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Grol3e Kreisstadt Leimen
Bebauungsplan )
»,Gewerbegebiet Westliche Ortserweiterung, 4. Anderung“

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 BauGB

1.1.1  Allgemeines Ausnahmen nach § 4 (3) Ziffer 1 — 5 BauNVO sind geméaR § 1 (4)
Wohngebiet BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht
§ 4 BauNVO zulassig.
Ausnahmen

1.1.2  Urbanes Gebiet Ausnahmen nach § 6a (3) Ziffer 1 und 2 BauNVO sind gemaR § 1
§ 6a BauNVO (4) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht
Ausnahmen zulassig.

Auf der mit ,(A)" bezeichneten Flache (FIst.Nr. 4630) des Urbanen
Gebietes ist der dort anséssige Steinmetzbetrieb zulassig.
Anderungen und Erneuerungen der betrieblichen Anlagen kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch die Anwendung
des Standes der Technik und bauliche Vorkehrungen, wie z.B. Ein-
hausungen sichergestellt wird, dass schadliche Umwelteinwirkungen
fur die angrenzende Nachbarschaft vermieden werden. Dies gilt vor
allem fur alle immissionsrelevanten Betriebsaktivitaten, Fahrzeug-
bewegungen, z.B. von Lastkraftwagen und Gabelstaplern, Material-
transporte sowie der Betrieb der Maschinen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 BauGB

121 Anteilige Grund- Die Grundstucksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO sind geman
stucksflachen bei § 21a (2) BauNVO Flachenanteile an auRerhalb des Baugrund-
Gemeinschaftsan- stickes festgesetzten Gemeinschaftsanlagen bis 60 m? im Sinne
lagen des § 9 (1) 22 BauGB hinzuzurechnen.

Hinweis:
Die dafur in Anspruch genommene Flache ist durch Baulast zu
sichern.

1.2.2 Anrechenbarkeit von  Unterirdische Bauwerke (z.T. Tiefgaragen) sind auf die Grundflache

unterirdischen bei einer Mindestuberdeckung von 0,50 m nicht anzurechnen, wenn
Bauwerken sie als Grunflache gartnerisch angelegt und dauerhaft unterhalten
werden.

1.3. Bauweise der uberbaubaren und nicht tiber-
baubaren Grundsticksflachen sowie Stellung

der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 BauGB

1.3.1  Offene Bauweise Offene Bauweise gemal § 22 (2) 2 BauNVO mit Grenzabstand als
Einzelhauser, Doppelh&user oder als Hausgruppen mit einer Lange
von héchstens 50 m.

1.3.2 Offene Bauweise Offene Bauweise gemal § 22 (2) 2 BauNVO mit Grenzabstand als
Einzel- u. Doppel- Einzel- und Doppelhauser, mit einer Lange von héchstens 50 m.
hauser

1.3.3 Offene Bauweise Offene Bauweise gemaR § 22 (2) 2 BauNVO mit Grenzabstand , nur
nur Hausgruppen Hausgruppen mit einer Lange von héchstens 50 m.
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1.4,

1.5

1.6

1.7

1.34 Baugrenze

Die Baugrenze am festgesetzten Pflanzstreifen darf nicht durch
untergeordnete Bauteile uberschritten werden.

Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren

Einfahrten
§ 9 Abs. 1 (4) BauGB

141 Garagen

142 Tiefgaragen

Garagen sind nur innerhalb besonders dafir ausgewiesenen
Flachen oder innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

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

Flachen far Abwasserbeseitigung und der Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser

§ 9 Abs.1 Satz 14 BauGB

1.5.1  Fremdwasser

1.5.2  Niederschlagswasser

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.)
darf nicht der Klaranlage zugefiihrt werden, sondern ist ggf. getrennt
abzuleiten. In Bereichen mit héherem Grundwasserstand dirfen
Drainagen nur in ein Gewdasser bzw. in einen Regenwasserkanal
abgefuhrt werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu
verzichten oder die Keller sind als weille Wanne auszubilden.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft
oder in Mulden auf mindestens 30 cm machtigen, bewachsenen Bo-
den in das Grundwasser versickert wird. Der Abstand zum héchsten
Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betragen. Auf
Altlasten durfen keine Versickerungsanlagen errichtet werden. Vor-
handene Altlastenflachen und weitergehende Anforderungen und /
oder durchzufihrende Bodenuntersuchungen auf diesen Flachen
sind der Stellungnahme des Referats ,Altlasten und Bodenschutz*
zu entnehmen. Ggf. kann das Niederschlagswasser nach erfolgten
Bodenuntersuchungen und eventuellem Bodenaustausch nach
Abstimmung mit dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, versickert werden.

Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind

§ 9 Abs.1 Satz 21 BauGB

16.1 Leitungsrecht

Pflanzgebot, Pflanzbindung
§ 9 Abs.1 Satz 25 BauGB

1.7.1  Pflanzstreifen

1.7.2  Anpflanzungen im WA
und MU

Leitungsrecht zur Fuhrung einer Hochspannungsfreileitung
zugunsten der RWE Energie AG.

