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1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Zweckverband ,Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Heidelberg-Leimen®
beabsichtigt eine Uberplanung des Geléndes des ehemaligen Produktionsstandortes der Etex
Germany Exteriors GmbH (ehemals Eternit GmbH) auf den Flachen der Stadte Heidelberg
und Leimen. Das ca. 11,9 Hektar (ha) grof3e Plangebiet liegt im Stiden des Heidelberger
Stadtteils Rohrbach bzw. im Norden von Leimen (Mitte).

Der Zweckverband wurde in 2021 von den beiden Stadten Heidelberg und Leimen gegriindet.
Ziel des Verbands ist die Planung, ErschlieBung und Entwicklung eines gemeinsamen
Gewerbe- und Industriegebietes im ca. 99 ha groRen Verbandsgebiet. Teilbereiche des
Zweckverbandsgebietes werden durch eine Vielzahl von Unternehmen industriell bzw.
gewerblich genutzt, andere Teilflachen liegen brach oder wurden bisher landwirtschaftlich
genutzt. Hauptnutzer im Verbandsgebiet sind die Firmen Etex Germany Exteriors GmbH mit
ca. 21,5 ha Flache und Heidelberg Materials (HDM) mit ca. 17 ha Flache.

Die Etex Germany Exteriors GmbH hat die Standortnutzung in groften Teilen aufgegeben,
einzig auf einer kleineren Flache im noérdlichen Teil des Bebauungsplans wird noch produziert
(Farbenfabrik). Auf dem Hauptteil der Flachen wurden die Produktionsanlagen und -gebaude
vollstandig zurickgebaut, sodass diese derzeit brach liegen.

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen im Plangebiet richtet sich derzeit nach dem am 13.11.1997
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 06.05.05 ,Gewerbegebiet Rohrbach Sid“ mit mehreren
Anderungsverfahren. Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Industriegebiet mit einer
grof¥flachigen Baugrenze fest. Aufgrund der Betriebsflachenreduktion und der gréfdtenteils
brachliegenden Flachen ergibt sich fir den Zweckverband durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes hier die Maoglichkeit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Etablierung eines modernen Gewerbe- und Industriestandortes mit zweckmaRigen
GrundstucksgroRen und neuer ErschlieBung zu schaffen.

Kleinere Teilbereiche auf Leimener Gemarkung sind gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

Beim Plangebiet handelt sich um einen der wenigen Potentialstandorte flr gewerblich-
industrielle Nutzungen in den Stadtgebieten von Heidelberg und Leimen, die vergleichsweise
restriktionsarm sind.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines zeitgemafien
und nachhaltigen Gewerbe- und Industriestandortes hat die Verbandsversammlung des
Zweckverbands am 11.02.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil des Sanierungsgebietes ,Interkommunales
Gewerbe- und Industriegebiet Heidelberg-Leimen. Die Sanierungssatzung wurde am
11.12.2024 rechtskraftig.

1.2. Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleistet werden.
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Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,1. Teilbebauungsplan Etex-Gelande*
sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Arbeitsbevoélkerung

¢ die Belange der Wirtschaft

o die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

e die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt

¢ die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds.

1.3. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Heidelberger Stadtteil Rohrbach, sowie in Leimen und umfasst
insgesamt ca. 11,9 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch die Hatscheckstralie
begrenzt. Im Westen schlieRen industriell genutzte Flachen an, im Osten befinden sich
gewerblich genutzte Flachen (Labor) bzw. Einzelhandelsflachen (Baumarkt). Die stdliche
Geltungsbereichsgrenze wird durch die Lage der zukinftigen Entlastungsstral’e durch das
Zweckverbandsgebiet definiert, die von der Strale im Breitspiel aus durch das Gesamtgebiet
bis zur Schwetzinger Stral3e verlaufen soll. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt
an diese zukunftige StralRe, schlie3t diese aber nicht mit ein, da ein gesondertes
Planfeststellungsverfahren fir diese durchzufiihren ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke
22884, 22898 (teilweise), 26412, 26412/5 in Heidelberg-Rohrbach, sowie

1044 (teilweise) in Leimen.

1.4. Bestehende Rechtsverhialtnisse

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen im Plangebiet richtet sich derzeit nach dem am 13.11.1997
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 06.05.05 ,Gewerbegebiet Rohrbach Sud“ mit mehreren
Anderungsverfahren. Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Industriegebiet mit einer
grol¥flachigen Baugrenze fest. Aufgrund der Betriebsflachenreduktion und der groftenteils
brachliegenden Flachen ergibt sich fur den Zweckverband durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes hier die Moglichkeit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Etablierung eines modernen Gewerbe- und Industriestandortes mit zweckmaRigen
Grundstucksgréfien und neuer ErschlieBung zu schaffen.

Kleinere Teilbereiche auf Leimener Gemarkung sind gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil des Sanierungsgebietes ,Interkommunales
Gewerbe- und Industriegebiet Heidelberg-Leimen. Die Sanierungssatzung wurde am
11.12.2024 rechtskraftig.
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1.5. Fachrechtliche Unterschutzstellungen und -vorgaben
Schutzgebiete und -objekte gemal §§ 20-30 BNatschG

Fir den Geltungsberiech des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrechtlichen
Unterschutzstellungen vor.

