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,Ostlich Berliner Ring, siidlich Brickweg"
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Die Stadt Bensheim hatte im Jahr 2002 den Bebauungsplan ,Ostlich Berliner Ring / siidlich
Bruckweg" aufgestellt, um fiir die Gewerbetreibenden in Bensheim aber auch fir Firmenneuan-
siedlungen geeignete Betriebsfladchen innerhalb des Stadtgebietes zu schaffen. Zwischenzeit-
lich wurde die Umlegung durchgefiihrt und der Stadt Bensheim im Rahmen dieser Umlegung
eine zusammenhangende Grundstiicksflaiche von ca. 8.900 m? zugeteilt. Aufgrund der allge-
meinen Wirtschaftslage und wegen des Grundstlicksangebotes in anderen Gewerbegebieten
besteht derzeit keine Nachfrage an einem entsprechend groflen Gewerbegrundstiick im Plan-
gebiet.

Die Stadt beabsichtigt, durch eine weitere &ffentliche Stichstrafle eine der aktuellen Grund-
stiicksnachfrage entsprechende kleinteiligere Parzellierung des Grundstiickes vorzubereiten.
Mit dem im Bebauungsplanentwurf zur 1. Anderung dargestellten Vorschlag zur Grundsticks-
neuaufteilung kénnen Grundstiicksflachen zwischen 1.000 m? und 1.500 m? angeboten werden.
Da im Ubrigen weder Art noch MaR der baulichen Nutzung noch sonstige wesentliche Fest-
setzungen modifiziert werden, kann die Anderung des Bebauungsplanes im Vereinfachten
Verfahren erfolgen.

1.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstick in der Gemarkung
Auerbach, Flur 8, Nr. 217/1.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von ca. 0,9 ha.

.1.3 Planungsvorgaben

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan Stidhessen 2000 als ,Gewerbeflache, Bestand“ darge-
stellt.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als ,,Gewerbliche Bauflache® dar.

Aus héherrangigen Planungen ergeben sich folglich keine Belange, die gegen die vorgesehene
Anderung des Bebauungsplanes stehen.

Der Bebauungsplan ,Ostlich Berliner Ring/sidlich Briickweg“ wurde mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung am 26.07.03 rechtskraftig. Er weist im Geltungsbereich der 1. Anderung
Flachen fir gewerbliche Nutzung aus. Auf den rechtskraftigen Plan und die entsprechende
Begriindung wird verwiesen.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Baugebiet ,Ostlich Berliner Ring / siidlich Briickweg" befindet sich am westlichen Ortsrand
des im Zusammenhang besiedelten Stadtgebietes von Bensheim-Auerbach. Das Gewerbe-
gebiet wird noérdlich begrenzt durch den Bruckweg im Bereich der westlichen Rampe zur Bahn-
Uberfiihrung. Im Osten wird das Gebiet durch die Bahnlinie Darmstadt-Weinheim begrenzt. Die
westliche Grenze stellt der Berliner Ring dar. Die Stidgrenze des rechtskraftigen Planes bildet
die Lahnstrafe mit Anschluss an den Berliner Ring.
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Das Gewerbegebiet ist Uberwiegend noch unbebaut. Neben den Flachen der Stadt bestehen
Bebauungsmdéglichkeiten auf privaten Grundsticksflachen. Eine bauliche Pragung des Gebie-
tes besteht noch nicht. Entlang des Berliner Rings ist jedoch eine relativ inhomogene gewerb-
liche Nutzung vorhanden.

I1.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die GebietserschlieBung des Gewerbegebietes ist entsprechend den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Ausnahme der Asphaltdecke bereits vollstdndig herge-
stellt. Die VerkehrserschlieBung erfolgt unmittelbar vom Berliner Ring aus. Wohngebiete
werden nicht belastet. Die Anderung des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Verkehrs-
erzeugung im Vergleich zu dem bestehenden Baurecht als unwesentlich zu beurteilen.

