STADT LEIMEN

Bebauungsplan )
»Gewerbegebiet Siid Il - 2. Anderung“ mit értlichen Bauvorschriften

Anderung gemaR § 13a BauGB

Fassung vom 04.03.2021

SCHOFFLER

STADTPLANER /JARCHITEKTEN

WEINBRENNERSTR. 13 76135 KARLSRUHE
WWW.PLANER-KA.DE ~ MAIL@PLANER-KA.DE



STADT LEIMEN BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET SUD II,2. ANDERUNG* MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB am 22.10.2020
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 15.12.2020

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss iiber die

offentliche Auslegung am 22.10.2020
Ortslibliche Bekanntmachung Offenlage am 15.12.2020
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB vom  22.12.2020

bis 29.01.2021

Einholung der Stellungnahmen geméaR § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom  22.12.2020
bis 29.01.2021

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen, Billigung des Entwurfs am 25.03.2021
Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB am 25.03.2021
Ortstibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gemaR § 10 (3) BauGB am [} 3, Aprit 201
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Satzung
iiber den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid Il - 2.Anderung“ mit értlichen Bau-
vorschriften nach § 13a BauGB
Der Gemeinderat der Stadt Leimen hat am 25.03.2021 aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetz-
buches (BauGB) sowie des § 74 Abs.1 und 7 Landesbauordnung (LBO) in Verbindung mit der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) - jeweils in den Fassungen der letzten
Anderungen - den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Std Il - 2.Anderung* mit 6rtlichen Bauvor-
schriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ist der
Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 04.03.2021 maRgebend.

§2
Anderungsinhalte
Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Std II* betrifft die bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen, die értlichen Bauvorschriften und den zeichnerischen Teil.
§3
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 04.03.2021
B Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 04.03.2021
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 04.03.2021
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 04.03.2021
E Begriindung in der Fassung vom 04.03.2021
Weitere gesonderte Anlagen

Artenschutzrechtliche Einschatzung in der Fassung vom 02.09.2020
CEF-Malnahme Zauneidechsen : in der Fassung vom 09.11.2020
Schalltechnische Untersuchung in der Fassung von Juli 2020

§4

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkei-
ten) wird verwiesen.
§5
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften treten mit deren ortstiblicher Bekannt-
machung in Kraft.

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bau-
vorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen tibereinstimmen.
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Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des
zeichnerischen Teils.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO.

Im Teilbereich A1 ist maximal ein Verbrauchermarkt mit den Sortimenten Lebensmittel
und Getrénke zuléssig. Im Ubrigen werden gem. §1 (5) und (9) BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe mit folgenden Sortimenten ausgeschlossen:

Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

Papier, Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Biicher, Briefmarken
Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie

Schnittblumen

Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

Oberbekleidung, Wé&sche, Kirschnerwaren / Handarbeiten, Stoffe und sonstige
Textilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Hiite, Schirme

Orthopéadie

Spielwaren und Bastelartikel

Sportartikel (incl. Bekleidung)

N&hmaschinen und Zubehtr

Hausrat, Glas/Porzellan, Keramik, Kunst, Devotionalien, Geschenkartikel,
Hohl-, Stahlwaren

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videogerate, Fotowaren

Musikinstrumente, Tontrager

Optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Farben, Lacke, Tapeten
Elektrowaren (braunes Sortiment), Unterhaltungselektronik, Computer
Elektrogro3geréte (weille Ware), Beleuchtungskérper

Fahrrader und —zubehor

(Quelle: Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Leimen, Sept. 2009)
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e Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben,
wenn sie in unmittelbarem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Un-
ternehmen stehen und die Verkaufsflache mit den zuvor genannten Sortimenten 200
gm nicht Ubersteigt, zulassig.

* Im Gewerbegebiet sind Anlagen fir sportliche Zwecke gem. §1(5) BauNVO ausge-
schlossen.

e In Anwendung von §1(6)BauNVO werden Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstéatten ausgeschlossen.

e In Anwendung von §1(6) und (8) BauNVO sind Tankstellen in dem im zeichnerischen
Teil festgesetzten Teilbereich B unzuléssig.

e Die nach §8(3) 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen werden auf
die Hochstzahl von 2 je Baugrundstiick beschrankt. Betriebswohnungen als separate
Wohngebaude sind unzulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

e Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfldchenzahlen, die
Geschossflachenzahlen und die Gebdudehohen jeweils als Maximalwert geman Ein-
trag in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans.

e Der Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehohe ist OK Mitte der angrenzenden Er-
schlieBungsstralle (StraRenachse) in Grundstiicksmitte. Wenn an mehrere Seiten des
Grundstiicks ErschlieRungsstralen angrenzen, gilt der jeweils niedrigere Wert.

e Die Gebaudehohe ist definiert als das MaR zwischen Bezugspunkt und dem héchsten
Punkt der Dachhaut bei geneigten Dachern bzw. der Oberkante der Attika bei Flachda-
chern.

e Mit notwendigen technischen Aufbauten, wie beispielsweise Liftungsanlagen, darf die
Gebéudehdhe um maximal 1,50 m Uberschritten werden. Die dufere Kante der Anla-
gen muss einen Mindestabstand von 1,50 m zur Geb&udeaufRenkante einhalten. Von
diesem Mindestabstand kann abgesehen werden, sofern die Anlagen die Gebaude-
héhe nicht Gberschreiten.

3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

e Gemal Festsetzung in den Nutzungsschablonen des Zeichnerischen Teil gilt die ab-
weichende Bauweise a1 oder a2. In der abweichenden Bauweise sind die Geb&ude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten.

e In der abweichenden Bauweise a1 sind Geb&audeldngen bis zu 70m, bei a2 sind Ge-
b&udeldngen bis zu 150m zulassig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
e Uberbaubare Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt.
5 Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

e Carports, Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) BauNVO - ausgenommen Werbe-
anlagen, Einfriedungen sowie Stellpldtze und erforderliche Zugange und Zufahrten -
sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen und der dafiir jeweils festgesetzten Fla-
che zuldssig.
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6 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Versorgungsanlagen sind Anlagen zur Versor-
gung mit Elektrizitat, sowie die notwendigen ErschlieBungsflachen zuléssig.

7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB))

Bei allen BaumalRnahmen ist humoser Oberboden und Unterboden getrennt auszu-
bauen, vorrangig einer Wiederverwendung im Gebiet zuzufiihren und bis zu diesem
Zeitpunkt getrennt in Mieten zu lagern. Diese durfen eine Schiitthéhe von max. 2 m
aufweisen und sind vor Vernassung durch geeignete MaRnahmen zu schiitzen. In den
nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verénderungen zu
schutzen.

Zur Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in Boden und Grundwasser werden unbe-
schichtete Metalle wie Kupfer, Zink und Blei als Material fur Dacheindeckungen, Re-
genrinnen und Regenrohre ausgeschlossen, Dachfldchenwasser von Betrieben, die
durch ihre Produktion umweltschédliche Emissionen verursachen, darf nicht versickert
werden.

Flachdacher und flachgeneigte Décher bis 15 Grad Dachneigung sind mit Dachbe-
pflanzung zu versehen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Vorrangig sind Extensiv-
begriinungen mit angepasster Gras- und Staudenvegetation ohne kiinstliche Bew&sse-
rung zu verwenden. Werden die Dachflachen zur Gewinnung von regenerativen Ener-
gien bsp. Solarenergie durch Photovoltaik-Anlagen genutzt, kann ein Verzicht auf die
Dachbepflanzung ausnahmsweise zugelassen werden.

Zur nachtlichen StralRenbeleuchtung sind ausschlieBlich Lampen mit einem Lichtspek-
trum tber 500 Nm (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) zuldssig. Die Verwendung
von Quecksilberdampf-Hochdrucklampen (HOL) wird ausgeschlossen.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern im Stiden des Gebiets, hat als Ausgleich fiir den Revierverlust
fur die Offenlandarten Neuntéter (Lanius collurio) und Dorngrasmiicke (Sylvia commu-
nis), eine Gehdlzanpflanzung in Form einer Strauchhecke (ca. 5 x 20 m, auch als Er-
ganzungspflanzung méglich) in Offenland zu erfolgen. Zu verwenden sind standorthei-
mische Straucher, wobei mindestens 10 Pflanzen als Heister zu pflanzen sind.

Als Ausgleichsmalinahmen fir Fledermause ist bei Baumfillungen pro entfallenen
Baum ab 30 cm Stammdurchmesser eine Ersatzpflanzung mit standortgerechten Arten,
Qualitédt Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, 12-14 ¢cm, im Plangebiet durchzufiihren. Der
langfristige Verlust von potentiell geeigneten Fledermausquartieren im Gehélzbestand
ist durch das Aufhéngen von 4 Fledermauskésten an Bdumen (nicht an Geb&uden) im
Plangebiet auszugleichen.

