Begriindung

Stadt Leimen
Bebauungsplan )
»Gewerbegebiet Westliche Ortserweiterung, 4. Anderung*

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Sudwesten des Stadtteiles Leimen — Mitte. Mit Ausnahme der im Westen
anschlieBenden Kleingartenanlage ist es an den anderen Seiten von Wohngebieten umgeben.
Das Gebiet wurde im Wesentlichen in den Jahren 1966 — 1970 zunachst als Gewerbegebiet mit
kleineren Handwerksbetrieben wie Schreiner, Schlosser, Maler etc., einer Spedition mit
dazugehorigen Wohnungen, und einem metallverarbeitenden Betrieb angesiedelt. Die hier
vorliegende 4. Anderung umfasst den kompletten Bereich der 3. Anderung westlich der Rudolf-
Diesel-Strale und nach Osten den von der Jakob-Schober-StraRBe umschlossenen Teil.
Auerdem wurde in dieser Anderung der stdlich angrenzende Bereich der Anderung | (FIst.Nr.
4646) und die FIst.Nr. 6239 und 6240 mit einbezogen. Die Gesamtfléache dieser Anderung betragt
3,06 ha.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Fur das Plangebiet wurde erstmals 1966 ein Bebauungsplan aufgestellt, Die 3. Anderung, die am
25.07.1997 rechtskraftig wurde, beinhaltete aufgrund der zwischenzeitlich eingetretenen
stadtebaulichen Veranderungen die Anderung des Gewerbegebietes in Mischgebiet und fur einen
kleinen Bereich an der Dornierstralie in Allgemeines Wohngebiet.

Der fur Fist.Nr. 4646 maRgebliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet westl. Ortserweiterung,
Anderung I* wurde am 30.04.1981 rechtskraftig. Die beiden daran angrenzenden FIst.Nr. 6239
und 6240 waren noch nicht planungsrechtlich erfasst.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die gesamte Flache als Wohnbauflache ausgewiesen.

3. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Zwischenzeitlich wird in diesem Bereich starker die gewerbliche Nutzung aufgegeben. Im Zuge
einer Nachnutzung soll aufgrund der zentralen Lage und der direkten Nachbarschaft zu den
bestehenden Wohngebieten Wohnen starker méglich sein. Soweit dies mit der bisherigen
Festsetzung ,Mischgebiet* moglich war, wurde dies in Teilen bereits vollzogen.

In Hinblick auf einen Bestandschutz fur die gewerblich genutzten Grundstiicke soll in dieser
Bebauungsplan-Anderung das bestehende Mischgebiet in Urbanes Gebiet nach § 6a BauBG
geandert werden.

Durch die Einfuhrung des Urbanen Gebietes in der Baurechtsnovelle 2017 soll eine
Nachverdichtung und andere MaRnahmen der Innenentwicklung geférdert werden. Im Gegensatz
zum Mischgebiet muss der Anteil zwischen Wohn- und gewerblicher Nutzung bei Urbanem Gebiet
nicht gleichgewichtet sein. Die nach § 6a (2) BauNVO zulassigen Ausnahmen
(Vergnlgungsstatten und Tankstellen) sollen hingegen nicht zulassig sein.
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Ferner gilt durch die auBerdem aktualisierte TA L&rm fur Urbanes Gebiet tagstber ein
Immissionsrichtwert von 63 dB(A) (Mischgebiet 60 dB(A). Der Nachtwert entspricht dem des
Mischgebietes mit 45 dB(A).

Die bestehenden Planungsrechtlichen Festsetzungen wurden in dieser Hinsicht tberarbeitet.

Die BauNVO legt in § 17 BauNVO fiir die Grundflachenzahl 0,8 und fur die Geschossflachenzahl
3,0 als Obergrenze fest. Da die bisher geltende Geschosszahl von zwei Vollgeschossen weiterhin
bestehen bleiben soll, sind aufgrund der max. zuldssigen Geschosszahl, der
Grundstickszuschnitte  und  der  Uberbaubaren  Grundsticksflaiche eine  mégliche
Geschossflachenzahl von max. 1,3 maglich. In den Bereichen, in denen im Mischgebiet sich
bereits eine reine Wohnnutzung entwickelte, betragt weiterhin die GRZ 0,4 und die GFZ 0,8.