Biotopkartierung Baden-Wirttemberg

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in der Biotopkartierung Baden-
Wirttemberg keine ,besonders geschitzte Biotope* gemal § 32 NatSchG erfasst.

Schutzgebiete und —objekte (gem. §§ 31-36 BNatSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt keine NATURA 2000 Schutzgebiete
(Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiete).

1.6. Wasserecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in nicht innerhalb eines festgesetzten
Wasserschutzgebietes.

Das Wasserschutzgebiet Mannheim-Rheinau soll erweitert werden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt gemall den letzten Abstimmungen nicht innerhalb des
Wasserschutzgebietes. Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

1.7. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Bau- oder
Kunstdenkmaler.

Archaologische Kulturdenkmaler sind nicht bekannt.

Sidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, in ca. 25 — 100 m Entfernung befinden
sich mehrere Baudenkmaler der ehemaligen Produktionsstatten von Etex (Sozialtrakt, Neufert-
Halle, Unterstande, Pfértnerhduschen).

2. Einordnung in bestehende und ubergeordnete formelle
Planungen

2.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese werden durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan definiert.

Gemall LEP ist das Zweckverbandsgebiet Bestandteil des grenziberschreitenden
Verdichtungsraumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und
Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu
sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe-
und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemaR LEP fir das Planungsgebiet die folgenden relevanten Ziele zu
beachten:
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e Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Méoglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulicken und
Baulandreserven zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren.

o Die stadtebauliche Entwicklung soll die Belange der baulichen Sanierung, der
Ortsbildpflege und des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
bericksichtigen.

¢ Baumalinahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und
die Landschaft einfugen. Auf flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

o Insbesondere in den Verdichtungsrdaumen und ihren Randzonen sind regional
bedeutsame Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen grundsatzlich an den o6ffentlichen
Schienenverkehr anzubinden. Im Bereich der Haltestellen des Schienenverkehrs ist
vor allem in dichter besiedelten Rdumen sowie in gréferen Zentralen Orten auf eine
Verdichtung der Bebauung, insbesondere durch Mindestwerte fir die Siedlungsdichte,
hinzuwirken.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

2.2. Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar kommt der Stadt Heidelberg die zentralértliche
Funktion als Oberzentrum zu, Leimen ist als Unterzentrum dargestellt.

In der Planzeichnung ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand)
dargestellt.

Die Zielsetzung fur Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand)” lautet wie folgt:

.In den ,Siedlungsbereichen Gewerbe“ ist die Bestandssicherung und Weiterentwicklung
vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Darlber hinaus sollen diese Standorte unter
Bericksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen angemessene
Flachenreserven fur erganzende gewerbliche Neuansiedlungen vorhalten.”

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans.

2.3. Flachennutzungsplan
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim
ist das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache“ dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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3. Einordnung in bestehende informelle Planungen und Konzepte
3.1. Stadtentwicklungskonzept 2035, Heidelberg

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) ist der Wegweiser fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung Heidelbergs bis 2035 Im STEK werden Ziele der Stadtentwicklung flr
Heidelberg dargestellt. Das STEK ist gleichzeitig die Umsetzung der Agenda 2030 unter
Berucksichtigung der Sustainable Development Goals (SDG's) der Vereinten Nationen.

Fur das Plangebiet sind dabei insbesondere folgende Cluster mit entsprechenden
Zielsetzungen relevant:

Cluster Dynamische Entwicklung + sparsame Fldchennutzung

Heidelberg ist eine wachsende Stadt und soll dies auch zukilnftig sein. Gleichzeitig soll in
Zukuntft effizient mit dem begrenzten Gut Flache umgegangen werden. Neuversiegelung soll
sparsam erfolgen und Entsiegelungspotentiale gehoben werden. Insbesondere der
Flachenrevitalisierung und Konversion soll ein erhdhtes Augenmerk zu Teil werden und
Verdichtungspotentiale gehoben werden. Insbesondere Gewerbegebiete sollen aktiv
weiterentwickelt und méglichst effizient genutzt werden. Das Plangebiet ist hier beispielhaft fir
eine verdichtete Nachnutzung von ehemals gewerblich/industriell genutzten Flachen unter
Bericksichtigung der Herausforderungen des Klimawandels.

Energie- und Mobilitatswende + Teilhabe an Veranderungen

Die Warme- und Stromversorgung muss zuklnftig ohne fossile Energietrager erfolgen, dazu
muassen Wind- und Solarenergiepotentiale vor Ort erschlossen werden und die Netze unter
Berucksichtigung der kommunalen Warmeplanung ausgebaut werden. Ziel ist die CO2
neutrale Energieversorgung und bis 2040 die regional bilanzielle Energieautarkie, gemeinsam
mit den Nachbarkommunen. Innerhalb des Plangebietes soll hier durch die Errichtung einer
Energiezentrale Sud unter Einbindung der Fernwarme und die Berlcksichtigung von
Dachflachenphotovoltaik dem Ziel entsprochen werden.

