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Bebauungsplan 1. Anderung und Ergénzung BA 4 ,Burgstraie”

; I Grundlagen des Bebauungsplanes

1.1 Erfordernis der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung

Nachdem die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des zwischen 1968 und 1971
aufgestellten, rechtskraftigen Bebauungsplanes BA 4 aus heutiger Sicht nicht mehr
der gangigen Anwendungspraxis entsprechen, sah sich die Stadt als Tragerin der
Planungshoheit dazu veranlasst, eine fir die weitere stadtebauliche Beurteilung
praktikable und dem vorhandenen Umfeld angepasste Bauleitplanung aufzustellen.
Vor allem hinsichtlich der festgesetzten Art der baulichen Nutzung, hier durchweg zu
Sondergebiet SO bestimmt, ist die Uberarbeitung geboten.

Zur Sicherung des beabsichtigten stadtebaulichen Ziels hat die Stadtverordnetenver-
sammlung eine Veranderungssperre iber das Plangebiet erlassen, die seit dem
25.05.2002 rechtswirksam ist.

Die vorliegende Planung besteht aus einem Planteil im MaRstab 1 : 500 mit textli-
chen Festsetzungen und der dazugehérigen Begriindung.

1.2  Aufstellungsverfahren

Im Zuge der Planaufstellung wurden, nach den MalRgaben des Baugesetzbuches,
die nachstehenden Verfahrensschritte gemaR erfolgter Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung durchgefiihrt (die folgende chronologische Aufzah-
lung wird im Laufe des Aufstellungsverfahrens entsprechend des jeweiligen Verfah-
rensstandes vervollstandigt).

02.05.2002: Beschluss der Stadtverordnetenversammiung nach § 2 Abs. 1 BauGB
iber die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes BA 4 ,Burg-
straRe“/1. Anderung (Aufstellungsbeschluss).

02.05.2002: Beschluss nach § 3 Abs. 1 BauGB Uber die frithzeitige Beteiligung der
Birger an der Planung.

13.10.2003: bis einschlieBlich 14.11.2003: Frihzeitige Beteiligung der Burger nach
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB). Die Biirger hatten damit innerhalb
der obigen Frist die Gelegenheit, sich Uber die Planungsabsicht naher
zu unterrichten, diese zu erértern und sich hierzu zu aufiern.
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Bebauungsplan 1. Anderung und Ergénzung BA 4 Burgstralte”

06.10.2003: Schreiben der Stadt Bensheim zur Durchfiihrung des nach BauGB
vorgesehenen Beteiligungsverfahrens der T6B gemalR § 4 Abs. 1
BauGB. Die beteiligten T6B wurden durch Ubersendung der beschlos-
senen Vorentwurfsplanung mit Begriindung und textlichen Festsetzun-
gen zur Stellungnahme aufgefordert.

14.11.2003. Abgabefrist zu o. g. Beteiligung der T6B

27.05.2004: Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der frihzeitigen
Beteiligung der Birger, Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange und Beschlussfassung darliber sowie Beschlussfassung des
Bebauungsplanes als Entwurf zur Durchfiihrung der formlichen 6ffent-
lichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durch die Stadtverordneten-
versammlung.

05.06.2004: Ortsiibliche Bekanntgabe der férmlichen 6ffentlichen Auslegung.

01.06.2004: Schreiben der Stadt Bensheim gem. § 4 b BauGB an die T6B uber die
Benachrichtigung der éffentlichen Auslegung des Planentwurfes.

14.06.2004 bis einschlieBlich 16.07.2004: Foérmliche o6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB.

09.12.2004: Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der Offenlage und
Beschlussfassung daruber sowie Beschlussfassung des Bebauungs-
planes als Entwurf zur Durchfuhrung einer erneuten offentlichen Aus-
legung zu den geédnderten und ergénzten Teilen nach § 3 Abs. 3
BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung.

13.12.2004: Schreiben der Stadt Bensheim gem. § 4 b BauGB an die T6B (Kreis
Bergstrale) uber die Benachrichtigung Uber die erneute &ffentliche
Auslegung des Planentwurfes.

27.12.2004 bis einschlieBlich 14.01.2005: erneute offentliche Auslegung des Plan-
entwurfes zu den geanderten und erganzten Teilen gem. § 3 Abs. 3
BauGB.

Die Zusammenstellung wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens sukzessive fortge-
fuhrt und erganzt.

1.3 Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Auerbach, 6stlich der Darmstadter Stralle
(Bundesstrasse 3). Es umfasst eine Flache von 14,07 ha und beinhaltet die in der
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Bebauungsplan 1. Anderung und Ergénzung BA 4 .Burgstraie"

nachfolgenden Skizze gekennzeichneten Grundstiicke in der Gemarkung Auerbach,
Flur 2, zwischen TalstralRe, Friedrich-Ebert-Strale, Margarethenstralle, Mieren-
dorffstrale, Burgweg, Weinbergstralle und Grafenstrale.
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Abbildung: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,1. Anderung und Ergdnzung BA 4
(Umrandungslinie = Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches)

1.4 Anpassung an libergeordnete Planungen

Der Regionalplan Stidhessen ordnet das Gebiet der ,Siedlungsflache, Bestand” zu.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als Siedlungsbestand dar-
gestellt.

Vom Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes ,Bergstrale- Odenwald®
(LSG) ist die Flache nicht betroffen.

