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Textliche Festsetzungen

(Oktober 2010)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne®. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

Die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne*
getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ersetzen alle bisher innerhalb des
Geltungsbereiches geltenden Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes BA 28.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird gemaB §4 BauNVO als ,WA - Allgemeines Wohngebiet*
bestimmt. Auf Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden und somit unzulassig sind.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ) / Zahl der Vollgeschos-
se festgesetzt. Die maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen wird durch den in der
Nutzungsschablone angegebenen Wert festgesetzt.

Auf die nach der Nutzungsschablone (GRZ) zulassige Grundflache sind die Grundflachen
von Stellplatzen nicht anzurechnen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO wird weiterhin festgesetzt, dass die zulassige GRZ von 0,25
durch die Flachen von Terrassen, Garagen, Zufahrten, Zuwege, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, bis zu einem Gesamtwert von 0,4 (berschritten
werden darf.
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3. Bauweise, uberbaubare und nicht lUberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind gemaB § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Diese festgesetzten Baugrenzen kénnen nach § 23 Abs 3 BauNVO durch Gebaudeteile wie
z.B. Erker, Windfang etc. geringflgig (bis zu 2,00 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese
im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind. Je Gebaude darf die Uberschreitung von
Baugrenzen in der Summe der Einzelbreiten das MaB von 10,00 m nicht Uberschreiten.
Balkone und Terrassen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

4. Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren
Flachen und innerhalb der ausgewiesenen Flachen fir Stellpldtze und Garagen mit ihren
Einfahrten zulassig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach §81 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Bei geneigten Déachern sind ausschlieBlich rote bis rotbraune oder graue bis schwarze, nicht
spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden. Die in der Nutzungsschablone festgesetzten
Dachneigungen und Dachformen gelten fiir die Hauptdachflachen. Fir Garagen (und
Carports) ist die Wahl der Dachform sowie -neigung freigestellt.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zuldssig. Dachgauben durfen im Einzelnen nicht
breiter als 3,00 m und in mehrfacher Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als
das 0,5-fache der jeweiligen Dachlange betragen. Je Gebdude ist nur ein einheitlicher
Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgauben) zuldssig. Der Anschluss der Gauben an die
Hauptdachflache muss mindestens 0,50 m unter der Firsthéhe liegen (siehe Skizze).
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2. Einfriedungen und Standflachen fiir Abfallbehéltnisse (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
2.1. Einfriedungen

Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine H6he von 1,0 m Uber der
StraBenoberkante nicht {berschreiten. Sie sind aus Holz oder Metall zuldssig und
mindestens einseitig zum o&ffentlichen Raum hin mit standortgerechten Strduchern und
Hecken einzugrinen.

2.2. Standflachen fur Abfallbehaltnisse

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

3. Gestaltung von Stellplatzen und Garagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B.
Rasengitter, Breitfugenpflaster oder Schotterrasen) auszubilden.

4. Grundsticksfreiflachen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstiicksfreiflichen sind, soweit nicht baulich genutzt (Nebenanlagen, Zufahrten,
Zuwege, Stellplatze, Garagen) als zusammenhangende Garten- / Grinflachen anzulegen
und zu unterhalten.

C. Hinweise

1. Baumschutzsatzung

Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim, rechtskraftig seit dem
12.01.2009, sind zu beachten.

2. Schutz von Geholzen nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG die Beseitigung und
das auf den Stock setzen von Gehdlzen in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September
unzulassig ist. Zulédssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.
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3.  Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim (rechtskraftig seit dem 01.06.1995), auf deren
Grundlage die erforderliche Anzahl an Stellplatzen im Rahmen des Bauantragsverfahrens
auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen ist, wird hingewiesen.

4. Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu
treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im
Bereich bestehender B&ume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die
Versorgungstrager zu errichten.

5. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20
Abs. 3 HDSchG).

6. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager, Solarenergienutzung

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstlitzung sowie
Errichtung von Photovoltaikanlagen wird empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebdude als
sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte,
wird empfohlen, Erdgas als Hauptenergietrdger zu Heizzwecken vorzusehen bzw.
regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

7.  Nutzung der Erdwarme

Zur Nutzung von Erdwéarme gilt eine Bohrtiefenbegrenzung. Erdwarmebohrungen erfordern
eine wasserrechtliche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustandigen Unteren Wasserbe-
hérde des Kreises BergstraBBe abzustimmen.
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8. Nachweis der Léschwasserversorgung, Flachen fiir die Feuerwehr

Zur Brandbekdmpfung muss eine Wassermenge gemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 von
96 m3h fur eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfliigung stehen. Der FlieBUberdruck in
Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht
unterschreiten.

Auf die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr - ist zu achten.

9. Bodenschutz / Baugrund / Grundwasserstande (Vernassungsgefahr)

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind
MaBnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens -
vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestim-
mungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundsti-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundsticken einer Deponierung vorzuziehen.

Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist
nicht zuldssig. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach
DIN 18915 zu beachten.

Innerhalb des Planbereiches kénnen bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten
(hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstéande) erforderlich werden. Der Bemessungs-
grundwasserstand ist dem bei der Stadt Bensheim einsehbaren Gutachten des Ingenieurbu-
ros BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt (Bemessungswasserstande fir Bauwerksab-
dichtungen) zu entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von
Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes
zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande
kénnen eventuell in Abh&ngigkeit von der Tiefe von Fundamentierung und Kellerrdumen
bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich werden.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden diese
festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt (Dezernat 41.5), zu informieren.
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Seitens der Stadt wurde keine Baugrunderkundung fir den Planbereich vorgenommen. Zur
Beriicksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Grindungsgutachtens angeregt. Forderungen gegen die Stadt
Bensheim, gegen Gebietskérperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von
Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

10. Niederschlagswassernutzung / -versickerung

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes sowie die Entwasserungssatzung
der Stadt in Bezug auf die Verwendung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser wird
hingewiesen. Auf privaten befestigten Flachen anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser ist hiernach flir die Brauchwassernutzung / Gartenbewasserung
aufzufangen und zu nutzen oder auf dem Grundstlick zu versickern. Ein Anschluss an die
offentliche Abwasseranlage ist nur zuldssig, wenn die Nutzung und Versickerung aufgrund
ungunstiger Bodenverhéltnisse nach den anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund
wasserrechtlicher Bestimmungen nicht mdglich ist. Auf das eventuelle Erfordernis einer
wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen. Auskunft erteilt die Untere Wasserbehérde
des Kreises BergstraBe.
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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

I.1 Situation und Grundiagen

I.1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungs-
planes BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne®“. Mit der vorliegenden Planung soll ein Teilbereich
dieses Bebauungsplanes, im bisherigen Plan Kennziffer 8, Giberplant und ersetzt werden.

Anlass fir die Planung ist die Anfrage des privaten Grundstlckseigentiimers bezlglich einer
erganzenden Bebauung des sudlichen Teilbereiches dieses Grundstickes, der bislang als
Parkplatz genutzt wurde. Weiterhin soll der Gebaudebestand modernisiert und energetisch
saniert werden.

Auf dem Grundstiick befinden sich derzeit 12 Wohnungen in zwei aneinander gebauten
Mehrfamilienhausern. Geplant sind der Dachgeschossausbau der vorhandenen Gebaude mit je
einer weiteren Wohnung sowie die Errichtung eines Neubaus mit weiteren 6 Wohnungen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der fir den Neubau vorgesehene Grundsticksteil als
,hicht Uberbaubare Grundstiicksflache® bzw. als ,Flache fir Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten® festgesetzt.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung soll die bauplanungsrechtliche Voraussetzung
fur die geplante Wohnbebauung geschaffen werden.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft ist die bauliche Innenentwicklung des
Stadtgebietes sinnvoller als die Siedlungsentwicklung in den AuBenbereich. Die Stadt
Bensheim verfolgt daher seit geraumer Zeit in verschiedenen Stadtbereichen Projekte zur
maBvollen Innenentwicklung. Auch aus regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von
Baulandreserven innerhalb bebauter Ortslagen anzustreben.

