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Stadt Bensheim - Bebauungsplan BA 45 ,Nordlich Starenweg® / 2. Teilbereich

1.

1.

1

2

Situation und Grundlagen
Anlass der Planung

Das Pléngebiet befindet sich im Norden des Stadtteils Bensheim-Auerbach,
unmittelbar an die ,Darmstadter Strasse“ anschlieBend. Im Siiden wird der
Bereich durch den ,Starenweg” abgeschlossen.

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen bzw. gemischten
Bauflachen durch eine Verdichtung des bereits baulich gepragten Bereiches
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Die Mdglichkeit hierfir
ergibt sich aufgrund konkreter Nutzungswiinsche eines privaten Grundsticks-
eigentimers.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind parallel zur Bau-
leitplanung bereits Einzelgrundstiicke parzelliert worden. Insgesamt kénnen mit -
dem bisher noch nicht geteilten nérdlichsten Privatgrundstiick bis zu 20 Bau-
grundstiicke entwickelt werden, wovon 17 Grundstucke flir eine wohnbauliche
Nutzung vorgesehen sind. FUnf der Grundstlicke weisen bereits eine Bebauung
auf. Auf einem dieser Grundstiicke befindet sich ein Kindergarten.

Planungsvorgaben

Der rechtswirksame und derzeit in der Neuaufstellung befindliche Flachen-
nutzungsplan der Stadt Bensheim stellt fir den Plangeltungsbereich ,Wohn-
bauflaiche Bestand* und im Bereich des Kindergartens ,Flachen fur den
Gemeinbedarf* dar, so dass die Planung aus der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt wird.

Im 6stlichen Teilbereich, entlang der ,Darmstadter Strasse / B 3“ ist aufgrund
der Emissionen im Rahmen der Planung die Ausweisung von ,Mischgebiet"
vorgesehen.

Im Regionalen Raumordnungsplan Siidhessens 1995 (RROPS) wird das Areal
als ,Siedlungsflache Bestand" dargestelit.
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Stadt Bensheim Bebauungsplan BA 45 ,Nérdlich Starenweg" / 2. Teilbereich

1.3

1.4

2.1

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan BA 45 ,Nérdlich Starenweg® / 2. Teilbereich! bezieht sich
auf die Flurstiicke Gemarkung Auerbach, Flur 4, Nr. 31/2, Nr. 33/4, Nr. 33/5, Nr.
33/6, Nr. 33/7, Nr. 33/8, Nr. 33/9, Nr. 33/10, Nr. 33/11, Nr. 33/12, Nr. 33/13, Nr.
33/14, Nr. 33/15, Nr. 33/16, Nr. 33/17, Nr. 33/18, Nr. 33/19, Nr. 33/20, Nr.
33/21, Nr. 33/22, Nr. 33/23, Nr. 33/24, Nr. 33/25, Nr. 33/26, Nr. 34/2, Nr. 181/6
und Nr. 360/8 (teilweise).

Der Geltungsbereich hat eine Gréfe von ca. 1,9 ha.

Stiadtebauliche Situation

Der Plangeltungsbereich grenzt an die ,Darmstadter Strasse®, schliefit im
Siiden mit dem ,Starenweg“ ab und ist bereits baulich gepragt. Auf dem
Gelande befinden sich mehrere Baukérper, die im Rahmen der Planung
berticksichtigt werden. Das Areal wird von Wohnbebauung, bestehend aus Ein- -
und Mehrfamilienhdusern, umgeben, des weiteren befindet sich sidlich des
Plangeltungsbereichs an der ,Darmstéadter Strasse* eine Tankstelle.

Das Areal ist durch die ,Darmstadter Strasse, die Strasse ,Im Lerchengrund®
und den ,Starenweg” erschlossen.

