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Gemeinde Leimen
Bebauungsplan "Gewerbegebiet - Nord"

Begrinduneg

Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet umfafit im Anschluf an den Ortsetter nach Westen
den Bereich zwischen der Landesstrafle Nr. 600 bis zum bestehen-
den Betriebsgelidnde der Portland-Zementwerke., Im Westen begrenzt
der Kieslochweg, zu dem die lTauptzufahrt zum Zementwerk vor kur-
zem neu orientiert wurde, den ridumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Vereinzelt wurden schon seit ldngerer Zeit klei-
nere Betriebe, insbesondere an der Schwetzinger Strahe (L 600)
dort angesiedelt. Es handelt sich um ein vollstandig ebenes Ge-
lidnde, das jedoch nur noch zu einem geringen Teil bewirtischaftet
wird., Etwa 4 ha sind im Besitz des Zementwerkes, wihrend etwa

3 ha fiir andere gewerbliche Zwecke bereits genutzt oder fiir eine
solche Nutzung erworben wurden.

Insgesamt erstreckt sich der Planbereich auf rd. 30 ha,

Zie)l und Zweck der Planaufstellung

Entwiirfe zur ErschlieBung von Gewerbegebieten im Gewann Warthiitte
bestehen schon seit dem Jahre 1966. Zunichst waren es Ligentums-
verhdltnisse, die der Verwirklichung entgegen standen, Spiter
hielten verkehrstechnische Fragen die Planung auf.

fiine Anzahl ortsansissiger Betriebe ist gezwungen, aus Riicksicht
auf die sie umgebende Yohnbebanung oder aus Erweiterungswiinschen
auf entsprechende Bauflichen auszuweichen. Hiervon sind auch Be-
triebe betroffen, die selbst in vorhandenen Gewerbegebieten unter-
gebracht sind, aber wegen ihres Verkehrsaufkommens angrenzende
Wohngebiete unzumutbar belasten, Fiir die Gemeinde ist es deshalb
von grofiem Interesse, ein Gewerbe- und industriegebiet zu er-
schlieflen, das besser und unmittelbarer an das iiberdrtliche Stras-
Sennetz angeschlossen ist., Die Abgrenzung des Planbereiches ist
bestimmt durch die stidtebaulichen Gegebenheiten und bestehende
Besitzverhiltnisse.

Einfilguneg in bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Entwurf des Fliéchennutzungsplanes weist zwar die Baugebiete,

Mischgehiete, Gewerbegebiet und Industriegebiete entsprechend
aus, Rechtskraft hat der seit Jahren in Arbeit befindliche Plan
jedoch noch nicht erlangt. Ebenso bestehen im Plangebiet keine
pian?ngsrechtlichen Festsetzungen im Sinne § 9 BBauG (Bebauungs-
plan),

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplaneg liegt im Flurbe~
reinigungsverfahren Leimen-NuBloch.

Fiir die Kreisstrafe "Verbindung zwischen L 598 und B 3" wurde das
Feststellungsverfahren eingeleitet, Die gewdhlte Linienfiihrung
dieser Kreisstrafe quer durch drei Gewanne erfordert die Neuord-
nung der Eigentumsverhiltnisse in Form einer Flurbereinigung bzw.
Baulandumlegung. Durch das eingeleitete Feststellungsverfahren
ergibt sich die dringende Notwendigkeit, diesen Bereich stidte-
baalich zu ordnen.
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Zu beriicksichtigende, klimatische und stddtebauliche Gegebenheiten

Von den klimatischen Einfliissen ist insbesondere die Richtungs-
hidufigkeit der Winde fiir die Standortwahl eines Industrie— und
Gewerbegebietes 2zu beachten., Hier ist der besonders grofle Anteil
der Siidwinde in der Rheinebene zu erwdhnen, aber zu beachten

sind auch Windstillen als Folge der Bildung stagnierender Grund-
schichten im Herbst. Diese Inversionswetterlagen sind jedoch siid-
lich von Heidelberg geringer und ebenfalls von Luftstromungen
eher aus Siidest bis Siidwest begleitet.

Trotzdem scllte wegen der groflen Ausdehnung der gewerblichen
Fldche eine luftverunreinigende Emission in Grenzen gehalten wer-
den.

Das Gebiet schlieBt zwar folgerichtig im Norden der Gemarkung an
die bereits bhestehenden Industrie- und Gewerbegebiete an, fiir
eine ausreichende Durchliiftung sollten jedoch moglichst lange
Schneisen (StraBenziige) offen gehalten werden. Die grofBfiidchige
Uberbauung erfordert auBerdem eine entsprechende Durchgriinung
dieses Bereiches, Insbesondere sollten auch befestigte Flichen
wie Stellplédtze, Strafenriume und wo méglich auch Lagerplitze

um deren Aufheizung zu verringern, mit geeigneten BHumen bepflanzt
werden.

