STADT BENSHEIM

Bebauungsplan BA 1

"Am Hoéllberg" in
Bensheim — Auerbach

Begriindung:

Datum: 16.03.2004
Team Stadtplanung
B61/fe

J 006-31-002-2973-004-01-00 |




INHALT

Seite

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung 2
2. Rechtsgrundiagen 2
3. Lage im Stadtgebiet 2
4, Geltungsbereich 2
5. Ubergeordnete Planungsvorgaben 3
6. Bestandsanalyse 4
6.1 Topographie 4
6.2  Verkehrliche Erschliefung 4
6.2.1 Anbindung / StraBenverkehrsflichen 4
6.2.2 FuB- / Wirtschaftswege 4
6.2.3 OPNV 4
6.2.4 Ruhender Verkehr 4 |
6.3 Bebauung 4
6.3.1 Bauliche Entwicklung 4
6.3.2 Baustruktur 5
6.4  Grinordnung 6
6.5 Technische Ver- Entsorgung 6
7. Elanungsziele und rechtliche Festsetzungen 6
71 Ubergeordnete Planungsziele 6
7.2 Verkehrliche ErschlieBung 6
7.2.1 StraBenverkehrsflichen 6
7.2.2 Ruhender Verkehr 6
7.3  Bebauung 7
7.3.1 Art der baulichen Nutzung 7
7.3.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Flichen

Anzahl der Wohneinheiten, Mindestgrundstiicksgréfe 7
7.3.3 Hohe der baulichen Anlagen 8
7.3.4 Dachformen und Dachneigung 9
7.4  Grinordnung 9
7.41 Private Griinflichen 9
7.4.2 StraBenbegleitgrin 9
7.5  Technische Ver- und Entsorgung 10
8. Eingriffs- und Ausgieichsproblematik 10



1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem im Zusammenhang be-

bauten Ortsteil. Die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit richtet sich nach § 34

BauGB.

Das Plangebiet ist durch eine homogene Bebauungsstruktur, bestehend aus Wohnbebau-

ungen, vorwiegend aus den 60er Jahren, gepragt.

In Hinblick auf den potenziellen Verdichtungsdruck ist die Erhaltung der Eigenart des Ge-
bietes gefadhrdet. Bauvorhaben aus der Vergangenheit und aktuelle Vorhaben haben ge-
zeigt, dass die Steuerungsinstrumente des § 34 nicht ausreichen eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu gewahrleisten, womit die Erarbeitung eines Bebauungsplanes geboten
ist.

Der Aufstellungsbeschiuss erfolgte am 30.08.2001.

2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141,1998 |, S. 137), geé&ndert
durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. |, S. 2850) in Verbindung mit den §§ 5
und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. |,
S. 66), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.06.2002 (GVBI. |, S. 342) als Satzung aufge-
stellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).
Gestaltungsbelange werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274) durch diesen Bebauungsplan als
Satzung erlassen.

Laut § 20 HDSchG miussen alle Bodendenkmdiler, die bei Erdarbeiten gefunden werden,
sofort dem Landesamt fir Denkmalpflege in Wiesbaden mitgeteilt werden.

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 18 bis 21 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193, BNatSchGNeuregG).

Grunordnerische Belange werden geméfR § 4 Abs. 3 Hessischem Naturschutzgesetz (HE-
NatG) in der Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. |, S.145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.06.2002 (GVBI. |, S.364) bertcksichtigt.

3. Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet befindet sich ca. 1,2 km nordlich des Stadtteilkemns von Bensheim - Auerbach
im Anschluss an die Hauptverbindungsstrae (B 3) in Richtung Zwingenberg.

4. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

- im Westen durch die Darmsté&dter Straf3e

- im Norden durch die Weinbauflachen Flurstiicke 299/25, 295,294/2 und 294/1




- im Osten durch die Weinbauflachen Flurstiicke 15 — 19 sowie 30 — 38/1

- im Stden durch die Grundstiicke des Kinderheimes Flurstiicke 1/2 und 1/3 ;

Seine Grofle betragt ca. 3,24 ha.

5. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der Regionalplan Sudhessen 2000 stelit den Geltungsbereich als Siedlungsflache dar.

Im Norden und Osten grenzen Flachen, die dem Bereich fir Landschaftsnutzung und -
pflege zugehoren, an. Sie liegen innerhalb des Regionalen Griinzuges. Dort hat jede weite-
re Siedlungstatigkeit zu unterbleiben. Im Suden und Westen grenzen Siedlungsbereiche

an.
Im gliltigen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2000 ist das Gebiet als Wohnbauflache

gekennzeichnet.
im Norden und Osten grenzen Flidchen fur Landwirtschaft und im Stden Wohnbaufiachen

an den Geltungsbereich. Westlich grenzt er an die Bundesstrale in deren Folge sich
Wohnbauflachen befinden.

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes Schutzzone lil.
Im Norden und Osten grenzt direkt das Landschaftsschutzgebiet Bergstrale — Odenwald
(gemaR Verordnung Uber das Landschaﬂsschutzgebfet ,BergstraBe-Odenwald“ vom

22.04.2002) an. -

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim vom Juni 2000, genehmigt 21.12.2000
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6. Bestandsanalyse

6.1 Topographie

Das Gelande innerhalb des Plangebietes falit von Osten in Richtung Westen. Die durch-
schnittliche Hangneigung betragt ca. 10 %. Von Suden nach Norden betrégt das Gefalle ca.
3%.

6.2 Verkehrliche ErschlieBung

6.2.1 Anbindung / StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die StraRe Am Héllberg direkt an das Ubergeordnete StraBennetz
(Darmstéadter StraRe B 3) angebunden. Die interne ErschlieBung erfolgt Giber ein Ringstra-
Rensystem im zentralen Bereich sowie Uber zwei Stichstralen im Norden und Saden.

Die innerhalb des Gebiets befindlichen StraBen verfugen Gber folgende Gesamtquerschnit-
te:

- Strasse Am Héliberg

> Einmindungsbereich: 10,5m

> Ringstrae: 55bzw. 7,5 m
> Nérdlicher Stichweg: 50m

> Sudlicher Stichweg: , 6,0m

Die StraRen sind je nach Breite mit einseitigen und z. T. ohne Gehwege ausgestattet. Die
Verkehrsbelastung innerhalb des Gebietes ist durch den Ziel- und Quellverkehr der beste-
henden Wohnbebebauung determiniert. Die vorhandene Dimensionierung der Stralen er-
fullen die diesbezlglichen Anforderungen.

6.2.2 FuB-/ Wirtschaftswege

Im sudlichen Plangebiet verbindet ein separater FuBweg die RingstraRe mit der B 3. Seine
Breite betrégt ca. 2,0 m. Im Norden zweigt von der Strale am Hollberg ein ca. 2,5 m breiter
Wirtschaftsweg in die offene Landschaft ab.

6.2.3 OPNV

Auerbach ist an das Liniennetz des stadtischen Busverkehrs angebunden. Des Weiteren
wird der Stadtteil mit regionalen Bus- und Bahnlinien angedient.

6.2.4 Ruhender Verkehr

Die Steliplatze sind auf den privaten Grundstticken angeordnet. Darlber hinaus bieten die
Stralen Parkierungsflachen im 6ffentlichen Raum.

