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- Stadtbauvamt - Heppenheim, den 2. Dezember 1992
a0l-Schr/he

Begridndung

z "He splanentwurf westlich der - waldguelle®

Erfordernis der Flapung

Die Firma "Odenwaldguelle™ befindet sich in der sldlichen Cemar-
kung der Kreisstadt Heppenheim, Am FuBe des Odenwaldes.

Das Unternehmen zur Fdrderung und Abfillung von Mineralwasser be-
steht am Ort der Mineralwasserguellen seit 1931 und beschaftigt
nach zwischenzeitlich erfolgten Erweiterungen derzeit ca. 150
Persconen.

Zum Zeitpunkt der Bearbeitung des 1981 genehmigten Flachennut-
zungsplanes hat die Geschiftsleitung bereits auf eine erforderli-
che Kapazitdtsausweitung und Ausweisung einer entsprechenden Ge-
werbebauflidche am gebundenen Standort hingewiesen. Da eine solche
Nutzungsart im Regionalen Raumordnungsplan nicht enthalten war,
ergab sich die Notwendigkeit eines "Abweichungsverfahrens", dessen
Ergebnis dahin ging, daB die Ausweisung einer allgemeinen GE-
Flidche mit Schaffung von Baurecht nicht zugelassen wurde.

Aus Landesentwicklungs— und regionalplanerischer Sicht wurde die
Abweichung jedoch zugelassen, soweit

- die Erweiterungsvorhaben nach § 35 BauGB zuldssig sind,

- die Baulichkeiten im nachgewiesenen betriebswirtschaftlich
notwendigen Umfang in Zuordnung zu den Betriebsgebduden und
der betriebseigenen Klé&ranlage angeordnet werden,

— die Nutzung mit der Abfillung des auf dem Betriebsgelidnde zu-
tage tretenden Mineralwassers im Zusammenhang steht und sie an
die Bestandsdauer dieses Unternehmens gekoppelt wird,

- keine Wohnungen oder Wohngeb#ude errichtet werden,

- im Rahmen der Baugenehmigung fiir eine landschaftsgerechte Be-
griinung gesorgt wird.

Die Firmenleitung hat zundchst versucht Ober eine Bauvoranfrage
diesbeziiglich eine Planungsgrundlage zu erhalten.

In den hierzu veranstalteten Behdrdenterminen vom November 1988
und April 1950 wurde die Dringlichkeit einer Kapazitatserweiterung
sowie die Standortgebundenheit dargelegt. Unterstitzt wurde die
nachvollziehbare Begriindung des gebundenen Standortes durch eine
Stellungnahme des Instituts Fresenius wvom 27. Februar 1938%.

von den in den Beratungen aufgezeigten ezwei Erweiterungsméglich-
keiten nach Norden oder Siiden sowie die Betriebsverlagerung auf
die Westseite der BundesstraBe, wurde mit Unterstdtzung durch das
vorliegende klimaSkologische Gutachten die Einrichtung einer neuen
Produktionsstdtte westlich der B 3 unter der Bedingung akzeptiert,
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daf die mittelfristig freiwerdenden Betriebsgebdude Gstlich der
Bundesstrafe abgetragen werden und die von Bebauung freiwerdende
Flache rekultiviert wird.

Voraussetzung fir die angestrebte Betrisbsverlagsrung sind -jedoch
die formlichen Bauleitplanverfahren

&) zur entsprechenden Anderung des Flachennutzungsplanes
b) zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Die Stadtwverordnetenversammlung hat am 18. Dez. 19%0 mit den Auf-
stellungsbeschliissen die Bauleitplanverfahren eingeleitet.
Zwischenzeitlich wurden unter Mitwirkung der Fachbehaérden die
erforderlichen technischen Untersuchungen hinsichtlich der Er-
schliefung von der Bundesstrafe 3 sowie der wasserwirtschatftlichen
Belange durchgefiihrt. Ebenso wurden in der Bearbeitung des Land-
schaftsplanes mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz die Natur-
schutzbehdrden beteiligt, so dah nun das Verfahren zum Abschluf
gebracht werden soll.

Fl ische Absichten

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht wvor, westlich der B 3,
auf einem ca. 3,0 ha grofen Areal eine neue Betriebsstdtte der Fa.
Odenwaldquelle zu errichten. Hierbei handelt es sich um eine
Mafnahme, die in 2 Bauabschnitten durchgefilhrt werden soll.

Der 1. Bauabschnitt, im nérdlichen Teil des Baugebietes, ca. 130 m
lang und ca. 60 m breit, ist mit Traufhdhen wvon 7,50 m und 8,50 m
konzipiert und wird eine maximale Gebiudehédhe von 12,0 m errei-
chen. Dieser Geb&udeteil beinhaltet kinftig die gesamte neue
Produktion. Zundchst wird hier jedoch nur die 1. erforderliche
Produktionserweiterung vorgenommen und die verbleibende Raumkapa-
zitdt zur Aufnahme des Lager- und Versandgutes genutzt. Im Norden
vorgelagert, als sog. Kopfbau konzipiert, sind die Technik- und
Personalrdume geplant.

