Begrindung

zum Bebauungsplan
»Gewerbegebiet Siid, Anderung IV, Neufassung*

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid, Anderung IV, Neufassung® umfasst
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sud, Anderung iHl".

Das Plangebiet liegt im Stdwesten der Gemarkung Leimen. Begrenzi wird der Geltungsbereich
im Norden durch die Tinqueux-Alles, im Westen durch die St.ligener Stralle und im Osten durch
die Senefelder Strafie.

2. Rechtliche Verhilthisse

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Std" wurde am 09.07.1982 rechtskraftig. Die bisher
durchgefuhrten  Anderungen  berdcksichtigten  verschiedene  Anderungen in  den
Planungsrechtlichen Festsetzungen. Mafigebliche BauNVO bligb jeweils die BauNVO 1977.

3. Bestand
Der Bereich des Bebauungsplanes ist vollsténdig mit Gewerbebetrieben, Geschafts- und

Burogebduden und untergeordnet einer Wohnbebauung bebaut. Im Verlauf der Tinqueux-Allee ist
&in Mischgebiet ausgewiesen, auf dem eine Bro- und Wohnbebauung verwirklicht wurde.

4 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die zulassige Grundflache i.5.d. § 19 Abs. 2 BauNVO betrigt ca. 54.000 m=.

Nach § 13a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren flr die
Wiedernutzbarmachung von Fiachen, die Nachverdichiung oder andere Malhahmen der
Innenentwicklung maoglich, wenn bei einer {liberbaubaren) Grundfiache von 20.000 bis 70.000 gm
auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Bericksichtigung der in Anlage 2 BauGB
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

In Anlage 1 zur Begrindung wurde die Abwagung durchgefuhrt. Die Vorprifung kommt zu dem
Schiuf¥, dass nicht mit nachteifigen erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 (4) Salz 4

Ingenieurbiiro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrale 40, 69226 NuRloch 19.11.2015




Stadt Leimen, Begrlindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid, Anderung IV, Neufassung* Seite 2

BauGB zu rechnen ist. Eine Erforderlichkeit zur Durchfiihrung einer UBVP wird anhand der
Merkmale und Kriterien nicht festgestelit.

5. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Grundtenor des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid" war, die Ausweisung von
Gewerbefladchen im Besonderen fiir die ortsanséssigen mittelsténdigen Belriebe, um rechizeitig
Maoglichkeiten filr Auslagerungen der Standorte aus dem Orishereich und flr Erweiterungen
Flachen bereit zu stellen. Daneben sollite auch die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben
geférdert werden.

Der rechtskriftige Bebauungsplan weist bisher Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO aus. Im
urspriinglichen Bebauungsplan waren ,Anlagen fiir kirchliche, kulturelie, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen. In der Anderung !l wurden diese Nutzungen als
Ausnahme zugelassen.

Im ,Rahmenkonzept zur Einzelhandelsentwicklung im Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim" des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim wird darauf hingewiesen, dass
zur Erhaltung der bisherigen funktionalen Qualitdt des Oriskerns vermieden werden sollte,
Konkurrenzangebote an der Peripherie entstehen zu lassen. Zukinftige Einzel-
handelsansiedlungen sollten weiterhin in den Oriskern bzw. in seiner unmittelbaren Umgebung
integriert werden.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept 2010 der Stadt Leimen wurden die
Rahmenbedingungen filr eine gezielte kiinftige Entwickiung im konkreten Bezug auf den
Einzethandel naher untersucht. Dieses Konzept soll die akiuell vorherrschenden Strukturen und
Rahmenbedingungen des Einzelhandels des Standortes Leimen darstellen und die Entwick-
tungspotentiale der Innenstadt als Schwerpunkt aufzeigen. Neben dem Facht hema Einzelhandel
wurden die Entwicklungen des Verkehrs, des Tourismus, der Wohnflachen sowie stadtische
Mafinahmen bertcksichtigt und in einen Gesamtzusammenhang gebracht.

Der Einzelhandel in Leimen hat in den zuriickliegenden Jahren splirbare Funktionsverluste hin-
nehmen missen, sowohl in der Innenstadt als auch in den Staditeilzentren St. figen und
Gauangelloch. Die Situation in Lefmen wird insbesondere durch die starke Konkurrenzlage der in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Leimen mit gut ausgebautem Facheinzethandel verstarkt.
Angesichts dieser Entwicklungen, die sich bereits seit den 70er Jahren abzeichneten, hat die
Stadt Leimen bewusst einen sehr restriktiven Weg bei der Ausweisung eigener grof¥Mlachiger
Standorte beschritten. Lediglich am Stralsunder Ring besteht eine Einzethandelskonzentration mit
taglichen Bedarfsgitern, allerdings von Betrieben unterhalb der Grenze zur GroRflachigkeit.
Grofiflachige Fachmarkitkonzepte wurden bislang bewusst verhindert.

Bennoch ist in der innenstadt der Facheinzethandel im Rickzug begriffen. Die Ursachen fiir diese
Situation ist neben der regionalen Konkurrenz auch in den stadtebaulichen und verkehriichen
Defiziten zu sehen. Mit der Ortsumgehung der L 800 ergaben sich neben spiirbaren Entlastungen
der Verkehrsmengen in der Innenstadt jetzt auch Entwicklungspotentiale fiir die verkehrliche
Neuordnung des Stadtkerns und einer Steigerung der Attraktivitat des Zentrums.
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Von den gesamten Verkaufsflachen fiir die Bereiche ,Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit
und Kérperpflege® in der Gesamtstadt Leimen fiegen nur ein Drittel in der Innenstadt und ist im
Vergleich zu anderen Unter- und Mittelzentren als unterdurchschnittlich zu bewerten. Die
Branchen des zentrenrelevanten Facheinzefhandels sind in der Innenstadt nur marginal vertreten.
Deutlich wird dies bei Schuhen und Lederwaren, Haushalt, Glas und Porzellan sowie der
gesamien Elekironiksparte.