Auch im Bereich der Mobilititswende soll der Modal-Split weiter zu Gunsten des
Umweltverbundes  (FuBverkehr, Radverkehr, OPNV) verschoben werden. Der
Gesamtrahmenplan zur Gewerbegebietsentwicklung bericksichtigt diese Ziele durch die
Bericksichtigung starker Fahrradachsen und die Integration einer neuen Strallenbahnlinie in
das Plangebiet, die beide sidlich des Plangebietes in einem nachfolgenden
Realisierungsabschnitt liegen.

3.2. Modell Raumliche Ordnung (MRO 2035+)

Das Modell Rdumliche Ordnung konkretisiert die Ziele des STEK raumlich in Heidelberg. Dem
Modell liegt die Leitidee zu Grunde mit Flachen sparsam umzugehen und vor allem
Innentwicklungspotentiale zu aktivieren.

Fir das Plangebiet beziehungsweise das weitere Umfeld des Standortes Rohrbach sind
verschiedene Ziele abgebildet:

- Grune Stadt: Schaffung einer Freiraumverbindung in Ost-West Richtung

- Gebaute Stadt: Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkt mit dem Ziel einer
Bestandsentwicklung und des Stadtumbaus mit angemessener Dichte

- Produktive Stadt: Wirtschaftsstandort profilieren, entwickeln und vorhalten, Flachen im
Bestand weiterentwickeln

- Klima Stadt: Hitzebelastung reduzieren, Fernwarme nutzen, Neue (")PNV-Verbindung
in Ost-West-Richtung schaffen
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Die vorliegende Planung berticksichtigt die Zielsetzung des MRO 2035+.

4. Stadtebauliche Planungskonzeption

Die geplanten Nutzungen und Baustrukturen basieren auf dem handlungsleitenden
Rahmenplan fir das Gesamtgebiet, welcher am 16.07.2024 von der Verbandsversammlung
beschlossen wurde. Der fortgeschriecbene Rahmenplan, der Grundlage fir den
Bebauungsplan ist, wurde am 10.03.2026 in der Verbandsversammlung bestatigt.

Dieser sieht eine grofzligige grine Ost-West Achse mit Fuli-/Radwegepromenade und
Strallenbahntrasse vor, sowie eine grofteilig parallel verlaufende Entlastungsstrale, die direkt
stdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzt. Wahrend der Bereich stdlich
der Entlastungsstralle die Bestandsstrukturen der denkmalgeschiitzten Gebaude und
insbesondere der Neufert-Halle planerisch in das Gesamtkonzept integriert, ist fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Neuanlage eines Gewerbe- und Industriestandortes
vorgesehen. Der Rahmenplan enthalt ebenfalls eine planerische Konzeption zur Entwicklung
eines Gewerbe-/Industriestandortes westlich des privaten Gitergleises auf den derzeitim Kern
landwirtschaftlich genutzten Flachen im Bereich des Fautenblhls. Diese sind aber ebenfalls
kein Teil dieses Bebauungsplans.

4.1. Nutzung und Baustruktur, Verkehr

Da das Plangebiet derzeit groitenteils brachliegt, ist eine NeuerschlieBung vorgesehen. Von
der Hatscheckstralle aus wird eine Planstrale geschaffen, die an der sudlichen
Bebauungsplangrenze an die geplante Entlastungsstralle und die grine Ost-West-Achse
anschlielt (auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes). Fur die Realisierung
verschiedener Grundstiicks- und Nutzungsgrofien wird das Gebiet Uber eine Stichstralie in
Ost-West-Richtung untererschlossen. Die Stichstral3e wird an ihrem westlichen Ende mit einer
Wendeanlage fur Lastzlige abgeschlossen. Von dort aus gibt es eine weitere Ful- und
Radwegeverbindung Richtung Entlastungsstrafl’e/griner Ost-West-Achse, die im Bedarfsfall
auch als temporarer Noterschliefung dienen kann.

Von den StralRenverkehrsflachen aus lassen sich die GE- und Gl-Baufelder erschlieen die
verschiedenste GrundstlcksgrofRen planerisch berlcksichtigen. Der Rahmenplan sieht die
Realisierung von bis zu 13 neuen Grundstiicken vor — der Bebauungsplan lasst durch den
Zusammenschluss mehrerer Parzellen auch groRere Strukturen zu, um flexibel auf die
Nachfragen reagieren zu kénnen.

Fir eine verdichtete Grundstiicksnutzung kénnen bis zu Ill-geschossige Gebaude bzw. bis zu
15 m hohe Gebaude realisiert werden. Zur geplanten Entlastungsstralde, die sldlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans verlaufen wird, sind planerisch hdhere
Geschossigkeiten (bis zu VI-Vollgeschosse bzw. bis zu 24 m Hoéhe) vorgesehen, die den
breiten anschlielenden Grinraum fassen. Hier sind vermehrt Biro- bzw.
Dienstleistungsstrukturen vorstellbar.

Der Bereich nérdlich der StichstralBe soll industriellen Nutzungen zur Verfigung stehen,
wahrend der Bereich zwischen Entlastungsstrale und Stichstrale fur Gewerbenutzungen
avisiert ist.