Entlang der L 600 ist zu beriicksichtigen, dafi auf der gegeniiber
liegenden Seite im Siiden allgemeine Wohngebiete geplant sind.
Diese sollten ihrerseits jedoch durch einen Wall abgeschirmt wer=-
den,

Landschaftspflegerische Beurteilung

Die einbezogene Fldche ist eine waldfreie Ackerebene mit wechseln-
den Béden und guter landwirtschaftlicher Eignung. Den landschaft-
lichen Charakter bestimmten bisher Obstbaumreihen und Einzelbiume.

Durch die vorhandenen Industriegebiete im Norden (Portland-Zement-
werke und Eternitwerk) mit iiberwiegend befestigten Flichen sind
bereits fiir ein grofBes, zusammenhingendes Gebiet die unproduktive
Verdunstung und der Oberflichenahflul des Niederschlages erhoht,
Diese Beeintrichtigungen sollten innerhalb der Planung fiir die

neu zu erschlieBenden Gewerbeflichen unbedingt beriicksichtigt und
gemindert werden.

Von der neuen B 3, die westlich auf einen Damm verlauft, ist das
Planungsgebiet gut einzusehen, Schon jetzt schieben sich groBdi-
mensionierte Industrieanlagen vor die Kulisse des Westrandes des
Odenwaldes., Hochwachsende Baumarten kénnten eine Abschirmung und
Verbesserung des Landschaftsbildes erreithen.

inhalt der Planung

Verkehrserschlieﬂung

Die L 600 begrenzt das Plangebiet im Siiden, wahrend die geplante
Kreisstrafe das Gebiet durchschneidet. Beide Strafien werden an-
baufrei gehalten. Lediglich die verlingerte Wilhelm-Haug-Strale
bildet mit der LandstraBe eine Kreuzung und erhilt einen weiteren
AnschluB an die KreisstraBe. Der westliche Bereich kann nur iiber

die bereits entsprechend ausgebaute StraBe "Kieslochweg" erreicht
werden,

- 4 -




L

-4 -

Das vorgesehene ErschlieBungssystem soll trotz einer notwendigen
Verbindung mit den angrenzenden Wohngebieten verhindern, daB
diese durch gewerblichen Verkehr belastet werden., Dagegen beste-
hen zu allen Richtungen der klassifizierten StraBen direkte An-
schliisse.

Entlang der L 600 sowie an der geplanten Kreisstrafe sind durch
Boschung oder Griinstreifen von der Fahrbahn getrennte Rad- und ™
Fullwege vorgesehen,

Bebauung

Anschliellend an das Zementwerk mit den als Industriegebiet aus-
gewiesenen Erweiterungsfldchen stufen sich die Baufliachen nach
der Art der Nutzung iiber Gewerbegebiete, eingeschrinkte Gewerbe-
gebiete und teilweise Mischgebiete zu allgemeinen Wohngebieten
ab. Bei dieser Einstufung wurde dem eingeschrinkten Gewerbege-
biet gegeniiber dem Mischgebiet der Vorzug gegeben, um Wohnungen
in diesem allein durch die Nihe des Zementwerkes belasteten Ge-
biet moglichst auszuschlieBen, Nicht immer konnte diese Gliede-
rung mit Riicksicht auf den Bestandsschutz bei bestehenden Nach-
barschaften eingehalten werden.

Entsprechend der Empfehlung des Gewerbeaufsichtsamtes wird ge-
geniiber dem allgemeinen Wohngebiet am Kieslochweg eine Ubergangs-
zone mit eingeschrinktem Gewerbegebiet eingefiigt, wie auch der
benachbarte Bereich 2zwischen Planstrafie A und dem Zementwerk von
dem urspriinglich vorgesehenen Industriegebiet ebenfalls auf in
Ziff, 1.14 der schriftlichen Festsetzungen definiertes Gewerbe-
gebiet abgestuft wurde, S0 werden zum Schutz vor zusidtzlicher
Belastung der vorhandenen Wohngebiude im Nordosten des Plange-~
bietes in gleicher Weise entsprechende Abstufungen vorgenommen.,

Nur in den an das Industriegebiet anschliefBenden Bereichen konnen
Gebiude mit vier bzw., drei Geschossen und zusitzlich ein Penthouse
errichtet werden. Bis max. zwei Geschosse sind die an die vorhan-
dene Bebauung anschlieBenden Gebiete ausgewiesen.