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung festgesetzte zusatzliche dffentliche Stichstrale besteht
noch nicht. Sie wird im Zuge der Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes spatestens bis zu
deren Benutzung fertig gestellit.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die Wesentlichen Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes erldutert und begriindet. An den textlichen Festsetzungen werden keine
Anderungen vorgenommen.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung bleibt gegentber dem rechtskraftigen B-Plan grund-
satzlich unverandert. Die Baufiachen sind als ,Eingeschrankte Gewerbliche Bauflache — GEg"
festgesetzt. Die Einschrankung bezieht sich im Wesentlichen auf die zuldssigen Emissionen
sowie die Zulassigkeit von Einzelhandel, wobei innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen
sind. Auf den nur von der Lahnstralle erschlossenen Grundstiicksteilflachen (im bisherigen Plan
GEg 2) sind zusatzlich Tankstellen ausgeschlossen. Im Rahmen der 1. Anderung des Planes
wird die Grenze zwischen den Teilgebieten GEg 1 und GEg 2 den im Rahmen der Umlegung
festgelegten Grundstlicksgrenzen angepasst. Der Planbereich wird hierdurch vollstandig in den
Bereich GEg 2 einbezogen. Weitere Anderungen an der Art der Nutzung erfolgen nicht.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist Uber die GRZ und GFZ bestimmt. Die entsprechenden
Festsetzungen sind von der 1. Anderung nicht betroffen.

.2.2 Bauweise, Hohe baulicher Anlagen

Die Bauweise ist als ,a“ — Abweichende Bauweise bestimmt. Im rechtskraftigen Plan sind als
Abweichung zur offenen Bauweise Baukorperlangen bis 75 m als zulassig festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist auf 12,00 m begrenzt.
Auch die Festsetzungen zur Bauweise und Hohe baulicher Anlagen werden nicht geandert.
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.2.3 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Der rechtkraftige Bebauungsplan berlicksichtigt die Belange von Natur und Landschaft durch
verschiedene Festsetzungen zur Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen. Ein Griinord-
nungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Die entsprechenden Festsetzungen werden
unverandert Ubernommen.

Aufgrund der geanderten Grundsticksaufteilung werden die zeichnerisch festgesetzten
~Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen® angepasst.
Den kleineren Grundstiicksflachen entsprechend, wird die Tiefe der Flache von bisher 5,00 m
auf 2,00 m reduziert. Die insgesamt zu begriinende Flache wird jedoch durch die Plandnderung
geringfigig erhdht, da aufgrund der kleineren Grundstiicksflachen wesentlich mehr Grenzen
entstehen, die geman textlicher Festsetzung ebenfalls in einer Breite von 2,00 m je Grundstlick
zu begrinen sind. Die Plandnderung hat somit keine nachteiligen Auswirkungen auf die
bisherige Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich. Eine Anderung des Griinordnungsplanes ist
nicht erforderlich.

.2.4 sonstige Festsetzungen

Innerhalb des Planbereiches wird eine zusatzliche o6ffentliche Stichstralle festgesetzt.
Detailinformationen hierzu enthélt der nachfolgende Gliederungspunkt ,Ver- und Entsorgung".
Alle ubrigen bisherigen Festsetzungen werden durch die Planénderung nicht beruhrt.

.3 Ver- und Entsorgung

Das Gewerbegebiet ist direkt an den Berliner Ring angebunden. Der Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes wird Gber die Lahnstralle erschlossen.

Damit wie vorgesehen Grundstilicksflachen zwischen 1.000 m? und 1.500 m? parzelliert werden
kénnen, wird eine zusétzliche offentliche Stichstralle mit einer Flache von ca. 420 m? festge-
setzt. Wie im bisherigen Ausbauquerschnitt der Lahnstralle wird ein einseitiger Gehweg von
1,60 m Breite vorgesehen. Als Fahrbahnbreite sind 5,5 m gemal den Empfehlungen fir die
Anlage von Erschlieungsstrafien (EAE) ausreichend. Wegen der Lange des ErschlieRungs-
stichs von ca. 60,00 m und der vorhandenen grofizigigen Wendeanlage am Ende der
Lahnstralle ist eine weitere Wendeanlage nicht erforderlich.

Die offentliche Stichstralle sowie die darin zu verlegenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen
sind als Erganzung der ErschlieBung spatestens zur Benutzung der kiinftigen Gebaude fertig zu
stellen. Trager der Erschliefungslast ist die Stadt.

Die Kosten fiir die zusatzliche Erschliefung kénnen wie folgt abgeschatzt werden:

Strafenbau incl.- Strallenbeleuchtung 48.000,00 €
Kanalbau (Trennsystem) 68.000,00 €
Summe 116.000,00 €
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1.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich, da die Stadt Bensheim Eigentimer
des betroffenen Grundstiickes ist. Die im Plan vorgeschlagenen Grundstiicksteilungen oder
hiervon abweichende Parzellierungen kénnen durch eine Teilungsvermessung und auf Basis
notarieller Vertrage erfolgen.