Die verbleibenden Bestandsnutzungen von Etex an der Hatscheckstralle werden durch den
Bebauungsplan Uberplant und der Betrieb planerisch gesichert. Perspektivisch sind auch hier
erganzende bzw. neue industrielle Nutzungen vorstellbar.
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4.2. Grun-/Freiraumkonzept

Das Plangebiet hat derzeit keine Grinstrukturen. Die Planung sieht die Entwicklung privater
Grlnbereiche vor. Hierzu werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu Baumpflanzungen und
der biodiversen Begrinung von Freiflichen vorgenommen. Die Planstrallen sind mit
Baumreihen zu versehen. Der Rahmenplan sieht gemeinsame ,Okozonen® zwischen
benachbarten Grundsticken vor, die eine 6kologische Einbettung von Versickerungsanlagen,
Baumpflanzungen und Griinbereiche bericksichtigen sollen.

Offentliche Griinbereiche mit Aufenthaltsqualitat befinden sich gemaR dem Rahmenplan
hauptsachlich im Bereich der grinen Ost-West-Achse zwischen Sozialtrakt und Neufert-Halle.
Diese Bereiche sind kein Teil des Bebauungsplanes, sondern werden separat entwickelt.

Neben den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, werden im Gestaltungshandbuch fur das Plangebiet weitere Vorschlage und
Anregungen zur Umsetzung eines biodiversen und nachhaltigen Freiraumes entwickelt. Hierzu
gehdort die Reduktion der Versiegelung insbesondere durch ErschlieBungs- und Hofflachen auf
das betrieblich notwendige Minimum, die Verwendung heller Materialien und die Anregung zur
Entwicklung reprasentativer Vorzonen zu den Ooffentlichen StraRenraumen hin. Die
notwendigen Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser und die biodivers begrinten
Freiflachen sollen mdoglichst in gemeinsamen ,Okozonen“ — zusammen mit den
Grundstucksnachbarn — angelegt werden, um hier wirtschaftliche und 6kologische Synergien
erzielen zu kénnen.

5. Umsetzung der Konzeption - zu berucksichtigende Belange

5.1. Belange gesunder Arbeitsverhaltnisse

Die Belange gesunder Arbeitsverhaltnisse werden insbesondere durch Schallemissionen der
umgebenden Betriebe, sowie durch die zukinftigen Betriebe im Gebiet und mdogliche
Bodenbelastungen durch Altlasten berihrt.

Wohngebiete bzw. Wohnnutzungen sind der Umgebung nicht vorhanden, sodass gesunde
Wohnverhaltnisse kein Belang des Bebauungsplanes darstellen.

Zur Einschatzung der Emissionen und Immissionen des Gebietes wird u.a. ein
Bodengutachten mit Altlastenbewertung erstellt. Weiterhin sind ergédnzende fachgutachterliche
Untersuchungen vorgesehen.

5.2. Gestaltung des Ortsbildes

Das Plangebiet kommt der Stellung eines klassischen Gewerbe- und Industriegebietes zu.
Bislang sind Aspekte der stéadtebaulichen Gestaltung von keiner erheblichen Relevanz.

Der Bebauungsplan verzichtet im Interesse einer nachhaltigen Verdichtung und der Sicherung
und Optimierung der gewerblichen und industriellen Flachen auf spezielle Vorgaben zu
gestalterischen Anforderungen in Bezug auf die Gebdude. Gleichwohl setzt der
Bebauungsplan durch eine Baulinie und die Festsetzung einer Mindestgeschossigkeit entlang
der Entlastungsstrale stadtebauliche MalRgaben zur Starkung des Ortsbildes in diesem
Bereich.

Es wird zudem ein Gestaltungshandbuch entwickelt, in dem Vorschlage und Empfehlungen
zur baulichen Gestaltung implementiert werden.
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5.3. Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Das Plangebiet ist verkehrlich tGber die Hatscheckstral3e erschlossen, von der aus die weiteren
Stralden in das Plangebiet geflhrt werden. Perspektivisch ist die Anbindung der Planstralle A
an die Entlastungsstralie vorgesehen.

Auf dieser sind auch Buslinien vorgesehen, auf der angrenzenden griinen Ost-West-Achse
soll perspektivisch eine Stralenbahnlinie geflihrt werden. Die Planstralen erhalten
normgerechte Ful3- und Radwegeinfrastrukturen.

Im Rahmen der Gesamtrealisierung des Rahmenplans ist ca. 700 m westlich des Plangebietes
die Realisierung eines S-Bahn Haltepunktes an der Bahnstrecke Heidelberg — Bruchsal
vorgesehen. Dieser ist jedoch kein Teil des Bebauungsplans.

5.4. Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird in den geplanten 6&ffentlichen Verkehrsflachen neu errichtet und
Uber die Hatscheckstralle mit den Bestandsnetzen verknuUpft.

Die konkrete Planung notwendiger Ver- und Entsorgungsstrukturen erfolgt im weiteren
Verfahren — die Netze sollen soweit moglich von der Hatscheckstrale aus in das Plangebiet
hinein erweitert werden.

Im weiteren Verfahren wird ein Entwasserungskonzept mit Wasserhaushaltsbilanzierung
aufgestellt, in dem Mdglichkeiten zur Versickerung, Verdunstung, Verrieselung oder Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers untersucht werden.

