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Der Magistrat der Kreisstadt Heppenheim Heppenheim, den 08.04,1997
-Bauverwaltungsamt/Stadtbauamt-
600-Kn/801-Schrtha

Begriindung

zum Bebauungsplan fiir den Bereich der Gewerbeflachen entlang der Kalterer
StraRe zwischen Lorscher Strafe und der StraBe ,,Im Schliissel”

Erfordernis der Planung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist veon einer besishendean
und tberwiegend gewerblichen Nutzung gepragt. Fir diesen Bereich bestanden
bislang keine bauleitplanerischen Vorgaben, so dal dieser nach § 34 BauGB zu be-
urteilen war. Auf Grund immer wiederkehrender Anfragen beziglich der Zulassung
ven nicht dem Gebietstypus entsprechenden Nutzungen (in erster Linie Einzelhan-
delsbetriebe und Vergnigungsstatien) scll nun der Bebauungsplan die bauplanungs-
rechtliche Grundlage fir die Erhaltung des Gewerbegebietscharakiers darstsllen.
Der kinftig geplante Ausschluld von Einzelhandelsbetrieben soll eine weiters
Schwachung des Innenstadtbersiches verhindern, zumal der artikulierts politische
Wille dahin geht, eine Verbesserung und Aufwertung des zentralen Innenstadibersi-
ches anzustreben. Lediglich der seit mehreren Jahren an der Ecke Kalterar Sira-
Be/Niedermihlstrale gelegene Handelshof wurde in seinem Bestand als Ausnah-
me fesigesetzt.

Vergnigungssiatten sind im Stadtgebiet genlgend vorhanden, so dall die planeri-
scha Tendenz dahin geht, diese sowsait als moglich bei zukinftigen Planungen aus-
zugchlieBen. Dies soll aueh hier der Fall sein.

Die stadtsbauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den
Iztzten Jahren, ment zuletzt durch die Nahe der Gleisanlagen der Deuischen Bahn
AG. hat Taktisch zu einem stadinahen Gewarbegebist gefiihrt, welchem sich nach
Csten hin eine gewachsene Wohnbebauung anschlieft. Mit dem jeizt durchzufih-
rznden Bauleitplanverfahren soll nsben siner stddtebaulichen Ordnung fir diesen
Ezreich auch ein vertragliches Nebeneinander mit den angrenzenden Nuizungen
erzisit werden.

Zur Sicherung der stadtischen Planungsabsichten hat dis Stadtverordnstenversamm-
iung 2m 04 171583 alpa Versnderungsspare gem, §8 14 ff BauGE erlassen, die

am 24.11.1983 in Kraft trat. GemaR § 17 Abs. 1 BauGB wurde die Veranderungs-
sperrz mit BEaschiul der Stadwerordnetenversammiung vam 14.09.13895 um ein
weieres Jahr verdargert und trat somit am 24.11.1896 aufder Kraf:,
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Planeris bsichten

Der Bebauungsplan sieht 6stlich dar Kalterer Stralke in den Baugquartieren 1, 3und 4
entsprechend der vorhandenen Nutzungen Gewerbegebiete mit den Einschrénkun-
gen der Immissicnsrichtwerts eines Mischgebietes vor. Aulerdem sind hier . § 8
BaulNVQ in Verbindung mit § 1 (5) und § 1 (6) BauNVO Einzelhandelsbetriebe und
Vergnigungsstditen ausgeschlossen. Der grifite Teil der vorlisgenden Fldche ist
bereits mit gewerblichen Einrichtungen bebaut.

Das Bauguartier 2 ist als Gewerbegebiet nach § 8 BasuNVO ausgewiesen, ausge-
schlossen sind, wis oben erwahnt, Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten.
Hier sind die Einschrankungen der Immissicnsrichbwerte im Hinblick auf einsn bersits
seit vielen Jahren besishenden Gewerbebetrieb nicht vorgesehsn. Auch hier ist be-
reits der grofite Teil der Flache bebaut.

