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Rahmenplanung zur Entwicklung einer 8 ha grof3en Konversionsflache der Bahn als MaBnahme
der Innenentwicklung im Rahmen eines moderierten Beteiligungsverfahrens mit den Blirgerinnen
und Blirgern sowie politischen Mandatstragern der Gemeinde Heigenbrucken.
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EINLEITUNG

An der Bahnlinie und am Bahnhofsgebaude hat sich die gesamte
Ortsentwicklung von Heigenbriicken und auch die Bauleitplanung
der Gemeinde in den letzten 150 Jahren orientieren mussen.
Durch die Aufgabe der Bahntrasse und der fir Bahnzwecke ge-
nutzten Grundstlcke im Ortskern von Heigenbrlcken entsteht ein
wichtiges stadtebauliches Entwicklungspotential. Ziel einer stadte-
baulichen Rahmenplanung fur das Bahngeldnde ist ein langfristig
glltiges Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliefungskonzept, aus
dem sich die weiteren stadtebaulichen Planungsstufen und Fach-
planungen ableiten lassen.

BETEILIGUNG VON BURGERN UND POLITIKERN

Um bei der Bilrgerschaft und im Gemeinderat von Heigenbrlcken
eine groRtmogliche Akzeptanz zu erzielen, wurden Blrgerinnen
und Burgern, Vereine, Verbande, etc. und die Gemeinderate frih-
zeitig und kontinuierlich in die Erarbeitung der Rahmenplanung ein-
gebunden. Dazu wurde parallel ein moderierter Beteiligungspro-
zess durchgefthrt und die daraus gewonnenen Erkenntnisse und
Anregungen in die Planung integriert.

BETEILIGUNGSVERFAHREN

Das Beteiligungsverfahren zum Bahngelande Heigenbriicken wurde
in sechs Schritten organisiert:

(1) Offentliche Burgerinformation zum Auftakt des Planungs- und
Beteiligungsverfahren mit der transparenten Information Uber die
Ausgangssituation auf dem Bahngelande und Uber die mit ihr ver
bundenen Entwicklungsaufgaben, Uber das Planungs- und das
Beteiligungsverfahren, Planungszusammenhange und Uber Ent-
scheidungsregeln, mit der Sammlung von Starken, Schwachen und
ersten Planungsideen sowie der Einigung Uber die Entsendung von
Vertreter/-innen aller Bevdlkerungsgruppen in die Blrgerwerkstatt.

(2) Erste BUrgerwerkstatt mit der Analyse der Ist-Situation, der
Bewertung der Potentiale und Herausforderungen und der Ablei-
tung von Leitzielen fir die Entwicklung der Gemeinde Heigenbri-
cken.

(3) Zweite Blrgerwerkstatt mit der umwelt- und naturschutzfach-
lichen Bewertung des Planungsgelandes und der Diskussion von
Nutzungsvorschlagen anhand von sechs verschiedenen Nutzungs-
konzepten.

(4) Dritte Buargerwerkstatt mit der Verabschiedung von Empfeh-
lungen zur gesamtortliche Entwicklung, der Diskussion der natur
schutzrechtlichen Anforderungen und Chancen fir die Entwicklung
des Bahngelandes sowie des ersten Entwurfs zum stadtebaulichen
Rahmenplan.

Lage des Bahngelandes



Burgerbeteiligung im Rahmen von Birger
werkstatten
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(5) Vierte Blrgerwerkstatt mit der Verabschiedung des stadtebaulichen
Rahmenplans und der Beschlussempfehlungen an den Gemeinderat
sowie der Empfehlungen zur Information der Offentlichkeit.

(6) AbschlieRende offentliche Informationsveranstaltung zur Pra-
sentation und Diskussion der erzielten Ergebnisse und Empfeh-
lungen der Blrgerwerkstatt zum Bahngelande Heigenbrlcken.

Die Teilhabe an der Gemeindeentwicklung fand damit auf zwei von
drei Ebenen statt: 1. durch frihzeitige Information Uber die Aus-
gangssituation auf dem Bahngelande und der damit verbundenen
Entwicklungsaufgabe, das Planungs- und das Beteiligungsverfahren,
Planungszusammenhange und Entscheidungsregeln; 2. durch Mit-
wirkung (Konsultation), d.h. Betroffene und Interessierte konnten
ihre Meinungen und ldeen zum Rahmenplan einbringen. Die dritte
Ebene ermdoglichte eine Mitentscheidung, d.h. die Beteiligten konn-
ten innerhalb eines vorgegebenen Rahmens Entscheidungen treffen.

