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1.1

1.2

Ausgangsbedingungen
Planungserfordernis und Zielsetzung

Bereits im Jahre 1995 hatte ein Gutachten zur Stadtentwicklung Bensheims einen
erhéhten Bedarf an Wohnflachen im Stadtgebiet festgestellt. Um diesem Bedarf in
der Gemarkung zielgruppenorientiert und in absehbarer Zeit gerecht werden zu
kénnen, hat der Magistrat in seiner Sitzung vom 06.09.1995 beschlossen, stadte-
bauliche EntwicklungsmaRnahmen geman §§ 165 ff BauGB u.a. zwischen Schil-
lerstraRe und Wilhelmstrale auf dem Gelande der ehemaligen Effax-Werke und
dem ehemaligen Geldnde der Natursteinfirma Riedlinger in Bensheim-Auerbach
vorzubereiten.

Im Auftrag der Stadt Bensheim hat das Planungsbiro StadtBauPlan Ende 1995
eine vorbereitende Untersuchung fir eine stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme
ausgearbeitet. Auf dieser Grundlage entstand das Bebauungskonzept fur das
betreffende Gelande.

Die Planung dient der Schaffung von Wohnbauflachen fiir die Stadt Bensheim. Da-
riber hinaus soll das historisch wertvolle Gebaude des alten E-Werks sinnvoll in
das stadtebauliche Umfeld einbezogen und einer adaquaten Nutzung zugefuhrt
werden.

Der Standort bietet gute Voraussetzungen, die vorhandenen Wohngebiete baulich
und strukturell zu ergédnzen. Durch die Einbindung des ehemaligen E-Werks wird
zudem ein Identifikationspunkt fir das gesamte Umfeld geschaffen.

Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde von der Stadtverordnetenversamm-
lung am 09.07.1998 beschlossen.

GemaR § 2 (1) BauGB erfolgte am 25.07.1998 die 6ffentliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses.

Gemal § 3 (1) BauGB wurden die Burgerinnen und Birger durch &ffentliche Aus-
legung in der Zeit vom 22.05.2000 bis einschlieBlich 30.06.2000 Uber die Ziele und
Zwecke der Planung unterrichtet.

Gemal § 4 (1) BauGB sind friihzeitig die von der Planung betroffenen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 15.05.2000 und einer Fristsetzung zum
30.06.2000 fur Stellungnahmen beteiligt worden.

Aufgrund der Abwagung der Ergebnisse der friihzeitigen Burger- und Tragerbeteili-
gung wurde der Geltungsbereich in diesen Teilbereich 1 und den nérdlich angren-
zenden Teilbereich 2 geteilt.

Die oéffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaR § 3 (2) BauGB er-
folgte gleichzeitig mit der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB vom 26.03.2001 bis 27.04.2001.

M:\S\Stadtbau\Bensheim\AUERBACH\E-WERK\TXT\10082001_Teilbereich_2_Begriindung.doc
20.11.01



“

1.3

1.4

21

2.2

Begriindung zum Bebauungsplan Bensheim-Auerbach ,Am alten E-Werk" Seite 3

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfs durch die Stadtverordneten-
versammiung gemaR § 10 BauGB erfolgte am ...........

Raumlicher Geltungsbereich und GréRe

Das Planungsgebiet wird im Westen von der WilhelmstraRe und der Trasse der
DB, im Osten von der Schillerstralie, von den Parzellen 225/3 und 225/4 sowie
deren Verlangerung nach Westen bis zur Bahnstrecke im Suden und im Norden
durch die Flurstiicke 231/1, 233/1, 233/5 und 229/1 begrenzt.

Der Geltungsbereich ist von Wohnquartieren umgeben. Lediglich im Westen
grenzt die Bahntrasse an. Das denkmalgeschitzte Geb&aude des alten E-Werks ist
Bestandteil der Planung.

Im einzelnen umfaft der Geltungsbereich folgende Flursticke:
230, 228/1, 227, 225/4, 546/3 teilweise, 516/12 teilweise, 225/3.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans BA 41 ,Schillerstraf’e” Teilbereich 2
erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 1 ha, wobei ca. 0,7 ha als Nettobauland zur
Verfigung stehen.

| Eigentumsverhéltnisse

Eigentiimer der betreffenden Flurstiicke sind die Grundsti]cksgesellschaft Wohn-
park historisches "E-Werk" (Lautertal und Gro3-Rohrheim) und Engelhardt und
Cie. Bauunternehmen GmbH (Bickenbach).

Planungsgrundlagen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die mit den Festsetzungen im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke ent-
sprechen den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans Suidhessen 1993,
der Bensheim als Mittelzentrum im Verdichtungsraum mit voller Ausstattung und
Standort der Wohnungsentwicklung ausweist.

Vor der Ausweisung neuer Flachen sollen grundsétzlich vorhandene Bauland-
reserven in bebauter Ortslage mobilisiert werden. Die Umnutzung des Gewerbe-
geléndes wird diesem Aspekt durch seine Ndhe zum Ortskern gerecht.

Die geman § 1 (4) BauGB erforderliche Anpassung liegt demnach vor.

Flachennutzungsplan

Der sich im Moment in Neuaufstellung befindende Flachennutzungsplan der Stadt
Bensheim weist den Geltungsbereich als Wohnbauflache aus.
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2.3

24

2.5

2.4.1

Der Bebauungsplan ist demnach gemaB § 8 (2) aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt,

Rahmenplanung
Einen Rahmenplan fir das betreffende Gelande gibt es nicht.