6.3 Bebauung

6.3.1 Bauliche Entwicklung

Die bauliche Entwicklung des Plangebietes begann ab Mitte der 60er Jahre. Die Gebaude
wurden in zeitgemaRem Stil in Form von Villen und Bungalows mit Flachdachem, z. T. auch
in Atriumbauweise, errichtet. Anfang der 80er Jahre entstanden im Siden des Plangebietes
Doppelhauser, die sich mit ihrer Dachform an die umgebende Bebauung anpassen. Etwa
ab dem gleichen Zeitpunkt wurden vorhandene Gebdude aufgestockt und mit geneigten
Dachemn versehen, wodurch sich das dauRere Erscheinungsbild der Siedlung stark dnderte
und inhomogener wurde. Dieser Trend setzt sich bis in die jungste Zeit fort. Anfang der



90er Jahre entstanden im Sudwesten zweigeschossige Reihenhduser mit geneigten D&-
chern. Zur Sicherung des stadtebaulichen Charakters des Gebietes, erliel die Stadt im Jah-
re 1987 eine Gestaltungssatzung. |
6.3.2 Baustruktur , , |
Die im Folgenden benutzten Gebietsbezeichnungen entsprechen den im Rechtsplan defi- ‘
nierten Plangebieten.

Sie kénnen im Einzelnen wie folgt charakterisiert werden:

Plangebiet |Gebietscharakter

W 1.1 Wohnbebauung / Einfamilienh&user,

1-geschossig, mit ausgebautem Souterrain - Kellergeschoss
Atriumbauweise, z.T. offene Bauweise (abweichend) (a),
GRZi.d.R bis 0,35,

Dachneigung 0° - 30°

W 2.1 Wohnbebauung / freistehende Einfamilienhauser,
1-geschossig mit ausgebautem Souterrain-Kellergeschoss
offene Bauweise (E),

GRZ i.d.R bis 0,30,

Dachneigung 0°-30°

W 2.2 Wohnbebauung / freistehende Einfamilienhauser,

1-geschossig mit ausgebautem Souterrain-Kellergeschoss
offene Bauweise (E),

GRZ i.d.R bis 0,20,

‘‘Dachneigung 0° - 30°

W 2.3 Wohnbebauung / freistehende Einfamilienhauser,

1-geschossig z. T. mit ausgebautem Souterrain-Kellergeschoss
offene Bauweise (E),

GRZi.d.R bis 0,25,

Dachneigung 0° - 30°

W 3.1 Wohnbebauung / Reihenhauser,

1-geschossig mit ausgebautem Souterrain-Kellergeschoss
offene Bauweise (0),

GRZ i.d.R bis 0,25,

Dachneigung 0°

W 4. 1 Wohnbebauung / Doppel- und Reihenhauser,
2-geschossig offene Bauweise (H),

GRZ Doppelh. bis 0,37 / RH 0,25

Dachneigung 0°/28°

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes wird ausschlieBlich durch das Wohnen
bestimmt. Uberwiegend ist der Geb&udetyp des freistehenden Einfamilienhauses vorzufin-
den. Im Norden befinden sich einige Einfamilienhduser in Atriumbauweise, im Sudwesten
sowie sudlich der ZufahrtsstraBe von der B 3 einige Doppel- und Reihenhduser. Die Be-
bauung ist mehrheitlich 1-geschossig.



Aufgrund der Hangneigung ragen die Keller zumeist talseitig geschosshoch aus dem Erd-
reich und sind teilweise als Souterraingeschosse ausgebaut. Die Doppel- und Reihenhau-
ser im Stdwesten verfugen Uber 2 Voligeschosse. Die GRZ und GFZ schwankt je nach
Gebadudetyp und GrundsticksgroBe. In den Planbereichen W 1.1 und W 4.1 sind dichtere
Bauweisen vorzufinden.

Uber 50 % der Gebaude verfligen noch Uber Flachdéacher. Das Erscheinungsbild der restli-
chen Gebaude ist durch geneigte Déacher bis zu ca. 30° gepragt. Eine gebietsweise Zonie-
rung unterschiedlicher Dachgestaitungen ist stadtebaulich nicht abzuleiten.

6.4  Griinordnung

Das Gebiet ist weitestgehend gut durchgriint und von grof¥flachigen Hausgérten gepragt.
Insbesondere im Bereich Am Hoéllberg 1-3, 10-14 sowie 16- 22 ist alter Baumbestand mit
zum Teil ortsbildpragendem Charakter vorhanden.