KONZEPTFINDUNG

In der zweiten Blrgerwerkstatt, also in einer relativ frihen Pla-
nungsphase, wurden flr das gesamte Bahngelande , Maximalkon-
zepte” fur verschiedene Nutzungsarten entwickelt. Sie wurden in
leicht verstandlicher Form als Lageplane und Isometrien dargestellt
und diskutiert. Didaktisches Ziel dieser Vorgehensweise war es,
einerseits ein groRes Spektrum von Nutzungen in die Diskussion
zu bringen, andererseits aber auch herauszufinden, bei welchen
Nutzungen es Praferenzen bei den Mitgliedern der Blrgerwerk-
statt gab und wie diese begrindet waren. Wahrend einige der Nut-
zungskonzepte grundsatzlich von einer groRen Mehrheit der Teil-
nehmer der Blrgerwerkstatt abgelehnt wurden (Wald, Tourismus,
regenerative Energien), fanden andere Konzepte Uberwiegend Zu-
stimmung, jedoch nicht in der dargestellten Maximalform der je-
weiligen Nutzung.

Im endgultigen Rahmenplan wurden Bestandteile aus verschie-
denen Nutzungsvarianten integriert. Dies ist darauf zurlckzufih-
ren, dass die Analyse der stadtebaulichen Rahmenbedingungen
ergab, dass der Bedarf an Flachen flr bauliche Nutzungen deut-
lich niedriger als erwartet war. Die Konzeptfindungsphase hat je-
doch gerade in ihrer ,spielerischen” Form dazu beigetragen, die
Zielrichtung der Rahmenplanung zu bestimmen und einen breiten
Konsens vorzubereiten.
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BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

Da realisierbare Nutzungs- und Bebauungskonzepte fir das Bahn-
gelande vom gesamtortlichen Bedarf und der ortlichen und Uberort-
lichen Nachfrage abhangig sind, wurden umfangreiche Erhebungen
und Analysen zur gesamtortlichen Entwicklung erarbeitet. Darauf
aufbauend wurde ein konkretes Nutzungskonzept flr das Bahnge-
lande entwickelt.

Eine umfassende stadtebauliche Analyse fir Heigenbrlcken ergab
folgende stadtebauliche Rahmenbedingungen:

Siedlungsentwicklung und Wohnen

In Anbetracht der demografischen Entwicklung und der Einwohner
prognosen ist mit einer rlcklaufigen Einwohnerzahl in Heigenbricken
zu rechnen. Derzeit gibt es ein grofdes Angebot an leer stehenden
Wohnungen und Hausern sowie an erschlossenen, aber nicht bebau-
ten Baugrundstlicken. Dieses Wohnungs- und Grundstlicksangebot
wird sich voraussichtlich in den nachsten Jahren noch vergrofRern.
Ein Bedarf flr die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen besteht nicht.
Kommunales Entwicklungsziel musste vielmehr sein, den VWohnungs-
und Grundstlcksmarkt im Siedlungsbestand zu mobilisieren und die
dort vorhandenen Potentiale zu nutzen.

Gewerbeentwicklung

Bei den in Heigenbrlcken ansassigen Gewerbebetrieben besteht
kein Bedarf nach zuséatzlichen gewerblich nutzbaren Grundsticken.
Nach Einschatzung von Fachleuten (Industrie- und Handelskammer,
Handwerkskammer) mit Kenntnis der regionalen Gewerbeentwick-
lung sind die Chancen, neue aulRerortliche Betriebsansiedlungen zu
generieren, aulRerst gering. Ursache hierflir sind vor allem die un-
glnstigen Lagebedingungen von Heigenbrlcken in der Region. Von
der Ausweisung eines Gewerbegebiets wird deshalb abgeraten. Aus
langfristiger planerischer Sicht sollte jedoch eine kleine, gewerblich
nutzbare Bauflache vorgehalten werden, ohne dass dadurch hohe
Herstellungs- und Unterhaltskosten fir die Gemeinde entstehen.

