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Begrundung zum Bebauungsplan BA 17B / 1. Teilbereich mit inte-—
griertem Griinordnungsplan £ir das Gebiet sidlich des Brickweges,
westlich der Bahnlinie Frankfurt-Heidelberg, nérdlich der Ziegel-
bachstrafBe und 6stlich des Berliner Rings. o '

i

I Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Plans

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Gemarkung Auerbach,
kurz vor der Gemarkungsgrenze ZzZu Zwingenberg. Das Plangebiet um-
faBt eine Fliche von mehr als 5 ha bei einer fldchenmaBigen Aus-—
dehnung von ungefdhr 240 m auf 220 m. Ein groBer Teil der Flache
wird vom Wohn- und Gewerbepark Auerbach eingenommen, der sich auf-
grund seiner Architektur deutlich vom Umfeld abhebt. Die Grund-
stiicke entlang des Berliner Ringes sind {iberwiegend bebaut. Um die
Bebaubarkeit der riickwdrtigen Flachen zu ermdglichen, ein Schwer-
punkt soll hier im Bereich des Wohnungsbaues liegen, ist ein Be-
bauungsplan erforderlich.

Fir die gesamte Fldche, zuzuglich der Flichen ndrdlich des Plange-
bietes bis zum Briickweg, erfolgte im Marz 1991 der Aufstellungsbe-
schluB. Die schwache Konjunktur, die mit einer geringen Nachfrage
nach gewerblichen Grundstiicken einhergeht, fihrte dazu, dafl man
nur einen ersten Teilbereich mit einem Bebauungsclan uberplant.
Fir den zweiten Teilbereich will man die weitere konjunkturelle
Fntwicklung abwarten, um die zuklunftige Nutzung fzstlegen zu kon-
nen.

2. Beschreibung des Plangebietes

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt die Flur-
stiicke Flur 8 Nr. 206/5 (Teilfldche), 227 bis 225, 230/1, 233,
234, 235/1, 233/2, 241/3, 243/1, 243/3 (Teilflédche), 280, 281,
283, 285, 286, 287/1, 287/4, 287/6 bis 287/8, 290:6, 293, 294/1
bis 294/4, 293/2, 295/4 bis 295/11, 296/2 bis 296:/35, 298/3, 299/3,
300/1 (Teilfliche), 301, 310 bis 316, 319/2, 319/4, 319/5 und 320
in der Gemarkung Auerbach zwischen der Bahnlinie Trankfurt-Heidel-
berg, der ZiegelbachstraBe, dem Berliner Ring sowie sudlich des

Bruckweges.

2.1 Bestand

Das Plangebiet weist aufgrund der vorhandenen Par:cellierung eine
rechteckige Form auf. Die Fléchen entlang des Berliner Rings, der
ziegelbachstrafe und westlich der verlangerung der Lahnstrafe,
sind lberwiegend bebaut. Unbebaute Parzellen befinden sich noch am
nérdlichen Ende der verldngerten LahnstraBe sowie ostlich davon.
Die Bereiche das Wohn- und Gewerbeparkes Auerbach sowie die Ge-
biude entlang des Berliner Rings stehen in einer srkennbaren stad-
tebaulichen Orénung. Die rickwdrtigen Bereiche sind stadtebaulich

ungeordnet.
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Der vorhandene Gebdudebestand und die darin enthaltenéne Nutzun-
gen, weisen das Plangebiet als Mischgebiet aus. Flichenmdnig hal-
ten sich die Wohnnutzung und das, das Wohnen nicht stérende Ge—

werbe, die Waage.

2.2 planerische Ausgangssituation

Das Geliande ist nach dem gultigen Flichennutzungszlan der Stadt
Bensheim aus dem Jahre 1977 als gewerbliche Baufliche Bestand und
geplant dargestellt. Der aktuelle Fliachennutzungszian befindet
sich zur Zeit im Fortschreibungsverfahren, in ihm sollen die ent-
sprechenden Fléchen als Mischgebiet und Gewerbegeziet ausgewiesen

werden.

II Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsuberlegungen

Der Bebauungsplan ist die rechtliche Grundlage fir eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung im Plangebiet. Neben cz=n Ubergreifenden
7ielen fur eine stddtebauliche Entwicklung ist fi- den Bebauungs-
plan BA 17B / 1. Teilbereich das Gebot des sparsamen und schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden von Bedeutung. Aus dem oben ge-

nannten Zielsystem leitet das Bauplanungsrecht &ffentliche und
private Belange ab, die im AnschluB gegeneinander und untereinan-
der abgewogen werden.

Belange der'Wirtschaft:

Der Bebauungsplan stellt sicher, dal auf den ehemazls untergenutz-
ten oder brachliegenden Flachen Mischnutzung oder Gewerbenutzung
verwirklicht werden kann. Das Zentrum von Auerbach liegt fuBlaufig
nur 10 Gehminuten entfernt, zudem ist das Gebiet an den offentli-
chen Personennahverkehr, der Auerbacher Bahnhof ¢renzt im Sudosten
an das Plangebiet an, und Uber den Berliner Ring an das Uberdrtli-
che StraBennetz angebunden. Der Bebauungsplan ermdglicht eine
vielseitige Entwicklung der petroffenen Fldchen, die fur die
groéBte Anzahl gewerblicher Nutzer oder Dienstleistungsunternehmen
aber auch fuUr eine Wohnnutzung interessant sind.

Schaffung von Arbeitsplatzen:

Der Bebauungsplan trdgt dazu bei, dap im Bensheimer Stadtteil Au-
erbach, in glnstiger Lage zum Auerbacher Ortskern sowie den an—;
grenzenden Wohngebieten und verkehrlich gut angeZunden, zahlreiche

Arbeitsplitze entstehen konnen. :



Belange des Umweltschutzes:

Nach der Festschreibung und Verwirklichung der stidtebaulichen ‘
7ziele, die der Bebauungsplan verfolgt, werden sich die o o
dkologischen Bedingungen im Plangebiet verbessern. Im Geltungs-—
bereich des Bebauungsplanes wird die Wirmeversorgung der Gebadude -
mittels umweltfreundlicher Brennstoffe erfolgen, um die Qualitat
der Luft in diesem Bereich weiter zu verbessern. Durch eine text-
1iche Festsetzung im Bebauungsplan wird der Einsatz von Brennstof-
fen entsprechend begrenzt. Diese Regelung soll bewirken, daB die
benachbarten Wohngebiete nicht in unzumutbarer Weise durch Luft-
schadstoffe belastet und beeintrdchtigt werden.

Wegen der heute noch hohen Belastung der Luft durch Hausfeuerungs-
anlagen muf der Schadstoffauswurf aus rFeuerstatten stark gesenkt
werden, zumal hier die unmittelbare Nachbarschaft betroffen ware.
Obwohl Stadt- bzw. Erdgas die geringsten Emissionen nach der Ver-—
feuerung aufwelist, wird Heizol EL als Bezugsbrennstoff gewédhlt, da
-um einen die Qualitat durch die Heizdlqualitdtsverordnung und zum
anderen der Schwefelgehalt gemafB der Vverordnung Uber den Schwefel-
gehalt im leichten Heizdl und Dieselkraftstoff fastgelegt ist. Da-
mit ist die Qualitdt der Brennstoffe hinreichend cestimmt.

Entlang der Plangebietsgrenzen sowie innerhalb des Plangebietes
sind zu bepflanzende Bereiche festgesetzt. Diese Streifen missen,
mit Ausnahme notwendiger zufahrten oder Zugange, gértnerisch ge-
staltet werden. Es gelten die Festsetzungen des integrierten Grun-

ordnungsplanes.

~

Das auf Uberbauten und versiegelten Flachen anfzl_snde Nieder—
schlagswasser ist vollstidndig auf dem Grundstick zu sammeln, um &s
intern zu nutzen oder zu versickern, um damit zu~r Grundwasseran-

reicherung beizutragen.