Im Jahre 1995 wurde jedoch vom Biro StadtBauPlan ein Strukturkonzept im Sinne
einer informellen Planung sowohi fiir das erwahnte Gelande als auch fur den Be-
reich der ehemaligen Gartnerei (Anwesen Schénberger) erstelit und von der Stadt
als Basis fiir die weitere Konkretisierung beschlossen. Die Entwurfskonzeption des
Bebauungsplans konkretisiert die Inhalte dieses Strukturkonzeptes.

Dieses trifft folgende Aussagen fir-den Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Der unmittelbar an die Schillerstrae angrenzende 6stliche Teilbereich des Gebie-
tes wird durch seine Lage an einer HaupterschlieBung als Zone Gbergeordneter
Bedeutung eingeschétzt. Hier soll sich eine verdichtete, zweigeschossige Bebau-
ung als gebietspragende, identit'a‘tsbildende Raumstruktur entwickeln.

Von Osten nach Westen anschlie3end ist dann verdichteter Flachbau in Form von
Reihenhdusern vorgesehen.

Generell wird eine radumliche Verflechtung mit der Nachbarbébauung sowie eine
Anpassung und Eingliederung in die bereits vorhandene kleinteilige Bebauung vor-
gesehen.

Fur das ehemalige E-Werk wird eine 6ffentlichkeitswirksame, kulturelle oder so-
ziale Einrichtung empfohlen, die privat betrieben werden sollte.’

Die Randzone westlich der Wilhelmstralle (Gleisanlagen) wird als isolierte, stark
emissionsbelastete Flache eingeschatzt.

Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich BA 41 ,Schillerstralle” Gberschneidet sich in einem ca. 12 m
breiten Streifen entlang der Bereichsgrenze an der Schillerstrale mit dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan BA 14 ,Im Bangert“. Dieser setzt im Uberschneidungs-
bereich eine Baumreihe fest.

Fachplanungen
Emissionsschutz

In ca. 40 m Entfernung westlich zur Bebauungsgrenze verlauft die DB-Bahn-
strecke Frankfurt/Heidelberg. Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor
Schienenverkehrslarmeinwirkungen ist eine Komblnatlon aus aktiven und passiven
Larmschutzmalnahmen vorgesehen.
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2.4.2

2.5.3

3.1

Altlasten

Am Standort der ehemaligen Schweizer Effax, dem alten E-Werk, wurde eine
Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Wie die durchfuhrende Firma Emitec GmbH,
Heidelberg mit Schreiben vom 25.10.00 bestétigt, wurden die hierbei vorgefunde-
nen Kontaminationen beseitigt.

Denkmalschutz

Das ehemalige Elektrizitatswerk steht unter Denkmalschutz. Es handelt sich hier
um Backsteinbauten der Jahrhundertwende mit Hallen, Turm, Nebengebduden
und Wohnhaus. :

Bestand

Lage des Geltungsbereichs und stadtebauliches Umfeld

Der Geltungsbereich selbst befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zur Geschéfts-
zone von Bensheim-Auerbach mit sdmtlichen Angeboten der mittelfristigen Ver-
sorgung. Er umfat auch das Grundstiick des denkmalgeschitzten Gebaude des
alten E-Werks. Das Gebiet grenzt im Westen direkt an die DB-Strecke
Frankfurt/Heidelberg, der Bahnhof liegt in nur 300 m Entfernung.

Kinderhort und Schule sind in weniger als 5 Minuten fuBlaufig uber die nur wenig
befahrene Schillerstral3e zu erreichen.

Im Osten liegt das Gelande der ehemaligen Gartnerei (Anwesen Schénberger),
dessen Umnutzung zum Wohngebiet ebenfalls in Planung ist.

Im Norden des Gebietes schlieen heterogene, im Siiden Wohnquartiere gehobe-
ner Qualitat an, meist in ein- bis zweigeschossiger Einzel-, Doppel- und Reihen-
hausbebauung, vereinzelt auch in bis zu 4-geschossigen Mehrfamilienwohn-
h&usern.
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3.2

3.3

3.3.1

332

333

Gegenwartige Nutzung und Gebaudebestand
Momentan ist das Geldnde insgesamt ungenutzt.

Im Norden des Gebietes befindet sich ein Brachgrundstiick mit eingeschossigem
leerstehenden Nebengebaude.

Daran schlieBen im Studen brachliegende Gebaude der Schweizer Effax-Werke
an, die unter Berucksichtigung des wachsenden Wohnungsdruckes und der
bereits dicht herangeriickten Wohnnutzung ausgelagert wurden. Sudlich schlief3t
der Teilgeltungbereich 1 auf dem ehemals von einem Natursteinwerk genutzten
Gelande an.

Westlich der WilhelmstraBe befinden sich Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG.
Der Ostrand dieses Bereichs stellt ebenfalls eine Brachflache dar.

Bestand ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Das Gebiet ist eingebunden in ein Verkehrssystem mit orthogonalem Raster.
Parallel angeordnete Verkehrsstréange in Nord-Sud-Richtung stellen groBraumige
Verbindungen her: ,Bergstrale®, B'3, Bahnlinie, Entlastungsstrafle ,Berliner Ring*,
Autobahn A 5. Querspangen in Ost-West-Richtung verbinden diese zu einem
Netz.

Diese Anordnung zeichnet auch die Einbindung in das direkte Umfeld aus: in
Nord-Sud-Richtung durchlaufen zwei StraRenzige das Gebiet (Wilhelm- und
Schillerstralle), in Ost-West-Richtung gibt es keinerlei verkehrliche Bezlige nach
aufien (im Westen Begrenzung durch Bahnlinien) .