Errichten eines fachgerecht hergestellten Schutzzauns fiir Reptilien, entsprechend der
Festsetzungen im zeichnerischen Teil. Der Zaun muss das Abwandern von der Ein-
griffsflache ermdglichen. Seine Funktionsfahigkeit ist in regelmaRigen Absténden zu
Uberpriifen.
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Innerhalb der o6ffentlichen Griinflache, entlang der nach § 33 NatSchG geschiitzten
Feldgehdlze, ist vor dem Schutzzaun fiir Reptilien ein Bauzaun zu errichten.

Zauneidechsen, die sich innerhalb der Eingriffsfliche bzw. des Schutzzaunes befinden
sind abzufangen und auf die Ausgleichsflache umzusiedeln.

Herstellen einer Ausgleichsflache fir Zauneidechsen:
Auf dem Flurstlick Nr. 5955 ist eine Ausgleichsflache fiir Zauneidechsen herzustellen.

Anlage von Reisighaufen:

Auf der gesamten Flache sind im Abstand von ca. 50 m Strukturelemente aus Holz
und Reisig anzulegen. Dabei sind dickere Stamme und Reisig zu mischen und
aufzuschichten. Diese Haufen sind in einer Héhe von ca. 1,50 m und mit einem
Durchmesser von ca. 2 m zu errichten und dauerhaft zu erhalten.

Material: értlich vorhandenes Holz

Anlage von Eidechsenhabitatstrukturen:

Zwischen den Reisighaufen sind insgesamt drei Eidechsenhabitatstrukturen anzu-
legen. Diese bestehen zum einen aus stidexponierten Sandlinsen mit einer GroRe
von 1- 2 m? und einer Aufbauh&he von ca. 30 cm (20 cm unter OK Geldnde, 10 cm
Uber OK). Die Herstellung erfolgt mit Flusssand. Dieser kann mit dem anstehenden
Substrat gemischt werden, jedoch muss das Substrat leicht grabbar bleiben. Die
Flachen sind locker mit feinem Reisig abzudecken. Nérdlich im direkten Anschluss
daran entstehen Winterquartiere. Sie miissen eine Tiefe von ca. 80 cm aufweisen
und eine Flachengréfle von ca. 3-4 m? haben. Die Grube wird mit einem Fluss-
sand/Holz/Steingemisch oder einem Schotter-Steingemisch bis zum Bodenniveau
aufgefllt. Der Aushub der Grube kann nérdlich der Struktur verbleiben. Auf diese
Materialien werden Starkholzstapel aufgeschichtet.

Material: Flusssand, anstehender Unterboden, Schotter und Bruchsteine aus
Sandstein oder anderen 6rtlich vorkommenden Materialien (SteingréRe 100-

300 mm) sowie Grob- und Starkaste oder Wurzeln.

Die Randbereiche sind mit einer Wiesensaatgutmischung (Rieger-Hofmann, Blu-
menwiese Nr. 1) einzusden. Ergdnzend ist jeweils sudlich der Strukturelemente
das Frasen von ca. 5 x 5 m grofRen Flachen vorgesehen, in die ebenfalls eine
Wiesensaatgutmischung einzubringen ist.

Im Bereich der Reisighaufen sind auf einer Flache von ca. 4 x 4 m Straucher im
Pflanzabstand 1 x 1 m einzupflanzen. Diese sollen die Reisighaufen langfristig er-
setzen. Vorzusehen sind:

- je 4 Cornus sanguinea, 40-60 cm

- je 4 Ligustrum vulgare, 40-60 cm

- je 4 Prunus spinosa, 40-60 cm

- je 4 Sambucus nigra, 40-60 cm

Errichten eines Eidechsenschutzzauns

Entlang des asphaltierten Weges im Norden und teilweise entlang des Wirtschafts-
wegs im Osten ist der vorhandene Eidechsenschutzzaun wieder hergerichtet und
entlang des Asphaltweges nach Westen hin verlangert.

Lange: ca. 70 m
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-

Abb. : Flache der CEF-Maflinahme fiir die Zauneidechsen.

8 Festsetzungen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Bdumen und Striuchern
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

e Innerhalb von Parkplatzfldchen ist je 5 Stellplatze ein hochstammiger Baum zu pflan-
zen. Die Pflanzfldchen sollen eine Mindestgréfie von 4 m? aufweisen und gegen Uber-
fahren geschiitzt sein. Eine Zusammenfassung zu Baumgruppen ist méglich. Sofern
die Anzahl der zu pflanzenden Baume eingehalten wird, kénnen die Bdume ausnahms-
weise auch aulRerhalb der Parkplatzflachen gepflanzt werden.

e  Auf der unbebauten Grundstiicksflache soll je 200 m2 Grinflache im Bereich der unbe-
bauten Flachen ein standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung gepflanzt werden.
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Die Vegetation ist nach MaRgabe der nachstehenden Festsetzungen zu erhalten, zu
erganzen oder neu zu begriinden. Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Anlage der Vegetationsflachen ist in angemessener zeitlicher Frist vorzunehmen.
Far die verschiedenen Flachenkategorien werden die folgenden zeitlichen Vorgaben

getroffen:

Straltenbegleitgriin/Pflanzungen der Ausgleichsmalnahmen: eine Vegetationsperi-
ode nach Trassenbau bzw. Beginn der ErschlieBung des Gewerbegebiets;
Grinflachen auf den Baugrundstiicken: eine Vegetationsperiode nach Erstellung
des Rohbaus von Geb&uden bzw. Geb&udeteilen;

Anzupflanzende Einzelbdume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
18/20 cm (in 1 m Hoéhe) zu pflanzen.

Die Artenauswahl fiir Geholzpflanzungen soll die standértlichen Gegebenheiten und
das Spektrum der potentiell nattirlichen Vegetation berticksichtigen. Es stehen zur Aus-

wahl:

Biaume:

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Malus sylvestris
Populus alba
Populus nigra
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aria
Ulmus laevis
Ulmus minor

Straucher:

Corylus avellana
Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feldahorn
Bergahorn
Hainbuche
Esche
Walnuss
Wildapfel
Silberpappel
Schwarzpappel
Vogelkirsche
Holzbirne
Stieleiche
Mehlbeere
Flatterulme
Feldulme

Hasel

Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Weilkdorn, eingriffelig
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe / Schwarzdorn
Faulbaum
Hunds-Rose
Zaunrose

Salweide

Holunder

Gem. Schneeball

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zuldssig.
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Entlang der ErschlieRungsstraRe im Gewerbegebiet ist eine Reihe hochstdmmiger
Baume zu pflanzen. Folgende Arten kénnen Verwendung finden:

Fraxinus excelsior Gem. Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia intermedia "Pallida" Kaiserlinde

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind als Feldgehélze (Baum-
hecken) auszubilden. Der Anteil von Baumen 1. und 2. Ordnung darf 1 Hochstamm
oder 1 Heister je 100 gm Pflanzflache nicht unterschreiten. Die Bdume sind Uberwie-
gend zu kleinen Gruppen von 2 - 5 Stlick zusammenzufassen. Stréucher sind mit einem
Reihenabstand von 1,0 m und einem Abstand der Pflanzen in der Reihe von max. 1,5
m zu begriinden.

Sie sind von jeglicher Uberbauung freizuhalten, wobei Einfriedungen ausgenommen
sind.

9 Festsetzungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Das im Bereich der Dachfldchen anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist zu
sammeln, den im zeichnerischen Teil festgesetzten Versickerungsflachen zuzufiihren
und dort Gber die belebte Bodenschicht zu versickern. (30 cm Oberboden und Rasen-
bewuchs). Gegebenenfalls ist die obere 1 bis 2m méchtige Bodenschicht im Bereich
der Mulden auszutauschen, um die Versickerungsfahigkeit zu gewéhrleisten. Dachfla-
chenwasser von Betrieben, die durch ihre Produktion umweltschadliche Emissionen
verursachen, darf nicht versickert werden. Die Verordnung des UVM (iber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser ist zu beachten (S. u. Hinweise)

Zulassig ist auch das Sammeln von Niederschlagswasser in Zisternen zur Nutzung fir
die Bewésserung von Grlnanlagen. '

Fur die Befestigung von PKW-Stellplatzen sind nur wasserdurchléssige Materialien zu-
Idssig, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefdhrdenden Stoffen besteht und
soweit es technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten ist.