Die nicht Uberbaubaren Fldchen im Gewerbegebiet sollen sowelt wie
méglich von einer Versiegelung freigehalten werden, um begrunte
AuBenbereiche mit dem 7ziel einer verbesserten Treiraumqualitédt zu
schaffen. Deshalb sind Stellplatze auBerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen mit Ausnahme der explizit dargestellten Bereiche fur Stell-
pldtze nicht zuldssig. Die Stellplatze sollen besonders umwelt-
schonend hergestellt werden, um ein Versickern des Niederschlag-
wassers zu erméglichen. :

Eine starke Durchgrunung des Strafenraumes pewirk:= als Ausgleich
-ur baulichen Dichte die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Der Wohn- und Gewerbepark
Auerbach wird in Teilbereichen begriinte Innenhofe haben. Die Auf-
teilung der straBenverkehrsflache und damit die Festsetzung der
standorte der Bdume im straBenraum sind jedoch ~nicht Bestandteil
des Bebauungsolanes.
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Der Ziegelbach soll einschlieBlich seiner Ufer naturnah ausgebaut
werden, aus diesem Grunde wird der betroffene Berzsich als Flache
flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft planungsrechtlich festgelegt. - :

Dachfldchen bis zu einer Neigung von 20° sind zu begrinen. Die
Dachbegriinung soll dazu beitragen, das Kleinklimez im Gebiet zu
verbessern und soll zudem als eine MaBnahme zur Xompensation des
Eingriffes in Natur und Landschaft fungieren.

zur Erhéhung des biotischen Potentials mit dem Zizl eines okologi-
schen Ausgleichs der baulichen verdichtung, sollen die Dachflachen
der Gebiudeteile mit in dieses Konzept integriert werden. Zudem
erhdht sich die Lebensdauer der Diacher, weil die Dachabdichtung
durch Minimierung der Temperaturunterschiede im Tagesgang und
durch den Schutz vor der UV-Strahlung geschont wird. Der ent-
scheidende stadtklimatische Vorteil liegt in der Rickfihrung des
{iberwiegenden Teils des Niederschlags in den natirlichen Wasser-
kreislauf. AuBerdem tragt die Begrunung zur AbfluBverzdgerung von
Starkniederschldgen und zum Schadstoffrickhalt be:i.

Weitere Festsetzungen und Planungsuberlegungen zum Bereich Umwelt-
schutz und Freiraumplanung sind im Kapitel 4 - Grincrdnungsplan -
dargelegt.

Belange der Ver— und Entsorgung:

Voruntersuchungen haben gezeigt, daB sich das Baugebiet problemlos
an die bestehenden Systeme anschlieflen und integrieren last.

Belange des Verkehrs:

Das Plangebiet wird entweder direkt vom Berliner Ring oder in-
direkt tber die ZiegelbachstraBe erschlossen. zudem besteht eine
fuBldufige Verbindung von der Otto-Beck-StraBe &aus, unter den
Gleisanlagen der Deutschen Bahn hindurch. Das Plazngebiet selbst
wird intern durch die Verldngerung der Lahnstrafe erschlossen. Am
Ende der Verlidngerung besteht eine Wendemdglichkeit in Form eines
Wwendehammers (Wendeanlagen Typ 3 nach EAE 85/95). Die kunftige
Einteilung der straBenverkehrsfldche ist nicht Gagenstand der
Festsetzung des Bebauungsplanes. Fir den ruhenden Verkehr auf den
Privatgrundsticken sind Stellpldtze in Form von Tiefgaragen oder
parkpldtze vorgesehen, die nur im iberbaubaren Rereich liegen dur-
fen, es sei denn sie sind explizit dargestellt. Offentliche Stell-
pldtze sind im Bereich der verlangerung der LahnstrafBe parallel
zum Bordstein vorgesehen. Sie sind jedoch nicht Gegenstand der

Festsetzung.

Belange der Fulgdnger konnen angemessen beriicksichtigt werden, da
die vorhandenen und geplanten StraBenquerschnitts grofzugig bemes-
sene Gehwege gestatten.

Flir Fahrradfanrer bestehen bereits separate Radwege entlang des
Berliner Rings. Keine separaten Radwege missen sntlang der Verlan-
gerung der Lahnstrafe angelegt werden, weil diess StichstraBe vor-
rangig der gebietsinternen ErschlieBung dient und auch in Zukunft
so gering belastet sein wird, daf eine Trennung 7on Fahrrad und
XKraftfanrzeugvarkehr nicht erforderlich bzw. sinnvoll ware.
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Wiirden zur internen Erschlieflung, 2. B. von Wohnguartieren, wei-
tere ErschlieBungsstrafBen notwendig,  wdren diese privat zu erstel-
len und nach Fertigstellung der Stadt Bensheim zu widmen.