Planungsinhalt

Stidtebauliches Grundkonzept

Es ist vorgesehen, auf dem zur Verfugung stehenden Gebiet eine der Umge-
bung angepasste, stadtebaulich vertragliche Bebauung zu errichten. Hierfur
wird das Areal in drei Teilbereiche aufgegliedert: der dstliche Teil, der sich zur
,Darmstadter Strasse“ / B 3 hin orientiert, wird als Mischgebiet festgesetzt, der
zentrale Teilbereich soll einer Wohnbebauung zugefiihrt werden, im Westen
schlieft sich ein ,Flache fir Gemeinbedarf* an. Das unter Denkmalschutz
stehende Gebiude ,Darmstéadter Strasse, Nr. 246" sowie die weiteren Bau-
korper werden erhalten und in die Planung integriert.
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Stadt Benshéim Bebauungsplan BA 45 ,Nérdlich Starenweg* / 2. Teilbereich

2.2

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt Uber die ,Darmstadter StralRe“, den
.Starenweg®, eine vom ,Starenweg* abgehende ErschlieBungsstrasse und der
Strale ,Im Lerchengrund®. Aufgrund der Anordnung, Art und Ausbildung der
geplanten Bebauung, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes defi-
niert werden, flgt sich das geplante Vorhaben gut in das stadtebauliche
Gesamtbild des Bereiches ein. Die Stellplatze und Garagen der Einfamilien-
hduser sowie der weiteren Baukérper werden jeweils auf den Privatgrund-
stlicken angeordnet.

Zur Minimierung des Eingriffes sowie zur Reduzierung der Flachenversiegelung
und Flachenaufheizung sind die Flachen von Stellplatzen teilversiegelt und teil-
begrint herzustellen.

Zur Wahrung der Belange von Natur und Landschaft wurde zum Bebauungs-
plan ein Grinordnungsplan mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erstellt, dessen
Vorschlage fir grinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert
wurden.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Plangeltungsbereich wird in vier Teilbereiche untergliedert. Fur die Art der
baulichen Nutzung wird zum einen ,MI - Mischgebiet* (Teilbereich A1 und A2),
zum anderen ,WA - Allgemeines Wohngebiet* (Teilbereich B) festgesetzt. Diese
Festsetzung reagiert auf die Lage des Plangeltungsbereiches in Anschluss an
die ,Darmstadter Strasse® / B 3 mit der damit einhergehenden Emissions-
thematik. Die vierte Teilflaiche betrifft das Kindergartengrundstiick als ,Flache
fir den Gemeinbedarf".

Da fir die beiden als ,Mischgebiet* ausgewiesenen Grundstiicke entlang der
,Darmstadter Strasse das Mall der geplanten baulichen Nutzung erheblich
abweicht, wird der Teilbereich A nochmals in Teilbereich A 1 und Teilbereich A
2 differenziert. Fur das noérdliche Grundstuck, auf dem sich das unter Denkmal-
schutz stehende Gebaude ,Darmstadter Stralle Nr. 246“ befindet, wird eine
maximal zuldssige Grundflachenzah! (GRZ) von 0,2 festgesetzt, da eine erheb-
lich uber den Bestand hinausgehende Errichtung von Baukérpern nicht vorge-
sehen ist und im Bereich des Grundstiickes grof3e Freiflachen erhalten bieiben.
Fir das wesentlich kleinere sidliche Grundstiick wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. '
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Stadt Bensheim Bebauungsplan BA 45 Nérdlich Starenweg"” / 2. Teilbereich

Die Geschossflachenzahl wird fur den Teilbereich A 1 auf maximal.0,6, flr den
Teilbereich A 2 auf maximal 0,9 festgesetzt. Innerhalb des Teilbereiches A sind
neben den planungs- und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen bzw.
Festsetzungen auch die Belange des Denkmalschutzes wegen der Lage in der
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage ,Nérdliches Villengebiet‘ zu beachten.
Eine vorgreifliche Abstimmung mit den zustandigen Stellen hat ergeben, dass
die Teilffiche A 2 durch ein Geb&aude bebaut werden kann, dass aus drei
Einzelbaukorpern besteht, die durch einen vierten Baukdrper als
ErschlieBungsbau verbunden werden. Eine entsprechende Gebaudegliederung
wurde im Bebauungsplan durch enge Baugrenzen festgesetzt. Zudem ist eine
positive denkmalrechtliche Beurteilung des entsprechenden Bauantrages in
Aussicht gestellt. Diese denkmalrechtliche Bewertung ist unabhéngig von den
planungsrechtlichen Vorgaben vorgreiflich in Bezug auf die Erteilung einer
Baugenehmigung. Die Belange des Denkmalschutzes sind durch die gednderte
Festsetzung im Bebauungsplan angemessen berucksichtigt. Die Baugrenzen
lassen eine maximale GebaudegréBe von 550 m? zu. Diese entspricht einer .
GRZ von unter 0,29 in Bezug auf das im Bebauungsplan vorgeschlagene . |
Bezugsgrundstiick. Aufgrund der Uberschreitungsregelung fir Stellplatze und
deren Zufahrten nach § 19 (4) BauNVO ist die Festsetzung einer GRZ von 0,4
dennoch zweckmaBig und erforderlich.