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die geringe Entfernung zum Bahnhof ist das Gebiet optimal an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr angebunden.

FuB3- und Radwegebeziehungen

Eine fur das Gebiet wichtige Rad- und Fu3wegeverbindung verlauft nordéstlich
vom Geltungsbereich entlang des Ziegelbachs vom Bahnhof bis ins Stadtzentrum.
Sie verbindet Kurpark und in weiterer Entfernung Weinberge und Wald mit dem
Geltungsbereich. Eine direkte Verbindung zwischen diesem Gbergeordneten Rad-
und FuBBweg und dem Gebiet gibt es momentan nicht. Diese Verbindung sollte
Uber das Gelande der ehemaligen Gartnerei gekniipft werden.

Zur Erreichbarkeit des Zentrums von Bensheim sind die wenig befahrenen Wohn-
stralen im Umfeld nutzbar.
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3.4

34.1

3.4.2

343

344

3.4.5

Umweltsituation
Naturrdumliche Gliederung/Relief

Bensheim liegt an der Bergstralle am Rand des Odenwalds zwischen Darmstadt
und Heidelberg. Damit liegt Bensheim im Ballungsraum ‘Rhein-Main-Neckar".

Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich des Ortskerns von Bensheim im Uber-
gangsbereich zwischen Rheingraben und Odenwaldanstieg.

Klima/Luft

Die versiegelten Flééhen im Planungsgebiet wirken sich negativ auf das Kleinklima
aus. Es fehlen unbefestigte Flachen als Kaltluftentstehungsgebiete.

Das Gelénde liegt in Bereichen, in denen der von Hochstéadten hinunterziehende
Kaltluftstrom in die Ebene tritt. Es ist moglich, dal Auslaufer des Berg-Tal-Wind-
systems der Bergstrafle bis ins Planungsgebiet hineinwirken.

Boden/Altlasten

Das Planungsgebiet zeichnet sich vor allem durch einen hohen Anteil an Gberbau-
ten und versiegelten Flachen aus. Neben den Gebduden werden diese vor allem
durch die Lagerflachen der ehemaligen chemischen Fabrik gebildet.

Die groBfIéchige Versiegelung wirkt sich auf die Regelungsfunktionen des Bodens
aus. Der Boden als Transport- und-Speichermedium sowie als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere ist in diesem Bereich dauerhaft verloren gegangen.

Wasserhaushalt

Die im Bestand vorhahdenen, grol¥flachigen Versiegelungen erhéhen den Ober-
flachenabfluR® und behindern die Grundwasserneubildung. Das Niederschlags-
wasser kann nicht flachig versickern und belastet die Kanalisation.

Im Untersuchungsgebiet sind selbst keine Oberflaichengewasser (FlieR- und Still-
gewasser) vorhanden. AufRerhalb des Planungsbereiches verlauft der Ziegelbach
entlang der Otto-Beck-Stralle. Es liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Arten- und Biotoppotential
Durch den hohen Anteil an versiegelten, befestigten und bebauten Flachen im

Planungsgebiet ist der Arten- und Biotopschutz auf den Flurstlicken der Fa.
Schweizer Effax als gering einzustufen. '
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Positiv zu bewerten ist ein verwilderter, strukturreicher Hausgarten (Flurstick 230)
mit markanten Einzelbaumen. Hier waren vor allem folgende Arten anzutreffen:

Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel
Hypericum perforatum Johanniskraut

Malus sylvestris Wilde Malve

Senecio spec. Kreuzkraut

Vicia hirsuata . Behaarte Wicke

Der Bereich zwischen Eisenbahnstrecke und DB-Gelande, entlang der Wilhelm-
stralle, zeichnet sich durch eine artenreiche Ruderalflache aus. Haufig vorkom-

mende Arten:

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Artemisa vulgaris Beiful®

Centaurea cyanus Kornblume

Conyza canadensis Kanadisches Berufskraut
Echium vulgare Gewohnlicher Natternkopf
Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel
Hypericum perforatum Johanniskraut

Meliotus alba Weiller Steinklee

Senecio spec. Kreuzkraut

Der 6kologische Wert des Geltungsbereichs wird durch brachgefallene Flachen

bestimmt. Das Brachfallen der Flachen hat den Strukturreichtum deutlich erhéht.
Die Nahe zu besiedelten und erschlossenen Bereichen (Bebauung und Verkehr)
mindern den Wert des Gebietes als Lebensraum fir stérungsempfindliche Tiere.

3.5 Landschaftsbild/Erholung

Das Gebiet ist mit seinen vorhandenen Strukturen wenig attraktiv. Das Erholungs—
potential fur die Bevélkerung ist als gering einzustufen.
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41

Grundzige der Planung

Gesamtkonzept

Die Gesamtkonzeption fir den Geltungsbereich BA 41 ,Schillerstralle” sieht eine
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet vor.’

Das stadtebauliche Gesamtkonzept ist vor allem unter Gesichtspunkten des
kosten- und flaichensparenden Bauens entwickelt, wobei die spezifischen Rand-
bedingungen, d.h. ortsiibliche Geschossigkeiten und Bauweisen, bertcksichtigt
werden. Soweit wie méglich werden die vorhandenen StralRen zur ErschlieBung
der geplanten Bebauung herangezogen.

Die Grundstruktur der Bebauung im Westen sind daher nord-siid-orientierte Rei-
henhauszeilen, die von der Wilhelmstral3e aus lber private Wohnwege jeweils von
Norden erschlossen werden.