Ziel ist es, gemal des Schwammstadtprinzips moéglichst viel Niederschlagswasser im Gebiet
zu halten und gemal den Anforderungen der Wasserhaushaltsbilanzierung wieder dem
naturlichen Wasserkreislauf zuzufiihren. Aufgrund der geplanten industriellen und
gewerblichen Nutzungen ist jedoch absehbar, dass die befahrbaren 6ffentlichen und privaten
Flachen voraussichtlich zur Vorklarung des dortig anfallenden Niederschlagswassers an die
Kanalisation angeschlossen werden mussen.

5.5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden in Bezug auf die zu
erwartenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sowie in Bezug auf den Artenschutz
relevant.

Da es sich bei dem Gelande um einen ehemaligen Produktionsstandort mit hohem
Versiegelungsgrad, kaum Grunstrukturen und hoher Naturferne handelt, werden durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine weitgehenden Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbilds im Sinne des § 14
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) erwartet.

Nichtsdestotrotz werden die Eingriffe und MaRnahmen in Form einer Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a BauGB uberprift und bilanziert, sowie Minderungs- bzw.
KompensationsmalRnahmen erarbeitet. Die Bilanzierung geht in den Umweltbericht gem. §
2a BauGB ein.

In Bezug auf den Artenschutz ist trotz der Naturferne im Bestand nicht auszuschlief3en, dass
besonders geschutzte bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des BNatschG vorkommen.
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Im Rahmen von Naturschutzfachlichen Bestandserfassungen im Jahr 2022 wurde im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur ein geringer Artenbesatz festgestellt. Im Bereich
der linearen Grunstrukturen entlang der Hatscheckstrale wurde das Vorkommen des
gefahrdeten Bluthanflings festgestellt, an den Bestandsgebduden der verbleibenden
Produktionsgebdude von Etex wurden Brutstandorte des Haussperlings (Vorwarnliste)
festgestellt. Ein Besatz mit Reptilien, Schmetterlingen, Totholzkafern, Amphibien wurde nicht
festgstellt. Das Vorkommen von Fledermausarten konnte nicht ausgeschlossen werden und
muss naher untersucht werden.

Zur genauen Begutachtung und Bewertung artenschutzrechtlicher Belange flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im weiteren Verfahren eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung durchgefinhrt.

5.6. Energiekonzept

Ziel des Bebauungsplanes ist es eine nachhaltige und klimafreundliche Energieversorgung im
Gebiet zu etablieren. Dazu wurden erste Untersuchungen bezlglich der
Versorgungsmoglichkeiten mit Warme (Kalte) und Strom durchgeflhrt. Die Erarbeitung
konkreter Energieversorgungsoptionen erfolgt im weiteren Verfahren.

6. Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB werden
erste Vorschlage fur textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften erarbeitet. Diese
werden im weiteren Verfahren erganzt und prazisiert.

6.1. Festsetzungen des Bebauungsplans

6.1.1. Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden Gewerbegebiete (GE) und Industriegebiete (Gl) festgesetzt. Die
Industriegebiete konzentrieren sich dabei auf den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches und
die Gewerbegebiete auf den sudlicheren Teil. Im Sidwesten des Plangebietes wird ein 5,4 m
breiter Streifen als GE mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Uber diesen kann zukiinftig
im Bedarfsfall eine Schienenanbindung fir den Gulterverkehr an die bestehende, private
Gutertrasse westlich das Plangebietes erfolgen und so der intermodale Verkehr und die
Nutzungsoption nachhaltiger Mobilitdtsmaoglichkeiten fur die Betriebe gesichert werden.

Fir die Gewerbegebiete und Industriegebiete wird ergénzend festgesetzt, dass Lagerhauser
und Lagerplatze als Hauptnutzung im Plangebiet nicht zuladssig sind, da diese eine
vergleichsweise geringe bauliche Dichte (Lagerplatze) und nur wenige Arbeitsplatze erwarten
lassen und damit dem Ziel einer flachensparenden und verdichteten gewerblichen Entwicklung
entgegenstehen. (Konventionelle) Tankstellen sind im Plangebiet ebenfalls nicht zulassig, da
ihre bauliche Ausnutzung typischerweise dem Ziel einer verdichteten, effizienten
Flachennutzung widerspricht und zusatzliche, nicht gebietsaffine Verkehre zu erwarten sind,
die zu Mehrbelastung des Plangebietes fuhren kdnnen. Als untergeordnete Nutzung sind
Lagerhauser und -platze als Teil eines Industrie- bzw. Gewerbebetriebes zulassig, ebenso
untergeordnete Tankstellen z.B. als Betriebstankstelle. Eine Ausstattung von Stellplatzen mit
E-Lademoglichkeiten ist davon unbenommen zulassig.
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Die im GE und Gl ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind kein Teil des
Bebauungsplanes und somit unzulassig. Die Gebiete dienen vorrangig der Unterbringung
gewerblicher und industrieller Nutzungen und sollen entsprechend der planerischen
Zielsetzung auch nicht in untergeordnetem Umfang fur Wohnnutzungen in Anspruch
genommen werden. Daruber hinaus wurden Wohnnutzungen neue Immissionsorte schaffen,
die das Emissionsverhalten bestehender und neuer Betriebe einschranken wirden.

