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Heidelberg / Leimen

1 Vorbemerkung und Fazit

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die beiden Stadte Heidelberg und Leimen sehen die Entwicklung eines interkommunalen Gewerbe-
und Industriegebiets als gewichtiges gemeinsames Vorhaben. Dabei gilt es, einen rund 99 ha gro-
Ren Gebietszusammenhang an gemarkungsubergreifenden Gewerbe- und Industrieflachen mit in-
dustriegeschichtlicher Bedeutung neu zu strukturieren. Die Flachen der beiden groRen Unterneh-
men HeidelbergCement AG und Etex/Eternit GmbH und deren zukinftige Ausrichtung stehen dabei
im Fokus, wie auch die Flachen der ehemaligen Milldeponie ,Fautenbihl“ und angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flurstiicken. Insgesamt besteht somit ein groRer Flachenzusammenhang fur den
jedoch eine tragfahige stadtebauliche und freirdumliche Ordnungsstruktur erst noch gefunden wer-

den muss.

Die Flache der Firma HeidelbergCement AG (HDC) befindet sich komplett in Leimen. Die Heidel-
bergCement AG stellt anorganische Baustoffe auf Grundlage von Kalkstein, Ton und Mergel her.
Der Steinbruch in Nufloch dient als ,Zuliefererstandort® der Zementherstellung in Leimen. Der
Kalksteinabbau in NuBloch wird voraussichtlich nur noch bis 2023 betrieben. Die ersten Schritte zur
Neustrukturierung des Zementwerks wurden eingeleitet.

Die 21,5 ha Flache der Etex/Eternit GmbH befindet sich mit ca. 14,5 ha auf Heidelberger und

ca. 7 ha auf Leimener Gemarkung. Die Etex/Eternit GmbH stellte hier architektonisch anspruchs-
volle Dach- und Fassadenplatten aus Faserzement her. Das Gelande wird zu einem groRen Teil

fur neue gewerbliche Nutzungen zur Verfugung stehen.

Fur die beiden Stadte bietet sich die historische Chance, mit der Neuausrichtung des bisherigen
Gewerbe- und Industriegebiets ein Vielfaches an Arbeitsplatzen zu schaffen und vielfaltige Ausbil-

dungs- und Berufschancen zu sichern.

Aus Sicht der Stadte Heidelberg und Leimen sollen Flachen fir zukunftsfahige und nachhaltige Be-
triebe geschaffen werden und das Gebiet als Ganzes sich mit seiner Uberregional sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung als attraktiver Standort prasentieren. Zur weiteren Verbesserung der Ver-
kehrsinfrastruktur sind eine neue Verbindungsstraf3e mit StraBenbahn und Radweg Querspange,
sowie die Schaffung einer zusatzlichen S-Bahn-Haltestelle mit Park- und Ride-Platz sowie multimo-
dalen Angeboten in Planungsvorbereitung. Damit kbnnten vielfaltige Branchen mit mehreren tau-
send Arbeitspléatzen durch die Revitalisierung neu angesiedelt werden. In der Bestandsaufnahme
und —analyse zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept sind daher auch die angrenzenden Ge-

werbegebietslagen von Heidelberg und Leimen in die Untersuchung einbezogen.

In einem ,Letter of Intent®, im Juli 2018 von den Oberblrgermeistern beider Stadte unterzeichnet,

wurden die Ziele und Aufgaben fur die als bundesweites Vorzeigeprojekt vorgesehene Revitalisie-
rungsmafinahme definiert. Handlungsbedarf besteht vor dem Hintergrund der anstehenden Funkti-
onsveranderung des Gebiets im Zusammenhang betrieblicher Verédnderungen der beiden grof3fla-

chigen Produktionsstandorte.
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Fir die Entwicklung der bestehenden Betriebe in den angrenzenden Gewerbelagen und zur An-
siedlung neuer Betriebe ist ebenfalls eine ,Standortbestimmung® unerlasslich. Der Bearbeitungs-
rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts umfasst somit neben planerischen Darstellun-
gen zur raumlichen Ordnungsstruktur, auch erste Vorschlage fur ein Gewerbeleitbild und Hand-
lungsempfehlungen hinsichtlich des Einsatzes von Instrumenten der BauflAchenaktivierung und

Forderung.

Zur Bearbeitung der vorliegenden Aufgabenstellung haben die beiden Stadte Heidelberg und Lei-
men im Jahr 2019 einen Forderantrag fur das Landesprogramm ,,Flachen gewinnen durch In-
nenentwicklung® gestellt. Der Antrag wurde im Dezember 2019 positiv beschieden und die Maf3-
nahme in das Férderprogramm aufgenommen. Parallel wurde die Grindung eines interkommuna-
len Zweckverbandes als Organisationsform der Zusammenarbeit vorbereitet. Der Zweckverband

hat seine Arbeit im Januar 2021 aufgenommen.

Der Zweckverband bindelt die Kompetenzen hinsichtlich Planung, Organisation und Bewirtschaf-
tung der anfallenden Mafnahmen und Projekte. Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept bildet die
planerische Grundlage fur die strategische Umsetzung.

1.2 Fazit

Das Untersuchungsergebnis des nun vorliegenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts bestatigt
die immensen Potenziale die durch Neustrukturierung mafgeblicher Betriebe und Neuordnung gro-
Rer Flachen aktiviert werden kdnnen. Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept definiert die planeri-
schen Ziele und den Handlungsrahmen fiir den Weg der Umsetzung, gemaf der Mafl3gabe ,Fla-

chen gewinnen durch Innenentwicklung®.

In einer etappenweisen Realisierung, Uber einen kurz-, mittel- und langfristigen Zeithorizont, liegt
das Potenzial an aktivierbaren Flachen der Innenentwicklung -durch effizientere Flachenbewirt-
schaftung im Bestand, Neuordnung der ErschlieBung und Arrondierung in der Flache- bei rund

40 ha.
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2 Methodisches Vorgehen

Im Rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts werden die zahlreichen stadtebaulichen
Gegebenheiten im Planungsgebiet (insgesamt rund 122 ha), die Einbindung in die unmittelbare
Umgebung, in den Kontext der beiden Stédte und in die Region aufgegriffen. Dabei werden stadte-
bauliche, versorgungsstrukturelle und 6konomische, als auch dkologische Aspekte fiir eine an-
schlieBende Analyse aufbereitet, um den vielféltigen Belangen Rechnung tragen zu kdnnen.

Vor diesem Hintergrund konzentriert sich die Bestandsaufnahme und die Analyse nicht nur auf das
Zweckverbandsgebiet (rund 99 ha), sondern bezieht die Flachen stidwestlich der Schwetzinger
Straf3e bis zur B3 (rund 22 ha) als erweitertes Untersuchungsgebiet in die Gesamtbetrachtung mit

ein.

Die Vorgehensweise gliedert sich fiir das vorliegende Stadtebauliche Entwicklungskonzept wie
folgt:

= In Kapitel 3 ,,Bestandsaufnahme* werden die Eingangsparameter definiert und erste In-
halte anhand von vorhandenen Unterlagen erfasst. Die Daten werden durch Recherche
und Vor-Ort-Termine um die fehlenden Informationen ergénzt. Dabei handelt es sich um
eine rein statistische und objektive Grundlagenermittlung der fiir die Analyse erforderli-
chen Kriterien.
Die Bestandsaufnahme stellt die regionale Einordnung des Planungsgebiets und seine
Historie dar, sie bildet den stéadtebaulichen und nutzungsspezifischen Ist-Zustand ab und
erfasst die vorhandenen Fachkonzepte (bis einschlie3lich Stand 2019) der beiden Stadte

zur Stadtentwicklung fiir diesen Bereich.

= Die ,Bestandsanalyse® in Kapitel 4 setzt sich mit den stadtebaulichen Strukturen, den
Eigentums- und Nutzungsverhéltnissen sowie den Fachplanungen am Gewerbestandort
auseinander. Sie leitet erste Rahmenbedingungen und Anforderungen fur die geplante
Revitalisierung und Konversion der grof3flachigen Firmenareale ab. Diese Erkenntnisse
fuhren zu einer ersten ,ldentifizierung“ moéglicher Zielkonflikte und des Entwicklungspoten-
zials. Die Bestandsanalyse liefert wichtige Informationen flr eine kurz- bis langfristige Fla-

chenmobilitdt und endet mit der SWOT-Analyse.

=  Abgeleitet aus der vorhandenen Nutzungsstruktur, den anstehenden Funktionsverénde-
rungen und der daraus resultierenden Flachenmobilitét wird in Kapitel 5 durch das ,,Struk-
turkonzept” eine zukinftige Ordnungsstruktur fir eine etappenweise Erschlielung und
Neuordnung aufgezeigt. Ziel des Strukturkonzepts ist die planerische Erarbeitung qualitati-
ver Aussagen zur stadtebaulichen und freirdumlichen Qualitét, sowie erste quantitative

Abschéatzungen zum potenziellen Flachengewinn.

= In Kapitel 6 ,,Leitbildentwicklung“ werden Leitbildvorstellungen fur den Gewerbestandort

ausgearbeitet. Mit einem integrierten Ansatz kénnen einzelne Nutzungsbedarfe und -an-
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fragen abgeglichen und priorisiert werden. Die Leitbranchen werden mit Bezug zur Ge-
bietshistorie und fiir einen modernen Metropolstandort formuliert und berticksichtigen die
Bildung von Branchenclustern. Durch Uberlagerung mit der zukiinftigen stadtebaulichen
Ordnungsstruktur werden die Leitbranchen raumlich verortet und in zwei Varianten darge-

stellt, was fur erste Einordnungen der Nachfragesituation Orientierung gegeben soll.

= Die in Kapitel 7 aufgefiihrten ,,Instrumente und Modelle der Bauflachenaktivierung*
beschreiben mdgliche Tragerschafts- und Realisierungsmodelle fur das Vorhaben zur Mo-

bilisierung von Flachen fur die weitere Entwicklung und Vermarktung.

= Kapitel 8 ,,Finanzierung und Férderung“ benennt geeignete stédtebauliche MalRhahmen
nach BauGB, welche die notwendige finanzielle Ausstattung zur Vorbereitung und Durch-
fuhrung der Revitalisierung und Neuordnung durch den Zweckverband oder einen Maf3-

nahmentrager ermdglichen sollen.

=  Kapitel 9 enthélt steckbriefartig Handlungsempfehlungen fur die ,,Entwicklung und Ver-
marktung“ verfiigbarer Flachen durch den Zweckverband oder einen MaRnahmentréager.

= In Kapitel 10 ist das ,,Realisierungskonzept mit Handlungsempfehlungen* als logi-
scher Fahrplan fir die Akteure beider Stadte und den Zweckverband aufgefiihrt. Dabei
werden Schritte fur die weitere Vorbereitung und spéatere Steuerung der Umsetzung for-

muliert.

= Die Beteiligung der Burgerschaft erfolgte in mehreren Formaten. Sowohl in der Phase der
coronabedingten Kontaktbeschrankungen konnten via interaktivem Livestreamportal zu
Beginn als auch gegen Ende der Projektbearbeitung in einer umfangreichen Présenzver-
anstaltung die allgemeine Burgerschaft, Unternehmen, Eigentimer von Grundstiicken, so-
wie vereinzelt Vertreter von Verbéanden frihzeitig Ideen und Anregungen einbringen. Na-
heres dazu findet sich in Kapitel 11 ,,Partizipation®.
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3 Bestandsaufnahme

3.1  Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt zentral innerhalb der Metropolregion Rhein-Neckar auf der Nord-Stid-
Achse von Heidelberg im Norden und Leimen im Siden, welche im Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Necker gleichzeitig als groRraumliche und regionale Entwicklungsachse definiert ist.

Der Standort im hochverdichteten Kernraum gilt als starker und einer der wichtigsten Wirtschafts-
standorte in der Region. Die Stadt Heidelberg ist als Oberzentrum, die Stadt Leimen als Unterzent-
rum eingestuft (Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, 15.12.2014).

EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR
Raumstrukturkarte P 4 .l”
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2ut Abgrenzng der R

Abbildung 1: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Raumstrukturkarte, 15.12.2014
Quelle: https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-raumstrukturkarte.pdf, 02.12.2020

Aus dem Alleinstellungsmerkmal der Lage im Schnittpunkt dreier Bundeslander hat die Metropol-

Region Rhein-Neckar das Leitziel entwickelt, eventuell sich ergebende Hemmnisse durch die tGber-
regionale Kooperation zu vereinfachen. Die Zweckverbandsgriindung fiir die Umsetzung des Inter-
kommunalen Gewerbe- und Industriegebiets zwischen den beiden Stadten ist folgerichtig und setzt

dieses Ziel der Ubergreifenden Zusammenarbeit verschiedener Akteure im kleineren Kontext um.
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Das Planungsgebiet des vorliegenden Entwicklungskonzepts setzt sich aus den Teilflachen des
Zweckverbandsgebiets und einem erweiterten Untersuchungsgebiet zusammen. Insofern wer-
den im Folgenden verschiedene Begrifflichkeiten fur die verschiedenen stadtebaulichen Lagen ver-
wendet.

Das Zweckverbandsgebiet selbst ist knapp 99 ha grof3, im Wesentlichen bestehend aus den Fla-
chen der HeidelbergCement AG, der Etex/Eternit GmbH, den unbebauten Flurstiicken im Bereich
,Fautenbihl“ sowie Betriebsflachen von Betrieben auf Heidelberger und Leimener Gemarkung. Die
Gemarkungsgrenze verlauft in West-Ost-Richtung. Der nérdliche Teil des Zweckverbandsgebiets
liegt auf Gemarkung der Stadt Heidelberg, der siidliche Teil auf Gemarkung der Stadt Leimen.

Das erweiterte Untersuchungsgebiet beinhaltet eine Flache von ca. 22 ha, die stdwestlich an die
Schwetzinger Strafe anschlie3t und vor allem Grunflachen und zwei Gewésser sowie zum Teil be-

reits gewerblich bebaute Grundstiicke umfasst.

o8 ququerbanUs
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L

Abbildung 2: Abgrenzung Planungsgebiet
Quelle: Darstellung KE

Das Planungsgebiet wird im Norden vom bestehenden Gewerbegebiet ,Rohrbach Stid“ und im Si-
den vom bestehenden Gewerbegebiet ,Leimen Nord“ eingerahmt.
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Diese beiden seit den 70er Jahren des 20. Jahrhunderts sich entwickelnden Gewerbegebietsstan-
dorte decken fir die jeweiligen Stadte das in Bezug auf Vielfalt und Betriebsgré3e gesamte Spekt-
rum heterogener Produktions-, Handwerks- und Logistik-, Beherbergungs- und Gastronomie-,
Dienstleistungs-, Service- und Verwaltungsangebote ab. Analog zur diversen Nutzungsstruktur
zeichnen sich diese Gewerbeflachen durch eine eher kleinteilige Parzellierung und ein flaichende-

ckendes, offentliches Erschliefungsnetz an den Randern des Zweckverbandgebietes aus.

Durch den Ausbau des Stralsunder Rings mit Anschluss an die B3 konnten die Gewerbeflachen der
Stadt Leimen in den vergangenen Jahren erweitert werden. Das Zweckverbandsgebiet, ist als altin-
dustrieller Standort durch die Flachen der beiden Hauptakteure HeidelbergCement und Etex/Eternit
GmbH gepragt und weist dementsprechend sehr grof3e Grundstiickszusammenhéange auf.

Letztere Grundstliickszusammenhénge sind im Kontext einer umfassenden betrieblichen Neuord-
nung Herausforderung und Chance fiir die Gewerbe- und Standortentwicklung der beiden Stadte
Heidelberg und Leimen.

Das offentliche ErschlieBungsnetz ist beschrankt auf kleinere Stichstraf3en von Westen und eine
Zufahrt im Osten. Im Osten ist durch die Ringstra3e ,Im Breitspiel“ die Erschliefung der vorhande-
nen Betriebe und der Anschluss an das Gewerbegebiet Rohrbach Sud sichergestellt. Im zentralen
Bereich des Zweckverbandsgebiets ist bislang kein 6ffentliches ErschlieBungsnetz vorhanden.

i

‘Quelle: Google 3D View

Abbildung 3: Einordnung Planungsgebiet
Quelle: Google Maps (3D View)
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3.2 Allgemeine Siedlungsentwicklung und stadtebauliche Ausgangslage

Mit dem Umzug des Portland-Cement-Werks Heidelberg Ende des 19. Jahrhunderts von Heidel-
berg nach Leimen erfolgte die Griindung des Industriestandorts. Die gewerbliche Siedlungsentwick-
lung am Standort wurde bis in die 70er Jahre des 20. Jahrhunderts ausschlieR3lich von den Heidel-
berger Zementwerken gepragt. In den Folgejahren vergroRerte sich das Gewerbegebiet erst nach
Norden durch die Ansiedelung des auf der Heidelberger Gemarkung liegenden Gewerbegebiets
»,Rohrbach Sid“. Ende des 20. Jahrhunderts erfolgte dann der Liickenschluss nach Siiden zum Lei-
mener Stadtrand. Die freien Flachen zwischen dem Zementwerk und dem nérdlichen Stadtrand
Leimens wurden als Gewerbeflachen zur Bebauung erschlossen. In den letzten 20 Jahren erfuhr
der Gewerbestandort keine rdumliche Erweiterung. Vielmehr wurden die vorhandenen Grundstiicke

durch Bebauung am Standort weiter verdichtet.

Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen die Siedlungsentwicklung in Verbindung mit der
Erweiterung des Verkehrsnetzes in einem Zeitraum von rund 100 Jahren.
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Abbildung 4: Siedlungsgeschichte
Quelle: Stadt Heidelberg

3.3 Industriegeschichte der Firma HeidelbergCement AG und der Firma
Etex/Eternit GmbH

In Anbetracht der standortpragenden traditionellen Zementindustrie im Planungsgebiet erfolgt eine

Wiirdigung der industriegeschichtlichen Entwicklung des Standortes anhand von Quellenmaterial

zu beiden Unternehmen.

Die HeidelbergCement AG ist heute einer der weltweit gré3ten Zementhersteller mit ca. 36.000

Mitarbeitern in Giber 50 Landern, davon 8.000 in Deutschland.

1873 wurde das Portland-Cement-Werk in Heidelberg gegriindet. Portlandzement gehorte zu
den Wachstumsindustrien jener Zeit.

Im Jahre 1895 zerstért ein Brand fast das ganze Werk.

1896 nimmt die Fabrik am neuen Standort in Leimen ihre Produktion auf.

1917 wird die Drahtseilbahn in Betrieb genommen.

Wahrend des Dritten Reichs steigt die Zementproduktion zu einer Schliisselindustrie auf.

Nach Kriegsende etablierte sich erst ab 1955 wieder eine Periode der Kontinuitat.
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- In den kommenden Jahren wurde immer wieder in neuen Steinbriichen im Gebiet Kalk abge-
baut, vor allem in Nu3loch - Ameisenbuckel, Stidfeld, Nordwand, Réder -, sowie in Leimen und
Rohrbach. Heute steht der Steinbruch in Leimen unter Naturschutz und der Rohrbacher Stein-
bruch ist rekultiviert.

- Seit 1970 wird stetig in technischen Fortschritt und Optimierung der Produktion investiert. Laut
einer Prognose aus dem Jahr 2001 reichen die Vorrate aus dem Steinbruch Nuf3loch/Baiersdorf

noch fur ca. 15 Jahre.

(Quelle: Von Menschen und Zement, Siiddeutsche Verlagsgesellschaft, Autoren: Dietmar Cramer
und Steffen Fuchs).

Aufgrund aktueller Presseartikel ist davon auszugehen, dass das Werk in Leimen aufgrund der dort
erschopften Rohstoffreserven Ende 2022/Anfang 2023 vom Netz genommen werden soll. Das er-
lautert der seit Februar 2020 amtierende Geschaftsfiihrer der HeidelbergCement Dominik von Ach-
ten in einem Interview mit der Rhein-Neckar-Zeitung im November 2020. Mit der historischen Ent-
scheidung zur Abschaltung des Drehofens am Standort Leimen gehe nicht nur ein Stiick Industrie-
geschichte zu Ende, sondern es sei auch von einer Reduzierung der Arbeitsplatze von derzeit 120
auf 90 Beschéftigte auszugehen.