Das Bauguartier 6 weijst Mischgebiet It. § 6 BauNVO aus, wobei auch hier Einzel-
handelsbsiriebe und Vergnigungsstatten ausgeschlossen sind. Far vorliegendes
Bauquartier wurden bereits verschiedene Bauantrage zur Errichtung von Wohnun-
gen und Buroflachen gestellt. Da dieses Gebiet im Slden an ein bereits bestehen-
des allgemeines Wohngebist angrenzt, erscheint es folgerichtig, vorliegenden Be-
reich ebenfalls als Mischgebiet auszuweisen, zumal die benachbarten Nutzungen
dieser Ausweisung nicht entgegenstehen.

Westlich der Kalterer Strale, entlang der Bahnlinie weist die Planung im Quartier 5a
gine Nutzung sls GE 3 aus, mit denselben Einschrankungen wie unter Bauquartier
1.3 und 4 festgesetzt. Das Bauquartier soll als Gewerbegebiet nach § B BauNVO
ausgewiesen werden. Dieser Bereich kann bei enisprechender Bebauung, wie sie
nzch vorliegender Planung méglich ist. als .Schallschutzeinrichtung” gegen die Lar-
mimmission der Bahn fir die gegentberliegenden Bauquartisre 1 - 4 dienen.

Die vorstehend beschrighenen, planerischen Absichten stehen auch im Mittelpunit
zweier anhangiger Verwaliungssireitverfahren, bedingt durch die jewsilige Versa-
aung des stadtischen Einvernehmens. Wihrend im ersten Fall durch die Auswsaisung
des Bauquarniers & als Mischgsbiet ein Ausgleich der verschiedenen Interessen ge-
schaffen sein ddrftz, ist der 2weite Fall etwas differenzierter. Im hier varliegenden

traitfall geht es um sin baurschtlich als Gewerbebetrieb genenmigtes Gebiu-
de/Gebaudeteil in einem Gewercegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGR in Verbindung mit
§ 8 BauNVO, fir das eine {zusaizliche) Nutzungsanderung in sine Unterkunft fr
Asylbewsrber beantragt wurde. Femer gsht es im vorlisgenden Fall nicht um eine
Ernichung der Belegungsdichie einer bersils als Anlage flir soziale Zwecke gem. § 8
Abs. 3. Nr. Z ausnahmsweiss zugelassenen Flache (Geschol), sonderm um die zu-
satzliche Nutzungs&ndsrung siner waitersn Flache (Geschoft)

Die Stadt veriritt die Auffassung. daB fir die erstmalige Zulassung im Wege der
Ausnznme entsprechends Grunce vergelegen haben mdgen. Dies fuhrt allerdings
micht dazu. dal damit sine Automatik erdfinet werden ist, durch die gine weltere
Ausnahme zugelassen werden muliiz. Insbesondeare ist durch die erstmalige Zulas-
sung nicht stwa der Gebistscharakier eines Gewerbegebietes varloren gegangen;

b
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auch kann aus der Ereilung des Einvernehmens durch die Stadt zur erstmaligen
Erteilung einer Ausnahme nicht hergeleitet werden, dafl die Stadt nunmehr alle wei-
teren Ausnahmen rechiswidriger Weise zulassen miifte.

Die Stadrt veriritt bel der Beurteilung der Griinde, die fir oder gegen eine weiters
Zulassung einer Ausnahme sprechen, weiterhin die Auffassung. dal} eine zusétzli-
che Ausweitung der Asylantenunterkiinfte zu einer unzulassigen, lagerahnlichen
Nutzung eines Betriesbsgebdudes fiihren wilrde.

Da Zielrichtung des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes die Erhaltung eines
stadinahen Gewerbegebietes ist, kam auch sine Ausnahme gem. § 14 Abs. 2
BauGB von der Verdnderungssperre im bisherigen Baurechtsverfahren nicht in Be-
tracht.

