Stadtkernsanierung Leimen

Bebauungsplan " Kurpfalzzentrum
(ehemaliges HSB-Gelande)"

Begrdandung

1. Vorgeschichte zum Verfahren

Der innerhalb der mittelalterlichen Befestigung gelegene
Stadtkern kann seine Funktion als Mittelpunkt der Stadt Leimen
mit Ober 17.000 Einwohnern nicht mehr erfiillen.

Von dieser Erkenntnis geleitet, befassen sich Gemeinderat und
Verwaltung bereits seit den 60iger Jahren mit ﬁberlegungen zZUu
Sanierung des historischen Stadtkerns.

1970 wurde fUr den gesamten Stadtkern eine Veranderungssperre und
das Vorkaufsrecht der Gemeinde als Satzung beschlossen.

In den folgenden Jahren (insbesondere 1973) wurden die
Sanierungsbestrebungen mit der Durchflhrung vorbereitender
Untersuchungen (§§ 3 und 4 StBauFG) fortgesetzt.

Die zlgige Realisierung der Sanierung und Revitalisierung des
historischen Stadtkerns wurde dann durch das Vorschaltgesetz zur
Gemeindereform, deren Nachwirkungen sich bis 1976 hinzogen,
verzdgert.

Aufbauend auf den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen
wurde am 26. Oktober 1978 vom Gemeinderat der Stadt Leimen die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Stadtkern Leimen"
als Satzung beschlossen. ]

Daraufhin wurde das "Ateiier fir Architektur und Stadtebau”
Oertel beauftragt, einen stadtebaulichen Rahmenplan auszuarbeiten
und die vorliegenden Verkehrsvarianten zur Verlegung der L 600
unter besonderer Bericksichtigung stadtgestalterischer und
denkmalpflegerischer Belange zu bewerten.

Das Gestaltungskonzept des Rahmenplans und die Ergebnisse der
Trassenbewertung bilden nun die Basis fur die nach § 10 StBauFG

zu erstellenden Bebauungsplane.



2. Untersuchungsergebnisse

2.1 Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Die vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, daf im Stadtkern
Leimens die typische sozio-dkonomischen Merkmale absinkender
Gebiete anzutreffen sind, daB bezlglich der baulichen Substanz
und der sanitiren Ausstattung der Gebaude erhebliche MiRstande
vorliegen, daB aber die stadtebaulich-funktionalen Mangel
dberwiegen.

Diese Mangel lassen sich nicht durch einzelne
Instandsetzungsarbeiten oder Objektmodernisierungen beseitigen,
sondern erfordern eine grundlegende Neuordnung des gesamten
Ortskerns, zumal eine kontinuierliche Regenerierung mit der
Zielrichtung auf ein zeitgemaBes Wohnung und Einkaufen bisher an
der gegebenen zersplitterten Grundstlicksparzellierung scheiterte.
Ziel der Sanierung muf es deshalb sein, den Stadtkern zu
regenerieren - respektive zu revitalisieren - und damit seine
ideellen und substantiellen Werte als gemeinschaftliche Mitte zu
pflegen und nicht zuletzt auch seine zentraldrtlichen Funktionen

zu verbessern.

Wichtigstes Ziel der Stadtkernsanierung ist die Steigerung der
zentralitat des Stadtkerns. Sie ergibt sich zudem aus dem
Flichennutzungsplan und den Zielsetzungen der Gemeindereform, aus
den neuen zentralen Aufgaben, die auf den Stadtkern zugekommen
sind, die er in seinem heutigen Zustand nicht erfillen kann.
Obwohl die vorbereitenden Untersuchungen bereits 8 Jahre
zuriickliegen, haben die damals getroffenen Aussagen hinsichtlich
der Sanierungsbedlirftigkeit und der Mitwirkungsbereitschaft der
Betroffenen auch heute noch Giltigkeit.

Dies haben die Geprache gezeigt, die in jlingster Zeit mit den
Beteiligten geflhrt worden sind.



