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SATZUNG

Die Stadt Bensheim erlasst aufgrund des § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 10 BauGB fiir den Be-
bauungsplan BO 3 ,Hemsberg V* in Bensheim-Ost folgende Satzung zur Teilaufhebung des
Bauungsplans.

1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Teilaufhebung umfasst die Parzellen FI.Nr. 688/1 - 688/7;
690/1 - 690/8; 692/1 - 692/10; 694/1 - 694/10, Flur 8, der Gemarkung Bensheim Ost in der
Stadt Bensheim.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der Teilaufhebung ist aus der
Planzeichnung ersichtlich, die ebenfalls Bestandteil dieser Satzung ist.
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1. Sonstige Planzeichen

IiF Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
der Teilaufhebung (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Abbildung: Geltungsbereich der Satzung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3
,Hemsberg V*
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2 Inkrafttreten der Aufhebungssatzung

Nach § 10 Abs. 3 Nr. 4 BauGB tritt die Satzung zur Teilaufhebung des Bebauungsplans BO 3
,Hemsberg V* mit der Bekanntmachung in Kraft.

3 AuBerkrafttreten des Bebauungsplans

Mit Inkrafttreten dieser Teilaufhebung tritt der Ursprungsbebauungsplan BO 3 ,Hemsberg V*in
dem oben genannten Teilbereich auBBer Kraft. Bauliche Vorhaben richten sich mit Inkrafttreten
dieser Satzung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* dann nicht mehr
nach dem Festsetzungsgehalt des aufgehobenen Bebauungsplanes geman Baugesetzbuch
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der hessischen Bauordnung (HBO),
sondern nach den MaBBgaben des § 34 BauGB.

18.05.2017

10.06.2017
21.06.2018

02.07.2018:

Beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB uUber die Aufstellung der Satzung zur
Teilaufhebung des Bebauungsplans BO 3 ,Hemsberg V* in der Gemarkung
Bensheim-Ost.

Ortslibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung

Anerkennung und Beschlussfassung der vorgelegten Satzung zur Teilauf-
hebung des Bebauungsplans BO 3 “Hemsberg V* als Vorentwurf zur Durch-
fihrung der friihzeitigen Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

10.07.2018 bis einschlieBlich 10.08.2018 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne

09.07.2018

08.11.2018:

26.11.2018:

des § 3 Abs. 1 BauGB; die Offentlichkeit wurde
durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes un-
terrichtet und hatte damit innerhalb angemesse-
ner Frist die Gelegenheit, sich Uber die
Planungsabsicht naher zu unterrichten, diese zu
erértern und sich hierzu zu auBBern.
Anschreiben im Rahmen der friihzeitigen Behdérdenbeteiligung geman § 4
Abs. 1 BauGB; die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, de-
ren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, wurden
schriftlich durch Ubersenden der Vorentwurfsplanung unterrichtet und mit
Fristsetzung bis einschlieBlich 10.08.2018 zur Stellungnahme sowie zur Au-
Berung auch im Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung aufgefordert.
Anerkennung und Beschlussfassung der vorgelegten Satzung zur Teilaufhe-
bung des Bebauungsplans BO 3 “ Hemsberg V* als Entwurf zur Durchflh-
rung der férmlichen Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB.
Ortsibliche amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Sat-
zungsentwurfes zur Teilaufhebung des Bebauungsplans.
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04.12.2018 bis einschlieBlich 11.01.2019: Durchfuhrung der férmlichen o6ffentlichen Ausle-
gung des Satzungsentwurfes zur Teilaufhebung
des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB.

30.11.2018 Anschreiben im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2

BauGB; die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, wurden schriftlich
durch Ubersenden des Entwurfs unterrichtet und mit Fristsetzung bis ein-
schlieBlich 11.01.2019 zur Stellungnahme aufgefordert.

04.04.2019: Beschluss der Teilaufhebung des Bebauungsplans als Satzung geman § 10
BauGB.
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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

GemanB § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) ist es Pflichtaufgabe der Stadte und Gemeinden,
Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
erforderlich ist. Dies bezieht sich auch auf die Notwendigkeit der Anpassung von Bauleitplanen
an geanderte Rahmenbedingungen und Anforderungen.

In diesem Sinne wird mit der vorliegenden Bauleitplanung eine Teilaufhebung des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* beabsichtigt. Die Plangeberin stellte fest, dass sich
die tatséachliche vorhandene Bebauung erheblich von den Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes unterscheidet. Der betroffene Bereich befindet sich im siidwestlichen Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplanes und grenzt an die B 3 an.

Die planungsrechtlichen Grundlagen werden derzeit in diesem Bereich durch den Bebauungs-
plan BO 3 ,Hemsberg V* Jahr 1975 geregelt. Der Bebauungsplan BO 3 sieht fur diesen Bereich
die Errichtung von Mehrfamilienhdusern vor und trifft entsprechende Festsetzungen fir die An-
zahl der Vollgeschosse (zwingend vier Vollgeschosse), die ErschlieBung (Tiefgaragen) und die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen. In Realitat wurde hingegen eine Bebauung mit eingeschos-
sigen, jeweils an eine Grenze angebauten Einfamilienh&usern, errichtet. Fir die bereits beste-
henden baulichen Anlagen gibt es entsprechende Baugenehmigungen, diese wurden scheinbar
auf Grundlage einer 1. Anderung des Bebauungsplanes BO 3 erteilt, die letztendlich nicht
rechtskréftig wurde. Die Anderung sah eine Bebauung vor, wie sie derzeit auf den in Rede ste-
henden Grundstiicken vorhanden ist.