1.5 Umgebungsmerkmale und stiadtebauliche Bestandsbewertung

Das Plangebiet ist Uberwiegend als Kurbereich ausgewiesen. Insoweit ist das in der
Vergangenheit harmonisch gewachsene und in weiten Teilen bis heute erhaltene
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stadtebauliche Erscheinungsbild durch groRflachige Grundstiicke geprégt, die mit
solitaren, zumeist villenartigen Einzelgebduden bebaut sind. Diese herrschaftlichen
Anwesen waren einst von groBziigig gestalteten, oftmals parkdhnlichen Garten mit
altem Vegetationsbestand umgeben, die in Teilbereichen heute noch erhalten sind.
Die Gebaude stehen auch aus diesem Grund in weiten Teilen des Plangebietes
deutlich von der StraRe abgertickt. GroRziigige Vorgarten vermitteln zugleich die
Weitraumigkeit des Gebietes und lassen die Gebaude zuweilen dezent in den Hin-
tergrund treten. Der Eindruck wird oftmals durch die vorhandene Topografie noch
bestarkt. Wegen der leicht hangigen Lage des Geltungsbereiches sind daher zum
Teil hohe, machtige Stutzmauern, berwiegend aus Granit, ebenso charakteristisch
fur das Erscheinungsbild.

Als exemplarisch fiir die einstige stidtebauliche Struktur und urspriinglich fiir
die Eigenart des Geltungsbereiches wird in diesem Zusammenhang die Bebauung
entlang der BurgstralRe hervorgehoben. Insbesondere der westliche Abschnitt, d. h.
zwischen den Einmindungen Grafen- und SchloRstrasse sowie der in Richtung der
Grafenstralle abzweigende Knappenweg, stilisiert das stadtebauliche Erscheinungs-
bild nahezu vorbildlich. Dieser Bereich wird daher fiir die weitere stadtebauliche
Beurteilung als MaRstab herangezogen.

Im Laufe der stadtebaulichen und zeitlichen Entwicklung des Gebietes haben sich
die einstigen Strukturen nachhaltig verandert und mitunter auch vollstéandig aufgel&st.
Damit einhergehend wurden die ehemals groRziigig ausgelegten Grundstiicke weit-
gehend einer zum Teil intensiven Nachverdichtung unterzogen. Diese spiegelt sich
sowohl in der Zahl der Hinterliegerbebauungen wieder als auch in der zum Teil un-
mafstablich fur das Gebiet vorzufindenden Baumassen und unverhaltnismaRigen
Kubaturen. Vielfach sind aus den einst zusammenhangenden Grundstiicksflachen
mehrere kleinflachige Baugrundstiicke entstanden.

Diese in der jungeren Vergangenheit eingesetzte stadtebauliche Entwicklung wird
sich, davon ist auszugehen, in den kommenden Jahren weiter fortsetzen. Infolge des
Generationenwechsels ist von nachhaltigen eigentumsrechtlichen Verédnderungen
auszugehen, die nicht selten durch Neu- und UmbaumafRnahmen begleitet werden.
Auch mit einer zunehmenden Nachverdichtung kann gerechnet werden.

Zur Steuerung dieses stadtebaulichen Entwicklungsprozesses wird daher die vorlie-
gende Anderung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

4]
(4]
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1.6 Bestandserhebung / Ortsbegehung

Als fachliche Grundlage fiur die weitere stadtebauliche Planung wurde vorab eine
detaillierte Erhebung des baulichen Bestandes im Zuge mehrerer Ortsbegehungen
im Juni und Juli 2002 vorgenommen. Die Bestandserfassung wurde anhand eines
eigens dafiir konzipierten uniformen Erhebungsbogens durchgefihrt, die Ergebnisse
abschlieBend katalogisiert. Ein Muster des Erhebungsbogens liegt der Begriindung
als Anlage bei.

Dabei wurden nach Augenschein stadtebauliche Merkmale hinsichtlich der Nutzung,
des Gebaudebestandes (Anzahl und Art der Gebdude, Gestaltungsmerkmale), der
Art und des Malies der baulichen Nutzung sowie rein subjektive Eindricke hinsicht-
lich der stadtebaulichen Bedeutung des Gebaudes in und auf das Umfeld notiert. Die
daraus gewonnenen Ergebnisse flossen unmittelbar als Planungsgrundlage in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ein.

Ferner wurde, sofern eine besondere Charakteristik und eine pragende Bedeutung
eines Gebaudes auf das stadtebauliche Umfeld zu erkennen war, z. B. aufgrund
gestalterischer Merkmale oder der Bauart, als Planungshinweis die Einstufung ,orts-
bildpragend" vergeben. Entsprechende Symbole sind im Planteil vermerkt. Denk-
malgeschitzte Gebadude wurden nochmals gesondert dargestelit.

AbschlieBend wurde mittels grafischer Erhebung die Grundstlicksflache einer jeden
Parzelle, die bereits durch bauliche Anlagen Uberbaute Grundflache sowie die im
Planteil festgesetzte Uberbaubare Flache ermittelt, um eine Aussage uber das Mal}
der baulichen Nutzung machen zu kénnen.

Eine Ausfertigung des Erhebungskataloges steht dem Team Stadtplanung und Um-
welt der Stadt Bensheim zur Verfugung.