Auf Flachen mit Altlasten dirfen keine Versickerungsanlagen errichtet werden. Dies gilt
insbesondere fiir den Bereich der Altablagerungsflache "Kleine Waid" .

10 Flachen und MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im  Sinne
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes § 9 (1) Nr. 24 BauGB

10.1 StraRenverkehrslarm

Fur AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind unter Berlicksichtigung der Raumarten
und Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, 2016-
07) aufgefiihrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutz-
klassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich nach der DIN 4109 und
der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster- und WandgréRen aus
den festgesetzten Larmpegelbereichen. Im Larmpegelbereich IV oder héher sind
Fremdbelliftungen ohne Eigengerdusch vorzusehen.
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Sofern fur die einzelnen Gebéaudefronten oder AulRenbereiche im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukiinftig durch abschirmende
Bauten entstehen, kénnen fiir die AuRenbauteile entsprechend geringere Schalldamm-
male bericksichtigt werden.

/ Pegelwerte

»
e

|
annt

in GBE Lirmpegelbereiche nach DIN 4109:
<=45

—

45 < <=50

50« <=55

55</ <=BOLPBII
B0 < <=85 LPB Il
E5 < <=70 LPB IV
70 < <=75 LPBV
75 < <=80 LPB VI

| -]

LB B

o
Kartenausschnitt mafR3geblicher AuRenldrmpegel Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Quelle:
‘Koehler & Leutwein

10.2  Gerduschkontingentierung fiir die Gewerbeflichen

Das Bebauungsplangebiet wird in Flachen mit unterschiedlichen zuldssigen Nutzungen
gegliedert. Es sind in den Teilflachen, gemaR der Festsetzung im zeichnerischen Teil,
nur betriebliche Nutzungen zuléssig, deren mittlere Schallabstrahlung (einschlieRlich
Fahrverkehr auf dem G rundstiick) pro gm Grundstiicksflache die nachfolgenden Emis-
sionskontingent LEK nach DIN 45691 nicht Gberschreiten. Die Emissionskontingente
geben die zuldssige, immissionswirksame Schallabstrahlung/m? der als Gewerbegebiet
festgesetzten Flachen an.

Der Beurteilungspegel LR am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerdusche der An-
lage oder des Betriebes, gilt entsprechend den Vorschriften der technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm, TA-Larm vom 26.08.1998, unter Berlicksichtigung der Schal-
lausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung. Das zuldssige Immissions-
kontingent LIK ergibt sich unter Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungs-
dampfung im Vollraum fir jede Teilfliche und die anschlieRende Summation der ein-
zelnen Immissionskontingente LIK der einzelnen Teilflachen am Immissionsort. Als Be-
zugsflache zur Ermittlung der zuldssigen Schallabstrahlung ist die in die Berechnung

10



STADT LEIMEN BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET SUD I1,2. ANDERUNG* MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

eingestellte Fldche heranzuziehen. MaRgeblich fur den Nachweis der Immissionswirk-
samkeit sind die angegebenen Immissionsorte. Fir die Gewerbefldchen im Geltungs-
bereich dirfen folgende Schallleistungspegel nicht (iberschritten werden:

- Teilflaiche A | - LEK= 57/40 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Flache F = 2405,8 m?

- Teilflaiche A Il - LEK= 57/40 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Flache F = 5334,2 m?

- Teilflache B | - LEK= 59/52 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Flache F = 9860,0 m?

- Teilflache B 1l - LEK= 60/50 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Flache F = 15011,7 m?

- Teilflache B lIl - LEK= 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Flache F = 11174,7 m?

Die Einhaltung der festgesetzten Werte ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens
nachzuweisen. Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, 12/2006, Abschnitt
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1 Fithrung von Versorgungsleitungen § 9(1) Nr. 14 und § 9(2) BauGB

Far die im zeichnerischen Teil nachrichtlich ibernommene 20kV-Leitung wird festge-
setzt, dass zwischen den spannungsfiihrenden Leiterseilen dieser Leitung und den zu
errichtenden Gebé&uden, entsprechend den VDE-Bestimmungen bei gréRtem Durch-
hang und ausgeschwungenen Leiterseilen, jederzeit ein Mindestabstand von 3 m ab
einer Dachneigung gréRer als 15° , bei solchen mit flachem oder flach geneigtem Dach
gleich oder kleiner als 15° von 5 m, einzuhalten ist. Der Mindestabstand vom unteren
Leiterseil bis zur StralRe muss mindestens 7 m und zum sonstigen Geldnde 6 m betra-
gen. Diese Bestimmungen haben solange Giiltigkeit, bis die Verkabelung der Freilei-
tung durchgefiihrt und die Kabelstrecke in Betrieb ist.

12 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend bezeichneten Fldchen sind mit einem Lei-

tungsrecht zugunsten des Leitungstréagers zu belasten.

Im Bereich des im zeichnerischen Teil festgesetzten Schutzstreifens der 110kV-Leitung

wird ein Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers in Verbindung mit folgenden

festgesetzt. Innerhalb des Schutzstreifens gelten folgende Festsetzungen:

- Im Bereich des Schutzstreifens missen die Abstéande gem. DIN VDE 0210 und
DIN VDE 0105 eingehalten werden.

- Im Rahmen der Planung von Beleuchtungs-, La&rmschutz- und Beregnungsanla-
gen ist die Einwilligung der DB Energie einzuholen. Eventuell im Leitungsschutz-
streifen zu pflanzenden Gehdlze sind nur im Einvernehmen mit dem Versor-
gungstrager zulassig.

- Auf weitere Vorschriften im Kapitel D Hinweise wird verwiesen

13 Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)

Auf Privatgrundstiicken sind folgende MaRnahmen zu dulden:

Der zur Befestigung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderliche Hinterbeton,

die zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie
die StralRenbeleuchtung (Masten einschlieBlich Betonfundament)

12
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Ortliche Bauvorschriften
Die ortlichen Bauvorschriften gelten i.V.m. mit den Festsetzungen des zeichnerischen Teils

1 Dacher
[ ]

Zulassige Dachformen: Satteldach, Flachdach, Pultdach

Zuldssige Dachneigung: max. 30°

Dachaufbauten (ausgenommen technisch notwendige) sind nur als Aushahme zulds-
sig, wenn sie betriebstechnisch bedingt sind und eine Hhe von 1,0m nicht iibersteigen.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zuléssig, sofern diese sich bei ge-
neigten Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachfléache, auf der sie angebracht
sind, anpassen und zu keiner Uberhéhung des Dachfirstes fiihren. Bei Flachdschern
haben sie zu AuRBenfassaden mindestens einen Abstand von 1,50 m einzuhalten. Von
diesem Mindestabstand kann abgesehen werden, sofern die Anlagen die Geb&ude-
héhe nicht Giberschreiten.

2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Lagerflachen dirfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen angeordnet werden. Sie
sind durch entsprechende Abschirmungen (Bepflanzung, Bauliche Anlagen) der Sicht
von der Stral3e zu entziehen, soweit dies aufgrund der topographischen Verhéltnisse
vertretbar erscheint.

Der Geléndestreifen zwischen StraRenbegrenzungslinie und Baugrenze ist, soweit er
nicht fiir Stellplatze oder Zufahrten genutzt wird, als Grinflache anzulegen und zu un-
terhalten. (Vorgartenzone)

3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Hiervon ausgenommen
sind Werbesammelanlagen, die in Abstimmung mit der Stadt konzipiert wurden.

Die Verwendung von Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht
ist generell unzulassig.

Die Verwendung von Werbeanlagen mit weitreichender Sichtwirkung wie Leuchtrekla-
men und Fahnenreihen zur freien Landschaft sind aus Griinden des Orts- und Land-
schaftsbildes generell ausgeschlossen.

Werbeanlagen an Geb&auden

Werbeanlagen sind nur im Bereich der Wandfléachen und auf Vordachern, nicht aber im
Bereich der Dachflachen zuléssig. Die Werbeanlagen durfen die festgesetzten maxi-
malen Gebaudehohen nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen sind nur bis zu einer Fldche von max. 5,0 % der jeweiligen Gebau-
deseite, bei direktem Auftrag auf de Wand bis zu maximal 10 % der jeweils betroffenen
Wandflache zulassig.
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Freistehende Werbeanlagen

» Freistehende Werbeanlagen dirfen die Hohe der Betriebsgebdude nicht tbersteigen.
Ausgenommen davon sind Fahnenmasten.

e Die Flache einer freistehenden Werbeanlage darf 20gm nicht libersteigen.

4 Einfriedungen
e Einfriedungen und Tore sind von der StraRenbegrenzungslinie mind. 1,0 m zuriickzu-
setzen und in die Griinanlage einzubinden.