Die mit Pflanzgebot gekennzeichnete Flache ist als Eingriinung
anzulegen. Sie ist zu bepflanzen mit heimischen Gehélzen wie
Hainbuche, Vogelbeerenesche und landschaftsgerechten
Strduchern  wie  Hartriegel, Heckenkirsche,  Kornelkirsche,
Haselstrauch, Holunder und Schneebeere.

Zur moglichst weitgehenden Minderung der Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes sind im allgemeinen Wohngebiet mind. 40 %, im
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1.7.3  Anpflanzungen im
Leitungschutzstreifen

1.74 Baume auf Park-
platzen und Stell-
flachen

1.7.5  Dachbegrinung

1.7.6  Fassadenbegrinung

NuBloch, den 26.08.2019

INGENIEURBURO
WEESE + ZUBER Gm

Die Ubereinstimmung der Planungsrechtlichen Leimen, den [ /. F‘é‘df!/::"f
Festsetzungen zum Bebauungsplan ¢/ /
,Gewerbegebiet Westl. Ortserweiterung, 4. A 7
Anderung® mit Satzungsdatum 24.10.2019 mit Der Oberb[]}germeister

Urbanen Gebiet mind. 20 % der Grundstucksflache zu begriinen.
Hierzu sind je angefangene 200 m? Grundsticksfliche mind. ein
mittel- bis groRkroniger, standortgerechter, einheimischer Laubbaum
zu pflanzen. Zuléassig sind Baume der beigefugten Artenliste. Wenn
nachbarrechtliche Abstandsvorschriften dem oben genannten
Pflanzgebot entgegenstehen, missen ersatzweise fiir einen Baum
mind. 5 Stréucher entsprechend der beigeflgten Artenliste gepflanzt
werden.

AuRerdem wirf festgesetzt, dass die nicht baulich genutzten
Freiflachen der Baugrundsticke auch als unversiegelte
Vegetationsflachen gértnerisch anzulegen sind. Kies-, Schotter- und
gestalterisch ahnliche Flachen, ggf. in Kombination mit darunter
liegenden wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Folien sind
hierfir unzulassig. Teichfolien kénnen nur bei der Anlage von
permanent wassergefiliten Gartenteichen zugelassen werden.

Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vor-
genommen werden, die die folgenden maximalen Endwuchshéhen
erreichen:

zwischen den Masten 1055 bis 55: maximale Wuchshéhe 10 m
zwischen den Masten 55 bis 56: maximale Wuchshéhe 10 m
zwischen den Masten 56 bis 57: maximale Wuchshéhe 7 m.

Durch héherwachsende Geholze, die in den Randbereichen bzw.
aullerhalb der Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht
die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die
Héchstspannungsfreileitung beschadigt wird. Aus diesem Grund
bitten wir Sie zu veranlassen, dass in diesen Bereichen Gehélze zur
Anpflanzung kommen, die in den Endwuchshéhen gestaffelt sind.
Anderenfalls wird eine Schutzstreifenverbreiterung erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die
Leitung gefdhrdende Hohe erreichen, ist der Ruckschnitt durch den
Grundstuckseigentumer / Bauherrn auf seine Kosten durchzufithren
bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstlckseigentimer / der
Bauherr der vorgenannten Verpflichtung trotz  schriftlicher
Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so
ist die Amprion GmbH berechtigt, den erforderlichen Riickschnitt zu
Lasten des Eigenttimers / des Bauherrn durchfithren zu lassen.

Parkplatze und Kfz-Stellflachen sind je 3-4 Einheiten mit einem
Baum zu Uberstellen.

Flachdacher sind extensiv mit einheimischen Trockenrasen-
gesellschaften zu begrinen.

Ungegliederte geschlossene Wandflachen von gewerblich genutzten
Gebauden sind mit kletternden und rankenden Pflanzen zu
bepflanzen.

4/ >
yy

den hierzu ergangenen Beschlissen des F

Gemeinderates bestatigt :
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Artenliste

GroBe Laubbdaume (20- 30 m)

Feldulme
RoRkastanie
Rotbuche
Sandbirke
Sommerlinde
Spitzahorn
Stieleiche
Winterlinde

MittelgroRe Laubbaume (10 — 20 m)

Eberesche / Vogelbeere
Feldahorn

Hainbuche
Maulbeerbaum
Mostbirne
Traubenkirsche

Walnuf3

Wildapfel

Wildbirne

Straucher

Besenginster
Brombeere
Essig-Rose
Felsenbirne
Hartriegel

Haselnuf

Himbeere
Hundsrose
Kornelkirsche
Sanddorn
Schlehdorn
Schwarze Johannisbeere
Schwarzer Holunder
Weinrose