Das Verfahren kann wegen der Innenbereichslage auf Grundlage des § 13 a BauGB als
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich
weniger als die in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar.
Durch die Planung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete
etc.) vor. Die in § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte
der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung berUcksichtigt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

I.L1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst folgende Grundstiicke in der
Gemarkung Auerbach, Flur 11, Flurstiick Nr. 767/1 (Richard-Strauss-StraBBe, teilweise) und in
der Gemarkung Bensheim, Flur 18, Flurstliick Nr. 132/44
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Die bestehenden 6ffentliche Wegeflache im Bereich der Richard-Strauss-StraBe wurden in das
Plangebiet einbezogen, damit durch Festsetzung aller ,Mindestfestsetzungen® - auch der
Verkehrsflache - die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1
BauGB erflllt werden.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 3.481 m2.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne®
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I.1.3 Planungsvorgaben

Der Geltungsbereich ist sowohl im Regionalplan Stdhessen 2000 (RPS) als auch im Entwurf
2009 des Regionalplanes Sldhessen, die beide im MaBstab 1:100.000 vorliegen, als
»oledlungsbereich - Bestand” dargestellt.
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bensheim ist das Plangebiet als
~Wohnbauflachen - Bestand” dargestellt.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bensheim

Belange, die gegen die vorgesehene bauliche Nutzung der Flachen stehen, sind somit weder
den Vorgaben der Regionalplanung noch dem Flachennutzungsplan zu entnehmen. Das
Vorhaben ist mit den Bestimmungen des §1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewéhrleistet. Die Innenentwicklung der
Stadt Bensheim durch maBvolle Nachverdichtung von Bauflachen entspricht den Zielen der
Landes- und Regionalplanung.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Natura-2000-Gebieten. Eine Beeintrachtigung von Natura-
2000-Gebieten durch das Planvorhaben ist nicht erkennbar.

Der Planbereich befindet sich auBerhalb von Wasserschutzzonen oder sonstigen Schutzgebie-
ten.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden nicht beriihrt.

Die Grundstiicke des Plangebietes liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes der 1. Anderung BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne®. Der aktuelle fir das Plangebiet
verbindliche Planstand des Bebauungsplanes BA 28 ist der Stand der 1. Anderung, rechtskraf-
tig seit 19.11.1991. Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 28 ,Ehemalige
Pionierkaserne” ersetzt bei Erlangen der Rechtskraft die Festsetzungen aller vorausgegange-
nen Fassungen des Bebauungsplanes BA 28 in den Uberlagerten Bereichen.
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Die Festsetzungen der vorgenannten Ursprungsplanung werden innerhalb des vorliegenden
Plangebietes durch die neu getroffenen Festsetzungen vollstandig ersetzt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne”

I.1.4 Bauliche Prdgung von Gebiet und Umgebung

Der Planbereich befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage von Bensheim bzw.
Auerbach. Die Umgebungsbebauung besteht im Wesentlichen aus ein- und zweigeschossigen
Einzel- und Doppelhdusern. Stdwestlich des Plangebietes bestehen an der WilhelmstraBe
auch weitere dreigeschossige Mehrfamilienhauser.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Planbereiches ist durch die WilhelmstraBe gewahrleistet. Der noch nicht
bebaute Teil des Uberplanten Grundstiickes ist an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen durch Hausanschlisse anzubinden. Das bestehende Wohnhaus ist selbstverstéand-
lich bereits angeschlossen.
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Eine ausreichende Ld&schwasserversorgung ist durch das bestehende Trinkwassernetz
gewahrleistet.

