.

Zur Erfullung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbe-
wirtschaftung sind wasserdurchlassig befestigte PKW-Stellplatze, aus-
reichend bemessene Zisternen, eine Fassadenbegrinung und eine
Dachbegriinung fur flach geneigte Dacher im Bebauungsplan empfoh-
len.

Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuRwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern
kann (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasser-
durchlassige Pflasterung o.4.). Der Unterbau ist auf den Belag abzu-
stimmen.

Der Boden einer Tiefgarage ist wasserundurchlassig zu gestalten.
Anfallendes Tropf- und Schleppwasser ist in einer Verdunstungsrinne
zu sammeln. Dieses Wasser darf nicht versickert werden. Sollte eine
Verdunstungsrinne nicht ausreichend sein, ist die erforderliche Entwés-
serung an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlielen.

Gegebenenfalls ist Niederschlagswasser von Umschlagflachen, z.B. fir
Heizdl in den Schmutzwasserkanal zu entwassern.

Niederschlagswasser darf nach § 2 der Niederschlagswasserverord-
nung erlaubnisfrei versickert oder als Gemeingebrauch in ein oberir-
disches Gewasser eingeleitet werden, wenn es von folgenden Flachen
stammt:

a. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbe-
gebieten und Industriegebieten sowie Sondergebieten mit
vergleichbaren Nutzungen,

b. befestigten Grundstucksflachen, mit Ausnahme von ge-
werblich, handwerklich und industriell genutzten Flachen,

c. offentlichen Strallen, die als Ortsstra3en der ErschlieBung
von Wohngebieten dienen, und 6ffentlichen Stralen auller-
halb der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der Fahr-
bahnen und Parkplatze von mehr als 2-streifigen Strallen.

d. beschrankt 6ffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen,
die Bestandteil einer &ffentlichen Straf3e sind.
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6.

7.

Zisternen

Begriinte Dacher

Leitungsschutzstreifen
220-kV-Freileitung

Die erlaubnisfreie Entwasserung des Niederschlagswassers von befes-
tigten Flachen Uber 1.200 m? ist dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, vorher anzuzeigen.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder
in Mulden auf mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das
Grundwasser versickert wird.

Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist nicht gestattet.
Durch das Wurzeln bilden sich praferierte FlieBwege in der belebten
Bodenzone aus. Dadurch ist eine gleichmaflige Versickerung nicht
mehr gewahrleistet.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in den Boden
und in das Grundwasser wird empfohlen, als Material zur Dachein-
deckung unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Blei) auszuschlieRen.
Auch auf Regenrinnen und Regenfallrohre aus diesen Materialien sollte
verzichtet werden.

Auf Dach- und befestigten Grundstucksflachen auftreffendes Nieder-
schlagswasser sollte zur Verringerung der Abflussspitzen in ausrei-
chend bemessenen Zisternen gesammelt und auf dem Grundstick ge-
nutzt werden. Nach Mdglichkeit sollen diese bewirtschaftet werden kon-
nen.

Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne (mit Drosseleinrichtung) kann
verzichtet werden, wenn das dazugehdrige Dach mit einer Mindestsub-
stratstarke von 10 Zentimeter begrint wird.

Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

e. Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungsmulde ver-
sickert werden.

f. an die Kanalisation angeschlossen werden.

g. Uber eine Rigole unterirdisch versickert werden. Dies ist nur
gestattet, wenn das Dach metallfrei ist oder der Zulauf tiber
ein DIBt-zugelassenes Substrat erfolgt, welches Metalle
zuruckhalten kann. Die Erforderlichkeit einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis ist zu prifen.

Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis, Wasserrechtsamt, abzustimmen.

Es wird empfohlen, die Dachflachen zumindest bis 15 Grad Dachnei-
gung als begrunte Flachen auszubilden und die mindestens 12 cm oder
10 cm machtige Substratauflage mit heimischen Grasern, Wildkrautern
und / oder bodendeckenden Gewachsen zu bepflanzen und so zu er-
halten. Ab einer Dachneigung von ca. 20 Grad ist fur die Begriinung
eine Schubsicherung erforderlich. Unter 5 Grad muss auf eine ausrei-
chende Dranschicht geachtet werden.

Es wird empfohlen, alle bestehenden flach geneigten Dacher, die zur
Sanierung anstehen, zu begriinen. Ferner wird eine extensive Dach-
begriinung angeregt, um den Niederschlagswasserabfluss zu verzégern
und zu verringern.

Vorteile des Griindaches:

Regenspeicherung, Abflussverzégerung, Verdunstung, biologische Aus-
gleichsflache, Reinigung des Niederschlagswassers, Warmedammung,
Larmdammung, Asthetik, Sturmsicherung, Verbesserung des
Kleinklimas, Kostenvorteil bei gesplitteter Abwassergebihr.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvor-
haben im Schutzstreifen der Hoéchstspannungsfreileitung bzw. in
unmittelbarer Nahe dazu sind der Amprion GmbH als Leitungsbetreiber
Bauunterlagen (Lagepléne und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben
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9. Anpflanzungen im
Leitungsschutzstreifen

10. Schutz von Leitungen

1. Leitungen Stadtwerke
Heidelberg

12. Telekommunikations-
infrastruktur der
Telekom

in m G. NN) zur Prifung und abschlieRenden Stellungnahme bzw. dem
Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstlckseigentimer /
Bauherrn zuzusenden. Die Zustimmung zu einem Bauvorhaben im
Schutzstreifenbereich erfolgt ausschlieRlich durch Abschluss einer
privatrechtlichen Vereinbarung.

Alle geplanten MalRnahmen im Schutzstreifen bedurfen der Zustimmung
des Leitungsbetreibers.

Bei Anpflanzungen und sonstigem Aufwuchs, der eine fiir die Leitung
gefahrdende Hohe erreicht (sh. 4.3 der Planungsrechtl.Fests.), ist der
Ruckschnitt durch den Grundstickseigentimer / Bauherr auf seine
Kosten durchzufihren bzw. zu veranlassen. Kommt dieser der
Verpflichtung trotz  schriftl. ~ Aufforderung und Setzen einer
angemessenen Frist nicht nach, so ist der Leitungsbetreiber berechtigt,
den erforderlichen Ruckschnitt zu Lasten des Eigentimers / Bauherrn
durchfiihren zu lassen.

Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen sind Baufirmen
auf die Einholung von Leitungsplénen hinzuweisen.

Bei Durchfuhrung von Arbeiten bei Leitungen der Stadtwerke
Heidelberg GmbH ist die Anweisung zum Schutze unterirdischer
Leitungen der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH zu beachten.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungs-
gesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; sh.
Insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Die Kosten fur eine notwendige Sicherung netztechnischer Anlagen der
Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH sowie Kosten in Folge von
Schaden und Folgeschaden gehen zu Lasten des Verursachers bzw.
des Veranlassers.

Bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten ist die Anweisung zum Schutze
unterirdischer Leitungen der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH zu
beachten.

Durch die Nachverdichtung kann nicht ausgeschlossen werden, dass
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien auch auflerhalb des
betroffenen Grundstiickes erforderlich wird.

Bauherren mochten sich im Falle einer Anbindung von neuen
Gebauden an die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur der
Telekom frihestméglich mit der Bauherren-Hotline der Telekom (Tel.:
0800-300-1903) in Verbindung setzen.
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