° Denkmalschutz

Der Geltungsbereich tiberdeckt einen erheblichen Teil des als Gesamtanlage nach §
2 Abs. 2 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) erkannten ,Nérdliches Villengebiet
Auerbach®. Die Gesamtanlage wurde innerhalb des Plangebietes abgegrenzt.

Im Plangebiet sind Kulturdenkmaler nach § 1 Abs. 1 HDSchG vorhanden. Sie sind im
Planteil gekennzeichnet und werden nachfolgend aufgeflhrt:

BurgstraRe 5 (einschlieBlich der stralenseitigen Einfriedung),

Burgstrale 7 (einschlieBlich der stralenseitigen Einfriedung),

BurgstralRe 9 (einschliellich der stralenseitigen Einfriedungen),
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Bebauungsplan s, Anderung und Ergénzung BA4 .Burgstrafte"

Burgstralle 12 (einschlieBlich der stralRenseitigen Einfriedungen),
Burgstralle 14,

Burgstralle 21,

BurgstralRe / Mierendorffstrale: Gefallenendenkmal,
Grafenstralie 12,

Jahnstralle 5 (einschliellich der stralRenseitigen Einfriedung),
Jahnstralle 7 — nur stral3enseitige Einfriedung

Jahnstralle 9 (einschlieBlich der stralenseitigen Einfriedung),
Jahnstral’e 11 (einschliellich der stralenseitigen Einfriedungen),
Martinstral3e 3,

Martinstral3e 5,

Martinstrale 6,

Mierendorffstralle 4 (einschlielich der stralenseitigen Einfriedung).

1.7 Altlastenverzeichnis

Aus der Altflaichendatei des Hessischen Landesamtes fur Umwelt- und Geologie
(ALTIS) ergeben sich diverse Eintrage fur das o. g. Plangebiet. Die nachfolgend
aufgefluhrten Grundstiicke sind in die Altflachendatei aufgenommen,;

® Grafenstralle 6, 10,

® Schlossstralle 29, 30, 32, 32a, 34, 37, 38a,

° Martinstralle 3,

® Knappenweg 6, 8, 11,

® Burgstralle 6, 7, 13, 14,

® Talstral3e 5,

° Friedrich-Ebert-Stralke 10,

® Margarethenstralle 27,

@ Mierendorfstralle 12, 2.

Der zustandigen Behérde — dem Regierungsprasidium Darmstadt liegen keine weite-
ren Erkenntnisse zu den Eintragen vor. Kenntnisse zu sonstigen Altflachen, schadli-
chen Bodenveranderungen oder Grundwasserschadensféllen, die einen Einfluss auf
das Plangebiet haben, sind ebenso nicht bekannt.

Zusatzliche Informationen zu den o.g. Flachen liegen weder der Stadt Bensheim
noch der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Bergstrafie vor.
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1.8  Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) soll zur wirksamen Umweltvorsorge nach
einheitlichen Grundsatzen sicherstellen, dass Auswirkungen von &ffentlichen und
privaten Vorhaben auf die Umwelt friihzeitig ermittelt, umfassend beschrieben und
bewertet werden. Die Umweltvertraglichkeitspriifung ist ein unselbstandiger Tell
verwaltungsbehérdlicher Verfahren, die der Entscheidung uber die Zulassigkeit von
Vorhaben dienen.

In Anlage 1 zum UVPG sind die Vorhabensarten aufgefiihrt, die in den Anwendungs-
bereich des Gesetzes fallen. Grundsatzlich ist dabei zu unterscheiden zwischen
Vorhaben, die zwingend einer UVP unterliegen und solchen Vorhaben, bei denen
eine UVP nur durchzufiihren ist, wenn eine Vorprifung des Einzelfalles ergibt, dass
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen hervorgerufen werden kénnen. Bei der
Vorprifung des Einzelfalles wird nochmals differenziert zwischen einer allgemeinen
und einer lediglich standortbezogenen Vorpriifung. Damit wird beriicksichtigt, dass
kleinere Vorhaben i. d. R. nur dann erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
hervorrufen, wenn sie besonders empfindliche oder schiitzenswerte Gebiete betref-
fen. Dies ist im vorliegenden Fall der Bauleitplanung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes BA 4 ,Burgstral’e“ nicht gegeben.

Bei bauplanungsrechtlichen Vorhaben geman Ziffer 18 der Anlage 1 zum UVPG liegt
der Schwellenwert fiir die allgemeine Vorpriifung zur UVP bei einer GréRe des Plan-
gebietes von 20.000 m?. Nachdem es sich bei dem Geltungsbereich jedoch um einen
bereits baulich (iberpragten Siedlungsbestand handelt und im Ubrigen bei der Beur-
teilung von Bauvorhaben der § 34 BauGB (einfacher Bebauungsplan) anzuwenden
ist, sind zusatzliche Auswirkungen auf die Umwelt, die Uber die méglichen Auswir-
kungen auf der Grundlage von Bauvorhaben im Sinne des § 34 BauGB Uberschrei-
ten wirden, nicht zu erwarten, so dass eine UVP demgemal entfallen kann.

2. Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, die weitere stadtebauliche Entwicklung
innerhalb des Geltungsbereiches zu reglementieren und steuernd dort einzugreifen,
wo es aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist, um die gewachsene Struktur und das
Erscheinungsbild nachhaltig in ihrer Gesamtheit zu sichern. Damit soll jedoch
zugleich nicht einer sinnvollen und zeitgemaflen Weiterentwicklung restriktiv entge-
gengewirkt werden. Im Gegenteil.