WeiRdorn

Wolliger Schneeball

Ulmus carpinifolia
Aesculus hippocastanum
Fagus sylvatica

Betula pendula

Tilia platyphyllos

Acer platanoides
Quercus rubor

Tilia cordata

Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aris
Pyrus communis
Prunus evium
Juglans regia
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Cytisus scoparius
Rubus fructosus
Rosa gallica
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Rubus idaeus

Rosa canina

Cornus mas
Hippohye rhamnoides
Prunus spinose
Ribes nigrum
Sambucus nigra
Rosa rubiginosa
Crataegus monogyna
Viburnum lantana
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2. Hinweise

2.1 Belasteter Erdaushub

2.2 Oberboden

2.3 Bodenverdichtung

24 Leitungsschutzstreifen
der Hochspannungs-
leitung

25 Wasserversorgung /
Grundwasserschutz

Aushubarbeiten sind unter Beachtung von ArbeitsschutzmafRnahmen von
einem Sachverstandigen vor Ort zu Uberwachen. Dabei sind belastete
Bereiche aufgrund organoleptischen Ansprache zu separieren.

Dieser belastete Aushub ist tagwassersicher zwischenzulagern, bis evtl.
notwendige Analyseergebnisse vorliegen und die Entsorgung geklart ist.
Es ist das Wasserwirtschaftsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu
benachrichtigen.

Falls Bodenmassen anfallen, die verwertet oder entsorgt werden missen
und eine Deklarationsanalytik erforderlich wird, ist die Untere Boden-
schutzbehérde zu informieren, wenn das Material in die
Zuordnungsklasse = Z2 eingestuft wird.

Bei allen Baumallnahmen ist Oberboden vom restlichen Aushub getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und getrennt
zu lagern.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben
im Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der
Amprion GmbH Bauunterlagen (Lagepldne und Schnittzeichnungen mit
Hoéhenangaben in m 4. NN) zur Prufung und abschlieBender Stellung-
nahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiicks-
eigentimer / Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten Maflnahmen bedurfen
der Zustimmung durch die Amprion GmbH.

Die Zustimmung zu einem Bauvorhaben im Schutzstreifenbereich
Hoéchstspannungsfreileitung erfolgt ausschlieRlich durch den Abschluss
einer Unterbauungsvereinbarung zwischen dem Grundstiickseigentiumer /
Bauherr und der Amprion GmbH. Die maximal méglichen Gebaudehéhen
werden im Rahmen der Einzelabstimmung ermittelt.

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaR § 44 Abs. 4 WG nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten
und zu betreiben.

2. Malnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasser-

freilegung zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind tiber den Daten- und

Kartendienst der LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/.

Direktauskinfte zu Grundwasserstanden erteilt das Regierungsprasi-

dium Karlsruhe.

4. Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf

einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu beantragen ist.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation

oder in Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

6. Wird bei BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind
die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziiglich einzu-
stellen sowie das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
zu verstandigen.

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

8. Zum Schutz des tieferen Grundwasserleiters besteht im Planungsgebiet
eine Bohrtiefenbegrenzung von ca. 46 m unter Gelande. Dies ist. bspw.
bei der Nutzbarmachung oberflachennaher Geothermie zu bertiicksichti-
gen. Diese ist zulassig, bedarf jedoch grundsatzlich einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis, die beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-

W

W
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26

2.7

2.8

2.9

2.10

Regenwasserbehand-
lung

Altlasten

Grundwasserentnahme

Leitungen

Nutzpflanzen
(Rudolf-Diesel-Strale 3
— Flst.Nr. 4643)

rechtsamt, zu beantragen ist.

Zur Erfullung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirt-
schaftung werden wasserdurchlassig befestigte PKW-Stellplatze, ausrei-
chend bemessene Zisternen und eine Dachbegriinung fir flach geneigte
Dé&cher im Bebauungsplan empfohlen

Sollten bei der Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder
sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen
hinweisen, ist das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
unverziglich zu verstandigen.

Bei Entnahme von Grundwasser ist dieses in Bezug auf LHKW zu priifen.
Es darf nicht entnommen und ungeprift in ein Gewasser oder
Regenwasserkanal geleitet oder genutzt werden. Weitergehende
Anforderungen und/oder durchzufihrende MaRnahmen auf diesen
Flachen sind der Stellungnahme des Referats ,Grundwasserschutz und
Wasserversorgung“ und des Referats ,Kommunalabwasser

Zum Schutz der im Plangebiet verlegten Versorgungsleitungen sind vor
der Ausflihrung von Grabarbeiten Leitungsauskinfte durchzufihren und
die entsprechenden Kabelschutzanweisungen zu beachten.

Das Gesundheitsamt des Rhein-Neckar-Kreises weist mit Schreiben vom
11.07.2019 darauf hin, dass bis zum Vorliegen eines Gutachtens
bezuglich des Wirkungspfades ,Boden - Nutzpflanze® auf dem
Grundstiick ,Rudolf-Diesel-Stralle 3" (FIst.Nr. 4643) nur eine Nutzung als
Ziergarten zulassig ist.
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