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1. Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet "Gewerbegebiet Nord" umfaBt im AnschluB an den
Ortsetter nach Westen den Bereich zwischen der LandesstraBe
Nr. 600 bis zum bestehenden Betriebsgeldnde der Portland Zement-
werke. Im Westen begrenzt der Kieslochweg, die Hauptzufahrt zum
Zementwerk, den rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Ein Teilbereich des gesamten Plangebietes {ca. 10 ha), der Be-
bauungsplan "Gewerbhegebiet Nord, Teil 1I", wurde bereits am
4.5.1982 genehmigt.

Vereinzelt wurden schon seit léngerer Zeit Betriebe, insbesonde-
re an der Schwetzinger StraBe (L600), dort angesiedelt. Es han-
deltsich um ein vollstdndig ebenes Geldnde, das jedoch nur noch
zu einem geringen Teil bewirtschaftet wird. Etwa 4 ha sind im
Besitz des Zementwerkes, widhrend etwa 3 ha flr andere gewerbli-
che Zwecke bereits genutzt oder fir eine solche Nutzung erworben
wurden.

Insgesamt erstreckt sich der Planbereich von "Gewerbegebiet Nord
Teil I'I" auf rd. 20 ha.

2. Ziel und Zweck der Planaufstellung
2.1 Regionalbedeutsamer Gewerbe- und Industriestandort

Die Stadt Leimen ist im Regionalplan "Unterer Neckar", verbind-
lichmit der &ffentlichen Bekanntmachung im Staatsanzeiger am
24. Januar 1981, nach Plansatz Ziffer 9.2.2.3 als regionalbe-
deutsamer Industrie- und Gewerbestandort ausgewiesen.

Diese Standorte sollen, nach der Begrindung des verbindlichen
Regionalplanes, die kinftigen Schwerpunkte der Industrieansied-
lungund die rdumliche Basis fiir die wirtschaftliche Entwicklung
der gesamten Region bilden. Die Bewertung der regionalbedeutsa-
men Industriestandorte wird nach folgenden Kriterien durchge-
fuhrt:

Arbeitskrdftepotential

Verkehrsfaktoren

Faktoren der zentral&rtlichen Ausstattung

industrielle Agglomeration-Vorteile und Fldchenvorteile

Aufgrund des Bewertungsergebnisses erfolgte die Ausweisung der
Stadt Leimen als regionalbedeutsamer Gewerbe- und Industrie-
standort. Die Arbeitslosenquote im Raum Heidelberg liegt stets
iberder des Landes Baden-Wiirttemberg. Deshalb ist die Bereit-
stellung neuer Gewerbefldchen und neuer Standortmiglichkeiten
dringend notwendig.
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2.2 Monostruktur durch die Baustoffindustrie

Gekennzeichnet ist die Struktur durch die Baustoffindustrie
(Eternit AG und Heidelberger Zement). Durch den in den vergang-
enen Jahren erfolgten Riickgang insbesondere der Bauindustrie und
iberhaupt den geringen Bedarf an Arbeitskrdften im produzieren-
den Gewerbe, ist eine vordringliche Aufgabe der Stadt Leimen,
durch die Bereitstellung von weiterem Gewerbe- und Industriege-
lande neue Arbeitsplétze, insbesondere im mittelstdndischen Be-
reich zu schaffen und diese Monostruktur abzumildern. Im beson-
deren ist die Ansiedlung umweltfreundlicher Betriebe vorgesehen.
Daher ist die GesamterschlieBung des "Gewerbegebietes Nord"
dringend notwendig.

Es ist beabsichtigt, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe im
GE-Gebiet anzusiedeln, die keine weiteren Immissionsbelastungen
mitsichbringen {(gem. Plansatz 6.8.2 des Regionalplans), als auch
ein GI-Gebiet zur Erweiterung des Zementwerkes, das hier Gebdude
zur Forschung plant, auszuweisen.