Da die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes noch nicht gravierend genug
sind, um von einer Funktionslosigkeit dieser Festsetzungen ausgehen zu kénnen, ist die Aufhe-
bung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* im betreffenden Teilbereich erforderlich.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes kann zur Anwendung kommen, da dieser als lenkendes
Mittel zur weiteren Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung nicht mehr erforderlich ist, da die
bereits abgeschlossene Bebauung des Gebietes eine Beurteilung hinzutretender Vorhaben auf
der Grundlage des § 34 BauGB hinreichend ermdglicht. Die Aufhebung des Bauleitplanes
schafft somit keine ,stadtebauliche Unordnung“ und hat weder auf das Plangebiet noch auf die
Nachbarschaft wesentliche Auswirkungen. Bauliche Vorhaben richten sich mit Inkrafttreten die-
ser Satzung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* dann nicht mehr
nach dem Festsetzungsgehalt des aufgehobenen Bebauungsplanes gemal Baugesetzbuch
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der hessischen Bauordnung (HBO), son-
dern nach den MafBgaben des § 34 BauGB.

Aus Sicht der Plangeberin ist die Notwendigkeit erwachsen planerisch tatig zu werden und die
vorliegende planungsrechtliche Situation zu bereinigen. Daher wurde zur Einleitung des vorlie-
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genden Verfahrens der Aufstellungsbeschluss fir den in der Anlage beigefligten Geltungsbe-
reich in der Stadtverordnetenversammlung am 18.02.2017 gefasst und am 10.06.2017 &ffentlich
bekannt gemacht.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Stadt Bensheim. Es umfasst eine Flache von rd.
11.292 m? und wird rdumlich begrenzt durch:

- Die ArminstraBBe sowie daran angrenzende Siedlungsflachen im Norden,

- die KeltentraBBe sowie daran angrenzende Siedlungsflachen im Osten,

- daran angrenzende Siedlungsflachen im Siden,

- sowie die BundesstraB3e B 3 und eine daran angrenzende Kleingartenanlage.

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung betrifft ferner geman nachfolgender Abbildung 1 die
Grundsticke mit der Katasterbezeichnung Gemarkung Bensheim Ost, Flur 8, Nrn. 688/1 -
688/7; 690/1 - 690/8; 692/1 - 692/10; 694/1 - 694/10.

Abbildung 1 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze des raum-
lichen Geltungsbereiches der Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V*, Quelle: InfraPro

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Die Umgebung des Plangebietes ist Gberwiegend durch die Wohnnutzung gepragt. So grenzen
nérdlich, 6stlich und sidlich an das das Plangebiet Siedlungsbereiche an. Im Westen grenzt
neben der BundesstraBe B3 auch der Kleingértnerverein Bensheim e.V. an. Das Plangebiet der
vorliegenden Teilaufhebung liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes BO 3 ,Hems-
berg V*. Demnach wird das Planungsrecht innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches zur
Teilaufhebung sowie in der unmittelbaren Umgebung durch diesen Bebauungsplan geregelt.
Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das Plangebiet sowie dessen Umge-
bung tUberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Die Siedlungsbereiche sind durch WohnstraBen erschlossen. Diese schlieBen wiederrum an die
SammelstraBe ,ArminstraBe” an, welche als gebietsinterner Zubringer zur BundesstraBe B3
dient. Der ruhende Verkehr findet auf den privaten Grundstiicken sowie im StraBenraum Park-
flachen.

Bismarckiurm Hemsberg

Abbildung 2 Schemadarstellung zum stadtebaulichen Umfeld (Google Maps/InfraPro)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich hauptséchlich wohnbauliche Nutzungs-
strukturen. Es handelt sich hierbei um freistehende Wohnhauser die jeweils durch Garagen mit-
einander zu baulichen Dreierketten verbunden werden. Diese Dreierketten werden jeweils durch
StichstraBen erschlossen. Bei den einzelnen Wohnhausern handelt es sich um die gleichen
Bautypen aus den 70/80er Jahren, die jeweils Uber einen kleinen einsehbaren Vorgartenbereich
sowie einen rlckwartigen privaten Gartenbereich verfiigen. Die Dachlandschaft ist bei allen Ge-
bauden im vorliegenden Plangeltungsbereich durch jeweils ein versetztes Satteldach gepragt,
sodass diese im Zusammenhang mit der unmittelbar angrenzenden Umgebung zu einem har-
monischen StraBenbild beitragen.

Fotodokumentation

Blick von der KeltenstraBe (Richtung Norden) zum StichstraBe (abgehend von der KeltenstraBe) zur Er-
Plangebiet. schlieBung der einzelnen Geb4ude.