ErschlieBung

Da das zur Uberplanung anstehende Gebiet bereits griBtenteils bebaut ist, bedarf
es keiner Anderung bzw. Ergénzung der ErschlieBungsaniagen.

s i a e Be e

Nahere Einzelheiten hierzu kénnen der als Anlage 1 beigefugten Stellungnahme der
Stadtwerke Heppenheaim vom 08.07.1996 entnommen werden.

Erganzend hierzu geht aus der Wasserbilanz hervor, dal in den letzten Jahren

{ab 1885) trotz steigender Einwohnerzahl und verstarkter Gewerbeansiedlung der
Gesamitverbrauch stagniert. Dies ist neben einem besonderen Verbrauchsbewult-
sein der Abnehmer vor allem auch auf Maknahmen der Kreisstadt zur Erfllung der
allgemeinen Gewasserbewirtschaftungs-Bestimmungen des § 1 a WHG sowie der
besonderen Bestimmungen des § 55 HWG (Sparsamer Umgang mit Wasser) zu-
rickzuilihren.

Die Kreisstadt Heppenheim hat insbesondere in Erfillung des § 55 HWG folgende
Maknahmen bereits umgesetzt:

» |n samtlichen neuen Bebauungsplanen wird die Regenwassemutzung verbindlich
vorgeschrieben. Darliber hinaus gilt fiir alle Neubauten baulicher Anlagen im Sin-
ne der Hess. Bauordnung im gesamten Gebiet der Kreisstadt Heppenhaim die
Satzung dber das Sammeln und Verwenden ven Niederschlagswasser vom
15.07.1984

» Die Verbraucher werden durch intensive Beratung zum Einbau von Wasser-
spararmaturen angehatien.

B3GLa DOC 3
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+ Durch ErlaB einsr neuen Abwasserbeseitigungssatzung wurde eine kostendek-
kende Gebilhr fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in die Abwasserbesei-
tigungsanlage eingeflihrt, gleichzeitig wird Gebiihrenerial for Regenwassemut-
zung durch Vorhaltung von Zisternen gewahrt. AuBerdem wird der Einbau von
Zisternen durch die Stadt mit einem Investitionskostenzuschuf® geférdert.

» Die Stadt betraibt im Kemngebiet zu 85 % eine Trannkanalisation, hierdurch kann
samtliches auf diesem Gehiet niederfallendes Nisderschlagswasser auf der Ge-
markung zuriickgehalten und -bis auf die Verdunstungsverluste- durch ein steuer-
bares klnstiiches Grabensystemn auf der Gemarkung versickert werden. Die
grundwasseranreichernde Wirkung dieses Systems wurde in dem ,Grundwasser-
bewirtschaftungsplan, Schadgebiet Heppenheim® (Trischler & Partner/TGU 1993)
eindrucksvoll bestatigt.

» Die Stadt hat fiir das grofite Neubaugebiet ,Nordstadt - Gunderslache" eine auf-
wendige Regenwasser-Behandlungsanlage erstellt, wodurch ein Grofieil des dort
anfallenden Regenwassers wieder dem Grundwasser zugefithrt werden kann.

» Die kostendeckende Wasserverbrauchsgebdhr liegt mit DM 3,70 pro cbm bei ver-
doppelter GrundgebUhr Gber dem Bundesdurchschnitt, einschlieflich der ebenfalls
nach dem Frischwasssrverbrauch errechneten Abwassergesbihr werden DM 8,40
pro cbm erhoben.; diese Entgeltgestaliung wirkt spirbar einer Verbrauchserha-
hung entgegan.

» Die Wasserverluste des stadtischen Raohrleitungsnetzes werden durch konse-
guente Unterhaltungsmalknahmen in der Grikenardnung von 7 % gehalten. Dies
entspricht bei dem angewandten MeR-und Rechenverfahren bereits der Fehlerto-
leranz der Meleinrichiungen.