2.3 Bereitstellung von Geldnde fiir neue Arbeitsplétze

Entwirfe zur ErschlieBung von Gewerbegebieten im Gewann Warthiit -
te bestehen schon seit dem Jahre 1966. Zundchst waren es FEigen-
tumsverhdltnisse, die der Verwirklichung im Wege standen. Spéter
hielten verkehrstechnische Fragen die Planung auf.

Eine Anzahl ortsansdssiger Betriebe ist gezwungen, aus Ricksicht
auf die sie umgebende Wohnbebauung oder aus Erweiterungswiinschen
auf entsprechende Baufldchen auszuweichen. Hiervon sind auch Be-
triebe betroffen, die selbst in vorhandenen Gewerbegebieten un-
tergebracht sind, aber wegen ihres Verkehrsaufkommens angrenzen-
de Wohngebiete unzumutbar belasten. Neben den ortsansdssigen
liegen auch zahlreiche Bewerbungen von auswdrtigen Unternehmen
vor. Flr die Gemeinde ist es deshalb von groBem Interesse, ein
Gewerbe- und Industriegebiet zu erschliieBen, das besser und un-
mittelbarer an das Uberdrtliche StraBennetz angeschlossen ist.
Insgesamt konnten ca. 600 bis 1000 neue Arbeitspldtze geschaf-
fen werden.

Die Abgrenzung dieses Planbereiches ist bestimmt durch die stdd-
tebaulichen Gegebenheiten und bestehenden Besitzverhdltnisse.

2.4 AnschluB des Zementwerkes an die Kanalisation

Mit diesem Baugebiet wird der AnschluB des Zementwerkes an die
of fentlichen Entwdsserungsanlagen ermdglicht.

3. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan

Die vorgesehenen Nutzungen des Bebauungsplanes entsprechen dem
Fldchennutzungsplan. Der Bebauungsplanentwurf lag bereits zur
Genehmigung vor. Eine Genehmigung fiir den Teilbereich Nord I
mit einer Gréfe von ca. 10 ha wurde am 4. Mai 1982 erteilt.
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Die Stadt Leimen zog im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehdrde
den Teilbereich Il des Bebauungsplanentwurfes unter dem Aspekt
des seinerzeit noch fehlenden rechtsverbindlichen Flichennut-
zungsplanes zuriick. Mit der inzwischen eingetretenen Rechtsver-
bindlichkeit des Fldchennutzungsplanes soll nun auch der (brige
Teil des Bebauungsplanes, als Gewerbegebiet Nord Teil II, geneh-
migt werden.

4, Einfiigung in bestehende Rechtsverhdltnisse

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
Im Plangebiet bestehen keine planungsrechtlichen Festsetzungen
im Sinne § 9 BauGB (Bebauungsplan).

4.2 Geplante Verbindung Leimen - Sandhausen (K 4254)

Die Notwendigkeit dieser Verbindung wurde in einem Abstimmungs-
gesprdch am 14.05.80 mit allen beteiligten Behdrden und Gemein-
den ausdricklich betont.

Dieser Abschnitt zwischen L 600 und L 594 sollte in Einvernehmen
mit dem StraBenbauamt Heidelberg durch dieses Bebauungsplanver-
fahren festgestellt werden. Da darilber jedoch nicht endgiiltig
entschieden wurde, soll sie =zundchst hier im Verfahren als Er-
schlieBungsstrale ausgewiesen werden. Der vorgesehene Quer-
schnitt soll jedoch beibehalten werden.

4.3 Die noch bestehende von 0Ost nach West verlaufende 20-KV-Lei-
tung des Badenwerkes wird abgebaut und verkabelt.
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4.3 Zu beriicksichtigende, klimatische und stddtebaul iche
Gegebenheiten

Yon den klimatischen Einfliissen ist insbesondere die Richtungs-
hdufigkeit der Winde fir die Standortwahl eines Industrie- und
Gewerbegebietes zu beachten. Hier ist der groBe Anteil der Si-
winde in der Rheinebene zu erwdhnen, aber zu beachten sind auch
Windstillen als Folge der Bildung stagnierender Grundschichten
im Herbst. Diese Inversionswetterlagen sind jedoch siidlich veon
Heidelberg geringer und ebenfalls von Luftstromungen eher aus
Sidost bis Sidwest begleitet.