Im gesamten Gebiet sind keine StraRenbdume vorhanden. Offentliche Griinflachen liegen
nicht im Geltungsbereich.

6.5 - Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist volistdndig an das Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

7. Planungsziele- und rechtliche Festsetzungen

7.1 Ubergeordnete Planungsziele

Das Planungsgebiet stellt sich funktional als ein intaktes Wohngebiet dar. Entsprechend der
guten Wohnlage hat sich eine villenartige Bebauung, auf nach heutigen MaRstében eher
. grozigigen und stark eingegrinten Grundstiicken (500 — 1.200. m?), entwickelt.

Ziel der Bauleitplanung ist es, den Gebietscharakter zu bewahren. Weitreichende Nachver-
dichtungen z. B. durch Geschosswohnungsbauten oder zuséatzliche Reihenhauser sind auf-
grund der begrenzten Belastbarkeit der Verkehrsflichen sowie der Ortsrandlage auszu-
schlieen. Geringflgige bauliche Erweiterungen in Form von Anbauten oder Dachaufsto-
ckungen sollen jedoch ermoglicht werden. Des Weiteren ist eine bauliche Arrondierung auf
den noch zwei unbebauten Grundstiicken im Sudosten innerhalb des Plangebietes W 2.1
vorgesehen.

7.2  Verkehrliche ErschlieRung

7.2.1 StraBenverkehrsflichen

Das Plangebiet verfugt tiber ein ausgebautes Straennetz.

Zusétzliche Verkehrstrome, die Gber das MaR des aligemeinen Verkehrszuwachses hinaus-
gehen und die Leistungsfahigkeit insbesondere auch des Uberdrilichen StraRennetzes in
Frage stellen, sind nicht zu erwarten.

7.2.2 Ruhender Verkehr

Die gemaR Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze und Garagen sind auf den |
Grundstucken nachzuweisen. Garagen missen mind. 5 Meter vom &ffentlichen StraRen-

raum entfernt sein, damit vor der Front eine ausreichende Aufstelifliche verbleibt.



Innerhalb der StraRenrdume stehen 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung.
7.3 Bebauung
7:3.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet ist ausschlieRlich durch Wohnnutzungen geprégt. Die Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend. |
Rechtliche Festsetzungen:
- Art der baulichen Nutzug

> Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO
7.3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Fléachen,

Anzahl der Wohneinheiten, Mindestgrundstiicksgréfe

Die Festlegungen foigen den unter Pkt. 7.1 beschriebenen Grundprinzipien.
Die Zahl der Voligeschosse richtet sich nach dem Bestand in den unterschiedlichen Teilge-
bieten (Atriumbebauung 1-geschossig, Reihenhausbebauung 2-geschossig, (brige Plange-
biete 1-geschossig + ausgebautes Souterraingeschoss). Die Definition des Voligeschosses
bezieht sich auf die guitige HBO.
Rechtliche Festsetzungen:
-W1.1

> 1-geschossig zuzlglich eines Souterrains oder Kellergeschosses
-W21-W23 W31

> 1-geschossig zuzlglich eines Souterrains oder Kellergeschosses
-W-4.1

> 2-geschossig
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird flr den Bereich der Atriumsbebauung sowie der Reihen-
hausbebauung im Suden mit maximal 0,35, in den brigen Plangebieten mit 0,25 festge-
legt, wobei Garagen, Stellplétze und deren Zufahrten nicht mit angerechnet werden. Auf die
Festsetzung von Geschossflachenzahlen (GFZ) kann aufgrund der einschrankenden Ho-
henfestsetzungen verzichtet werden.
Rechtliche Festsetzungen:
-W 1.1, W41

> GRZ max. = 0,35
-W21-W23 W31

> GRZ max. = 0,25
Uberwiegend wird eine offene Bauweise fur Einzelhduser festgesetzt. Im Plangebiet W 1.1
wird eine abweichende Bauweise bestimmt, die neben einer offenen Bauweise auch eine
Atriumbauweise (mit Grenzbebauungen) dem Bestand entsprechend ermoglicht. Im Plan-
gebiet W 4.1 werden offene Bauweisen in Form von Hausgruppen zugelassen. Die Fest-
setzung einer offenen Bauweise (ohne Bestimmung der Haustypen) im Plangebiet W 3.1
ermoglicht sowohl die Erhaltung der Reihenhausstruktur, als auch eine Fortentwicklung in
Einzelhdusem, entsprechend der Bebauung in der Nachbarschaft.