Die Im GE ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten sind ebenfalls kein Teil des
Bebauungsplanes und somit unzulassig, da Sie den Planungszielen der Realisierung eines
Produktions- und Gewerbestandortes entgegenstehen.

6.1.2. MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Fir die Gewerbe- und Industriegebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt.
Damit werden die Orientierungswerte flr Obergrenzen gem. § 17 BauNVO eingehalten und
eine hohe Ausnutzung des Gebietes ermdglicht. Gleichwohl soll darauf geachtet werden, die
notwendige Versiegelung auf das betrieblich notwendige Minimum zu begrenzen und falls
moglich mit teilversiegelten bzw. wasserdurchldssigen Materialien zu arbeiten.

Vollgeschosse / maximale Gebaudehohen

Entsprechend des Rahmenplanes wird die Héhenentwicklung der Gebaude Uber die Zahl der
Vollgeschosse als Hochstmall bzw. als Mindest- und Hochstmal, sowie Uber maximale
Gebaudehdhen festgesetzt.

Als Bezugspunkt flr die Gebaudehdhe wird die mittlere Geldandehéhe mit 108,0 m G. NN.
festgesetzt.

Die Regelgeschossigkeit im Bebauungsplan liegt bei maximal IlI-Vollgeschossen bzw. 15 m
Gebaudehobhe. Die geplanten Gebaude entlang der Entlastungsstralle im sldlichen Bereich
des Bebauungsplans werden mit einer Mindestgeschossigkeit von IV und einer maximalen
Geschossigkeit von VI-Vollgeschossen festgesetzt. Entsprechend sind maximale
Gebaudehohen von 24,0 m zulassig. Die héheren Gebaude sollen so die Entlastungsstralie,
sowie die Ost-West-Achse als Grinraum stadtebaulich fassen und ein Gegenstick zum hohen
Bauvolumen der Neufert-Halle ca. 100-150 m sudlich bilden.

Da im gewerblich-industriellen Bereich mit signifikanten betriebsnotwendigen technischen
Anlagen zu rechnen ist, wird festgesetzt, dass die maximalen Gebaudehdhen durch
technische Dachaufbauten und vergleichbaren Anlagen u. a. auf einer Flache von maximal
20 % der Gebaudegrundflache um bis zu 3,0 m Uberschritten werden dirfen. Damit wird den
Betrieben Flexibilitat zur optimalen Nutzung des Standortes ermdglicht. Um die stadtebauliche
Wirkung der Aufbauten zu reduzieren, wird festgesetzt, dass diese einzuhausen sind und von
der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses um mindestens 3,0 m zurlckspringen
mussen, damit diese aus der FulRgangerperspektive sowie im StralRenraum nur eingeschrankt
sichtbar sind.

6.1.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
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Da im Rahmen des Angebotsbebauungsplanes die zukiinftigen Nutzer und die nachgefragten
GrundstlicksgroRen noch nicht bekannt sind, werden grof3zigige, flachenorientierte
Baugrenzen festgesetzt. Einzig zur geplanten Entlastungsstralle erfolgt eine gegliederte
Festsetzung, die sich in einer Baulinie abschlie3t, die sich zur Entlastungsstralle orientiert.
Damit werden die EntlastungsstralRe und der dahinterliegende Freiraum der Ost-West-Achse
gefasst und eine stadtebauliche Kante vorgegeben. Um den zuklnftigen Betrieben mehr
Flexibilitat far betriebliche Notwendigkeiten zu geben, wird festgesetzt, dass auf maximal 20 %
der Lange der zugewandten Gebaudefassade von der Baulinie zurlickgewichen werden darf.
Die stadtebauliche Kante wird durch die zuldssigen Rlckspriinge nicht wesentlich
beeintrachtigt. Zugleich wird den Betrieben im Rahmen der festgesetzten Baulinien eine
erhohte Flexibilitat bei der konkreten Grundsticksausnutzung eingeraumt.

Das Konzept des Rahmenplans basiert auf der Verortung der erforderlichen Stellplatze in
mehreren Quartiersgaragen. Dadurch kann auf private Stellplatzanlagen auf den
Grundstlicken grofitenteils verzichtet werden und somit eine deutlich héhere Ausnutzung der
Flachen ermdglicht werden. Die Quartiersgarage fur den ersten Teilbebauungsplan ist an der
Ecke der Planstralien Aund B vorgesehen. Dementsprechend wird festgesetzt, dass innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen des GE 1 eine Quartiersgarage mit mindestens
400-500 Pkw-Stellplatzen zu errichten ist. Die exakte Zahl der notwendigen Stellplatze und die
Verortung werden im weiteren Verfahren noch Gberprift.

6.1.4. Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen der Planstralten A und B
festgesetzt. Die Planstralle A erschlie3t das Plangebiet Uber die Hatscheckstral’e und dient
perspektivisch auch der Anbindung an die Entlastungsstral3e.

Die festgesetzte Gesamtstrallenbreite von 16,5 m ermoglicht einen Strallenquerschnitt mit
einer 6,5 m breiten Fahrbahn. Auf einer Seite der Fahrbahn wird die Erganzung mit einem
2,5m breiten baumbestandenen Grinstreifen und einem 2,5m breiten Gehweg
bertcksichtigt. Auf der entgegengesetzten Seite ist ein 5,0 m breiter gemeinsamer Geh- und
Radweg im Zweirichtungsverkehr vorgesehen, der insbesondere den Radverkehr sicher und
getrennt von den Verkehren auf der Fahrbahn fuhrt.