Die WilhelmstrafRe selbst soll durch die beidseitige Anordnung von Baumreihen zur
Allee ausgebaut werden und so zwischen dem bahnseitigen begriinten Par-
kierungsband und den westlich folgenden Reihenhauszeilen vermittein. Dieser
Alleencharakter der WilhelmstralRe soll eine wesentliche Verbesserung der
Gestalt- und Aufenthaltsqualitdt im Quartier bewirken. Die Stralenseite der Garten
soll zum Larm- und Sichtschutz r&umlich durch Mauern gefalt werden. Der
ruhende Verkehr fur diesen Bereich wird in der Gemeinschaftsstellplatzanlage an
der Bahn untergebracht. Im Baugebiet 5 sind den Reihenhausern auch an der
Schillerstrale Stellplédtze vorgelagert.

Das ehemalige E-Werk ist Quartiersmitte und wirkt identitatsstiftend. Folgerichtig
sind die 6ffentlichen Freiflachen (u.a. Kinderspielplatz) hier konzentriert. Auch die
Reihenhauszeilen in Ost-/West-Richtung lassen Durchblicke auf das
denkmalgeschitzte Gebaude zu.

Der Gebaudebestand des E-Werks wird durch Ausweisung eines im wesentlichen
den jetzigen AusmaRen entsprechenden Baufensters gesichert. Geringfiigige
Anbauten, z.B. eine Eingangsiiberdachung oder ein Windfang, sind bei einer Neu-
nutzung mogllch Ein groRer Teil der erforderlichen Stellplatze befinden sich
unmittelbar nérdlich des Gebaudes, was auch der beabsichtigten zukiinftigen
Nutzung durch Wohnen und wohnvertragllches Gewerbe (z. B. Praxis- oder Biiro-
raume) entgegenkommt.

Es ist beabsichtigt, die Reihenh&user in den Baufeldern 5 mit einer Eigentums-
struktur gemafR Wohnungseigentumsgesetz zu realisieren. Dies bietet die Moglich-
keit, gro3zigige und zusammenhangend nutzbare Freiflachen zu gestalten.
Weiterhin kénnen in einer Gemeinschaftsanlage als Gebaude- und Griinflache
neben dem Kinderspiel Nutzungen wie Feste, Grillparties, Kindergeburtstage und
Gastelibernachtungen stattfinden, die in der engen Nachbarschaft der Reihen-
hauser selbst stéren wirden. Eine erhebliche Bau- und Betriebskostenreduzierung
wird durch einen gemeinsamen Hausanschluraum fiir Ver- und Entsorgung sowie
eine gemeinsame Heizzentrale erreicht. Hierdurch werden also Nachteile dichter
Bebauung fur die Bewohner mindestens ausgeglichen.
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5.1

51.1

5.1.2

513

Begriindung der Festsetzungen

Bebauungsplanung
Art der baulichen Nutzung
Der gesamte Geltungsbereich wird als Allgeméines Wohngebiet festgesetzt.

Gemal § 1 (5) und (6) werden im WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet) gemaf
§ 4 BauNVO nur Wohngebédude und die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen
Nutzungen uneingeschrankt zugelassen. Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zugelassenen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen.
Diese wirden vor allem durch ihren Flachenbedarf dem Charakter eines Wohn-
gebietes nicht gerecht.

Die Wohnqualitat einschrankende Nutzungskonflikte sollen durch diese Festset-
zungen vermieden werden.

Im alten E-Werk sollen auch gewerbliche Nutzungen im weiteren Sinne méglich
sein, soweit sie dem Baudenkmal und dem Wohnumfeld entsprechen.

Mag der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung der Bau-
nutzungsverordnung werden bewuf3t ausgenutzt, um eine dem innerstadtischen
Standort in Bensheim-Auerbach gerechte Verdichtung der baulichen Struktur zu
erzielen. Die GRZ wird daher fur die Baugebiete 5 und 6 auf 0,4 festgesetzt. Diese
Verdichtung entspricht dem Bestreben nach elnem schonenden Umgang mit
Grund und Boden.

Fur das denkmalgeschitzte E-Werk wird durch Uberschreitung der Héchstwerte
der Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete um 0,2 eine:GRZ von
0,6 festgesetzt. Auch eine wohnvertragliche Gewerbenutzung und somit der Erhalt :
des Gebaudes wird damit erméglicht.

Die Flachen fur gewerbliche Nutzung im alten E-Werk sind auf ca. 500 gqm Nutz-
flache zu begrenzen,; damit die insgesamt fir das Gebdude zur Verfligung stehen-
den 20 Stellplatze ausreichen und die Wohnvertraglichkeit (Kfz-Belastung durch
Zu- und Abfahrten von Besuchern) gewahrt bleibt.

Hoéhe baulicher Anlagen
Fur die Baugebiete 5 und 6 werden maximale Trauf- und Firsthéhen bestimmt, um

eine harmonische Einflgung der neuen Baustruktur in ihr Umfeld zu gewahr-
leisten. :

M:\S\Stadtbau\Bensheim\AUERBACH\E-WERK\TXT\10082001_Teilbereich_2_Begriindung.doc
. 20.11.01



®

Begriindung zum Bebauungsplan Bensheim-Auerbach ,Am alten E-Werk" Seite 11

5.1.4

51.5

5.1.6

Bauweise

Far die Baugebiete 5 und 6 werden Reihenh&user festgesetzt. Mit dieser Fest-
setzung wird eine flichensparende und durch die ErschlieBung und Ausrichtung
unterstitzte energetisch optimierte Bauweise gesichert.

Diese Festsetzungen entsprechen also den stadtebaulichen Verhaltnissen im Ver-
flechtungsbereich des Neubaugebletes das sich so in die bestehenden Sledlungs-
bereiche einfugt.