» Durch den Umbau der Aufbereitungsanlage am stadtischen Wasserwerk wurde
der Eigenverbrauch das Wasserwerks von frilher durchschnittlich 30.000 emb/a
auf 2.500 cbm/a gesenki,

s Durch den Umbzsu des stadlischen Schwimmbades wurde der Schwimmbadver-
brauch um ca. 20.000 cbm/a auf das hygienisch maglicha Mindestman gesenkt.

» Fir die Spllung der Abwasserleitungen wird Wasser, das bei der pflichtgemiéRen
Ubsrpriifung der Trinkwasser-Notbruninen anfalit, venvendet.

s Zusammen mit sinem grof=n Wohnungsbauuntermehmen wir derzeit der Einbau
von Wohnungs-Verbrauchsmefgeraten untersucht.

Dis dargalzgten Malinanmen fihren insgesamt dazu, dal der spezifische Verbrauch
gesenki werdsn kann uUnd dadurch die Ressource Grundwasser geschont wird.

por LNt C 4
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e d der Land a

Um die Belange des Naturschutzes und der Landschafispflege im Rahmen der Be-
bauungsplanaufsteliung gerecht beurteilen zu kénnen, ist zunéchst die Frage von
Bedeutung, inwieweit durch die planerischen Absichien (Festsetzungen) ein Eingriff
in Natur und Landschaft erfolgt. Im Sinne des § 8 BNatSchG sind dies Verinderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfshigkeit des Na-
turhaushaltes oder das Landschafisbild erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen.
Daraus falgt, d22 nicht jede Veranderung der Natur einen Eingriff darstellt, sondem
nur solche, die eine bestimmte Intensitat und Dauerhaftigkeit erreichen und sich
entweder auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushazltes oder auf das Landschafts-
bild auswirken.

Demnach ist zundchst zu prifen, ob ein Eingriff gem. § 8 BNatSchG vorliegt. Narma-
lerweise bedingt diese Priffung eine Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft
im Geltungsbereich des betreffenden Bebauungsplanes um auf dieser Grundlage
den mit den gepianten Festsetzungen des Bebauungsplanes verbundenen Eingriff in
diesen Bestand bewerten und beurteilen zu kénnen. Im vorliegenden Fall ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits zu ca. B0 % bebaut und bsinhaltst
dartiber hinaus noch weitere versiegelte Flache (z.B. Parkplatze). Anlal fur disses
Bauleitplanverfahren ist in erster Linie, wie vorstehend bereits aufgefihrt, die Erhal-
tung des Gewerrbegebietscharakters. Zur Erreichung einer stadtebaulichen Ordnung
sind zudem die Baugrenzen und die Baugebietsausweisungen in diesem bisher
gem. § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiet festgesetzt worden. Damit sind natirlich
auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes ber den Basiand hinausge-
nends bauliche Malknahmen méglich; diese erschipfen sich allerdings in der Errich-
iung von Antauten oder in der Schlieflung der in geringem Male zur Verfligung ste-
henden Baullicken.

Auf Grund dessen vertritt die Stadt Heppenheim die Auffassung, dalt hier auf eine
Bestandsaufnahme und die nachfolgende Bilanzierung verzichtet werden kann, da
wig vorstehend erdautert, durch die Planungsabsichten keine Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarien sind, die den Tatbesiandsmerkmalen Erheblich” oder
Nachhaltig" gerecht warden. Der planerisch mégliche Eingriff in Matur und Land-
chaft si2lit sich hier so geringfligig dar, dai die im Bebauungsplanentwurf enthalte-

5

nen Fastsatzungen zur BerGcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der
Landschafispflegs offensichilich ausreichen,

Altlasten

flie bersits versiehend ausgefiihr, ist der vorlizgende 8P-Geltungsbersich von giner
bestshenden und Uberwiegend gewerblichen Nutzung gspragt, die nur noch in ge-
ringem Ma® neue bauliche Vorhaben, z.B. Anbauten oder Schlieung van Baullik-

L
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Gemaf der Altlastendefinition in der Bauleitplanung {(Altlasten sind Standorte und
Flachen, die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind; dazu gehdren:
Altzblagerungen, Alistandorie und grof3flachige Bodenverunreinigungen) besteint im
vorliegenden Fall kein entsprechender, begriindeter Verdacht auf vorhandene Altla-
sten, der eine weitergehende, vertiefendes Betrachtung nétig macht.