2022 sind bei HDC in Leimen noch rund 90 Menschen beschéftigt.

Die Firma Etex/Eternit GmbH erreichte ihren Hchststand an Beschéaftigung Ende der 80er Jahre
mit Uber 4.000 Arbeitsplatzen.

Die Nahe zum Zementwerk war bei der Griindung des Eternitwerks 1953 ausschlaggebend, denn
Zement ist der Hauptbestandteil des hier hergestellten Werkstoffs Faserzementplatten. Er gelangte

direkt tGber eine Rohrbriicke ins Werk.

Die Faserzementplatte ist bereits seit 1900 auf dem Markt. Sie ist eine Erfindung des Osterreichers

Ludwig Hatschek.

- 1953/54: Ansiedlung der Eternit AG mit zweitem Hauptsitz in Leimen.

- 1954 bis 1957: In drei Bauabschnitten errichtet Ernst Neufert die grof3e Produktionshalle mit Bii-
rotrakt und Kantine.

- 1957 bis 1963: Lagerplatz und eine erste Lagerhalle, Werkstatt- und Sozialgebaude, Formerei
und Pfértnerhaus, Rohstofflager, Biiro- und Ausstellungsgebaude.

- 1966: Farbenfabrik

- 1976 und 1980: wissenschaftlicher Nachweis der Gesundheitsschadlichkeit von Asbest.

- 1985: 50 % der Produktion asbestfrei.

- 1990: alle Eternit-Produkte fur den Hausbau asbestfrei.

- 2001: SchlieBung des Berliner Werks.

- 2003: Verlegung der Hauptverwaltung der Eternit AG nach Heidelberg.

- 2016: Umwandlung der Eternit AG in eine GmbH.

- 2021: Teile des Werks in Leimen werden unter Denkmalschutz gestellt.

- 2021: Am Standort Heidelberg arbeiten in der Farbenfabrik sowie in der Verwaltung rund 65 Be-

schéftigte.

(Quelle: https://www.rhein-neckar-industriekultur.de/objekte/das-eternit-werk-in-leimen)
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3.4 Erschlieung

Das Zweckverbandsgebiet liegt im Ubergangsbereich der beiden Stadte Heidelberg im Norden und
Leimen im Suden. Mit der Rohrbacher und der Schwetzinger Stra3e tangieren zwei Landesstral3en
(L594 und L600) das Gebiet. Uber sie gelangt man auf die Bundesstrae B3 und in ca. 6 km Ent-
fernung auf die westlich verlaufende Autobahn A5. Ein Uberregionales Schienennetz grenzt west-
lich an das Gebiet an, die nachstgelegenen Haltepunkte sind in ca. 2 km erreichbar. Das Werksge-
lande der HeidelbergCement AG ist Uber ein Gltergleis an das Schienennetz angebunden. Entlang
des Ostlichen Gebietsrands verlauft die StralRenbahnverbindung zwischen beiden Stadten.

Radschnellwege bestehen im Westen neben den Gleisanlagen und im Osten entlang der Rohrba-

cher Stral3e.

~| FINTERKOMMUNALH
N\ GEWERBE- UND
DUSTRIEGEBIET

— T

M: 1:10.000

Abbildung 5: Uberregionale und regionale ErschlieRung

Quelle: Darstellung KE

Aufgrund der GroRe der Werksgeléande von HDC und Etex/Eternit GmbH fehlt es im gesamten
Zweckverbandsgebiet an 6ffentlichen Nord-Suid- und Ost-West-Querverbindungen fur jegliche Art
von durch das Gebiet fihrenden Verkehrswegen. Die einzigen Zufahrtsméglichkeiten sind die
Werkseinfahrten von HDC im Westen Uber die Schwetzinger Stral3e sowie der geschlossenen Zu-

fahrt im Osten Uber die Rohrbacher Strafe und von Etex/Eternit GmbH im Osten Uber die Eternit-

stral3e als Verlangerung der Stral3e Im Breitspiel.
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Die vorhergehende und die nachfolgende Abbildung verdeutlichen die insgesamt gute Anbindung
an das Uberregionale und regionale Verkehrsnetz mit séamtlichen zur Verfiigung stehenden Ver-
kehrsarten und die gleichzeitig fehlende 6ffentliche, flachendeckende ErschlieRung innerhalb des

Zweckverbandsgebiets.

=i

E Bundesstralie B3 EI Bahngleise Strafienbahn m;ﬁr;@?frm
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Bahngleise S-Bahn EI Fufl- und Radwegeverbindung

Abbildung 6: auf3ere und innere Erschlielung

Quelle: Darstellung KE
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3.5 Grinrdaume und -strukturen

Durch den hohen Versiegelungsgrad des klassischen Gewerbe- und Industriegefiiges sind Grunfla-
chen innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs nur rudimentér vorhanden. Innerhalb der Betriebs-
grundstiicke befinden sich vereinzelt begriinte Hofflachen und lineare Baumstrukturen. Nérdlich der
Schwetzinger StralRe bestehen einige Brachflachen, unter anderem die ehemalige Abfalldeponie
,Fautenbhl, mit fast 13 ha Flache. Eine Besonderheit stellen die sudlich der Schwetzinger Straflie
gelegenen hochwertigen Feld- und Wiesenflachen mit zwei ehemaligen Baggerseen dar. Diese
sind durch die LandesstralRe allerdings vom Zweckverbandsgebiet abgeschnitten. Westlich und dst-
lich des Gebiets grenzen regionalplanerische Grunzéasuren und landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die im Osten verlaufende Griinzasur ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, darin veror-

tet das Naturschutzgebiet ,Steinbruch Leimen*. Innerhalb des Zweckverbandsgebiets und erweiter-

ten Untersuchungsgebiets befinden sich vereinzelte kleine Biotopflachen.
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3.6 Bestehendes Planungsrecht

Bauleitplanerisch entspricht die bisherige Nutzung innerhalb des Zweckverbandsgebiets den im
Flachennutzungsplan definierten Gebietstypen. Vorherrschend sind die gewerblichen Bauflachen,
einzelne Bereiche sind fur grof3flachige Handelseinrichtungen, Abfallentsorgung und als Entwick-
lungsflache ausgewiesen.
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Abbildung 8: Flachennutzungsplan 2015/2020, aktualisiert am 22.06.2021
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (http://www.nachbarschaftsverband.de/fnp/web/Grafi-
ken/fnp.pdf

Nordlich an das Zweckverbandsgebiet schlie3t auf Heidelberger Gemarkung das Gewerbegebiet
,Rohrbach Sid“ an. Siidlich des Stralsunder Rings grenzen Gewerbe- und Einzelhandelsflachen,
aber auch Wohnbauflachen auf Leimener Gemarkung an. Die sudlich unmittelbar an die Schwetzin-
ger Stral3e angrenzenden Grundstiicke sind ebenfalls fir eine gewerbliche Nutzung ausgewiesen.
Die Grunflachen und Seen im erweiterten Untersuchungsgebiet sind als Griin — und Gewasserfla-

chen festgesetzt, stiddstlich der Rohrbacher StralRe liegt das Naturschutzgebiet ,Alter Steinbruch®.

Abgeleitet von der Gibergeordneten Flachennutzungsplanung ist ein Grof3teil des Plangebiets und
der anschlielRenden Areale durch rechtskraftige Bebauungsplane tberplant. Aufféllig ist, dass das
Werksareal der HeidelbergCement AG fast vollstandig und der sudliche Bereich der Etex/Eternit
GmbH nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen. Das gleiche gilt fur die westlich,
sudwestlich und 6stlich anschlieRenden Griin- und Landwirtschaftsflachen, sowie die gewachse-

nen, baulichen Strukturen am Nordrand von Leimen, die nicht gewerblich gepréagt sind.
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3.7 Unternehmensbestand/Nutzungsstruktur

Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen durch die zwei groRen Firmen HeidelbergCement AG und
Etex/Eternit GmbH mit ihren Produktionsstétten gepragt. Das Areal der Firma HeidelbergCement
AG wird dominiert von industriellen Geb&udestrukturen. Markant und weitrdumig wahrnehmbar sind

die in die Hohe ragenden Kamine und Brenndéfen. Das Gelande der Firma Etex/Eternit GmbH

zeichnet sich durch groR3flachige Produktions- und Lagerhallen des Baumaterialherstellers aus, von
denen jedoch ein grof3er Teil mittlerweile abgebrochen wurde. Innerhalb des Zweckverbandgebiets

werden rund 92 Unternehmen gezahilt.

Auf den rund 99 ha sind dort vorrangig Industrie, Produktion

und Handel anzutreffen. Im Nordosten des Zweckverbandsgebiets befindet sich ein Teilgebiet mit
Buro- und Dienstleistungskomplexen in flinf- bis siebengeschossigen Gebaudesolitaren. Die restli-

chen Flachen liegen an den Randern und weisen eine Gemengelage aus Handels- beziehungs-

weise Einzelhandels- und Logistikunternehmen, sowie Handwerks- und Recyclingbetrieben auf.
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Nordlich und stdlich wird das Zweckverbandsgebiet von zwei weiteren Gewerbelagen erganzt. Im

Norden geht das Zweckverbandsgebiet am sidlichen Stadtrand in das zweitgrof3te Gewerbegebiet
Heidelbergs ,Rohrbach Siid“ tber. Im Stden schlie3t das Gewerbegebiet ,Leimen-Nord“ am Stadt-
rand von Leimen an. Beide Gebiete sind stark durch die Profile Einzelhandel, KFZ Handel und Pro-
duktion gepragt. An das Zweckverbandsgebiet grenzt im Stden im Bereich der Rohrbacher Stra3e

ein Wohngebiet an.

Rund 45 ha des Zweckverbandsgebiets befinden sich auf Heidelberger Gemarkung und rund 55 ha
auf Leimener Gemarkung. Es gehdren 59 Betriebe (64 %) zum Standort Heidelberg, wahrend 33
Betriebe (36 %) auf Gemarkung Leimen angesiedelt sind. 31 ha des Gebiets sind nicht bebaut.

Bei beiden Stadten fehlen exakten Angaben zu Arbeitsplatzen und Beschéftigten fir die Gebiets-
teile beziehungsweise kdnnen aufgrund von Datenschutzanforderungen gegentiber Betrieben nicht
herausgegeben werden. Deshalb konnten verschiedene Daten zu Beschéftigtenzahlen und Be-
triebsgréRen nur grob ermittelt und abgeschatzt werden. Aufgrund der Auswertung der in Be-
triebsgréRenklassen vorhandenen Beschéaftigtendaten wird davon ausgegangen, dass im Zweck-
verbandsgebiet heute ca. 1.600 Beschéftigte arbeiten. Daraus l&sst sich ableiten, dass die Be-
schaftigtendichte im Zweckverbandsgebiet mit nur 16 Beschéftigten pro ha einen sehr geringen
Wert ergibt, der zu vergleichbaren Gewerbegebietstypen als weit unterdurchschnittlich anzusehen
ist. Betrachtet man nur die Flache des bebauten Siedlungsbereichs wird lediglich eine Beschaftig-
tendichte von 23 Beschéftigten pro ha erreicht. Gemessen an der Zentralitat des Gewerbestandor-

tes weist auch dieser Wert auf eine sehr geringe Nutzungsdichte auf. Somit ist das Zweckver- 23

bandsgebiet stédtebaulich stark untergenutzt.

Bei der Auswertung der Unternehmensstruktur ergibt sich aus dem Gewerberegister der beiden

Stadte zusammenfassend folgende Branchenverteilung:

Branche Anzahl Unternehmen Anteil an Unter-
(gesamt) nehmen
insgesamt

Baugewerbe 2 22%
Einzelhandel 3 33%
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 11 12 %
GrofR3handel, Vertrieb 3 33%
Produzierendes / verarbeitendes Gewerbe 9 9,8 %
Verwaltung 3 33%
Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen 14 15,2 %
und technischen Dienstleistungen
Verwaltung und Immobiliendienstleistung 10 10,9 %

KE
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Spedition und Logistik 5 54 %
Sonstige Dienstleistungen, Kommunikation und IT 13 14,1%
Gastgewerbe, Gastronomie 5 54 %
Energie- und Wasserversorgung, Abfallentsorgung, 2 22%
Wertstoffverarbeitung

Kfz-Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kfz 12 13%
Gesamt 92 100 %

Abbildung 11: Tabelle
Arbeitsstatten nach zusammengefassten Wirtschaftsabteilu
Quelle: Darstellung KE

Gegenlberstellung:

ngen im Zweckverbandsgebiet

Anzahl Unternehmen nach zusammengefasster Branchenverteilung in Bezug zur Gebietsflache

e 58 % der Unternehmen Dienstleistung und Verwaltung (7 % der Gesamtflache),

e 15 % der Unternehmen Produktion, Handel und Vertrieb (77 % der Gesamtflache),
e 13 % der Unternehmen Handwerk und Kfz (1 % der Gesamtflache),

e 4 9% der Unternehmen Einzelhandel (7 % der Gesamtflache),

e 59 der Unternehmen Gastronomie (4 % der Gesamtflache)

e 5 9% der Unternehmen Spedition und Logistik (4 % der Gesamtflache)

KE
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Branchenverteilung im Zweckverbandsgebiet

Kfz Handel, Instandhaltung KfZ
Energieversorgung, Entsorgung
Gastgewerbe, Gastronomie

sonstige DL, Kommunikation & IT
Spedition und Logistik

Verwaltung und Immobilien-DL
Freiberufliche, wissenschaftliche und technische DL
Verwaltung

Produzierendes Gewerbe

GroRhandel, Vertrieb

Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
Einzelhandel

Baugewerbe

o
S
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Abbildung 12: Diagramm Branchenverteilung im Zweckverbandsgebiet (absolute Zahlen)

Quelle: Darstellung KE

Branchenverteilung im Plangebiet (in %)
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Abbildung 13: Branchenverteilung im Zweckverbandsgebiet (in %)
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Um die Typologie zu einem Vergleichsraum besser herstellen zu kénnen, wird die Branchenvertei-
lung des Zweckverbandsgebiets, mit der Branchenverteilung der Gewerbebetriebe im Gewerbege-
biet Rohrbach Siid der Stadt Heidelberg als Gesamtstandort verglichen. Statistisch muss dabei er-
wahnt werden, dass der Standort Rohrbach Siuid auch Teile des Untersuchungsgebietes mitein-
schlie3t und die Interpretation der Daten nur begrenzte Vergleiche zulasst. Im Gewerbegebiet
Rohrbach Siid weist die Statistik rund 230 Betriebe nach. Bei der Verteilung des Gesamtstandortes

ergibt sich folgendes Bild:

Branche Anzahl Unter- Anteil an insgesamt Unter-
nehmen (ge- nehmen
samt)
Kfz-Handel, Instandhaltung und Reparatur 84 36,5 %
von Kfz
Verarbeitendes Gewerbe 26 11,3%
Verwaltung- und Immobiliendienstleistun- 10 4.3 %

gen (Grundstiicks- und Wohnungswesen)

Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen 19 8,3%
Dienstleistungen

Erbringung von freiberuflichen, wissen- 29 12,6 %
schaftlichen und technischen Dienstleistun-
gen

Energie- und Wasserversorgung; Abwas- 5 22%
ser- und Abfallentsorgung und Beseitigung

von Umweltverschmutzungen

Gastgewerbe und Gastronomie 12 52 %
Sonstige Dienstleistungen, IT und Kommu- 22 9,7 %
nikation

Spedition und Logistik 4 1,7 %
Gesundheits- und Sozialwesen 2 0,9 %
Erbringung von Finanz- und Versicherungs- 11 4,8 %

dienstleistungen

Erziehung und Unterricht 4 1,7 %
Kunst, Unterhaltung und Erholung 1 0,4 %
Baugewerbe 1 0,4 %
Gesamt 230 100 %

Abbildung 14: Arbeitsstatten nach zusammengefassten Wirtschaftsabteilungen im Gewerbegebiet Rohrbach-
Sud
Quelle: Darstellung KE

Im Gesamtbild zeigt sich, dass rund
e 40 % der Unternehmen  Dienstleistung und Verwaltung,

e 59 der Unternehmen Handel und Gastronomie,
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e 12 % der Unternehmen  Produktion,
e 37 % der Unternehmen  Handwerk und Kfz,

e 5% der Unternehmen Sonstige

darstellen.

Branchenverteilung in Rohrbach-Siid (HD)

Baugewerbe

Kunst, Unterhaltung

Erziehung und Unterricht

Finanz- und Versicherungsdienstl.
Gesundheits- und Sozialwesen
Spedition und Logistik

sonst. DL, IT und Kommunikation
Gastgewerbe und Gastronomie
Energie- und Wasserversorgung
freiberufl., wissenschaftl., techn. DL
sonstige wirtschaftliche DL
Verwaltung- und Immobilien DL
Verarbeitendes Gewerbe
Kfz-Handel, Instandhaltung Kfz

o

10 20 30 40 50 60 70 80 90 27

Abbildung 15: Diagramm Branchenverteilung im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid (absolute Zahlen)
Quelle: Darstellung KE

Branchenverteilung in Rohrbach-Sid (in %)

oy

m Kfz-Handel, Instandhaltung Kfz = Verarbeitendes Gewerbe

= Verwaltung, Immobiliendienstl. m sonst. wirtsch. DL

= freiberufl., wissenschaftl., techn. DL = Energie- und Wasserversorgung
m Gastgewerbe, Gastronomie m sonst. DL, Kommunikation & IT
m Spedition & Logistik m Gesundheits- und Sozialwesen
® Finanz- und Versicherungsdienstl. = Erziehung & Unterricht

= Kunst, Unterhaltung = Baugewerbe

Abbildung 16: Branchenverteilung in Rohrbach-Sud (in %)
Quelle: Darstellung KE

KE



28

Stadtebauliches Entwicklungskonzept firr das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet

Heidelberg / Leimen

Fir die Darstellung der BetriebsgréRenklasse werden die Werte des Gewerbegebiets Rohrbach-

Sid als VergleichsgrofRe genommen. Innerhalb der einzelnen Branchen lassen sich folgende Ver-

teilungen analysieren:

BetriebsgrofRRen- Summe 1 2 3 4
klasse
Beschaftigte 0-9 10-49 50-249 >250
Haufigkeit 350 252 66 27 5
Anteil in Prozent rund 100 72 18,9 7,7 1,4

Abbildung 17: Tabelle Betriebsgréfenklasse
Quelle: Datenauskunft Stadt Heidelberg

Der Vergleichsraum Rohrbach-Sud hingegen umfasst rund 230 Betriebe mit 8.500 Beschéaftigten.
Im Schnitt sind 36 Beschéftigte pro Betrieb angestellt. Das Gewerbegebiet Rohrbach-Sid erstreckt
sich Uber 97 ha. Daraus ergeben sich 87 Beschéaftigte pro ha. Im Vergleich liegt der Beschéaftigten-
besatz in Rohrbach-Sud deutlich tiber der Beschaftigtenzahl im Zweckverbandsgebiet und gilt nicht
als untergenutzt. Vorrangig sind dort freiberufliche, wissenschattliche, technische Dienstleistungen,
das verarbeitende Gewerbe und vor allem der Handel und die Instandhaltung von Kraftfahrzeugen
angesiedelt. Auf die Flache gerechnet ergibt sich eine Betriebsdichte von 2,37 Betrieben/ha.

Es zeigt sich deutlich, dass die Betriebe mit bis zu 50 Beschéftigten mit allein knapp 90 Prozent die
stéarkste Gruppe der Betriebstypen darstellen. Gleichzeitig ergibt eine Abschéatzung einen Anteil von
rund 2.800 Beschaéftigten, d.h. nur rund 34 Prozent der Gesamtbeschéftigten. Diese Zahlen lassen

sich auch als Vergleichswert auf das Zweckverbandsgebiet tibertragen, welches vor allem durch

die zwei grof3en Betriebe dominiert wird.

