Der Magistrat der Kreisstadt Heppenheim 20. Marz 2002
Bauamt
600/610-202 Kn

10. Anderung (Textlich) des Bebauungsplanes Nr. 25 ,,Am Wiesensee* - Teilbe-
reich westlich der Konrad-Adenauer-Schule zwischen Biirgermeister-
Metzendorf-Strale (L 3398), GieBener-, Mannheimer- und Mainzer StraBe (Bau-
gebiet Kreuzberger Strafie) - im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB

Die schriftliche Festsetzung Nr. 1.2. des vom Regierungsprasidium Darmstadt mit
Verfligung vom 19.10.1979, Az. V/3 — 61 d 04/01 — Heppenheim 50 — genehmigten
und seit dem 13.12.1979 rechtskraftigen Bebauungsplanes der Kreisstadt Heppen-
heim ,Am Wiesensee — 5. Anderung® wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141) wie folgt neu formu-
liert:

JLiffer 1.2.:
Die Anzahl der Wohnungen ist auf maximal 2 pro Wohngebaude festgesetzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB)."

Alle Ubrigen schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,Am Wiesensee — 5. Anderung” werden von dieser Anderungspla-
nung nicht betroffen; sie behalten weiterhin Gultigkeit.

Heppenheim, den 10. Juni 2002
600/610-202 Kn
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X Bruchgraben

Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB zur 10. ﬂnderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 ,Am Wiesensee" — Teilbereich westlich
der Konrad-Adenauer-Schule zwischen Biirgermeister-Metzendorf-
StraBBe (L 3398), GieRener-, Mannheimer- und Mainzer Strale
(Baugebiet Kreuzberger StraBe) — im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB
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BEGRUNDUNG

zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Am Wiesensee* — Teilbereich
westlich der Konrad-Adenauer-Schule zwischen Biirgermeister-Metzendorf-
StraBe (L 3398), GieRener-, Mannheimer- und Mainzer StraBe (Baugebiet Kreuz-
berger StraBe) — im vereinfachten Verfahren gemas § 13 BauGB '

PlanungsaniaB

Im Flachennutzungsplan 1970 wie auch im 1972 genehmigten Bebauungsplan ,Am
Wiesensee" war das in Rede stehende Areal westlich der Konrad-Adenauer-Schule
zwischen Blirgermeister-Metzendorf-Stralte (L 3398), GieBener-, Mannheimer- und
Mainzer Strake grbBtenteils als Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen
Schule, Festplatz und Spielplatz ausgewiesen. Nachdem der Schultréger gegen En-
de der siebziger Jahre allerdings seinen urspriinglich prognostizierten Flachenbedarf
verringerte, stand das Areal anderen Nutzungen offen und wurde als Konsequenz
hieraus planungsrechtlich in eine Wohnbauflache (Reines Wohngebiet) umgewidmet.
Grundlagen fiir das hier entstandene ,Baugebiet Kreuzberger Strate” waren die 15.
Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die 5. Anderung des Bebauungsplanes
JAm Wiesensee®,

Da es sich hierbei um ein stark verdichtetes, mit Ein- und Zweifamilienhdusem be-
bautes Gebiet handelte, wollte man stédtischerseits von Anfang an zur Sicherung
des Gebietscharakters die Wohnungszahl beschréanken und hat seinerzeit aus die-
sem Grund u.a. folgende schriftliche Festsetzung getroffen:

JLiffer 1.2.:
Im reinen Wohngebiet sind pro Grundstiick nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig
(§ 3 Abs. 4 BauNVO)."