Gestaltung des Ortsbildes:

Eine mogliche Neubebauung der noch vorhandenen nicht Uberbauten
Flachen soll sich hinsichtlich ihrer Dichte und hdohenmaBigen
Entwicklung an den benachbarten Gebiuden orientieren. Die héhenma-
Bige Entwicklung verlauft abgestuft von Siid nach Nord und von West
nach Ost. Der hochste Punkt einer paulichen Anlage befindet sich
im Bereich des Wohn- und Gewerbeparks Auerbach. Die abgestufte HO-
henentwicklung ist im Hinblick auf die exponierte Lage des Plange-
bietes am nordwestlichen stadtrand von Bensheim zu sehen, die eine
solche Entwicklung mit dem Ziel eines homogenen Siedlungsrandes
aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden verlangt.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn— und Arbeitsverhdltnisse:

Dem Entwicklungsziel wird dadurch Rechnung getragen, daB der Be-
reich westlich der verladngerten LahnstraBe als Mischgebiet und der
Sstlich der verldngerten Lahnstrafie als Gewerbegebiet festgesetzt
wird. Das sté&dtebauliche Gesamtkonzept einer Mischnutzung mildert
die stidtebauliche Zdsur eines monostrukturierten Buro- oder
Dienstleistungsgebietes. Die angestrebte Nutzung nat geringere Im-
missionen in den anderen Stadtteilen Bensheims, eine starkere
Durchgrinung und eine gestalterische Aufwertung ées Arbeitsumfel-
des zur Folge. Daraus resultiert eine héhere Lecesnsqualitdt fur
die Bewohner: im Plangebiet und in den angrenzendsn Wohngebieten,
wie auch flr kinftig im Gebiet Beschaftigte.

Entlang der Bahnstrecke kénnen schiadliche Umweltsinwirkungen im

Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes auftretsn. Die Mafnahmen
zur Reduzierung hdngen von der Nutzung, der Stelliung der baulichen
Anlagen sowie anderen parametern ab. Im Rahmen éer jeweiligen Bau-
genehmigung ist der Nachweis zu erbringen, daB die geltenden Ori-

entierungswerte nach DIN 18003 eingehalten werden.

2. Intention des Planes

Im Bebauungsplan sollen die Vorgaben aus dem sich in der Fort-—
schreibung befindlichen Flichennutzungsplan von Bensheim planungs-
rechtlich umgesetzt werden. Das Plangebiet wird zls Mischgebiet
(westlich der verlangerten Lahnstrage) oder als Gewerbegebiet
(8dstlich der verléangerten LahnstraBe) planungsrechtlich festge-
schrieben. Das Geldnde soll unter optimierten wirtschaftlichen und
daraus bedingten stidtebaulichen, sozialen und umweltbezogenen Ge—
sichtspunkten neu geordnet und strukturiert wercsn. Die Neuordnung
beriicksichtigt unter dem Aspekt einér'situationsentsprechenden
Baudichte, in besonderer Weise die hohe Lagegunst der Fléche in
der Nihe des Auerbacher Zentrums sowie mehrerer Wohngebiete und
des direkten Anschlusses an den: Bahnhof Auerbaca.



3. Wesentlicher Planinhalt

3.1 OUberblick

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gegliedert in ein
Mischgebiet, ein Gewerbegebiet und in eine S8ffentliche StraBenver-
kehrsflidche. Das MaBR der baulichen Nutzung soll fir das Plangebiet
durch die Festsetzung der Uberbaubaren Fliache und die Festsetzung
einer Grundfldchenzahl und einer GeschoBflichenzanl (GRZ/GFZ) er-
folgen. Sie orientiert sich an den Werten fiir die Bestimmung des
Mages der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Die uberbau-
bare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen bestimmt. Die Begren-
zung der Hohenentwicklung erfolgt durch die Festsetzung der Ober-
kante der baulichen Anlagen. Alle Angaben zur Hohe beziehen sich
auf das angrenzende umgebende StraBenniveau. Die interne
Gliederung des Plangebietes erfolgt durch die Festsetzung nicht
iberbaubarer, zu bepflanzender Flachen.