5 Erfordernis Kenntnisgabe fiir Freiflichengestaltungspline
e Mit der Vorlage des Bauantrages sind vom Antragsteller fachlich qualifizierte Freifla-
chengestaltungspldne mit Darstellung und Erlauterung der griingestalterischen MaR-

nahmen (Bepflanzungspléne) der Baugenehmigungsbehérde vorzulegen, die nach
fachkundiger Prufung Bestandteil der Baugenehmigung werden.

14
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Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht die Behérde einer Verkiirzung
dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. histo-
rische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unveréndert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der Behérde vorzuneh-
men. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tber Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

2 Altlasten / Baugrund

Innerhalb des Plangebietes befinden sich auf den Grundstiicken Flst. Nr. 5948 und 5364/1 die
Altablagerung "Kleine Waid" (Obj. Nr. 472).

Die Altablagerung "Kleine Waid" wurde 2002 durch die Bewertungskommission des Rhein-
Neckar-Kreises auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse als so genannter "B-
Fall" (Belassen auf Wiedervorlage" eingestuft. Insbesondere beim Schadstoffparameter Kalium
wurde ein relevanter Schadstoffaustrag aus dem Deponiekdrper nachgewiesen. Die iibrigen
auffélligen Schadstoffparameter (Eisen, Mangan, Ammonium) wurden bereits im Grundwasser-
zustrom in auffalligen Konzentrationen gemessen. Ein unmittelbarer weiterer Handlungsbedarf
— bzw. Erkundungsbedarf wurde durch die Bewertungskommission nicht gesehen. Es bleibt
jedoch festzuhalten, dass es durch die friiheren Ablagerungen offensichtlich zu lokalen Schad-
stoffeintragen in den Untergrund gekommen ist. Bei zukuinftigen Erdarbeiten auf der Flache Obj.
Nr. 472 ist deshalb mit entsorgungsrelevantem Erdmaterial zu rechnen. Eine gutachterliche Be-
treuung der Erdarbeiten im Bereich der Altablagerung wird fiir erforderlich gehalten.

Des weiteren wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebietes geogen bedingt er-
hohte Schwermetallgehalte im Boden vorhanden sein kénnen. Falls im Zuge der ErschlieRung
von neuen Gewerbefldchen tUberschissiges Bodenmaterial anféllt, ist es nicht auszuschlieRen,
dass dieses Material nicht frei wieder verwertbar ist bzw. entsorgt werden muss.

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zusténdigen Behorden unverziglich zu benachrichtigen, die Arbeiten sind einzustellen.
MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und ‘Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gege-
benenfalls erforderliche Sanierungsmanahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens vollzogen werden.

3 Entwéasserung
Die Versickerung von Niederschlagswasser hat flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30
cm méachtigen bewachsenen durchléssigen Oberboden (Kf-Wert von 1*10-3 m/s bis 1*10-6 m/s)
zu erfolgen, Grundwasserabstand mindestens 1 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand,
maximale Einstauhthe 30 cm. Die Gréfke der Mulde soll 10 % der angeschlossenen Dachfla-
chen aufweisen. Gegebenenfalls ist die obere bindige Bodenschicht von 1-2m Méchtigkeit aus-
zutauschen, um die Versickerungsfahigkeit zu gewahrleisten.
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Die Versickerung des Niederschlagswassers von einzelnen befestigten Flachen Uber 1.200m?
ist dem Wasserrechtsamt rechtzeitig vorher anzuzeigen.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinldufe, Drénagen etc.) darf nicht der Klaranlage
zugefuhrt werden, sondern ist gegebenenfalls getrennt abzuleiten.

4 Rodungsarbeiten
Zu beseitigende Gehdlzbestéande durfen gemaR § 29 NatSchG BW nicht in der Zeit zwischen
1. Méarz und 30. September gerodet werden, um Stérungen und Gefahrdungen der Tierwelt
weitgehend zu vermeiden.

5 ErhaltungsmaRnahmen fiir StraBenbiume
Fur Bdume, die auf Grund der Trassenfiihrung erhalten werden kénnen, aber durch den Bau-
betrieb geféhrdet sind, sind geméanr DIN 18920 und RAS-LG 4 geeignete MalRnahmen zu treffen,
die sowohl den Schutz von Stammbereich und Asten vor Beschadigungen gewdhrleisten als
auch den Wurzelbereich vor Verdichtung oder Uberschiittung schiitzen. Zu entfernende Aste
und Wurzeln sind sachgerecht zu schneiden und zu behandeln.

6 Erdgasversorgung
Der Versorgungstréger weist darauf hin, dass eine ErschlieBung der Gewerbeflachen mit Erd-
gas nur durchgefiihrt werden kann, wenn die erforderliche Wirtschaftlichkeit gegeben ist.

7 110kV-Leitung
Zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sind im Bereich der 110kV-Leitung
folgende Regelungen zu beachten:

Die endglltigen Bauausfiihrungspléne sind rechtzeitig bei uns zur Priifung und Zustimmung
(vorgeschriebene Sicherheitsabstéande) einzureichen. Die Héhenangaben zur Dachoberkante
des Gebé&udes sind darin auf Meter tiber NN zu beziehen. Der Abstand des Geb&udes zur Lei-
tungsachse ist anzugeben.

Die Standsicherheit der Masten muss gewahrt bleiben. Im Radius von 9 Metern, vom Mastfun-
dament aus gesehen, dirfen keine Abtragungen bzw. Aufschuttungen von Erdreich durchge-
fuhrt werden.

Die Zufahrt zu den Maststandorten der Bahnstromleitung mit LKW muss jederzeit gewéhrleistet
sein. Es muss damit gerechnet werden, dass die Leiterseile fiir Instandhaltungs- und Umbau-
arbeiten abgelassen werden mussen. Die Begehbarkeit des Schutzstreifens fiir Instandhal-
tungsarbeiten an der Bahnstromleitung muss jederzeit gewahrleistet sein.

Die im Erdreich befindlichen Erdungsbander (Bandeisen) dirfen nicht beschédigt werden.

Bei Arbeiten aller Art sind die Abstéande gem. dem Merkblatt - Bauarbeiten in der Ndhe von 110-
kV-Bahnstromleitungen - des Leitungstragers einzuhalten.

Sofern die Gber das Planungsgebiet fiihrende 110-kV-Bahnstromleitung nicht den Anforderun-
gen nach DIN VDE 0210 hinsichtlich erhéhter Sicherheit entspricht, wie es z.B. bei Leitungsfiih-
rung tber Gebduden und StralRen gefordert wird (Doppel-Isolatorenketten), sind entsprechend
dem Veranlasserprinzip die Kosten fur die Anpassung vom Planungstrager zu tibernehmen.

Im Ubrigen verweisen wir auf die von der 110-kV-Leitung ausgehenden Feldemissionen - elekt-
rische und magnetische - Felder. Die Beurteilung der Felder erfolgt nach der 26. Verordnung
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zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. (Verordnung tber elektromagneti-
sche Felder) - 26.BImSchV - vom 16.Dez. 1996. Darin sind Schutz- und Vorsorgegrenzwerte
fr elektrische und magnetische Felder festgelegt, die dort einzuhalten sind, wo sich Menschen
nicht nur voriibergehend aufhalten.

Wir weisen zu den Messungen der elektrischen Felder darauf hin, dass die 110-kV-Bahnstrom-
leitungen mit 16,7 Hz betrieben werden. Die Vorsorgegrenzwerte fiir die magnetische Feld-
stérke nach der "Verordnung Uber elektromagnetische Felder" - 26. BImSchV vom 16.Dez.1996,
betragen umgerechnet auf 16,7 Hz 300 T fur die ganztdgige Einwirkdauer auf Personen. Diese
Grenzwerte werden im Einwirkungsbereich der Leitung bei weitem nicht erreicht.

ErfahrungsgemaR fiihrt die in der Offentlichkeit gefiihrte Diskussion tiber die méglichen Folgen
der Feldeinwirkung auf Menschen und der damit verbundenen Verunsicherung zu Vorbehalten
bei der Kaufentscheidung von Grundstticken, sowie bei der spateren Nutzung von Gebauden,
wenn diese sich innerhalb des Leitungsbereiches befinden.

Daruber hinaus ist mit einer Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgera-
ten und anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geréaten zu rechnen. Auch
eine Beeintrachtigung des Funk- und Fernsehempfanges ist méglich.

