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1. Anlass und Zweck

Anlass fir die Anderung des Bebauungsplans ,,Auf dem GroRsachsener Weg“ ist das Ziel,
in dem bestehenden Gewerbegebiet Raumlichkeiten fiir eine Kleinkinderbetreuung durch
eine Tagesmutter zu erméglichen.

Einrichtungen von Tagesmiittern werden baurechtlich als ,Anlagen fiir soziale Zwecke”
eingestuft. Laut § 8 BauNVO kdnnen solche Anlagen in Gewerbegebieten ausnahmsweise
zugelassen werden. In dem bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahr 1995, geidndert im
Jahr 2005 (2. Anderung), sind jedoch solche Anlagen und Einrichtungen generell fiir nicht
zuldssig erklart worden. Aus diesem Grund wire eine dort aus stiadtebaulicher Sicht
mogliche Kinderbetreuungseinrichtung zur Zeit nicht zul&ssig, auch nicht als Ausnahme.

Die Vereinbarkeit von Familie und Beruf ist gesellschaftspolitisches Ziel und auch Aufgabe
der Kommune. Die Gemeinde Heddesheim ist bemiiht ein ausreichendes Angebot an
Kleinkinderbetreuungsplatzen ihren Biirgerinnen und Biirgern bereit zu stellen. Neben
den kommunalen bzw. institutionellen Einrichtungen spielen dabei private
Tagesmiittereinrichtungen eine tragende Saule.

Der Bedarf nach Betreuungseinrichtungen wachst auch in Heddesheim zunehmend. Aus
diesem Grund unterstiitzt die Gemeinde im Rahmen ihrer Méglichkeiten private
Initiativen zur Schaffung weiterer Betreuungsplatze fiir Kleinkinder.

Heddesheim verzeichnet in den letzten Jahren auch ein starkes wirtschaftliches
Wachstum. So verdoppelte sich die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
in den letzten 10 Jahren auf liber 5.000 Personen. Ein GroRteil der Arbeitsplitze befindet
sich in den Gewerbegebieten im Osten des Gemeindegebiets.

Um auch den dortigen Arbeitnehmerinnen und —nehmern Betreuungsmaglichkeiten in
der Ndhe ihres Arbeitsplatzes zu ermoglichen, ist aus Sicht der Gemeinde Heddesheim
auch der Standort einer Kleinkinderbetreuung im Gewerbegebiet ,Auf dem
GroRsachsener Weg“ sinnvoll.

Der Verwaltung liegt eine konkrete Anfrage auf Umnutzung bestehender Rdumlichkeiten
in eine Kleinkinderbetreuung vor. In dieser Einrichtung sollen durch 1-2 Tagesmiitter bis
zu 8-9 Kleinkinder (bis 3 Jahre) betreut werden. Nach Auffassung der Baurechtsbehérde
kann die Umnutzung aufgrund des bestehenden Bebauungsplans nicht genehmigt

werden. Seitens der Baurechtsbehdérde wird empfohlen den Bebauungsplan anzupassen.

2. Zielsetzung und Begriindung der Plandanderung

Die Plananderung umfasst den Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans
~Gewerbegebiet, Auf dem GroRsachsener Weg” aus dem Jahr 1995. Dieser weist das
Gebiet als Gewerbegebiet gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus. Laut
Nutzungskatalog der BauNVO waéren ,Anlagen fiir soziale Zwecke” in einem
Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig. Allerdings hat die Gemeinde bei der
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Aufstellung des Bebauungsplans von den gesetzlichen Regelungsméglichkeit Gebrauch
gemacht und diese eigentlich ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart, zusammen mit
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen.

Aus heutiger Sicht ist dieser generelle Ausschluss nicht mehr zielfiihrend. Wie Eingangs
erldutert, besteht auch in Gewerbegebieten durchaus der Bedarf nach
Betreuungseinrichtungen. Somit kénnten soziale Einrichtungen wie z.B. eine
Kleinkinderbetreuung den Bediirfnissen von Angehdérigen ansdssiger Betriebe
unmittelbar dienen. Als erganzende Einrichtung waren sie somit auch gebietsvertraglich.

