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1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hagen I , 1. Anderung und Erweiterung® liegt
am westlichen Orisausgang der Stadt Leimen westlich der LandesstralRe L. 600, zwischen
dem Bebauungsplangebiet ,Rosbach” und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
JFreizeitgebiet Kiesloch-Gewerbegebiet Hagen". Das zu Uberplanende Areal wurde um
die Verkehrsflache des Kreuzungsbereiches L 600, Stralsunder Ring und der neuen
Anbindung an die B 3 erweitert. Er umfasst eine Flache von ca. 2,5 ha.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung umfasst den 6stlichsten Teil des
am 25.09.1997 vom Gemeinderat als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes
Hagenll* bis einschiieRlich der als Streuobstwiese ausgewiesenen Fliche am
Wegeflurstiick Nr. 1796,

Der Bereich westlich der Mitte von Flst.Nr. 1881 fiegt innerhalb des Schutzgebietes fir die
Grund- und Quellwassergewinnung lllb. '

Im Nordwesten grenzt der zu Uberplanende Bereich an den Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Freizeitgebiet Kiesloch-Gewerbegebiet Hagen". Fur
diesen Bereich wird z. Zt. parallel unter gegenseitiger Abstimmung ebenfalls ein
Bebauungsplanverfahren durchgefahrt.

Im Bereich des Kreisels greift der Geltungsbereich durch den Rad- und Fullweg sowie
durch die ausgewiesenen Verkehrsgrinflachen geringfligig in den im Stiden liegenden
rechtskraftige Bebauungsplan ,Résbach” sowie im Nordosten in den Bebauungsplan
Gewerbegebiet Nord Teil I ein.

3. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Freizeitgebiet Kiesloch - Gewerbegebiet Hagen" sieht westich der L.
600 ein Gewerbegehiet vor, welches urspriinglich von Norden durch einen vierstrahligen
Knotenpunkt an der Verlangerung der Peéter-Schuhmacher-Strale erschlossen werden
solite. Hier soll nach vorlaufigen Planungen zu einem spéteren Zeitpunkt ein
Verwaltlungsgebaude der Heidelberger Zement AG entstehen. Daneben werden
Gewerbeflachen fur kleinere bis mittelstédndische Betriebe ausgewiesen.

Im betreffenden Teilbereich des Bebauungsplanes Hagen Il waren ausschiieRlich
Gewerbeflachen sowie im Westen eine Streuobstwiese ausgewiesen,

Bei der Neueinteilung der Gewerbeflachen traten Schwierigkeiten bei der Zuteilung der
Parzellen auf. Dies erforderte eine Uberarbeitung des Zuteilungskonzeptes.

Nachdem nach neussten Planungen neben Gewerbebetrieben auch ein
Fast-Food-Betrieb angesiedelt werden soll, ist die bisherige Konzeption nicht mehr
umzusetzen und es muss eine Uberplanung fur dieses Areal durchgefihrt werden. Dabei
ist der zu erwartenden starken Frequentierung durch den Fast-Food-Markt besondere
Aufmerksamkelt zu schenken.
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Daher wurden Uberlegungen fir die Neuregelung der ErschlieBung dieses Bereiches
durchgefiihrt, wobei es ven Vorteil fur die Gesamtkonzeption ist, beide Gewerbegebiete
gemeinsam zu erschlielen.

Die Erschlielung des gesamten Gewerbegebietes wird durch eine Anbindung an die noch
zu bauende Verbindungsstrale zwischen der L 600 und der B3 erfolgen, so dass die
Zufahrtsstrale in der Verlangerung der Peter-Schuhmacher-Stralle entfalien kann. Im
Knotenbereich der L8600 und des verlangerten Stralsunder Ringes entsteht ein
Kreisverkehrsplatz, um den Verkehrsfluss zu erhshen.
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Mit der Anderung und .Erweiterung des Bebaungsplanes soll die neue
ErschlieBungssituation mit dem Kreisverkehr an der L 600 planungsrechtlich
festgeschrieben und damit rechtsverbindlich werden.