8 Telekommunikationsanlagen
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom (siehe beigefiigten La-
geplan), die bei Baumafinahmen gegebenenfalls gesichert werden missen.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes ist die Verlegung neuer Te-
lekommunikationslinien im Plangebiet und gegebenenfalls auBerhalb des Plangebietes erfor-
derlich. Damit wir rechtzeitig vor der Ausschreibung unsere Planung und unser Leistungsver-
zeichnis erstellen kénnen und Absprachen beziiglich eines koordinierten, wirtschaftlichen Bau-
ablaufs vornehmen kénnen, bitten wir Sie spatestens 8 Wochen vor Ausschreibungsbeginn um
Kontaktaufnahme mit unserem Planungsbiiro PTI 21Mannheim (Ansprechpartner: Herr Hering,
Tel. 06221/55 63 20 oder Email: horst.hering@telekom.de) und Ubersendung der Ausbaupléne
(mdglichst in digitaler Form im PDF- und im DXF-2000-Format).

Bei der Bauausfuihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das "Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013, zu beachten.

9 Hochwasser
Es wird auf § 65 Abs. 3 Wassergesetz Ba-Wi i. V. m. § 78 Abs. 5 WHG hingewiesen:
,Zusténdige Behorde im Sinne des § 78 Absatz 5 Satz 1 WHG ist die Gemeinde. Der zeitgleiche
Ausgleich des Verlusts von verlorengehendem Ruckhalteraum (§ 78 Absatz 5 Satz 1 Nummer
1a WHG) kann Uber ein Hochwasserschutzregister erfolgen, dem kommunale MaRnahmen zur
Schaffung von Riickhalteraum zum Ausgleich zu Grunde liegen. Das Hochwasserschutzregister
fuhrt die Gemeinde. Die Gemeinde kann durch Satzung insbesondere regeln

1. das Anlegen und Fihren des Hochwasserschutzregisters,

2. die Durchfiihrung des Ausgleichs im Einzelfall,
3. die Kostenerstattung.”
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Nach § 78b Abs.1 WHG ist festgelegt, dass bei der Neuausweisung bzw. Anderung eines Be-
bauungsplans im Risikogebiet, insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden beriicksichtigt werden.

Da das Plangebiet bei einem HQextrem Uberflutet werden kann, sollen sich die Grundstiicksei-
gentimer nach § 78b Abs.2 WHG gegen Schaden am Bauvorhaben, die durch eine Uberflutung
bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht werden kénnen, durch geeignete Manahmen
(Hochwasserschutzfibel August 2016) selbst und auf eigene Kosten zu sichern.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen im HQextrem Bereich sind untersagt, wenn an-
dere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Ver-
fagung stehen oder die Heiz6lverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet werden
kann.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt zu einem Grofteil (Kreisverkehr und der siidlich davon befindliche Teilbe-
reich) innerhalb der Schutzzone I11B des derzeit im Verfahren befindlichen Wasserschutzgebiets
+SWGG lll, ZVWV Hardtgruppe Sandhausen®.

Wasserversorgung:

1. Wasserversorgungsanlagen sind geméaR § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

Grundwasserschutz:

2. Das Plangebiet liegt zu einem groRen Teil innerhalb der Zone 1IIB des derzeit noch im Ver-
fahren befindlichen Wasserschutzgebietes ,WGG Ill, ZVWV Hardtgruppe Sandhausen® mit der
WSG-Nr. 226.210. Der entsprechende Teilbereich ist imnachfolgenden Ausschnitt rot markiert.
Auszug Karte Wasserschutzgebiete, Quelle: LUBW

3. Maknahmen, bei denen aufgrund der Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen
ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen.
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12

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

4. Bohrungen die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwasser
und die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bediirfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt zu beantragen sind.

5. Sténdige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberflachen-
gewadsser sind nicht erlaubt.

6. Wird bei Baumallnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefiihrt haben unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu verstan-
digen.

7. Bei der Planung und dem Bau der Entwé&sserungseinrichtungen zur Ableitung der Nieder-
schlagswaésser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

8. MalRnahmen, die ein dauerhaftes Vermindern oder DurchstoBen von Deckschichten zur
Folge haben, sind nicht zulassig. Dies ist insbesondere bei der Planung von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen. Ausgenommen sind voriibergehende
Eingriffe in Deckschichten, wenn ihre Schutzfunktion anschlieRend mindestens gleichwertig
wiederhergestellt wird.

9. Zum Schutz vor Bohr- oder Georisiken/ des tieferen Grundwasserleiters besteht im Planungs-
gebiet eine Bohrtiefenbegrenzung. Dies ist bspw. bei der Nutzbarmachung oberflachennaher
Geothermie zu bericksichtigen. Die Errichtung und der Betrieb einer Erdwérmesondenanlage
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, diese ist beim Wasserrechtsamt rechtzeitig zu bean-
tragen. Wir empfehlen daher eine friihzeitige Kontaktaufnahme, auch im Hinblick auf Anderun-

gen hinsichtlich der Ausweisung des im Verfahren befindlichen Wasserschutzgebiets.

Bundesstrale / Kreisstrale K 4155

Hinsichtlich der an das Plangebiet angrenzenden BundesstraRe B3 und Kreisstrale K 4155
sind die Anbaubeschrankungen der einschldgigen Richtlinien zu beachten. Die Anbauverbots-
zonen sind von Hochbauten und Werbung frei zu halten gemaR § 22 StrG.

Gewerbeldrm

Ergénzend zu den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 10.2 ist zu erldutern, dass bei einem
flachenbezogenen Schallleistungspegel von 45 dB(A)/m2 im Nachtzeitraum vor allem im Au-
Renbereich keine larmintensiven Tétigkeiten durchgefiihrt werden kénnen. Das An- und Abfah-
ren von Parkplatzen ist nur fir eine geringe Anzahl von Kraftfahrzeugen méglich. Geréauschin-
tensive Arbeiten innerhalb von Gebauden sind durch entsprechende Schalldédmmungen der Au-
Renbauteile abzuschirmen.
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Begriindung

1 Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Stadt Leimen besteht in der Ansiedlung von neuen Gewer-
bebetrieben, wodurch das Arbeitsplatzangebot ausgebaut und gesichert werden soll. Das be-
stehende Baurecht der gewerblichen Flachen im 6stlichen Teil des GE Siid Il wurde bisher nicht
umgesetzt. Nun soll ein Teil der Flachen durch einen konkreten Investor aktiviert werden. Aus
diesem Grund ist es notwendig, den bestehenden Bebauungsplan an die neuen Bediirfnisse
anzupassen. Daflr soll die bisher geplante ErschlieRungsstrale nach Norden verschoben wer-
den und stdlich davon ein zusammenhéangendes Baufenster entstehen. Zudem sollen im Zuge
der Bebauungsplanénderung geringfiige Anderungen im Bereich des Kreisels (Anschluss an
Bundesstrale B3 und KreisstralRe K4155) eingearbeitet werden. Das Verfahren der Bebau-
ungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.
Zur Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Anderung des Bebauungs-
plans erforderlich.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung / Beschleunigtes Verfahren gemiR § 13a BauGB
Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fur Bebauungspléne angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
deren Malinahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungspléne sollen keiner férmli-
chen Umweltprifung unterliegen.

In der vorliegenden Planung wird die geplante ErschlieRungsstrale nach Norden verlegt,
wodurch die ehemals getrennten Baufenster, stidlich der ErschlieBungsstralRe, zu einem Bau-
fenster zusammengefasst werden. Das Fldchenverhéltnis zwischen der Verkehrsflache und der
Uberbaubaren Flache bleibt dabei nahezu gleich. Dadurch, dass im restlichen Bereich des Gel-
tungsbereiche keine Anderung an den bestehenden Festsetzungen gemacht werden, wird da-
von ausgegangen, dass der gesetzliche Schwellenwert der Grundflache von 20.000 gm nur auf
den Umfang der Anderung bezogen werden kann. Die tiberbaubare Flache des zusammenhéan-
genden Baufensters liegt bei rund 18.500 gm.

Somit lasst sich festhalten, dass im vorliegenden Fall das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB angewendet werden kann, weil folgende Voraussetzungen vorliegen:
e Es handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB.
e Die Grundflachen des Bereichs, der von der Anderung betroffen ist, liegen deutlich un-
ter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20 000 gm.
e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB
e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.
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3 Abgrenzung und GroRe des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und um-
fasst eine Flache von ca. 8,38 ha.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan als Gewerbeflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

5 Ortliche Gegebenheiten
Das Plangebiet liegt im Stden von Leimen an der Kreuzung der Bundesstrae B3 und der
KreisstralRe K 4155. Das Planungsgebiet ist, abgesehen von den Béschungsflachen der B3, die
in diesem Bereich auf einem Damm verlauft, topographisch eben.

