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Einfacher Bebauungsplan BA 42 "Nérdlich der Ernst-Ludwig-Promenade” in
Bensheim - Auerbach

1. AnlaB und Griinde der Planung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bensheim beschloB am 9.7.1998 die Aufstel-
lung eines einfachen Bebauungsplanes mit der Bezeichnung "Nérdlich der Ernst-Ludwig-
Promenade” ( BA 42 ) und am 27.1.2000 die Erweiterung des Geltungsbereiches im dstfi-
chen Bereich (Flursttck 18/5).

Aufgrund entsprechender Bauwiinsche ergibt sich die Notwendigkeit, die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Blockes planerisch und baurechtlich vorzubereiten. Die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung der vorhandenen Bebauung soll planungsrechtiich
festgeschrieben werden. Besonders zu beriicksichtigen ist die Gestaltung des Ortsbildes.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine.Flache von ca. 4,3 ha und umfaBt die
Grundsticke nérdlich der Ernst-Ludwig-Promenade von Nr. 2 - Nr. 36. Die nérdliche Grenze
des Geltungsbereiches ist bei vielen Grundstiicken nicht mit der nérdlichen Grundstlicks-
grenze identisch. Im Nordwesten wird der Geltungsbereich vom Grundstiick Darmstadter
Str. 269 begrenzt (Flurstiicke Nr. 1/1 + 1/2 + 1/3).

3. Rechtsgrundiagen
Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Hessischen Bauordnung (HBO) in der z. Z.
gultigen Fassung erstellt.



4. Bestand und Analyse
Lage

Der Geltungsbereich liegt in nérdlicher Ortsrandlage vom Ortsteil Bensheim-Auerbach
zwischen der BundesstraBe 3 (Darmstadter StraBe) und dem Waldgebiet unterhalb des
Auerbacher Schlosses.

Die Topographie des Gelandes weist in zwei Richtungen ein starkes Gefalle auf. 1. von
Osten nach Westen und 2. von Norden nach Stiden. Ein GroBteil der. Grundstlicke wurde
friher als Rebflache genutzt. Die Rebflachen bilden den heutigen nérdlichen Rand des
Geltungsbereiches.

Planungsvorgabe Flidchennutzungsplan (FNP)

Der FeststellungsbeschluR zum Flachennutzungsplan wurde mit Datum vom
14.06.2000 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim gefasst.
Der Plan liegt zur Zeit dem Regierungsprasidium zur Genehmigung vor. Der
Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Bebauungsplanes als Wohnbaufléche —
Bestand dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Landschaftsschutzgebiet tangiert die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches.

Verkehr und ErschlieBung

Erschlossen wird der gesamte Geltungsbereich tiber die B 3 und quer dazu Uber die Ernst-
Ludwig-Promenade, die auch als ErschlieBungsstraBe flr das Auerbacher SchioB und als
Zufahrt vom Melibokus dient. Das Verkehrsaufkommen wird Wochentags als gering einge-
stuft, da lediglich die Grundstlicke rechts und links der Ernst-Ludwig-Promenade erschlos-
sen werden. Die geringe Fahrbahnbreite von 4,5 - 5 m ist daher ausreichend.

Jedoch an den Wochenenden und/oder Veranstaltungen im Auerbacher Schlo wird die
StraBe verkehrlich erheblich belastet, was den Erholungswert der Vorgarten reduziert.

Die StraBe ist als 30 km/h-Zone ausgewiesen.

Baustruktur und Ortsbild

Der nérdliche Bereich der Ernst-Ludwig-Promenade ist ein typisches Villengebiet, das sich
seit Anfang der Jahrhundertwende bis in die heutige Zeit entwickelt hat. Das Gebiet wird
gepragt durch Einzelhduser in offener Bauweise, d.h. die Gebaude halten einen seitlichen
Grenzabstand ein. Doppelhduser und Hausgruppen sind keine vorhanden. Durch das
gesamte Gebiet zieht sich die grole zusammenhé@ngende Vorgartenzone mit prachtigem
Baumbestand, deren Begriinung den StraBenraum prégt und die relativ homogene Bau-
fluchtenlinie der Gebaude nicht mehr erkennen 143t.