4. Bauliche Nutzung

Die Grundkonzeption der Nutzung des Plangebietes als Gewerbeflichen wird weitgehend
beibehalten. Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an dem angrenzenden
Gewerbegebiet Hagen. Das MalR der baulichen Nutzung bleibt weiterhin bei einer Grund-
bzw. Geschossflachenzahl von 0,6 bzw. 1,3 mit maximal 3-geschossiger Bebauung.
Unverandert bleibt auch die besondere Bauweise als offene Bauweise mit einer
zuldssigen Geb&udelange bis 70 m,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden mit Bezug auf § 1 (5) BauNVO auch in
Zukunft ausgeschlossen.

6. Planungsrechtliche und Bauordungsrechtiche Festsetzungen

Die Schriftichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hagen |i* werden weitgehend
unverandert beibehalten. Bezlglich der Versickerung von Oberflachenwasser wurden
aufgrund der geanderten gesetziichen Vorschriften durch die seit dem 22.03.1999
geltenden ,Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr liber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser" Anderungen und Erganzungen der Schriftlichen
Festsetzungen vorgenommen. '

Gemal dieser Verordnung ist die Schadlosigkeit einer erlaubnisfreien Versickerung durch
prazise Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes zu gewéahrieisten.

Die Versickerung des Niederschlagswassers wurde durch die Ziffer 1.5.1 der Schriftlichen
Festsetzungen auf mindestens 30% festgelegt und auf unbedenkliche Dachflachen
beschrénkt. Alternativ wurde die Speicherung in Zisternen fir die Brauchwassernutzung
erganzt. Unter Ziffer 2.5 der Schriftichen Festsetzungen wurden weitergehende
Bedingungen wie die Materialauswahl als Voraussetzung fir die erlaubnisfreie
Versickerung von Niederschlagen ergénzt. -

6. Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan steht in engem Zusammenhang mit den angrenzenden
Bebauungsplan ,Freizeitgebiet Kiesloch-Gewerbegebiet Hagen, 2. Anderung". Durch die
gemeinsame  Erschliefungsstrale ist die Realisierung des angrenzenden
Gewerbegebietes direkt von der Umsetzung der 1. Anderung und Erweiterung des
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Bebauungsplanes ,Hagen I abhangig. Gleichzeitig erfolgt die Erschlielung der
westlichen Gewerbeflachen durch einen Stichweg Uber die noch zu bauenden Strallen im
Gewerbegebiet Hagen. ‘

Am Knotenpunkt L 600 / Stralsunder Ring wird durch den Ausbau eines Kreisels die
A Grundlage fur einen besseren Verkehrsfluss gegeniiber der urspriinglichen Planung mit
' einer Lichtsignalaniage geschaffen, der die durchschnittlichen Wartezeiten und damit den
Ruckstau verkleinert. Durch den Bau eines Kreisels werden zudem die maximal zu
erwartenden Hachstgeschwindigkeiten entschieden herabgesetzt, was sich wiederum aus
sicherheitstechnischer Sicht gunstig fitr den FuRgénger- und Radfahrerverkehr auswirkt.
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Aufgrund des Fast-Food-Marktes und der zu erwartenden neueén Arbeitsplatze im
Gewerbegebiet wird auch ein Anstieg der FuBgénger und Radfahrer zu erwarten sein,
zumal durch den Ausbau der landwirtschaftlichen Wege eine volistandig vom
PKW-Verkehr getrennte Verkehrsflache fur diese Verkehrsteilnehmer zur Verfgung
steht.

7. Verkehrstechnische Beurteilung

Um die Auswirkungen der Neukonzeption auf den Verkehr beurteilen zu kénnen, wurde
vom Ingenieurblro fir Verkehrswesen Kéhler, Leutwein und Partner GBR in Karlsruhe
eine Verkehrsuntersuchung durchgefithrt.

GemaR dem Bericht vom 05.07.1999 ergibt sich durch die Neuregelung des Verkehrs
g eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes im Bereich der L 600 /
Stralsunder Ring / Anschiuss an die B3.

