Begriindung

zum Bebauungsplan
»Fischwasser ll, 1. Anderung - Neufassung*

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Fischwasser Il, 1. Anderung - Neufassung” liegt auf
Gemarkung Leimen direkt an der Gemarkungsgrenze zum Stadtteil St. ligen sidlich der
Hohenstauferallee. Ostlich des Planbereiches verlguft die BundesstraBe 3. Die einbezogene
Flache betragt 2,29 ha. Das Gelande ist nahezu eben und liegt auf ca. 104 m . NN.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Der Bebauungsplan ,Fischwasser II* wurde am 30.12.1994 rechtskraftig. Der angrenzende
Bebauungsplan ,Fischwasser” erlangte im Jahre 1991 Rechtskraft.

Der jetzt gefasste Geltungsbereich weicht entlang der B3 geringfligig gegenuber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ab. Im Rahmen der abgeschlossenen Flurbereinigung ,Leimen
B3“ wurde die fur einen 4-spurigen Ausbau der B3 notwendige Vorbehaltsflache bereits
beriicksichtigt. Der jetzige Geltungsbereich nimmt hier den neuen Grenzverlauf entlang der B 3
auf. Ferner wurde der Geltungsbereich bei der Kleintierzuchtanlage entlang des bestehenden
Weges angepasst.

3. Bestand

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Fischwasser II* beinhaltete neben der Ausweisung von
Sondergebiet - Flachen fur Kleintierzlichter auch Kleingédrten und eine Flache fir eine
SchieRanlage. AuBerdem wies der Bebauungsplan einen Bolzplatz und Kinderspielplatz fir 6 —
12 Jahre aus.

Von den geplanten Nutzungen wurden bisher nur eine Kleintierzuchtanlage mit einem
Vereinsheim, eine SchieRanlage fur Bogenschiitzen und der Bolzplatz realisert. Im Bereich des
geplanten Kinderspielplatzes wurde eine befestigte Flache fir Basketball etc. errichtet und die
ErschlieRungsstraBe entlang der SchieRanlage zum Parkplatz hergestellt.

Weitere vorgesehene Planungen des Bebauungsplanes ,Fischwasser II* wie die Ausweisung von
Kleingartenflichen und das innere Wegenetz Fischwasser II* wurden nicht realisiert. Diese
Flachen werden z.Z. nicht genutzt. Eine Ruderalflur ist aufgrund der Bodenstruktur nicht
entstanden. Entlang des Emmy-Noether-Weges und vereinzelt auf dem Geldnde wurden Bdume
gepflanzt.

Uber das Plangebiet filhren eine Hochspannungsleitung der EnBW AG und der Deutschen Bahn
AG, aulerdem verlauft quer durch das Plangebiet eine Gasleitung der Stadtwerke Heidelberg AG
und Kabel der Dt. Telekom.
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Der Bereich sidlich der Gasleitung liegt innerhalo der Schutzzone Il des Zweckverbandes
Wasserversorgung Hardtgruppe Sandhausen.

4. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die Stadt Leimen betreibt in Leimen in der Senefelder StralRe und in St.ligen an der Wittelsbacher
Allee zwei Jugendzentren. Es ist beabsichtigt, diese beiden Standorte hierher zu verlagern und
entsprechend detaillierte Nutzungen hier auszuweisen. Neben der Ausweisung verschiedener
Nutzungen im Freizeitbereich (Spiel- und Freizeitanlage, Dirtpark, Jugendfreizeit und
Skateranlage) soll fur die Erweiterung der Flachen fir Kleintierziichter der Bolzplatz verlegt
werden und eine Hundewiese entstehen.

Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan (Aktualisierungsstand 27.07.2011) ist der gesamte jetzt
neu Uberplante Bereich als Griinflache ,Kleingarten und Kleintierzucht ausgewiesen.

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung — Neufassung werden folgende MaRnahmen
zeichnerisch und in den Planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen bzw. gedndert:

e Die bisherige Nutzung ,Sondergebiet — Kleingarten” entfallt ersatzlos, da zwischenzeitlich
im Bereich des Bebauungsplanes ,Bahnhof [l in Stllgen Kleingérten ausgewiesen
wurden und in diesem Bereich kein weiterer Bedarf besteht.

e Im Bereich des ,Sondergebietes — SchieRanlage* wurde eine BogenschieBanlage
hergestelit. Hier werden die Baugrenzen und weitere zeichn. Festsetzungen dem Bestand
angepasst. Die weiteren Festsetzungen fur diesen Bereich, gerade in Hinblick auf
Larmschutz wurden vollinhaltlich ibernommen.

e Im Bereich des ,Sondergebietes — Kleintierztichter* wurden zeichnerische Festsetzungen
geringfligig dem aktuellen Bestand angepasst und der Erweiterungsbereich neu geplant.