Die Planung fihrt nicht zu einem wesentlichen Trinkwassermehrverbrauch. Die Trinkwasserver-
sorgung ist Uber das GGEW als értlichem Versorgungsunternehmen bzw. den Wasserbeschaf-
fungsverband Riedgruppe-Ost als Trinkwasserlieferanten sichergestellt.

Die Abwasserentsorgung Uber das vorhandene Kanalnetz ist gewahrleistet.

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes sowie die Entwasserungssatzung der
Stadt in Bezug auf die Verwendung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser wird
hingewiesen. Auf privaten befestigten Flachen anfallendes, nicht schéadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser ist hiernach fir die Brauchwassernutzung / Gartenbewasserung
aufzufangen und zu nutzen oder auf dem Grundstlick zu versickern. Ein Anschluss an die
offentliche Abwasseranlage ist nur zulassig, wenn die Nutzung und Versickerung aufgrund
ungunstiger Bodenverhaltnisse nach den anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund
wasserrechtlicher Bestimmungen nicht mdglich ist. Auf das eventuelle Erfordernis einer
wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen. Auskunft erteilt die Untere Wasserbehérde des
Kreises BergstraBe.

Durch die bauliche Nachverdichtung wird zusatzlicher Kfz-Verkehr erzeugt, der jedoch ohne
zusatzliche bauliche oder betriebliche MaBnahmen vom bestehenden StraBenverkehrsnetz
aufgenommen werden kann.

Der Stadt entstehen durch die Planung keine ErschlieBungsaufwendungen. Neue Hausan-
schlusse sind zu Lasten der kinftigen Bauherren herzustellen.

.1.6 Altlasten, Bodenschutz

Zum Planbereich liegen der Stadt keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor. Fir
das Plangebiet wird aufgrund der ausschlieBlich wohnbaulichen Vornutzung kein Untersu-
chungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen. Dennoch wird im Textteil des Bebauungsplanes
darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaBnahmen, die Eingriffe in den Boden erfordern, auf
organoleptische Auffélligkeiten (Verfarbungen, ungewéhnlicher Geruch etc.) zu achten ist.
Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu informieren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind
MaBnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschldgigen Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundsti-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundsttcken einer Deponierung vorzuziehen.

Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht
zuldssig. Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915
zu beachten.
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.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
geschitzten KulturgUter.

Auch wenn Bodenfunde im Plangebiet nicht bekannt sind, wird darauf hingewiesen, dass bei
Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese
sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung
Archéaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde
und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

.1.8 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt abseits klassifizierter StraBen. Die westlich in einer Entfernung von ca.
100 m am Plangebiet vorbeifihrende Bahnstrecke Darmstadti-Heidelberg ist durch einen
Larmschutzwall sowie die Bestandsbebauung westlich der WilhelmstraBe zum Plangebiet
abgeschirmt. Im Umfeld des Plangebietes bestehen keine Gewerbebetriebe. Immissionskonflik-
te sind nicht zu erwarten.

.2 Festsetzungen der Bebauungsplanénderung

Die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne*
orientieren sich an den Festsetzungen aus dem urspriinglichen Bebauungsplan und berlcksich-
tigen heute Ubliche Festsetzungen, die analog auch in anderen vergleichbaren Bebauungsplan-
verfahren der Stadt Bensheim getroffen werden. Die wesentlichen Festsetzungen werden
nachfolgend erldutert und begrindet.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird geman § 4 BauNVO als ,Allgemeines
Wohngebiet® (WA) festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet
als Ausnahme zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um vor
allem verkehrsintensive Nutzungen auszuschlieBen, die sich stérend auf die Wohnumgebung
auswirken kénnten.

Das MaB der baulichen Nutzung wird weiterhin Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Geschossflachenzahl (GFZ) begrenzt. Fir das Plangebiet ist eine GRZ von 0,25 festgesetzt.
Nach § 17 BauNVO wére eine GRZ bis zu 0,4 zulassig. Diese Obergrenze der baulichen Dichte
wird aus Grinden der Sicherung einer guten Durchgrinung des Gebietes und einer damit
verbundenen hohe Wohnqualitat nicht ausgeschdpft.