1.5 Planverfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ostlich Berliner Ring / siidlich Briickweg® wurde im Verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB geédndert, da die Grundziige der bisherigen Planung von
der Plananderung nicht beriihrt sind.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Planes wurde am 14.10.2004 durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim gefasst. Die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes erfolgte in der Zeit vom 08.11.2004 bis 10.12.2004. Die von der
Anderung méglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
(T6B) wurden mit Schreiben vom 22.10.2004 Uber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 10.12.2004 gegeben.

Aus der Offenlage und Behordenbeteiligung ergaben sich keine grundsétzlichen Anderungen
der Planung, die eine erneute Offenlage erfordert hatten. Es wurde auf Anregung in Plan und
Text klargestellt, dass es sich bei der Stichstralle um eine offentliche StralBenverkehrsflache
handelt. Im Planteil wurde die Festsetzung zu Pflanzmafinahmen konkretisiert.

Die so erganzte Entwurfsplanung wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 17.03.2005
als Satzung beschlossen und trat mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 23.03.2005 in Kraft.
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Stadt Bensheim

Il. Belange von Natur und Umwelt, Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ostlich Berliner Ring / sudlich Brickweg®
wurde ein umfassender Griinordnungsplan erstellt. Durch die vorliegende 1. Anderung werden
keine grundsatzlich anderen Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgeldst, so dass von
einer ausfihrlichen neuen Darstellung abgesehen werden kann.

Gemall § 13 Abs. 3 BauGB sind eine Umweltpriifung sowie ein Umweltbericht als Teil der
Begriindung nicht erforderlich.

Die mit der Bebauungsplananderung verbundenen Anderungen der Belange von Natur und
Landschaft beschrénken sich auf die Umverteilung von Pflanzflachen sowie die Neuanlage der
Stichstrale. Durch folgende vereinfachte E-A-Bilanz ist nachgewiesen, dass gegeniiber dem
bisherigen B-Plan keine Verschlechterung des Biotopwertes entsteht und somit keine zusatz-
lichen Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich werden. Aufgrund der an den Grundstiicksgrenzen
textlich uns zeichnerisch festgesetzten Grinfldchen erhdht sich der Biotopwert innerhalb des
Geltungsbereiches um rund 10.700 Wertpunkte geman AAV.

Vergleich der Festsetzungen des urspriinglichen B-Plans (vorher) mit der 1. Anderung (nachher)
Nutzungstypen nach Anlage 2 Ausgleichsabgabenverordnung (AAV)

Typ- Bezeichnung BWP Flache Flache Biotopwert Biotopwert Differenz

Nr. je m? vorher nachher vorher nachher

10.715 | Dachflache nicht begriint mit | 6 5.338 5.086 32.028 30.516 -1.512
Regenw.-vers. (GRZ = 0,6)

10.540 | sehr  stark  versiegelte | 3 2.301 1.460 6.903 4.380 -2.523
Flachen (Hoffldchen)

10.540 | sehr  stark  versiegelte | 3 0 420 0 1.260 1.260
Flachen (Erschlieung)

11.223 | Neuanlage  strukturreiche | 20 664 968 13.280 19.360 6.080
Grinfliche
(zeichnerisch festgesetzt)

11.223 | Neuanlage  strukturreiche | 20 594 963 11.880 19.260 7.380
Griinflache an Grenzen
(textlich festgesetzt)

8.897 8.897 64.091 74.776 10.685

Summe

In der E-A-Bilanz sind fur den Bestand entsprechend der textlichen Festsetzung B 2 insgesamt
2 Zufahrten je 8,00 m angesetzt. Fir die 1. Anderung wird aufgrund der kleineren Grundstiicke
nur eine Zufahrt je Grundstiick angenommen. Vereinfachend wird davon ausgegangen, dass
die nicht zwingend zu begrindenden Flachen (vorher und nachher) als Hofflachen befestigt
sind.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine externe Ausgleichsflache in der
Gemarkung Auerbach, Flur 7, Nr. 67 (teilweise) festgesetzt. Diese Ausgleichsflache ist von der
1. Anderung des Planes nicht betroffen. Ebenso wenig betroffen ist die textliche Zuordnungs-
festsetzung Nr. C 1. Der Ausgleich fiir die im Planbereich verursachten Eingriffe ist somit durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.
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