Betriebsgeldnde der Deutschen Bahn AG

Grundlage fiir die Beurteilung des Verhaltnisses von Bauleitplanung und Fachpla-
nung bildet die verfassungsrechtlich geschiitzte Planungshaoheit der Gemeinde und
die sich hieraus ergebende Befugnis, das Gemeindegebiet aus Griinden der ortli-
chen Crdnung und Entwicklung réumlich zu gestalten. Die Stadt Heppenheim macht
mit vorliegendem Bebauungsplan von dieser Befugnis Gebrauch und fuhrt den be-
treffenden Bereich, dessen baulicher Zustand die Grenze eines stadiebaulichen
Milstandes (berschritten haben dirfte, einer bauplanungsrechtlichen Ordnung zu.
Vem Grundsatz her miiBte der betreffende Bereich zundchst férmiich entwidmat
werden, um dann im Zuge eines Bauleitplanverfahrens einer Uberplanung zugang-
lich zu sain.

Die von der Bahnanlage erfaltzn Flachen sind [edoch der stadtischen Planungsho-
heit nicht vollsténdig entzogen. Sie sind planerischen Aussagen der Stadt zwar nur
insoweit zuganglich, als diese der besondersn Zweckbestimmung der Anlage
{Bahntetrieb) nicht widersprechen. Allgemein ist eine Bauleitplanung in Bezug auf
tesishende Anlagen und Flachen der Bahn zulassig, die inhaltlich keinen Konflikt mit
dem besonderen Charakter der Bahnanlage ausigst, d.h. deren Zweckbestimmung,
uneingeschrinkt dem Bahnbetrieb zur Verflgung zu stehen, unangstastet 1534

Die Rechtsprechung hat einer Stadt oder Gemeinde Im Interésse der Wahrung ihrer
Planungshoheit - safern ein kankretes Bedirfnis bestsht - einen Anspruch gegen-
Gher dem Fachplanungsirager zugebilligt, dis entsprachenden Malnahmen fiir den
fachplanungsrechtlichen Fertfall cer Zweckbindung zu treffen, wenn der Fachpla-
nungstrager ganz oder tejlweise Anlagen bzw. Flachen, die der fachglanerischen
Mutzung unterliegen, nicht beabsichtigt, weiter zu nuizen. Dies ist bei voriiegendem
Bebauungsplanentwurf der Fall, denn auf Grund der Tatsache, dal ein Gberwiegen-
der Teil der dartigen Flachen nicht mehr dem Betrieb der Deutschen Bahn AG dient,
sondemn einer gewerblichen (Fremd-)Nutzung zugefiihrt worden ist,

kann vaon ginsr Zwsckbestimmung zugunsten cer Bann nicht gesprochen werden.

Eine Einbeziehung der Betriebsaniagen der Deutschen Bahn AG in den Geltungsbe-
reich vaorliegenden Bebauungsplanes ist zus Anlal sinsr geordneten stadtebauli-
chen Ordnung und Entwicklung geboten und auf Grund der Tatsache. dal der tat-
sachlichen Zweckbestimmung des Bahnbetrisbes nicht widersprochen wird, auch
zulassig. Dies wird im Bebauungsplanentwurf durch nachrichtliche Ubernahme der
Szhn dekumentier. Die in den Baugquariersn § und S dargesteliien Nutzungsmég-
iichkeiten orientieren sich an der zum Grofiizil schon bastehenden Bebauung und
MNutzung
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Zur Frage der Entwidmung ist festzustellen, daf eine Stadt oder Gemeinde sinen
Rechtsanspruch darauf hat, da die Bahn ihre in Bezug auf die Bahnanlage beab-
sichtigten Dispositionen in einer eindeutigen hoheitlichen Willensaulerung maglichst
frithzeitig und umfassend offenlegt. Eine solche ,eindeutige Erklarung” der Bahn
fithrt ebenfalls dazu, Grundstiicke aus dem Eisenbahnbetriebsvermdgen der Pla-
nungshoheil der Stadt zu unterstellen, da mit ihr ein Ausscheiden der betroffenen
Grundstilcke aus dem Betriebsvermdgen vollzagen worden ist bzw. vollzogen wird.