Das Plangebiet soll nicht konserviert und einem sténdig anhaltenden Entwicklungs-
prozess verschlossen, sondern vielmehr in einem angemessenen stadtebaulichen
Rahmen fiir eine moderne, dynamische Fortentwicklung vorbereitet werden. Jedoch
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sind die gegenwartigen Akzente auf das gewachsene Umfeld abzustimmen und in
dieses zu integrieren.

3. Klimatologische Betrachtung

Die Klimaeignungskarten des Deutschen Wetterdienstes® (siehe nebenstehende
Abbildung als Auszug) zeigen auf, dass fir den Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplangebietes aus klimatologi- '
scher Sicht ein hoher Sicherungs-
grad festgestellt wurde. Daher sollte
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan
BA 4 zunachst ein Fachbeitrag in
Form eines Gutachtens vorangestellt
werden, das aufzeigt, inwieweit die
zuvor erarbeitete  stadtebauliche
Konzeption mit Planstand vom No-
vember 2002 ggf. eine Beeinflussung
der vorherrschenden Klimasituation
herbeifihren kénnte.

Geltunq:sbereich BA 4
(1. Anderung)

SICHERUNGSGRAD .’\#- : BENSHEIM

rERINQ MITTEL OCH

[2] Stadt Bensheim: Amtliches Gutachten, Klimauntersuchung im Raum Bensheim, Klimaeignungskarten,
Deutscher Wetterdienst, Mainz, August 2002)

or 0O
~D»r
DD

Der klimatologischen Aussage Uber den in oben stehender Karte [2] dargesteliten
Grad der Sicherung (= Freiflachensicherung) liegt der Gedanke zugrunde, die Frei-
flachen zu sichern, die fur die Durchliftung eines Ortes von besonderer Bedeutung
sind, wobei die Einteilung von ,hoch* bis ,gering” nicht mit ,schlecht geeignet fiir eine
Bebauung" bis ,gut geeignet fur eine Bebauung“ zu verwechseln ist (aus [2], Seite
19). Die synthetischen Karte ist vielmehr eine nutzungsartspezifische Klimarestrikti-
onskarte, in der Flachen ausgewiesen sind, die je nach Sicherungsgrad freizuhalten
sind, um die momentanen Durchliftungsverhaltnisse nicht zu verschlechtern.

Ziel der erganzenden Klimastudie [1] sollte daher sein, auf der Grundlage der Ergeb-
nisse aus [2] basierende vertiefende Grundlagendaten bzw. daraus abgeleitete Er-

Stand; Satzung Dezember 2005 Seite 9



Bebauungsplan 1. Anderung und Ergénzung BA 4 Burgstrale

kenntnisse zur Bericksichtigung klimadkologischer Belange in der Planung bereitzu-
stellen sowie die sich mit zunehmender Bebauung mdglicherweise einstellenden
klimadkologischen Beeintrachtigungen aufzuzeigen und diese durch gezielte Pla-
nungsvorschldge zu reduzieren bzw. auf mégliche Ausgleichs- und Verbesserungs-
mafnahmen innerhalb und auRerhalb der geplanten Bebauung hinzuweisen.

Mit der Erstellung eines Fachbeitrages [1] wurde das Biiro OKOPLANA GbR, Mann-
heim beauftragt. Planerische Beurteilungsgrundlage der klimatologischen Bewertung
war das zuvor erarbeitete stadtebauliche Konzept mit Planstand vom November
2002. Die darin getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wurden anhand
der in der Ortlichkeit gewonnenen klimatologischen Untersuchungsergebnisse iiber-
praft und mit einer konkreten, teilbereichsbezogenen fachlichen Stellungnahme be-
wertet.

In der nachfolgenden Ausarbeitung werden die von OKOPLANA erarbeiteten Ergeb-
nisse und Empfehlungen des Fachbeitrages [1] dargestellt sowie stadtebauliche
Auswirkungen auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes vom November
2002 aufgezeigt (die abgebildeten Planausschnitte entstammen dem Planteil zum
stadtebaulichen Konzept, Nov. 2002). AbschlieRend werden die aufgrund der klima-
tologischen Empfehlungen resultierenden Auswirkungen auf den Bebauungsplan
formuliert.

Die dargestellten Auswirkungen auf den Bebauungsplan wurden im Rahmen eines
Erérterungstermins am 18.05.2003 im Rathaus der Stadt Bensheim unter Anwesen-
heit des Team Stadtplanung und Umwelt, dem Biiro Okoplana und des Biiros Planen
& Bauen / InfraPro fachlich und konsensfahig abgestimmt, so dass die vorgelegte
Vorentwurfsplanung aus der Sicht des Klimaschutzes als abgestimmt zu beur-
teilen ist.

Legende:

Planungsgebiet Bezeichnung eines Teilbereiches geman Klimagutachten [1]
Teilgeltungsbereich Betroffener Teilbereich im Bebauungsplan (s. Nutzungsschablone)
Symbol o Ergebnis des Klimagutachtens [1]

Symbol H in der Planung bereits berlicksichtigt

Symbol % sollte gemanR Klimagutachten [1] in der Planung berticksichtigt werden

Durch die Einarbeitung der Anregungen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung, der
Offenlage und der erneuten Offenlage haben sich Anderungen der Vorentwurfspla-
nung ergeben. Diese Auswirkungen werden kurz dargestellt.