Offentliche Einrichtungen

Bei den offentlichen Einrichtungen der Gemeinde besteht der
Wunsch nach einem neuen Feuerwehrgeratehaus. Im Zusammen-
hang damit konnte auch ein gemeindlicher Versammlungs- und
Veranstaltungsraum realisiert werden. Im Hinblick auf die vorher
sehbare , Uberalterung” der Bewohner Heigenbrlickens gewinnen
Einrichtungen der Altenbetreuung und des Altenwohnens eine zu-
nehmende Bedeutung.

Offentliche Griin- und Freizeitfldchen

Die Gemeinde Heigenbrlcken besitzt einen hohen Ausstattungs-
standard an Sport- und Freizeitnutzungen auf 6ffentlichen Griin- und
Freiflachen. Ein konkreter Bedarf fur intensiv nutzbare Grin- und
Freiflachen oder fUr Sportaktivitaten im Aufdenraum wurde nicht
artikuliert. Die Neugestaltung des Lohrbachtals erfolgt unter der
Planungspramisse, den Talgrund landschaftsgestalterisch weithin
einsehbar und als positiv zu erlebende Parklandschaft mit naturna-
her Gestaltung zu schaffen. Durch Verlegung eines Bachabschnitts
in ein neu gestaltetes Bachbett, aber auch die Erhaltung des al-
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ten Bachbetts zur Hochwasserentlastung, soll das Lohrbachtal neu
strukturiert werden. Zusammen mit dem Ufergehdlzsaum bildet
das ehemalige Bahngelande eine wertvolle Biotopstruktur als Le-
bensraum flur Flora und Fauna.

PKW-Erschliel3ung

Der Ortskern der Gemeinde Heigenbriicken (Hauptstr.) und der Ge-
schaftsbereich am Alten Bahnhof (Werner\Wenzel-Str. / Heinrichstha-
ler Str.) sind jeweils nur Uber die Lindenallee (St 2317) erschlossen.
Im Rahmen der Planungen fir das Bahngelande wurde verkehrspla-
nerisch geprtift, ob eine zweite Strallenverbindung fir den PKW /
LKW-Verkehr im Zuge des Promenadenwegs / SpessartstralRe ver
kehrlich sinnvoll ware. Im Hinblick auf die Uberwiegende, zukinftige
Nutzung des Bahngelandes als Grin- und Freizeitflachen sollten bei
der ErschlieRung dieser Flachen ruhige und sichere Ful3- und Radwe-
gebeziehungen Vorrang vor einer PKW / LKW-Nutzung dieser Verbin-
dung haben. Eine FahrerschlieBung des gewerblich nutzbaren Be-
reichs im Westen des Bahnhofgebaudes erfolgt sinnvollerweise wie
bisher Uber die WernerWenzel-Stral3e und die Stralse Am Bahnhof.

STADTEBAULICHER RAHMENPLAN

Unter Berlcksichtigung der Analyseergebnisse und Teilaspekte der
favorisierten Konzepte der Birger ergibt sich eine Flachenaufteilung
in acht Nutzungsbereiche. Die Nachfolgende Ubersicht stellt die ein-
zelen Nutzungsbereiche vor und gibt Auskunft Gber die einzelnen
Uberlegungen zu Nutzungsoptionen, ihrer Erschliefsung und Reali-
sierung. Der Ubersichtsplan dient als konzeptionelle Grundlage fir
den stadtebaulichen Entwurf.

Siedlungsentwicklung und Wohnen

GroRRe: ca. 0,3 ha (auRerhalb des Bahngelandes)
Nutzungsoptionen: 3 bis 4 private Wohnbaugrundstuicke, VWohnan-
lage fUr betreutes Wohnen

Erschliefdung: Verlangerung der Jagerstrafie, Anschluss an das kom-
munale Ver und Entsorgungsnetz, Fuliweg am Bachlauf
Realisierung: nach Abbruch der Halle freiwillige Baulandumlegung,
Realisierung der BaumalRnahmen Uber private Bauherren bzw. In-
vestoren

Gewerbliche Bauflachen

GroRRe: ca. 0,7 ha (Erweiterungsflache ca. 0,3 ha)
Nutzungsoptionen: kleinere mittelstandische, nicht stérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe aller Art

Erschlieflung: Ausbau der Strale Am Bahnhof, Anschluss an Ver
und Entsorgungsnetze

Realisierung: flexible Grundstlicksgrofien, Realisierung in zwei Stu-
fen (1. Stufe: nordliche Teilflache, 2. Stufe: stdliche Teilflache)

