GEMEINDE OFTERSHEIM /. RHEIN—NECKAR KREIS

EBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET ALTER SCHIEESTAND“

" BEGRUNDUNG
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'st&atebauliche Ausgangsesituation

pie Gemelnde Oftershelm hat bis auf eine kleine Flache im
Anschluf an die Wohnbebauung entlang der Albert-Schweitzer-
Strafe nach SiGdwesten keine Reserven flir neu auszuwe1sende-

y Gewerbebauflachen auf 1hrer Gemarkung .

D1e oben zmtlerte Fliache wird wvon der Gemeinde aufgrund
aufwendiger schwieriger Erschlleﬁung und der angrehzenden
Wohnbebauuhg nicht weiterverfolgt.

Die Bundesrepublik Deutschland besitzt in Oftersheim ein
Grundstick von ca. 8 ha Fliche. Seit den 30igern Jahren .
dieses. Jahrhunderts wird diese Fliche militdrisch genutzt.
1937 wurde im Oftersheimer Wald .ein Panzerschiefstand fiir

_die Garnison in- Schwetzingen errichtet. Der Panzerschiefi-

stand bestand aus.drei Schiefbahnen mit GeschoRfangen - im
stdlichen Bereich .des SchmeEstandgelandes Der Schiefigtand

wurde nach KrlegSende nicht weiter betrieben. 1953 wurde * auf
‘dem Geliande eine Hohlblocksteinherstellung begonnen, die bis .

1961 betrieben wurde. Seit 1968 .wurde das Gelidnde als Mobil-

. machungsstutzpunkt der Bundeswehr genutzt und zu diesem

Zweck eine -Anzahl wvon Gerate- und Lagerhallen sowie eine
Kfz-Halle errichtet. Der Bund hat die militdrische NUtzung
1997 aufgegeben. -Fir die Gemeinde erdffnet diese Frelgabe
die Chance, dringend ben&tigté Gewerbeflichen auszuweisen.

. Mit dieser Umwandlung des Gebietes kann wertvolle AuRenbe-
" reichsfldche zur Erschlleﬁung von. gewerblichen Bauflichen

geschont werden

St&dtebauliche und architektonische Zielsetzungen "
2.I.-All§émein

Mit der Entwicklung eines Gewerbegebietg soll vor allen
Dingen dem Eigenbedarf der Gemeinde Rechnung getragen wer-.
den. Es liegen zur Zeit .12 Anfragen von Gewerbebetreibenden
auf Verlagerung ihres Betriebes bei der Gemeinde vor. Die
Wiedereingliederung dieser Brachfléche in den stddtebauli-
chen -Kontex der Gemeinde wurde ale Entwicklungsmafnahme zir
Forderung nach dem Landesganierungsprogramm angemeldet. Der
Einleitungsbegchluf diesér EntwicklungsmaRnahme wurde im -
Gemeinderat am 16.09.1997 gefaBt.

4



2.2. Lage und Grofe

Das Gelande des ehemaligen Bundeswehrgerdtelagers liegt im
Siiden der Gemarkung stidlich angrenzend an die Hardtwaldsied-
lung. Zwischen Wohngebiet und zukinftigem Gewerbegebiet wird
eine ca. 40 m breite Waldschiirze angeordnet, die Lirmschutz
und optischen Schutz bietet. Die Gesamtfliche ohne die
duftere Erschliefung betrigt 8,1206 ha. .

Ein Sandrasenbiotop von 1,3238 ha' gowie eine Waldschiirze von
0,6249 ha reduzieren die Gesamtfliche auf 6,1719 ha. Von
dieser Flache gehen noch.einmal Flichen ab, die im Waldab-
stand liegen und nur eingeschriankt genutzt werden, kdnnen.
Der Geltungsbereich umfaRt -zusitzlich die verkehrliche'
Anbindung an'die Umgehungsstrafe B 291 und BchlieBt weitere
Waldflachen. als Abstand zur Wohnbebauung der Hardtwaldsied- .
‘lung mit ein (vergl. 2.5). B

2.3. Entwicklung aus dem Regional- und Flichennutzungsplan

Nach.dem verbindlichen Regionalplan "Unterer Neckar" liegt
-Oftersheim auf der Entwicklungsachse Mannheim-Hockenheim und
ist als Achsenstandort Bereich mit verstirkter Siedlungsent-
wicklung. Die-Gemeinde hat einen Gewerbefl&chenanteil wvon
nur 5% der Siedlungsfliche und liegt damit weit unterhalb
vergleichbarer Gemeinden im Landesdurchschnitt. Die Fliche
ist als "Sonderfléiche Bund" ausgewiesed und ist damit bau-
lich vorbelastet und dem Naturhaushalt durch éinen hohen
Versiegelungegrad von 70 % entzogen. - .