" Stadt Bensheim: Klimastudie zum Bebauungsplan BA 4 ,BurgstralRe” in Bensheim-Auerbach, OKOPLANA
GbR, Mannheim, 05.05.2003)
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Bebauungs.-ﬁ!wan 1. Anderung und Ergénzung BA 4 .Burgstrale®

Planungsgebiet 2 (Teilgeltungsbereiche A und 12), zw. Burg-, Grafen- und
SchloBstrale
Bauliicken 15 - 17

Auswirkungen des stéddtebaulichen Bestandes:

o Vegetationsbestéande (Baume und Straucher) bilden wesentliche bioklimatische Gunstpotentiale
durch Verschattungswirkung und Kaltluftproduktion

o Burg- und Grafenstralle als bevorzugte Zugbahnen néchtlicher Kaltluftbewegungen

o zusatzliche Leitlinie die Garten in westlicher Verlangerung des Anwesens Schlossstrasse 34

Priifung an der geplanten stddtebaulichen Entwicklung und den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes:

M durch stadtebauliche Nutzung der Bauliicke 17 (Grafenstralte) werden sich keine auffallenden
Modifikationen des Stromungsgeschehens ergeben; durch Wegfall eines Teilbestandes der Ve-
getation entlang der Grafenstralle, Unterstiitzung der Strémungsleitbahn / Verbesserung des
klimatischen Negativeffektes der Kaltluftstagnation.

% Bauliicken 15 und 16 befinden sich innerhalb der Ventilationsbahn (Leitlinie ausgehend von
Garten westl. des Anwesens Schlossstrasse 34), dadurch Wegfall der freien Zugbahn fur bo-
dennahe Kaltluftbewegungen sowie Verlust kaltluftproduzierender Vegetationsflachen; jedoch
kein Ausschlusskriterium fiir eine mégliche bauliche Nutzung (Teilkompensation der stro-
mungsmechanischen Veranderungen durch Verzicht auf héhere Vegetation moglich.

gl

—_—

050N

S

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (Vorentwurf):

> Die Festsetzung der uberbaubaren Flache wird um die Bauliicke 15 reduziert, da auch aus
stadtebaulicher Sicht die Erschliefung problematisch ist. Damit wird (in Zusammenhang mit
dem nachstehenden) die erforderliche Freiflache fir den Fortbestand der Ventilationsbahn ge-
schaffen.

> Das Baufenster der Bauliicke 16 wird dahingehend reduziert, dass eine Bebauung annahernd
nur noch in der Bauflucht des gegeniiberliegenden Anwesens Knappenweg 4 zulassig sein soll.
Durch die Reduzierung wird der nétige Freibereich fiir den Fortbestand der Ventilationsbahn er-
halten.

Stand: Satzung Dezember 2005 Seite 12
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Bebauungsplan

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (Vorentwurf):

>

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (Entwurf Stand
April 2004):

Die Baufenster an der Martinstrale werden ruckwartig um 3
m erweitert. Der empfohlene Abstand von 10 m zwischen
den Baufenstern wird daher teilweise eingeengt. Der verblei-
bende Abstand erméglicht jedoch immer noch eine ausrei-
chende Zirkulation.

Die im ruckwartigen Bereich zur vorhandenen Bebauung entlang der Weinbergstrale festge-
setzte zusammenhé&ngende Uberbaubare Flache wird im Bereich des Anwesens Nr. 6 zurlick-
genommen, da unter Beachtung der bestehenden Grundstiickszuschnitte und Wahrung der
bauordnungsrechtlichen Grenzabstande hier eine bauliche Nutzung nahezu nicht moglich ist.
Auch im ruckwartigen Bereich der Anwesen Jahnstrale Nr. 4 — 8 wird ein Freihaltebereich
durch Unterbrechung des Baufensters vorgesehen.

Anmerkung: Die in den Simulationsmodellen zur Klimastudie [1] (siehe Abb. 42) zugrunde
gelegten Baumassen sind nach den geplanten textlichen Festsetzungen nicht realisierbar. Das
Maf} der baulichen Nutzung ist in diesem Teilgeltungsbereich auf GR = 200 m? begrenzt, so
dass die Annahme der Klimastudie Uber die méglichen ¢ T
Auswirkungen (Abschwachung der Ventilation) hier zu / g
relativieren ist.

Planungsgebiet 6 (Teilgeltungsbereiche F1 und F2), zwischen JahnstraBe und

Burgweg

Bauliicken 8 - 10

Auswirkungen des stiddtebaulichen Bestandes:

o]

Garten (z. B. innerhalb Baulticke 8) befinden sich im unmittelbaren Einflussbereich der flachigen
Kaltluftabflisse aus dem Hangbereich unterhalb des Auerbacher Schlosses

wesentlicher Beitrag zur positiven Gestaltung der klimatkologischen Funktionsablaufe im Siden
des Plangebietes

Freiflachen wirken aktiv als Kaltluftproduktionsflachen und erméglichen zudem das AbflieBen
bodennaher Hangkaltluft in die unteren Hanglagen

Stand: Satzung Dezember 2005 Seite 16
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Priifung an der geplanten stidtebaulichen Entwicklung und den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes:

@ Durch Festsetzung der Einzelhausbebauung wird der bodennahe Abfluss der Hangkaltluft in die
unteren Hanglagen gewahrleistet.