Trotzdem sollte wegen der groflen Ausdehnung der gewerblichen
Flache eine luftverunreinigende Emission in @Grenzen gehalten
werden.

Das Gebiet schlieBt zwar folgerichtig im Norden der Gemarkung an
die bereits bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete an, fir
eine ausreichende Durchliftung sollten jedoch mbglichst lange
Schneisen {StrafBenzilge) of fengehalten werden. Die groBfldchige
Uberbauung erfordert auBerdem eine entsprechende Durchgriinung
dieses Bereiches. Inshesondere sollten auch befestigte Flachen,
wie Stellpldtze, StraBenrdume und wo méglich auch Lagerplitze,
um deren Aufheizung zu verringern, wit geeigneten Bdumen be-
pflanzt werden. Entlang der L 600 ist zu bericksichtigen, daR
der Bereich siidlich davon bereits mit Wohngebduden bebaut ist.

4.4 Landschaftspflegerische Beurteilung

Die einbezogene Flache ist eine waldfreie Ackerebene mit wech-
selnden Biiden und guter landwirtschaftlicher Eignung. Den land-
schaftlichen Charakter bestimmten bisher Obstbaumreihen und
Einze 1bdume.

Durch die vorhandenen Industriegebiete im Norden (Portland-
Zement-Werke und Eternitwerke} mit {berwiegend befestigten
Fldchen sind bereits flr ein groBes, zusammenhdngendes Gebiet
die unproduktive VYerdunstung und der Oberflédchenabflu® des Nie-
derschlages erhtht. Diese Beeintrdchtigungen sollten innerhalb
der Planung fiir die neu zu erschlieBenden Gewerbefldchen unbe-
dingt beriicksichtigt und gemindert werden.

Im Rahmen der Abwdgung méglichst flachensparend und schonend zu
planen, wurden bei der Nutzung hohe Baumassenzahlen und zur Er-
zielung einer dichteren Bebauung groBflédchig angelegte, Uberbau-
bare Baugrundstiicken festgelegt, um einen méglichst geringen Bo-
denverbrauch zu erhalten. Ebenfalls sind Hinweise und Empfehlun-
gen beziiglich der Dach- und Fassadenbegriinung getroffen worden.




Yon der neuen B 3, die westlich auf einem Damm verlduft, ist das
Planungsgebiet gut einzusehen. Schon jetzt schieben sich groRdi-
mensionierte Industrieanlagen vor die Kulisse des Westrandes des
Odenwaldes. Hochwachsende Baumarten kdnnten eine Abschirmung und
Verbesserung des Landschaftsbildes erreichen.

5. Inhalt der Planung
5.1. VerkehrserschlieBung

Die L 600 begrenzt das Plangebiet im Siiden und wird anbaufrei
gehalten. Die bisher als KreisstraBe konzipierte Verbindungs-
straBe von der L 594 zur L 600, mit Anbindung zur Autobahn, wird
zundchst als Ortsstrafe ohne Fortsetzung zur B 3 und L 598, eine
Entlastung fiir den Ortsverkehr insbesondere vom Schwerverkehr
bewirken. Die Verldngerung der Wilhelm-Haug-StrafBe/Adam-Miiller-
StraBe bildet mit der LandstraPe eine Kreuzung. Das vorgesehene
ErschlieBungssystem soll trotz einer notwendigen Verbindung mit
den angrenzenden Wohngebieten verhindern, daB diese durch ge-
werblichen Verkehr belastet werden. Dagegen bestehen zu allen
Richtungen der klassifizierten StraBen direkte Anschlisse.
Entlang der L 600 sowie an der geplanten VerbindungsstraBe
L 594 - L 600 sind durch Bdschungen oder Griinstreifen von der
Fahrbahn getrennte Rad- und FuBwege vorgesehen.