Die GréBe der gebauten Grundflache (GR) ist sehr unterschiedlich von ca. 70 gm - 260 gm;
durchschnittlich ergibt sich ein Wert von ca. 160 gqm pro Geb&ude. Die Grundflachenzahl



(GRZ) ist, gemessen an der zulassigen Hdchstgrenze flir ein WA-Gebiet von 0,4, sehr
niedrig und liegt durchschnittlich bei 0,1, Als sichere Bestimmung des Bauvolumens und
damit der Stadtgestalt wird speziell in diesem Baugebiet die Festsetzungsmaglichkeit der
GRZ sehr wenig Bedeutung beigemessen (einheitliches Baufeld regelt iiberbaubare und
nicht Gberbaubare Flachen, die vorhandene Bebauung und Grundstlicksgrenzen lassen nur
in Ausnahmefallen eine weitere Bebauung zu).

Anmerkung: Die Grundstiicksflachen sind nur bis zur Grenze des Geltungsbereiches
gemessen und einige Flurstlicke wurden zur Ermittlung der GRZ aufgrund der zusammen-
hangenden Eigentumsverhéltnisse addiert; rechtlich betrachtet sind diese Flurstiicke
jedoch eigensténdige, unbebaute Grundstiicke wie z.B. Fl. Nr. 1/1, 90/5, 80/8 usw. Die reale
GRZ von vielen Grundstiicken miiBte daher anders ermittelt und bewertet werden.

Die Zahi der Voligeschosse (VG) liegen zwischen I-Ill VG, wobei die Gebaude mit Il VG
deutlich Gberwiegen. Aufgrund der steilen Hanglage wirken einige Sockel-/Kellergeschosse
wie ein drittes VollgeschoB, z.B. Nr. 28. Auch die Trauf- und Firsthéhen der alten Gebaude
unterscheiden sich in Bezug auf die Baugeschichte und der damit verbundenen unter-
schiedlichen GeschoBhohen bei gleicher Anzahl der Vollgeschosse (z.B. Darmstadter
Stral3e 269, Ernst-Ludwig-Promenade 12 u. 16). D.h. bei Festsetzung dieser Firsthéhen
kénnten unter Berlicksichtigung der Vollgeschossdefinition nach HBO filr einen heutigen
Neubau eine hdhere Anzahl von Vollgeschossen erzielt werden.

Die Geb&udeléngen parallel zur StraBe liegen zwischen ca. 8,5 m - 18 m und die Gebaude-
tiefen (Breite) von ca. 7,5 m - 24 m und durchschnittlich bei 12 m.

AuBer der Darmstadter StraBe Nr. 259 verlaufen alle Grundsticke vom Norden nach Siiden
und die Grundstickstiefen betragen zwischen 45 - 100 m (durchschnittlich ca. 60 m bezo-
gen auf den Geltungsbereich).

Ein auffélliges Gestaltungsmerkmal ist die deutlich Uberwiegend traufstandige Stellung der
Gebé&ude zur StraBe, wobei das Satteldach mit allen Sonderformen (Mansard,- Walm- und
Zeltdach) das bestimmende Gestaltelement darstellt. Nur zwei Hauser sind mit Flachda-
chern gebaut. Die Dachneigung liegt zwischen ca. 25° -50° Neigung, wabei die steilen
Neigungen Uberwiegen.

Von groBer Bedeutung fiir das architektonische Erscheinungsbild im Geltungsbereich ist die
relativ hohe Anzahl (6 Gebaude, ca 1/3 des Bestandes) der denkmalgeschitzten Geb&ude.
AuBerdem steht ein GroBteil des Geltungsbersiches unter Ensembleschutz. Die z.T. prach-
tig wirkenden Fassaden sind bewuBt zur StraBenseite orientiert wie z.B. Nr. 6,12, 18, 24.