3.2 Begriundung einzelner Festsetzungen

Mischgebiet (MI)

Die gesamte lberbaubare Flache westlich der verléngerten Lahn-
straBe wird als Mischgebiet ausgewiesen, sO wie es der Flachennut-
zungsplanentwurf vorsieht. Aus stidtebaulichen Griinden missen die
Bauk&drper zu den Offentlichen StrafBen hin einen definierten Min-
destabstané einhalten. GrdBere Abstdnde zwischen den einzelnen
{iberbaubaren Bereichen bewirken eine Gliederung ¢er unterschied-
lich genutzten Fldchen. Diese Flichen sind mit Ausnahme notwendi-
ger Zufahrten oder zZugdnge gartnerisch zu gestalten und zu be-—
pflanzen. Nicht lberbaubare Flichen befinden sich auch entlang der
nérdlichen und sudlichen Planungsgrenzen.

Die Oberkante der baulichen Anlagen wird je nach Bereich mit einer
HShe von 17,5 m, 15,0 m, 12,0 m oder 10,0 m Uber angrenzendem
StraBenniveau festgesetzt. Diese Festsetzung sichert die abge-—
stimmte HOhenentwicklung an die bestehenden benachbarten Gebaude
und an die besondere Situation als nordwestlicher Stadtrand von

Bensheim.

Tankstellen und Vergnligungssstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2

BauNVO siné im Mischgebiet unzuléassig.



Gewerbegebiet (GE)

Die gesamte lberbaubare Flache 8stlich der verldngerten Lahnstrafe
wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Neben den aus stadtebaulichen
und Bkologischen Grunden einzuhaltenden Abstdnden zu StraBen 'und
zu den Plangebietsgrenzen hin, muf entlang der Behnstrecke Frank-
furt-Heidelberg ein von der Bebauung freizuhaltender Bereich fest-
gesetzt werden, der als Vorhaltefldche flr das geplante 3. Gleis
dieser Strecke dient. Im sidlichen Teil des Gewerbegebietes kann
auf der iberbaubaren Fliache ein Parkhaus errichtet werden. Tank-
stellen und Vergniigungsstdtten sind nach § 1(5) BauNVO im Gewerbe-

gebiet unzulassig.

Die Oberkante der baulichen Anlagen wird mit einer Hoéhe von 8,5 m
iber angrenzenden Strafenniveau festgesetzt.

Gffentliche StraBen— und Verkehrsfldche

Durch den Bebauungsplan werden StraBenverkehrsfléchen festgesetzt
und neu definiert. Dies gilt fUr den Berliner Ring und die auszu-
bauende Verlingerung der Lahnstrafe. Die Aufteilung der StrafBen-
verkehrsfliche ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, jedoch
143t die gewadhlte Breite viele Méglichkeiten nach der EAE 85/95
(Empfehlung fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen) zu.



III Rechtsgrundlagen
des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsslan -i
BGBL. I, S.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1536 (
serleichterungs—

2253), zuletzt gedndert durch art. 1 Investition
und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBl. I, S. 46¢)

MafnanmenG zum Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.04.1
I, S. 622)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987
(BGBL. I, S. 885), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitions—er
leichterungs— und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BG3l. I, S. 460)
Verbindung mit dem Hessischen Naturschutzgesetz (HeNatSchG) vom
19.09.1980 (GVBlL. I, S. 309), zuletzt gedndert cdurch Gesetz vom

19.12.1994 (GvBlL. I, S. 775)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vem 23.01.1390
(BGB1. I, S. 127), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investiticnser-—
leichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (3G3L. I, S. 466)

Wt

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vea 01.04.1993
(GVBl. I, S. 334), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.19

(GvB1L. I, S. 8106)

S

G

Hessische Bavordnung (HBO) in der Fassung vom 01.26.19%4 (GVBL.

S. 476, 566)

Bensheim, 22.05.1997 Der Magistrat
- Der Stadt Bensheim
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