Von der Planstrale A aus zweigt die Planstral’e B als UntererschlieBung in Ost-West Richtung
ab und wird mit einem RASt-konformen (Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen 2006)
Wendeschleife fur Lastzige abgeschlossen. Die Planstralle B hat eine Gesamtbreite von
14,0 m und ermdglicht einen Strallenquerschnitt mit einer 6,5 m breiten Fahrbahn und
beidseitig 2,5m breiten Gehwegen. Einseitig wird ein ebenfalls 2,5m breiter,
baumbestandener Grinstreifen vorgesehen.

Da die PlanstralRe B keine verbindende Funktion aufweist, wird der Radverkehr hier auf der
Stralde geflihrt.

Von der Wendeanlage der Planstrale B zweigt eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, Rad- und Gehweg in Richtung der zukinftigen Entlastungsstralle ab. Auf
einem Querschnitt von 4,5 m wird hier fir den Ful3- und Radverkehr eine direktere Anbindung
an die zukunftige grine Ost-West Achse sudlich des Plangebietes geschaffen. Sollte die
PlanstraRe B aufgrund von Sanierungsmaflnahmen oder im Havariefall einmal nicht
passierbar sein, kann hierliiber auch eine NoterschlieBung der an die Planstrale B
angebundenen Betriebe gewahrleistet werden.
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Da die zukiinftige Entlastungsstralle — direkt stidlich an das Plangebiet angrenzend — kein
ErschlielBungsfunktion flr einzelne Grundstiicke gewahrleisten soll, wird entlang der stidlichen
Geltungsbereichsgrenze festgesetzt, dass Ein- und Ausfahrten nicht zuldssig sind.

6.1.5. Stellplatze und Garagen

Um das Quartiersgaragenkonzept umzusetzen, eine hohe Verdichtung der Grundstlicke zu
ermoglichen und gleichzeitig die nicht Uberbauten Freiflachen zu sichern wird festgesetzt, dass
Stellplatze fir Pkw innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans in der geplanten
Quartiersgarage Im GE 1 =zuldssig sind. Darldber hinaus dirfen maximal 10% der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze innerhalb der  Uberbaubaren
Grundstlicksflachen des jeweiligen Betriebes errichtet und nachgewiesen werden. Damit wird
eine hohe Nutzungsintensitat und damit ein wirtschaftlicher Betrieb der Quartiersgaragen
gewahrleistet — gleichzeitig wird den Unternehmen die Madglichkeit gegeben,
Behindertenstellplatze oder Sonderstellplatze fiir Gaste o.A. direkt am Betrieb vorzusehen.

Offentliche Parkplatze im StraRenraum sind kein Teil des Konzeptes. Diese sollen ebenfalls in
der Quartiersgarage vorgehalten werden.

6.1.6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Dachbegriinung

Die Dachflachen von Flachdachgebauden sind zu mindestens 60% extensiv zu begrinen. Die
Vegetationsschicht betragt dabei mindestens 10 cm zzgl. Dranschicht und ist fachgerecht
einzubauen und zu erhalten. Die Begriinung erfolgt Uber die Pflanzung bzw. Ansaat von
Grasern, Krautern und/oder Wurzelschésslingen von Sedumarten. Die Dachbegrinung liefert
damit einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, als dkologisch nutzbare Flache flr
Flora und Fauna, sowie zur Verringerung von Abflussspitzen bei Niederschlagsereignissen.

Die Dachbegrinung steht einer multifunktionalen Belegung der Flachen mit aufgestanderten
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht entgegen.

Fassadenbegrinung

Neben der Begrinung von Dachern und Freiflachen, kann auch die Begriinung von Fassaden
einen wirksamen Beitrag zur 6kologischen und mikroklimatischen Aufwertung eines Quartiers
leisten. Insbesondere bei gewerblichen oder industriellen Nutzungen in Form von
Betriebshallen, bietet sich an potentiell groRflachig fensterlosen Fassaden eine
Fassadenbegriinung an. Eine exakte Festsetzung der Anforderungen erfolgt im weiteren
Verfahren.

Begriinung der Grundflache

Flachen die nicht Gberbaut bzw. nicht fir die ErschlieRung oder als Hofflache genutzt werden
sind mit Blitenstrauchern und Baumen, erganzt durch eine strukturreiche Mischvegetation aus
Rasen, Stauden und Bodendeckern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Damit wird
sichergestellt, dass die Freiflachen in den Gewerbe- und Industriegebieten dkologisch wertig
hergestellt werden und so einen Beitrag zur Biodiversitat im Gebiet leisten. Die Flachen sollen
auch einen Beitrag zum Wasserkreislauf z.B. durch Rickhaltung oder Versickerung leisten.

Pflanzgebote

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten wird eine biodiverse und O6kologisch wertige
Ausfuhrung der verbleibenden Freiflachen am verdichteten Gewerbe- und Industriestandort
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gesichert und ein 6kologisches Gegengewicht zum hohen, méglichen Versiegelungsgrad
gewabhrleistet.