Entlang der Nordseite wird als Abschirmung ein Pflanzgebot ausgewiesen. Aulierdem soll
im Sondergebiet ,,801“ innerhalb des Gemeinschaftsgebdudes eine Gaststatte zuldssig

sein.

e Der bisherige Bolzplatz wird entlang des Emmy-Noether-Weges weiter nach Norden
verlegt und zwischen Bolzplatz und Kleintierziichter eine Griinflaiche ,Hundewiese®
festgesetzt.

e Die verbleibenden Flédchen werden als ,Fldchen fiir Sport- und Spielanlagen“ nach
§ 9 (1) 5BauGB mit den konkreten Nutzungen ,Spiel- und Freizeitanlage®, ,Dirtpark®,
~Jugendfreizeit* und ,Skateranlage” und entsprechenden Baufenstern ausgewiesen.

e Das fuBlaufige, interne Wegenetz wird den jetzt geplanten Festsetzungen angepasst.

e Die bisherigen Festsetzungen in Bezug auf die Fihrung der beiden
Hochspannungsleitungen bleiben bestehen. Lediglich bei der 110 kV-Bahnstromleitung
wird der Schutzstreifen von 16,5 m auf 19,0 m entsprechend dem Grundbucheintrag
angepasst. Die Zufahrt zum Mast der Hochspannungsleitung der Bahn AG wird neu vom
Emmy-Noether-Weg festgesetzt. Entlang der vorhandenen Gasleitung wird das
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Leitungsrecht tbernommen und fir die bestehende Leitung der Telekom ein
Leitungsrecht festgesetzt.

e Der Bebauungsplan weist ferner Festsetzungen fir die Geldndemodellierung, der
Begriinung und der Héhenlage, auch in Hinblick auf die Gberspannende Freileitung in
Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan aus.

e Fr die Bepflanzung bzw. Durchgriinung des Gebietes werden sowohl textliche als auch
zeichnerische Festsetzungen neu definiert.

Die jetzt ausgewiesenen Flachen betragen wie folgt:

Sondergebiete Summe
e Kleintierziichter (Bestand) ca. 3.880 m?
o Kleintierzlichter (Erweiterung) ca. 4.205 m? ca. 8.285 m?
e SchieRanlage (Bestand) ca. 3.860 m?

Flachen fiir Sport- und Spielaniagen ca. 8.760 m?
e Skaterbereich und ca. 4000 m?

Jugendfreizeit

e Freizeit- und Spielgeldnde ca. 700 m?

und ca. 1.730 m?

e Dirtpark ca. 2.330 m?
Griinflachen ca. 3.025 m?
e Bolzplatz ca. 775 m?
e Hundewiese ca. 1.470 m?
e Verkehrsgriin ca. 780 m?

4.2 Ortliche Bauvorschriften

Fir den Bebauungsplan ,Fischwasser |, 1. Anderung - Neufassung® wurden Ortliche
Bauvorschriften festgesetzt. Diese beinhalten Angaben zur &uBeren Gestaltung baulicher
Anlagen, der Ausfiihrung von Ddchern und der Gestaltung der unbebauten Flachen in Hinblick auf
die Versickerung und Werbeanlagen.

5. Ver-und Entsorgung

Die fir die ErschlieBung notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der
Hohenstauferallee und im Emmy-Noether-Weg bereits vorhanden. Es sind nur noch die
entsprechenden Hausanschliisse vorzusehen.
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6. Umweltvertraglichkeit

Es ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 c des Gesetzes Uber die Umweltvertréglich-
keitspriifung (UVPG) durchzufiihren, da die Gesamtfliche des Bebauungsplanes zwar mit
22.900 m? Uber dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt, die neu geplanten Flachen jedoch nur
insgesamt ca. 15.800 m? umfassen und aufgrund der geplanten Nutzung gegeniiber der jetzigen
Brache Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

7. Larmschutz

Eine Vorbelastung des Bebauungsplangebietes ist mit Ausnahme der B3 nicht vorhanden. Durch
die jetzige Nutzung ergeben sich keine Larmbelastungen an der westlich in ca. 90 m entfernten
Wohnbebauung (Baugebiet Fasanerie und Bahnhof Il).

Fir die bestehende und neue Nutzung dieses Plangebietes werden folgende potentiellen
Larmemittenten naher betrachtet:

SchieBanlage (Bestand):

Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht vor, dass eine ldrmemittierende SchieBanlage
unterirdisch anzulegen und zu begriinen ist. Die Schallabschirmung ist so zu gestalten, dass ein
Beurteilungspegel von 60 dB(A) tagslber und 50 dB(A) nachts eingehalten wird. Diese
Festsetzung bleibt unverandert weiter bestehen.