.Im Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
-~ berg-Mannheim. igt die Fliche ebenfalls als Sonderbaufliche’
dee Bundes ausgewiesen. Die Fliche wurde ale, gewerblicle
Flache zur Fortschreibung des -Flichennutzungsplanes
1998/1999 vorgemerkt. Mit der Einstellung dieses zukliinftigen -
Gewerbegebietes in die Fortschreibungsplanung hat die Nut-
Zung bereits an einer .Okologischen Abwigung im Landschafts-
plan tellgenommen, der als Entwurf dem Nachbarschafteverband .
vorliegt. Danach bestehen auch nach landschaftesplanerischen
Gesichtspunkten gegen eine gewerbliche Nutzung keine grund-
satzlichen' Beédenken. Schwerpunkte bei der Erarbeitung eines
Grunordnungsplanes werden aus dieser Planung abgeleitet:

2.4. Art .und Maf der baulichen Nutzung

- Der gesamte baulich nutzbare Bereich wird als Gewerbegebiet
. festgesetzt. . ' .
Im-Hinblick auf die hohen Bodenpreise fiir Wohnland besteht
die Gefahr, daf ein.Gewerbegebiet durch einem hohen Anteil
. 'von Wohngebauden zunehmend in seiner Nutzung eingeschrinkt
wird. Zur Gegensteuerung dieser unerwiinschten Entwicklung
wird nur eine Wohnung flir den Betriébsinhaber bzw. dag
Betriebspersonal je Grundstick zugelassen. Dem gleichen

Zweck dient die Festsetzung einer Mindestgruhdeticksgroie
von 1000 gm. g % o _ ' -
Zum Schutz der Wohnbebauung und .zur Wahrung einer attrakti-
. ven Standortadresse zuklnftiger Betriebe wird ein einge-
schrédnktes Gewerbegebiet in einer Ubergangszone im Eingangs-

beréich vorgeschaltet mit dem. Schwerpunkt "Handwerk und



Einzelhandel". Die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
in-einer stiadtebaulich vertriglichen GrdRenordnung-von max.
700. qn Gegchidftsfladche soll dazu beitragen, die Versorgung
der Hardtwaldsiedlung zu.eichern, andererseits aber nicht-
integrierte EinzelhandelsgroBbetriebe auszuschliefen.

-

2.5 Flichenbilanz . ‘ : ,

EinschlieRlich der Verkehrsanbindung an die B.291 und Wald-
fldchen zwischen der AnschlufigtraRe und der Bebauung der
Hardtwaldsiedlung umfaft der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes-eine Flache von 89.490 gm bzw. von ca. 8,95 ha.

Im Einzelnen teilen sich die Nutzungsarten des Bebauungsplan-

gebietes folgendérmafen .auf:

" 1) Verkehrefliche - :

. und Larmschutz = 14.181 gqm = 15,85
2) Baufliche ' =  53.451 qm = 59,73
.35.Biotopfi&che (24 2) = 13.238‘qm' = ;14,59 ‘
4) Waldflache ) " 7.569 am 8,46
_si RekulFiviefungsflﬁchen = 1.051 qm = ,1;17
.insgegamt . =  89.490 gn = 100 %

" Innerhalb der Bauflichen unter Ziffer 2 liegen Bauflichen im
Waldabstand und sind nur eingeschrénkt nutzbar.