Durch die wegfallende ZufahrtsstraRe in der Verlangerung der Peter-Schuhmacher-
I Strale wird die am stérksten belastete Zufahrt des Knotens tber die Schwelzinger Strale
in Richtung Leimen durch die Verlegung des Zu- und Abfahrtsverkehres zum
I ' Gewerbegebiet Hagen geringfligig entlastet, so dass hier durch die Verringerung der max.

Wartezeiten von 69 auf ca. 52 Sekunden am Knotenpunkt eine Reduzierung des mittleren
Ruckstaus von 24 auf 18 Fahrzeuge erzielt werden kann, '
Die Situation beim Anschiuss der neu entstehenden Gewerbegebietszufahrt an den
verldngerten Stralsunder Ring wird zwar etwas unglinstiger, weist jedoch noch eine
Verkehrqualitat auf, die noch als unproblematisch anzusehen ist. Durch die Ausweisung
' einer Linksabbiegerspur in das Gewerbegebiet von Stdwesten her ergibt sich fur den

Ubergeordneten Verkehr in der Verlangerung des Stralsunder Ringes demnach keine
Beelntrachtigung.

Bei der Ausfahrt aus dem Gewerbegebiet wurde auf die Ausweisung einer
Linksabbiegespur verzichtet, um die Gefahrenpotential durch ein paralleles Hinausfahren
in Richtung Kreisel bzw. B 3 maoglichst gering zu halten.

Fur einen spateren Ausbau des Kreuzungsbereiches mit einer Lichtsignalanlage wird auf
der Westseite der Zufahrt zum Gewerbegebiet eine Grtnflache als Reserve fur eine dann
erforderliche Linksabbiegespur in Richtung L 600 vorgehalten.

Entlang der L 600 und der Verlangerung des Stralsunder Ringes wurde wie auch im
Bereich der neuen ErschlieBungsstralie auf einer Lange von ca. 60 m ein Aus- und
Zufahrtsverbot ausgewiesen, um den Ubergeordneten Verkehrsfiliss nicht zu behindern.
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8. Ausgleichmafnahmen und $kologische Bewertung

Da der Geltungsbereiches bereits im Bebauungsplan ,Hagen II* als Gewerbegebiet
ausgewlesenen war, treten durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes keine
zusatzlichen schwerwiegenden Konflikte mit den Schutzgttern Boden, Wasserhaushalt,
Klima, Arten- und Biotopschutz sowie Erholungsnutzung auf.

Hingegen erfahren Landschafts- und Ortsbild durch den Verlust von Baumbestand, der
insbesondere der Einbindung des vorhandenen Gewerbegebietes dient, eine
Beeintrachtigung. Um nachteilige Verdnderungen zu vermeiden ist eine wirksame
Eingriinung der Gewerbefliche erforderfich, die der fandschaftiichen Einbindung des
geplanten  Gewerbegebietes sowie der Aufwertung des Orishildes Im
Oriseingangsbereich dient.

So wird entlang der Nordostseite der L 600 und im weiteren Verlauf entlang der Nordseite
des verléngerten Stralsunder Ringes ein Pflanzgebot zum Anpflanzen von B&umen und
Strauchern ausgewiesen, das zum einen der Abschirmung der Gewerbefldchen hin zur
Stralle dient, zum anderen einen wichtigen Beitrag zur Durchgrinung des
Gewerbegebietes leistet. Es endet im Westen des Plangebietes direkt an der als
Streuobstwiese ausgewiesenen landwirtschaftichen Flache und bildet so einen
harmonischen Ubergang zur freien Landschaft hin. '

Entlang der Nordgrenze des Planareals entsteht durch das Pflanzgebot gem.
§ 9 (1) 25 BauGB zum Anpflanzen von Baumen in Verbindung mit den im Bebauungsplan
.Freizeitgebiet Kiesloch - Gewerbegebiet Hagen, 2. Anderung" ausgewiesenen neu zu
pfltanzenden Baumen eine alleenartige Straeneingriinung.