Im Teilbereich B ist eine maximale Grundflachenzahl von 0,35 und Geschoss-
flachenzahl von 0,7 zulassig.

Das MafR der baulichen Nutzung fir die geplanten Bauplatze liegt damit deut-
lich unter den nach § 17 BauNVO in einem ,WA" bzw. ,MI* zulassigen Ober-
grenzen fir die Grund- und Geschossflachenzahl, um einerseits volumindse
Gebaudekubaturen oder aber unverhaltnismalig groRe Gebaudehéhen zu
unterbinden. o

Flr den gesamten Teilbereich A sind die nach § 6 BauNVO in einem Misch-
gebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zur Wahrung der stadtebaulichen
Ordnung nicht zugelassen. Weiterhin sind Vergnigungsstatten im Sinne des §
4 a (3) Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

Teilbereich B: Von den nach § 4 BauNVO in einem ,WA" zul&ssigen Nutzungen
sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke unzuléssig. Ferner werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht zugelassen. '

Zur Gewibhrleistung einer stadtebaulichen Vertraglichkeit des Planvorhabens
sind die Planungsvorgaben aus der Umgebung entsprechend restriktiv zu
handhaben.
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Stadt Bensheim Bebauungsplian BA 45 ,Nérdlich Starenweg” / 2. Teilbereich

Die umgebende bestehende bzw. die geplante Bebauung weist tiberwiegend
zwei Vollgeschosse auf. Zur Begrenzung der Hoéhenentwicklung baulicher
Anlagen werden aus diesem Grund maximal zuldssige First- (FH) und Trauf-

wandhohen (TWH) festgesetzt. Als Bezugshdhe wird die StralRenoberkante der -

anbaufdhigen Verkehrsfliche in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Gebaudemitte herangezogen. Zur Orientierung wurden einzelne Geldandehdhen
(Quelle: Abwasserverband Mittlere Bergstrasse, Bensheim) in die Plandarstel-
lung aufgenommen. Alle MaRgaben sind unverbindlich und vor Ort zu Uber-
priifen. Fur Plangebiet A2 gilt die Darmstédter Stralle als Bezugshdhe.

Fur das Plangebiet wird weiterhin ebenfalls generell maximal eine Zweige-
schossigkeit zugelassen. Wegen des Hoéhenversprungs zur ,Darmstédter
Strasse“ wird jedoch zusatzlich fur den Teilbereich A (A1 und A2) festgesetzt,
dass die Uberschreitung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse durch ein
weiteres Vollgeschoss ausnahmsweise zuldssig ist, wenn sich die Oberkante
RohfuRboden dieses zusatzlichen Geschosses im Mittel mehr als 1,50 m unter
dem Bezugspunkt Oberkante bestehende Fahrbahndecke B3 in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor Grundstiicksmitte befindet.