In der Zusammenschau der Unternehmensstruktur lassen sich folgende Ergebnisse herausstellen:
Das Zweckverbandsgebiet hat mit einer Beschéftigtenzahl von rund 1.600 Beschaftigten einen Be-
schéftigtenbesatz, der vergleichsweise weit unterdurchschnittlich ist und erhebliche weitere Be-
schéftigtenpotenziale in diesem Raum ermdglichen kann. Mit 92 Unternehmen ist von einer Unter-
nehmensdichte von durchschnittlich rund 1 Unternehmen pro ha auszugehen. Offensichtlich sind
die beiden Betriebsflachen der an diesem Standort im Umbruch befindlichen Werke von Etex/Eter-
nit GmbH und HeidelbergCement AG mit insgesamt rund 38,5 ha und einer Beschéftigtenzahl von
derzeit rund 200 Beschéftigen (Angaben der Stadt Leimen) der Grund fiir die vergleichsweise unty-
pische geringe Gewerbedichte. In der Vergleichsbetrachtung lasst sich somit ableiten, dass im
Zweckverbandsgebiet eine untypische und nicht mehr standortaffine Betriebs- und Branchenvertei-

lung vorliegt, die auf die altindustrielle Vornutzung im Umbruch hinweist.

Im ,Letter of Intent” (2018) haben beide Kommunen bekundet, eine zeitnahe und qualitatsvolle Ge-
werbeansiedlung anzustreben. Ziel ist es, pro ha mindestens 50 Arbeitspléatze zu schaffen.
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3.8 Gebaudestruktur und Denkmalschutz

Bei Ortsterminen im Mai 2020 konnte auf Basis einer Inaugenscheinnahme von aufen ein Uber-

blick Gber den Gebaudebestand und dessen baulichen Zustand gewonnen werden.

In die Betrachtung mit einbezogen wurden alle Hauptgebaude sowie eigenstandige stadtebaulich
bedeutende Nebengebaude. Bei mehrteiligen Gebauden beziehungsweise zusammenh&angenden
Gebaudekomplexen wurde eine Gesamtbewertung vorgenommen, wobei der Zustand der Neben-

gebaude im Regelfall der Einschatzung des dazugehérigen Hauptgebaudes untergeordnet wurde.

Die Bewertung der Gebaudesubstanz erfolgt sinngeméR nicht anhand von Einzelgebduden und
Funktionsverlustklassen, sondern einheitlich fiir alle Geb&ude und Geb&udeensembles eines Be-
triebes. Die Zuordnung erfolgte also nicht nach den zum Teil sehr unterschiedlichen baulichen Zu-
stéanden der Einzelgebdude, sondern anhand der aufgrund der anstehenden, betrieblichen Um-
strukturierungen resultierende Funktionsveréanderung oder des evtl. zu erwartenden Funktionsver-

lusts fiir Firmengeb&ude sowie Firmenareale.

Die Bewertung der Geb&udesubstanz erfolgte anhand folgender drei Stufen:

Stufe 1

langfristig keine Funktions- Betriebe ohne langfristig zu erwartende Funktionsverande-
veranderung zu erwarten rung.

Stufe 2

mittelfristig keine Funktions- Betriebe ohne mittelfristig zu erwartende Funktionsverande-
verénderung zu erwarten rung.

Stufe 3

kurz-/mittelfristig zu erwar- Betriebe mit kurz- bis mittelfristig zu erwartender Funktions-

tende Funktionsverénderung veranderung

Der Gebéaudebestand an den Randlagen des Zweckverbandsgebiets ist analog zur Siedlungsent-
wicklung am Standort neueren Baualters und insgesamt in einem guten Zustand. Die bestehenden
Einzelgeb&aude der beiden standortprédgenden Betriebe HeidelbergCement AG und Etex/Eternit
GmbH wurde nicht einzeln, sondern als Gesamtheit der Stufe 3 zugeordnet.

Die Nutzungsintensitéat der bebaubaren Grundstiicksflachen ist im ganzen Zweckverbandsgebiet
nicht sehr hoch, die meisten Grundstticke sind nicht dicht bebaut. Lediglich einzelne, kleinere
Grundstiicke, vor allem in den Randlagen der gewerblichen Bauflachen im Norden sind entspre-
chend des zulassigen MaR3es der baulichen Nutzung in der Flache intensiv ausgenutzt. Von den
baurechtlich Uberplanten Flachen stehen unter anderem im Bereich Fautenbihl, aber auch im er-
weiterten Untersuchungsgebiet siidwestlich der Schwetzinger Stral3e noch nicht aktivierte Grund-

stiicke zur Verfligung.
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Gamarkungsgrenze
Heidalbarg - Leiman

Stufe 1
neuer Gebaudebestand
Abgranzung Zweckverbandsgabiet

Stufe 2
Gesamsiade ca. 984 ha

alterer Gebaudebestand

Stufe 3
alterer Gebaudebestand mit
erwarteter Funktionsveranderung

o2

Abbildung 18: Gebaudestruktur
Quelle: Darstellung KE

Innerhalb des Zweckverbandsgebiets sind seit Kurzem denkmalschutzrechtlich erfasste Gebaude

zu verzeichnen, ein Ensembleschutz fir Teilflachen besteht nicht.

Die Produktionshalle, das Werkstatt- und Sozialgebdude, das Pfoértnerhaus und die Fahrzeugunter-
sténde des Eternitwerks Leimen/Heidelberg, errichtet nach Planen des Architekten Ernst Neufert ab
dem Jahr 1954, sind als Sachgesamtheit Kulturdenkmal gemanR § 2 DSchG Baden-Wrttemberg

(Landesamt fur Denkmalpflege, Februar 2021) erfasst.
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Abbildung 19: Hauptwerk der Eternit AG
Quelle: https://www.wikiwand.com/de/Ernst_Neufert; Stand 01.12.2020
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Kulturdenkmal als Sachgesamtheit
gemaf §2 DSchG

Abbildung 20: Lageplan Denkmalschutz ,Eternit"

Im Verzeichnis des Regierungsprasidiums Karlsruhe sind innerhalb des Zweckverbandgebietes lie-
gend zwei weitere Denkmale verzeichnet, die nach § 2 Denkmalschutzgesetz geschitzt sind. Es
sind das Ende des 19. Jahrhundert im Stil der deutschen Renaissance erbaute Verwaltungsge-
baude der Heidelberger Portland-Zementwerke (Rohrbacher Straf3e 95, 97) und das siidlich vom
Verwaltungsgebaude gelegene 1906/07 Schwimmbad (Rohrbacher StraRe 95). Beim Verwaltungs-
gebaude handelt es sich um einen zweigeschossigen Verblendklinkerbau mit Sandsteingliederung
sowie einem Mittelrisalit, der mit einem Giebelaufsatz und einer Uhr bekront ist. Das Schwimmbad
ist ein zweigeschossiger Backsteinbau mit Verblendklinkerfassade. Die dreiachsige Fassade ist mit

Jugendstilornamentik und einem Schweifgiebel ausgestattet. Die Jugendstilornamentik ist neben

KE
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einem Erker mit Altan auch am zweigeschossigen Rundturm an der Nordostecke des Gebaudes zu

finden.
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Abbildung 21: Lageplan Denkmalschutz "HDCement"

3.9 Eigentumsverhaltnisse

Die Rohrbacher und die Schwetzinger StraRe befinden sich in Landeseigentum, die weiteren vor-

handenen Erschlieungsstralen sind je nach Lage im Gemarkungsgebiet, im Eigentum der Stadte
Heidelberg und Leimen. Die gréRten Flachenanteile korrespondieren mit der Betriebsgrof3e und ge-
horen den beiden groRen Unternehmen am Standort. Im Bereich Fautenbihl sind im Wesentlichen

zwei Eigentiimer zu nennen, die relevante Flachenanteile besitzen.

Die norddstlichen, nordwestlichen und stidwestlichen Areale sind analog zu den kleineren Be-

triebsgréRRen starker parzelliert und gehéren diversen Einzeleigentimern.

AuRRerdem befinden sich im Westen kleinparzellierte landwirtschaftliche Flachen in Einzeleigentum.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet
Heidelberg / Leimen

0 g
i
f '3 ]
\
\
N
AR\ L
_I Eigentum Land I:I Eigentum privat Hekiabarg - Cemen
[ ] EigenumstactHD/ stact Leimen [ ] Ecentumprvat [ ] Abgrenzung enw. Uriemuchungegetin
[ ] sgenumpriva [ ] Eientum privat Avgrenzung Zweckvertandegebie
Gesa LS
Iil Eigentum privat El Eigentum sansiige Frivate (1)-(3) groke Flachenzusammenhinge

Abbildung 22: Eigentumsverhaltnisse im Planungsgebiet — drei groRe Flachenzusammenhénge
Quelle: Darstellung KE
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3.10 Altlasten/Kampfmittel

In Baden-Wirttemberg wird zur systematischen, einheitlichen und stufenweisen Altlastenbewertung
das Priorisierungsverfahren eingesetzt. Das Priorisierungsverfahren ist ein vergleichendes Verfah-
ren fUr die zu schitzenden Umweltmedien (Schutzguter) Grundwasser, Oberflachenwasser, Boden
und Luft. Es dient dazu, das von einer Altlast ausgehende Gefahrdungspotential zu ermitteln, in-
dem es Standortmerkmale einem vorgegebenen Standard gegenuberstellt. Durch die Priorisierung
der altlastenverdachtigen Flachen nach jedem Untersuchungsschritt wird der weitere Handlungsbe-
darf fur den Einzelfall festgelegt (vergleiche Altlastenbewertung — Priorisierungs- und Bewertungs-

verfahren, Seite 9, Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wrttemberg).

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden fur den Bereich auf Heidelberger Gemarkung keine gré3e-
ren Konflikte hinsichtlich Altlasten oder Kampfmittel erwartet. Bei der Einzelfalluntersuchung des
Zweckverbandsgebiets, aus dem GIS, wurden auf beiden Gemarkungen Altlasten gefunden (ver-
gleiche siehe Infos von Umweltamt als Grundlage fur das Entwicklungskonzept der KE, Stand:
31.07.2020).

Im Zuge der Stralenplanung zur interkommunalen Verbindungsstrale wurde am 30. September
2017 ein umwelt-, geo- und abfalltechnischer Bericht fiir die ehemalige Deponie Fautenbihl erstellt.

Wesentliche Abschnitte aus Bericht D 1051 01 (Umweltbericht Fautenbiihl)

Status Quo-Prognose (Seite 13)

Ein tabellarischer Abgleich der Laborergebnisse mit den Prifwerten der BBodSchV zeigt, dass
selbst die Prufwerte fir die sensibelste Nutzungsart "Kinderspielflachen" von allen Misch-
proben (MP 1 AS, MP 2 AS, MP 3 AS) ohne Ausnahme eingehalten werden (Bewertungstabelle
siehe Anlage 9.1). Fir die Parameter MKW beziehungsweise KW, BTEX, LHKW und % PAK sind in
der BBodSchV keine Prifwerte angegeben. Ersatzweise werden die Prufwerte Mensch (P-M) nach
VwV Orientierungswerte herangezogen. Danach werden auch von diesen Parametern die Prif-
werte P-M1 (Kinderspielflachen) eingehalten.

Die Uberdeckung des AA-Kérpers betrdgt im Untersuchungsbereich deutlich mehr als 35
cm. Bei Aufrechterhaltung dieses Zustandes liegen nach den Kriterien der BBodSchV keine
Anhaltspunkte fir eine Gefahrdung tiber den Wirkungspfad Boden-Mensch (direkter Kon-

takt) vor.

Kunftige Nutzung als Gewerbegebiet (Seite 13)

Im Bereich der Verbindungsstrafl3e und der angeschlossenen Verkehrsflachen (Gehwege, Park-/
Stellpléatze etc.) wird der Wirkungspfad durch die damit verbundene Oberflachenversiegelung dau-
erhaft wirksam unterbunden. Wird in den kiinftigen Gewerbe- und Begleitflachen die Uberdeckung
in einer Mindeststarke von 35 cm flachendeckend erhalten, ist nach den Kriterien der BBodSchV
auch nach einer Umnutzung weiterhin von keiner Gefahrdung Giber den Wirkungspfad Boden -
Mensch auszugehen. Unter diesen Voraussetzungen besteht dann nach aktuellem Kenntnis-

stand kein Anlass fiir eine Nutzungsein- beziehungsweise -beschrankung. Werden allerdings
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fur eine bauliche Nutzung, zum Beispiel bei Griindungsarbeiten etc., Eingriffe in den AA-Kdrper er-
forderlich, ist dann objektbezogen eine gesonderte Gefahrdungsbetrachtung und -beurteilung erfor-
derlich. Auch sind dann objektbezogene MaRnahmen zum Schutz vor Gasmigration in Geb&auden

zu prifen und gegebenenfalls zu treffen.

Flache, A-Fall
Flache, B-Fall
l:l Flache, altlastverdachtige Flache / Altlast

Abbildung 23: Altlastenkartierung
Quelle: Stadtplanungsamt HD
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Abbildung 24: Altlastenkartierung

Quelle: LUBW, LGL
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Abbildung 25: Altlastenkartierung
Quelle: LUBW, LGL
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- [: Belastungsflache, Militarflache : ‘ !

@ Bombentrichter

Abbildung 26: Kampfmittel
Quelle: Stadtplanungsamt HD
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3.11 Ubergeordnete Planungsziele, Entwicklungs- und Fachkonzepte

3.11.1 Klima-, Umweltschutz und Klimaanpassung

Die Stadt Heidelberg gilt als Vorreiter im Hinblick auf Klima- und Umweltschutz. Bereits 1992 verab-
schiedete Heidelberg als erste deutsche Grof3stadt ein kommunales Klimaschutz- und Energiekon-

zept. Seitdem wurden stetig weitere Strategien und MaRnahmen entwickelt.

Heidelberg war von 2012 bis 2018 eine von 19 Modellkommunen im Férderprogramm ,Masterplan
100 % Umweltschutz”, wodurch 2014 der ,Masterplan 100 % Klimaschutz* als neues Klimaschutz-
konzept verabschiedet wurde. Ziel dieses Konzeptes ist die klimaneutrale Kommune: Bis 2050 sol-
len 50 % weniger Endenergieverbrauch und 95 % weniger CO2-Emmissionen produziert werden.

Ziel seit April 2022: Heidelberg will bis 2030 klimaneutral werden - und ist von der EU als eine von

"100 klimaneutrale und smarte Stadte“ ausgewahlt worden und zahlt somit zu einer Modellstadt fir
Klimaschutz in Deutschland. Wichtigste Bereiche zum Erreichen dieses Ziels sind ,griine* Warme-

versorgung, regenerative Stromversorgung und nachhaltige Mobilitat.

Bereits 1992 wurde vom Institut fur Energie- und Umweltforschung Heidelberg ein Klimaschutzkon-
zept entwickelt. Die darin angesprochenen Handlungsfelder haben alle gemeinsam, dass vor allem
in den Aspekten Energieeffizienz, Steigerung der Nutzung erneuerbarer Energien und Suffizienz
Anstrengungen unternommen werden sollen. Heidelberg hat als eine der ersten Kommunen am

09.05.2019 den Klimanotstand ausgerufen. Aktivitdten zum Klimaschutz sind damit als prioritéar und
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wichtig einzustufen. Von Herrn Oberburgermeister Wirzner wurde eine Klima-Aktionsgruppe einbe-
rufen, die sich aus den Leitungen der stadtischen Amter sowie den wichtigsten Akteuren auRerhalb
der Stadtverwaltung zusammensetzt. Dabei wurde ein Klima-Aktionsplan erstellt, der MalRnahmen-

vorschlage aller Beteiligten enthalt.

Des Weiteren unterstiitzt die Stadt Heidelberg mit dem Férderprogramm ,Umweltfreundlich mobil®
die Mobilitatswende. Dadurch ist Heidelberg bundesweit die erste Stadt mit solch umfassenden
Forderanreizen und au3erdem die erste deutsche Stadt, die eine Erklarung des internationalen
Stadtenetzwerks C40 zur Verbesserung der Luftqualitat und des Klimas unterzeichnet hat. Dadurch
verpflichtet sie sich dazu, ab 2025 nur noch emissionsfreie Busse zu beschaffen und daftir zu sor-
gen, dass ein Grof3teil der StraBen ab 2030 emissionsfrei ist. 2019 war die Stadt Heidelberg aul3er-
dem gemeinsam mit dem Bundesumweltministerium und dem Land Baden-Wurttemberg Gastgeber
fur die ,International Conference on Climate Actions”, wobei diese als Schliisselmoment flir die Vor-
bereitung von Ergebnissen des Klimagipfels des UN-Generalsekretéars diente (Quelle: heidel-
berg.de: Klimaschutz lokal: Heidelbergs Weg zur klimaneutralen Stadt, 17.05.2019). Im Jahr 2014
erhalt die Stadt den ,Passive House Award* fur die Bahnstadt, Europas groRte Passivhaussiedlung.

Der politische Rahmen fir energieeffizientes Bauen und Sanieren richtet sich nach jeweils gelten-
den europaischen Richtlinien (Gebauderichtlinie, Erneuerbare-Energien-Richtlinie). Darauf aufbau-
end gelten das deutsche Energiespargesetz und die Energiesparverordnung. Hinzu kommt noch
das Erneuerbare-Warme-Gesetz Baden-Wirttembergs. Beim energieeffizienten Bauen und Sanie-
ren soll die Sanierungsrate gesteigert werden, Dammrestriktionen senken, tiefe Sanierungen anrei-
zen, Neubaustandards verbessern, Anteil CO2-armer Warmebereitstellung steigern, Wohnformen
flexibler gestalten und Wohnflache pro Kopf reduzieren. Der Klimaschutzaktionsplan ist eine Ergan-
zung zum ,Masterplan 100 % Klimaschutz" aus dem Jahre 2014 und soll in Verbindung damit das
Erreichen des 1,5 Grad-Ziels der Pariser Klimaschutzkonferenz beschleunigen. Alle Entwicklungs-
konzepte stehen zukinftig unter dem Fokus Klimaschutz, Klimaanpassung und Erhalt der Biodiver-
sitét. Die Flachen mit hoher 6kologischer Wertigkeit mussten verbindlich im Modell rdumliche Ord-
nung, im Flachennutzungsplan und im Stadtentwicklungskonzept fixiert werden. Hierdurch kdnnte

ein ,Grungurtel” fir Heidelberg festgelegt werden.

Das Umweltamt der Stadt Heidelberg wiinscht grundsétzlich zur Einhaltung der Klimaschutzziele
der Stadt eine Energieversorgung auf Basis Fernwarme, besonders Interesse liegt dabei auf der
potentiellen Nutzung von Abwéarme. In Abhangigkeit des anzusiedelnden Gewerbes sollten hier Ab-
warme-Potenziale friihzeitig eingeplant werden. Alle Gebaude sollen im Passivhausstandard errich-
tet werden. Zudem ist der Einsatz von Solaranlagen (thermische oder Photovoltaik) ein wichtiger
Baustein bei der weiteren Entwicklung von neuen Arealen: Pflicht zur solaren Nutzung bei Nut-
zungsanderungen, Dachsanierungen und fiur alle Neubauten. Wenn es mdglich ist, soll auch die
Nachriistung bei Bestandsgebauden im Bebauungsplan festgelegt werden. Neben den Dachfla-
chen sollten auch weitere Flachen fur Solaranlagen eingeplant werden. AuBerdem ist bei der Er-

stellung eines Bebauungsplanes die Verpflichtung zur Solarenergienutzung festzulegen.
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Im Rahmen eines innovativen Konzepts ist eine klimaangepasste, umweltvertragliche Gebietsent-
wicklung von hoher Bedeutung. Zu diesem Zweck kdnnte eine gemeinschaftlich abgestimmte Rah-
menvorgabe zum Anteil ,klima- und naturhaushaltswirksamer Flache* fur das Gebiet festgelegt
werden, wobei sowohl unversiegelte als auch begriinte Dach- und Fassadenflachen sowie teilver-
siegelte Flachen anteilig einbezogen werden sollten. Multifunktionale Grunflachen sind dabei stets
anzustreben (Aufenthaltsqualitat, Verbundfunktion, Retentionsraum sowie Natur -und Artenschutz).
Der Erhalt der Bestandsbaume sollte im Fokus stehen. MalRnahmen zur Hitzeminderung (Griin-
strukturen) und ein nachhaltiges Regenwassermanagement (Ableitung bei Starkregen uber Rigo-

len) schaffen Zukunftsfahigkeit.