Versorgung und Entsorgung

Die Trink- und Brandwasserversorgung kann durch die bestehenden
Anlagen sichergestellt werden, Ebenso kann das Ortsnetz fiir die
Stromversorgung entsprechend erginzt werden. Die erforderlichen
Umspannstationen wurden in Absprache mit der Badenwerk AG, im
Plﬁn ausgewiesen, Der AnschluB des Baugebietes an die Zentral-
kldranlage des Abwasserverbandes jist méglich, Es ist jedoch er-
forderlich, einen Sammelkanal bis zum Hebewerk am Landgraben zu
verlegen, Nur fiir eine kurze ﬁbergangszeit kénnte ein kleinerer
Teilbereich an das vorhandene Leitungsnetz des Gebietes "Pfennert"
angeschlossen werden,

Die un?er Abschn, 1,6 der Schriftlichen Festsetzungen aufgefiihr-
ten Leitungsrechte betreffen: a) vorhandene Leitung fiir Abwasser
und Wasserversorgung fiir das Zementwerk, b) Kabeltrassen als Er-—
satz fir die abzubauenden 20-KV-Freileitungen und ¢) fiir die be-
Stehenbleibende 110-KV-Freileitung des Badenwerkes, d) fiir evtl.

erforderliche Leitungstrassen fiir Wasserversorgung und Kanal der
Gemeinde Leimen,

Mafinahmen zum Schutz vor Immissionen

Die Nachbarschaften zwischen Gewerbegebiet bzw., dem Industriege=
?iet uEd dgn vorhandenen und geplanten Wohngebieten sind durch
ihre rdumliche Ndhe bestimmt., Wenn diese Gegebenheiten nicht auf
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) . Kosten der Wohngebiete gehen sollen, sind wegen der groBen Flichen-
pe ausdehnung der sich beriihrenden Gebiete nur Einschridnkungen im Ge-
werbegebiet sinnvoll.
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Die zu treffenden MaRnahmen sehen in Abwagung wirtschaftlicher
o und stidtebaulicher Belange folgendes vor:

l. Die Planungsrichtpegel im Gewerbe~ und Industriegebiet sind
in den Ubergangszonen so herabzusetzen, dall die Werte am
Rande des Wohngebietes unter Beriicksichtigung der Resultie-
renden des A-Schalleistungspegels mdglichst 1-2 dB(A) unter
den dort angestrebten Richtwerten liegen.

2, Die Errichtung eines Lirmschutzwalles siidlich der L 600
Sollte ermdglichen, zum Schutz der dort im Gewann Rosbach
vorgesehenen Wohnbehauung den durch den Verkehr auf der Land-
strafle verursachten Lirm ebenfalls unier den entsprechenden
Richtwert zu reduzieren, -

5. Somit wird der dure! die Addition der beiden Schallquellen
erzeugte Schallpegel den Richtwert am Rande des Wohngebietes
hochstens nur noch um 2 dB (A) iiberschreiten.

Die dann noch notwendige Minderung soll durch MaBnahmen im
Bebauungsplan, wie schalltechnisch giinstige Anordnung ven Ge-
biuden, ausreichende Abstinde (mehrgeschossige Gebdude) und
nur soweit dann noch erforderlich, durch Anordnung baulicher
Schallschutzmafnahmen an geriuschbelasteten Gebiuden erreicht
werden, ’
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Aus den beigefiigten, schalltechnischen Gutachten ergeben sich
fiir den Rand der angrenzenden, vorhandenen und geplanten Wohn-
gebiete folgende errechnete Werte, die vom Gewerbegebiet abge-
strahit werden:

Vorhandenes Baugebiet westlich
der B 3 alt 54,6 dB{A) -
u. 52,2 dB(4A)

geplantes Baugebiet Rosbach 51.2 dB(A)
u, 54,5 dB(a)

Hierzu sind Einschrinkungen der Richtpegel auf 57 bzw, 60 dB{4)
bei Tag in den Randzonen erforderlich,

Nicht in dem selben Mafe kann die von der Firma Heidelberger
Zement fiir BetriebsangehGrige erstellte Gruppe von DoppelhHusern
am Kieslochweg geschiitzt werden, da sie bereits jetzt unmittelbar
an das Industriegebiet grenat, Die erforderliche Schalldimmung
ist durch bauliche MaBnahmen an den Gebiuden zu erfiillen.