M Geschlossene Bebauung (z. B. hangparallele Reihenhausbebauung) ist nicht empfehlenswert
(Anmerkung: Ist aufgrund der geplanten Festsetzungen - nur Einzelhausbebauung sowie GR =
200 m? - ohnehin nicht m&glich)

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (Vorentwurf):

> Obwoh! aus klimatologischer Sicht hier keine Anderungen des Planinhaltes empfohlen wurden,
wird aufgrund der hohen Bedeutung des Gebietes fiir das
lokale Klima die zusammenhangende Uberbaubare Flache
der Bauliicke 8 unterbrochen, um hier eine Strémungs-
bahn zu bilden und das AbflieRen der bodennahen Hang-
kaltiuft aus den oberen in die unteren Hanglagen X
nachhaltig zu sichern. Im Ubrigen stellt die zuléssige Ein-
zelhausbebauung kein relevantes Strémungshindernis dar.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (Entwurf Stand April
2004):

Durch die Reduzierung der Uberbaubaren Flachen (Herausnah-
me des Baufensters 10) wird der Freiflachenanteil vergréfert.
Somit werden die Kaltluftproduktionsflachen erweitert und das
Abflieen der bodennahen Hangkaltluft in die unteren Hanglagen
wird verbessert.

Stand; Satzung Dezember 2005 Seite 17



Bebauungsplan 1. Anderung und Ergénzung BA 4 Burgstrafie

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (erneuter Entwurf Stand Okt. 2004):

Durch die weitere Reduzierung der tberbauba-
ren Flachen (Herausnahme des Baufensters 9)
wird der Freiflachenanteil vergroRert. Somit wird
eine zusammenhangende, durch ihre Gréfle
6kologisch bedeutsame Kaltluftproduktionsflache
geschaffen und das AbflieRen der bodennahen
Hangkaltluft in die unteren Hanglagen wird
verbessert.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (Sat-
zung Stand Dez. 2005):

Das urspriinglich zusammenhangende Baufens-
ter 8 wurde im Zuge der zeichnerischen Anpas-
sung der Uberbaubaren Flache in den Parzellen
Nr. 580/12 und 590/2 (siehe Entwurf, Stand April \ 7
2004) im Rahmen der Erstellung der erneuten Entwurfsplanung mit Stand Okt 2004 in zwei unter-
schiedliche Teilbereiche F1 und F3 geteilt. Dabei wurde die Uberbaubare Flache innerhalb des in
Rede stehenden Grundstickes der Christustrager Schwesternschaft wieder versehentlich auf den
Bestand reduziert und nicht wie geplant bis zur éstlichen Baugrenze des neben liegenden Baufensters
im Teilbereich F3 weitergefuhrt. Dies wird redaktionell auf den ursprunglichen Festsetzungsgehalt (s.
Entwurf April 2004) geandert. Klimatologisch bestehen hiergegen keine Bedenken.

Planungsgebiet 7 (Teilgeltungsbereiche C3, D2 und E2), im Bereich Mierendorff-,
TalstraBe
Bauliicken 1,2, 5

Auswirkungen des stddtebaulichen Bestandes:

o kaltluftspezifische Hangabwinde unterhalb des Auerbacher Schlosses wesentliches Gunstpoten-
tial im Plangebiet und dessen Umfeld

Priifung an der geplanten stidtebaulichen Entwicklung und den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes:

M Einer hangangepassten Einzelhausbebauung innerhalb Bauliicke 5 wird zugestimmt.

M Einer maximal zweigeschossigen Einzel- oder Doppelhausbebauung innerhalb Bauliicke 2 wird
zugestimmt.

% Innerhalb der Bauliicke 1 ist der Abfluss bodennaher Hangkaltluft weiterhin zu sichern; eine
riegelartige Bebauung wirde dies verhindern. Empfehlung: Bauliicke 1 sollte nur fur Einzel-
hausbebauung zugénglich sein

Stand: Satzung Dezember 2005 Seite 18



Bebauungsplan

Auswirkungen auf den Bebauungsplan (Vorentwurf):

> Der Empfehlung wird entsprochen und innerhalb des Teilgeltungsbereiches D2 (= Bauliicke 1)
die Einzelhausbebauung verbindlich festgesetzt.

> Eine geschlossene Bebauung (z. B. hangparallele Reihenhausbebauung) ist somit sowie auf-
grund der geplanten Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, hier GR = 180 m?, nicht
maoglich.

Planungsgebiet 8 (Teilgeltungsbereich C3) siidlich Margarethenstrale
Bauliicken 3, 4

Auswirkungen des stddtebaulichen Bestandes:

(&)

Prifung an der geplanten stédtebaulichen Entwicklung und den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes:

M keine nachhaltigen Veranderungen hinsichtlich der klimatkologischen Funktionsablaufe

Stand: Satzung Dezember 2005 Seite 19
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Bebauungsplan l_—Anderung und Ergénzung BA 4 .Burgstrafie"

3.1 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der zulassigen Grundflache
GR als Obergrenze und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Hierbei wird die maf3-
gebliche Grundflache nach den Aulenabmessungen des untersten Vollgeschosses
ermittelt. Die Grundflachen baulicher Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunut-
zungsverordnung (z. B. Stellplatze und Garagen) sind nicht anzurechnen, wobei die
damit nach der BauNVO zul&ssige Uberschreitung nicht moglich ist.