Da sich im Planungsgebiet, zu einem grof3en Teil, Giber &ltere Bebauungsplane ausgewiesenen In-
dustriegebietsflachen finden, ist nur fur die Flachen auRerhalb des Geltungsbereichs der rechtskraf-
tigen Bebauungsplane ein Ausgleich gemaR naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung zu erbringen.
Das gilt hauptsachlich fur den Bereich der angedachten S-Bahn-Haltestelle im Westen sowie fiir
das Gebiet 6stlich der Karlsruher Stral3e. Weitere Ausgleichsverpflichtungen werden vor allem ar-
tenschutzrechtlich begriindet sein.

Auf der Ostseite der B3 liegen naturschutzfachlich relevante Flachen (Ausgleichs-/Naturschutzfla-
chen, Biotopvernetzung). Falls in die entlang der Bahntrasse gelegenen geschiitzten Gehdlzbio-
tope eingegriffen wird, missen die Hecken/Feldgehotlze mindestens 1:1 ersetzt werden. Entlang
der sudlich an das bestehende Gewerbegebiet angrenzenden Gleisanlagen haben sich Geholz-
strukturen mit im Rahmen der Méglichkeiten biotopvernetzender Funktion entwickelt. Ausgleichs-
maRnahmen im Bereich des Interkommunalen Gewerbegebiets kénnten méglicherweise entlang
dieser bereits vorhandenen Struktur gebiindelt werden. Der weitgehende Erhalt und die Starkung
vorhandener Biotop-/Gehdlzstrukturen wird aus Grinden der Verfahrensbeschleunigung empfohlen

(Quelle: Mindliche Mitteilung Umweltamt Heidelberg).
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Abbildung 27: Artenschutzplan Legende

Quelle: Umweltamt, Stadt Heidelberg mm Stadtgrenze Heidelberg
[ ) Important Bird Area (Rote Liste Arten)
Bl Ausgleichsflachen, Biotopvernetzung und Naturschutzflachen
[ Artenschutzplan 2012
Artenschutzplan 2020
[0 Geschutzte Biotope Offenland
Generealwildwegeplan

Im ,Letter of Intent” zur gemeinsamen Gewerbeflachenentwicklung der beiden Stadte von 2018
wurden einige Klima- und Umweltaufgaben fur das interkommunale Gewerbegebiet festgelegt. Im
Fokus stehen die Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und Verkehrsinfrastruktur,
der Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen, sowie der schonende Umgang mit natuirlichen Ressour-
cen. Literatur: MaRnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels in Gewerbegebieten
(https://klima-profit.de/wp-content/uploads/2020/04/20200120_WEB_ KlimaProfit-Faltblatt. pdf).
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3.11.2 Gutachten zum Wirtschaftsstandort Interkommunales Gewerbegebiet
Heidelberg-Leimen

Im Gesamtsystem einer Kommunen nehmen Flachen fur Wirtschaft und Wissenschatft eine gewich-
tige Rolle ein. Als traditionelle Universitatsstadt ist die regionale Positionierung vieler Gewerbefla-
chen in Heidelberg stark von diesem Sektor gepragt. Obgleich sich das Oberzentrum Heidelberg
als ,Wissenschaftsstadt” versteht, bleibt jedoch auch der Bedarf an klassischen Industrie- und Ge-
werbeflachen in Heidelberg grof3. Das Unterzentrum Leimen wird im Norden von der rund 17 Hek-
tar grof3en Flache des Unternehmens HeidelbergCement gepragt. Diese ist Teil des Interkommuna-
len Gewerbegebiets Heidelberg-Leimen.

Im Rahmen einer zukunftsfahigen Entwicklung der Flachen des Interkommunalen Gewerbe- und
Industriegebietes Heidelberg-Leimen gilt es, ein diversifiziertes und auf die Bedarfe der vorhande-
nen und neu anzusiedelnden Unternehmen abgestimmtes Angebot an Gewerbegrundstiicken so-
wie Infrastruktur zu schaffen. Dabei wirft die Neue Leipzig Charta von 2020 als stadtebauliche Leit-
linie fir gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung drei Dimensionen von Stadt auf: griin, gerecht und
produktiv.

Um sicherzustellen, dass in Heidelberg und Leimen neben Wissenschaft und Dienstleistungen
auch weiterhin produzierendes Gewerbe eine Zukunft hat und dieser Sektor perspektivisch noch
gestarkt wird, birgt das Interkommunale Gewerbegebiet Heidelberg-Leimen aufgrund der zur Verfu-
gung stehenden Flachen hohes Potenzial fir neue und zukunftssichere Branchen. Ein Themen-
schwerpunkt kdnnte dabei der Bereich zukunftsfahiges Bauen sein.

Aus Prinzip wird bei der Entwicklung von Wirtschaftsflachen in folgender Reihenfolge gepriift:
1. Optimierung im Bestand
2. Innenentwicklung
3. AulRenentwicklung

Diese Maxime ist die Grundvoraussetzung fir eine nachhaltige Stadtentwicklung.

In einer 2017 erstellten Analyse der bestehenden und prognostizierten Bedurfnisse des Wirt-
schaftsstandorts Heidelberg wird darauf hingewiesen, dass es einen Handlungsschwerpunkt gibt,
der einer aktiven Forderung bedarf: Die Starkung der Basiswirtschaft sowie des produzierenden
und verarbeitenden Gewerbes durch die Bereitstellung geeigneter Flachen flr Betriebserweiterun-
gen und Ansiedlungen.

Seit 2017 wurden in Heidelberg jedoch keine zusétzlichen Wirtschaftsflachen auRerhalb der Kon-
versionsflachen mit Planungsrechten versehen. Alle im Flachennutzungsplan festgesetzten ge-
werblichen Erweiterungsflachen wurden somit zwar erfolgreich erhalten, aber entgegen dem Be-
schluss des Gemeinderates nicht verfiigbar gemacht. Stattdessen wurden an verschiedenen Stel-
len Wirtschaftsflachen langfristig zu Gunsten anderer Nutzungen aufgegeben oder es ist eine Ver-
drangung absehbar. Es wurden ausschlief3lich Optimierungen im Bestand sowie Innenentwicklun-

gen umgesetzt.
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Heidelberg hat folglich weiterhin ein Defizit an Wirtschaftsflachen in nahezu allen strategischen
Zielsektoren. Das Angebot hat sich durch die dynamische Entwicklung der vergangenen Jahre wei-
ter reduziert. Flachenreserven und Nachverdichtungspotenziale sind auf den meisten Gewerbefla-
chen nahezu ausgeschdpft. Vor allem die Basiswirtschaft, produzierende Betriebe, Handwerkshe-
triebe und Dienstleistungsunternehmen mit Standortbezug weichen deshalb bereits signifikant ins
Umland aus.

Auch die Stadt Leimen sieht sich mit einem erheblichen Mangel an gewerblichen Entwicklungsfla-
chen konfrontiert.

Die Stadte Heidelberg und Leimen befinden sich in stdndigem regionalen, nationalen und internati-
onalen Wettbewerb um Unternehmen und Fachkrafte. Dabei gilt es festzuhalten, dass das Qualifi-
kationsniveau der Beschaftigten und auch die Arbeitsplatzdichte insgesamt in Heidelberg ver-
gleichsweise hoch sind. Im Vergleich dazu ist diese Kennzahl im Interkommunalen Gewerbegebiet
Heidelberg-Leimen deutlich geringer. Dies hangt in erster Linie mit den dort ansassigen Betrieben
zusammen, die aus Branchen mit hoher Flachennachfrage bei geringem Beschéftigungsbesatz
stammen. Hier gilt es fur die Zukunft, die méglichen Potenziale zu heben und Verbesserungen her-
beizufuhren.

3.11.3 Verkehrsentwicklungskonzepte

Seit vielen Jahren werden in Leimen und Heidelberg verschiedene Trassenvarianten fur eine ver-
besserte Verkehrsanbindung des Gewerbestandorts an das iiberregionale Verkehrsnetz gepriift
und diskutiert. Die zun&chst favorisierte Variante fur eine Ost-West-Spange war eine Verbindung
von der Travemiinder Stral3e mit der Hatschekstral3e. Diese Trassierung verlauft jedoch tber Altab-
lagerungsflache, was geméaR Gutachten der Gesellschaft fur Umwelttechnik und Flachenrecycling
»interkommunale Verbindungstrafle Gewerbegebiet Nord Il — Fautenbihl“ vom 30.09.2017 zwar
moglich, aber mit sehr hohen Kosten verbunden wére. Zudem zeigte eine Machbarkeitsstudie zur
Querung des Gltergleises in der Verlangerung der Hatschekstrafe nach Suden, dass weder ein

Brickenbauwerk noch eine niveaugleiche Kreuzung zielfihrend sind.

Das Ingenieurbiiro Koéhler & Leutwein empfiehlt daher eine StralRenverbindung Uber das Eternitge-
lande. Durch die Aufgabe gréRerer Betriebsflachen von Etex/Eternit GmbH ergébe sich die M6g-
lichkeit einer neuen VerbindungsstraRe sowie einer neuen Straenbahnverbindung und einer Rad-
wegachse Uber das Eternitgelande. Ziel der neuen VerkehrserschlieRung fur das Zweckverbands-
gebiet ist auch, den motorisierten Individualverkehr zu reduzieren und mehr Fahrradwege zu errich-
ten. Zudem soll die StraRenbahn (Linie 24) von der aktuellen Endhaltestelle Rohrbach Sid ins Ge-
werbegebiet hinein verlangert werden und mit einem angedachten neuen S-Bahn Haltepunkt an

der Bahnstrecke Heidelberg - Karlsruhe verknupft werden (siehe Abbildung 28).

Fur die Verbesserung der FuBlaufigkeit im Gebiet und zur Verkniipfung mit bestehenden Radrouten

sollen neue Geh- und Radwege im Zweckverbandsgebiet hergestellt werden.
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LEGENDE:
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Abbildung 28: VerkehrserschlieBung Rohrbach-Sid
Quelle: Amt fur Verkehrsmanagement Heidelberg
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4 Bestandsanalyse

41 SWOT-Analyse

Die SWOT-Analyse ist ein Instrument der strategischen Planung. Mit ihr wird der erste Schritt des
strategischen Planungsprozesses formalisiert. Den Entscheidungstragern wird visualisiert die Ist-
Situation vor Augen gefuhrt. Sie eréffnet damit die Moglichkeiten, Handlungsnotwendigkeiten zu
erkennen und im Rahmen der Strategiefestlegung Entscheidungen tiber konkrete Handlungsoptio-
nen zu treffen.

Mit der SWOT-Analyse werden ausgewahlte Merkmale der stéadtebaulichen Analyse als Starke
(Strength) oder Schwéache (Weakness) bewertet. Merkmale, Trends und Entwicklungen im Umfeld
werden als Gelegenheit, Mdglichkeit, Potential, Chance (Opportunity) oder als Bedrohung, Gefahr,
Risiko (Threat) bewertet — je nachdem, ob die positiven Mdglichkeiten oder die negativen Bedro-

hungen Gberwiegen.

Die recherchierten Informationen werden in der SWOT-Matrix zusammengefuhrt. So werden die
wichtigsten positiven und negativen Einflusskréafte aus der Analyse sichtbar. Die Ergebnisse sollen
helfen, Handlungsfelder der Strategieentwicklung zu finden, Gefahren zu erkennen und einzugren-

zen.

~

/ SCHWACHEN \ ﬂ

STARKEN N
\ NS J \ NIONYHO /

NG

Abbildung 30: SWOT-Analyse/Matrix
Quelle: Darstellung KE

Die Analyse des Planungsgebietes ergab fur die einzelnen Kategorien der SWOT-Analyse folgen-
des Ergebnis:
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Mobilitat: gute Uberortliche Erreichbarkeit, gute auRere Anbindung an
OPNV, Anbindung Autobahn A5, Bundes- und LandesstraRen

Nutzung: auBerhalb: gute und differenzierte Nahversorgung direkt
angrenzend

Landschaft & Naturschutz: auRerhalb: teilweise naturbelassene
Gebiete, Baume, Seen; innerhalb: rudimentére Grinstrukturen als Basis
fur Vernetzung

Umwelt, Klimaschutz, Energie: Abwarmepotenzial Industrie; kompakte
Bestandsstruktur, kurze (Leitungs-) Wege; vorhandene Dach- und
Fassadenflachen

STARKEN / STRENGHTS

Soziales & Vernetzung: Naherholungspotenzial Griin- und Freirdume

Okonomie: Lage in Metropolregion Rhein-Neckar

Mobilitat: Rickstau, Ruhender Verkehr, Schwerlastverkehr, fehlende
offentliche innere ErschlieBung (zwei Zufahrten) und Anbindung an
HaupterschlieRung

Nutzung: vorrangig Industrie, geringe Nutzungsdichte, Flachenaufgaben

Landschaft & Naturschutz: tiw. hochversiegelte Bereiche, Mangel an
Grunflachen (Eternit & Zementwerk), wenig angenehme
Aufenthaltsraume

Umwelt, Klimaschutz, Energie: Hohe (Larm-) Emissionen durch
Industriebetriebe und Verkehr, keine PV-Anlagen, keine Dachbegriinung,
teilweise veraltete Bauweisen und teilweise schlechte Energiestandards
der Gebéaude

SCHWACHEN / WEAKNESSES

Soziales & Vernetzung: geringes Angebot

Okonomie: dominante Industrienutzung durch zwei Betriebe, geringer
Beschaftigten- und Betriebsbesatz

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Mobilitat: neue Querspange, neue S-Bahn Haltestelle und
StraRenbahnverldngerung, innere Erschliefung des Gebiets

Nutzung: (Flachen-)Mobilitét unter anderem durch freiwerdende Flachen
und Neuordnung Etex/Eternit GmbH und HeidelbergCement AG; Co-
Working, Start-Ups, Ansiedlung von Clustern, Branchenmix

Landschaft & Naturschutz: Entsiegelung und Durchgriinung des
Gebiets; Vernetzungs-Potentiale mit Griinstrukturen auf3erhalb;
Nachhaltiges Grunflachenmanagement erhéht Aufenthaltsqualitét

Umwelt, Klimaschutz, Energie: Vorgaben fur den Klimaschutz umsetzen
(zum Beispiel Masterplan Heidelberg), Dach- und Fassadenflachen nutzen
(PV, Begrunung)

Soziales & Vernetzung: Schaffung von Versorgungseinrichtungen

Okonomie: Ansiedlung von Clustern, Synergieeffekte

S3ILINNLHOddO / NIONYHD

Mobilitat: Verkehrsiiberlastung (Zu- und Abfahrten ins Gebiet)

Nutzung: monofunktionale Nutzungsstruktur, Wohnnutzung am Rand
(Nutzungskonflikt Industrie und Wohnen)

Landschaft & Naturschutz: hohe Versiegelung durch Neubauten /
Flachenverbrauch; Grunflachenverlust; Zielkonflikte Sanierungsmaflinahmen
und Artenschutz

Umwelt, Klimaschutz, Energie: Klimaschutzziele im Bestand schwer
umsetzbar; Herausforderung Denkmalschutz und Besitzverhéltnisse

Soziales & Vernetzung: fehlende Gestaltungsmdglichkeiten durch
industrielle Vornutzung, kein zusammenhangendes Gebiet

Okonomie: fehlendes Gebietsprofil / Mangel an Interesse

S1VIHHL / NIMISIH
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4.2 Baustruktur

Das Zweckverbandsgebiet und die Baustrukturen der angrenzenden Gewerbelagen sind gepréagt
von einer starken Heterogenitat der Gebaudeformen im Hinblick auf die Flachigkeit beziehungs-
weise den ,FuRBabdruck® der einzelnen Gebaude, der Héhenentwicklung, der Architektursprache

sowie dem baulichen und freiraumlichen Umfeld.

[ Gemarkungsgrenze
Heidelberg - Leimen
«+us:| Abgrenzung erw. Untersuchungsgebiet
‘ Gesamtflache: ca.222ha

Abgrenzung Zweckverbandsgebiet
Gesamtflache: ca. 99,4 ha

Abbildung 31: Kataster / Schwarzplan
Quelle: Darstellung KE

Diese Dispersitét zeigt sich bereits am Schwarzplan, die folgende Fotodokumentation mit Bildbei-
spielen der wesentlichen Gebaude- und Nutzungstypologien soll diese Heterogenitat zusatzlich ver-

deutlichen.
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Abbildung 32: Ubersicht Gebaudetypologien
Quelle: Darstellung KE

Verarbeitung/Handel

Abbildung 34: Beispiel Verarbeitung/Handel

Abbildung 33: Luftbild Verarbeitung/Handel
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Abbildung 36: Beispiel grof3flachiger Einzelhandel

aneni | Ctasnitotra (A

Abbildung 35: Luftbild gro3flachiger Einzelhandel

Logistik

Abbildung 38: Beispiel Logistik
Abbildung 37: Luftbild Logistik
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Biiro / Verwaltung

Abbildung 40: Beispiel Biro / Verwaltung

51

Abbildung 39: Luftbild Biiro / Verwaltung Abbildung 42: Beispiel Buro / Verwaltung

KE



52

Stadtebauliches Entwicklungskonzept firr das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet

Heidelberg / Leimen

Gastronomie

Abbildung 44: Beispiel Gastronomie

Abbildung 45: Luftbild Wohnen

Abbildung 46: Beispiel Wohnen

Abbildung 47: Luftbild Produktion

Abbildung 48: Beispiel Produktion
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Abbildung 49: Blick von Westen (Schwetzinger Stral3e)

Abbildung 51: Blick von Rohrbacher Straf3e entlang
Weingut

Abbildung 50: Kreuzung Im Breitspiel / Eternitstralle
— Zufahrt auf Rohrbacher StralRe

Abbildung 52: Beherbergung (Stralsunder Ring) —
auBerhalb Gebiet
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53



54

Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet

Heidelberg / Leimen

4.3 Nutzungsstruktur
Im Zweckverbandsgebiet und den angrenzenden Lagen lassen sich im Wesentlichen acht Nut-

zungsarten unterscheiden:

— Industrie / Produktion / Handel

—  Handwerk / Werkstatt

—  Logistik

— Biro/ Verwaltung

— Dienstleistung / Service

—  Einzelhandel

Gastronomie / Beherbergung / Veranstaltung

—  Wohnen

I!L- :' 1.. HHRl_:_)B ACH
ll [ | - l' -SsUD

01

& P

LEFM EN
-NORD

Abbildung 53: Verteilung der Nutzungsarten
Quelle: Darstellung KE

- Industrie / Produktion / Handel | 5 | Dienstleistung / Service

Handwerk / Werkstatt Einzelhandel

- Logistik Gastronomie / Beherbergung /

Veranstaltung
Buro / Verwaltung

Wohnen
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Die Nutzungsarten haben unterschiedliche Anforderungen an GrundstiicksgréRen untereinander,
aber auch innerhalb der Nutzungsart. Die folgende Abbildung zeigt exemplarisch den kleinsten und

gréRten Flachenzuschnitt je Nutzungsart.
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Abbildung 54: Flachenzuschnitt je Nutzungsart
Quelle: Darstellung KE
Industrie / Produktion / Handel Dienstleistung / Service
1.200 m? - 171.000 m? 1.500 m? - 9.100 m?
Handwerk / Werkstatt Einzelhandel
500 m?- 8.150 m? 1.000 m? - 30.200 m?
- Logistik Gastronomie / Beherbergung / Veranstaltung
17.400 m?- 17.900 m? 3.000 m? - 8.100 m?
Wohnen
1.300 m? - 4.500 m?