Diese Festsetzung orientiert sich am bestehenden Geb&ude ,Darmstédter
Strasse Nr. 246" und tragt der Tatsache Rechnung, dass die Untergeschosse
der im Rahmen der festgesetzten TWH und FH zuldssigen Geb&ude aufgrund
der topographischen Verhéltnisse im Teilbereich A zum Vollgeschoss nach
HBO werden. '

Im Teilbereich B wird die zulassige Zahl der Wohneinheiten (WE) auf maximal 2 i
WE je Grundstick begrenzt, um ein stdrungsfreies Einfligen der geplanten
Bauvorhaben in die Eigenart der Umgebungsbebauung zu gewahrleisten. Zu
beachten ist in diesem Zusammenhang der im Rahmen des Bauantrages zu
fuhrende Nachweis der erforderlichen Stellpldtze. (siehe auch Punkt 2. 4)

Die Bauweise wird fir den gesamten Geltungsbereich entspre’chend, der
umgebenden Bebauung einheitlich als offene Bauweise nach § 22 BauNVO
festgesetzt. Fur die Rampe zur geplanten Tiefgarage in Plangebiet A2 ist durch
textliche Festsetzung ein Grenzabstand von 2,00 m zwingend festgesetzt.
Samtliche Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen eindeutig
bestimmt. ‘
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2.3

2.4

Gestaltung der Baukorper

Die Dachneigung wird, um den Architekten eine gewisse Planungsfreiheit
einzurdumen, nicht auf einen festen Wert festgelegt. Statt dessen wird ein
zulassiger Bereich zwischen 25° und 40° a. T. angegeben. Als zulassige
Dachformen werden zur Gewéhrleistung der stadtebaulichen Ordnung Sattel-
dacher bzw. Walmdacher und Zeltddcher festgesetzt. Fir den
Verbindungsbaukérper im Teilbereich A2 ist auch ein Flachdach zulassig, damit
dieser Baukdrper gegentber den Hauptbaukdrpern deutlich abgestuft
erscheint. Auf die Festsetzung von Firstrichtungen wurde verzichtet, da die
umgebende Bebauung keine einheitlichen Vorgaben erkennen lasst und die
Anordnung der Gebdude sowohl trauf- als auch giebelstandig stadtebaulich
vertretbar ist.

Stellplidtze und Garagen

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der
Stadt Bensheim zu ermitteln. Darliber hinaus ist auf jedem Grundstick inner-
halb des Teilbereiches B ein zusétzlicher Stellplatz fir Besucher nachzuweisen.
Der Stellplatznachweis ist zu gegebener Zeit im Rahmen des Bauantrages zu
fUhren.

Im Plan sind jedoch aufgrund einer Vorermittlung zum kinftigen Bedarf,
Flachen gemal § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzt, in denen Stellplatze
und Garagen errichtet werden durfen, dariiber hinaus sind Stellpldtze und
Garagen auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Im Teilbereich B
sind Stellplatze im Bedarfsfall auch innerhalb der nicht iberbaubaren Grund-
stucksflachen bis 10 m Tiefe ab Strallenkante zulassig. Mit dieser Festsetzung
wird gewdhrleistet, dass die rickwartigen Gartenflachen nicht durch Stellplatze
genutzt werden kénnen.

Im Bereich des als A 1 bezeichneten Grundstiickes wurden relativ grofzigig
Flachen fur Stellplatze und Garagen ausgewiesen, da die Anordnung der im
Rahmen des Bauantrages nachzuweisenden Stellplatze sowohi im &stlichen als
auch im sudlichen Teil des Grundstiickes stadtebaulich vertretbar ist.
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3. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich. Die Abtretung erfor-
derlicher ErschlieRungsflachen wird durch den bereits abgeschlossenen Stad-
tebaulichen Vertrag geregelt.

4. Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung des Gebietes ist bereits weitgehend gegeben. Im weiteren’
notwendige ErschlieBungsmalRnahmen, wie z. B. die Herstellung der Erschlie-
Rungsstichstralle sowie die Herstellung privater ErschlieBungswege und der
jeweiligen Hausanschiussleitungen gehen zu Lasten der privaten Grundsticks-
eigentimer.

Die herzustellende ErschlieBungsstichstrasse wird nach Fertigstellung in die
Baulast der Stadt ibernommen. Zuséatzliche 6ffentliche Malinahmen sind nicht
erforderlich. |

Alle Grundstiicke sind an die 6ffentliche Wasserleitung und zur Beseitigung des
hauslichen Schmutzwassers an den stadtischen Kanal anzuschlieRen.