'2.6. Grinordnungsplan

Der befestigte Anteil der heute bestehenden ErschlieRungsfli-
chen und Gebaudeflichen ergibt .einen Versiegelungsgrad: von
70%. : ) “ : .
Aus einem Grimordnungsplan wurden zur Minimierung und zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft im'Rahmen
der Realigierung des Bebauungsplanes unter Ziffer 1.4. der
schriftlichen Festsetzungen Vorgaben fir die Grundstiicks-
nutzungen formuliert. Verbleibende Beeintrdchtigqungen werden
durch die dauerhafte Pflege eines Biotopes von 13.238 gm mit
- S8andrasenqualitit durcli die Gemeinde teilweise ausgeglichen
sowie die Einrichtung von 2 kleineren Biotopen an anderer’
Stelle. Es verbleibt ein nicht ausgleichbares Defizit, da -
weitere Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung nicht
. entzogen werden sollen.’ ‘ : L= |
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2.7. Verkehrserschliefung

Das Baugebiet wird durch eine in der Mitte des bebauten
Gelandes gefilhrte StichstraBe erschlossen. Diese Mitteler-
schlieffung gichert genfigend tiefe gewerbliche Baugrundsticke
auch fir gréfere Hallenbauten. . Eine Ringerechliefung auf der
Basis des heutigen ErschlieBungssystems ist aufgrund der
- Waldabstandsfléichen, die fir eine Bebauung grundsétzlich
nicht herangezogen werden kénnen und aufgrund des Sandra-
senbictops unwirtschaftlich, 6kologisch bedenklich und lieRe .
nur Grundstlicke geringer Tiefe zu. Die. Stichstrafe endet in
einem ausreichend dimensionierten Wendehammer. Fir Katastro-
- phenfidlle ist ein Verbindungsweg zu einem Waldweg ausgewie-
sen, ‘der zudem als Fahrradverbindung dienen kamnn. an der
Stichstrafe werden Stellplitze ausgewiesen, kombiniert mit
Baumpflanzungen. i } - . .
Das Baugebiet erhdlt einen eigenen VerkehrsanschluR an die
Umgehungstrafe B 291. Dadurch werden Stdrungen des angrenzen-
. den- Wohngbietes vermieden und ein reibungsloser Zu- und
Abfluft des Verkehrs gewidhrleistet. Die Ausbildung des aAn-
schlusses erfolgt nach den Vorgaber des StraRenbauamtes.

2.8. Larmschutz

Aus einem Larmschutzgutachten zum Bebauungsplanentwurf vom
14.10.1998 ergibt sich als Ergebnis, daf sowohl vor den
nachstgelegenen Wohngebiuden der Wohnsiedlung als such vor
dem Forsthaus die fliir "Allgemeine Wohngebiete (WA)" die nach °
10005 vorgeschlagenen schalltechnischen Orientierungswerte
mit dem zu erwartenden Gewerbelirm und dem zu erwartenden-
"Verkehrsldrm ‘der Anbindungs- und Erschliefungsstrafen unter-
echritten und damit eingehalten werden kénnen. Dieser Schutz
wird erréicht durch einen 2 m hohen Larmechutzwall unmittel-
bar an der vorgesehenen VerbindungsstraRe des Gewerbegebie-
“tes mit der UmgehungsstraRe B .291. sowie der Immissionsein-
_schrdnkung in den gewerblichen Baufl&chen im unmittelbaren
- Anschluff zur Wohnsiedlung durch die’ Ausweisung einés einge-
schrankten Gewerbegebietes (GEx). . '

Zum Schutz.der Wohn-, Aufenthalts- und Bliroriume soweit sie
im Gewerbegebiet zulissig sind werden Anforderungen an die
Luftechalldimmung von AuRenbauteilen gestellt, die in den
schriftlichen Festsetzungen unter Ziffer 2.4. kumuliert sind

.

-

2.9. Beleuchtung

Die nachtliche Beleuchtung van Strafen und Geb3uden zieht
bei gewissen Lichtepektren (Quecksilberdampf-Hochdrucklam-
pen) eine Vielzahl nachtaktiver Insekten an.und wirkt da-
durch als tddliche Falle. Dies kann durch den Verzicht auf
.die Beleuchtung von Faggaden und dirch die Verwendung wvon
Lampen mit-einem Lichtspektrum iiber 500 Nm (z.B. Natrium-
dampf-Niederdrucklampen) vermieden werden. Da das Gewerbege-
. biet von Wald umschlosgen ist, hat dieser Schutzasgpekt
besondere Bedeutung.und soll deshalb nicht nur fir den
. Offentlichen StraRenraum sondern auch 'fir den privaten
- AuBenraum gelten. Aus gleichen Griinden wird die Werbung .
durch Leuchtreklame eingeschrinkt. '
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é.lo. Ver- und Entsorgung, Regenwaasefversickerung

'Dés'forhandene Kanalnetz in der ﬁardtwaldsiedlung reicht fir

den Anschluf des Gewerbegebietes nicht aus und soll auch
nicht erweitert werden. Der Abfluf aus dem Gebiet wird auf
50 1/5 begrenzt. Von daher wird eine Rickhaltemafnaghmé in
Form eines Regenriickhaltebeckens kombiniert mit Versicke-
rungsanlagen erforderlich. Diese wird auRerhalb des Gebietes

in der Hardtwaldsiedlung angeordnet.