Biro / Verwaltung
1.000 m? - 13.600 m?
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4.4 Flachenmobilitat

Die mittelfristige Verflugbarkeit bestehender Gewerbeflachen ist entscheidend fiir stadtentwick-
lungspolitische Anséatze zur Revitalisierung bestehender Gewerbestandorte. Nur anhand neu zu
nutzender Gewerbeflachenpotenziale konnen Grundstiicksneuordnungen und Nacherschlie3ung
als Impuls von Veranderungen geplant und zur Neuordnung bestehender Gewerbegebiete ange-
dacht werden. Fir diese Planungsansatze ist die sogenannte Flachenmobilitét ein entscheidender
Parameter, um das kurz- und mittelfristige Veranderungspotenzial bemessen zu kénnen, und ande-
rerseits die Erfordernis von BodenordnungsmalRnahmen nach dem BauGB (Umlegungs-, Sanie-

rungsverfahren und EntwicklungsmafRnahmen) angemessen priifen und einleiten zu kénnen.

Fir die Flachenmobilitéat kénnen grundséatzlich folgende Flachen im Planungsansatz herangezogen
werden:
e  Gewerbeflachen, die bereits am Markt sind
e Gewerbeflachen, fur die absehbar gréf3ere Nutzungsanderungen (Planungsrecht) oder
Nutzungsaufgaben in Erwartung stehen
e Gewerbebrachen, fur die eine Projektentwicklung erforderlich ist
e kommunale Flachen

o Flachen anderer ¢ffentlicher Bedarfstrager.
Die folgende Plandarstellung der verfiigbaren Flachen als Ergebnis der Bestandsaufnahme und

56 von den beiden Firmen Etex/Eternit GmbH und HDC soll Ansatzpunkte fiir mégliche bauliche Ent-
wicklungen und/oder Veranderungen aufzeigen.
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ST B,

Bereich "Eternit"
Gesamtflache: ca.21,1 ha

Neuordnung bevorstehend
Gesamtflache: ca. 18,5 ha

Bereich "HDCement"
Gesamtflache: ca. 20,5 ha

V7 Neuordnung bevorstehend
//A Gesamtflache: noch in Kldrung

Abbildung 55: Flachenverfligbarkeit/-mobilitat
Quelle: Darstellung KE

EDD
e

m°” D0

Dicrn
,E;éﬂ-:ﬁ .

iy d 0l
5o ﬁ =il xl
I

5

e

i
!

o
\
L L

=
= -
ey 3. e 2
//';'.'.'.'/I% At

0,
225 s lin s
[ang ETSE
g0 g s
589 a-‘ﬁn'g
=5 S|
o 00 EBI%?
(H o Oon g BEE
=) %mib-i-g’gg i 5 B
M oy o085 B4R

Bereich "Fautenblhl"
Gesamtflache: ca. 12,9 ha

Vorbehalteflachen Verkehr /
landwirtschaftliche Flachen

Gesamtflache: ca. 5,8 ha

Es zeigt sich, dass sich der anstehende Strukturwandel der beiden standortpragenden Unterneh-

men unmittelbar auf das Zweckverbandsgebiet auswirkt. GroRen Flachenanteile im Eigentum der
Etex/Eternit GmbH (18,5 ha) und Teilflachen der HeidelbergCement AG (Abschatzung 6-8 ha) ste-
hen aufgrund der anstehenden betrieblichen Veranderungen vor einem Funktionswandel und gege-

benenfalls einer Neuordnung zur Verfigung. Derzeit laufen bei HDC Planungen zur innerbetriebli-

chen Neuordnung. Genauere flichenméaRige Anteile fir die Gesamtneuordnung des Gebiets kén-
nen erst nach dieser Klarung abschlieRend beziffert werden.

Im Zusammenspiel mit dem unbebauten ,Fautenbihl-Areal mit 12,9 ha GroR3e, stehen nach erster

Abschéatzung somit bis zu 40 % der Flachen im Zweckverbandsgebiet fiir eine Neuordnung zur Dis-

position.
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5  Strukturkonzept

5.1 Verkehrssituation ErschlieBung und Erschlielungstiefen

Die Bestandsaufnahme der vorhandenen ErschlieBung und Verkehrssituation lasst erkennen, dass
das Untersuchungsgebiet tiber eine optimale Verkehrsanbindung an das Uibergeordnete bezie-
hungsweise Uberregionale StraRen- und Schienennetz verfiigt.

Gleichzeitig wird deutlich, dass im zentralen Bereich des Zweckverbandsgebiets bislang kein
durchgéngiges, offentliches ErschlieRungsnetz besteht, da ein Grof3teil der ausgedehnten Betriebs-
flachen der HeidelbergCement AG und der Etex/Eternit GmbH nur Gber Stichstralen in den Rand-
bereichen erschlossen wird.

o
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T3 | s
| == -\Ill . ‘l‘ L

=11

n Bundesstral3e

Abbildung 56: ErschlieBung im Bestand
Quelle: Darstellung KE
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Die ErschlieRung von Osten iiber die Rohrbacher Strale, erfolgt im Wesentlichen durch die zent-
rale Zufahrt ,Im Breitspiel“. Die Zufahrt im Westen von der Schwetzinger Straf3e ist nur als Stich-
stralBe in Gestalt der Peter-Schuhmacher-Stral3e, der Olpenitzer Strae und der Travemunder
Stral3e ausgebildet.

Der Verkehrszu- und -abfluss zu den im Nordosten des Untersuchungsgebiets angesiedelten Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist Uiber die bestehende ErschlieBung somit nur unzu-
reichend méglich.

Klnftige Veranderungen im Zweckverbandsgebiet werden entweder aufgrund des erweiterten Fir-
menangebotes und/oder einer hdheren Arbeitsplatzdichte zu einem verstéarkten Verkehrsaufkom-
men und einer Verschéarfung der Verkehrssituation fihren.

Aufgrund des jetzigen ErschlieRungssystems besteht sehr wenig Flexibilitat bei der Grundstiicks-
neubildung und grofRe Binnenflachen stehen fur eine Nachnutzung nicht oder nur sehr einge-
schrankt zur Verfugung. Durch das starre Geflige und wenig differenzierte Grundstiicksangebot
sind die Spielrdume zur Ansiedlung neuer Akteure am Standort sehr gering.

Zur Optimierung der ErschlieBung ist deshalb die bereits erwédhnte neue West-Ost-Verbindungs-
straBe einschlie3lich StraBenbahntrasse, Geh- und Radwegen in Planung. Im Nordwesten des Un-
tersuchungsgebiets kénnte ein neuer S-Bahn-Halt und eine StraRenbahnwendeschleife einschliel-
lich Park & Ride-Parkplatz, an der Kreuzung Rohrbacher Stral3e/Im Breitspiel eine neue Stral3en-

bahnhaltestelle entstehen und die Hauptkreuzung entsprechend ausgebaut werden.

Gemarkungsgrenze HD/Leimen *
e \/erlangerung L600 inkl. Anschiusse
e Stralenbahn inkl. Stichstrecke

o S-Bahn-Station auf Strecke HD-KA Amt f0r Versahrsman, t r_ o
iodogels & G 9 11, 69115 v
Q- i Rndig i Chiiowg 22 Heidelberg

Abbildung 57: Geplante VerkehrserschlieBung Rohrbach Sid
Quelle: Stadt Heidelberg, Amt fur Verkehrsmanagement
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Abbildung 58: Geplante VerkehrserschlieBung Rohrbach Sud
Quelle: Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG, 01.04.2020

Zu beachten ist, dass die neue VerbindungsstralRe zur Uberquerung des Giitergleises der Heidel-
bergCement AG als Uberfiihrung mit seitlichen Béschungsflachen ausgefiihrt werden kann. Des-
halb kénnen die unbebauten Flachen nérdlich und sidlich der neuen VerbindungsstraRe tber diese
nicht erschlossen werden. Im 6stlichen Teil der neu geplanten Verlangerung der L 600 waren ent-

sprechend, einzelne zentrale ZufahrtstraBen von den bisher untererschlossenen Binnenflachen auf
die geplante Stral3e vorzusehen.

Aufgrund der erst aktuell (2021) beschiedenen Denkmaleigenschaft der Eternitgebaude ist diese
Trassenplanung anzupassen.

e e

e e e s

L

o o ; Kulturdenkmal als Sachgesamtheit Gemarkunasarenze
E TrassenUberprifung erforderlich - gemaR §2 DSchG |:| gsg

Heidelberg - Leimen
Abbildung 59: Uberlagerung Denkmalschutz mit geplanter Trasse
Quelle: Darstellung KE

Die folgenden Darstellungen zeigen die sich in Abhéangigkeit vom jeweiligen ErschlieBungsstand
ergebenden ErschlieBungstiefen fir die vorhandenen beziehungsweise neu méglichen Bauflachen,
beginnend mit der Ist-Situation der ErschlieBung (Phase 0) Uber die Realisierung der geplanten
West-Ost-Spange (Phase 1) und/oder dem Ausbau des internen ErschlieBungsnetzes (Phase 2)

bis hin zur Realisierung einer vollstandigen ErschlieBungsstruktur (Phase 3).
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Phase 0
Flachenmobilisierung ohne NeuerschlieBung (VerbindungsstralRe derzeit nicht vorhanden)
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Abbildung 60: Phase 0 — Flachenmobilisierung ohne NeuerschlieBung

Quelle: Darstellung KE

Ohne eine Ergadnzung des internen Verkehrsnetzes kénnen nur entlang der BestandsstraRen punk-
tuelle Neuordnungen der Bauflachen und Neuansiedlungen von Betrieben mit durchschnittlichen

BetriebsgroRen gelingen. Die Flachenmobilisierung der Binnenflachen kann nur in Abhéngigkeit

von NeuerschlieBungsmaflnahmen gelingen.
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Phase 1
Erschlielungstiefen mit NeuerschlielBung (geplante VerbindungsstraBe/Hauptrichtung West-

Ost)
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Abbildung 61: Phase 1 — Erschlief3ungstiefen mit NeuerschlieRung
Quelle: Darstellung KE

Die Realisierung der neuen West-Ost-VerbindungsstraRe in Kombination mit der Fortfiihrung des

mittig von Norden von ,Rohrbach Siid“ kommenden Erschliefungssystems bis zur Kreuzung/Anbin-
dung mit der neuen Verbindungsstra3e ermdglicht die Andienung und Nutzbarkeit der dazwischen-
liegenden Bauflachen auf dem bisherigen Eternit-Gelande. Davon ausgehend, dass die Kernfla-
chen des HDC-Gelandes nicht zur Verfligung stehen, kdnnten somit nur weitere rund 10 ha einer

Entwicklung zugefuihrt werden.
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Phase 2
ErschlieBungstiefen mit NeuerschlieBung (feinmaschig/Hauptrichtung Nord-Sud)
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Abbildung 62: Phase 2 — Grundstiickstiefen mit Neuerschliel3ung
Quelle: Darstellung KE
Phase 2 — die zeitlich sowohl nach der VerbindungsstralRe als auch im Vorgriff auf die neue Verbin-

dungsstrafle eintreten kann — visualisiert die Grundstuickstiefen, die sich durch die Ergénzung einer

feinmaschigen internen Nord-Suid-ErschlieRungsstruktur ergeben kénnen.

Die Fortfilhrung der in Phase 1 bereits beschriebenen Verlangerung der Hatschekstral3e nach Su-

den und die Verlangerung der Stralke ,Im Breitspiel“ nach Stiden auf die Flachen der Heidelberg-
Cement AG sowie eine neue Stichstral3e von der Peter-Schumacher-Straf3e tiber die Travemiinder

StralRe nach Norden auf das ,Fautenbihl-Areal” filhren, zu einer Flachenverfligbarkeit von weiteren

rund 19 ha.

In diesem Stadium ist davon auszugehen, dass die beiden Randflachen westlich der Eisenbahn-
strecke und 6stlich der Rohrbacher Stral3e zu aktivieren sind. Auf diesen Vorbehaltsflachen kénnen
entweder die erforderlichen verkehrlichen MalRnahmen (StraBenbahnschleife, Parkplatze, P & R)
oder auch die aufgrund der erhdhten baulichen Dichte notwendigen AusgleichsmafRnahmen umge-

setzt werden.
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Phase 3
Erschlielungstiefen mit NeuerschlieBung (vollstandig)
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Abbildung 63: Phase 3 — Erschlielungstiefen mit NeuerschlieRung

Quelle: Darstellung KE
Die letzte Phase zeigt die Komplettierung der NeuerschlieBung und demzufolge auch die Erschlie-

Bung aller zur Verfligung stehenden Bauflache. Dabei sind sowohl die neue West-Ost-Verbin-
dungsstrale als auch das feinmaschigere Nord-Siid-ErschlieBungsnetz vollstandig umgesetzt.
Durch die Erganzung der ErschlieBungsstruktur auf dem HDC-Areal und Anbindung an die an-
schlieRenden StralRen der vorigen Phasen kdnnen auch diese Kernflachen mit einer Gréf3e von

rund 9 ha einer flexiblen Nutzung zugefiihrt werden.
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5.2 Grin- und Freiraumentwicklung

Im Zuge der Neuausrichtung des Zweckverbandsgebiets sollte eine ibergeordnete Griin-/Freiraum-
planung erstellt werden. Dadurch kénnen verbesserte Wegeverbindungen, Aufenthaltsraume, Kli-
madkologisch hochwertige Flachen sowie Ausgleichsflachen (unter anderem Entsiegelungs- und
ArtenschutzmalRnahmen) integriert betrachtet und geplant werden.

Langerfristig kénnten die angrenzenden Gewasser fiir die Freiraumentwicklung an Bedeutung ge-
winnen. Auch die im Regionalplan festgelegten Griinzasuren westlich und &stlich des Gebiets bie-

ten Ansatzpunkte fur eine starkere grinrdumliche Vernetzung.

Durch die Fortfuhrung und Erweiterung des quartiersinternen Bestandsgriins kann eine Verknup-
fung der Angelseeflachen im Westen bis zum Landschaftsschutzgebiet ,Alter Steinbruch“ im Osten
gelingen. Die Durchgriinung in Nord-Siid-Richtung einschlielich Querbeziigen wére tber die Rea-
lisierung von Straf3enbegleitgrin auf éffentlichen Flachen in Kombination mit baurechtlich fixierten,
privaten Begriinungsmafnahmen innerhalb der Abstandsflachen denkbar. Eine Durchgriinung
dient besonders der Biotopvernetzung, aber fungiert auch als Frischluftschneise.

| |
1
A TR

Abbildung 64: Grun- und Freiraumentwicklung
Quelle: Darstellung KE

| | | || || | Griine Vernetzung

lineare Durchgriinung
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Die vorhandenen Grinstrukturen innerhalb und auf3erhalb des Untersuchungsraumes bieten An-
satzpunkte fur die Umsetzung eines wirksamen Griin- und Freiflachenkonzepts (,griines Netz®),
das Ansatze fir den Verbund von Biotopen bietet.

Biotop :
Alter Ste_i,r_)brg‘ch

Abbildung 65: Grunes Netz
Quelle: Darstellung KE

Neben den 6kologischen Ansatzpunkten ist die Aufenthaltsqualitat in den 6ffentlichen Freirdumen
des Zweckverbandsgebiets von erheblicher Bedeutung fir die work-life-balance der Beschéftigten.
Ein intaktes Arbeitsumfeld zahlt zunehmend zu den weichen Standortfaktoren eines Gebiets. Des-
halb wird auf die Bereitstellung ausreichender Griin- und Freiflachen mit durchgehender Zugang-
lichkeit zu achten sein.

5.3 ldeenskizzen Stadtebau

Fur eine nachhaltige Gebietsentwicklung braucht es robuste stadtebauliche Strukturen, die auch
langfristig fur Veranderungen flexibel angelegt sind. Dabei kann aufgrund des Gebiets durchaus in
Teilraumen (,Quartiersbildung®) gedacht werden, was durch entsprechende Nutzungsverwandt-
schaften mit &hnlichen Gebaudetypologien (,Clusterungen®) zu profilierten Quartiersadressen fiih-

ren wiirde.

Folgende Bilder skizzieren die wesentlichen Ideen dafr.

Diese sind:
= Etablieren einer stadtebaulichen Ordnungsstruktur
=  Verbindungsstral3e als Ordnungsachse Etablieren einer stadtebaulichen Ordnungsstruktur
=  Adressbildung entlang der Verbindungsstralle
= Profilbildung durch Nutzungscluster
=  Verknlpfen Ubergeordneter Griinrdume und linearer Griinverbindungen

=  ErschlieBung folgt der Grundstiicksverfugbarkeit

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 66: Skizze Stadtebauliche Ideenskizze ROBUSTE ORDNUNGSSTRUKTUR
Quelle: Darstellung KE
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Abbildung 67: Stadtebauliche Ideenskizze FREIRAUM
Quelle: Darstellung KE
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Abbildung 68: Stadtebauliche Ideenskizze QUARTIERSCLUSTER
Quelle: Darstellung KE
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Abbildung 69: Stadtebauliche Ideenskizze ERSCHLIESSUNG
Quelle: Darstellung KE
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6 Leitbildentwicklung

6.1 Leitbilder fir einen modernen Metropolstandort

Bei der Entwicklung von Gewerbestandorten ist ein Leitbild fur die Standorte hinsichtlich Flachen-
gréRen, Bautypologien, Gebietsimage, Verkehrslage, Verflechtungswirkung, Beschéftigtenstruktur
etc. anhand von Markt- und Konkurrenzanalysen genau auf die gewerblichen Zielgruppen auszu-

richten, die im der jeweiligen Planungsgebiet mit Flachen versorgt und angesiedelt werden sollen.

Fir Grol3stadte in Ballungsrdumen ist dabei die Arbeitsteilung der einzelnen Gewerbestandorte un-
ter sich und die Akzentuierung des regionalen Wirtschaftsraumes aufeinander auszurichten. Dies
ist nicht zuletzt auch fir die Imagebildung und das Standortmarketing zur Neuansiedlung von Be-
trieben von maf3geblicher Bedeutung. Die gefundenen stadtebaulichen Parameter und Branchen-
leitbilder sollen den langfristigen Rahmen fiir die Nachschéarfung der Bauleitplanung und die Vorha-

benplanung von Infrastrukturtragern ermdglichen.

Bei der Revitalisierung bestehender Gewerbestandorte sind die Gestaltungsbreite und die Umset-
zungsgeschwindigkeit im Bestand in aller Regel geringer. Dabei sind vor allem die vorhandenen
Betriebe und Nutzungscluster ndher zu betrachten und Veranderungspotenziale zu identifizieren.

Wichtige Grundlagen fiir die Revitalisierung bestehender Gewerbestandorte in Gro3stéadten und
Metropolregionen finden sich in den Forschungsergebnissen der Studie zum experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebau (ExXWoSt), die 2019 anhand von neun geforderten Mal3nahmen ausgewertet
und im Rahmen eines Berichts veréffentlicht wurden (Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbe-
gebieten, Ergebnisse der Modellvorhaben, BBSR 2019). Die Studie liefert weitreichende Erkennt-
nisse dartiber, in welchen Handlungsfeldern der Bereiche Standortimage und Vernetzung, Infra-
struktur, Verkehr, Flachenmanagement, Planung, sowie Okologie und Klimaschutz umsetzbare

Ziele und MalRnahmen entstehen kdnnen.

Fur das Zweckverbandsgebiet wurden im Wesentlichen die vorliegenden Gewerbeentwicklungs-
konzepte der Stadt Heidelberg, die Ziele der beiden Stadte, die im vorliegenden ,Letter of Intent*
vereinbart wurden und die Analyseergebnisse der Kapitel 3 und 4 zurtickgegriffen. Wesentliches
Merkmal ist dabei auch die angesprochene Flachenmobilitét, um neue Akzente und die Ansiedlung
von privater und 6ffentlicher Infrastruktur, sowie Unternehmensansiedlungen mit neuen Nutzungs-

profilen realisieren zu kénnen.