Blick von der ArminstraBBe (Richtung Stden) zum Plan-  StichstraBe (abgehend von der KeltenstraBe) zur Er-
gebiet. schlieBung der einzelnen Geb&ude.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Blick in den StraBenraum der KeltenstraBe in Richtung

. Blick in die westlich an das Plangebiet angrenzende
Siden.

BundesstraBe B3 in Richtung Stden.

Sdadlich an das Plangebiet angrenzende Reihenhausbe-  Suidéstlich angrenzende freistehende Einzelhauser.
bauung.

Abbildung 3 Fotodokumentation
Quelle: Eigene Aufnahmen (InfraPro)

Zur Beurteilung der stédtebaulichen Situation vor Ort wurde zunéchst eine Bestandsaufnahme
der ortlich vorhandenen Baustrukturen vorgenommen. Diese erfolgte durch Ortsbegehungen
und durch eine Kartierung der baulichen Anlagen sowie eine Luftbildauswertung.

Durch Hauptgebaude Uberbaute Flache im Bestand

Hinsichtlich der Grundstlicksausnutzung wurde das Verhéltnis zwischen Uberbauter Grundfla-
che und der tatsachlichen Grundstiicksgré3e ermittelt und in nachfolgender Abbildung als GRZ
im Bestand dargestellt. Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind die Grundstlicke relativ gut
ausgenutzt. Die nach Baunutzungsverordnung maximal zuldssige GRZ wird auf keinem der
Grundstlcke Uberschritten. Lediglich die vier nordwestlich gelegenen Grundstlcke sind etwas

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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weniger dicht durch Hauptanlagen bebaut. Die Umgebungsbebauung ist im nordéstlichen Be-
reich etwas aufgelockerter. Hier wird Uberwiegend eine GRZ von 0,30 im Bestand nicht Uber-
schritten. Die stdéstlich angrenzende Bebauung wurde etwas dichter errichtet. Allerdings wird
auch hier eine Grundflachenzahl von 0,40 im Bestand nicht Gberschritten.

)
GRZ
|:| unbebaute Grundsticke
D 0,00-0,20

E 0,21-0,30
E 0,31 < 0,40

Abbildung 4 Bestandserhebung zur Uberbauten Flache (durch Hauptgeb&ude) im Bestand
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Hinsichtlich der Baustrukturen ist die Umgebungsbebauung nicht nur durch freistehende Einzel-
hauser gekennzeichnet, sondern auch durch Reihen- und Doppelhduser. Wahrend stdlich an
das Plangebiet ein kleines und reines Reihenhausgebiet angrenzt, sind die Baustrukturen 6st-
lich der KeltenstraBe recht gut durchmischt. Dennoch wirkt sich diese Durchmischung keines-
falls negativ auf das Siedlungs- und StraBenbild aus. Dieses wirkt, aufgrund der relativ
einheitlichen Bebauungsdichte, harmonisch.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Geschossigkeit

Die Geschossigkeit der Bestandsbebauung wurde fir die Kartierung vor Ort abgeschatzt. Die
Bestandsbebauung weist Uberwiegend ein bis zwei Vollgeschosse auf. Innerhalb des Plange-
bietes sind allerdings ausschlieBlich bauliche Anlagen mit einem Vollgeschoss vorhanden.

(O EY

/
Ea

O e
og °°
B
&
20
& o\

x\% o©
A\ o &£
Geschossigkeit

|:| 1 Vollgeschoss
- 2 Vallgeschosse

Abbildung 5 Bestandserhebung zur Geschossigkeit
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Dachgestaltung

Neben der Geschossigkeit ist das Aussehen des Daches ein wesentlicher Faktor fir das Sied-
lungs- und StraBenbild. Die Dachformen der Geb&ude im Siedlungsgebiet variieren je nach Ge-
baudetyp. Wahrend innerhalb des Plangeltungsbereiches die Dachlandschaft durch versetzte
Satteldacher dominiert wird, sind in der Umgebungsbebauung Uberwiegend gewdhnliche Sat-
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teldacher und eher untergeordnet Walmdacher vorzufinden. Teilweise verfigen die bestehen-
den Gebé&ude Uber Gauben. Dacheinschnitte konnten im Rahmen der Ortsbegehung nicht ge-
sichtet werden.

(]

A

e

°%
B

Dachform

—— Walmdach
| | {mit Angabe der Firstrichtung)

| [ | Satteldach
L1 (mit Angabe der Firstrichtung)

 Farbe der Dacheindeckung

Abbildung 6 Bestandserhebung zur Dachgestaltung
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Als Dachfarbe dominiert das graue Dach innerhalb des Plangebietes. Auch in der Umgebung
wurde Uberwiegend das Dach in grauen Farbténen gebaut.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die bestehende Bebauung innerhalb des vorliegen-
den Plangebietes sich sehr gut in die Umgebungsbebauung einfligt, sodass hierdurch ein har-
monisches Siedlungs- und StraBenbild entsteht.

Mit der Umsetzung der vorliegenden Planungsabsicht soll nunmehr dazu beigetragen werden,
dass dieses stadtebauliche Erscheinungsbild weiterhin gewahrt bleibt.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation
2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwéagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Die allgemeinen Ziele der Raumordnung werden in dem mit seiner Verdéffentlichung im Staats-
anzeiger am 17.10.2011 giiltigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
(RPS 2010) festgelegt.