Wahrend die denkmalgeschiitzten Gebaude und weitere ortsbildpragende Gebaude wie
z.B. Darmstadter StraBe 269, Ernst-Ludwig-Promenade Nr. 20 und 24, von den klassischen
Architekturmerkmalen gepragt sind, wie harmonische Gebaudeproportionen und harmoni-
sches Verhéltnis von geschlossener zu offener Fassade, Symmetrie der Fassaden-
gliederung, Wahl und Zusammenstellung der Materialien, Detailsorgfalt usw. lassen die

.



wenig neuzeitlichen Gebaude o.g. Kriterien stark vermissen. Bei Nr. 12 wird eine "Metzen-
dorf-Villa" vermutet. Ein weiteres Gestaltungselement im Geltungsbereich ist, bedingt durch
die Topographie, die stdorientierte Terrasse, oft gekoppelt mit einem héhengleichen Umlauf
um das gesamte Gebaude. -

Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird wesentlich durch das Wohnen bestimmt, gemischt von
zwei BUros und einem Dentallabor. In der Darmstadter StraRe 269 befindet sich eine Ge-
meinnlitzige Gesellschaft fir Sozialarbeit und ein Verein fiir Kmderhauserzxehung Stérende
Gewerbebetriebe sind nicht vorhanden.

Das typische Ein- bis Zweifamilienhaus (iberwiegt, mehr Wohneinheiten sind nur noch in
einem Gebé&ude vorhanden (Nr. 22) und Nr. 16 wird als Wohnheim fiir Spataussiedler
genutzt.

Freiflaichen und Griin

Durch das gesamte Gebiet zieht sich von Osten nach Westen die ortsbildpragende "Vor-
gartenzone". Diese charakteristische Griinstruktur droht dort verlorenzugehen, wo Vorgar-
ten durch zusammenhéngende groBflachige Stellplatzanlagen und Zufahrten verdrangt
werden, z.B. Nr. 22 und 34.

Auch der ndrdliche Teil der Grundstiicke bildet eine zusammenhangende Griinflache,
geprégt durch den Steilhang der den Ubergang zu den nérdlich gelegenen Weinbauflachen
darstelit. Insgesamt ist eine sehr geringe Versiegelung der Griinflachen zu verzeichnen.

Der erhaltenswerte Baumbestand mit Artbeschreibung ist im B-Plan dargestelit.

5. Ziel und Zweck der Planung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein langfristig tragfahiger Rahmen fir die
geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung des Gebietes geschaffen werden.

Ziel der Planung ist:

- MaBstabliche Erganzungen und Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes

- Erhaltung der ortsbildpragenden Vorgartenzone



6. Begriindung der textlichen Festsetzungen im Einzelnen

Die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird auf vier begrenzt. Die vorhandene
Wohnqualitat und stadtebauliche Eigenart des Gebietes, die auf der vorherrschenden
Einzelhausstruktur mit jeweils nur 1-2 Wohneinheiten pro Gebaude beruht, wird so aufrecht-
erhalten. Dies stellt besondere stadtebauliche Griinde im Sinne von § 9 (1) Nr. 6 BauGB
dar.

Die Begrenzung der WE bewirkt auch eine Reduzierung von Stellplatzen in der Vorgarten-
zone, der damit verbundenen Flachenversiegelung und des Verlusts an Freiflachen.

Um die bauliche Charakteristik des Gebietes aufrechtzuerhalten wird das absolute Héchst-
maf der Grundflache (GR) der Bebauung festgesetzt. Diese Festsetzung bezieht sich
unanbhangig von der jeweiligen GrundstiicksgréBe auf die einzelne bauliche Anlage auf
dem Baugrundstiick. Der festgesetzte Wert orientiert sich am MaBstab der vorhandenen
Bebauung, um das harmonische Einfiigen der Neubebauung in die bestehende Siedlungs-
struktur sicherzustellen.

Weiterhin ist es erforderlich, die Héhe der Bebauung zu begrenzen. Der Geltungsbereich
liegt am Hang. Gerade in solchen Bereichen kann eine (ibermafige Hdhenentwicklung von
Gebéauden aus stadtebaulicher Sicht problematisch sein. Bei Hanglagen stellt sich aller-
dings die Frage nach der Wahl des unteren Bezugspunktes von Hohenangaben.

Die StraBenhéhe als Bezugspunkt hat nur dann einen Sinn, wenn direkt an der StraBe
gebaut werden soll. Dies ist aber nicht der Fall. Eine andere Méglichkeit ist die Wahl der
vorhandenen natlirlichen Geléandeoberflache als Bezugspunkt. Hierbei muB in Kauf genom-
men werden, daB dieser Bezugspunkt nicht exak fixierbar ist, da er sich auch nach Errich-
tung des Gebaudes durch Aufschiittungen und Abgrabungen verandem I43t. Es besteht
also bei der Festsetzung von Trauf- und Firsthdhe in Bezug zur natirlichen Gelande-
oberflache ein gewisser Spielraum. Daher wurde zur Berechnung der TH und FH, die die
max. zulassige Gebaudehdhe zukunftig regeln, die geplante ErdgeschoBfuBbodenhéhe als
unterer Bezugspunkt festgesetzt. Die max. Ansichtsflache vom KellergeschoB ist ebenfalls
geregelt, sowie die Gelandeaufschiittung, damit keine zusatzlich hohe Ansichtsflache
entstehen kann.