2.2 Gewerbegutachten

Nach dem Gutachten der Betriebswirtschaftlichen Beratungsstelle
Einzelhandel Baden GmbH (BBE) zur Struktur des Einzelhandels der
Stadt Leimen vom 23.7.1981 besteht in der Kernstadt Leimen
folgender Flachenbedarf £fir Einzelhandelsgeschafte:
Eigenentwicklungsbedraf 1.500 gm
Zusatzbedarf durch Erhdhung der Bindungsquote 1.700 gm
Ladenflachenbedarf insgesamt 3.200 gm

Folgende Branchen sollten nach dem Einzelhandelsgutachten noch
angesiedelt werden:
1. Etablierung eines Filialisten mit Trockensortiment (Aldi)
. Kleines Reformhaus und eine Reformwarenabteilung
. Abteilungsbildung bei Schreibwarengeschaften
. Sortimentsbuchhandlung

Kinderbekleidungsbereich
. HAKA-Bereich und DOB
. Handarbeiten/Wolle und Stoffe/Reste
9. Schuhfachgeschaft

19. Lederwarengeschaft

2
3
4
5. Jeans-Shop
6
7
8

11. Sortimentsbereiche Betten und Hauswasche

12, Bereich Musik/Schallplatten

13. Photobranche

14, Wohnbedarf/Mdbel/Antiquititen

15. Erweiterung des Flachenangebotes im Bereich Farben/Tapeten/
Bodenbelage

16. Errichtung eines Kleinkaufhauses

Dieser Flachenbedarf soll insbesondere durch die Schaffung von
zusatzlichen Einzelhandelsverkaufsflachen auf dem HSB-Gelande

realisiert werden.



j. Bedarfsermittlung = Flachennutzungsplan

Wegen der Bedarfsermittlung aus dem Gewerbeflachenbereich wird
auvf das Gewerbegutachten vom 23.7.1982 (vgl. Ziff. 2.2)
verwiesen. Der Wohnbauflachenbedarf ergibt sich aus dem
Ersatzbedarf, bedingt durch Abbruch, Wegfall von Wohneinheiten in
Folge von SanierungsmafBnahmen des Stadtkerns. Allein fir den
Stadtkern Leimen ergibt sich hier ein Ersatzbedarf von mind. 150

Wohneinheiten.

4, Stadtebauliches Konzept fiur das ehemalige "HSB-Gelande"

4.1 Zielkonzept

Ursachen wie Wirkungen der Stadterneuerung umfassen dominant

soziale und wirtschaftliche Vorgange. Die

Stadterneuerungsplanung, die sich gleichzeitig als

Stadtentwicklungsplanung versteht, darf sich deshalb nicht nur

auf bauliche Aspekte beschranken, sondern muB sich auf das

Gesamtsystem UOberalteter, funktionsschwacher und in ihrer

Struktur gefahrdeter Stadtteile beziehen.

Leitziel der Sanierungsplanung im Bereich des ehemaligen

HSB-Gelande ist, die Zentralitat des historischen Stadtkerns so

zu steigern, daB erst eine Funktion als sozialer Mittelpunk als

Kommunikation und Identifikationsbereich sowie als zentraler

Einkaufs—- und Wohnbereich wieder gerecht werden kann.

Neben diesen Leitzielen lassen sich noch‘folgende Sachziele

nennen:

o Soziale Ziele

-homogene Bevolkerungsstruktur durch Bereitstellung von Wohnraum,
insbesondere fOr alte Menschen und junge Familien mit Kindern.

-Verbesserung der Kommunikationsmoglichkeiten

o Globale Ziele

-menschliche Gestaltung des Wohnumfeldes

-Abwehr der Stadtkernverododung

-maBstabliche Einpassung des Neubaus in die vorhandene

Baustruktur



o Verkehrliche Ziele

-Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse
-Steigerung der FuBgangerfreundlichkeit
-Neuordnung des ruhenden Verkehrs

0 Wirtschaftliche Ziele

-Steigerung der Zentralitat des Ortskerns

-Zurluckgewinnung des Stadtkerns als dominanten Einkaufsstandort
—-Reduzierung des Kaufkraftabflusses

—-Schaffung eines attraktiven Kaufumfeldes

4.2 Plangebiet
Das ehemalige HSB-Gelande liegt im Kreuzungsbereich der

innerdrtlichen Verkehrsader St. Ilgen - Leimen - Gauangelloch‘und
mit seiner gesamten Flache im formlich festgestellten
Sanierungsbereich. Das Grundstlck befindet sich in einer Randlage
zum historischen Ortskern und grenzt an den Sanierungsbereich I

an.

Flir diesen Standort gab es in den vergangenen Jahrzehnten keine
stadtebaulichen Uberlegungen. Das derzeitige Erscheinungsbild ist
daher flr Besucher und Durchreisende ebenso wie flir die Bewohner

unerfreulich und unzumutbar.



