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Aussenbereichssatzung gemal § 35 (6) Baugesetzbuch
,Oberer Kirchweg* (BA A50)

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung ist.aus der beigefigten Planzeichnung {(Anlage 1) zu
ersehen, der Bestandteil dieser Satzung ist.

§2
Festsefzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

1)  Fir die Geb&ude sind max. ein Voligeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
Zulassig.

2) Tiefgaragen sind nicht bei der GRZ anzurechnen

3)  Essind max. 2 Wohneinheiten zulassig. :

4) Die Trauf —und Firsthéhe des geplanten Gebéudes auf dem Flursttick 50/3
darf die Trauf— und Firsthohe des unmittelbar benachbarten, vorhandenen
Gebaudes, Kirchweg 19 — Firsthdhe 188,18m tber NN, Traufhdthe

180,63m Uber NN — Bezugshthe Kanaldeckel bei Messpunkt 762 —
173,17m tber NN nicht Gberschreiten.

Weitere Festsetzungen (Baugrenzen, Flachen fir Stellplatze und Tiefgarage) ergeben sich
aus dem Planteil.

Fir alle bebauten bzw. das bebaubare Grundstiick wird eine GRZ von bis zu 16,5% der
Grundstiicksflache festgelegt.
Der auf den meisten Grundstlicken bestehende, zum Teil alte Baumbestand bleibt

erhalten.
§3
"Ausgleichsmalinahmen

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich fir bauliche Eingriffe im Geltungsbereich
der Satzung wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens geregelt.

§4
Inkrafttreten

. Die Satzung trifft nach oristiblicher Bekanntmachung in Kratt.

Ber Mégistr t
der Stadt Bénsheim

Bensheim, den 25.04.2008
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Begriindung

Anlass der Planung ist die Anfrage der Grundsttickseigentimerin der Parzelle 50/3 ftr den
Neubau eines freistehenden Einfamilienhauses im Anschluss und zur Abrundung der
bestehenden Gebaudegruppe mit 7 Einfamilienhdusern am oberen Kirchweg und in der
oberen Wolfsschlucht in Auerbach.

Seit 1982 fanden mehrere Gesprache und Ortstermine mit Veriretern der Stadt Bensheim
und des Kreisbauamies statt, bei denen Art und MaR der Nutzung fir den Bau eines
Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung diskutiert wurde.

Die wesentlichen Festlegungen zur Bebauung des ca. 2000 m? grofzen Grundsilcks
waren: stadtebauliche Bericksichtigung der vorhandenen Baustruktur, die von
groRziigigen Grundstiicken, mit zum Teil alten Baumbestand und Einfamilienh&usern

gepragt ist.

Fur einen Neubau sind folgende Kiriterien zu beachten: Erhaltung des bestehenden
Baumbestandes, der MaRstab des neuen Gebaudes soll sich in Form, Trauf- und
Firsthohe an den bestehenden Gebauden orientieren, auf der Nord- und Ostseite des
Grundstiickes ist ein Abstand zum Béschungsrand zu erhalten, um die Weiterfihrung der
Baschung optisch zu gewahrleisten. Die MaR der Nutzung soll auf ein grofiziigiges
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung beschrénkt werden.

Vom Grundstiickseigentimer wurde ein Teil des Grundstiicks in einer Gréfle von 115 m?
kostenlos an die Stadt abgetreten und der Anteil der Erschlieflungskosten fir den Kanal
zur Entwasserung des Gesamtgebietes bis zum unteren Flrstenlager anteilig, auch far
das noch zu bebauende Grundstiick, Gbernommen.

Da der Planbereich von der bestehenden Bebauung auf den angrenzenden Grundstiicke
gepragt ist, soll auf Anregung des Kreises Bergstrasse das Gesamtquartier durch eine
Satzung nach §35(6) BauGB stadiebaulich geordnet werden.

Um die raumliche Ausdehnung der bestehenden und geplanten Gebaude festzulegen
wurde durch die Stadt Bensheim die zuldssige GRZ im Gesamtquartier vorgegeben, die
sich weitestgehend am Bestand orientiert, auch um fiir alle Grundsticke gleiche
Vorraussetzungen zu schaffen und durch Baufelder die vorhandenen groRziigigen
Grinflachen zu erhalten.

Da fiir alle Grundstiicke die gleiche GRZ gelten soll, wird vorgeschlagen, fir die meisten
bestehenden Gebaude nur geringfiigige Ergénzungen zuzulassen oder Altbauten durch
Neubauten zu ersetzen. Dadurch werden die wichtige Grinflachen mit lhrem
Baumbestand entlang der bestehenden Béschung am oberen Kirchweg und stdlich der
Wolfsschiucht sowie im Zentrum des Quartiers im vollen Umfang erhaiten.

Folgende bauplanungsrechiliche Festsetzungen werden getroffen:
- Festsetzung der Zahl der Voligeschosse als HochstmaB ( EG + ausgebautes
Dachgeschoss )
- Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten auf bis zu 2 Wohnungen
' - Festsetzung der Trauf- und der Firsthéhe bei neuen Geb&uden, deren Trauf- und
Firsthéhe die der unmittelbar benachbarten Gebaude nicht Gberschreiten darf.
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Zusatzliche gestalterische Festsetzungen nach § 81 HBO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB
werden nicht vorgenommen.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden in der Satzung getroffen, deren
Bestandteil auch die Planzeichnung ist.

Das Areal ist grundsatzlich tber den Kirchweg und die Wolfsschlucht erschlossen. Die
Grundsticke sind an den stadtischen Kanal sowie die &ffentliche Wasserleitung
angeschlossen. Zusétzlich erforderliche Hausanschliisse gehen zu Lasten des kaniftigen
Bauherrn. Der Trinkwassermehrverbrauch ist— da es sich bei dem Gebéaude um eine
ErganzungsmaRnahme der bestehenden Gebaudegruppe handelt - vernachlassigbar.

Der fur eine Bebauung tiberplante Bereich ist bereits aus dem Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Bergstrafie — Odenwald" entlassen.

Der vorhandene Baumbestand entlang der Bdschung und im Gesamtquartier bleibt
erhalten.

Werden durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
oder Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft
notwendig, so ist gemaR § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzt {BNatSchG) tber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrifien des Baugesetzbuches
Zu entscheiden.

Der Ausgleich wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens geregelt.
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Flachenzusammenstellung

Aussenbereichssatzung der Stadt Bensheim
Bereich Kirchweg und in der Wolfsschlucht

Flurstiick Flache Gebiude Freifliche GRZ (ist) | GRZ (zuldssig)

46/1 © 2,594 m? 176 m? 2418 m? 6,8% 16,4%
47 1.887 m? 193 m? 1.694 m* 10,2% 16,4%
49 1.000 m? 0m* 1.000 m? 0,0% 0,0%
50/2 612 m? 0m? 612 m? 0,0% 0,0%
50/3 1.979 m® om? 1.979 m? 0,0% 16,4%
53/2 1.648 m? 21 m* 1.427 m? 13,4% 16,4%
53/3 2.564 m? 421 m? 2.143 m* 16,4% 16,4%
541 1.990 m? 114 m? 1.876 m* 5,7% 16,4%
54/3 2,105 m? 282 m? 1.823 m? 13,4% 16,4%
54/5 3.103 m? 417 m? 2.686 m? 13,4% 16,4%
56/1 1.948 m* 0 m? 1.948 m? 0,0% 0,0%
661 646 m*® 0 m? 646 m? 0,0% 0,0%
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