Uberbaubare Grundstticksfldchen

Im Bebauungsplan werden tiberbaubare Grundstiicksflachen (Baufenster) durch
Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen lassen mit maximal 12,5 m Tiefe Spielraum fir die Be-
bauung. Mit dieser planerischen Festsetzung wird auch ein &kologischer Beitrag
geleistet, da daruiber hinaus nur 1 Gartengeratehaus mit einer Grundflache von
maximal 5 m? im Baugebiet 5 und mit maximal 10 % der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflache in Baugebiet 6 errichtet werden darf.

Hierbei ist aus stadtebaulicher Sicht darauf zu achten, dall Gebaude direkt an den
ErschlieBungsstralRen errichtet werden. Dadurch wird bewirkt, daf? sich klar defi-
nierbare StraBenrdume abzeichnen und gleichzeitig weitrdumigere Freiflachen
entstehen, die eine hohe Nutzungsqualitat besitzen und aus landespflegerischer
Sicht gefordert sind.

Die Festsetzungen sollen energetisch optimierte Gebdude erméglichen, die hier
vorwiegend von Norden erschlossen und nach Suiden orientiert sind. Wie in der
Belichtungsstudie zu erkennen ist, sind die Gartenbereiche sowie die Erdge-
schosse der Gebaude nahezu verschattungsfrei (Anlage).

Nebenanlagen

Nach § 14 BauNVO werden Nebenanlagen zum Zwecke der Kleintierhaltung aus-
geschlossen, da sie der Eigenart des Gebietes nicht entsprechen.

Fir das Baugebiet 5 ist ein Stellplatz fur Abfallbehélter in der Flache fur Gemein-
schaftsstellplatze nérdlich des alten E-Werks, fir das Baugebiet 6 an der Wilhelm-
strale ausgewiesen, um die recht schmalen Vorzonen in den betreffenden
Baugebieten besser zum Aufenthalt und zum Abstellen von Kinderwagen, Fahrra-
dern usw. nutzen zu kénnen. Sie sollen eingefallt und begrint werden, so daf} sie
nicht von der Offentlichkeit genutzt werden. .

Die dargestellte Verkniipfung zwischen Stellplatzen und Sammelabfallbehaltern
erhoht die Akzeptanz der Unterbringung des Mulls an einem zentralen Standort.
Zudem vereinfacht sie die Entsorgung durch die stadtischen Dienste. D|e Wege
und Gérten werden nicht durch Kfz-Verkehr gestort.
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Fur das Baugebiet 7 kann diese Flache auch auf dem Grundstiick vorgesehen
werden.

Um den Anteil an versiegelter Flache mdglichst gering zu halten, dirfen die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (auf3er im Baugebiet 5) nur bis zu max. 10%
mit Gartenhdusern und Abstellrdumen Gberbaut werden. Im Baugebiet 6 sind sie
auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen nur in einer 3,0 m breiten Zone
entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenze in Grenzbebauung zulassig. Mit
dieser Festsetzung soll erreicht werden, daR die Nebengebdude stadtebaulich
geordnet angelegt werden. Demnach entwickelt sich gerade im Reihenhausbau
ein zusammenhangender Griinbereich sowie eine raumliche Definition des
angrenzenden Wohnwegs. Im Baugebiet 7 sind Nebenanlagen nur auf der Giber-
baubare Grundsticksflache zulassig.

Im stadtebaulichen Vertrag ist die Realisierung und der Verkauf des Baugebietes 5
nach Wohnungseigentumsgesetz festzuhalten. Aufgrund der demnach fehlenden
Einfriedungen der Grundstiicke ist pro Wohneinheit ein Gartengeratehaus mit max.
5 m? zugelassen.
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5.1.7 Stellpldtze und Garagen

Nach § 9 (1) 4 BauGB und § 12 BauNVO sind Stellplatze nur auf den entspre-
chend bezeichneten Flachen oder innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig, um den Anteil an versiegelter Flache zu ordnen und gering zu halten und
um im rackwartigen Grundstiicksbereich groRzigige Freiflachen zu sichern.

Fir die beiden Reihenhauszeilen an der Wilhelmstralle im Baufeld 5 sind die Stell-
platze - jeweils 1 Garage mit vorgelagertem offenen Stellplatz - gegeniiber
zwischen Wilhelmstralle und Bahn angeordnet. Hier sind auch 4 Stellplatze fur

_Nutzungen im E-Werk-Gebaude vorgesehen. Der gréere Teil der Stellplatze fur
das E-Werk-Gebédude (16 Stellplatze) liegen jedoch unmittelbar nérdlich und 6st-
lich davon. An der Schillerstrae sind 12 Stellplatze fur die dort geplanten 10
Reihenhduser angeordnet. Weitere Stellplatze fur die Reihenhauser an der
Schillerstrae sind hinter den Grundstiicken, erschlossen iber den 4,50 m breiten
ErschlieBungsstich zum E-Werk vorgesehen.

Die Stellplatze fiir die Reihenhauser im Baufeld 6 liegen alle zwischen Wilhelm-
strae und Bahn, wo im nérdlichen Teilbereich noch Platz fur zusétzliche Stell-
platze ggf. zur Bedarfsdeckung im Umfeld des Geltungsbereichs zur Verfliigung
steht.