Der stiddstlich des Knotenpunktes gelegene Teil des Geltungsbereichs wird gegenwartig land-
wirtschaftlich genutzt. Der Bereich nérdlich des Knotenpunktes wird als Verbrauchermarkt (be-
stehendes Geb&ude) und als Stellplatzflache genutzt. Nérdlich daran schliet sich Wohnbebau-
ung an. In diesem Bereich befand sich ehemals eine Kiesgrube (Altlastenverdachtsflache, siehe
Hinweise). Im Geltungsbereich verlauft in Nord-Siid — Richtung eine 20 KV- Freileitung, die
nordlich des geplanten Kreisverkehrs bereits unter die Erde verlegt wurde.

6 Uberschwemmungsgebiet — Hochwasser
Der Teilbereich B des Geltungsbereichs ist geméafR der Hochwasserrisikokarte als Uberflutungs-
flache HQ 50 gekennzeichnet.

A
s

szug Hochwasserrisikokarte, Quelle: LUBW

Au

Gemal § 78 Absatz 3 des Hochwasserschutzgesetzes sind unter anderem bei der Anderung
von Bebauungsplanen folgende Aspekte zu beriicksichtigen:
— Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
— Die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und die
hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Des Weiteren ist nach § 78 Abs. 4 in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen untersagt.
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Nach § 78 Abs. 5 kann die zusténdige Behérde abweichend von Absatz 4 die Errichtung oder
Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn

1. Das Vorhaben

a. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verlorengehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

b. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nachteilig verandert,

c. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

d. das Vorhaben hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder

2. Die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen.

Die Genehmigung fiir den Einzelfall ist mit dem Bauantrag zu beantragen. Alle dafiir bendétigen
Unterlagen sind mit vorzulegen.

Zudem wird auf § 65 (3) des Hochwasserschutzgesetzes hingewiesen:

7 Artenschutzrechtliches Gutachten
Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange hinsichtlich der Anderung des Bebauungsplans
wurde vom Biro Plessing, Heidelberg, im September 2020 ein artenschutzrechtliches Gutach-
ten fur das Gebiet erstellt Die Ergebnisse des Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

Bezliglich der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Sé&ugetiere, Reptilien, Amphi-
bien, Tagfalter sowie weiteren Tiergruppen werden nach derzeitigem Kenntnisstand und bei
Durchfiihrung der genannten Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF-MaRnahmen durch das Vor-
haben keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Es ist somit
keine Erteilung einer Ausnahmegenehmigung gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG erforderlich.

Gemél der Ausfiihrungen in Kapitel 5.1 (Végel) werden nach derzeitigem Kenntnisstand und
bei Durchfiihrung der genannten VermeidungsmaRnahmen projektbedingt auf europaische Vo-
gelarten keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG durch das Projekt
erfullt. Es ist somit keine Erteilung einer Ausnahmegenehmigung gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG
erforderlich.

Bezuglich der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Fledermausarten werden nach
derzeitigem Kenntnisstand und bei Durchfiihrung der genannten Vermeidungs- und Ausgleichs-
malnahmen durch das Vorhaben keine Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfiillt. Es ist somit keine Erteilung einer Ausnahmegenehmigung gem. § 45 Abs. 8
BNatSchG erforderlich.

Die vorliegende artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass die artenschutz-
rechtlichen Belange gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nach derzeitigem Kenntnisstand
derzeit kein Hindernis fiir die Vollzugsféhigkeit des Bebauungsplanes darstellen.

8 Immissionsschutz
Zur Klarung der immissionsrechtlichen Belange hinsichtlich der Anderung des Bebauungsplans
wurde im Juli 2020 ein schalltechnisches Gutachten vom Biiro Kéhler, Leutwein und Partner,
Karlsruhe erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Stid II" in Leimen wurde,
unter Berdcksichtigung des StralBenverkehrslérms der B 3, der K 4155 sowie einer Planstralle
innerhalb des Bebauungsplangebietes und des Gewerbeldrms von zu erwartenden Verbrau-
chermérkten oder Gewerbefldchen, eine schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die zu er-
wartenden Ldrmemissionen und -immissionen wurden entsprechend den geltenden Richtlinien
berechnet und nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) und ergénzend der 16. Bim-
SchV (Verkehrsldrmschutzverordnung) beurteilt.

StraBBenverkehrsldarm

Durch den Bau des Kreisverkehrsplatzes mit zuséatzlichen Abfahrten und dem erhéhten Ver-
kehrsaufkommen des Gewerbegebietes ergeben sich fiir die maRgebliche Bebauung am
nédchsten zu den Verkehrsldarmemittenten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Mischgebiete bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV. Fir den Prognose-Planfall ergeben sich gegeniiber dem Prognose-Nulifall Erhéhun-
gen um maximal 0,3 dB(A), die damit in einer keinesfalls relevanten GréRenordnung liegen. Bei
Beriicksichtigung der zukiinftigen Bebauung auf den Gewerbeflédchen ergeben sich fiir die un-
tersuchten Wohnbebauungen Verminderungen der Larmbelastung durch StraBenverkehrslérm
durch die abschirmende Wirkung der geplanten Bebauung.

Innerhalb der Bebauungsplanfidchen sind fiir die am nédchsten zu den Hauptldrmemittenten B
3 und K 4155 liegenden Gebdudefronten passive Ldrmschutzmalnahmen durch Festsetzung
von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im Bebauungsplan vorzu-
sehen. Bei Anordnung von Betriebswohnungen oder Sozialrdumen sind die AuRenbauteile mit
den Vorgaben entsprechenden Schallddmmmalen zu bemessen.

Gewerbeldrm

Fdr die zuktinftigen Gewerbeflachen nérdlich und stidlich der K 4155 wurde eine Geréuschkon-
tingentierung nach DIN 45691 mit Ansatz von immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln durchgefiihrt. Fiir den Tageszeitraum ergeben sich dabei keine besonderen
Einschrénkungen der Gerduschentstehung fiir Gewerbegebiete. Fiir den Nachtzeitraum sind im
Besonderen auf den nérdlichen Teilflachen Einschrénkungen erforderlich, sodass im AuBenbe-
reich hier nur in geringem Umfang bzw. keine Betriebstétigkeiten méglich sind. Im sidlichen
Bereich sind noch Betriebstétigkeiten im geringfiigigen bzw. gewissen Umfang auch im AuBen-
bereich méglich.

Unter Berticksichtigung der empfohlenen LérmschutzmalRnahmen ist mit keinen unzumutbaren
Larmbelastungen innerhalb des Bebauungsplangebietes oder fiir die vorhandenen Wohnbe-
bauungen im unmittelbaren Nahbereich des Bebauungsplangebietes zu rechnen.

9 Verkehrliche ErschlieBung

Kreisverkehr
Bei der Planung des Kreisverkehrsplatzes wurde von einem Durchmesser von 40 m ausgegan-
gen, da es sich hier im Endausbau um einen 5-strahligen Knotenpunkt handelt.

Im Weiteren wurden die Abmessungen der Kreisfahrbahn wie der Zufahrt entsprechend dem
Merkblatt fir die Anlage von Kreisverkehrsplatzen, Ausgabe 20086, eingetragen.

Grundsétzlich werden bei diesem Kreisverkehrsplatz auch alle Anforderungen an Kreisver-
kehrsplatze aus dem Merkblatt berticksichtigt.

Bei der Unterfiihrung unter der B 3 ist heute eine erheblich Fahrbahnbreite vorhanden. Diese
kann kinftig deutlich reduziert werden. Es wird davon ausgegangen, dass der Mittelstreifen
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10.1

zwischen dem 6stlichen und dem westlichen Anschluss durchgehend angelegt wird und gege-
benenfalls auch begriint wird.

Die FuBwegfuhrung bleibt in der bisherigen Form erhalten, wobei die FuBwege nach Querung
des Kreisverkehrsplatzes an die bestehende FuRwegfiihrung angepasst wird. Hierbei sind auch
die Stiitzen der Uberfuihrung tber die B 3 in der heutigen Form berucksichtigt.

Im Bereich des westlichen Anschlusses an die K 4155 sind zwei Fahrstreifen vorhanden, die
jedoch nach dem Anschluss auf einen Fahrstreifen reduziert werden. Hier ist ebenfalls ein Griin-
streifen parallel zu dem Gehweg anzulegen.

ErschlieBung der Gewerbeflichen

Der nérdliche Teil des Gewerbegebiets (Teilbereich A) wird (iber einen separaten Kreiselast
erschlossen, wobei ein Durchfahrtsverbot zum bestehenden Verbrauchermarkt im Norden des
Geltungsbereichs festgesetzt wird. Die stidlichen Flachen (Bereich B) werden durch eine u-
férmige Stralle erschlossen, die an die im Osten an die bestehende Senefelder Stralle ange-
schlossen werden soll. Geplant ist hier eine 6m breite Strae mit einseitigem Gehweg und LKW
Stellplatzen.