Der 2. Bauabschnitt, der etwa filr das Jahr 2000 geplant ist,
entspricht in seiner dufieren Form dem 1. Abschnitt mit einer Linge
von ca. 90 m und einer Breite von 60 m. Die West- und Sildseite
dieses Bauabschnittes,'der kiinftig als Lagerhalle genutzt werden
soll, ist mit einem ca. 12 m auskragenden Vordach im Bereich der
Beladezone versehen, Damit ist der Beladevorgang fir Mitarbeiter
und Ware im Trockenen gewahrleistet.

Um die Gesamth8he des Komplexes optisch zu reduzieren, wird das

Geb&ude mit einem Tonnendach mit ca. 35 m Breite dberspannt. Im

Osten und Westen schlieBen sich Geb&udeteile mit Flachdichern in
einer maximalen H8he von 7,50 m an.

Filr den gesamten Gebiudekomplex ist eine Dachbegriinung festge-
setzt. Eine intensive Fassadenbegriinung schreiben die MaBgaben des
Landschaftsplanes vor.

Die neuen Betriebsgebidude sollen kiinftig mit dem bestehenden Ver-
waltungsgebiude &stlich der B 3 durch einen Tunnel unter der B 13
verbunden werden.
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Der gesamte neu zu erstellende Gebdudekomplex ist von einer befe-
stigten Umfahrt umgeben, die eine reibungslose Zu- und Abfahrt der
ca. 40 firmeneigenen LKW gewdhrleistet. die Zu- und Abfahrt er-
folgt im Norden des Areals (iber sine eigene Anbindung an die B 3,
die eine entsprechende Aufweitung durch Einrichtung einer Linksab-
biegerspur erfahrt. Wdhrend der Errichtung des 1. Bauabschnittes
werden gleichzeitig die fir den Gesamtbetrieb notwendigen PKW-
Stellplatze zwischen den kiinftigen Neubauten und der B 3 ge-
schaffen, damit auch wdhrend der Bauphase ein ungehindertes Ab-
stellen der PEW der Mitarbeiter des Produktionsbetriebes erfolgen
kann.

Im Zuge der Umsiedlung der Produktionsstédtten vom Areal astl. der
B 2 auf das Gebiet westl. der B 3, erfolgt im Bereich éstlich der
B 3 der Rickbau der bestehenden Produktionsgebdude mit anschlie-
Bender Rekultivierung des freiwerdenden Areals.

Detaillierte Angaben zur Rekultivierung, zur gesamten Begriinung

des Firmengel#ndes, Begriinung der kiinftigen Betriebsgebiude und

die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sind im Erlduterungshericht
zum Landschaftsplan ausfilhrlich dargestellt.

Der notwendige Umbau der B 3 mit Anbindung des kianftigen Firmenge-
l8ndes an die B 3 und die Einrichtung des Verbindungstunnels
zwischen bestehendem Verwaltungsgebiude und der kinftigen neuen
Hetriebsstatte wurde mit dem Hessischen StraBenbauamt zur Durch-
fihrung des Bauleitplanverfahrens bereits in der vorliegenden Form
besprochen.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan mit Eingriff- und Ausgleichsbilanz sowie Aus-
sagen zur Rekultivierung des éstlich der B 3 kanftig von Bebauung
freiwerdenden Betriebsareals ist als Anlage beigefigt.

Der Landschaftsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Entspre-

chend sind die zeichnerischen und schriftlichen Ausweisungen
planungsrechtliche Festsetzungen.

Hasserwirtschaftliche Belange

Die wasserwirtschaftlichen Belange wurden entsprechend dem Kri-
terienkatalog nach dem gem. ErlaB wvom 07.09.1983 beantwortet und
sind in der Anlage beigefiigt.

Die detaillierten Berechnungen werden den Unterlagen an das
Wasserwirtschaftsamt beigefiigt.

Bodenordnung

Das fiir den 1. Bauabschnitt erforderliche Gelinde befindet sich
bereits im Eigentum der Fa. Odenwaldguelle.
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Im Rahmen der Planung des 2. Bauabschnittes werden die wenigen
noch fehlenden Parzellen von der Fa. Odenwald-Quelle kauflich er-
worben.

Somit =ind besondere bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

Koste Erschlief

Die ErschlieBungsmafnahmen werden durch die Fa. Odenwald-Quelle
durchgefihrt und finanziert.

Biirgerbeteiligung

Die Birgerbeteiligung iiber Ziele und Zwecke der Planung nach § 13
(1) BauGB wurde durch Veréffentlichung in der lokalen Presse und
Aushang im Rathaus wihrend der Dienststunden durchgefilhrt.

Die weitere Beteiligung der BlGrger nach § 3 (2) BauGB erfolgt zu
gegebener Zelt ebenfalls durch Verdffentlichung in der Presse

s Aushang des Bebauungsplanentwurfs im Rathaus, Zimmer 20,
W nd der Dienststunden.
r)

Blirgermeister
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