In das Plangebiet wurden auBerdem die an das HSB-Gelande
angrenzenden Strafen, die ROmerstraBe, die L 600 und die L 594

einbezogen.

4.3 Nutzungskonzept

4.3.1 Art der Nutzung

Die Reduzierung des Kaufkraftabflusses aus der Stadt Leimen kann
langfristig nur erreicht werden, wenn die Zentralitat des
Ortskerns durch ein breit gefachertes Branchenspektrum mit einem
attraktiven und vielfaltigen Warenangebot gesteigert wird.

Das erforderliche Branchenspektrum kann jedoch nur erreicht
werden, wenn die ErdgeschoBzone der Geschaftsnutzung zugefihrt
wird. DaR die Intentionen dieser Planung verwirklicht werden
kdnnen, zeigt das groBe Interesse, da von den Gewerbetreibenden
einer solchen Kernzone entgegengebracht wird.

Das gesamte Plangebiet wird deshalb als Kerngebiet geman § 7
BauNVQO festgesetzt. Dabei sind folgende Nutzungen im ErdgeschofB

vorgesehen:

-Binzelhandelsgeschafte fir den taglichen,

periodischen und speziellen Bedarf

-Private Dienstleistungsbetriebe

Wohnungen sind im Erdgeschofl nicht zugelassen.

In den Obergeschossen bzw. Dachgeschossen ist Uberwiegend
Wohnnutzung vorgesehen.

In den Obergeschossen konnen jedoch auch Arzt- und Anwaltspraxen
sowie sonstige BOroetagen eingerichtet werden.

Ausgeschlossen werden:

Wegen des angestrebten hohen Anteils an Wohnungesn sollen gem. § 1
Abs. 5 RauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO Sexshops als
Einzelhandelsgeschédfte und Vergnigungsstdtten nicht zul&ssig sein.

4.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung richtet sich bei Grundstlcken mit

vollstandiger OUberbauung nach den in § 17 BauNVO fiar Kerngebiete

geltenden HbOchstwerten.



4.4 Gestaltungskonzept

Die stadtebauliche Entwicklung auf den ehemaligen HSB-Gelinde war
in den vergangenen Jahrzehnten nicht vorgeplant und demzufolge
nicht besonders glucklich.

0 Zwischen dem HSB-Gelande und dem Autohaus Wagner befand sich
noch bis zu dem damaligen Neubau der B 3 in Richtung NuBloch ein
Bauernhof (Anwesen Rehm). Der Besucher und der Durchreisende
gelangte zwangslaufig Ober das Rathaus bzw. Uber die NuBlocher
StraBe in den Ortskern.

o Mit dem "StraBendurchbruch" stand der Besucher an der Kreuzung
RathausstraBe/St. Ilgener Strafe zwar unmittelbar im Xernbereich
und nach Uberschreitung dieser Linie in Richtung NuBloch aber
auch schon wieder auBerhalb Leimens.

Zur Erreichung der angestrebten Ziele, die Bedeutung des
historischen Stadtkerns als Geschafts-, Wohn- und
Kommunikationsstandort zu steigern, ist eine grdBtmdgliche
Verdichtung anzustreben.

Eine sich maRBstablich einflgende stadtebauliche Dominante muB im
Bereich des ehemaligen HSB-Gelandes eine Llcke der "Skyline"
schlieBen.

Fir den Besucher, den Durchreisenden, aber insbesondere dem
einheimischen Bdrger missen sich neue interessante Aspekte
erdoffnen und ebenso zum Verweilen einladen wie
Orientierungshilfe sein.

Es wurde deshalb eine geschlossene Bauweise (mit II-IV+D
Geschossen) festgesetzt.

Die Bildung einer FuBgangerverbindung von dar
Blirgermeister-Weidemaier-StraBe/HSB-Gelinde/Sanierungsbereich I
ist vorgesehen.

Dies soll durch die Anlage eines zentralen Platzes im Bereich der
heutigen L 600 erfolgen; auBerdem (ber eine Verbindung durch die
Johannisgasse und das Gelande der Bezirkssparkasse auf die
Rathausstrafe. Die Anlage des zentralen Platzes it jedoch erst
nach dem Bau der innerortlichen HauptverkehrsstraBe mdglich

(vgls Z21fE 4.6}



. Far die Begriinung sind Bereiche scowohl auf dem Freiraum als auch
im Bereich der Dachlandschaft vorgesehen.