Nach den Bestimmungen in § 19 Abs. 4 BauNVO sind Stellpldtze und Garagen mit ihren
Zufahrten auf die GRZ anzurechnen, die durch entsprechende baulichen Anlagen um bis zu
50 % Uberschritten werden darf. Um trotz der vorliegend festgesetzten sehr geringen GRZ
ausreichend Flachen fur den Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu gewahrleisten, wird
bestimmt, dass die Grundflachen von Stellplatzen nicht auf die GRZ anzurechnen sind (§ 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO).
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GemanB § 19 Abs. 4 BauNVO wird weiterhin festgesetzt, dass die zuldssige GRZ von 0,25 durch
die Flachen von Terrassen, Garagen, Zufahrten, Zuwege, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einem Gesamtwert von 0,4 Uberschritten werden darf.
Hierdurch werden die erforderlichen Nebenanlagen ermdéglicht, auch ohne dass die GRZ als
MaB fir die durch Geb&ude Uberstellbare Flache angehoben werden muss. Durch den
Erganzungsbau wird das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung ausgeschopft.

Die Festsetzungen zur teilweisen Anrechnung bzw. Nicht-Anrechnung von Anlagen nach §§ 12
und 14 BauNVO ist im Sinne der maBvollen Nachverdichtung des Siedlungsgebietes
zweckmaBig. Durch die fir Innerortsbereiche ungewdéhnlich niedrige GRZ von 0,25 werden die
Anspriche an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von Belichtung und Durchliftung
gewahrleistet.

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen war im Geltungsbereich (Kennziffer 8 des
bisherigen Bebauungsplanes) bislang nicht begrenzt. Zur abschlieBenden und eindeutigen
Regelung der zulassigen Gebaudehdhen werden durch Planeintrag die maximalen Héhen
baulicher Anlagen Uber dem Bezugspunkt (Bezugshéhe = 100,20 miNN) festgesetzt. Diese
Hoéhen sind im Bereich der Bestandsgebdude und flr den westlichen Teil des geplanten
Neubaus auf 14,00 m Uber Bezugspunkt bestimmt. Im Sinne des Nachbarschutzes ist in einem
Bereich von 10,00 m zur &stlichen Grundsticksgrenze die maximale Gebaudehbéhe des
Neubaus auf 10,00 m Uber Bezugspunkt begrenzt. Die beiden bestehenden Gebaude weisen
eine Firsthéhe von ca. 13,50 m auf. Durch die moderate Anhebung dieser zuldssigen
Maximalgebaudehdhe wird der beabsichtigten energetischen Sanierung der Altbebauung durch
Aufsparrenddmmung Rechnung getragen. Weiterhin wird die Nutzung des Dachgeschosses zu
Wohnzwecken hierdurch erleichtert.

.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei abweichend hiervon Baukdrperlan-
gen im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bis maximal 66 m
zugelassen werden.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen bestimmt. Das bisherige Baufenster wird in
Ost-West-Richtung etwas verkleinert, da eine Gebaudeerweiterung in diese Richtung nicht
vorgesehen ist. Fir den sldlichen Erganzungsbau wird eine Uberbaubare Flache im Bereich
bestehender Parkplatze festgesetzt. Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen durch
Bauteile werden zugelassen, um bessere Gestaltungsmdoglichkeiten der kiinftigen Bauherren in
Bezug auf Erker, Wintergérten etc. zu gewéhrleisten.

.2.3 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Im Verfahren nach § 13 a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestellt, als
wadren sie vor der Planung bereits zuldssig oder erfolgt. AusgleichsmaBnahmen sind daher nicht
erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange angemessen in der Abwagung zu berlcksichti-
gen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe erfolgt.