Aufgrund der fehlenden Freifliche und hohen ErschlieRungs-

" kosten ist die Anordnung einer zentralen Versickerungsanlage

nicht méglich. Aus diesem Grund ist Ffiir die Versickerung des
Dachfléchenwassers auf jedem Grundstiick eine Versickerungs-
mulde auszuweisen und zu unterhalten. Grundlage hierffr ist

ein Bodengutachten, das die Verpickerungsfihigkeit des )

Bodens nachweist und bestitigt, daf Bodenbelastungen in den

Waldabstandsflichen nicht vorhanden sind. Hier sollen Mulden
angeordnet werden. ‘ . . :

[

Altlaﬁten

'Fiir das Gelénde wurde in den Jahren 1995/1996 durch das.

Ingenieurbliro Trischler und Partner GmbH eine historische

. Erhebung durchgefiihrt. Daraus folgt, daf in den Jahren 1937

bis 1945 das Geldnde alg PanzerschieBstand mit drei Schief-
bahnen von der -Schwetzinger Garmison genutzt’ wurde, wobei
sich der Geschofifang im Sfiden des SchieBstandes befand.

1992 ‘wurden im Auftrag des staatlichen Hochbauamtes. zur -
Ermittlung von Bodenbelasturgen durch Mineraldle punktuell .,
Bodenuntersuchungen im Bereich des Stilitzpunktes durchge-

fihrt, die jedoch keine Anhaltspunkte flir Untergrundverunrei-

nigungen mit Minerdlkohlenwasserstoffen {(MKW) ergaben.
Hierzu fihrt das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis in seiner
Stellungnahme vom 1.0.12.1996 aug: "Da das Gelande zukGnftig
als' Gewerbegebiet ausgewiesen und keiner sensibleren Nutzung
zugeflihrt werden soll, sehen wir von weiteren technischen
Untersuchungen ab. Wir empfehlen jedoch den Hinweipg in ‘den-:
Bebauungsplan aufzunehmen, dafl das. Areal als B-Fall (belas-
ser. in der Altlastendatei) bewertet wurde. Dag bedeutet, da
das Gefihrdungspotential aufgrund der .vorliegenden’ Informati
on als gering.eingeschitzt wurde und erst bei sengiblerer
Folgenutzung. neu-liberpriift werden mufs." Flir die Oberflichen-

. wasserversickerung liegt das unter Ziffer 2.8. zitierte
_Bodengutachten vor, das eine schadlose. Versickerung: in den
- Waldabstandsflachen bestitigt. . .

Bodenordnung = s

Es ist beabsichtigt, das Gelinde im Rahmen einer Entwick-
lungemafnahme der Gémeinde vom Bund zu erwerben. Aus diesem
Grunde werden aufer Vermessungearbeiten keine bodenordnenden

-Maﬂnahmeh”erforderlich:



Kosten fiir die Gemeinde

Aus Einnahmen durch Verkauf der Grundstiicke.im Verhdltnis zu
nicht gedeckten Gesamtkosten wurde im Rahmen der Antragstel-
lung zur Fdrderung des Projekts im Rahmen des Landessanie-
rungsprogramms ein Férderrahmen durch .die Landesentwicklungs-
gesellschaft von 3.239.000,--DM ermittelt. Bei 40% an Eigen-
mitteln verbleiben 1.295.600, --DM Ausgaben bei der Gemeinde.

Beginn der Baumafnahmen

Nach Grundstickserwerb und Genehmigung des Bebauungsplanes

soll sofort mit den Erschliefungsmafnahmen begonnen werden.
Die zlgige -Durchfiihrung der MaRnahme liegt im Interesse der
Gemeinde und ist Voraussetzung fir eine Férderung nach dem

Landessanierungsprogramm.

Oftérfgheim,) den 14. April 1999
BRau '

Blirgermeiste