Technische Ver- und Entsorgung
Entwésserung
Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im modifiziertes Mischsystem.

Im Gesamtkanalisationsentwurf aus dem Jahre 2003 ist die ErschlieRung des Gewerbegebietes
Sud noch im reinen Mischsystem vorgesehen. In dem Entwurf ist der Bau eines Stauraumkanals
(RRB Senefelder Strale) vorgesehen, um die Abflussspitzen zwischenzuspeichern und gedros-
selt an die vorhandene, unterhalb liegende Mischwasserkanalisation abzuleiten. Insgesamt ist
eine Bauladnge des Stauraumkanals von ca. 295 m vorgesehen. Die gesamte versiegelte Fla-
che, die an diesen Stauraumkanal angeschlossen werden soll, wurde mit 12,90 ha ermittelt.
Zwischenzeitlich wurden ca. 110 m des o.g. Stauraumkanals gebaut (entspr. ca. 37 % der Ge-
samtlange); an diesen Stauraumkanal kénnen somit ca. 37 % der versiegelten Flachen ange-
schlossen werden, also 4,77 ha (37 % v. 12,90 ha).

Eine versiegelte Flache von ca. 1,13 ha ist bereits an den Stauraumkanal angeschlossen (Aus-
siedlerheim, Gewerbebetrieb). Fur die geplante Erweiterungsflachen des Gewerbegebietes Stid
Il verbleiben somit ca. 3,64 ha (4,77 ha — 1,13 ha) versiegelte, anschlieRbare Flache.

Das unverschmutzte Regenwasser der Dachflachen aus dem Gewerbegebiet Sud Il soll in Ge-
l&ndemulden Uber eine belebte Oberbodenzone versickert werden.

Das verschmutzte Oberflachenwasser (i.d.R. von Straen- und Hofflachen stammend) wird zu-
sammen mit dem anfallenden Schmutzwasser tUber einen neu zu verlegenden Mischwasserka-
nal an die vorhandene Mischwasserkanalisation in der Senefelder StralRe eingeleitet.

Somit erfolgt die Entwésserung des Gewerbegebietes Sud Il im sog. ,Modifizierten Mischsys-

“«

tem®.

Die geplante Flachennutzung (Gesamtflache ca. 5,16 ha) des Gewerbegebietes wird wie folgt
abgeschatzt (Versiegelungsgrad f. Gewerbegebiete, s. Gesamtkanalisationsentwurf Anlage
5.1.4):
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- StraRBenflache: 1,19 ha (23 % der Gesamtflache)
- Hofflachen: 1,03 ha (20 % der Gesamtflache)
- Dachflache: 1,91 ha (37 % der Gesamtflache)
- Grunflache: 1,03 ha (20 % der Gesamtflache)

Durch die Erschliefung des Gewerbegebietes Siid Il wirden somit ca. 2,24 ha (= 1,19 ha +
1,03 ha) versiegelte Flache an den Stauraumkanal in der Senefelder StraRe angeschlossen
werden.

Fazit:

An den bereits verlegten Kanalstauraumkanal in der Senefelder StraRRe kann noch eine versie-
gelte Flache von 3,64 ha angeschlossen werden. Durch den Bau des Gewerbegebietes Sud Il
sollen lediglich 2,24 ha versiegelte Flache angeschlossen werden. Das vorhandene Stauraum-
volumen des Kanals in der Senefelder Strale ist somit ausreichend, um die zusatzlich anfallen-
den Wassermengen aus dem geplanten Gewerbegebiet Siid || aufnehmen zu kénnen. Voraus-
setzung hierflr ist eine Entwésserung des Gewerbegebietes im Modifizierten Mischsystem.

Regenwasserbehandlung

Nach § 45 b (3) WG i. V. m. mit der Verordnung des UVM iiber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser soll das Niederschlagswasser von Grundsriicken, die nach dem 01. 01.
1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden,
sofern dies mit vertretbarem Aufwand moglich ist. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von Re-
genwasser ist zu beachten, dass nur ,reines Regenwasser" versickert werden darf und versi-
ckerungsféhiger Boden vorhanden sein muss. '

Aufgrund der gegebenen Durchlassigkeit im Gebiet bietet es sich an, das im Gebiet anfallende
unverschmutzte Regenwasser in Gelandemulden (iber eine belebte Bodenschicht zu versi-
ckern. Dabei ist gegebenenfalls die obere 1 bis 2m méchtige bindige Bodenschicht auszutau-
schen. Die GréRe der Versickerungsmulden wurde auf die zu entwéssernden Flachen abge-
stimmt.

Die Instandhaltung der Versickerungsflachen muss gewéhrt sein. Da insbesondere beim nérd-
lichen Versickerungsstreifen aber nicht klar ist, ob die Fldche an einen groRen Betrieb oder an
mehrere kleine Betriebe abgegeben wird, wird auf eine Festsetzung als 6ffentliche Griinfliche
verzichtet. Stattdessen werden die Flachen neutral als Versickerungsfléchen festgesetzt. Die
Stadt sieht aber die Notwendigkeit, die Funktion dieser Flachen zu sichern und wird, wenn der
o.a. Fall nicht eintritt, die Pflege der Versickerungsflachen tibernehmen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung
Fir die Teilbereiche A1, A2 und B wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet gem. §
8 BauNVO festgesetzt, um die Planungsziele der Stadt Leimen zu sichern.

Einzelhandel

Die Stadt Leimen hat im April 2010 ein Zentren- und Nahversorgungskonzept beschlossen,
dass als Grundlage zur Beurteilung aller einzelhandelsrelevanten bau- und planungsrechtlichen
Vorhaben in Leimen dient. Zentrale Ziele des Gutachtens sind die Stérkung der Innenstadt als
Einzelhandelsstandort und die Sicherung der wohnortnahen Versorgung in den Wohnquartieren
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und Stadtteilen. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Std
[I*ist im Gutachten als ,Einzel / Randlage* aufgefiihrt.

Far diesen Standorttyp sind im Rahmen des Gutachtens folgende Ziele formuliert:

- Erhalt der wohnortnahen Versorgung durch Sicherung der bestehenden, fir die Nah-
versorgung relevanten Betriebe.

- Im Gbrigen Ausschluss zentrenrelevanter Branchen bzw. deutliche Unterordnung als
Randsortimente bei nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

- Keine Entwicklung weiterer Einzel / Randlagen, sofern nicht wichtige Griinde der Nah-
versorgung daftr sprechen. Zuléssig sind lediglich neu zu schaffende Erweiterungsfla-
chen bestehender Betriebe bei betrieblich notwendigem Erweiterungsbedarf. Geson-
derte Priifung bei MalRnahmen des groRflachigen Einzelhandels.

In Umsetzung der Ziele des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes werden die Festsetzungen
des Bebauungsplanes dahingehend geéandert, dass zentren — und nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel im Bebauungsplan ausgeschlossen wird und keine weiteren Verbrauchermérkte
im Gebiet zugelassen werden. Grundlage fir die Festsetzungen ist die Sortimentsliste des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Leimen vom September 2009.

Ausnahmsweise zugelassen werden sind Verkaufsstellen von Handwerks- und anderen Ge-
werbebetrieben, wenn sie in unmittelbarem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem Unternehmen stehen und die Verkaufsflache mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten 200gm nicht Ubersteigt, also wenn die Verkaufsflache der Betriebsflache deutlich
untergeordnet ist.

Weitere Regelungen

Da der Schwerpunkt im Gebiet eindeutlich auf der gewerblichen Nutzung liegen soll und um Kon-
flikte mit benachbarten Nutzungen zu vermeiden, werden in Anwendung von § 1 (5),(6) BauNVO
Anlagen flr sportliche Zwecke, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnligungsstatten ausgeschlossen.

Im Siden, in Teilbereich B, werden auch Tankstellen ausgeschlossen, da sich dadurch ein er-
héhtes Verkehrsaufkommen innerhalb des Gewerbegebiets ergeben wiirde und dies nicht ge-
wuinscht ist..