Rechtliche Festsetzungen:
-W1.1

> Abweichende Bauweise (offen sowie Grenzbebauung entsprechend Bestand)
-W21-W23

> Offene Bauweise (E)
-W 3.1

> Offene Bauweise
-W41

> Offene Bauweise (H)
Die Baufenster werden insgesamt restriktiv zugeschnitten. Hierdurch werden einerseits An-
bauten in geringfigigem Umfang ermdglicht. Andererseits kann die Erhaltung der pragen-
den Grunstruktur gewéhrieistet werden.
Rechtliche Festsetzungen:
- Alle Planbereiche

> Baufenster restriktiv, Baugrenzen
Die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude wird auf zwei begrenzt. Die vorhandene Wohn-
qualitat und stadtebauliche Eigenart des Gebietes, die auf der vorherrschenden Einzel-
hausstruktur mit jeweils nur 1 — 2 Wohneinheiten beruht, wird so aufrechterhalten. Dies
stellt besondere stadtebauliche Griinde im Sinne von § 9 (1) Nr. 6 BauGB dar. Die Begren-
zung der Wohneinheiten bewirkt auch eine Reduzierung von Stellplatzen, der damit ver-
bundenen-Flachenversiegelung und des Verlusts an Freiflachen. . .. e, .
Die Festsetzungen Uber die MindestgrundstlicksgoRe dienen gleichfalis der Erhaltung des
Gebietscharakters. Die MindestgroRe der Grundstiicke betrégt im Bereich der sidlichen
Reihenhauser 250 m?, im Gbrigen Plangebiet 300 m?.

Rechtliche Festsetzungen:
- Alle Planbereiche

> Anzahl der WE pro Gebaude = max. 2
-W11,W21-W23, W3.1

> Mindestgrundstiicksgrofie 300 m?
-W41

» Mindestgrundsticksgrofle 250 m?

7.3.3 Hohe der baulichen Anlagen

Ziel der Hohenfestsetzungen ist es, die vorgefundene bauliche Auspragung fortzuschreiben
und den moglichen Ausnutzungsgrad zu beschranken. Zu diesem Zweck wird die zulassige
Hoéhe der Geschosse auf ein lichtes MaR von 2,50 m begrenzt. Desweiteren wird die maxi-
male Drempelhéhe auf 0,80 m begrenzt. Durch die Festsetzungen einer Drempelhdhe in



Verbindung mit der Festsetzung der Dachneigung ist die max. Hohe eines Geb4udes aus-
reichend bestimmt. Festsetzungen zu First — oder Traufhéhen sind nicht erforderlich.

Rechtliche Festsetzungen:y
- Alie Planbereiche
> maximale Geschosshdhe = 2,50 m im lichten MaR
> maximale Drempelhdhe = 0,80 m Gber OKFF Vollgeschoss bis OK Dachhaut im
Schnittpunkt der FassadenauRenkante
7.3.4 Dachform und Dachnéigung

Im Rahmen bauordnungsrechtlicher Festsetzungen werden zuldssige Dachformen und
Dachneigungen der Hauptbaukérper bestimmt. Die Festiegungen sollen kiinftig eine gewis-
se gestalterische Ordnung im Plangebiet erméglichen. Als Orientierung dient weitmdgiich
der Bestand.