Beispielhaft fur eine solche Vorgehensweise ist der nachfolgend aufgefuhrte Gewerbestandort in

vergleichbarer GréRenordnung zu nennen:

Gewerbe- und Industriegebiet Am Wallgraben wird als Synergiepark Stuttgart entwickelt (,Zu-
kunftsoffensive Vaihingen-Moéhringen“ — Entwicklungskonzept von 2002, Kommunalentwicklung
GmbH — KE— mit Schwarz Architekten). Die Bebauungsdichte und die Beschéftigtenzahlen konnten
seitdem nahezu verdoppelt und die Konversion vom Produktions- und Logistikstandort zum Biiro-

und Technologiestandort mit grof3er Dynamik vorangebracht werden.
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6.2 Branchencluster

Entwicklung von Branchenclustern fiir das interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet Heidel-

berg-Leimen:

Dienstleistung, Information, Handwerk,

Verwaltung, Kommunikation, verarbeitendes

Gesundheit Entwicklung Produktion, Logistik Gewerbe Handel

Bauchemische

Versicherungen Verlagswesen Produktionssysteme Baustoffhandel GroRhandel

Offentliche Werbung und Bau- und

Verwaltungen Marktforschung Betonproduktion Ausbaugewerbe Fachhandel

Finanzdienst- Veranstaltungs-

leistungen management Holzverarbeitung

Unternehmens-

verwaltung Metallverarbeitung Onlinehandel
Weiterverarbeitung von
chemischen Handel und
Erzeugnissen Reparatur von KFZ

Unternehmens- Kunststoffverarbeitende

beratung Industrie

Immobiliendienst-
leistungen

Architektur- und

Ingenieurbiros Medizintechnik

Gastronomie
Beherbergung
Infrastruktur fur
Beschéftigte

MVZ, Praxen,
Krankenhaus-, Reha

Logistik

Chemische Erzeugnisse

Post-, Kurier- und
Expressdienst

Energieversorgung

Recyclingwirtschaft

Legende

Unternehmen sind am Standort ansdssig

Unternehmen sollen angesiedelt werden

Unternehmen sind anséassig und sollen nicht
weiterentwickelt werden

Abbildung 70: Entwicklung von Branchenclustern
Quelle: Darstellung KE
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Anhand der Branchenanalyse und der Ziele der beiden Stadte werden folgende Leitbranchen/Clus-

ter klassifiziert:

BAUEN I

— Herstellung von Baustoffen, Baustoffhandel, Fassadenbau

BAUEN II

— Bauhandwerk, Gebaudetechnik, Gebaudeservice, Immobilienverwaltung, Planungsburos

PRODUKTION
—  Produzierendes und Verarbeitendes Gewerbe, Maschinenbau, Medizintechnik, Elektro-

technische und Elektronische Bauteile, Anlagenbau, Kunststoffverarbeitendes Gewerbe

HANDEL
—  GroRhandel, Fachhandel, Onlinehandel

BURO, VERWALTUNG, ENTWICKLUNG

— Unternehmens-, Finanz- und Versicherungswirtschaft, Information, Kommunikation

DIENSTLEISTUNG

— Beherbergung, Gastronomie, Infrastruktur fiir Beschéftigte, Gesundheit

BASIS
— Energie, Recycling, Eigenbetriebe, Verkehr

Bestand im Gebiet (bleibt untergeordnet)

— Logistik, Einzelhandel

KE
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6.3 Bau- und Nutzungspotenziale
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/A Neuerschlielung mit Flachenpotenzial

Abbildung 71: NeuerschlieBung mit Flachenpotenzial in Uberlagerung mit Bestandsnutzungen
Quelle: Darstellung KE

Die Plandarstellung veranschaulicht die Méglichkeiten, die durch NeuerschlieRung zur Starkung
und Weiterentwicklung der Nutzungsstruktur dienen kdnnen.

Zur Herausbildung mdglicher neuer Nutzungsprofile fiir das Zweckverbandsgebiet werden im
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept die angefiihrten Leitbranchen/Cluster fur die Neuplanung

zugrunde gelegt.

Um eine gewisse Bandbreite der Entwicklung aufzuzeigen, werden an dieser Stelle zwei Szenarien
fur eine rdumliche Zonierung der Nutzungen dargestellt.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Szenario | - Schwerpunkt BAUEN und PRODUKTION
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Abbildung 72: Szenario |
Quelle: Darstellung KE

TTTroF

T

Bei Szenario | wird vor allem von der historischen ,DNA* des Gebiets ausgegangen. Deshalb wird

der Schwerpunkt auf die Leitbranchen ,Bauen und Produktion® gelegt.
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Szenario Il — Gleichgewichtige Nutzungszonierung
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Abbildung 73: Szenario Il
Quelle: Darstellung KE
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Szenario Il hingegen folgt der Pramisse einer eher gleichgewichtigen Nutzungsverteilung und setzt

vor allem in Verbindung mit einem neuen Mobilitats-HUB im Westen durch die Anbindung an die

Bahn auf Unternehmen mit héheren Beschéaftigenzahlen und geringeren Lieferverkehren.
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Um die Flexibilitat der Parzellierung bei gleichbleibender Lage der ErschlieBung zu veranschauli-
chen, werden in den nachfolgenden Planausschnitten die unterschiedlichen GréRenordnungen der
Grundstiicksbildung dargestellt.

Neuparzellierung (exemplarisch 5.000 bis 10.000 m?)

—— e e — — .._5.000m?*
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10.000 m?

Abbildung 74: Neuparzellierung Bauen |
Quelle: Darstellung KE
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Neuparzellierung (exemplarisch 2.000 bis 15.000 m2)

Abbildung 75: Neuparzellierung Bauen I
Quelle: Darstellung KE

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet
Heidelberg / Leimen

Neuparzellierung (exemplarisch 15.000 bis 30.000 m?)

15.000 m?
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Abbildung 76: Neuparzellierung Produktion

Quelle: Darstellung KE
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7 Instrumente und Modelle der Bauflachenaktivierung

Nachfolgend werden verschiedene stadtebauliche Instrumentarien, sowie mogliche Tragerschafts-
und Realisierungsmodelle fur das Vorhaben erlautert, mit denen eine Bauflachenaktivierung gelin-

gen kann.

Vorbemerkung

Nach den Berichten der Stadtverwaltungen kommen die Stadte auf dem Wege von freiwilligen An-
kaufverhandlungen nur selten in den Genuss, Grundstiicke, die einer neuen Nutzung zugefihrt

werden konnten, zu erwerben. Dieser Sachverhalt wird durch folgende Parameter bestimmt:

a) Die Stadte erhalten die Information tber einen bevorstehenden Grundstiicksverkauf nur
zuféllig Uber Dritte (zum Beispiel Maklerwerbung),

b) Die Stadte haben derzeit kein Vorkaufsrecht,

c) Die Stadte kénnen derzeit Verkaufen, die den Zielsetzungen des Gewerbegebietes wider-
sprechen (zum Beispiel reine Wohnnutzung) nur bauordnungsrechtlich begegnen,

d) Im Umfeld der GroBunternehmen wird der Grundstiicksmarkt durch offenkundige Spekula-
tionsinteressen bestimmt. Grundstiicksflachen ohne geeignete Nutzung oder Grund-
stiicksflachen, die auf groBen Unternehmensarealen liegen oder unmittelbar an diese an-
grenzen, werden nur zu Uberteuerten Preisen am Markt oder den Stadten zum Verkauf
angeboten.

Das Grundstiicksmarktgeschehen und die Reaktivierungsmoglichkeit untergenutzter Grundstiicke
sind durch diese spekulative Vorgehensweise stark verzerrt und sollen durch geeignete stadtebau-

rechtliche Instrumente der Neuordnung wieder normalisiert werden.

7.1 Planungsrechtliche Nachsteuerung

Um eine langfristige Sicherung stédtebaulicher Leitbilder zur Sicherung des Gewerbestandortes zu
ermoglichen, kénnen fiir Teilbereiche Anderungsbebauungsplane oder erstmalig Bebauungsplane
nach §8 8ff. BauGB aufgestellt werden. Diese Plane kdnnen flr bestimmte Lagen zum Beispiel

- kinftige Wohnentwicklung einschranken,
- Entwicklung fir Einzelhandel steuern,
- bauliche Nachverdichtungen und Neuordnungen ermdglichen,

- Anderungen von ErschlieRungsanlagen sichern.

Bebauungsplane legitimieren dabei die Anwendung von Vorkaufsrechten.
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7.2 Vorkaufsrecht und Veranderungssperre

Nach § 24 BauGB steht dem Zweckverband ein allgemeines Vorkaufsrecht von Grundstiicken zu.
Dieses kann beispielsweise ausgefiihrt werden, wenn es sich bei dem Grundstiick um eine Flache
handelt, die nach Bebauungsplan einer Nutzung fir 6ffentliche Zwecke vorgesehen ist (zum Bei-
spiel ErschlieBungsflachen). Des Weiteren kann das Vorkaufsrecht in einem Umlegungsgebiet oder
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet angewendet werden (8§ 24 Absatz 1 Nr. 3-4). Im All-
gemeinen muss die Auslibung eines Vorkaufsrechts zu Gunsten der Stadt mit dem Wohl der Allge-
meinheit zu rechtfertigen sein. So muss auch der Verwendungszweck des Grundstiicks beim Kauf
angegeben werden. Weitere Moglichkeiten zur Austibung eines Vorkaufsrechts bietet das Beson-
dere Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB. Fur das Zweckverbandgebiet wurden Vorkaufsrechtssatzun-
gen erlassen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu sichern. Ein weiteres
stadtebauliches Sicherungsinstrument ist der Erlass einer Veranderungssperre. Damit kdnnen Bau-
vorhaben begegnet werden, die den Zielen der Planungen entgegenstehen.

7.3 Eignung als Sanierungsgebiet

Um ErschlieBungen, Grundstiicksneuordnungen auf Bestandsflachen realisieren zu kénnen sind
freiwillige Erwerbs- und Baureifmachungsbemiihungen nur begrenzt geeignet, um stadtebauliche
Veranderungen zur Beseitigung stadtebaulicher Mangel und Missstande zu erreichen. Daher sollen
die Anwendung der Instrumente des besonderen Stadtebaurechts fur die Behebung der Erschlie-
Bungsmangel und zur Aktivierung von Flachenpotenzialen mit dem Ziel einer zukunftsfahigen Aus-
richtung des bedeutenden Gewerbestandortes gepriift werden.

Um die Eignung als Sanierungsgebiet zu bestimmen gelten §8 136 BauGB.

In § 140 BauGB werden die Bestandteile der Sanierung und die kommunalen Aufgaben wie folgt
aufgelistet:
1. Die Vorbereitende Untersuchung.
Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets.
Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung.
Die stadtebauliche Planung.
Die Erdrterung der beabsichtigten Sanierung.

Die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans.

No gk wDN

Einzelne Ordnungs- und Baumafinahmen, die vor einer formlichen Festlegung des Sanie-

rungsgebietes durchgefuhrt werden.
In der Praxis kdnnen einzelne Punkte zusammengefasst werden.
Die vorbreitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB (VU) sind im Vorfeld das formale Instrument

zur Gewinnung von Beurteilungsgrundlagen, ob eine Sanierung durchgefihrt werden kann. Die

Stadte kdnnen die VU an Sanierungstrager oder sonstige Baubeauftragte tibertragen.
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Es ist zu unterscheiden, ob eine Sanierung im umfassenden oder vereinfachten Verfahren durchge-
fuhrt werden kann. Sowohl bei einem Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren als auch bei
einem Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren wird nach § 142 BauGB mit der Sanierungs-

satzung ein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet beschlossen.

Die Sanierung im umfassenden Verfahren 88 152 BauGB ist unter Einbeziehung der § 142 und
§ 144 durch Beschluss anzuwenden. Damit kénnen spekulative Entwicklungen am Grundstiicks-
markt eingeddmmt und eine geordnete Neunutzung von untergenutzten Flachen erméglicht wer-
den. Die Anwendung der Vorschriften des Dritten Abschnittes (88 152 BauGB) ist in der Sanie-
rungssatzung auszuschlieen, wenn sie fur die Durchflihrung nicht erforderlich ist und die Durch-
fuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (vereinfachtes Sanierungsverfahren). Die
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB kann in diesem Fall aus der Sanierungssatzung ausge-

schlossen oder in diese aufgenommen werden.

Eine Eignung als Sanierungsgebiet wird fir Teilbereiche des Gewerbegebietes gesehen, in denen
Grundstiicksneuordnungen und der Bau von ErschlieBungsanlagen erforderlich werden. Zur Akti-
vierung von ungenutzten Bauflachen ist in diesem Bereich ein umfassendes Sanierungsrecht anzu-
streben. Zur Vorbereitung der Abgrenzung eines Sanierungsgebiets sind vorbereitende Untersu-
chungen erforderlich.

7.4 Eignung als Stadtumbaugebiet

§ 171b Absatz 1 BauGB regelt, dass Stadtumbaugebiete durch Beschluss der Stadte festgelegt
werden kdnnen. Eine Satzung ist hierbei nicht vorgesehen. Die in § 137 BauGB beschriebene Be-
teiligung und Mitwirkung Betroffener sowie in § 139 BauGB festgesetzte Beteiligung Offentlicher
Aufgabentrager ist anzuwenden. Zudem muss 8§88 164a und 164b BauGB entsprechend angewen-

det werden.

Die festgestellten stadtebaulichen Missstande rechtfertigen die Festlegung eines Stadtumbaugebie-
tes zur Steuerung und Erlangung von Foérdermitteln fur die Stadtumbaumafnahmen (Umgestaltung
ErschlieBungsflachen, Rickbau und Modernisierung von Gebéuden, Grunderwerbe etc.). Der Ein-
satz der umfassenden Steuerungsinstrumente des Sanierungsrechts gemaf § 152 BauGB ist ist
bei Stadtumbaugebieten nicht mdglich.

7.5 Abgrenzungsvorschlage

Fir die verschiedenen dargestellten Handlungsebenen missen in einem néchsten Schritt erste Ab-
grenzungsvorschlage zur Differenzierung von Mal3nahmenbereichen erarbeitet werden. Dabei kon-
nen die Malinahmenbereiche fir unterschiedliche Handlungsfelder durchaus differieren. So ist
grundsétzlich nicht ausgeschlossen, dass beispielsweise Bebauungspléne fiir grol3ere Gebietszu-
sammenhange aufgestellt werden als Gebietsabgrenzungen fur Stadtumbau- oder Sanierungsge-

biete umfassen.
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8 Finanzierung und Forderung

Zur Finanzierung der verschiedenen MaRnahmen kommen die folgenden Refinanzierungsmaoglich-

keiten in Betracht.

8.1 Fordermitteleinsatz

Zur Refinanzierung erforderlicher stadtebaulicher MalZnahmen kénnen je nach MaRnahmenschwer-
punkt Forderprogramme zur Anwendung kommen und entsprechend der jahrlichen Programmaus-

schreibungen beantragt werden.

Bund-L&nder-Programme und Landessanierungsprogramm

Die Bund-Lander-Programme und das Landessanierungsprogramm (LSP) férdern die Vorbereitung
und Durchfiihrung der notwendigen EinzelmaRnahmen in den Erneuerungs- und Entwicklungsge-
bieten zur Behebung gebietsbezogener stadtebaulicher Missstande.

Forderfahig sind Stadte und Gemeinden in Baden-Wirttemberg.

Gefordert wird durch Zuwendungen im Wege der Anteilsfinanzierung (60 %).

Gefordert werden die Vorbereitung von Gesamtmalinahmen wie beispielsweise die Erarbeitung
von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten. Darunter fallen auch Mahahmen der Burgerbeteili-
gung. Des Weiteren werden stéadtebauliche Neuordnungen wie auch Wieder- und Zwischennutzung
von Industriebrachen oder freigelegten Flachen geférdert. Zudem wird die Aufwertung, der Umbau
von modernisierungsbedirftigen Gebauden wie auch der Riickbau leerstehender Gebaude finanzi-
ell unterstutzt. Forderfahig sind zudem Leistungen von Beauftragten zur Erfullung von Aufgaben,

welche der Kommune bei der Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung obliegen.

Die dargestellten Erneuerungsmafinahmen treffen auf den Férderschwerpunkt ,Revitalisierung von
bestehenden Gewerbegebieten® vollstdndig zu. Im Zuge eines nach BauGB formlich festgelegten
Sanierungsgebiets kdnnen den Grundsttickseigentiimern/Bauherren zur Sanierung ihrer Geb&aude
steuerliche Sonderabschreibungen nach § 7h Einkommensteuergesetz (EStG) zur Verfligung ge-

stellt werden.

Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” (WEP), seit 2020

Fordergegenstand und -anteil entsprechen dem nach BauGB formlich festgelegten Sanierungsge-
biet.

Die raumliche Festlegung kann als Stadtumbaugebiet nach § 171b BauGB, als Sanierungsgebiet
nach § 142 BauGB, als stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB oder als Erhal-
tungsgebiet nach § 172 Absatz 1 Nr. 1 BauGB erfolgen. Die dargestellten Erneuerungsmafinahmen
treffen auf den Foérderschwerpunkt ,stadtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und Zwischen-
nutzung von Industrie-, Verkehrs- oder Militarbrachen einschliellich Nutzungsanderungen® vollstan-
dig zu.
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8.2 Beitragsrecht nach 88 123-135 und 152-155 BauGB

Im Falle einer weiteren ErschlieRung im bestehenden Gewerbegebiet sind die Eigentiimer grund-
satzlich erschlieBungsbeitragspflichtig, sofern die erstmalige endgultige Herstellung einer (neuen)
ErschlieBungsstralRe, gegebenenfalls auch einer ZweiterschlieBung fir ihr Grundstiick entsteht.
Das ErschlieBungsbeitragsrecht gilt nicht bei formlich festgelegten Sanierungsmafnahmen im um-
fassenden Verfahren. Hier sind sogenannten Ausgleichsbetrage zu erheben, die die Steigerung
des Bodenwertes darstellen, die durch die durchgefiihrten MalRnahmen entstehen. Diese beinhal-
ten dann auch eine Verbesserung der ErschlieBung und treten an die Stelle der ErschlieBungsbei-

trage.

9 Entwicklung und Vermarktung

9.1 Entwicklung und Vermarktung von Gewerbeflachen

Fur die am Grundstiicksmarkt befindlichen Bestandsgrundstiicke sowie fiir zu erwerbende Grund-
stiicke kann eine aktive Entwicklungs- und Vermarktungsstrategie abgestimmt werden. Die kommu-
nale Wirtschaftsférderung leistet diese Aufgabe bisher im Zuge ihrer Ansiedlungspolitik. Diese An-
siedlungs- und Vermarktungsaktivitat kann bei Bedarf durch dritte Marktteilnehmer erganzt und ver-
starkt werden.

Die Begleitung durch einen echten ErschlieBungstrager, der die Flachen in eigenem Namen erwirbt
und entwickelt und hierfur eine Finanzierung auf3erhalb des Haushalts abschlie3t, wéare mit oder
ohne Sanierungsgebietskulisse sinnvoll und kdnnte wie folgt aussehen:

Strategische Beratung

Eine Beratung im Hinblick auf eine Flachenmobilisierungs- und Umsetzungsstrategie und weiterer
vertragsgegenstandlicher Konkretisierungen fur das Vertragsgebiet und zur Vorbereitung und Si-

cherung der Bauleitplanverfahren sollte hinzugezogen werden.