Nach heutigen Erkenntnissen ist diese Festsetzung allerdings wohl als nichtig zu be-
urteilen. Ausloser fiir eine vertiefende Betrachtung dieser Regelung war die Tatsa-
che, daR eine Eigentiimerin eines im Baugebiet befindlichen Wohnhauses zusétzlich
zu ihrem 1980 baurechtlich genehmigten Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
durch Ausbau des Dachgeschosses zu zwei Wohnungen sowie einer Nutzungsande-
rung im KellergeschoB insgesamt fiinf Wohneinheiten im Geb&ude geschaffen hat.
Der nachtréglich eingereichte Bauantrag, mit dem die genannten Wohnnutzungen
praktisch legalisiert werden sollten, wurde von der Baugenehmigungsbehérde abge-
lehnt, da die zitierte Festsetzung in Bezug auf die Wohnungsbeschrénkung dem be-
antragten Vorhaben entgegensteht und der fiir die KellergeschoBwohnung erforderi-
che Stellplatz nicht nachgewiesen werden konnte.
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Im Rahmen des anhéngigen Widerspruchsverfahrens in dieser Angelegenheit hat
der von der Bauantragstellerin bevolimachtigte Rechtsanwalt den Widerspruch damit
begriindet, dal die malgebliche Festsetzung in der vorliegenden Form nicht hatte
getroffen werden dirfen, da die seinerzeit geltende Fassung des maRgeblichen § 3
Abs. 4 BauNVO 1977 eine mégliche Beschrénkung der Wohnungszahl auf Wohnge-
baude, nicht aber auf Grundstlicke erstreckte. Die Widerspruchsbehorde (Regie-
rungsprasidium Darmstadt) teilt diese Rechtsauffassung und erachtet insofern die
betreffende Festsetzung ebenfalls als nichtig. Eine Zurlickweisung des Widerspruchs
sei aber dennoch aus bauordnungsrechtlichen Griinden nach wie vor méglich, da der
fir die Kellerwohnung erforderliche Stellplatz nicht nachgewiesen wiirde. Ein hierauf
aufbauendes Ersuchen des Rechtsanwaltes, ein im Bebauungsplan als private
Griinfliche festgesetztes, stadtisches Grundstick in einen Stellplatz umzuwandeln
und dieses durch Verduflerung oder Bestellung einer Baulast der Antragstellerin zur
Verfiigung zu stellen, steht nicht nur die Festsetzung als Grinflache entgegen, son-
demn auch die Gesamtkonzeption des ruhenden Verkehrs im Baugebiet ,Kreuzberger
Strafe", dessen Stellplatze allesamt am Rand des Wohngebietes und entlang der
umgebenden ErschlieBungsstrale angeordnet sind. Damit ist das betreffende
Grundstiick nur Uber Gehwege erschlossen und insofern nicht firr eine direkte An-
fahrbarkeit geeignet. Schlieftlich wiirde das Zulassen eines Stellplatzes an dieser
Stelle auch einen Prazedenzfall schaffen, der die gesamte Gebietsstruktur gefahrdet
und damit stadtebaulich nicht vertretbar ware.

Was nun die strittige Festsetzung betrifft, erscheint in der Tat auf den ersten Blick die
Einschétzung des Rechtsanwaltes und der Widerspruchsbehdrde in Bezug auf die
Nichtigkeit dieser Festsetzung richtig zu sein. Allerdings kommt die Rechtsprechung
bei ahnlich gelagerten Formulierungen in Einzelféllen auch zu anderen Ergebnissen.
Letztendlich empfiehlt es sich aber aus Rechtssicherheitsgriinden, die in Rede ste-
hende Festsetzung im Rahmen eines Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan zu
korrigieren. Dies kann durch eine textliche Anderung im vereinfachten Verfahren ge-
mal § 13 BauGB geschehen, da die Grundziige der urspriinglichen Bauleitplanung
hierdurch nicht beriihrt werden.

Alle (ibrigen schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes ,Am Wiesensee — 5. Anderung” werden von dieser Anderungspla-
nung nicht betroffen; sie behalten weiterhin Giiltigkeit.

Bezliglich der im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan vorgetra-
genen Behauptung, die beabsichtigte Neuformulierung der fraglichen Festsetzung
stehe im Widerspruch zu den tatsadchlichen baulichen Verhaltnissen im Plangebiet,
ist auszufiihren, dal die in diesem Zusammenhang angefiihrten Wohngebéude, wel-
che angeblich allesamt mehr als zwei Wohnungen aufweisen sollen, baurechtlich
entweder als Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung oder als Zweifamilien-
wohnhaus genehmigt wurden. Entsprechende Baugenehmigungen liegen der Stadt
Heppenheim vor. Eine Funktionslosigkeit der urspriinglichen Planung wére aber nur
dann eingetreten, wenn die betreffenden, liber die maximal zulassigen zwei Woh-
nungen pro Geb&ude hinausgehenden weiteren Wohnungen baurechtlich genehmigt
worden wéren. Dies ist aber nicht geschehen. Zwar gab es Einzelfalle, in denen ent-
sprechendes von der Bauherrschaft beantragt wurde, - in der Regel durch Ausbau
des Dachgeschosses — in allen Féllen ist aber die notwendige bauaufsichtliche Ge
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nehmigung versagt worden. Eine vereinzelte illegale Umwandlung in weiteren Wohn-
raum Uber das zuldssige Mafl hinaus kann nicht dazu fihren, dalt die geltenden
Rechtsnormen damit auler Kraft gesetzt und funktionslos gemacht werden.

.
Biirgerrfeister