Die Zahl der Vollgeschosse (VG) ist so begrenzt, daB kein zusatzliches VG im Keller ent-
stehen kann, jedoch bei Ausnutzung der max. zuldssigen Dachneigung und Firsthdhe ein
drittes VG im DachgeschoB, ohne die zuldssige Kubatur des Gebaudes einzuschranken.
Wird das KellergeschoB als VG geplant, so kénnen dariiber "nur" noch zwei VG gebaut
werden, incl. DachgeschoB. D.H. in diesem Fall, 1 VG im Keller = EG., 1 VG im 1. OG. und
1 VG im DachgeschoB.

In Anpassung an die Gberwiegende Einzelhausstruktur werden Hausgruppen ausgeschlos-
sen. Zulassig sind lediglich Einzelhduser und Doppelhauser von gleich groBer Grundflache.
Die max. zuldssige Lange der Geb&ude parallel zur straBenseitigen Grundstlcksgrenze
wird ebenfalls mit Ricksicht auf die straBenbildpragende Struktur des Bestandes festge-
setzt.

Die Festsetzung der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen entlang der éffentlichen
Verkehrsflache dient zur Erhaltung der "Vorgartenzone" als ortsbildpragendes Element. Es
wird festgesetzt, daB Stellplatze und Zufahrten hier nur eingeschrankt zuléssig sind. Damit
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wird sichergestellt, daB diese Flache nicht als Stellplatzanlage mit hohem Flachenverbrauch
angelegt wird und durch Ergénzung baulicher Anlagen ihren Vorgartencharakter verliert.
Im rickwartigen Bereich der Grundstiicke ergeben sich zusammenhéngende nicht Gber-

baubare Flachen, die einen Freiflaichenbezug in die Landschaft gewahrleisten.

7. Wasserwirtschaftliche Belange

Ziel der Planung ist es, im bebauten Bereich geringfiigige Entwicklungs-
maglichkeiten zu schaffen. Aufgrund dessen besteht hier keine wesentliche Siedlungs-
zunahme. Die Versorgung mit Wasser und die Entsorgung von Abwasser ist durch das
vorhandene Ortsnetz gewéhrleistet.

Auf die Erstellung weiterer Unterlagen im Sinne des "Merkblattes zur Berlcksichtigung der
wasserwirtschaftlichen Belange in der Bauleitplanung" wird daher verzichtet.

Um die Ableitung von Regenwasser {iber Kanale und den Verbrauch von Frischwasser zu
verringern, wurde in den Bebauungsplan eine Festsetzung hinsichtlich des Baues von
Zisternen und Regenwasserversickerung aufgenommen.

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten im Planungsgebiet vor.

8. Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt durch die GGEW Bergstrae AG.

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch das Stadtische Wasserwerk, die Entsorgung von
Ml erfolgt durch die Stadt Bensheim und die Beseitigung (Klarung) von Abwassern erfolgt
in der Kléranlage des Abwasserverbandes Mittlere BergstraB3e in Bensheim.

9. Regelung von Eingriff und Ausgleich

Es ist nicht Aufgabe dieses einfachen Bebauungsplanes, die naturschutzfachlichen Aspek-
te, insbesondere die Fragestellung Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz von
Eingriffen, abschlieBend zu behandeln und zu regeln.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher, wie bisher, im Baugenehmigungs-
verfahren anzuwenden.

10. Planungsstatistik

Bruttoftache 43 ha

Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen - Vorgartenzone 1,44 ha
Uberbaubare Grundstiicksflache 1,96 ha

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 0,9 ha



11. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bensheim entstehen in Zusammenhan
ren Kosten.

Bensheim, den_12.03.2001

g mit diesem Bebauungsplan keine weite-

Erster Stadtrat