Auf der Flache fur Gemeinschaftsstellplatze an der Wilhelmstrae sind sowohl
Garagen als auch Stellplatze méglich, um bei der Wahl der Parkierungsform einen
gestalterischen und finanziellen Spielraum offenzuhalten und Garagen als
Larmschutz nutzen zu kénnen. Das Gestaltungskonzept flir diese Stellplatzanlage
ist dem Gestaltplan zu entnehmen, der dieser Begriindung als Anlage beiliegt.
Bezilglich der Gemeinschaftsgaragen wird er Bestandteil der stéddtebaulichen Ver-
trage zwischen der Stadt und den Eigentimern.’
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51.8

5.2

521

Bauordnungsrechtliche Festselzungen

Wesentlich fur die Qualitat des Baugebietes ist die Abstimmung der du3eren
Gestaltung der baulichen Anlagen. Daher werden bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen getroffen, die die Dachgestaltung der Gebaude und die Grundstiicks-
einfriedungen regeln.

Dachform, Dachneigung, Dachfarbe

Um trotz engster Nachbarschaft beim Reihenhausbau eine harmonische Gestal-
tung und damit stadtebauliche Geschlossenheit zu erreichen, sind Dachform,
-neigung und -farbe innerhalb eines Baufensters einheitlich auszufiihren.
Grundstiickseinfriedungen

Allgemein sind nur Einfriedungen bis zu einer Héhe von 0,9 m zulassig. Lebende
Hecken als Einfriedungen werden aufgrund ihrer Eigenart auch bis zu einer Héhe
von 1,5 m zugelassen.

Flr den riuckwértigen Bereich der Baugebiete 5 und 6 ist bis zu einer Tiefe von

max. 4,0 m, gemessen von der dulleren Baugrenze, ein Sichtschutz zum
Nachbarn bis zu 2,0 m Héhe méglich.

Stellplétze und Garagen

Zum Schutz des Wasserhaushaltes sind Stellplatze und oberirdische Parkplatze
mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden.

Festsetzungen zur ErschlieRung
StraBenverkehr
Die duRere Erschlielung des Geltungsbereichs erfolgt zur Kosten- und Flachen-

ersparnis vor allem Uber das bereits bestehende Verkehrsnetz, das von seiner
Belastung her noch zuséatzlichen Verkehr aufnehmen kann.
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522

5.3

5.3.1

532

Zur gestalterischen und dkologischen Aufwertung wird die WilhelmstraRe als Allee
ausgebildet. Auf der Westseite wird hierfir zwischen den Stellplatzanlagen entlang
der Bahn und der Strafle ein Grinstreifen mit GroBbdumen angelegt, der nur von
den Zufahrten unterbrochen werden darf. Der bestehende Gehweg auf der
Ostseite wird auf das derzeit noch private Geldnde nach Osten verlegt. Zwischen
StralBe und Gehweg wird ein 2 m breiter Grunstreifen mit einer Baumreihe einge-
fugt, in den auch Besucherstellplatze integriert werden. Der Geltungsbereich soll
zudem soweit wie moglich und vertretbar vom motorisierten Individualverkehr
freigehalten werden.

Der Anteil an &ffentlicher ErschlieBungsflache ist aus Kostengriinden kieingehal-
ten. Durch die energetisch optimierte Geb&dudeausrichtung der nord-stid-orien-
tierten Reihenhauszeilen wird eine einseitige ErschlieBung der Gebaude erforder-
lich, wodurch sich der Anteil der privaten ErschlieBung vergrofert.

Geh-, und Leitungsrechte
Um den Anteil an éffentlicher ErschlieBungsflaiche méglichst gering zu halten,

werden die zur ErschlieBung der Reihenhauser in den Baugebieten 5 und 6
erforderlichen Wohnwege und der FuRweg an der riickwértigen Seite des

"~ GeschoBwohnungsbaus als Gehrecht zugunsten der Anlieger ausgebildet. Diese

privaten Wohnwege sollen mit einer Breite von mind. 2,00 m in wasserdurchléssi-
gem Material hergestellt werden.

Diese Gehrechte werden in den Baufeldern 5 und 6 Giberlagert von 3 m breiten
Leitungsrechten fur die Ver- und Entsorgungstrager.
Umweltplanung

Griinfestsetzungen

Zur Eingriinung der Grundstucksfreiflichen sollen neben den zeichnerisch festge-

setzten Grunflachen verschiedene Pflanzgebote beitragen:

Offentliche und private Griinflachen

Die private Griinflache nordwestlich macht das Kulturdenkmal innerhalb des
Quartiers als Mittelpunkt und Nachbarschaftstreff im Alltag erlebbar. Sie wird als
Spielplatz und Freisitz mit Grillplatz far die Anwohner genutzt.

Die straBenbegleitenden Grunzonen mit GroRbaumen insbesondere westlich von
Schiller- und WilhelmstraRe sind in der Offentlichkeit wirksam, wenn auch auf
Privatgrundstucken gelegen.
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Die privaten Grundsticksfreifldchen sind nicht expliiit als Grunflachen festgesetzt.

" Vielmehr sind in den textlichen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Grund-

stiicksflachen Festsetzungen zur Begriinung bzw. Bepflanzung und zur Begren-
zung von Versiegelungen getroffen. So sind alle Grundstiicksflaichen mindestens
zu 75% gértnerisch anzulegen, mindestens 30% davon, d.h. 22,5 % der gesamten
nicht Uberbaubaren Grundsticksflache, mit standortgerechten Stréauchern. Der
Nadelholzanteil darf dabei 15% nicht Gberschreiten. Auf diese Weise werden den
Bauherren gestalterische Freiheiten in den Hausgérten belassen, ohne die dkolo-
gische Qualitat der Begrinung zu vernachlassigen.

Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Geltungsbereich sind 36 Baumpflanzungen festgesetzt. Den Strallenbaumen

fallen neben der Gestaltung und Gliederung der StralRenraume, ebenso wie der

Pflanzung von mindestens einem kleinkronigen Baum oder Grof3strauch je
Reihenhausgrundstick, die Verbesserung des Kleinklimas zu. Insgesamt ist eine
starke Durchgriinung des dicht bebauten Gebietes mit klimatisch und gestalterisch
wirksamen Baumen und Strauchern gesichert.

Die hier und auf anderen Flachen festgesetzten Baumstandorte sind im Prinzip
festgesetzt, d.h. von dem zeichnerisch dargestellten Standort kann aus funktio-
nellen, technischen und gestalterischen Erfordernissen abgewichen werden, wenn
die Anzahl der Baume und das Ordnungsprinzip erhalten bleiben. Somit ist die
Okologisch wertvolle Zahl der neu zu pflanzenden Baume gesichert und nicht
durch im Verlauf der Realisierung auftauchenden Sachzwange gefahrdet.

Weitere Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen liegen zwischen der Wilhelmstrale und den westlich angrenzenden Stell-
platzflachen und der Stellplatzflachen nérdlich und westlich des alten E-Werks, um
hier eine intensive Begriinung zu sichern.

Aus klimatischen und gestalterischen Griinden wird eine Fassadenbegriinung
vorgeschrieben. Diese Festsetzung dient auch der Minimierung des
Ausgleichsdefizites. Danach sind fensterlose Fassaden ab einer Gré3e von 10 gm
(z.B. an den Giebelseiten von Hausern und den Seitenwanden von Garagen) zu
begriinen. :
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5.3.2 Immissionsschutz

Die geplante BaumaBnahme ist lokal betrachtet nicht als wesentlicher Eingriff in
die klimatischen Gegebenheiten zu werten. Zu bedenken ist, dass jede Siedlungs-
erweiterung mit ihrem eigenen Strahlungshaushalt den kritischen Zustand bei

" Inversionswetterlagen noch verschlechtert. Im Geltungsbereich gilt dies jedoch

ausschlieBlich fur den nérdlichen Teil: den brachgefallenen Garten.

Die Ausgleichsmafinahmen im Geltungsbereich sind darauf ausgerichtet, die
Emissionen im Gebiet méglichst gering zu halten und einer Aufheizung entgegen-
zuwirken. Es wurden Festsetzungen getroffen, die das klimatische Regenerations-
potential zu erhéhen vermégen:

- Minimierung von Flachenversiegelung und Befestigung

- Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien ,

- Verwendung von standortgerechten Stréduchern und Badumen

Auf Grundlage der DIN 18005 hat die Dr. Gruéchka Ingenieurgesellschaft mbH
eine schalitechnische Untersuchung fur den Bebauungsplan ,Schillerstrae BA 41*
erarbeitet.

Ermittelt wurden die Larmpegeibereiche nach DIN 4109/3 als Grundlage zur
Dimensionierung von baulichem (passivem) Schallschutz.

Es wurden folgende Emissionspegel pro Gleis angetroffen:

72,6 dB(A) am Tag, 74,1 dB(A) in der Nacht.

Damit in den nach Suden orientierten AuBenwohnbereichen (Terrassen, Géarten)
der Orientierungswert der DIN 18005/2/ fur allgemeine Wohngebiete von tags 55
dB(A) um weniger als 5 dB(A) Uberschritten wird, ist eine Larmschutzanlage ent-
lang der Bahnstrecke mit folgenden Mindestabmessungen erforderlich:

Héhe: 2,7 m Uber Geldnde, Lange: 70 m sudlich des 1. Mastes bis 5 m nérdlich
des 2. Mastes. '

In Erdgeschosshéhe und in den AufRenwohnbereichen sind die Anforderungen der
DIN 18005/2/ an den Schallimmissionsschutz im Rahmen des Abwagungsspiel-
raumes (55 + 5) dB(A) eingehalten.

Mit einer 2,7 m hohen Larmschutzanlage lassen sich allerdings die oberen Ge-
schosse, insbesondere die der Bahnstrecke nachstgelegenen Gebaude, nicht aus-
reichend schitzen. Fur diese Bereiche setzt der Bebauungsplan geeignete pas-
sive LarmschutzmalRnahmen fest . Dabei ist der Planzeichnung zu entnehmen, an
welchen Fassaden vor Schlafrdumen oder zum Schlafen geeigneten Rdumen
schallddmmende Liftungseinrichtungen im 1. OG und im Dachgeschoss oder nur
im Dachgeschoss erforderlich sind. Hier ist im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen, dass die Werte der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — beziiglich
der zeichnerisch festgelegten Larmpegelbereiche fur Aufenthaltsrdaume in Woh-
nungen (von den Fassadenbauteilen ausgenommen) erfillt werden.
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5.3.3 Boden- und Gewaésserschutz

Die Grundwasserneubildung ist durch die bisherige Versiegelung des Geltungs-
bereichs stark eingeschrankt. Diese Versiegelung wird mit der vorgesehenen
Bebauung und ErschlieBung der Grundstlicke verringert.

Nachteilige Wirkungen der Neubebauung solien durch folgende MaRnahmen ver-

mieden werden:

- Verringerung des Oberflachenabflusses durch entsprechende Auswahl von
wasserdurchldssigen Materialien zur Fldchenbefestigung

- Sammlung des anfallenden Niederschiagswasser an Dachflachen dezentral in
Zisternen. Das gesammelte Wasser kann als Brauchwasser weiter verwendet
werden.