Im Bebauungsplan war bislang eine Baumreihe an der Ostgrenze des Wohngrundstlickes als
zu erhalten festgesetzt. Diese Baumreihe besteht beidseits der Grundstlicksgrenze und
befindet sich innerhalb einer relativ dichten Hecke. Aus Grinden der Durchgriinung des
Stadtgebietes wird als Erweiterung der bisherigen Festsetzung der gesamte Gehdlzbestand,
d.h. Hecke und Einzelbaume in diesem Bereich, als zu erhalten festgesetzt.
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Im stdéstlichen Bereich des Plangebietes (H6he Flurstiick Nr. 721) wird die nur unzureichend
begriinte Nachbargrenze auf Wunsch der Nachbarin zur Anpflanzung von Strduchern bestimmt.
Die vor der Hecke in der Gartenzone gepflanzten Hainbuchen werden ebenfalls als zu erhalten
festgesetzt, wobei zwei dieser noch jungen Badume im Bereich des zusétzlichen Baufensters
liegen und dort nicht erhalten werden kénnen. Die betreffenden Baume kdénnen innerhalb des
Grundstickes versetzt werden.

Im bisherigen Bebauungsplan war ein Baum an der Sldecke des Bestandsgeb&udes als zu
erhalten festgesetzt. Diesen Baum gibt es nicht mehr. Stattdessen werden drei alte Baume,
eine Kastanie und zwei Ahorn-Baume, im Bereich des Vorgartens als zu erhalten festgesetzt.

Durch den Neubau muss eine im bisherigen Bebauungsplan nicht zum Erhalt bestimmte Buche
in der sidwestlichen Grundstlicksecke gefallt werden, da diese Buche zu nah am geplanten
Gebaude steht. Die Buche ist im Stammbereich (siehe nachfolgende Abbildung) bereits
erheblich geschadigt und wird auf Dauer unabhangig vom geplanten Neubau nicht zu erhalten
sein. Durch die bereits erfolgte Anpflanzung von 6 Hainbuchen (Solitdrgehdlze), von denen
zwei auf dem Grundstick zu versetzen sind, wird der Entfall dieses Einzelbaumes bereits
kompensiert. Aufgrund des umfangreichen Baumbestandes auf dem Grundstlck sowie die vier
groBen Linden im Bereich der Richard-Strauss-StraBe wird eine weitergehende Bepflanzung
mit Baumen als nicht erforderlich erachtet. Unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gilt fir den Erhalt von Gehélzen die stadtische Baumschutzsatzung.

Abbildung 6: Baum in der Sludwestecke des Grundstiickes mit erheblichen Rindenverletzungen im
Stammbereich
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Es wird darauf hingewiesen, dass geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG die Beseitigung und das
auf den Stock setzen von Gehdlzen in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30. September unzulassig
ist. Zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen von Stellplatzen wird
die Bodenversiegelung im Sinne der Grundwasserneubildung und Verzégerung des Oberfla-
chenwasserabflusses reduziert.

Zur Reduzierung der Fernwirkung der Gebaude werden spiegelnde und glanzende Dachbau-
stoffe ausgeschlossen.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine naturschutzrechtlich besonders geschiitzten
Biotope. Es liegen keine Informationen Uber geschitzte Arten vor. Aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung und der Nutzung als private Gartenflache sowie Stellplatzflache ist
nicht mit entsprechenden Vorkommen zu rechnen. Ein faunistischer Untersuchungsbedarf wird
nicht gesehen.

.2.4 Sonstige Festsetzungen

Nach § 81 HBO werden Vorgaben fir die Gestaltung der baulichen Anlagen gemacht. Die
zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich von 20° bis
maximal 40° a.T. festgesetzt. Als Dachformen werden ausschlieBlich Pult- und Satteldacher
zugelassen. Fur Garagen und Carports ist die Wahl der Dachform sowie -neigung freigestellt.