Rechtliche Festsetzungen:

- Alle Plangebiete

> Dachneigung: maximal 30°

> Dachformen: Flach-, Sattel- und Waimdacher

> Flachenanteil Dachaufbauten:  Summe der Breiten der Dachaufbauten =
B .max. 1/3 der Dachflachenlénge
> Abstande Dachaufbauten: zum First = mind. 0,30 m
zur Traufwandlinie = mind. 0,50 m

7.4  Grinordnung

Im Planbereich befinden sich ausschliellich private Grinflachen. Diese pragen das Er-
scheinungsbild des Gebietes, steigemn die Aufenthalts- und Erholungsqualitdt und verbes-
sern nachhaltig die Wohn- und Lebensbedingungen..

7.4.1 Private Grinflaichen

Ziel ist die Erhaltung und der Schutz der wertvollen Grunstrukturen und des gebietstypi-
schen Durchgrinungsgrades und somit Schutz und Erhaltung der damit verbundenen
Wohnqualitat.

Entsprechend der Zielvorgabe wird die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen restriktiv
gehandhabt. Eine Beschrankung der Pflanzverwendung auf bestimmte Arten ist auf Grund
der Uberwiegend vorhanden Grinstruktur, die durch die Verwendung von vielen immergru-
nen Gehodlzen sowie von Ziergeholzen gepragt ist, nicht sinnvoll. Vorgesehen wird je:doch,
den Anteil der Laubgehdlze, insbesondere bei den Baumen die langfristig den Gebieﬁscha-
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rakter pragen, zu erhéhen. Dazu werden entsprechende Festsetzungen zur Verwendung
von Einzelbdumen im Rechtsplan getroffen.

Rechtliche Festsetzungen:

- Alle Plangebiete

> abgéngige Nadelgehdlze sind durch Laubbdume zu ersetzen

7.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die vorhandene technische Infrastruktur ist fir die zu erwartenden zusatzlichen BaumaR-
nahmen ausreichend dimensioniert. Zusatzlicher Ver- und Entsorgungsanlagen bedarf es
nicht.

8. Eingriffs- und Ausgleichsproblematik

Bauvorhaben im Geltungsbereich wurden in der Vergangenheit nach § 34 BauGB geneh-
migt. Dabei konnten die Hochstwerte des MaRes der baulichen Nutzung ausgeschodpft wer-
den. Der Bebauungsplan ordnet in einem Gesamtkonzept die zukiinftige bauliche Entwick-
lung. Eingriffscharakter haben ausschlieflich die neu festgesetzten Baufenster, wahrend
alle Gbrigen Freirdume nunmehr vor einem baulichen Eingriff bzw. weiterer Fldchenversie-

gelung geschutzt sind.

Die Planung schrénkt die bisher zuldssigen Grundflachenzahlen und die damit in Zusam-
menhang stehenden Méglichkeiten zur Versiegelung ein. In der Abwégung handelt es sich
baurechtlich um keinen erheblichen Eingriff. Zur Sicherung der Wohnqualitét wird folgende
landschaftsplanerische MaRnahme im Bebauungsplan geregelt:

- Pflanzung von einzelnen Laubb&umen als Ersatz fir abgéngige Nadelgehdize

Die absehbaren Eingriffe bestehen in der Bebauung begrenzter Teilflachen in der bebauten
Ortslage. Die Veranderungen der Landschaftspotenziale sind nicht erheblich. Die Be-
standserweiterung von Gebéuden als ordnende Planung und die Arrondierung des Ortran-
des ist stadtebaulich und landschaftsplanerisch sinnvoll; sie flhrt zu einem sparsameren

Umgang mit der freien Landschaft.

Wertvolle Bereiche werden geschont (Vermeidung im Sinne der Eingriffsregelung). Bau-
maRnahmen werden minimierend im Sinne der Eingriffsregelung durchgefihrt. Dies lasst
bei sachgerechter Abwéagung den Schluss zu, dass durch die Bebauung, Uber die im Plan-
bereich dargestellten Mainahmen hinaus, kein weiterer auRergebietlicher Ausgleich bend6-
tigt wird.
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