3.4 Siedlungsstruktur

Bestand/Planung

I Vorranggebiet
.: 341 Sieduung

10 Land- und Forstwirtschaft

10.1 Vorranggebiet fiir
' Landwirtschaft

Abbildung 7 Auszug aus dem glltigen Regionalplan Stidhessen 2010
Quelle: Regierungspréasidium Darmstadt

Das Plangebiet ist im glltigen Regionalplan Stidhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand” ausgewiesen (siehe Abb. 4). Somit gilt die vorliegende Bauleitplanung als an die regio-
nalplanerischen Vorgaben angepasst.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt fir das Plangebiet sowie
deren Umgebung eine Wohnbauflache dar. Daher gilt der Bebauungsplan BO 3 ,Hemsberg V*
als nach §8Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die im
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Flachennutzungsplan dargestellte Nutzung entspricht ebenfalls der tatsachlich bestehenden
Nutzung innerhalb des Plangebietes.

TRTY

I
| |
i

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

777 77 Wohnbauflachen
e ter0)
X ]

6 —— F =X I il i
Geltungsbereich = iy
RIS Jl

Gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Gewerbliche Bauflichen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)

Gewerbliche Bauflichen

mit Nutzungseinschrankugen

(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2
§ 1 Abs. Sund § 1 Abs, 8 BauNVO)

Sonderbauflichen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Flurstiicke des raumlichen Geltungsbereichs der vorliegenden Teilauthebung des Bebau-
ungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* sind integraler Bestandteil des rechtskréaftigen Bebauungspla-
nes BO 3 ,Hemsberg V* und darin als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der gesamte
Bebauungsplan ist in 12 Teilbereiche unterteilt. Der vorliegende Geltungsbereich betrifft den
gesamten Teilbereich Nr. 10. Hier sind, neben der offenen Bauweise sowie zwingend 4 Vollge-
schosse, auch eine GRZ von 0,4 sowie eine GFZ 1,0 und einem Flachdach mit einer Dachnei-
gung von 0 - 3° festgesetzt.

In Realitédt wurden jedoch, jeweils an den Grenzen aneinandergrenzende, Wohngebaude mit
einem Vollgeschoss sowie Satteldéachern errichtet. Ebenfalls sieht der Bebauungsplan zur Un-
terbringung von Stellplatzen Tiefgaragen vor. Auch diese wurden nicht errichtet und die Gara-
gen befinden sich oberhalb der Erdoberflache zwischen den einzelnen Wohnbauten.
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Geltungsbereich
B-Plan BO 3

Abbildung 9 Auszug aus dem Planteil zum rechtskraftigen B-Plan BO 3 ,Hemsberg V*
Quelle: Blrger-GIS Landkreis BergstraBe; www.kreis-bergstrasse.de/ Geltungsbereich der Teilaufhe-
bung (InfraPro)

Diese Gebaude wurden auf Grundlage von entsprechenden Baugenehmigungen errichtet, die
basierend auf einer 1. Anderung des Bebauungsplanes BO 3 erteilt wurden. Allerdings wurde
diese 1. Anderung, die eine Bebauung vorsah, wie sie in Realitit auf den Grundstiicken vorhan-
den ist, nie rechtskréftig. Sodass sich nun das Erfordernis zur Teilaufhebung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* in diesem Teilbereich ergibt.
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Abbildung 10 Auszug aus dem Planteil zur nicht rechtskraftigen Anderung des B-Planes BO 3 ,Hems-
berg V* Quelle: Blrger-GIS Landkreis BergstraBe; www.kreis-bergstrasse.de/
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24 Aufstellungsverfahren

2.41 Darstellung des Erfordernis und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung

Sollen die Festsetzungen eines bestehenden Bebauungsplanes bei der planungsrechtlichen
Beurteilung von Vorhaben nicht mehr herangezogen werden gibt es grundsatzlich zwei Még-
lichkeiten. Zum einen kénnen die Festsetzungen, weil diese nicht mehr den aktuellen stadte-
baulichen Zielsetzungen entsprechen, durch die Aufstellung eines neuen Bebauungplans
geandert werden. Nach dem Grundsatz ,lex posterior derograt legi priori“ wird dann das bishe-
rige Recht lediglich Uberlagert. Hieraus folgt, dass das frihere Recht wieder auflebt, wenn sich
die Anderung ihrerseits als fehlerhaft erweist. Die zweite Mdglichkeit ist die Aufhebung des Be-
bauungsplanes. Diese stellt die ,Beseitigung” des Bebauungsplanes sicher und gewahrleistet
Uberdies, dass dieser auf keinen Fall bei der Beurteilung von Vorhaben als planungsrechtliche
Grundlage herangezogen wird. Aufgrund der vorliegend gravierend unterschiedlichen Bebau-
ung in Realitat und den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg
V* soll vorliegenden fiir den betroffenen Teilbereich von der Méglichkeit zur Aufhebung des Be-
bauungsplanes Gebrauch gemacht werden.