5.2. Bebatung

AnschlieBend an das Zementwerk mit den als Industriegebiet aus-
gewiesenen Erweiterungsfldchen stufen sich die Baufldchen nach
der Art der Nutzung Uber Gewerbegebiete, eingeschrinkte Gewerbe-
gebiete und teilweise Mischgebiete zu Sondergebieten fiir Verwal-
tung ab.Bei dieser Einstufung wurde dem eingeschrinkten Gewerbe-
gebiet gegeniber dem Mischgebiet der Vorzug gegeben,um Wohnungen
in diesem allein durch die Ndhe des Zementwerkes belasteten Ge-
biet moglichst auszuschlieBen. Nicht immer konnte diese Gliede-
rung mit Ricksicht auf den Bestandsschutz bei bestehenden Nach-
barschaften eingehalten werden.

Zum Schutz vor zusgtzlicher Belastung der vorhandenen Wohngebdu-
de im Nordosten des Plangebietes werden in gleicher Weise ent-
sprechende Abstufungen vorgenommen.

Nur in den an das Industriegebiet anschlieRenden Bereichen
kbnnen Gebdude bis zu finf bzw. sieben Geschossen, jeweils ein
DachgeschoB mit inbegriffen, errichtet werden. Bis max. zwei Ge-
schosse sind die an die vorhandene Bebauung anschlieBenden Ge-
biete ausgewiesen.

Mit Bezug auf § 1 Abs.9 BauNV0 sind die nach § 9 Abs.3 Nr.2 aus-
nahmsweise zuldssigen Sportanlagen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und daher nicht zuldssig. Die Stadt Leimen verfligt
ber ausreichende Flédchen, die fir Sportanlagen ausgewiesen
sind. Dagegen werden Fldchen fir industrielle und gewerbliche
Nutzungen dringend bendtigt.
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5.3 Versorgung und Entsorgung

Die Trink- und Brandwasserversorgung kann durch die bestehenden
Anlagen sichergestellt werden. Ebenso kann das Ortsnetz fir die
Stromversorgung entsprechend erginzt werden. Der AnschluB des
Baugebietes an die Zentralkldranlage des Abwasserverbandes ist
moglich. Es ist erforderlich, einen Sammelkanal durch das Bau-
gebiet R&sbach bis zum Hebewerk am Landgraben zu verlegen. Nur
fir eine kurze Ubergangszeit kénnte ein kleinerer Teilbereich an
das vorhandene Leitungsnetz des Gebietes "Pfennert" angeschlos-
sen werden,

Die unter Abschn. 1.6. der Schriftlichen Festsetzungen aufge-
fihrten Leitungsrechte betreffen: A) vorhandene leitung fiir Ab-
wasser und Wasserversorgung fiir das Zementwerk, B) fir evtl. er-
forderliche Leitungstrassen fir Wasserversorgung und Kanal der
Stadt Leimen, C) Leitungsrechte fiir die Badenwerk AG.

5.4. MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Die Nachbarschaften zwischen Gewerbegebiet bzw. dem Industriege-
biet und den vorhandenen und geplanten Wohngebieten sind durch
ihre rdumliche Ndhe bestimmt. Wenn diese Gegebenheiten nicht auf
Kosten der Wohngebiete gehen sollen, sind wegen der groBen
Fldchenausdehnung der sich beriihrenden Gebiete nur Einschrin-
kungen im Gewerbegebiet sinnvoll.
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Die zu treffenden MaBnahmen sehen in Abwdgung wirtschaftlicher
und stddtebaulicher Belange folgendes vor:

1. Die Planungsrichtpegel im Gewerbe- und Industriegebiet werden
in den Ubergangszonen so herabgesetzt, daB die sich daraus erge-
benden Beurteilungspegel in den benachbarten Wohngebieten unter
55 dB{A) liegen.

2. Die Errichtung eines Ldrmschutzwalles siidlich der L 600
sollte ermdglichen, zum Schutz der dort im Gewann Rdsbach vorge-
sehenen Wohnbebauung den durch den Verkehr auf der LandstraBe
verursachten Ldrm ebenfalls unter den entsprechenden Richtwerten
zu reduzieren.