Nachdem die in den betroffenen Quartieren vorhandene Bebauung hinsichtlich ihrer
real Uberbauten Grundfliche zum Teil stark heterogene Vorgaben aufwirft, wird zur
Bestimmung der Obergrenze der zuldssig Uberbaubaren Grundflache die folgende
Regelung getroffen:

Die zulassige Grundflache GR (in m?) wird aus dem jeweils kleineren Wert bestimmt

aus

a) der in der Nutzungsschablone im Planteil bezifferten Obergrenze, oder

b) der Flache, die sich aus der im Planteil dargestellten Umgrenzung der tuberbau-
baren Flache ergibt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch
Baugrenzen und Baulinien eindeutig bestimmt.

Damit ist zunachst sichergestellt, dass fur ein Quartier eine einheitliche und wenig
kleinraumige Regelung im Sinne einer schlanken Planung (Einfacher Bebauungs-
plan!) getroffen wird. Hingegen sollen diejenigen Grundstiickseigentimer nicht durch
Festsetzung einer lbermaBigen Grundflache benachteiligt werden, welche innerhalb
der bestehenden Buchgrundstiicke in Verbindung mit der festgesetzten Gberbauba-
ren Flache real nicht umgesetzt werden kann, da die Baufenster kleiner sind als die
festgesetzte Obergrenze fiir die GR.

Beispiel: Fur einen beliebigen Teilgeltungsbereich ist nach der Angabe in der Nut-
zungsschablone ein Wert fir die Ober-
grenze der GR von 200 m? festgesetzt.

4+ Aus der grafischen Ermittlung der GréBe

der tberbaubaren Flache innerhalb eines

Teilgelturigsbereich: &5/
-~ GR=200m"

il \ Buchgrundstiickes lasst sich jedoch nur
f’fi’/f’\‘& ’ B 2 e eine GR von 150 m? real umsetzen, d. h.
il \ g ——  durch bauliche Anlagen tiberbauen. Fir
‘a—-f;_\ A e das MaR der zulassigen GR gilt:
GR(maglich)=150m*  zul. GR = 150 m? als Obergrenze.

= zul. GR =150 m*
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Vorteilhaft wird diese Regelung unter anderem bei der Bemessung von Anliegerge-
buhren erachtet, da diese in der Regel nach dem zuldssigen MaR der baulichen
Nutzung veranschlagt werden. Als weiterhin vorteilhaft wird angesehen, dass im
Falle von eigentumsrechtlichen Veranderungen (Grundsticksneubildung) ggf. andere
Malgeblichkeiten zum Tragen kommen. In obigem Beispiel kbnnte das fur das auf-
gezeigte Grundstick bestimmte Mal der baulichen Nutzung durch Flurstiicksneu-
ordnung eine in diesem Fall gréBere Obergrenze als GR = 150 m? relevant werden,
sobald mit dem benachbarten Grundstiick vereinigt wird. Im Sinne der Nachhaltigkeit
sind damit flexible Lésungen bis hin zur jeweils festgesetzten Obergrenze in der
Nutzungsschablone jederzeit méglich.

Erganzend zur Bestimmung der maximal zuldssigen GR als das MaR der baulichen
Nutzung wird eine Regelung Uber die héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten (WE)
eingeflhrt. Die anzuwendenden Obergrenzen richten sich nach den Angaben in der
Nutzungsschablone, wobei die darin angegebenen Werte die Zahl der WE je Grund-
stlick ausdriicken. In der Regel wird fiir die Baugebiete die Zahl von 3 WE je Grund-
stlick festgesetzt, davon abweichende Angaben beriicksichtigen den realen Bestand
(Bestandssicherung).

Die Bauweise wird teilbereichsbezogen nach den jeweils in der Nutzungsschablone
angegebenen Bestimmungen festgesetzt.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und als Ergebnis eines nochmaligen
Ortstermins wurde befunden, dass aufgrund der vorherrschenden Topografie und
dem &rtlich vorzufindenden Gelandeversprung zwischen den Anwesen Burgstralie
25 und 27 hier eine besondere und im Geltungsbereich einzigartige Situation vor-
herrscht und entsprechend eine Lésung im Detail getroffen werden muss.

Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen (statt des im Vorentwurf festgesetzten 1
Vollgeschosses) wird, um der ortlichen Spezifikation und dem stadtebaulichen Ge-
samtgefiige gerecht zu werden, stédtebaulich konkretisiert. Die Festsetzung zum
Mal der baulichen Nutzung erfolgt nun im Teilbereich F 2.1 in der Form, dass das
zweite Vollgeschoss zwingend in Dachgeschoss nachzuweisen ist. Damit wird im
Sinne einer gerechten Abwéagung ein grotmogliches und harmonisches Einfiigen in
das stadtebauliche Gesamtgefiige sichergestellt.

3.2 Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hoéhe baulicher Anlagen wird durch die Angabe der Traufwandhéhe
bestimmt. Die zuldssige Traufwandhéhe (TWH) bestimmt das MaR zwischen Be-
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zugspunkt und DurchstoBpunkt der verldangerten GebdudeauRenwand durch die
Oberkante der Dachhaut.