Fléache fir offentliche Einrichtungen/Gemeinbedarf

Grofe: ca. 0,4 ha

Nutzungsoptionen: Einrichtungen der Altenpflege, Altenwohnen,
Feuerwehrgeratehaus, kommunaler Saal, sonstige 6ffentliche Ein-
richtungen

ErschlieRung: direkt Gber WernerWenzel-Stralse bzw. offentlichen

Potentiale
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Platz am Bahnhof, Anschluss an vorhandene Ver- und Entsorgungs-
netze

Realisierung: Gemeinde Heigenbricken, &ffentlicher und privater
Trager der Altenbetreuung und Altenwohnen, Modernisierung/Um-
bau altes Bahnhofsgebaude (Denkmal)

Offentliche Griin- und Freizeitfliche

Grole:ca. 1,7ha

Nutzungsoptionen: Offentliche Grinflache flr extensive Freizeit-
nutzungen (Naherholung, Mehrgenerationenspielplatz)
Erschliefdung: Fuf3- und Radweg

Realisierung: Gemeinde Heigenbrlcken

Ausgleichsfldche (Renaturierungssflache)

GrolRe: ca. 3,1 ha

Nutzungsoptionen: Verlegung und Renaturierung des Bachlaufs des
Lohrbach, Modulation und Begriinung des Gelande als naturschutz-
rechtliche Ausgleichsflache, keine anthropogenen Nutzungen
ErschlieRung: Erschlieflungsrampe von ST 2317 (Bestand)
Realisierung: Anerkennung als Ausgleichsmafl3nahme durch Fach-
behdrden, Realisierung durch Deutsche Bahn AG.

FUr die Ausgleichsflache wurden in Abstimmung mit den Fachbe-
horden folgende Zielsetzungen formuliert:

Die Gebietsteile des NSG ,, Spessartwiesen” (Natura 2000-Gebiet)
oberhalb und unterhalb von Heigenbriicken sollen besser vernetzt
werden. Die Durchgangigkeit des Lohrbaches fir Wasserorganis-
men soll wieder hergestellt oder verbessert werden, indem Bach-
verbauungen und Rohrdurchlasse beseitigt werden. Sowohl der
Bachlauf wie auch die Bachaue sollen in ihren 6kologischen und
lokalklimatischen Funktionen gegentiber dem Bestand deutlich ver
bessert werden. Dazu wird ein Bachabschnitt in ein neu gestalte-
tes Bachbett verlegt. Das alte Bachbett mit wertvollen Teilen des
Ufergehdlzsaums wird zur Hochwasserentlastung und als Biotop-
struktur erhalten. Es soll kein groReres stehendes Gewasser ge-
schaffen werden, da dies die Wasserqualitat mindert. Der Hoch-
wasserabfluss soll nicht verschlechtert werden. Die MalRnahmen
sollen insgesamt eine Renaturierung des urspringlichen Lohrbach-
tals in diesem Bachabschnitt darstellen.

Rahmenplan (Ubersicht Flachennutzungen)
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Ehemalige Bahntrasse

GrolRe: ca. 1 ha (Breite ca. 10 m)

Nutzungsoptionen: FulR- und Radweg, Grinflache

Erschlieffung: Anschluss des FulR- und Radwegs an ortliche und
Uberortliche Wege und neuen Bahnhof

Realisierung: Gemeinde Heigenbriicken, evtl. Privatisierung von
Teilflachen

Vorbereich Tunnel

Grofe: ca. 0,8 ha

Nutzungsoptionen: Sukzessionsflache, Ausgleichsflache Tunnelende
Erschlielung: Wartungsweg zum Tunnelportal

Realisierung: Erhaltungspflege Gemeinde Heigenbriicken

STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf konkretisiert die Entwicklungsvorschla-
ge zu den flachenbezogenen Nutzungsbereichen. Er zeigt fur das
Plangebiet, aber auch fur angrenzende Flachen, Bebauungsvorschla-
ge, Vorschlage fur die ErschlieRung sowie fir die Gestaltung von
Grin- und Freiflachen.