Zur weiteren Minimierung der Eingriffe in die Natur und Landschaft und zum Ausgleich
der Beeintrachtigungen durch das Gewerbegebiet wurden folgende MafRnahmen und
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hagen [I° unverandert beibehalten und
vollinhaltlich tbernommen:

- zur Verminderung GberméfRiger Versiegelung darf der Geléndestreifen entlang der
Strafle nur zu 2/3 als offene Steliplatze genutzt werden (Ziffer 1.4.1)

- Die Flachen der Streuobstwiese sind mit lokalen Obstbaumsorten zu bepflanzen und
zu pflegen. (Ziffer 1.5.2)

- Dachbegrinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15°
Dachneigung. Als Ausnahme kénnen ersatzweise 3 hochstémmige Baume (20-25 cm
Stammumfang) je 100 m? zu begriinende Dachflache angepflanzt werden.

(Ziffer 1.8.2) :

- Fassadenbegriinung bei fensterlosen, ungegliederten Fassaden und Fassadenteilen
mit mehr als 50 m? GroRe. (Ziffer 1.8.3)
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Begrtinung von Stellplatzflachen mit mindestens einem hochstammigen Baum je
3 Stellplatze, wobei eine Zusammenfassung zu Baumgruppen méglich ist,
(Ziffer 1.8.4)

. Bepflanzung der Vorgarten mit Hochstammbaumen im Abstand von max. 15 m.
Aufterdem sind je 2 ar nicht Gberbauter Grundstucksfliche ein groitkroniger Baum zu
pflanzen. (Ziffer 1.8.5)

- Bepflanzung des Larmschutzwalles mit einheimischen Geholzen (Ziffer 1.8.6)

- Flachen zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der Baugrenze, die nicht als
Stellfidchen und Einfahrten genutzt werden konnen, sind als Grinflache anzulegen
und zu pflegen. (Ziffer 2.3.1)

Gehwege und FuRwege sind mit Pflastersteinen mit mind. 3 mm breiten Fugen so
auszubauen, dass mindestens 50 % des Oberflichenwassers zur Versickerung
gebracht werden kénnen. (Ziffer 2,3.2)

9. Lidrmuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Hagen I' wurde eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Diese kam zu dem Schiuss, dass bei den vorgesehenen
Larmschutzmafnahmen keine Beeintrachtigungen auf das angrenzende Wohngebiet
Rdsbach entstehen.

10. Zu treffende Mafinahmen, Kosten und Finanzierung

Fur die Bodenordnung wird in Anlehnung an das Bebauungsplangebiet ,Freizeitgebiet
Kiesloch — Gewerbegebiet Hagen, 2. Anderung* eine Baulandumlegung durchgefuhn, in
der aufgrund der gemeinsamen ErschlieRungsstraiie die Neueinteilung zu regeln ist.

Fur die Verwirklichung der Bebauungsplananderung entstehen der Stadt Leimen folgende
{iberschlagig ermittelten Kosten:

Stralienherstellung *) 162.000 DM
Wasserversorgung *) 20.000 DM
Kanalisation *) 127.060 DM
" Beleuchtung *) 12.000 DM
Gesamtkosten: *) 311.000 DM
“ Die fur die anfallenden Kosten bereitzustelienden finanziellen Mittel waren

urspringfich in  der Kostenkalkulation der ErschlieRungsmaBnahmen  des
Bebauungsplanes ,Freizeitgebiet Kiesloch — Gewerbegebiet Hagen, 2. Anderung"
veranschlagt.
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Durch die Veranderung der Verkehrsanbindung kénnen dort in der Kostenaufstellung zum
Bebauungsplanverfahren Kosten von ca. 350.000,- DM durch die Verringerung der
StraRenflache gekiirzt werden, die in diesem Bebauungsplanverfahren als neu
entstehende Kosten fir die geplante gemeinsame ErschlieBung des Gewerbegebietes
zum Ansatz gebracht werden kénnen, so dass fur die Stadt Leimen durch die
Uberplanung Uberschldgig keine zusatzlichen Kosten fur die ErschlieBung des
Gesamtgebietes entstehen.

Leimen, den 05.03.2001 Leimen, den £ ¥ 04, 2004

Ingenieurbtiro
WEESE + ZUBER GmbH