Vermarktungsstrategie

Fir eine erste Bewertung der Vermarktungserldse sind aufbauend auf dem stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept Empfehlungen zu den zukinftigen Nutzungs-Clustern beziehungsweise zum Be-
satz, der Nachfrage und zur Nutzungsverteilung nach Lagequalitéat und Grundstiicksgré3e zu erar-
beiten. Hierzu wird der bisherige Besatz im Umfeld recherchiert, um sinnvolle Zielvorgaben zu erar-
beiten. Die Vermarktungsuberlegungen sollten bereits wahrend der Aufstellung des Bebauungspla-
nes vertieft werden und gegebenenfalls abgewogen und in den Festsetzungen beriicksichtigt wer-

den.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

In einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden einerseits die voraussichtlichen Kosten des Grund-
erwerbs, der Planung, Bodenordnung und ErschlieBung und andererseits die méglichen Einnah-
men durch Férdermittel und die Erlése durch Grundstiicksverkaufe dargestellt und die vorhandenen
Betrachtungen fortgefuhrt, um das Finanzierungsvolumen und die Dauer der Baulandentwicklung in

einer Gesamtfinanzierungsplanung vor dem Hintergrund der zu erwartenden Zeiten abschétzen zu
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kénnen. Im Ergebnis wird ein angemessener Ankaufspreis empfohlen und zu den vorhandenen
Wertvorstellungen der Kommunen fir den Erwerb der Grundstiicke beziehungsweise mdglichen
Einwurfswert in einer Umlegung und die VerauRerung der Bauplatze Stellung genommen. Die Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung dient zudem als Beurteilungsgrundlage fiir die kommunalen Aufsichtsbe-

horden bei der Priifung des Stadtebaulichen Vertrags zur Baulandentwicklung.

Klarung der Mitwirkungsbereitschaft und Grunderwerbsverhandlungen

Die frihzeitige Information der beteiligten Grundstuckseigentimer uber die geplanten MaRnahmen
und Klarung der Mitwirkungs- oder Verkaufsbereitschaft im Einzelgesprach sind der Schlissel zu
einer erfolgreichen Baulandmobilisierung. Im Anschluss daran werden die Ergebnisse den kommu-
nalen Gremien mitgeteilt und die weitere Vorgehensweise festgelegt. Auf Grundlage der erfolgten
Abstimmungen mit dem Zweckverband werden gegebenenfalls weitere Eigentiimergesprache ge-
fuhrt, um die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer herbeizufihren.

Abschluss einer Finanzierung, Erwerb und Verwaltung der Grundstiicke

Der ErschlieBungstrager beziehungsweise Sanierungstrager wird auf Basis des von der Aufsichts-
behdérde nach 88§ 87/88 GemO genehmigten Stéadtebaulichen Vertrags einen Bankenwettbewerb
durchfiihren und eine Finanzierung abschlieRen. Hiernach erfolgt der Erwerb der im Vertragsgebiet
gelegenen Grundstiicke im eigenen Namen und auf eigene Rechnung, soweit die Eigentimer zu
einem angemessenen Ankaufspreis verkaufsbereit sind beziehungsweise die Ubernahme der
Grundstiicke im Umlegungsverfahren gegen Wertausgleich in Geld (Mehrzuteilung). Die erworbe-
nen Grundstucke werden daraufhin verwaltet, bewirtschaftet und die hiermit verbundenen Eigenti-

merpflichten wahrgenommen.

Erstellung der stadtebaulichen Planung

Die Erstellung aller fur die Vorbereitung und Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens erforder-
lichen Planunterlagen, Gutachten und Berechnungen usw. kénnte im eigenen Namen und auf ei-
gene Rechnung oder durch Dritte mit einer Steuerung durch den ErschlieBungstréger erfolgen.
Dies gilt auch fur notwendige, parallel zum Bebauungsplanverfahren durchzufihrende Verfahren

(zum Beispiel Anderung des Flachennutzungsplans).

Bodenordnung

Durch geeignete und wirtschaftliche MaRnahmen soll die Neuordnung der erworbenen Grundsti-
cke im Vertragsgebiet im eigenen Namen und auf eigene Rechnung durchgefuhrt werden. Ein ge-
setzliches Umlegungsverfahren nach 88 45 ff. BauGB wird nur durchgefiihrt, wenn dies erforderlich
ist. Hierzu gehdrt auch die Grundbuchbereinigung / Lastenfreistellung damit spater weitgehend las-
tenfreie Flachen an Erwerber verauf3ert werden kénnen. Die Parzellierung und Grundstiicksneubil-
dung erfolgt in Abstimmung mit dem Vertrieb und entsprechend den Anforderungen aus dem Ver-
trieb.

Kostenlbernahmevereinbarungen mit Grundstiickseigentiimern

Zur angemessenen Beteiligung an den Kosten des vertraglichen Gesamtaufwandes einschlief3lich
der Kosten fiir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen im ErschlieRungsgebiet wird vor Rechts-
kraft des Bebauungsplans mit den Eigentiimern der Zuteilungsgrundstiicke sowie weiteren Anlie-
gern, deren Grundstiicke durch die geplanten Malinahmen erschlossen werden, Kosteniibernah-

mevereinbarungen zur Finanzierung der Entwicklungskosten abgeschlossen.
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Durchfiihrung der ErschlieBung

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich zur Herstellung der 6ffentlichen Erschlieungsanlagen
und zur Durchfiihrung der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen nach § 1a Absatz 3 BauGB im Er-
schlieBungsgebiet in eigenem Namen und auf eigene Kosten auf der Grundlage der Festsetzungen
des kunftigen Bebauungsplans mit der Kommune einen ErschlieBungsvertrag nach § 11 BauGB

beziehungsweise Ordnungsmafnahmenvertrag nach § 157 BauGB abzuschlieRen.

Vermarktung und Vertrieb

Fir eine nachhaltige und standortspezifische Vergabe der Bauflachen sollte ein Vertriebslageplan
mit Parzellierung erarbeitet werden. Hierdurch kann gegeniber Kaufinteressenten die umgebenden
Nutzer beziehungsweise eine Nachbarschaft in Aussicht gestellt und mehr Vertrauen bei der Stand-
ortwahl getroffen werden. Ebenso ist eine Optimierung der Kaufpreiskonzeption mit der Qualifizie-
rung von Grundstlickseigenschaften und die Erstellung eines Vertriebszeitplanes vorzunehmen, um
die Prognosen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fortzuschreiben. Zudem ist friihzeitig das Verfahren
fur die Grundstucksvergabe abzustimmen und hierzu Auswahlkriterien von Ansiedlungsinteressen-
ten unter Beachtung der entwicklungspolitischen Zielsetzungen der Kommunen zu definieren. Fur
die qualitatvolle, rechtsichere und datenschutzkonforme Erfassung, Verfolgung und Aufbereitung der
Anfragen ist ein CRM-System einzurichten, fir den Austausch mit Interessenten und den Kommunen
sollte ein Datenraum zur Verfiigung stehen. Customer Relation Management (CRM) steht fur die
Gesamtheit der Strategien und MaRnahmen zur Herstellung und Aufrechterhaltung einer Kundenbin-
dung.

Zum Standortmarketing und zur Marktansprache ist ein Vermarktungstitel und einheitliches Er-
scheinungsbild mit Wiedererkennung zu entwickeln und auszurollen. Hierzu gehdren unter ande-
rem Logo, Homepage/Social Media-Seiten, Anzeigen, Bauschild, Standort- und Grundsticksexpo-

sés. Zur Bewerbung der Flachen sollten zudem Besichtigungen vor Ort durchgefiihrt werden.

Vor Vertriebsstart ist ein Musterkaufvertrag abzustimmen. Bei Grundstuicksinteressenten sind Infor-
mation zu Anforderungen und Nutzungsmdglichkeiten abzufragen, ebenso sollten Planungsskizzen
und Finanzierungsnachweise eingeholt werden, um das Interesse zu validieren und zu qualifizie-
ren. Zur Vorbereitung und Begriindung der Vergabeentscheidungen sind Vertriebsuibersichten und
vergleichende Leistungsstatistiken zu fiihren. Im Anschluss folgt eine Betreuung im Rahmen eines
After-Sale-Managements, bis die Falligkeit eingetreten ist und der Geldeingang zu verbuchen ist.

ErschlieBungs- und Bauflacheniibernahme

Die Ubertragung der ErschlieBungsflachen erfolgt nach Abnahme in das Eigentum des Zweckver-
bands beziehungsweise der Kommunen. Die im Vertragsgebiet gelegenen Grundstucke (Baufla-
chen), die noch nicht an Dritte verauRert sind, werden an den Zweckverband beziehungsweise die

Kommunen unentgeltlich Gbertragen.
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10 Realisierungskonzept mit Handlungsempfehlungen

Den beiden Stadten Heidelberg und Leimen, vertreten durch den Zweckverband, werden folgende

Empfehlungen zur Einleitung einer strukturierten Modernisierungsstrategie an die Hand gegeben:

10.1 Ergebnisse in den Gremien beraten und beschlief3en

Die Verbandsversammlung und je nach Zustandigkeit die weiteren kommunalen Gremien der bei-
den Stadte werden Uber das Ergebnis und das weitere Vorgehen wie es sich aus dem Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept ableitet in Kenntnis gesetzt.

Darauf aufbauend soll die Diskussion tGber mogliche stadtebauliche Leitbilder und Rechtsinstru-
mente zur Realisierung beraten werden. Uber die Antragstellung in ein Forderprogramm und die
erforderlichen Schritte zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen nach BauGB ist zu befinden.

10.2 Stadtebauliche Planung — Leitbildentwicklung konkretisieren

Fur die Modernisierung des Gewerbegebietes sollen zeitgeméafle Grundstiicks-, Branchen- und Er-
schlieBungssysteme geschaffen werden. Leitbildentwicklung und stéadtebauliche Planung dienen
als Grundlage fiir die weiteren Handlungsebenen und MaRnahmen der Umsetzung.

10.3 Baurechtliche SicherungsmalRnahmen einleiten

Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele sollen Bebauungspléne eingeleitet werden. Bei Bedarf
kénnen Vorkaufsrechtssatzungen und Veranderungssperren erlassen werden. Damit kénnen nach-
teilige bauliche Entwicklungen verhindert und ein aktiver Zugriff auf die am Grundstucksmarkt vor-
handene Grundstlcksflachen vorbereitet werden. Voraussetzung hierfur ist, die Neuordnungsberei-
che rdumlich zu definieren. Hierbei gilt es beschlielende Gremien, Eigentimer und Gewerbetrei-

bende von Beginn an einzubeziehen.

10.4 MalRRnahmen nach Sanierungs- und Forderrecht prifen

Fir die Beseitigung der stadtebaulichen Mangel und Missstande und zur Aktivierung vorhandener
Baulandpotenziale bietet eine férmliche Sanierungsmaf3nahme im umfassenden Verfahren fur ein-
zelne Teilbereiche ein geeignetes Boden- und Stadtebauliches Instrumentarium. Dabei sind die Ge-
nehmigung und Kaufpreisprufung von Kaufvertragen, die besondere Genehmigung baulicher Ver-
anderungen nach 8§ 144 BauGB und das besondere Vorkaufsrecht der Kommune sehr geeignete

Instrumente fir die bestehende Ausgangsproblematik.

Die Stadtebauliche SanierungsmafRnahme ist durch vorbereitende Untersuchungen nach BauGB
vorzuprufen. Diese werden per Beschluss eingeleitet (Einleitungsbeschluss) und liefern unter der
Beteiligung von Betrieben, Grundstuckseigentimern und Tragern offentlicher Belange einen fun-
dierten Vorschlag zur mdglichen Abgrenzung der Sanierungsziele, der Kosten und Finanzierung

sowie einer Abgrenzung eines Sanierungsgebiets.
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Da die Gebietskulisse und die angesprochenen MaRnahmen der Fordergebietskulisse des Landes
entsprechen, kann ein Forderantrag im Bereich der Stadtebauférderung (zum Beispiel Bund-Lan-
der-Programme oder Landessanierungsprogramm) zur Unterstiitzung der Gewerbegebietsmoderni-
sierung ausgearbeitet und beim Land gestellt werden.

Nach Forderaufnahme kann eine Treuhénderschaft mit dem Sanierungstrager begriindet werden,
welcher eine aktive Grundstiicksbevorratung im Wege des Treuhandvermdgens fiir den Zweckver-
band au3erhalb des Haushaltes durchfuihrt; damit knnen Vorratserwerb, Baureifmachung, Er-

schlieBungs- und Entwicklungsaufwand finanziert werden.

Sollte der Zweckverband das Sanierungsrecht aufgrund von bodenrechtlichen Einschrénkungen
von Eigentiimern und Unternehmen fir nicht geeignet beurteilen, kénnte auch ein Stadtumbauge-
biet festgelegt werden, welches bodenrechtlich weniger Rechtswirkungen und Einschréankungen fir
die Eigentimer mit sich bringt als ein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet. Fir die Durchfuhrung
der Mal3nahmen kann nach Durchfihrung der sogenannten vorbereitenden Untersuchungen ein
Forderantrag fur das Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung“ (WEP) ge-
stellt werden.

10.5 Kommunikation und Standortmarketing intensivieren

Intensive Kommunikation ins Gebiet und im Gebiet ist Grundvoraussetzung fiir eine substanzielle
und vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Politik, Zweckverband und Unternehmen sowie Ei-

gentimern.

Konkret ist die Unternehmenskommunikation zu intensivieren; dazu sind zunéchst belastungsfahige
Grundlagen zu erheben. Es sollen die ansassigen Unternehmen durch Begehung erhoben und An-
sprechpartner ermittelt werden; zuséatzlich sollen im Rahmen von Unternehmensgesprachen Be-
schéftigtendaten erhoben werden. Somit kann eine verlassliche Unternehmerdatenbank mit An-

sprechpartnern zur Verbesserung der Unternehmenskommunikation geschaffen werden.

Aus der Erfahrung hat sich bestatigt, dass die Bildung entsprechender Unternehmerkreise als Inte-
ressensvertretung von Eigentiimern und Betrieben in Gewerbegebieten fur den Austausch mit der
kommunalen Seite eine sehr hilfreiche Basis fiir eine wesentlich hthere Mitwirkungsbereitschaft

sein kann. Hierzu sollen Ansétze und Schliisselpersonen gefunden werden, die einen solchen Zu-

sammenschluss ermdglichen kénnen.

Im Wege der Offentlichkeitsarbeit soll ein Standortimage fiir das (iberregional bedeutsame Gewer-
begebiet erarbeitet werden, das eine Identifikation und Kommunikation des Standortes nach innen
und nach auBen ermdglicht. Im Rahmen des Standortmarketings sind dazu Einzelma3nahmen zu

entwickeln.
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11 Partizipation

11.1 Einflhrung

Zur frihzeitigen Einbindung der Biirgerschaft in die Planungsiiberlegungen zur stadtebaulichen
Entwicklung wurden zwei Formate gewahlt. Das erste Format erfolgte pandemiebedingt als virtuelle
Veranstaltung Uber Livestreaming (www.leimen.tv/live) und interaktiver Beteiligungsplattform
(www.sli.do/de) am 16.12.2020. Zeitgleich starteten die Arbeiten zum Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept, das in einer zweiten Veranstaltung am 12.04.2022 die Grundlage fiir die Durchfiih-
rung eines Infomarkts mit Themeninseln bildete. Letztere Veranstaltung konnte in Préasenz durch-

gefihrt werden.

11.2 Digitale Veranstaltung am 16. Dezember 2020

Aus der Verdéffentlichung zur virtuellen Teilnahme:

Gemeinsame Presseinformation der Stadte Heidelberg und Leimen

Interkommunales Gewerbegebiet Heidelberg-Lei-
men: Digitale Veranstaltung am 16. Dezember

Oberbirgermeister beider Stadte informieren tber die Plane

Die Stadte Heidelberg und Leimen planen an ihrer Gemarkungsgrenze die ge-
meinsame Entwicklung eines Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebiets.
Zum 1. Januar 2021 wird ein Zweckverband gegrundet, der hélftig von beiden
Kommunen getragen wird. Aufgabe des Zweckverbandes wird es sein, gemein-
sam mit den ortsanséssigen Betrieben und Grundstiickseigentiimern die bebauten
und unbebauten Flachen in dem Gebiet nachhaltig zu entwickeln. Die Stadte Hei-
delberg und Leimen informieren am Mittwoch, 16. Dezember 2020, um 18 Uhr in
einer digitalen Veranstaltung Uber das geplante Interkommunale Gewerbe- und In-
dustriegebiet Heidelberg-Leimen. Die Oberburgermeister Prof. Dr. Eckart Wiirz-
ner (Heidelberg) und Hans D. Reinwald (Leimen) stellen Interessierten die Plane
und Ziele vor. Die Burgerinnen und Blrger beider Stadte, Gewerbetreibende und
alle weiteren Interessierten sind herzlich eingeladen, an der digitalen Infoveran-
staltung teilzunehmen.

Die Veranstaltung wird online unter www.leimen.tv/live ibertragen. Alle Interes-
sierten kdnnen wahrend der Infoveranstaltung Fragen stellen: Das ist tiber das
Einloggen in das digitale Beteiligungstool Slido unter www.sli.do/de mit Eingabe
des Eventcodes hdleimen2020 mdoglich. Die Fragen sind online fur alle sichtbar
und alle Teilnehmenden kénnen bewerten, welche Fragen fir sie am wichtigsten
sind. So wird sichergestellt, dass diejenigen Fragen beantwortet werden, die auch
die meisten Personen interessieren. Auf der Internetseite von Leimen.TV gibt es
auch eine visuelle Bedienungsanleitung zu Slido.

Gemeinsame Entwicklung im Bereich Rohrbach-Std und Leimen-
Nord geplant
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Das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet soll im Bereich der Gemar-
kungsgrenze beider Stadte entstehen. Hier grenzen die Industrie- und Gewerbege-
biete Rohrbach-Siid und Leimen-Nord direkt aneinander. Beide Stadte haben in
den zurtickliegenden Jahren ihre Industrie- und Gewerbeflachen jeweils unabhéan-
gig voneinander entwickelt. Anstehende VVerénderungen, insbesondere auf den
Betriebsgelanden zweier GrofRunternehmen, bieten die Chance, das Gebiet stdlich
der Hatschekstralle und westlich der L 594 auf Heidelberger sowie nordlich der L
600 auf Leimener Gemarkung kunftig gemeinsam zu entwickeln. Der Schwer-
punkt der Arbeiten wird in den ersten Jahren auf der gemeinsamen Bebauungspla-
nung fur das Zweckverbandsgebiet liegen.

Das interkommunale Gewerbegebiet soll circa 99 ha umfassen und das gréfite In-
terkommunale Gewerbegebiet in der Metropolregion Rhein-Neckar werden. Da-
von befinden sich rund 44 ha auf Heidelberger und 55 ha auf Leimener Gemar-
kung, darunter die ehemalige Deponie Fautenbiihl. Das Gebiet soll Giber eine
StralRe, eine Radschnellachse und eine Strallenbahntrasse erschlossen werden. Zu-
dem wird der Bau einer S-Bahn-Haltestelle gepriift.

11.3 Beteiligungsformat: Infomarkt mit Themeninseln am 12. April 2022

Aus der Veroffentlichung:

Burgerbeteiligung zum
Interkommunalen Gewerbegebiet
Heidelberg-Leimen

Info-Markt mit Themeninseln am Dienstag,
12. April 2022

Der nachste Schritt bei der Entwicklung des Interkommunalen Gewerbe= und Industriegebietes Heidelberg-
Leimen ist die Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Dazu hat der Zweckverband die LBBW
Immobilien Kommunalentwicklung GmbH beauftragt. Nun steht dabei eine Veranstaltung zur Burgerbeteiligung
an. Der Info-Markt mit Themeninseln findet am Dienstag, 12. April 2022, um 18 Uhr in der Aegidiushalle,
PestalozzistraBe 5-7 in Leimen statt.

Die Burger erhalten Informationen Uber erste Planungsziele und Themen aus dem Entwicklungskonzept. Um den
Teilnehmenden die Mdglichkeit zu geben, sich dazu zu duBern und ihre Ideen einzubringen, gibt es einen
moderierten Austausch an vier Themeninseln zu den Feldern Stadtebau, Freiraum und Klima, Verkehr und
Mobilitadt sowie Wirtschaft. Die Ergebnisse werden dokumentiert und flieBen in die weiteren Planungen ein. Die
Veranstaltung richtet sich an die Einwohnerinnen und Einwohner von Heidelberg und Leimen, die
Grundstlickseigentiimerinnen und —eigentimer sowie die Inhaberinnen und Inhaber von Firmen im
Zweckverbandsgebiet.