Zielsetzung der Bebauungsplandnderung besteht darin, ,, Anlagen fiir soziale
Einrichtungen” kiinftig ausnahmsweise zuldssig zu erkldren. Dariiber hinausgehend sollen
kiinftig auch Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zuldssig sein. Somit
konnten kiinftig beispielsweise auch private Pflegedienste oder Massagepraxen im
Gewerbegebiet zugelassen werden.

Die Anderung bezieht sich somit nur auf eine Unterart der Nutzung.

Weiterhin sollen Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke ausgeschlossen bleiben. Die
Einrichtung von Gebetshdusern, Kulturzentren und sonstigen Veranstaltungsraumen
widerspricht der bestehenden Gebietscharakteristik, die sich durch Gberwiegend kleinere
Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen darstellt. Auch in Zukunft soll
das Gebiet schwerpunktmaBig solchen arbeitsplatzintensiveren Nutzungen vorbehalten
bleiben.

Alle sonstigen Festlegungen des Bebauungsplans und der 2. Anderung sollen unverindert
fortbestehen. Seitens der Gemeinde wird kein Bedarf fiir weitere Anpassungen des
Planwerks gesehen.

3. Geplante Anderung

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft nur die bisherige Ziffer 1.1.2. der schriftlichen
Festsetzungen. Alle sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen, ortliche
Bauvorschriften sowie die Planzeichnung gelten unverandert fort und werden nicht
geandert.

Bisher geltende Festsetzung Ziffer 1.1.2

»Im Gewerbegebiet sind Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2,3 BauNVO
2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
3. Vergniigungsstdtten

nicht zuldssig.”
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Neu formulierte und kiinftig geltende Festsetzung Ziffer 1.1.2

~Im Gewerbegebiet sind folgende Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr.2 und 3 BauNVO
i.V.m. §1 Abs. 6 BauNVO nicht zuldssig:

- Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke

- Vergniigungsstdtten®

Damit bleiben die ,, Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke” gemaR § 8 BauNVO
im ausnahmsweise zuldssigen Katalog von § 8 Abs. 3 BauNVO enthalten.

Die Ausnahme kann nach Auffassung der Verwaltung dann in Betracht kommen, wenn
durch die geplante Anlage aufgrund ihrer Gr6Re und Ausstrahlung der Gebietscharakter
insgesamt gewahrt bleibt.

4. Entwicklungsgebot/Raumordnung/Fldchennutzungsplan

Die geplante Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplans wirkt sich weder auf
raumordnerische Ziele und Grundziige noch auf Darstellungen des Flachennutzungsplans
aus.

Das Gewerbegebiet ist bereits als Bestand sowohl im Einheitlichen Regionalplan der
Region Rhein-Neckar als auch im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim dargestellt. Die Anderung steht somit im Einklang mit der
Raumordnung und entspricht dem Entwicklungsgebot.

5. Verfahren und Vorpriifung im Einzelfall

Es ist beabsichtigt, den oben genannten Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB zu dandern. Aufgrund der GréRe des Plangebietes (liberbaubare
Grundstiicksfliche gréRer als 20.000 m?) ist eine Vorpriifung im Einzelfall geméaR § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB notwendig. Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 7,5 ha.
Unter Beriicksichtigung einer GRZ von 0,7 und unter Abzug der 6ffentlichen Griin- und
Verkehrsflichen ergibt sich daraus eine Grundfliche von rund 35.000 m2,

Die Vorpriifung hat stattgefunden (siehe Anlage). Im vorliegenden Fall sind die
Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB hinsichtlich der Umweltaspekte erfiillt.

Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Durchfiihrung einer férmlichen
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts gemaf
§ 2a BauGB im beschleunigten Verfahren im vorliegenden Fall nicht erforderlich sind.
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Das MalR der Nutzung wird nicht gedndert, es kénnen sich somit auch keine weiteren
Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Anderung der Unterart der Nutzung fiir den
vorliegenden Bebauungsplan ergeben. Auf eine Bilanzierung und einen Ausgleich kann
deshalb ebenfalls verzichtet werden.