Zur Steigerung der Attraktivitadt des Stadtkerns wurden MaRnahmen wie eine Optimierung des
Parkraumbewirtschaftungskonzeptes fur Kurz- und Dauerparker, die Neuordnung von offentlichen
Parkplatzen und die Installation eines Parkleitinformationssystems, aber auch eine Verbesserung
des innerstadtischen OPNV-Angebotes bereits umgesetzt bzw. sind in Planung. Durch die
innerstadtische  Ortskernumfahrung und der Schaffung von zentralen verkehrsberuhigten
Bereichen ergeben sich jetzt erstmalig die Chancen fir eine grundlegende Neuordnung und
Aufwertung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in den traditionelien
Innenstadtiagen. In Leimen wird die Entwickiung der Zentrenbereiche durch das Landessa-
nierungsprogramm als stadtebauliches Mafinahmenprogramm finanziell unterstiitzt und begleitet.

Die Innenstadt hat erste Prioritét bei Ansiedlungsanfragen mit zentrenrelevanten Sortimenten. Ziel
ist es, Standorte fiir zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente sowie nahversorgungs-
relevante Sortimente ohne Verkaufsflachenbegrenzung im Bereich des naheren Stadtzentrums
auszuweisen,

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept kommt fir den Stadtteil Leimen zu dem Schluss, dass
eine restriktive Handhabung Uber die Festsetzung eines Ausschiusses von Einzelhande! in den
sonstigen gewerblichen Lagen und Mischgebieten zu priifen ist. Hierzu gibt das Zentren- und
Nahversorgungskonzept gebietsorientierte Zielkonzepte mit den entsprechenden Malknahmen an.
Konkret wird beispielhaft fir die Belebung der Innenstadt ein zentraler Frequenzbringer mit
unmittelbaren Synergien zum innerstédtischen Facheinzelhandel westlich des Kurpfalzzentrums
als Fachmarkizentrum mit zentrumsrefevanten Markisegment in den Bereichen ,Lebensmittel,
Textil, Schuhe, Sport und Drogerie” vorgeschlagen.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.04.2010 wurde dieses Konzept zur Kenntnis
genommen und die Verwaltung beauftragt, die Vorbereitungen zur Umsetzung der
MaBnahmenplanung zu treffen und die Festsetzungen der Bebauungsplane iiber Gewerbegebiete
und Randlagen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandel zu prifen und ggf. den
Festlegungen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes anzupassen.

In Anlehnung an den Einzelhandelserlass des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiittemberg soll
aus den o.g. Stadtebaulichen Belangen eine nach § 8 Abs. 1 BauNVO zuldssige Einzel-
handelsnutzung und Verbraucherméarkte bezugnehmend auf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
ausgeschlossen werden. Die Anpassungspflicht ergibt sich aus § 1 Abs. 4 BauGB, wonach
Bebauungsplanen den Zielen der Raumordnung anzupassen sind.

Im Zeniren- und Nahversorgungskonzept 2010 werden unter der ,Sortimentsliste Leimen®
liberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente des Einzelhandels genannt. In
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den Planungsrechtlichen Festsetzungen werden diese Sortimente gemaR § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO ausgeschiossen.

Auf FIst.Nr. 5919 (Gutenbergstralle 1) soll aus Griinden des Bestandsschutzes der Betrieb eines
Getrankehandels einschl. Randbereichen wie der Verkauf von Delikatessen und Probeverkostung
zur Komplettierung des Sortimentes zuldssig bleiben.

Ebenso solt auf dem FIst.Nr. 5920 /Tinqueux-Aliee 27) aus Grilnden des Bestandsschutzes der
Betrieb einer Videothek einschlieBlich Verkauf von Video- und Tontragern weiterhin zulassig sein.

Die zeichnerischen Festsetzungen der Anderung H wurden volfinhaltich mit folgenden
Anderungen tibernommen:

o Der Baumbestand entlang der St.llgener StraBBe und an der Siidseite der Tinqueux-Allee
wird als Bestand Ubernommen,

= die Grinfliche entlang der Tinqueux-Allee wird entsprechend dem jetzigen Bestand
angepasst,

o Das Baufenster entlang der sidl. Bebauungsplan-Grenze wird im Bereich zum
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud II“ bis an die Grenze gefuhrt. Dadurch entfallt
teilweise das vorhandene Pflanzgebot,

e Die im Bereich des geplanten Kreisels zum Gewerbegebiet Sid Il geplanten
Verkehrsflihrungen werden {bernommen,

o Die Flache ,Tiefgarage" im Mischgebiet wird dem Bestand angepasst.

In der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 09.11.2012 ist der Bereich Kolping-
strafle/Senefelder Strale und stdlich der Kolpingstrafie als Uberflutungsfiache HQuqo dargestelit.
Die Planungsrechtlichen Festsetzungen erhalten einen entsprechenden Hinweis.

6. Mafinahmen zur Planungssicherung

Zur Sicherung dieser Stadtebaulichen Absichten ist es erforderlich, eine Veranderungssperre fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach § 14 und 16 BauGB als Satzung zu be-
schlieRen.

ingenieurbilro Weese + Zuber GmbH, Kurpfalzstrae 40, 69226 Nufiloch 19.11.2015



Stadt Leimen, Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid, Anderung IV, Neufassung" Seite 5

7. Bodenordnung und Kosten

Die Bodenordnung innerhalb des Bebauungsplangebietes ist abgeschlossen.

Fur die Stadt Leimen entstehen fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes keine weiteren
Kosten.
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