Die Veranstaltung wurde von der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) vorbereitet
und mithilfe von Vertretern der beiden Stadte in einer abwechslungsreichen Mischung aus Impuls-
vortrégen und den als Themeninseln aufgebauten Tischen mit beschriftbaren Karten zur konkreten

MeinungsauRerung und mit abschlielfender Plenumsvorstellung durchgefihrt.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Ablauf

A Begrifiung und Einfihrung ins Thema

18:45 Uhr

* Arbeitsphase an Themeninseln

* Vorstellung der Ergebnisse
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Die Teilnehmenden brachten sich jeweils an allen vier Themeninseln ein mit Input, Fragen und An

merkungen zum Stand der Planungen.

90

Die Ergebnisse wurden von der Moderation der jeweiligen Themeninsel gesammelt und abschlie-

Rend im Plenum vorgetragen, sowie als Kurzbeschrieb in den Bericht aufgenommen.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Themeninsel 1: Stadtebau (Moderation Jan Currle)

91

Fir die Themeninsel ,Stadtebau” wurde eine Bandbreite an Interpretationen zur Fragestellung

,Was ist guter Stadtebau Ubertragen auf das Gebiet?" entwickelt. Einerseits folge der Stadtebau
den Bedarfen, was im Gebiet auch weiterhin zu Inhomogenitat fiihren wird. Andererseits sollen Brii-
che zwischen unterschiedlichen Nutzungen vermieden und vielmehr Nutzungsvertraglichkeit herge-
stellt werden. Hilfreich wére es deshalb, in Nutzungsclustern zu denken, um eine geordnete raumli-
che Verteilung zu erreichen. Hauptfragestellungen sollten sich beziehen auf strukturelle Belange
wie die verkehrliche Infrastruktur, freirdumliche Komponenten (,griine Lunge®) und ein kluger Mix
von Wirtschaftszweigen.

Gewiinscht wird das Entstehen einer eigenen Gebietsinfrastruktur fir Freizeitaktivitéaten (beispiels-
weise Sportplatze), Angebotsflachen fur Einrichtungen der Jugendkultur, sowie niederschwellige
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Raumangebote (,Kaltrdume*) als Aktivbereiche in Bestandsgeb&uden. Durch Umnutzung/Neunut-
zung der denkmalgeschutzten Gebaudesubstanz kénne auRerdem die Gebietsidentitét erhalten be-

ziehungsweise weiterentwickelt werden.

Gesucht wird ein Stadtebau, der flexibel auf Veranderung reagieren kann, in dem sich Konzepte
der Kreislaufwirtschaft verwirklichen lassen und auch kleinere Firmen mit co-working-Strukturen ih-
ren Platz finden. Auch soll sich weiterhin Industrie ansiedeln kénnen.

Auf dkologische Nachhaltigkeit im Stadtebau ist Wert zu legen. Dazu wurden genannt, Regenwas-
serversickerungsmanagement der Oberflachen, Regelungsbedarf der Lichtfiihrung/Beleuchtung im
Gebiet, das Ermdglichen groRerer Gebaudehdhen bei gleichzeitiger Freihaltung und Aufwertung
okologisch wirksamer Flachen auch auf privaten Grundstiicken. Insgesamt wird ein Gestaltungsan-
spruch die freiraumliche und bauliche Qualitat betreffend eingefordert.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir das Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet

Heidelberg / Leimen

Ubergeordnet soll die Vernetzung von Biosphéren angestrebt werden. Ein weiterer Vorschlag war,
das Gebiet als Modell fur eine 6kologisch-vertrégliche Planung von Gewerbegebieten zu entwi-
ckeln.

Themeninsel 2: Freiraum und Umwelt (Moderation Andreas Menker und Katharina Krug)

An der Themeninsel ,Freiraum und Umwelt* sprachen sich die Beteiligten daflr aus, dass Grinfla-

chen und Baume im Gebiet eingeplant werden. Stral3en sollen dabei als Alleen ausgebildet und
FuBwege von Baumen begleitet werden. Versiegelte Flachen sollen entsiegelt und begriint werden.
Gebéaude sollen eine Fassaden- und Dachbegriinung erhalten. Schatten von Gebauden kénnen an
den richtigen Stellen platziert ebenfalls zur Kiihlung des Gebietes beitragen. Die Griinflachen sollen
hinsichtlich ihrer Funktionen vielfaltig nutzbar sein, dem Aufenthalt und als Bewegungsflachen fir
die dort arbeitenden Menschen dienen.

Die Grunflachen sollen funktional in einem Biotopsystem zwischen dem Steinbruch in Osten und

der Seenlandschaft im Stdwesten eingebunden werden. Die Seenlandschaft selbst sollte als Frei-
zeitflache fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.
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Gegensatzliche Positionen wurden zu Biotopen ge&uRert: einerseits wurden Biotope im Gebiet ab-
gelehnt, andererseits wurde kein Widerspruch fir mehrere kleinere Biotope auf ,Restflachen” gese-
hen, die parallel auch von Menschen genutzt werden kénnen. Artenschutzaspekte kénnen hier im
Besonderen eingebracht werden, grundsétzlich sollte der Artenschutz insgesamt im Gebiet inte-
griert werden. Bei Glasfassaden von Geb&uden ist darauf zu achten, dass diese nicht zu Vogel-

schlag fuhren.

Beim Thema Energie ist auf eine ausreichende Energieversorgung mit Strom und Wéarme zu den-
ken. Hierzu gehdren Trafos als auch Ladestationen fur die E-Mobilitat. Solaranlagen auf den Da-

chern kdnnen klimaschonend zur Energieversorgung des Gebietes beitragen. Es soll ein Warme-
konzept erstellt werden, dass mit einem Kéltenetz ergénzt wird. Insgesamt wird empfohlen, in

Kreiswirtschaftslaufen zu denken. Als Beispiel wird das Recycling genannt.

Vom BUND wird der Wunsch geaduf3ert, dass die Naturschutzverbande friihzeitig in die Planungen

eingebunden werden.

Themeninsel 3: Verkehr, Mobilitét (Christian Koller und Walter Stamm)

: € Shopen.
hn o V'll‘-e'bqf'.(
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Die Themen ,Verkehr/Mobilitat* wurden vor allem in der ersten Tischrunde intensiv diskutiert.
Dabei kann allgemein festgehalten werden, dass von der Verwaltung erwartet wird, die gesamte
Verkehrssituation inkl. des bestehenden Wirtschaftsverkehrs im Zweckverbandsgebiet und auch
daruiber hinaus in den Gewerbegebieten Rohrbach-Sid und Leimen-Nord ganzheitlich zu betrach-
ten und die Vernetzung mit den Nachbarkommunen und der Region weiter zu verbessern. Vor al-
lem das mangelnde Radverkehrsangebot auRerhalb des Zweckverbands wird als Hinderungsgrund

eines Umstiegs vom Pkw aufs Rad angesehen.

Bei der zukiinftigen Verkehrsgestaltung im Zweckverbandsgebiet wurde ein Tempolimit von 30
km/h, Pkw-Quartiersgaragen mit integrierten Photovoltaik-Anlagen an den Gebietszufahrten und
ein Radverkehrskonzept als notwendig erachtet, daneben sollte der Schienenguterverkehr ausge-
baut und langfristig eine Kfz-Anbindung der Schwetzinger Stral3e an die B3 realisiert werden. Durch
ein betriebliches Mobilititsmanagementprogramm sollen die Unternehmen und ihre einpendelnden
Mitarbeiter bei ihren Bemiihungen um einen langfristigen Umstieg auf die umweltfreundlichen Ver-
kehrsmittel Bus, Bahn und Fahrrad unterstiitzt werden.

Kritisch wird die befurchtete Enteignung von Grundstickseigentimern aufgefasst. Auch die Not-
wendigkeit der kostenintensiven StraRen- und StrafRenbahnbriicke tiber den Gitergleisanschluss
von HeidelbergCement wurde kritisch hinterfragt. Weitere Nachfragen gab es zu den erwarteten
Ausbauten der sich anschlieRenden Knotenpunkte, zu den Auswirkungen des S-Bahn-Halts auf
den bestehenden Bahnverkehr und zur Realisierungsmaéglichkeit einer StraRenbahn-Abstellhalle
auf den Etex/Eternit GmbH-Flachen.
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Themeninsel 4: Wirtschaft (Daniel Bumiller und Frank Timmers)

An der Themeninsel ,Wirtschaft“ haben waren sich die Beteiligten einig, dass das Verbandsgebiet

groRe Chancen fur die Nutzung durch Industriebetriebe/verarbeitendes Gewerbe bietet.

Neben dem Fokus und Bewusstsein auf der Einmaligkeit der Verflugbarkeit gro3er Parzellen soll
dennoch im Rahmen des Ziels einer resilienten und diversifizierten Wirtschaftsflachenentwicklung
eine adaquate Kornigkeit von Flachen bereitgestellt werden, die eine zeitgemafle Nutzungsmi-
schung ermdglicht. Mégliche Bestandteile dieser Nutzungsmischung kdnnten flachenintensive
Sport- und Freizeiteinrichtungen, Betriebe der Nachtokonomie (Clubs) oder betriebszugeordnetes
Wohnen sein.

Auch wurde das gesteigerte Interesse an Handwerkercluster beziehungsweise Handwerkerhéfen
eingebracht. Zudem wurde angeregt zu tUberlegen, einen Schwerpunkt auf die Ansiedlung von Un-
ternehmen zu legen, die Ingenieure beschaftigen. So kdnnten die Wirtschaftsstandorte HD/Leimen

dahingehend bestehende Potenziale besser heben.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Impressionen:
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11.4 Presse-Echo

https://lwww.heidelberg.de/hd/HD/service/23_07_2021+interkommunales+gewerbege-
biet+heidelberg-leimen.html

https://lwww.rnz.de/nachrichten/region_artikel,-interkommunales-gewerbegebiet-leimener-
gemeinderat-wollte-nicht-hirnrissig-entscheiden-_arid,726670.html

https://lwww.rnz.de/nachrichten/region_artikel,-leimen-das-recycling-einer-riesigen-gewer-
beflaeche-_arid,646384.html

https://lwww.rnz.de/nachrichten/region_artikel,-interkommunales-gewerbegebiet-leimen-
und-heidelberg-machen-gemeinsame-sache-_arid,532581.html

https://lwww.rnz.de/nachrichten/region_artikel,-leimenheidelberg-gemeinsame-ge-
schaefte-entlang-der-gemarkungsgrenze-_arid,522101.html

27.04,22, 10:08 heide|berg.de - 25,04,2022 Wunsch nach Nachhaltigkeit beim Interkommunalen Gewerbegebiet

22 Heidelberg

Wunsch nach Nachhaltigkeit beim Interkommunalen
Gewerbegebiet

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept ist die Grund|age flir weitere Planungen beim Interkommunalen Industrie- und Gewerbegebiet Heidelberg-Leimen, Der
Zweckverband hat dieses bei der LBBW Immokilien Kommunalentwicklung GmbH in Auftrag gegeben, Fir die Burgerinnen und Birger war nun bei einem Infomarkt
mit Themeninseln Gelegenheit, ihre Anregungen einzubringen und alles iiber die ersten Planungsschritte zu erfahren,

Das Interkommunale Gewerbegebiet entsteht auf rund 99 Hektar Flache, Es sellen dort innovative Unternehmen vorrangig aus den
Bereichen ,nachhaltiges Bauen” und Medizintechnik angesiedelt werden, zusatzlich zu den bereits anséssigen Unternehmen
Heide|bergCement und Eternit, Mindestens 50 Arbeitsplatze pro Hektar werden angestrebt, Eine neue StraBe samt Radweg, eine
neue StraBenbahnverbindung sowie ein S-Bah n-Haltepunkt sollen das Gebiet erschlieBen, Grinzonen,
Kinderbetreuungsmaéglichkeiten, Gastronomie sowie Tagungs- und Ubernachtungsméglichkeiten sollen das Gebiet noch attraktiver
machen,

Ein Plan des Interkommunalen

Sportplatze mit einbauen Gewerbegebietes, (Grafik:
Stadt Heidelberg)

An mehreren Themeninseln brachten die Teilnehmenden ihre Anregungen ein, Ein Wunsch an der Themeninsel ,Stidtebau® war

unter anderem, Briche zwischen unterschiedlichen Nutzungen im Gebiet zu vermeiden, Auch merkten die Teilnehmenden an, dass im Gebiet die passende
Infrastruktur fir Freizeitaktivititen, also beispielsweise Sportplatze, entstehen sollen sowie Flachen fir Einrichtungen der Jugendkultur. Ein groBer Wunsch war es, im
Stadtebau auf die ékologische Nachhaltigkeit Wert zu legen, zum Beispiel bei der Regenwasserversickerung oder bei einer Vernetzung von Biosphéren, Es kam der
Vorschlag auf, das Gebiet sogar als Mode|| fir eine 6keologisch vertragliche Planung von Gewerbegebieten zu entwicke|n,

Dieses Thema wurde auch an der Themeninsel ,Freiraum und Umwelt” behandelt. Hier sprachen sich die Teilnehmenden unter anderem daflr aus, ausreichend
Grinflachen und Baume im Gebiet einzuplanen, etwa auch indem StraBen als Alleen geplant werden, Versiegelte Flachen sollen entsiegelt und begrint werden,
Gebaude sollen eine Fassaden- und Dachbegriinung erhalten, Ebenso wurden Ladestationen fir die E-Mobilitdt angeregt sowie Solaranlagen auf den Déachern, Es soll
ein Warmekonzept erstellt werden, das mit einem Kaltenetz erganzt wird,

An der Themeninse| ,Wirtschaft” waren sich die Teilnehmenden uber das groBBe Potenzial des Gebiets insbesondere fur Industriebetriebe und verarbeitendes Gewerbe
einig. Doch neben dieser Nutzung wurden auch Sport- und Freizeiteinrichtungen, Clubs sowie Wohnungen fir die im Gebiet Beschaftigten als Ideen eingebracht, Die
Teilnehmenden duBerten auch Interesse an Handwerkerhdfen fur das Gebiet, AuBerdem regten sie an, einen Schwerpunkt auf die Ansied|ung von Unternehmen zu
legen, die [ngenieure beschaftigen, um die Potenziale Heide|bergs und Leimens dahingehend besser zu heben,

Intensives Engagement der Teilnehmenden

Die Organisatoren der Blrgerwerkstatt sind mit den erarbeiteten Ergebnissen zufrieden, ,Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer haben intensives Engagement und die
Bereitschaft mitzuwirken gezeigt, Das macht deutlich, dass wir mit dem Plan fir das Gebiet auf dem richtigen Weg sind, Wir freuen uns auf die weitere Entwicklung”,
sagt Horst Althoff, Geschafisfihrer des Zweckverbandes, Die Ergebnisse werden bei der Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nun Gberprift und nach
Méglichkeit eingearbeitet, Parallel lauft derzeit auch die naturschutzfachliche Bestandserhebung, um zu sehen, welche Tier- und Pflanzenarten im Gebiet heimisch
sind. Die nachste Versammlung des Zweckverbands ist fir Dienstag, 19. Juli 2022, geplant.
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Rhein-Neckar-Zeitung vom 05.05.2022

Bessere Mobilitit nur eines von vielen Zielen

Interkommunales Gewerbegebiet Heidelberg-Leimen: Infoveranstaltung zum stitdtebaulichen Entwicklungskonzept lockte rund 30 Besucher

Von Thomas Seiler

Leimen. Als nachsten Schritt bei der Ent-
wicklung des Interkommunalen Gewer-
be- und Industriegebietes Heidelberg-
Leimen xm Suden l-le:delbetgl und un

meister Hans D. Reinwald, die Erstel-
lung eines stddtebaulichen Entwick-
Tungskonzeptes vor. Dazu beauftragte der
Zweckverband die LBBW Immobilien
Kommuna]mthcklmg GmbH (KE) m:i
tgart. Damit

eine Bnrge-betenhgnm notwem‘hg, Der
dazugehtrige Infomarkt mit vier The-
lockte )etzt 8 Pemonm in die

uber

mmmnmmeleund'l‘bmamdem

Bei dieser Burgerwextxtan stellten
Rmnwald\deanmrrlevmderKEdle
ion vor, um dal
I d.|e
ben, nchdazumsuﬂemundihreldml
emzubnngen Als Themenfelder dienten
SStadtebau®,  Freiraum und Klima®,
.Verkehr und Mobilitat* sowie ,Wirt-
schaft®. Die Ergebnisse werden in die
weiteren Planungen einflieBen”, beton-
fen zuvor Reinwzld und Currle.
Gerade die Thematik des Verkehrsund
der damit verbundenen Mobilitit ztin-

Es hatten auch mehr kornmen konnen — doch die, die da waren, beteiligten sich eifrig mit Ideen zur Entwicklung. Foto: Alex

StraBe an die Bundesstrage B 3 ein. Die
beiden Geschaftsfuhrer Horst Althoff

dete dabei smmeiltenlhnkamzudem
die
im Zweckverbandsgeblet und auch dar-

und Walter Stamm (Lei-
men) lauschten dabei interessiert den Er-

ponenten, die eine ,griine lee dar-
stellen kénnten sowie auf emm klugen
Mix von Wirtscl

Im Wunschkatalog ganz obm stand

»Restflachen®, die

binden.  Dariber
hinaus dachte man

an die g eines W
das durch ein Ksltenetz erganzt werde_
Bei der Themeninsel ,Wirtschaft®

waren sich zlle einig, welch groBe Chan-

Gber hinaus in den Gewer Zum ,, hierzu eine eigene Gebietsinfrastruktur cen sich mit der Nutnmg durch Indus-
Rohrbach-Sad und Leimen-Nord ganz- twickelt; neine fur Freizeitaktivitaten, Ang h verarbei Gewer-
heitlich zu betrachten und die Vernet- riesige Bandb an far Einri der Ji dkultur und be bieten. Deshalb milsse man das Be-
zung mit den Nachbarkommunen sowie zur Fragestellung  Was ist guler Stad- te wie , K. “ als Ak- in far die Ei igkei Ber
der Region we:term verbessern. Vor a]- tebau tbertragen au.f das Gebiet?” Denn i in Best: die F schiirfen, ohne eine diversifi-
lem das i its folge der St eine 1 gerade in der - zierte Wir flach icklung zu

Berhalb des d: t hier dem Bedarf, was im Gebiet auch wei- der Eter- i Ferner regte man an,
als Hinderungsgrund, auf den Drahtesel terhin zu Inhomogenit4t fithre. Ande- mt ‘Werke erhalten sollten. Als wichtig einen Schwerpunkt auf die Ansiedelung
umzusteigen. rerseits gelte es, Briche zwischen unter- sah man ferner einen flexiblen Stidte- wvonl Fail die

Bei der zukunftigen Verkehrsgestal- schiedlichen Nutzungen zu veme:den bau,emeokologm:he Nachhaltigkeitund re belchamgen. So kOnn!en dle Wirt-
tung ‘h die Di i den ein |md vw_l mehr die Vi on Bi und
Tempolimit von 30 Stundenkil Im Bereich der Themeninsel NFrei- [Ammbﬂfd:ende?ntﬂtmlebeﬁeran—
Q i mit ferierte daher ein Denken in  raum und Umwelt* sprachen sich die Be- heben®, 1autete das Fazit.

Phonultmk-An]ag und ein Radver—

Nuxz;mpc]usten um eine geordnete

Danebent.mtmanlordenAudmudm
und

Vertehmg zu erreichen. Des-
halb bezog man sich auf strukturelle Be-

far eine Anbi der

lange wie auf die Infi
des auf frei i Kom-

KE

teiligten dafur aus, Grinflichen und
Bliume in das Gebiet einzuplanen, Stra-
Ben als Alleen auszubilden und versie-
gelte Flachen wieder zu i . Da-

Al d:e Vorschlage nahm Currle am
Ende zuf, ummedannmdem,gewumch
ten stadtebaulich

iten, so der KEVerlreOer zum

bei hieB es, die Grunflich

des Treffens.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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1926 - Schragluftbild von Stdwesten
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] —— e T i e D TR ol %‘ ? A T
1961 - Schragluftbild Stadt Leimen mit Zementwerk im Hintergrund

1950 - Schragluftbild von Sitdost
Bildquelle: HeidelbergCement AG
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