Besonderes Gewicht wird auf die Gestaltung des Bereiches an der sidlichen Grenze des
Bebauungsplans hin zur zukinftigen Entlastungsstralle (auferhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans) gelegt. Hier wird ein 5,0 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt, auf dem im
Abstand von 10-15 m mittig Laubbaume zu pflanzen sind. Die Begrinung der Grundflache
erfolgt durch Strauchpflanzungen und durch Einsaat einer artenreichen Wiesen-
Regiosaatgutmischung. Davon ausgenommen sind Grundstucks- bzw. Gebaudezugange bis
zu einer Gesamtbreite von 9,0 m pro Grundstiick. Damit wird die Moéglichkeit zur Schaffung
der stadtebaulich gewtlinschten, reprasentativen Vorzonen auch planungsrechtlich ermdéglicht.

Dadurch wird ein qualitatsvoller Vorstreifen zwischen Gebduden und zukinftiger
Entlastungsstrale sichergestellt und die zentralen Bereiche der geplanten grinen Ost-West-
Achse eingegrunt.

Um auch auf den weiteren privaten Grundstucksflachen Baumpflanzungen zu sichern und
gleichzeitig mdglichst grolRe Flexibilitat flr die spateren Nutzer zu schaffen, wird fir alle GE-
und GI-Flachen eine flachenbezogene Pflanzfestsetzung vorgenommen. Je 1.000 m?
angefangene Grundstiicksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen.

Fir die festgesetzten StralRenverkehrsflachen der Planstral’en A und B ist eine absolute Zahl
vorzunehmender Baumpflanzungen festgesetzt. Insgesamt sind im StraRenraum mindestens
25 Laubbdume zu pflanzen.

Im weiteren Verfahren wird noch eine Auswahl an klimagerechten und 6kologisch wertvollen
Baum und Straucharten erganzt.

Alle Badume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Somit wird ein
fortwahrender Erhalt des griinen Charakters des Gebietes gesichert. Der Stammumfang von
Baumpflanzungen und Baumneupflanzungen muss mindestens 20 cm betragen. So wird
sichergestellt, dass die Baume schon nach wenigen Jahren eine Okologische und
verschattende Wirkung entfalten. Um eine artgerechte Baumentwicklung sicherstellen zu
kénnen wird zuséatzlich festgesetzt, dass flr jeden Baumstandort mindestens 12 m3
durchwurzelbarer Raum zu sichern sind.

6.2. Ortliche Bauvorschriften

6.2.1. Dachform/Dachneigung

Als Anforderung an die aufere Gestaltung baulicher Anlagen wird festgesetzt, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschliel3lich Flachdacher zulassig sind. Dacher mit
einer Neigung von 0-10 Grad gelten dabei als Flachdacher. Dadurch wird eine gleichartige
Gestaltung der Dachebene sichergestellt und gleichzeitig die Voraussetzungen flr eine
grof¥flachige Belegung der Dacher mit Dachbegriinung sichergestellt.

6.2.2. Einfriedungen

Insbesondere in Gewerbe- und Industriegebieten ist eine Steuerung von Einfriedungen von
besonderer Bedeutung. Legitimen Sicherheitsinteressen der Betriebe steht der Wunsch eines
offenen Erscheinungsbildes von den o6ffentlichen Flachen aus entgegen, die Betriebe,
Gebaude und Grundstucke sollen sichtbar sein.
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Dementsprechend wird festgesetzt, dass Grundstiickseinfriedungen nur als standortgerechte
Laubhecken, sowie als sichtdurchlassiger Draht- oder Stabgitterzaun mit hinterpflanzten
Hecken bis zu einer Héhe von 2,0 m Uber der Gelandeoberflache zulassig sind. Die
Einfriedungen mussen von angrenzenden StralRenverkehrsflachen mindestens um 1,0 m
zurtckspringen und ddrfen nicht innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen liegen.

Damit wird sichergestellt, dass der offentliche Raum nicht grenzstandig eingefasst wird,
sondern einen offenen Charakter im Ubergang zu den privaten Grundstiicken erhalt.

6.3. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Zu dem Bebauungsplan wird ein Gestaltungshandbuch entwickelt, in dem weitere
stadtebauliche, architektonische und freiraumgestalterische Vorschlage und Anregungen zur
Entwicklung der Flachen festgehalten werden.

Weitere Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise werden im weiteren
Verfahren erganzt.

7. Durchfuhrung und Kosten

7.1. Grundbesitzverhaltnisse

Die Plangebietsflachen befinden sich ganzlich in Privateigentum. Mindestens die 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen gehen im weiteren Verfahren in das Eigentum des Zweckverbands
uber.

7.2.Bodenordnung

Die notwendige Bodenordnung wird im Rahmen des Sanierungsverfahrens durchgefuhrt.

7.3. Kosten

Die durch den Bebauungsplan entstehenden Kosten werden durch den Zweckverband
getragen und werden im Rahmen des Sanierungsverfahrens auf die Grundsttickseigentimer
umgelegt.

8. Umweltbericht

Im weiteren Verfahren wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, deren
Ergebnisse in den Umweltbericht eingestellt werden. Das Verfahren erfolgt unter Anwendung
der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB.
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