Griindung der Baukérper:

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplan -
Hessisches Ried. Der Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde
mit Datum vom 09. April 1999 gem. § 118, 119 HWG festgestellit.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teil-
weise grol¥flachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen
einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind. MaRgeblich sind dabei jeweils die
langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und
speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans zu berlcksichtigen. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten mit
Nutzungseinschrankungen ( z. B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen
Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen.
Diese sind gegenstandslos hinzunehmen. '

Wer in ein bereits verndsstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und
keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Ver-
nassungen keine Entschadigung verlangen.
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5.4  Ubernahmen und Kennzeichnungen
5.4.1 Brauchwassernutzung

Als 6kologischer Beitrag kann nach § 87 (2) 3 und (4) HBO in Verbindung mit § 9
(4) BauGB das unbelastete Dachwasser dezentral in Zisternen gesammelt und als
Brauchwasser zur Freiflachenbewéasserung oder Toilettenspilung weiterverwendet
werden. '

5.4.2 Denkmalschutz
Zum Schutz eventueller arch&ologischer Befunde und Funde bei Erdarbeiten im
Geltungsbereich wie Erdverfarbungen, Knochen, Skelettteile, GefalRe oder Scher-
ben, Miinzen und Eisengegensténde usw. sind diese gemafR § 20 HDSchG unver-
zliglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu melden. :

5.4.3 Baulicher (Passiver) Ldrmschutz
Fur die aus dem Schallschutzgutachten des Ingenieurbiiros Dr. Gruschka
resultierenden Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan Festsetzungen zu
MaRnahmen getroffen worden.
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6. Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

6.1

6.2

6.3

Vorgehensweise

Da der Bebauungsplan in Natur und Landschaft eingreift, ist Gber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz im Rahmen des Planes zu entscheiden. Zur Uber-
prifung der nachfolgenden Ausfilhrungen wurde zusatzlich eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung als Anlage beigefiigt, die jedoch nur als Orientierungshilfe
fur die Abwagung uber den erforderlichen Ausgleich dienen soll.

Uber Art und Umfang von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ist im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens unter Beriicksichtigung weiterer abwégungsrelevanter
Belange abschlieBend zu entscheiden.

Eingriffe der Planung in den Bestand

Aufgrund der baulichen Veranderung wird ein Erhalt der durch geringe Pflege
entstanden Ruderal- und Brachflachen nicht méglich sein.

Ausgleichsbedarf

Im Geltungsbereich sind aufgrund vorheriger, industrieller Nutzung in Kombination
mit Flachenversiegelung und Uiberbauten (Geb&ude) Flachen keine hochwertigen
Biotope im Bestand vorhanden. Die Eingriffe finden innerhalb einer schon bebau-
ten Ortslage statt, so daR durch die Bebauung nicht von einer Veranderung des
Landschaftsbildes bzw. einer deutlichen Minderung des Naturhaushaltes gespro-
chen werden kann.

Den gravierendsten Eingriff stellt grundséatzlich die Flachenversiegelung dar. Durch
Bebauung sowie die Anlage von StralRen und Wegen werden Flachen dauerhaft
versiegelt, die dem Naturhaushalt nicht mehr zur Verfigung stehen. Der versie-
gelte Flachenanteil wird jedoch gegenliber dem letzten rechtmafRigen Zustand mit
der geplanten Neubebauung verringert.

Umfangreiche Baumanpflanzungen im Bereich der StraRenraumbegrinung sowie

private Anpflanzungen mit standortgerechten, heimischen Gehélzen flihren zu

einer hochwertigen Durchgriinung des Baugebiets. Des weiteren sind folgende

MaBnahmen der Neuplanung, mit positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Zu nennen:

- Verringerung von dauerhaft versiegelten Flachen

- Anlage von Pflanz-, Garten- und Grinflachen im gesamten Bereich

- weitestgehender Erhalt der wasserdurchlassigen, befestigten Flachen
(wassergebundene Wegedecken) im Gebiet

- Begrenzung der starken oder vélligen Flachenversiegelung bei Parkplatzen
und Zuwegen
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Die Eingriffe in die durch Brachfallen von Teilflachen entstandene 6kologische
Wertigkeit (Beseitigung der Grinstrukturen) kénnen durch die Neuplanung nicht
vollstandig ersetzt werden. Das Brachfallen stand jedoch im Zusammenhang mit
dem Abril der alten Bausubstanz und somit mit der Vorbereitung einer stéadtebau-
lichen gewiinschten Neuordnung des Geltungsbereichs.

Aus 8kologischer Sicht ist einer baulichen Reaktivierung von Innenbereichsflachen
vor der Nutzung wertvoller AuRenbereichsflachen ein deutlicher Vorrang einzu-
raumen. Daher wird bei Beriicksichtigung der dargestellten Ausgleichsmafnah-

men ein verbleibender Ausgleichsbedarf zugunsten der angestrebten stadtebau-
lichen Neuordnung und -nutzung des Geltungsbereichs zuriickgestelit.

7.  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes (Wasser, Strom, Fernwarme, Erdgas und
Entwéasserung) wird in der Tragerbeteiligung gekiart.

8. Bodenordnung und sonstige MalRnahmen

Zur ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke ist nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes eine Teilungsvermessung durchzufihren.

Anlagen

1. Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
2. Belichtungsstudie

3. Stadtebauliche Kennwerte

4. Artenliste als Empfehlung fur Pflanzmaf3nahmen

5. Schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft fur den
Teilbereich ,Historisches E-Werk*

6. Gestaltplan
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Benshéim, den 03.12.2001 Der Magistrat

sder Stadt Bensheim
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Erster Stadtrat