Auch in Bezug auf artenschutzrechtliche Themen ergeben sich durch die Anderung des

bestehenden Bebauungsplans, die lediglich auf die Anpassung der Nutzungsart abzielt,
kein weiterer Priifungsbedarf.

Heddesheim, den 08.05.2019

Kessler
Blrgermeister
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Anlage zur Begriindung

Vorpriifung des Einzelfalls

a) Verfahren

Es ist beabsichtigt, den oben genannten Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB zu dndern. Aufgrund der GréRe des Plangebietes (liberbaubare
Grundstiicksfliche groRer als 20.000 m?) ist eine Vorpriifung im Einzelfall gem3R § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB notwendig.

Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
sind, dass

- essich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt,

- keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebiete bestehen,

- die zul3ssige Grundflache gemal § 19 BauNVO weniger als 7,0 ha betragt,

- nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder
nach UVwG unterliegen,

- keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall sind die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 BauGB hinsichtlich
der Umweltaspekte erfillt.

Unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Ausfiihrungen sind die Durchfiihrung einer

Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts gemald
§ 2a BauGB im beschleunigten Verfahren im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

b.) Lage und stiadtebauliche Daten

Das Plangebiet befindet sich in Heddesheim und liegt unmittelbar nérdlich der
GroRsachsener StraRe .

GrolRe des Geltungsbereichs : €a.75.000 m? (7,5 ha)
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): 0,7
zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO: ca. 35.000 m*(3,5 ha)

Al
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¢.) Vorpriifung des Einzelfalls

Bei der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach BauGB geht es um eine Uberschlagige
Abschatzung, ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Zu
berlicksichtigen sind solche Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
abwagungserheblich sind. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des
Einzelfalls zu beteiligen.

Nach Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB sind in der Vorpriifung des Einzelfalles
die Merkmale des Vorhabens sowie die Merkmale der moglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete darzustellen.

Die Vorpriifung des Einzelfalls dokumentiert, ob mit der Anderung des Bebauungsplans er
hebliche Umweltauswirkungen verbunden sind, die eine Umweltprifung gemal § 2 Abs.
4 BauGB erforderlich machen.

Die entsprechenden Priifunterlagen werden hiermit vorgelegt. Die Vorpriifung wird in
Form einer tabellarischen Beschreibung und Bewertung vorgenommen. Sie folgt der
Systematik und Nummerierung der Anlage 2 zum Baugesetzbuch.

Nr. | Gesetzlich vorgegeben Erlduterung/Hinweise Voraus-
Kriterien sichtliche
Erheblichkeit
1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf
1.1 das Ausmalf, in dem der Es werden durch den nein

Bebauungsplan einen Rahmen | Bebauungsplan keine anderen
im Sinne des § 35 Absatz 3 des | Zuldssigkeiten von Vorhaben
Gesetzes Uber die Umwelt- vorbereitet oder begriindet,
vertraglichkeitsprifung setzt die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen.

1.2 das AusmaR, in dem der Durch den Bebauungsplan nein
Bebauungsplan andere Plane werden keine anderen Plane
und Programme beeinflusst und Programme beeinflusst.

1.3 | die Bedeutung des Bebauungs- | Es wird lediglich eine als nein
plans fiir die Einbeziehung Gewerbegebiet genutzte
umweltbezogener, ein- Flache hinsichtlich der
schlieBlich gesundheits- Unterart einer Nutzung
bezogener Erwadgungen, Uberplant.