Entscheidet sich die Plangeberin fur die Aufhebung eines Bebauungsplanes, muss ein formelles
Aufhebungsverfahren durchgefihrt werden. Fir dieses sind, wie auch bei der Aufstellung und
Anderung von Bebauungsplinen, gemaB § 1 Abs. 8 BauGB dieselben formellen und materiellen
Regelungen zu beachten wie bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen. Dabei kann sich die
Plangeberin, je nach stadtebaulichen Zielsetzungen daflr entscheiden, entweder ein isoliertes
Aufhebungsverfahren durchzufiihren oder die Aufhebung parallel zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes durchzuflihren. Im vorliegenden Fall soll die Aufhebung des Bebauungsplanes BO
3 ,Hemsberg V* in einem isolierten Verfahren erfolgen.

Bei solch einem isolierten Verfahren hat die Plangeberin stets in materieller Hinsicht zu beden-
ken, welche Rechtsfolgen sich durch die Aufhebung eines Bebauungsplanes ergeben. Dies
kann - je nach stadtebaulichen Bedingungen und Situation vor Ort - sein, dass sich die Zulas-
sigkeit von Vorhaben dann nach § 34 -, § 35 - oder sogar nach § 30 BauGB richtet. Das Bun-
desverwaltungsgericht hat hierzu in seinem Urteil vom 21.11.1986 - 4 C 22.83 klargestellt, dass
es hierbei unumgénglich ist, mit der Aufhebung zugleich dartber zu entscheiden, ,welche Ord-
nung an die Stelle der mit dem fehlerhaften Plan beabsichtigten Ordnung treten soll“. Im Rah-
men der Abwéagung sind in diesem Zusammenhang auch die Belange der Betroffenen am
Fortbestand des Bebauungsplanes zu berlicksichtigen. So sind hierbei die Art und Qualitat des
zur Unwirksamkeit flhrenden Mangels einerseits und das konkrete Gewicht der gegenlaufigen
privaten Interessen an einer Beibehaltung des Bebauungsplanes mit fehlgeschlagenen Rechts-
schein andererseits zu beachten. (vgl. Kuschnerus U.: Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn.
1064 f.) Im vorliegenden Fall haben sich baulichen Strukturen vor Ort entgegengesetzt zu den
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes BO 3 entwickelt, sodass die Behebung
dieser Diskrepanz zwischen dem planungsrechtlichen Zustand und der realen Entwicklung, im
Interesse der Grundstlickseigentiimer liegen sollte. Somit schafft die Aufhebung des Bauleitpla-
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nes keine ,stadtebauliche Unordnung“ und hat weder auf das Plangebiet noch auf die Nachbar-
schaft wesentliche Auswirkungen. Als Auswirkung dieser teilbereichsbezogenen Aufhebung
richtet sich die planungsrechtliche Beurteilung von baulichen Vorhaben mit Inkrafttreten dieser
Satzung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* dann nicht mehr nach
dem Festsetzungsgehalt des aufgehobenen Bebauungsplanes, sondern nach den Mal3gaben
des § 34 BauGB. Infolge der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 wird zu-
nachst die Méglichkeit zur Ausnutzung der Grundstlicke verringert, sodass es theoretisch zu
einer Wertminderung der Grundstliicke kommt, weil der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan
eine gréBere Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Praktisch gesehen lassen sich die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht mehr umsetzen, weil das Plangebiet bereits schon kom-
plett bebaut ist. Demzufolge ist die gréBere Grundstiicksausnutzung nicht méglich und wirde
aufgrund der bestehenden Bebauung z.B. am Nachweis der Abstandsflachen gemai Hessi-
scher Bauordnung scheitern.

Grundsatzlich gibt es keinen Anspruch auf einen Fortbestand des Rechtscheins der Gultigkeit
des unwirksamen Bebauungsplanes (vgl. Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.12.1990 - 4 B 143.90.). Bei leicht behebbaren formellen Mangeln kann die Plangeberin bei
sachgerechter Abwagung allerdings gehalten sein, von einer Aufhebung abzusehen und eine
Fehlerbehebung durchzufihren. Vorliegend hat sich die Plangeberin in erster Linie fUr eine iso-
lierte Aufhebung des Bebauungsplanes BO 3 aufgrund der enormen Diskrepanzen zwischen
dem planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den in Rede stehenden Teilbereich (Teilbereich 10
des Bebauungsplanes BO 3) und der in Realitdt vorhandenen Bebauung entschieden. Vgl.
hierzu Ausfihrungen in den Kapiteln 1.3 und 2.3. Eine zukunftige planungsrechtliche Beurtei-
lung von Vorhaben nach den MaBgaben des § 34 BauGB gewahrleistet, dass sich auch weitere
Vorhaben in die Umgebungsbebauung einfligen. Hierdurch wird vielmehr eine bestehende stad-
tebauliche Ordnung gewahrt, als eine ,stadtebauliche Unordnung“ geschaffen.
Abwagungsrelevante Auswirkungen auf den verbleibenden Teil des Bebauungsplanes ergeben
sich durch die vorliegende Teilaufhebung nicht, da der Geltungsbereich der vorliegenden Teil-
aufhebung keine festgesetzten Verkehrsflachen und keine festgesetzten Ausgleichsflachen o-
der anderweitige Flachen, die auch als Grundlage fur den Ursprungsbebauungsplan dienen,
beinhaltet. Daher werden an dieser Stelle durch die Teilaufhebung dem bestehenden Ur-
sprungsbebauungsplan keine Rechtsgrundlagen entzogen. Der betroffene Bereich der Teilauf-
hebung hebt lediglich die gebietsbezogenen Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes -
WA 10 im Ursprungsbebauungsplan BO 3 ,Hemsberg“ auf, sodass sich hieraus keine Auswir-
kungen auf die restlichen Teile des weiterhin bestehenden o.g. Ursprungsbebauungsplanes er-
geben.