Far die bisher unbeplanten Bereiche entlang der Stligener StraRe wurde Allgemeines
Wohngebiet mit zweigeschossiger Bauweise und der értlichen Situation angepassten Grund- und
Geschossflachenzahl festgesetzt.

Insgesamt betragen die Bauflachen 27.739 m? und somit 90,60 % des Plangebietes. Bereits als
Allgemeines Wohngebiet waren 7.065 m? ( 23,07 %) ausgewiesen. Die Flache der bereits
vorhandenen Wohnbebauung in offener Bauweise als Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhauser
im Urbanen Gebiet betragt 10.205 m? (33,33 %) und die Bereiche mit noch bestehender
Bebauung im Sinne des urspringlichen Gewerbegebietes ergeben eine Flache von 10.469 m?
(34,19 %).

4. Ortliche Bauvorschriften

Die bisherigen Festsetzungen von Dachform, Dachneigungen etc. sollen komplett entfallen. Die
Festsetzungen fur Einfriedigungen sollen so geandert werden, dass jetzt nur noch Festsetzungen
fur die Einfriedigung entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen getroffen werden. Da das Nachbarrecht
hinreichende Vorgaben trifft, sind diese Festsetzungen in den Ortlichen Bauvorschriften nicht
mehr erforderlich und sollen daher entfallen.

Die Festsetzungen in Bezug auf Werbeanlagen und der Stellplatzverpflichtung sollen weiterhin
gelten. Fur die FIst.Nr. 4646, 6239 und 6240 sollen jedoch Werbeanlagen ausgeschlossen
werden.

5. Altlasten

Im Boden- und Altlastenkataster des Wasserrechtsamtes des Rhein-Neckar-Kreise sind folgende
Flachen (Stand 2011) aufgefuhrt:

* 03315-000, Rudolf-Diesel-StraRe 9 (Metallwaren, ehem. Weidemaier & Goldschmitt)
Die gewerbliche Nutzung besteht nicht mehr. Der Geb&udekomplex wurde komplett
abgebrochen und 1995/1996 zwei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage errichtet.

¢ 03367-001, Jakob-Schober-Strale 8 (Karosseriewerkstatt, Abstromfahne LHKW).
Die Gebaude wurden abgebrochen und im Jahre 1989 Reihenh&usern in diesem Bereich
errichtet. Die Beobachtung der Abstromfahne wurde zwischenzeitlich eingestellt. Die
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Planungsrechtlichen Festsetzungen enthalten Regelungen Uber eine
Grundwassernutzung.

e 06655-000, Rudolf-Diesel-StraRe 15 (Schreinerei)

*  06654-000, Rudolf-Diesel-StraRe 3 (Dreherei)

Gewerbliche Nutzung: KFZ-Werkstétte

Fur diesen Standort wurde vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis eine weitergebende

Bewertung bzgl. des Wirkungspfades ,Boden — Mensch* gefordert. Der Wirkungspfad

,Boden — Grundwasser" ist mit ,A — Ausscheiden‘ gemaR den vorliegenden HISTE-

Unterlagen bewertet.

Das Ingenieurburo Téniges GmbH hat im Auftrag der Stadt Leimen die erforderlichen

umwelttechnischen Untersuchungen in Abstimmung und in Zusammenarbeit mit dem

Wasserrechtsamtes des  Rhein-Neckar-Kreises  durchgefilhrt. Das  Gutachten

,Orientierende Untersuchung Nr. A 181479- vom 26.03.2019 kommt zu folgendem

Ergebnis:

o Das urspringliche Fist.Nr. 4643 wurde zwischen 2011 und 2015 in mehrere
Grundsticke aufgeteilt und auf den sudlich gelegenen neuen Grundsticken eine
Wohnbebauung mit Reihenhdusern verwirklicht. Es ist davon auszugehen, dass im
Zuge des Neubaus der gesamte Oberboden und die obersten Bodenschichten
ausgetauscht wurden und zur Anlage der Garten Fremdmaterial aufgebracht wurden.
Aus gutachterlicher Sicht besteht hier kein Untersuchungsbedarf bzgl. des
Wirkungspfades ,Boden — Mensch*.