Dachaufbauten sollen grundsétzlich zulédssig sein. Die GréBe der Dachgauben wird jedoch
begrenzt, damit auch bei mehreren Dachaufbauten ein gestalterisch zufrieden stellender
Gesamteindruck gewahrt bleibt.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes aus roten bis rotbraunen oder
grauen bis schwarzen Farbténen gewahlt werden. Zur Reduzierung der Fernwirkung der
Gebaude sind spiegelnde, glasierte und farbige Dachmaterialien unzulassig. Hierbei handelt es
sich um ortstypische Dacheindeckungen, die eine bessere Einfligung und harmonische
Integration der geplanten Neubebauung in die Nachbarschaft gewahrleisten.

1.2.5 Stellplétze

Fir das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Die
Stellplatze sind auf den Grundstiicken im Plangebiet nachzuweisen. Bei 20 Wohnungen werden
30 Stellplatze bendbtigt, die im Bereich der hierflr festgesetzten Flachen nachgewiesen werden
kénnen.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und innerhalb der
ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten zul&ssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig
und werden nicht durch Festsetzungen eingeschrankt.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundstlicksneuordnung ist nicht erforderlich.
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Il. Belange von Natur und Landschaft

Die vorliegende Bebauungsplananderung hat unter Berlcksichtigung des bisherigen
Planungsrechtes und der festgesetzten Bindungen zum Erhalt von Gehdlzen sowie MaBnah-
men zur Minimierung der Eingriffe im Plangebiet keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes und Lage im Innenbereich keine
wesentlich anderen Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgelést als ohne das Planverfah-
ren nach bisherigem planungsrechtlichen Zustand der Flachen zul&ssig, so dass unabhangig
von der formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Darstellung abgesehen
werden kann.

Mit der Bebauungsplananderung werden Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswir-
kung getroffen (Begrenzung der Geb&dudehéhen und der zuldssigen Grundflache, versicke-
rungsféhige Stellplatze usw.).

Fir das Plangebiet liegen keine Informationen Uber geschiltzte Arten oder Biotope vor.
Aufgrund der bisherigen Nutzung und Lage des Plangebietes ist nicht mit entsprechenden
Vorkommen zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG die Beseitigung und das
auf den Stock setzen von Gehdlzen in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30. September unzulassig
ist. Zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Es wird auf die Regelungen der rechtskraftigen Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim
hingewiesen.
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lll. Planverfahren und Abwdgung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 24.06.2010 den
Aufstellungsbeschluss fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 28 ,Ehemalige
Pionierkaserne* gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Da es sich um eine Innenbereichsflache mit baulichem Bestand handelt, kann das beschleunig-
te Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden. Die Zuléssigkeitsvoraussetzungen sind
erfillt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich.

Die Voraussetzungen zur Planung nach § 13 a BauGB liegen hier vor. Insbesondere handelt es
sich um eine Planung der Innenbereichsentwicklung mit einer Summe der Grundflachen
innerhalb des Plangebietes von erheblich weniger als 20.000 m2. Es werden auch keine
Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung
unterliegen. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter ist
nicht erkennbar. Die in § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die
Aspekte der Wohnraumversorgung der Bevdlkerung, wurden in der Planung berUcksichtigt.

Das Planverfahren wurde gemé&B den Verfahrensbestimmungen nach § 13 a BauGB mit der
férmlichen 6ffentlichen Auslegung fortgesetzt.

Die Entwurfsplanung der Bebauungsplandnderung wurde in der Zeit vom 08.07.2010 bis
einschlieBlich 09.08.2010 6&ffentlich ausgelegt.

Die von der Bebauungsplananderung betroffenen Behdérden und sonstigen Trager 6&ffentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 30.06.2010 Uber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme mit einer Frist bis zum 09.08.2010 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berucksichtigung oder Zurlickweisung
der vorgebrachten Anregungen.

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung, bestehend aus Planzeichnung mit textlichen
Festsetzungen und Begriindung, konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am
07.10.2010 im Wesentlichen unverandert als Satzung beschlossen werden.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 28 ,Ehemalige Pionierkaserne® wurde durch die
offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses rechtskraftig.
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