Eine solche Erklarung ist bislang nicht erfolgt. Auf Grund der tatsachlichen Gege-
benheiten ist allerdings davon auszugehen, dafk die genannten Flachen entlang der
Kalterer Stralte nicht mehr den Betriebsanlagen der Deutschen Bahn AG zugerech-
net werden kénnen, so daB stadtischerseits keine férmliche Entwidmung angesirebt
wird.

Biirgerbeteiligung

Die Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB zur Unterrichtung und Erérterung der

Planungsziele und -zwecke erfolgte durch Auslegung des Bebauungsplanversntwur-
fes einschliellich Begrindung im Rathaus in Heppenheim, Grefter Markt 1, Zimmer

20, wahrend der Dienststunden.

Im weiteran Verfahren erfolgte vern 08.01. bis 07.02,1227 die formelle Offenlage des
Bebauungsplanentwurfes nebst Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sbenfalls durch
Auslegung an vorgenanntem Ort. Wéhrend der Offenlage konnten Bedenkan und
Anregungen vorgetragen werden.

2Zu u

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden gegen dis stidtischen Planungsab-
sichten mit Ausnahme der Stellungnahme von Wasserwirtschaftsamt und Eisen-
bzhn-Bundesamt auf die nachstehend noch eingegangen wird, keine grundsétzli-
chen Einwande erhoben.

Es bleibt noch sinmal festzuhalten, daB die Planungen weitestoehend den derzsiti-
gen Bestand dbsrnehmen und nurin geringem MaBe weitere bauliche Malnahmen,
wie z.B. Anbauten oder die Schliefung von Baulicken, zulassen. Planungsziele wa-
ren und sind der Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten zur
Sicherstellung des vorliegenden Gewerbegebietscharakters und die Verhinderung
siner weiteren Schwéchung des zentralen Innenstadtbereiches. Zusammen mit den
Festsstzungen der entsprechenden Baugebiete soll mit vorliegendem Bebauungs-
lan neben esiner stadtebaulichen Ordnung auch sin vertragliches Nebeneinander mit
ger angrenzenden Nutzung erzielt werden.

ERERTIE= e
ERERTIS= 7
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Die Bedenken des Wasserwirtschaftsamtes hinsichtlich einer nicht ausreichenden
Trinkwasserversorgung werden nicht geteilt. Der von den Stadiwerken Heppenheim
ermittelte, zusatzliche Wasserbedarf fiir die it. Bebauungsplan noch maglichen bauli-
chen Malknahmen belauft sich auf 1.180 m*/Jahr; dies entspricht einem Jahrebedarf
von rd. 25 Einwohnem. Bedingt dadurch, dalt die noch méglichen baulichen MaB-
nahmen eher mittel- bis langfristig erfolgen werden und die von der Stadt Heppen-
heim zwischenzeitlich ergriffenen MaBnahmen zur rationellen Wasserverwendung
erfolgreich sind, steht nicht zu erwarten, dail die Ressource Grundwasser (iber Ge-
bihr beansprucht wird.

Die vom Eisenbahn-Bundesamt vertretenen Standpunkie richten sich an und fir sich
nicht gegen die Grundzige der Planungen. Strittig ist hierbei vielmehr, inwiewsit of-
fensichtlich fremdgenutzie Teile des ehem. Bahnbetriebsgeléndes der Planungsho-
heit der Stadt Heppenheim unterstelit werden kdnnen. Nahere Ausfihrungen hierzu
kénnen dem entsprechendan Abschnilt dieser Begriindung entnommen werden.

L.

(Reiter)
Erster Stadirat L
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