Auf eine ausgewogene Mafstadblichkeit in der Gestaltung und die
gute Einbindung in die Gebaudestrukturen des gewachsenen Ortskern
wird besonderer Wert gelegt. In diese MaBstablichkeit ist auch
die Dachlandschaft einzubeziehen. Flachdacher und flach geneigte
Dachflichen sind zu vermeiden. Die Mindestdachneigung betragt
450,

Diese stadtebaulichen Ziele werden - neben dem Bebauungsplan - im
privatrechtlichen Kaufvertrag zwischen der Stadt Leimen und dem
kinftigen Grundstlckseigentlimer festgelegt.

4.5 Verkehrskonzept

Ein entscheidenter Faktor flur das Erreichen der angestrebten
Sanierungsziele ist die Neuordnung des flieBlenden und des
ruhenden Verkehrs. Denn -wie neuere Erkenntnisse zeigen- gewinnt
das Wohnumfeld bzw. die Atmosphéare, die der Offentliche
Verkehrsraum ausstrahlt, immer mehr an Bedeutung fir das Image
eines Quartiers. In der ROmerstraRBe und im Bereich des ehemaligen
HSBE-Gelandes ist eine Umsteigeanlage von der StraBenbahn auf
Omnibusse vorgesehen, das die Zentralitat des Gelandes wesentlich
erhoht.

Im Zuge dieser Uberlequngen muB auch die Verlegung der L 600 in
den Bereich der Oberen StraBe gesehen werden. Damit wird die
Kreuzung L 594/L 600/K 4155 erheblich entlastet. AuBerdem besteht
die Moglichkeit, das ehemalige HSB-Gelande an den
Sanierungsbereich I OGber den zentralen Platz anzubinden. Die
Fodrderung der Verlegqung der L 600 in den Bereich der Oberen

StraBe wurde in das GVFG-Programm der 80iger Jahre aufgenommen.



Ebenso wie der fliefRende Verkehr bedarf auch der ruhende Verkehr
einer grundlegenden Neuordnung.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze ist im Rahmen einer
Tiefgarage auf dem Baugrundstlck zu flhren. AuBerdem sind mind.
20 oberirdische Stellplatze vorzusehen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt uUber die L 594. Ein genlugender
Stauraum zur Kreuzung L 594/L 600/K 4155 ist vorhanden.

4.4 MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Als Grundlage fur die Erstellung einer schalltechnischen
Beurteilung diente die Verkehrsmengenkarte 1980. Es ergibt sich
fir 1980 auf der L 594 zwischen Leimen und NuBloch eine

durchschnittliche, tagliche Verkehrsmenge von

DTV = 8675 PKW/24 h.
144 LKW/24 h.

Infolge Verkehrsumlagerungen in Leimen aufgrund der Verlegung der
B 3 werden die Werte von 1980 als Prognose (Obernommen. Der nach
DIN 18005 ermittelte Verkehrslarm betragt in 11 Entfernung an der
der L 594 zugewandten Baugrenze demnach

64,5 dB (A) bei Tag und
58,1 dB (A) bei Nacht.

Der Unterschied der Larmemission der StraBe bei Tag und Nacht
betriagt weniger als 10 dB (A). Somit stellt der Nachtwert die
hohere An;oderung dar und ist fir die weiteren Betrachturigen
maBgebend.

Da andere MaBnahmen zur Verringerung der Larmemission entfallen,
bleiben nur bauliche MaBnahmen an den Gebauden selbst zum Schutz
gegen AuBenlarm.

Der Bebauungsplan Ubernimmt die in den Larmpegelbereichen nach
DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- genannten Werte der
Luftschalldammung von AuBenbauteilen als verbindliche Vorschrift

(Abschnitt 1.}.1. der schriftlichen Festsetzungen).



Die Einrichtung von "verkehrsberuhigten Bereichen" wurde zwar
bisher eher fiir Gebiete mit UGberwiegender Wohnnutzung in Betracht
gezogen, sie scheint aber auch ein geeignetes Plenungsinstrument
fGr die zentralen Einkaufsbereich von Kleinstaddten darzustellen,
wo allzugroBe FuBgangerzonen moglicherweise zu nachteiligen
Auswirkungen fihren wirden. Die verkehrsberuhigten StraBen, die
insbesondere durch niveaugleiche Aufpflasterung der geamten
Flache innerhalb der StraBenbegrenzungslinie und durch besondere
Gestaltung des Strafenamens gekennzeichnet sind, stellen
gleichzeitig eine ideale Abstufung zwischen VerkehrsstraBe und
FuBgangerbereich dar.