Spiel- und Freizeitgebiet und Bolzplatz (Neuplanung):

Die Entfernung zwischen der néchstgelegene Wohnbebauung im Westen und dem geplanten
Bolzplatz betragt mind. 90 m, die zum geplanten Spiel- und Freizeitgebiet mind. 110 m. Unter dem
Ansatz eines Immissionskontingentes Lex von 71 dB(A) fur Bolzplatz, Skaterbereich und
Jugendfreizeit und einem Lex von 60 dB(A) fir den Freizeit- und Spielbereich und Dirtpark unter
Berticksichtigung der jeweiligen Flache und Abstand wurden an insgesamt 7 Punkten am Rande
der n&chstgelegenen Wohnbebauung im Abstand zwischen 90 und 150 m zu betreffenden
Larmquellen tagsuber ohne Berlicksichtigung einer Zeitbegrenzung Beurteilungspegel zwischen
46,8 — 55,0 dB(A) ermittelt. Der fir die Wohnbebauung geltende Orientierungswert von 55 dB(A)
wird somit eingehalten.

StraBenverkehr (BundesstraBe 3)

Die nordéstlich des Plangebietes auf einem Damm verlaufende Bundesstralte 3 weist nach der
StraRenverkehrszéhlung 2010 der StraBenverkehrszentrale Baden-Wirttemberg eine tdgliche
Verkehrsmenge von 26.463 Kfz/24h bei einem Schwerverkehranteil von 3 % aus (2000: 27.162
Kfz/24h, 2005; 27.880 Kfz/24h). Da die Zahien seit 10 Jahren leicht riicklaufig sind, wird von den
Werten 2010 ausgegangen. Nach der Richtlinie fur Ladrmschutz an StraRBe (RLS 90) ergibt sich
ein Beurteilungspegel an der Schieflanlage von 65,5 dB(A) tagslber (Larmpegelbereich V) und
an der norddstlichen Baugrenze im Bereich der Jugendfreizeit 60,2 dB(A) (Larmpegelbereich IlI).
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8. Naturschutzrechtliche und umweltschiitzende Belange / Begriinung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und im weiteren Umfeld um das Gebiet
sind keine naturrechtlichen Festsetzungen wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
FFH- bzw. Vogelschutzgebiete ausgewiesen. Lediglich im Bereich der Béschung entlang der B 3
aulerhalb des Geltungsbereiches bestehen festgesetzte linienhafte Biotope der Offenland-
kartierung, die aber keinen Einfluss auf die Planung haben.

9. Altlasten

Im sodlichen Teil des Bebauungsplanes befindet sich die Altablagerung ,Kleine Waid"
(Obj.Nr. 00472-000). Die Altablagerung wurde 2002 durch die Bewertungskommission auf
Grundlage der vorliegenden Untersuchungen fir das Schutzgut Grundwasser in ,B-
Entsorgungsrelevanz® eingestuft. Insbesondere beim Parameter Kalium wurde ein relevanter
Schadstoffauftrag aus dem Deponiekdrper nachgewiesen. Die (Ubrigen auffalligen
Schadstoffparameter (Eisen, Mangan und Ammonium) wurden bereits im Grundwasserzustrom
in auffélligen Konzentrationen gemessen.

Ein unmittelbarer weiterer Handlungs- bwz. Erkundungsbedarf wurde fiir das Schutzgut
Grundwasser nicht gesehen. Bei Erdarbeiten auf der Flache 004723-000 ist mit entsorgungs-
relevantem Erdmaterial zu rechnen.

10. Umweltbericht

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

Schutzgut Boden:

Durch die Anderung der Festsetzung ,Sondergebiet - Kleingarten® in ,Spiel- und Freizeitfliche*
ergeben sich keine Verdnderungen, da durch den Wegfall der einzelnen kleinen Baufenster
zugunsten eines groReren Baufensters keine Erhéhung des Versiegelungsgrades zu erwarten
ist.

Schutzgut Oberflachengewssser:
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Oberflachengewasser, auch des siidlich gelegenen
Angelsees, ist durch die geplante Anderung nicht zu erwarten.

Schutzgut Grundwasser:
Durch die Bebauungsplandnderung ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Grundwasser (sh. hierzu auch Ausfiihrungen unter 9. Altlasten).

Schutzgut Klima:
Durch die Bebauungsplandnderung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima zu erwarten.
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Schutzgut Arten und Biotope:

Im Rahmen der bisherigen Nutzung sind keine schiitzenswerten Arten und Biotope vorhanden.
Das Schutzgut Arten und Biotope erféhrt durch die Bebauungsplan-Anderung keine negative
Verénderung.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung:
Durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ergibt sich eine positive Verianderung auf das
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

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

11. Bodenordnung und Kosten

Die notwendigen Flachen sind im Eigentum der Stadt Leimen. Notwendig werdende
bodenordnende Malnahmen kénnen innerhalb eines Verdnderungnachweises durchgefiihrt
werden. Eine Umlegung nach BauGB ist nicht erforderlich.

Fur die Herstellung der inneren ErschlieBungswege betragen die geschatzen Baukosten wie folgt:

e  StraRenherstellung ca. 90.000 €
e Beleuchtung ca. 12.000 €
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