2.4.2 Verfahrenswahl

Die Stadt hat gemaf den oben genannten Ausfuhrungen fir die Aufhebung ein férmliches Auf-
hebungsverfahren durchzufihren. Das Aufhebungsverfahren wird in einem isolierten Verfahren
durchgefihrt. Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gel-
ten nach § 1 Abs. 8 BauGB auch fiir deren Anderung, Erganzung und Aufhebung. Bei einer
Planaufhebung kann jedoch weder das vereinfachte Verfahren geman § 13 BauGB (siehe § 13
Abs. 1) noch das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB (siehe § 13a Abs. 4) Anwendung
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finden. Folglich ist die Aufhebung im zweistufigen Regelverfahren durchzufihren. Insofern ist
auch bei der Aufhebung von Bebauungsplanen eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren und ein Umweltbericht gemaf § 2 a BauGB zu erstellen.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist von der vorliegenden Teilaufhebung des Be-
bauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* nicht betroffen. Die Darstellung des in Rede stehenden
Bereiches als Wohnbauflache bleibt weiterhin rechtsgultig.

2.4.3 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den stadtischen Gremien wurden bei der
Planaufstellung, nach den MalBgaben des Baugesetzbuches, die nachstehenden Verfahrens-
schritte durchgefihrt (die Verfahrensnachweise werden im Fortgang des Aufstellungsverfah-
rens Zug um Zug vervollstandigt):

18.05.2017 Beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung der Satzung zur
Teilaufhebung des Bebauungsplans BO 3 ,Hemsberg V* in der Gemarkung
Bensheim Ost.

10.06.2017 Ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung

21.06.2018 Anerkennung und Beschlussfassung der vorgelegten Satzung zur Teilauf-
hebung des Bebauungsplans BO 3 “Hemsberg V* als Vorentwurf zur Durch-
fihrung der frihzeitigen Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB.

02.07.2018: Ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

10.07.2018 bis einschlieBlich 10.08.2018 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne
des § 3 Abs. 1 BauGB; die Offentlichkeit wurde
durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes un-
terrichtet und hatte damit innerhalb angemesse-
ner Frist die Gelegenheit, sich Uber die
Planungsabsicht n&her zu unterrichten, diese zu
erbrtern und sich hierzu zu auBBern.

09.07.2018 Anschreiben im Rahmen der friihzeitigen Behdérdenbeteiligung geman § 4
Abs. 1 BauGB; die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, de-
ren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden
schriftlich durch Ubersenden der Vorentwurfsplanung unterrichtet und mit
Fristsetzung bis einschlieBlich 10.08.2018 zur Stellungnahme sowie zur Au-
Berung auch im Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung aufgefordert.

08.11.2018: Anerkennung und Beschlussfassung der vorgelegten Satzung zur Teilaufhe-
bung des Bebauungsplans BO 3 “Hemsberg V* als Entwurf zur Durchflihrung
der férmlichen Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB.

26.11.2018: Ortslibliche amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Sat-
zungsentwurfes zur Teilaufhebung des Bebauungsplans.
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04.12.2018 bis einschlieBlich 11.01.2019: Durchfuhrung der férmlichen o6ffentlichen Ausle-
gung des Satzungsentwurfes zur Teilaufhebung
des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB.

30.11.2018 Anschreiben im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2

BauGB; die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, wurden schriftlich
durch Ubersenden des Entwurfs unterrichtet und mit Fristsetzung bis ein-
schlieBlich 11.01.2019 zur Stellungnahme aufgefordert.

04.04.2019: Beschluss der Teilaufhebung des Bebauungsplans BO 3 ,Hemsberg V* als
Satzung geman § 10 BauGB.

2.4.4 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die éffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auBBer Verhéltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis geniigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange flr die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurilickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Stadtverordnetenversammlung, die sei-
tens der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung nach den §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB vorgetragen wurden,
ergaben sich alsdann folgende Auswirkungen auf die Teilaufhebung des Bebauungsplans:

Begriindung:

e Das Kapitel 3.1.1 wurde um die bestandsbeschreibenden Informationen hinsichtlich der
Stadtentwasserung erganzt.

e Ausfuhrungen zu den Auswirkungen der Teilaufhebung auf den verbleibenden Teil des
Ursprungsbebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* wurden im Kapitel 2.4.1 erganzt.

e Erganzung des Kapitels 4, um Ausfiihrungen zur Konfliktbewaltigung hinsichtlich der vor-
liegenden Teilbereiches zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes

e Die Begrindung wurde an entsprechenden Stellen um die Hessische Bauordnung als
Rechtsgrundlage erganzt.

e Das Kapitel 4 wurde zu Ausfuhrungen zur Abgrenzung des vorliegenden Geltungsberei-
ches zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* erganzt.
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e Begrindung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes wurde im Kapitel 5.8 hinsichtlich
des Monitoringbedarfes redaktionell korrigiert.

e Das Kapitel 3.2.3 wurde hinsichtlich der Lage des Plangebietes im Einflussbereich des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried redaktionell berichtigt

Planzeichnung:

e Die Planzeichnung wurde um eine Ubersicht zum Geltungsbereich des Ursprungsbebau-
ungsplanes sowie der vorliegenden Teilaufhebung erganzt.