insbesondere im Hinblick auf
die Férderung der nachhaltigen
Entwicklung

A2
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Anlage

1.4 | die fiir den Bebauungsplan Zum jetzigen Zeitpunkt wird nein
relevanten umweltbezogenen, | keine Zuldssigkeit von
einschlieRlich gesundheits- Vorhaben (z. B. Ansiedlung
bezogener Probleme einer Firma) vorbereitet oder
begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen.
Anhaltspunkte fir eine
besondere umweltbezogene
Problematik oder erhebliche
Mehrbelastung sind nicht
erkennbar.
1.5 | die Bedeutung des Der Bebauungsplan hat keine nein
Bebauungsplans fiir die Bedeutung fur die
Durchfiihrung nationaler und Durchfiihrung nationaler und
europaischer Europaischer
Umweltvorschriften Umweltvorschriften
2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, | Auswirkungen durch die nein
Haufigkeit und Umkehrbarkeit | Plandnderung sind nicht zu
der Auswirkungen erwarten.
2.2 | den kumulativen und Nicht gegeben. nein
grenziiberschreitenden
Charakter der Auswirkungen
2.3 die Risiken fiir die Umwelt, ein- | Aufgrund der bestehenden nein
schlieRlich der menschlichen Nutzung als Gewerbegebiet
Gesundheit (zum Beispiel bei bestehen nutzungstypische,
Unféllen) jedoch keine erhéhten Risiken
flr die Umwelt und den
Menschen.
2.4 | den Umfang und die raumliche | Auswirkungen durch die nein
Ausdehnung der Auswirkungen | Plananderung sind nicht zu
erwarten.
2.5 die Bedeutung und die Das Plangebiet ist ohne nein

Sensibilitat des voraussichtlich
betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natiirlichen
Merkmale, des kulturellen

besondere dkologische
Sensibilitat und die
Bebauungsplandnderung
bezieht sich lediglich auf die
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Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets
jeweils unter Berlicksichtigung
der Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten

ausnahmsweise Zuldssigkeit
der Unterart einer Nutzung.

2.6 | folgende Gebiete

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 | Nicht betroffen nein
Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § Nicht betroffen nein
23 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.3 | Nationalparke gemaR § 24 des | Nicht betroffen nein
Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.4 | Biosphdrenreservate und Land- | Nicht betroffen nein
schaftsschutzgebiete gemalR
den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.5 | gesetzlich geschiitzte Biotope Nicht betroffen nein
gemal § 30 des Bundes-
naturschutzgesetzes

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemal Das Plangebiet liegt in der nein
§ 51 des Wasserhaushalts- Zone IIIB des WSG 039-
gesetzes, Heilquellen- Mannheim-Kafertal,
schutzgebiete gemal § 53 Heilquellenschutzgebiete und
Absatz 4 des Wasserhaus- Uberschwemmungsgebiete
haltsgesetzes sowie sind nicht vorhanden.
Uberschwemmungsgebiete Durch die Anderung des
gemaR § 76 des Bebauungsplans ist das WSG
Wasserhaushaltsgesetzes nicht betroffen.

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Nicht gegeben nein

Rechtsakten der Europdischen
Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen
bereits tGberschritten sind

A4
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Anlage

verzeichnete Denkmadler,
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete,
die von der durch die Lander
bestimmten Denkmal-
schutzbehorde als
archéologisch bedeutende
Landschaften eingestuft
worden sind.

2.6.8 | Gebiete mit hoher Von dem vorliegenden B-Plan | nein
Bevdlkerungsdichte, der Innenentwicklung sind
insbesondere zentrale Orte im | keine negativen Wirkungen zu
Sinne des § 2 Ab. 2 Nummer 2 | erwarten.
des Raumordnungsgesetzes

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten | Keine bekannt nein

d) Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls

Nach Abprifung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Priifkriterien und Merkmale wird
festgestellt, dass die Bebauungsplandnderung keine erheblichen Umweltauswirkungen
hervorruft. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist in dem Bauleitplanverfahren
nicht erforderlich. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewendet
werden. Da die Grundflache mehr als zwei Hektar betragt, ware ein Ausgleich nach § 1a

Abs. 3 BauGB erforderlich. Da allerdings das MaR der Nutzung nicht gedndert wird,

kénnen sich auch keine weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Anderung
der Nutzungsart fiir den vorliegenden Bebauungsplan ergeben. Auf eine Bilanzierung und
auf einen Ausgleich kann deshalb verzichtet werden.

A5







