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Begriindung zur ersten Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes BO VE 1 ,,Bahnstrafie®

1. Planungsgegenstand
1.1. Veranlassung der Anderung

Nach der Aufgabe zweier gewerblich genutzter Flachen der Fa. Willmes und des
angrenzenden Schlachthofes wurden die entsprechenden Bereiche in den vergange-
nen Jahren durch Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung von Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanen (V+E-Planen) mit einer Gesamtgréfe von ca. 3,0 ha fur
eine Wohnnutzung vorbereitet. Nach Errichtung der ersten Wohngebaude und dem
bereits erfolgten Bezug einzelner Wohnungen wird mit der vorliegenden Planung der
Wunsch des Vorhabentragers aufgegriffen, im Nahbereich der Wohnungen eine
Mischnutzung zur Unterbringung von Biiros, Praxen und vor allem im EG Laden zur
Nahversorgung der Einwohner mit Artikeln des taglichen Bedarfs zuzulassen.

Der fir das Gebiet aufgestellte Vorhaben- und Erschlieungsplan (Urfassung) l1a3t eine
entsprechende Nutzung nicht zu. Aus diesem Grund ist eine Anderung des
bestehenden V+E-Planes erforderlich.

1.2. Plangebiet

Der Geltungsbereich umfaldt die Parzelle Gemarkung Bensheim, Flur 18, Flurstiick
156/30 mit einer Grofde von ca. 1.320 m2.

Der Geltungsbereich liegt an der Fehlheimer Stralle nérdlich der Mozartstralie.

Eine Teilflache des Grundstiicks ist derzeit mit einem Burogebaude bebaut.

1.3. Planerische Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des V+E-Planes ist in dem in der Fortschreibung befindlichen F-
Plan als gemischte Bauflache dargestellt und somit aus dem F-Plan entwickelt.

Fir das Plangebiet besteht seit dem 05.12.98 ein rechtskraftiger Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Dieser setzt eine Uberwiegende Wohnnutzung fest und steht daher
im Widerspruch zum nunmehr beabsichtigten Vorhaben eines gemischtgenutzten
Gebaudes. ’

Im Regionalen Raumordnungsplan ist das Gebiet als ,Siedlungsflache, Bestand* aus-
gewiesen. Die Schaffung von Wohnraum bzw. Umnutzung der Flachen durch
,Gewerbeflachenrecycling” entspricht den Zielen der Raumordnung und Lande:s-
planung. !
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2. Planinhalt der Anderung

Die Planung sieht im Gegensatz zur bisherigen lberwiegenden Wohnnutzung auch
weitere mit einer Wohnnutzung vertragliche Nutzungen vor. Dabei ist vor allem an den
Bau von Laden zur Nahversorgung des Wohngebietes im Erdgescho gedacht. In den
Obergeschossen sollen Buros, Praxen und Gewerbeflachen fiir Dienstleister (Friseur
etc.) zulassig sein. Neben diesen Nutzungen ist auch weiterhin an eine Wohnnutzung
gedacht. Diese wird voraussichtlich in dem fur Wohnen besonders attraktiven Dachge-
schol} vorgesehen.

Das Grundstiick wird zum Zwecke der grundséatzlichen Genehmigungsfahigkeit der o.g.
Nutzungen als Ml festgesetzt. Im Gegensatz zum allgemeinen Wohngebiet sind somit
ausdrlcklich Geschafts- und Blrogebaude zulassig. Alle nach § 6 BauNVO
(Mischgebiet) zuldssigen Nutzungen, welche Konflikte mit der angrenzenden Wohn-
nutzung mit sich bringen kénnten, werden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen
(z. B. Vergniugungsstatten). Die Wohnqualitat auf den angrenzenden Grundstiicken
wird durch das Vorhaben somit nicht beeintrachtigt sondern wegen der beabsichtigten
Nahversorgung eher noch verbessert.

Fir die geplanten gewerblichen Nutzungen sind gréfiere Geschofhéhen als bei einer
Wohnnutzung erforderlich. Daher wird die Festsetzung zu Traufwand- und Firsthéhe
entsprechend angepafit. Die Erhéhung der Traufwandhdéhe erfolgt zudem wegen einer
geplanten massiven Bristung im Bereich des Dachgeschosses.

3. Auswirkungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
3.1. Auswirkungen auf das Wohnraumangebot

Es ist davon auszugehen, dal® in dem Gebaude, in dem bisher 25 Wohneinheiten
vorgesehen waren, zwischen 2 und 7 Wohneinheiten realisiert werden. Diese Verringe-
rung der Zahl der Wohneinheiten ist in Bezug auf den Wohnungsmarkt in Bensheim
unkritisch, da in den letzten Jahren durch verschiedene GroRprojekte und die Realisie-
rung des Baugebietes Kappesgarten eine Entspannung des Wohnungsmarktes einge-
treten ist. In Bezug auf die Gesamtanzahl der bisher im Gebiet des V+E-Planes vorge-
sehenen Wohnungen (250) ist die Reduzierung auf dem von der Anderung betroffenen
Grundstiick ohnehin unerheblich.
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3.2. Auswirkungen auf die Verkehrssituation ‘
Gegentber der bisher auf dem Grundsttick vorgesehenen Wohnnutzung wird sich eme
unerhebliche Veranderung der Verkehrsmengen ergeben. ;

o
In einem von Wohnnutzung gepragten Bereich kann von ausgepragten Morgend- und
Abendspitzen des Verkehrsaufkommens ausgegangen werden. Bei gemischten
Nutzungen ist wegen des Kundenverkehrs mit geringeren Spitzenverkehrsstarken bei
einer gleichmaligeren Gesamtverteilung auszugehen. Dies gilt neben der
Verkehrsstarke auch fir den ruhenden Verkehr.

3.3. Stadtebauliche Auswirkungen ~
Das Stadtbild wird durch die Nutzungsdnderung nicht beeintrichtigt, da sich die
Abmessungen des Gebaudes hierdurch unwesentlich verandern. Das aus
stadtebaulicher Sicht verbesserte Nutzungsggfﬂge ist insbesondere unter dem Aspekt
der Nahversorgung und der damit verbundenen kurzen Wege zu begrif3en.

3.4. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Wegen der Beibehaltung der GréRe der Uberbaubaren Flache und der nur geringfiigi-
gen VergroRerung der Stellplatzflache gegenilber der bisherigen Planung, sind die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft vernachlassigbar. Die im Plan dargestellten
privaten Wegeflachen ersetzen die bei einer Wohnnutzung zu erwartenden Terrassen,
so dafd auch diese Flachen keinen zusatzlichen Ausgleichsbedarf begriinden. Die im
bisherigen V+E-Plan vorgesehenen Strauch- und Baumpflanzungen werden im gean-
derten Plan ebenfalls berilcksichtigt. Eine erneute Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich in Tabellenform ist nicht erforderlich.
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3.5. Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Der Vorhabentrager hat sich durch vertragliche Regelungen der Stadt gegentiber zur
Ubernahme der mit dem Planverfahren, der ErschlieRung und der LarmschutzmaR-
nahmen verbundenen Kosten verpflichtet. Weite Teile der ErschlieBung und die voll-
standige Larmschutzwand sind bereits auf Kosten des Vorhabentragers realisiert. Der
kommunale Haushalt wird somit durch die Planung nicht belastet.

12.03.2001

Der Magistrat / Born
der Stadt Bensheim (Erster Stadtrat)