In dem eingeschrinkten Gewerbegebiet sind aufBerdem die Fest-
setzungen getroffen, daB Betriebe, die nach § 4 BImSchG vom
15.3.74 einer Genehmigung bediirfen, nicht zulissig sind, Ausge-
schlossen sind dort auch chemische Emissionen, soweit sie nicht
aus Verbrennung zur Gewinnung von Wiarmeenergie entstehen.

Diese Gliederung der Gewerbegebiete entspricht auferdem beschidf-
tigungsstrukturellen Absichten, neben den in Leimen einseitig
auf Pr uktion in der Bauwirtschaft ausgerichteten Wirtschafts-
zweigen auch Betriebe aus dem tertiiren Bereich (Dienstleistung)
anzusiedeln,

Landschaftspflegerische Mafnahmen

Entsprechend der Empfehlung des Naturschutzbeauftragten wird dem
Bebauungsplan ein Griinplan als Bestandteil angefiigt, So wie als
optische Abgrenzung gegeniiber den Wohngebieten und den klassifi-
zierten Straflen soll auch insbesondere von Westen gegeniiber der
Bergkulisse eine landschaftsgerechte Eingriinung erfolgen.

Zur Verbesserung des Kleinklimas in diesem Bereich wurde ergin-
zend zu den Vorschriften noch 2.2.2 in den Schriftlichen Fest-
setzungen Abschnitt 1,6 (Pflanzzwang) aufgenommen, Damit soll
den mit den durch den groRen Anteil an befestigten Flichen uner-
warteten Komponenten, Aufheizung und rasche Verdunstung, ent-
gegengewirkt werden,

Gemeinbedarfseinrichtungen und_sonstige Gffentliche Anlagen

Da die kleinparzellierten Bereiche zum groflen Teil im wesent-
lichen der Verlagerung und in Leimen ansissiger Betriebe dienen
soll, ist ein Bevilkerungszuwachs durch die Verwirklichung die-
Sed Bebauungsplanes praktisch nicht verbunden. Gemeinbedarfs-
einrichtungen werden somit zusitzlich nicht erwachsen,
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Dem Mangel an Kinderspiel flidchen in den im Osten angrenzenden
Altbaugebieten wird durech die Ausweisung eines etwa 6 ar groflen
Spielplatzes Rechnung getragen,

Sicherung der Infrastruktur

Voraussetzung fiir die Sicherung der ErschlieBung ist die Ver-— =
legung eines neuen Sammelkanals bis zum Hebewerk., Die Gemeinde
hat gem#f Schreibem vom 30.7.1979 vorgesehen, diesen Kanal im
Jahre 1980 zu verlegen, so dafl, soweit jetzt iiberschaubar, eine
Sicherung nach § 9 a nicht erforderlich sein wird. Ebensa ist
zu erwarten, dall die notwendige Verkabelung der 20 KV-Leitungen
rechtzeitig erfolgen kann.

Eine Uberpriifung des Zeitplanes sollte bei Satzungsbeschlull ab-
schlieflend diese Frage kliren.

Soziale MaBnahmen

Nachteilige Auswirkungen auf unmittelbar Betroffene bei der Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes im Sinne des § 13 a BBauG sind
nicht zu erwarten. Die Aufstellung eines Sozialplanes wird daher
nicht fiir erforderlich erachtet,

Zu treffende MaBnahmen, Kosten und Pinanzierung

Fir die alsbald zu treffenden Mafinahmen zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes werden folgende, iiberschliigig ermittelte Kosten
angefiihrt:

Straflenherstellung DM 1 300 000, ~-
Wasserversorgung 1M 250 000,—-
Banalisation DM 330 000, -
innere Entsorgung

Sammelkanal by 1 500 000, -~
Beleuchtung DM 150 000, ~-

Verkabelung von 20 KV-

Freileitunren als hilf-

tiger Anteil der Gesamt-

mafinahme mit Bebauungs-

plan Résbaeh DM 250 000,--

Bodenverkehr

Zyr Sicherung der Planung s0ll im Rahmen der Genehmigungspflicht
fiir den Bodenverkehr nach § 19 BBauG die im' Plan eingetragene

Parzellierung unter Beriicksichtigung der sonstigen Festsetzungen
beachtet werden,

Beabsichtigte MaBnahmen .

Das Planungsgebiet umfafit 30 ha. Davon sind 23 ha inm privaten
Streubesitz. Rund 4 ha sind im Besitz der Firma Heidelberger Ze-
ment; der Rest sind sonstige grioflere Einheiten,

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fiir eine Baulandumlegung

bilden, ]
Leimen, den & &, Jan, 4980 Lej en 2 4 Jan. 1%8{}
xngenieur-ﬂﬁro Gerhard Weese De ister
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