Satzungstext:

e Der Satzungstext wurde an entsprechenden Stellen um die Hessische Bauordnung als
Rechtsgrundlage erganzt.

Aus der erfolgten Abwéagung der Anregungen durch die Stadtverordnetenversammlung, die sei-
tens der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange im Rah-
men der formlichen Beteiligung nach den §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen wurden,
ergaben sich alsdann folgende Auswirkungen auf die Teilaufhebung des Bebauungsplans:

Begriindung:
e Das Inhaltsverzeichnis der Begrindung wurde bei der Aufzdhlung um den Punkt 2.4.2
,Verfahrenswahl“ erganzt.

Darlber hinaus ergaben sich keine Auswirkungen auf die Planzeichnung und den Satzungstext.

3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes ist weitgehend durch bereits vorhandene Er-
schlieBungsanlagen in der KeltenstralBe vorgegeben und gesichert.

3.1.1  Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Medien als auch die Entsorgung des anfallenden
Schmutzwassers ist Gber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der KeltenstraBBe aus-
reichend gegeben. Der betroffene Bereich entwassert Gber die StichstraBen der KeltenstraBe in
Richtung der Bundesstra3e B3. Demnach verlauft der Kanal zum Teil Gber Privatgrundstiicke.
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3.1.2 Wasserbedarfsprognose

Ziel und Zweck der vorliegenden Bauleitplanung ist eine Bereinigung der planungsrechtlichen
Situation bei der Beurteilung von Vorhaben. Das betroffene Gebiet ist bereits seit einiger Zeit
bebaut. Bauliche Veréanderungen finden aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung nicht statt,
sodass mit hinreichender Sicherheit angenommen werden kann das sich an dem bestehenden
Wasserbedarf innerhalb des Plangebietes durch die vorliegende Bauleitplanung kein zusatzli-
cher Wasserbedarf ergibt.

3.1.3 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist an bestehende innerdrtliche StraBen sowie auch das Ubergeordnete klassi-
fizierte StraBennetz gut angebunden. Uber die dstlich an den Geltungsbereich angrenzende
KeltenstraBBe ist das Plangebiet an die B3 und somit an das Uberregionale ErschlieBungsnetz
angebunden.

- 5 o A:; J ;“; ~ 1-
Abbildung 11 Verkehrliche Anbindung des Plangebietes
Luftbildquelle: google.maps; Grafiken: Eigene Darstellung (InfraPro)

Die interne GebietserschlieBung erfolgt durch einzelne kleine Stichwege, die von der Kelten-
stral3e bis in das Plangebiet abgehen.
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3.2 Wasserwirtschaftliche Belange

3.2.1 Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz

Oberflachengewasser sowie deren festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorlie-
genden Bauleitplanung nicht betroffen. Weder in der Nahe zum Plangebiet noch innerhalb des
Plangebietes befinden sich Gewasser.

3.2.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.

3.2.3 Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Einflussbereiches des ,Grundwasserbewirtschaftungs-
plans Hessisches Ried*.