In Abhangigkeit von der ortlichen Gelandesituation ist die zuldssige Hohe baulicher
Anlagen nicht grundsatzlich einheitlich fur alle Gebietstypen auf die Héhenlage der
anbaufahigen Verkehrsflache als Bezugspunkt bestimmbar. So sind aufgrund der
teils deutlich bewegten Gelandesituation mitunter betréchtliche Héhenunterschiede
zwischen der Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache und der topografischen
Lage der Gebaude festzustellen. Um dennoch ein regulierendes MaR fur die Héhen-
entwicklung baulicher Anlagen einzufiihren (in der rechtskréaftigen Planfassung wurde
die zulassige Héhe baulicher Anlagen nicht bestimmt), wird folgende Festsetzung
getroffen:

Fir die TWH wird als Obergrenze festgesetzt das Mal} von:
a) 4,25 m bei der Zulassigkeit von 1 Vollgeschoss,

b) 7,10 m bei der Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen;

c) 2,85 m fir jedes zusatzlich zulassige Vollgeschoss.

Die maximal zulassige FH ergibt sich aus dem vorgenannten Maf fur die zuldssige
TWH zuziiglich der Hohe, die sich unter Zugrundelegung der Dachneigung ergibt (im
Systemschnitt am Bsp. von 35° a. T.). Als Bezugspunkt fur o. g. Festsetzungen ist
die Oberkante des RohfuRbodens des untersten Vollgeschosses heranzuziehen.

ad FH (>2VG}
LEGENDE: S

~
VR Veigemase LS LMD ;B‘_\\
N e L L HBC b,

R weevyl e Héhe baulicher Anlagen
- Ml%jim_ MR unmittelbar mit der Zulas-
N sigkeit der Zahl der Vollge-

schosse verknipft.

Die festgesetzten Male fur
die TWH ergeben sich aus
folgender Uberlegung her-
aus: Die Bruttogeschoss-
héhe (Oberkante
FertigfuRboden bis Oberkante FertigfuBboden des dartber liegenden Geschosses)
fur ein Vollgeschoss im Sinne der Hessischen Bauordnung HBO wird mit 2,85 m
angesetzt, nachdem die HBO dazu keine abschlieBende Festlegung trifft.

Damit wird die zuldssige

]

|z,ﬁ|

425

Die zuldssige TWH fiir Geb&ude mit einem Vollgeschoss von 4,25 m beriicksichtigt
neben der Geschosshéhe von 2,85 m jeweils noch eine Kniestockhthe sowie den
erforderlichen Dachaufbau, in diesem Fall zusammen 1,40 m.
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Das Malk von 7,10 m flur die TWH bei zwei zulassigen Vollgeschossen ergibt sich
aus der Summe von 4,25 m (zuléssige TWH bei einem Vollgeschoss) und 2,85 m fur
das zusatzliche Vollgeschoss.

3.3 Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund der gewachsenen stadtebaulichen Struktur des Plangebietes sind unter-
schiedliche Gestaltungsfestsetzungen bestimmt. So wurde z. B. festgesetzt, dass
Vorgéarten zunachst grundsatzlich von baulichen Anlagen sowie von sonstigen Nut-
zungen freizuhalten sind. Ausnahmen bilden unter gewissen Voraussetzungen Mill-
behalter, Abstellplatze fur Fahrrdder und Stellplatze sowie Zufahrten oder
Zuwegungen. Ein restriktives Eingreifen wird aufgrund der hohen Bedeutung der
Vorgartenbereiche aus der Historie heraus fur folgerichtig erachtet.

In diesem Sinne wurde auch die zulassige Breite von Grundstiickszu- und -abfahrten
reglementiert. Zur Vermeidung von mehreren nebeneinander liegenden Stellplatzen
mit jeweils der direkten Zufahrt auf die 6ffentliche Verkehrsflache wurde bestimmt,
dass Einfahribereiche zunéchst grundsétzlich nur eine Breite von 6,00 m in ihrer
Summe aufweisen dirfen. Als Ausnahme sind dort breitere Zufahrten zulassig, wo im
Planteil ein entsprechendes Planzeichen (Einfahrtbereich) dieses festsetzt. Die Fest-
setzung erfolgte ausschliellich zur Bestandssicherung, d. h. in den Bereichen, in
denen bereits im Bestand eine Breite von 6,00 m tUberschritten wird.

Fiar die als ortsbildpragend bzw. unter Denkmalschutz stehend herausgestellten
Gebdude wurden weiterreichende gestalterische Festsetzungen hinsichtlich der
Zulassigkeiten zur Dachform und —eindeckung festgelegt als dies fiir sonstige Ge-
baude gilt.

5. Belange zur Griinordnung

Nach den Malgaben des BNatSchG ist, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches, zu entscheiden. Jedoch gilt auch der Grundsatz,
dass Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34
BauGB zulassig sind, nicht als Eingriff gelten und die Vorschriften der Eingriffsrege-
lung daher nicht anzuwenden sind.
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Die Berlicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erfolgt sinngemal im Rahmen der gebotenen Prifung des Sich - Einflgens in die
Eigenart der ndheren Umgebung und Anwendung der Vorschriften nach §§ 1a und 9
Abs. 1a und 8 BauGB. Demnach ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, wenn die
nach der vorliegenden Planung méglichen Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung wegen der gegebenen Lage innerhalb eines nach § 34 BauGB zu
wertenden Bereiches zulassig waren. Auf die Erstellung eines detaillierten Land-
schaftsplanes wird daher verzichtet.
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