Die Schalltechnische Beurteilung von 1979 bildete bereits die
Grundlage fir das Gesamtkonzept der stddtebaulichen Ordnung fir
die Baugebiete ndrdlich und slidlich der Schwetzinger StralBe.
Anderung bei der ErschlieBung sowie Umstufungen bei der Art der
Nutzung machen es notwendig, die Ldrmberechnung zu Uberarbeiten.
Die Nachberechnung der Schalltechnischen Beurteilung vom 26.9.91
ergab fiir den Rand des Baugebietes Rosbach Pkt. Nr.1 und fir den
Bereich an der Friedrich-Ebert-Strafie Pkt. Nr.2 folgende Werte:

Pkt. Nr. 1 52.3 dB(A)
Pkt. Nr. 2 52.9 dB(A)

Die Wohngebdude entlang des "Kieslochweges" sollen aufgegeben
werden. Ihre Fldche wird als Industriegebiet ausgewiesen,

Die Verkehrsbelastung der geplanten VerbindungsstraBe L 594 -
L 600 betrdgt nach den Prognosedaten der Variante 5 der Ver-
kehrsuntersuchung 1986 Leimen/Sandhausen/Heidelberg Sild des Ing-
Biiro Koehler-Leutwein, Karlsruhe 4000 Kfz/24 h. Bei einem Lkw-
Anteil von 20 % tagsiiber und 10 % nachts errechnet sich nach der
beigefigten "Schalltechnischen Beurteilung vom 26.06.89" im Be-
reich der vorhandenen Bebauung zwischen Rohrbacherstrafe und
Friedrich-Ebert~StraRe ein Schallpegel von 69,2 dB(A) tagsitber
(Larmschutzzone IV}).

Im geplanten Mischgebiet errechnet sich an der straBenseitigen
Baugrenze ein Lirmpegel von 62,6 dB(A) tagsiiber (LS III).

Es sind nur passive LarmschutzmaBnahmen aus stddtebaulichen
Grinden mdglich. In den Gewerbegebieten sind nur ausnahmsweise
Wohnungen zuldssig, die entsprechend Abs. 1.8.2 der Schriftli-
chen Festsetzungen vor AuBenldm zu schiitzen sind.

Die Belastung an der L 600 nach der umseitig genannten Verkehrs-
untersuchung nach der Variante 0, jetziger Zustand ohne Entla-
stungen, wird mit 14000 Kfz/24 h angegeben. Der Emissionspegel
tags errechnet sich hieraus mit 66.6 dB(A). Die geplante Nord-
umgehung und die geplante B 35 zwischen L 600 a und der B 3 wer-
den jedoch das Verkehrsaufkommen wesentlich mindern, so daB hier
gegeniiber dem Gewerbegebiet u. Industriegebiet keine Larmschutz-
schutzmaBnahmen fir erforderlich erachtet werden.
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5.5 Landschaftspflegeri sche MaBnahmen

Grundsdtzliche Erwdgungen sind durch die Vorgabe des Flédchen-
nutzungsplans, der das Geldnde als Gewerbe- und Industriegebiet
ausweist, vorbestimmt.

Entsprechend der Empfehlung des Naturschutzbeauftragten wird dem
Bebauungsplan ein Grinordnungsplan als Bestandteil angefiigt. So
wie als optische Abgrenzung gegeniiber den Wohngebieten und den
klassifizierten StraBen soll auch,insbesonders von Westen gegen-
Uber der Bergkulisse eine landschaftsgerechte Eingriinung erfol-
gen.Zur Verbesserung des Kleinklimas in diesem Bereich wurde in
den Schriftlichen Festsetzungen Abschnitt 1.7,Pflanzgebot, auf-
genommen. Damit soll den mit den durch den grofen Anteil an be-
festigten Fldchen zu erwartenden Komponenten, Aufheizung und ra-
sche Verdunstung, entgegengewirkt werden.