Innerhalb des "verkehrsberuhigten Bereichs" gelten fir die

Verkehrsteilnehmer folgende Verhaltensregeln:

1. FuBganger durfen die StraBen in ihrer ganzen Breite benutzen;

Kinderspiele sind UGberall erlaubt.
2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugflhrer dGrfen die FuBgénger weder gefahrden noch

behindern; wenn notig, missen sie warten.
4., Die FuBganger durfen den Fahrverkehr nicht unnotig behindern.

5. Das Parken ist auBerhalb der daflr gekennzeichneten Flachen
unzulassig, ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder
Entladen.

Die RémerstraBe ist von der RathausstraBe bis zur Johannissgasse
als “verkehrsberuhi@tgr Bereich" ausgewiesen.

FOGr Verkehrsflidchen im Bereich des ehemaligen HSB-Gelandes wurde
ein eingeschranktes Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit

festgesetzt.



5. Kosten und Finanzierung

Das Gelande ist voll erschlossen. Die Kosten flr die Umgestaltung
der StraBenraume und die Veranderungen der Versorgungsleitungen

werden auf DM 300.000.-- veranschlagt.

6. Planverwirklichung und Folgeverfahren

Das Gelande ist im stadtischen Besitz. Eine Umlegung ist nicht

notwendig.

Leimen, den 17. September 1982

Der BlOrgermeister Irng. Blro é}erqueese




2. SCHALLQUELLEN (DIN 18005 T. 1}

2.1. Strafenverkehr
2.1.1. FlieRender Verkehr
GEGENWARTIGER ZUSTAND PROGNOSE
Verkehrsmengs 01| Grundlage PKW 31] Grundlage PKW|8675
DTV = durchschnitti.
tagl, Verkehrsmenge LKW . LKW| 1Ly
02 Andere Vorbe- 32 Andere Vorbe-
{astungen lastungen
02 PKW 33 PKW | 8575
e —
LKW LKWE 1n4
PERSONENKRAFTYERKEHR
TAG NACHT TAG | NACHT
Mt=DTV x09: 16
Mo BTVor S PKW/h | 04 PKW/h(34 | L85 | 108
km/h |05 km/h |35 50 50
Mirttelungspegel PKW
L Am (25m) Bild 2DIN 18005 T. 1 o ry [ g 48 fAJ[SS 57,8 51,3
Korrekturen
StraBenoberflache . dB {A) |07 d8 [A)|37
andere Einfiisse ENtf. 11 m dB (A) |08 48 (A)|38 ] 3 5
dB (A} |09 d8 (A){391~2.3 {55, 3
L astkraftverkehr
Mt=0TVx09: 16
Ma=DTV x 0.1 8 LKW/h |10 LKW/h| 40 3 z
km/h |11 km/h | 41 50 ol
Mittelungspegel LKW
L Am (25m) Bild3DIN 18005 T 1 - =
dB (A) [12 d8 (A)| 42| 34,5 48,5
Korrekturen
StraBenoberfliche dB (A) |13 d8 (A)| 43
andere Einflise ENET. 11 M 4g(a) |14 d8 (A) 44| > 5
dB (A) |15 dB (A){45} 59,5 | 53,5
Mictetungspeqel
Bdd 17 DIN 18005 T. 1 () d8 (A)[ 46} BL,5 |58, 1
. Lam=Lam Mt = L gm0
Weitere Schadlguelien
(Abschn. Nr. entspr. den Abschn, DIN 18005} 10 dB (A) N;*i“* malgebend
212 Ruhender Verkehr Rehiwert
22 Schienenverkehr
2.21 Schrenenbahnstrecken
2.22 Eisenbahnbrucken ds (A) | 17 dB (A)] 47
2:.23 Verschiebebahnhofe
23 Wasserverkehr dB (A) | 18 dB (A)| 48
2.4 Flugverkehr dB (A) |19 dB (A)] g
25 - Industrie und Gewerbe
2.6 Sonstige Anlagen ds8 (A) | 20 dB (A)| 50
dB (A) | 21 da(mlé1 64,5 {58,1
Lam=Lkam'® Loam (0}
TOHRRS TV b

Geftungshereich

L 584 zwischen

Leimen und NuBloch

Nachtwert