° Zur Untersuchung auf dem verbliebenen Gewerbegrundstiick wurden insgesamt 4
Kleinrammbohrungen bis max. 2,0 m unter Geléndeoberfliche im Bereich der
Dreherei durchgefiihrt und im AuBenbereich auf der unbefestigten Grunflache zwei
oberflachennahe Bodenmischproben zur Untersuchung des Pfades aus den
Tiefenstufen 0 — 0,35 m entnommen. Die Untersuchungsergebnisse der Proben vor
Ort und der Laborergebnisse kommen zu folgendem Ergebnis:

o Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen in Hinsicht des Wirkungspfades ,Boden
- Mensch® (Expositionspfad Innenraumluft ,Anreicherung in geschlossenen Raumen®)
ergeben keinen weiteren Handlungsbedarf.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen in Hinblick des Wirkungspfades ,Boden —
Mensch* (Expositionspfad ,orale und dermale Schadstoffaufnahme”) ergeben keinen
weiteren Handlungsbedarf.

Die vorliegenden Ergebnisse der Bodenluft- und Bodenuntersuchungen in Hinsicht
des Wirkungspfades ,Boden — Grundwasser” ergeben keinen weiteren Handlungs-
bedarf.

Der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung aufgrund der historischen
Nutzung ist insoweit in den untersuchten Bereichen ausgeraumt.

Ein weiterer Handlungsbedarf im Sinne einer Detailuntersuchung (weitergehende
Erkundung) oder Sanierung ist derzeit nicht gegeben.

Aus gutachterlicher Sicht ist jedoch darauf hinzuweisen, dass bei spateren
Baumalinahmen Materialien auftreten konnen, die zu separieren und gesondert zu
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entsorgen sind. Dies ist bei zukunftigen BaumaRnahmen auf dem Grundstiick zu
berticksichtigen.

6. Umweltbericht

Aufgrund seiner GréRe wird das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefihrt.

Im beschleunigten Verfahren ist von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abzusehen, jedoch werden die Umweltbelange wie folgt
gewdrdigt und gepruft:

Schutzgut Boden:

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine neuen tberbaubaren Grundsticksflachen
festgesetzt, jedoch ergibt sich durch die jetzige Bebauungsplan-Anderung aufgrund gednderter
Berechnungsweise fur neue Bauvorhaben eine max. zuléssige Versiegelung von max. 80 %
der Grundstucksflache. Dadurch erfahrt das Schutzgut Boden durch die Bebauungsplan-
Anderung eine Verbesserung.

Das Gesundheitsamt des Rhein-Neckar-Kreises weist mit Schreiben vom 11.07.2019 darauf
hin, dass bis zum Vorliegen eines Gutachtens beziglich des Wirkungspfades ,Boden —
Nutzpflanze® auf dem Grundstuck ,Rudolf-Diesel-Stralle 3* Fist.Ntr. 4643 nur eine Nutzung als
Ziergarten zuléssig ist. Die Hinweise wurden dementsprechend erganzt.

Schutzgut Grundwasser:

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser sind durch die Bebauungsplan-
Anderung nicht zu erwarten. Durch die Reduzierung der Versiegelung stehen mehr Flachen
fur Versickerungen zur Verfugung.

Schutzgut Klima:
Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut Klima.

Schutzgut Arten und Biotope:

Im Rahmen der bisherigen Nutzung sind keine schiitzenswerten Arten und Biotope vorhanden.
Das Schutzgut Arten und Biotope erfahrt durch die Bebauungsplan-Anderung keine negative
Veranderung.

Schutzqut Landschaftsbild und Erholung:
Durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ergibt sich keine Veranderung auf das
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

Schutzgut Mensch:
Durch die geplante Bebauungsplan-Anderung ist keine nennenswerte Veranderung auf das

Schutzgut Mensch zu erwarten.
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Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiter:
Durch die Bebauungsplan-Anderung ergeben sich bei den o.g. Schutzgitern keine
Verschlechterungen.

7. Bodenordnung und Kosten

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist bereits hergestellt. Fir die Durchfithrung der Planung sind
keine weiteren bodenordnenden MaRRnahmen erforderlich.

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

- '8 7. Nov. 2019
Nuf3loch, den 26.08.2019 / Leimen,den/ ® '/ ' (uly
Ingenieurbiiro Il,.<
WEESE + ZUBER GmbH Der Oberbirgermeister
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