Als Mafnahme fir eine Durchliftung dieses Plangebietes ist die
Ost-West verlaufende VerbindungsstraBe L 594 - L 600 vorgesehen.
Sie bildet mit den anschliefenden von der Bebauung freizuhalten-
den Fldchen eine 35 m breite Schneise, die die klimaverbesseren-
den Kaltluftstrome von der Bergseite beglnstigen sowie die vor-
herrschenden Winde aus siid-stidwest so weit als mdglich in die
Gewerbefldchen lenken.

5.6 Gemeinbedarfseinrichtungen und sonstige 8ffentliche Anlagen

Die stddtebauliche Absicht zielt darauf, in diesem Gebiet das
Gewerbe und die Industrie zu konzentrieren. Einrichtungen fiir
Sport und Freizeit sollen in dem Bereich siidlich von Leimen
angesiedelt werden, fir die der Bebauungsplan "Schul- und
Sportzentrum" ausgewiesen ist. Da die Erweiterungsflédchen fir
Gewerbe sehr beschrénkt sind und hier an die endgiiltigen Grenzen
stoBen, missen Anlagen fir sportliche Zwecke mit Bezug auf § 1
(5) und ebenso Ausnahmen nach § 8 (3) 2 BauNV0 ausgeschlossen
werden.

Da die kleinparzellierten Bereiche zum groBfen Teil im wesent-
lichen der Verlagerung der in Leimen ansdssigen Betriebe dienen
soll, 1ist ein Bevilkerungszuwachs durch die Verwirklichung
dieses Bebauungsplanes praktisch nicht verbunden. Gemeinbedarfs-
einrichtungen werden somit zusdtzlich nicht erwachsen.

5.7 Sicherung der Infrastruktur

Voraussetzung fir die Sicherung der ErschlieBung ist die Verle-
gung eines neuen Sammelkanals bis zum Hebewerk. Dieser Sammelka-
nal wird im Baugebiet "Rdsbach" verlegt. Die erforderliche Vor-
aussetzung fir die Abwasserentsorgung dieses Gebietes wurde
durch die Verlegung eines Sammelkanals durch das Gebiet Rdsbach
zum Hebewerk geschaffen.

Ebenso ist zu erwarten, daB die notwendige Verkabelung der
20-KV-Leitung rechtzeitig erfolgen kann.
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6. Kosten und Finanzierung

Fir die alsbald zu treffenden MaBnahmen zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes werden folgende, Uberschlédgig ermittelten Kosten
angefihrt:

StraBenherstellung 4.000.000.-- DM
Wasserversorgung 1.050.000.-- DM
Kanalisation

2.000.000.-- DM
Beleuchtung 120.000.-- DM
Verkabelung von 20-KV-Freileitungen
als hdlftiger Anteil der GesamtmaB-
nahme mit Bebauungsplan "Rdsbach" 500.000.-- DM
Bepflanzung im &ffentl. Bereich 20.000.-- DM
insgesamt 7.690.000.-- DM

6.2 Finanzierung

Die Finanzierung wird aus Haushaltsmitteln sichergestellt.

/. Planverwirklichung und Folgeverfahren
/.1 Bodenverkehr

Zur Sicherung der Planung soll im Rahmen der Genehmigungspflicht
fir den Bodenverkehr nach § 19 BauGB die im Plan eingetragene
Parzellierung unter Beriicksichtigung der sonstigen Festsetzungen
beachtet werden.

Die Baulandumlegung fiir den Bereich der Gebiete Nord I und II

wurde im Einvernehmen mit dem Regierungsprdsidium angeordnet und
eingeleitet.

7.2 Beabsichtigte MaRnahmen

Das Planungsgebiet umfaBt 20 ha. Davon sind 13 ha im privater
Streubesitz. Rund 4 ha sind im Besitz der Firma Heidelberger Ze-
ment; der Rest sind sonstige grdBere Einheiten.

Der Bebauunsplan soll die Grundlage flir eine Baulandumlegung
bilden.

Leimen, den 03.11.91 Leimen, den
INGENIEURBURg e Der Operbirgermeister
Gerhard Weese /. ffﬁ(_g