Im stadtebaulichen Entwurf sind Einzelvorschlage und Empfehlun-
gen zu folgenden Sachthemen dargestellt:

e ErschlieRung (Motorisierter Individualverkehr (PKW, LKW); Of-
fentlicher Personennahverkehr (OPNV); Ful3- und Radverkehr)

* Gewerbe und offentliche Einrichtungen (Gewerbliche Nutzun-
gen; Offentliche Einrichtungen; kommunale Grin- und Freizeit-
flachen)
stadtebauliche Gestaltung des Bahngeldndes

e (estaltung der Ausgleichsflachen / Renaturierungsflachen (Vor-
handenes Bachbett und Gehdlzufersaum; Neuer Bachlauf; Fla-
che zwischen altem und neuem Bachbett , Insel”)

e |andschaftsplanerische Gestaltung und dkologische Aufwertung
des Bahngeléandes (aul3erhalb der Ausgleichsflache)

Visualisierung Bereich West , groRe Lésung”
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RESUMEE

Ein Verstandnis der Auswirkungen der demografischen Entwicklung
einer kleinen, landlichen Gemeinde im Spessart war zu Beginn des
Planungsprozesses bei der Uberwiegenden Mehrheit der Beteiligten
nicht vorhanden. Es bestanden vielmehr hohe Erwartungen, durch
die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen und Wohnbauflachen
Wachstumsimpulse zur Steigerung der Einwohnerzahl und gewerb-
lichen Entwicklung erzielen zu koénnen. Diese Erwartungen muss-
ten aufgrund der gesamtortlichen Analysen und Prognosen sehr
deutlich reduziert bzw. aufgegeben werden. Es stellte sich heraus,
dass sich durch die Entwicklung des Plangebiets die wirtschaftliche
Situation der Gemeinde direkt und kurzfristig nicht verbessern lasst,
sondern dass auf die Gemeinde , unrentable” Investitionen fur eine
Umgestaltung von grofRen Teilen des Plangebiets zukommen wer-
den. Diese fur die Burgerinnen und Blrger und die Gemeinde sehr
ernlchternde Erkenntnis veranderte auch die Zielsetzung der Rah-
menplanung. Fragen der Wirtschaftlichkeit und der Finanzierung von
geplanten Nutzungen und Malsnahmen beeinflufsten die Gestaltung
eines groldenTeils des Plangebietes, wie zum Beispiel die Renaturie-
rung des Lohrbachtals, flr den sich eine Realisierung als naturschutz-
rechtliche Ausgleichsmalfénahme der Deutschen Bahn als Kompen-
sation der Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Tunnelneubau
an anderer Stelle in Heigenbriicken anbot.

Der Pradigmenwechsel bei der Planung wurde von den Teilneh-
merinnen und Teilnehmern der Blrgererkstatt Gberwiegend nach-
vollzogen. Flr die Akzeptanz der Rahmenplanung in der Blrgerschaft
war das moderierte mehrstufige Beteiligungsverfahren unverzicht-
bar. Ohne intensive Diskussionen und Auseinandersetzung mit der
Planungsentstehung waren die Ergebnisse des Rahmenplans von
den Burgerinnen und Blrgern kaum mitgetragen worden.

Der vom Gemeinderat gewahlte Planungsansatz hat sich bei der
Rahmenplanung fir das Bahngelande bestatigt und sich planerisch
und politisch als erfolgreich erwiesen. Die wesentlichen Merkmale
des angewendeten Beteiligungsverfahrens waren:

e fachUbergreifende, interdisziplindre Planungen

e Planung in Alternativen / Varianten in leicht nachvollziehbaren
Darstellungen

e gesamtortliche Betrachtung der Aufgabenstellung

e Qrientierung der Planung an wirtschaftlicher Umsetzbarkeit

Als ,,Nebenergebnis” der gesamtortlichen Analysen wurden von der
Burgerwerkstatt bereits Grundlagen und Ansatze fir eine kommu-
nale Entwicklungsplanung erarbeitet. Diese wurden in einem Be-
schluss der Blrgerwerkstatt als Empfehlung fir den Gemeinderat
zusammengefasst.

Die Rahmenplanung bietet ebenso eine Grundlage fir eine Wert-
ermittlung des Gelandes und fur Kaufverhandlungen mit der Deut-
schen Bahn. Die Realisierung der Rahmenplanung kann, soweit es
die kommunalen Mafdnahmen betriftt, Uber das Instrument der stad-
tebaulichen EntwicklungsmalRnahme (88 165 ff BauGB) erfolgen.
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