Eine ausreichenden Versorgung mit Ldschwasser in der geforderten Wasser-
menge von 96 m*h Uber einen Zeitraumraum von zwei Stunden bei einem
Druck, der bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten
darf, ist wegen der Gréfl3e und Nutzung der Gebaude in den Teilfltachen A 1 und
A 2 sicherzustellen.
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5. Verfahren und Abwagung

Der Aufstellungsbeschiuss fiir den Bebauungsplan BA 45 ,Nérdlich Starenweg*
wurde am 02.09.1999 gefasst. Da die Realisierung der Planung in der Hand
zweier verschiedener Vorhabentrager liegt, wurde der Bebauungsplan in die
Teilbereiche 1 und 2 aufgeteilt. Der Teilbereich 1 bezieht sich auf das Grund-
stlick Gemarkung Auerbach, Flur 4, Nr. 35/1. Der vorliegende Plangeltungs-
bereich des Teilbereich 2 umfasste zum Zeitpunkt des Bearbeitung des
Vorentwurfes die Parzellen Gemarkung Auerbach, Flur 4, Nr. 31/2, Nr. 33/2, Nr.
34/2, Nr. 181/6 und Nr. 360/8 (teilweise). Zwischenzeitlich wurde das
Grundstlck 33/2 analog zum Parzellierungsvorschlag des Bebauungsplanvor-
entwurfes geteilt und neue Flursticksnummern vergeben. Die neuen Flurstlicke
wurden in den Plan ibernommen.
S

Am 28.09.00 wurde von der Stadtverordnetenversammiung dem Vorentwurf
des Bebauungsplanes BA 45, 2. Teilbereich zugestimmt und die frihzeitige
Burgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB, sowie die Durchfiihrung der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB beschlossen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand in Form einer 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 (1) BauGB in der Zeit von Montag, den 09.10.00 bis einschlieRlich
Freitag, den 10.11.2000 statt.

Das Team Stadtplanung und Umwelt hat 30 Behérden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, mit Schreiben vom 02.10.2000 zur Stellungnahme
zur Planung aufgefordert und eine Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis
10.11.2000 eingerdaumt.

Alle im Rahmen der Birger- und Tragerbeteiligung eingegangenen. Stellung-
nahmen mit Anregungen und Bedenken wurden im Rahmen der Abwagung
behandelt und haben teilweise zu Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf
geflhrt, die in der Entwurfsplanung berutcksichtigt wurden.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 21.12.00 wurde die
Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Birger- und Tragerbeteiligung
eingegangenen Anregungen und Bedenken vorgenommen und die sich hieraus
ergebende Planung als Entwurf zur &ffentlichen Auslegung beschlossen.
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Mit Schreiben vom 08.03.01 wurden 34 Trager 6ffentlicher Belange Uber die
offentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme zur Entwurfsplanung
bis 20.04.01 gebeten. Die offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB fand in
der Zeit vom Montag den 19.03.01 bis einschlieRlich Freitag den 20.04.01 statt. }

Aufgrund der Stellungnahme des Landesamtes fiir QDenkmalpﬂege sowie der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises wurden mit beiden Stellen
nochmals Orts- und BeSprechungstermine, nach Abschluss der Offenlage ~
durchgefiihrt. und das entsprechendé Ergebnis in die AbWégung-einbezogen. 'fi
Daher war die Planung nochmals den von der Anderung betroffenen Birgern -
und T6B zur Stellungnahme vorzulegen. Diese erforderliche erneute
-Beteiligung erfolgte mit Schreiben der Stadt Bensheim vom 06.07.2001. Von ‘

den beteiligten Stellen bzw. dem betroffenen Nachbarn liegen Stellungnahmen jA L -

’vor die im Nachgang in die- Behandlung der Stellungnahmen zur Offenlage -
einbezogen wurden. : : :

Die Abwagung iiber die im Rahmen der &ffentiichen Auslegung sowie der im :'
Nachgang zu den geanderten Inhalten eingegangenen Stellungnahmen fand‘in- - -~ =

~der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung vom 30.08.2001 _statt. Der
entsprechend angepasste Bebauungsplan wurde als Satzung beschlossen.

Der Magistrat

Bensheim, dven _17.09.2001 der Stadt Bensheim

Eréter Stadtrat