Mit der Begrenzung der betrieblichen Wohnnutzung (keine selbsténdigen (freistehenden) betrieb-
lichen Wohngeb&dude und Unterordnung in Grundfldche und Baumasse) beugt die Stadt einer
maoglichen ,schleichenden® Konversion des Gewerbegebiets zu einem de facto - Mischgebiet vor.
Solche Entwicklungen sind andernorts zu beobachten und sorgen dort zum Teil fur erhebliche
Konflikte. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Wohngeb&ude spéter verkauft werden und der
neue Eigentlimer Schutzanspriiche gegentiber der gewerblichen Nutzung geltend macht. Im vor-
liegenden Fall ist es erklértes Ziel der Stadt, die gewerbliche Nutzung zu férdern und langfristig
und maoglichst konfliktarm zu sichern.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzten Geb&udehdhen sichern eine angemessene Einbindung in die bauliche Um-
gebung bei gleichzeitiger Gewéhrleistung der betrieblichen Belange. Sie orientieren sich auch
an den Festsetzungen der bestehenden Bebauungspléne der angrenzenden Gebiete, so dass
ein harmonisches Siedlungsbild gesichert wird. Im stdlichen Teilbereich ist im Ubergang zur
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Landschaft eine geringere Geb&udehshe festgelegt als im nérdlichen Teilbereich, wo es schon
hohere bestehende Geb&ude gibt und der eine stadtebauliche Eingangssituation markiert.

Mit notwendigen technischen Aufbauten, wie beispielsweise Liiftungsanlagen, darf die Gebéu-
dehéhe um maximal 1,50 m Uberschritten werden. Um eine Beeintrachtigung des Erschei-
nungsbildes des Geb&udes zu vermeiden wird ein Mindestabstand der duReren Kante der An-
lagen von mindestens 1,50 m zur Geb&udeauRenkante festgesetzt. Sofern die Anlage die Ge-
baudehdhe nicht Giberschreitet, kann von dieser Regelung abgesehen werden, da dadurch das
Erscheinungsbild des Geb&udes nicht beeintrachtigt wird.

Die Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen, die tiberbaubaren Grundstiicksflachen und
die Bauweise sind auf die geplanten Nutzungen und die Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freifla-
chenplanung abgestimmt.

Fléchen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Angesichts der grof3zligig ausgewiesenen liberbaubaren Flachen wird zur Sicherung eines at-
traktiven StralBenbildes festgesetzt, Garagen und Carports nur innerhalb der iiberbaubaren Fla-
chen zuléssig sind. Nebenanlagen sind sowohl innerhalb der tiberbaubaren Flachen, als auch
in den dafir jeweils festgesetzten Flachen zuldssig. Werbeanlagen, Einfriedungen sowie Stell-
platze und erforderliche Zugénge und Zufahrten sind auch auferhalb der tiberbaubaren Flache
zuléssig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, sowie die notwendige Erschliefung sind nur innerhalb
der festgesetzten Flache fur Versorgungsanlagen zuléssig. Dadurch wird die dauerhafte Ver-
sorgung mit Elektrizitat gesichert.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen tragen dazu bei, die Auswirkungen der Ein-
griffe in die Schutzglter zu vermindern und sichern die erarbeitete artenschutzrechtliche
Schutzkonzeption.

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wurden die MaRnahmen des Grunordnungsplans des
bestehenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stid II, 1. Anderung und Erweiterung“ aus dem
Jahr 2009 als Festsetzungen Gbernommen. Zur Kldrung der artenschutzrechtlichen Belange
hinsichtlich der Anderung des Bebauungsplans wurde, wie in Kapitel 7 der Begriindung be-
schrieben, ein artenschutzrechtliches Gutachten vom Biiro Plessing aus Heidelberg erstellt.
Zudem wurde Uberprift, welche Malnahmen des Griinordnungsplans bereits umgesetzt wur-
den. Die bereits umgesetzte Ausgleichsmalnahme auRerhalb des Geltungsbereichs ,Extensi-
vierung von intensiv genutzten Acker- und Griinlandflachen im Bereich Flst. 5959“ wurde daher
nicht in die Bebauungsplandnderung ibernommen.

Festsetzungen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Bdumen und Striuchern

Durch die Festsetzungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern soll zum
einen eine ausreichende Begriinung des Gebiets und zum andere der Schutz des Ortsbildes
mit begriintem Ortsrand sichergestellt werden.
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Festsetzungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser

Um eine Versickerung des Niederschlagswasser im Sinne des § 45 b (3) WG i. V. m. mit der
Verordnung des UVM lber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser zu ermogli-
chen wird festgesetzt, dass das anfallende unbelastete Niederschlagswasser Versickerungsfla-
chen zuzufiihren ist (Siehe auch Begriindung Nr. 11.2 Regenwasserbehandlung). Dies ent-
spricht dem Grundsatz einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung und férdert die Grund-
wasserbildung.

Um umweltschadliche Immissionen zu vermeiden, darf nur unbelastetes Niederschlagswasser
versickert werden bzw. dirfen Betriebe, die durch ihre Produktion umweltschadliche Emissio-
nen verursachen, ihr Dachflachenwasser nicht versickern. Aus dem gleichen Grund diirfen auf
Flachen mit Altlasten keine Versickerungsanlagen errichtet werden.

Um den Regenabfluss zur Entlastung der Kanalisation zu mindern und um das anfallende Nie-
derschlagswasser vor Ort zur Bewéasserung der Griinanlagen verwenden zu kénnen, ist der
Einsatz von Zisternen zulassig.

PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassig z.B. mit versickerungsaktiven Pflaster Belagen, zu ge-
stalten; dies gilt, soweit andere Rechtsbestimmungen nicht entgegenstehen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen sichern die gutachterlich festgelegten
Schutzkonzeptionen.

Geh, Fahr, und Leitungsrechte

20kV-Freileitung

Im Planungsgebiet verlauft in Nord — Sud Richtung eine 20 kV-Freileitung, die im Teilbereich A
des Planungsgebietes schon zum Teil ins Erdreich verlegt ist. Es ist geplant, im Rahmen der
Umsetzung der ErschlieRungsmalnahmen diese Leitung ins Erdreich zu verlegen. Ein Lei-
tungsrecht fur die Freileitung wurde deshalb nicht in den Bebauungsplan tibernommen.

Gashochdruckleitung (GFL 1)
Fur die bestehende Gashochdruckleitung im Teilbereich A des Bebauungsplans wurde das Lei-
tungsrecht aus dem Bebauungsplan ,Erweiterung West* in den Bebauungsplan tibernommen.

Seitens des Leitungstrégers wurde auch auf die Gashochdruckleitung DN 200 St, PN 16 in der
Senefelder Strafle verwiesen. Da diese jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs liegt, wurden
diesbezulglich keine weiteren Festsetzungen oder hinweise in den Bebauungsplan tibernom-
men.

Kanal d100 (GFL 2)
Far den bestehenden Kanal im Teilbereich A des Bebauungsplans wurde das Leitungsrecht aus
dem Bebauungsplan ,Erweiterung West" in den Bebauungsplan iibernommen.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflichen

Um einen Anschluss der Grundstticke an 6ffentliche Verkehrsflichen zu erméglichen ist der zur
Befestigung der &ffentlichen Verkehrsflachen erforderliche Hinterbeton, die zur Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie die StraRenbeleuchtung (Mas-
ten einschlieBlich Betonfundament) zu dulden.
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Ortliche Bauvorschriften

Décher

Die ortlichen Bauvorschriften zu Dachern gewéhrleisten ausreichenden Spielraum fir eine indi-
viduelle Umsetzung, sichern aber auch den erwiinschten gestalterischen MaRstab fiir das Bau-
gebiet.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind ausdriicklich zugelassen. Durch die getroffe-
nen Festsetzungen zu ihrer Neigung bzw. dem Abstand von AuRenfassaden soll eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes vermieden werden.

Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Lagerflachen und der ,Vorgartenzone* der Grundstiicke
zwischen Vorderer Baugrenze und ErschlieRungsstralRe sichern ein attraktives Erscheinungs-
bild des Gewerbegebietes.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen fir Werbeanlagen berlcksichtigen einerseits die Interessen der Betriebe
nach ausreichender Werbung fiir inr Unternehmen, beschrénken die Werbeanlagen aber nach
Art, Anzahl und Umfang in Hinblick auf ein vertréagliches Ortsbild.

Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Einfriedungen und Toren dienen der Verhinderung von Sichtbehinderun-
gen und sichern ein vertragliches Ortsbild.

Erfordernis Kenntnisgabe fiir Freiflichengestaltungspline

Um eine qualitatsvolle Gestaltung der Freiflachen zu sichern, sind mit der Vorlage des Bauan-
trages vom Antragsteller fachlich qualifizierte Freiflachengestaltungspléne mit Darstellung und
Erlauterung der griingestalterischen MaRnahmen (Bepflanzungspldne) der Baugenehmigungs-
behdrde vorzulegen, die nach fachkundiger Priifung Bestandteil der Baugenehmigung werden.
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