4. Begriundung der Aufhebung

Der Plangeberin ist bewusst, dass durch die Teilaufhebung zuklnftig eine Beurteilung von Vor-
haben nach MaBgaben des § 34 BauGB erfolgt. Demnach sind infolge der Teilaufhebung Vor-
haben zuldssig, wenn diese sich nach Art und MaB der Nutzung in die Eigenart der
Umgebungsbebauung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist. Die vorliegende Teilaufhe-
bung soll bestehende Diskrepanzen zwischen dem tatséchlichen Ist-Zustand vor Ort und den
noch rechtskréftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* fiir den Bereich
10 ausraumen und somit das bestehende Siedlungsbild wahren.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung sind insbesondere La&rmimmissionen aufgrund der
raumlichen N&he zur Bundesstral3e B 3 zu berlcksichtigen. Allerdings wird dieser Konflikt nicht
durch die vorliegende Teilaufhebung verursacht. Denn die vorliegende Bauleitplanung, dient
vielmehr der Bereinigung von Diskrepanzen zwischen den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes und dem realen Ist-Zustand vor Ort, als der Neuplanung von Wohnstruk-
turen. Demnach bestehen zum Teil andere Anforderungen an solch eine Teilaufhebung eines
Bebauungsplanes innerhalb eines vollstandig bebauten Gebietes, als an eine Bauleitplanung,
die der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Realisierung eines Wohngebietes
dient. Dies greift auch im Hinblick auf den Grundsatz der Konfliktbewaltigung. Grundsatzlich
sind die vom Plan aufgeworfenen Konflikte auch vom Plan selbst zu I6sen. So darf die Planung
nicht dazu flhren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener
ungeldst bleiben (so der Beschluss des BVerwG am 14.07.1994 - 4 NB 25.94). Im Falle der
vorliegenden Teilaufhebung werden Konflikte nicht durch die Planung hervorgerufen, sondern
es werden Vorbelastungen durch Verkehrslarm vorgefunden und auf die bestehende Situation
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zurtickgefihrt. Solche ,Konflikte®, die der Bebauungsplan im Gebiet vorfindet, sind ihm nur in-
soweit zuzurechnen, als dass sich seine Regelungen hierauf auswirken. Im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung wird vielmehr dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, welcher die besondere
Bedeutung gewachsener Strukturen herausstellt, gefolgt. So steht die Erhaltung vorhandener
Ortsteile im Vordergrund. Durch die vorliegende Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Hems-
berg V* richtet sich die Zulassigkeit kiinftiger Bauvorhaben nach den Regelungen des § 34
BauGB. Demnach ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich nach Art und MaB3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt. Wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Bauge-
biete der Baunutzungsverordnung entspricht, beurteilt sich die Zulassigkeit eines Vorhabens
geman § 34 Abs. 2 BauGB nach seiner Art allein danach, ob es nach den Regelungen der
BauNVO in dem Baugebiet allgemein zulassig wéare. Im Fall des vorliegenden Geltungsberei-
ches verandert sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nur unwesentlich, da die
seit l&ngerem bebauten Grundstlicke ausschlieBlich durch Wohnnutzung geprégt werden.
Gleichzeitig kann hierdurch der bestehende Siedlungscharakter weiterhin gewahrt werden. Da
die zuvor beschriebenen Nutzungen schon immer nebeneinander bestehen, wird vorliegend von
einer Vertraglichkeit ausgegangen.

Gegeniberstellung Ist-Zustand vor Ort & Festsetzungen des Bebauungsplanes BO 3

Bebauungsplan Ist-Zustand vor Ort
BO 3 ,,Hemsberg V*
Nutzung Allgemeines Wohngebiet Wohngebiet
Bauweise offene Bauweise einseitige Grenzbebauung
GRZ 0,4 Uberwiegend zwischen 0,31-0,40
GFzZ 1,0 nicht ermittelt
Geschossigkeit zwingend 4 Vollgeschosse 1 Vollgeschoss
Dachform Flachdach Satteldach (versetzt)
Weiteres Tiefgaragen oberirdische Garagen

Flr die baulichen Anlagen innerhalb des Plangeltungsbereiches sind entsprechenden Bauge-
nehmigungen vorhanden. Erteilt wurden diese basierend auf einer 1. Anderung des Bebauungs-
planes BO 3, welcher jedoch nie rechtskréftig wurde. Aufgrund der enormen Abweichungen
ergibt sich nun das Erfordernis zur Teilaufhebung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes BO 3
.,Hemsberg V* in diesem Teilbereich. Nur so kann zukilinftig gewahrleistet werden, dass der
derzeit noch rechtskraftige Bebauungsplan BO 3 zukilnftig nicht mehr bei der planungsrechtli-
chen Beurteilung von Vorhaben innerhalb des Plangebietes herangezogen wird. Hierdurch kann
das bestehende stadtebauliche Erscheinungsbild gewahrt werden.

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) es eine Pflichtaufgabe der Stadte und Gemeinden
ist, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung erforderlich ist. Da sich dies auch auf die Notwendigkeit der Anpassung von Bauleitplanen
an geanderte Rahmenbedingungen und Anforderungen bezieht, hat die Plangeberin hierauf re-
agiert, indem sie einen Aufstellungsbeschluss am 18.02.2017 zur Aufstellung der Satzung zur

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung & Umweltbericht Stadt Bensheim
Satzung Teilauthebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V*

Fassung vom: 06.02.2019 Seite 22

Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* gefasst hat. So ist grundsatzlich eine
ausdriickliche Aufhebung eines Bebauungsplanes insbesondere dann angezeigt, wenn der Be-
bauungsplan inhaltlich stadtebaulich nicht mehr erwilinscht ist und die Urfassung nicht nur le-
diglich durch das neue Recht Uberlagert werden soll oder wenn Bedenken gegen den Plan
bestehen, die nicht behoben werden sollen oder kénnen. Innerhalb des vorliegend relevanten
Teilbereiches Nr. 10 ist der Bebauungsplan nicht mehr anwendbar, da die meisten Festsetzun-
gen nicht der Realitat entsprechen und zum aktuellen Zeitpunkt nicht absehbar ist, dass eine
Umsetzung des Bebauungsplanes, durch Riickbau der alten Strukturen und Errichtung von
neuer Bebauung, erfolgt. Aus diesem Grund ist der Bebauungsplan seitens der Plangeberin an
dieser Stelle inhaltlich stadtebaulich nicht erwiinscht. Daher ist die vorliegende Aufhebung des
in Rede stehenden Teilbereiches eine dringlichere Aufgabe, da dieser die gréBten planungs-
rechtlichen Probleme hat. Die restlichen Bereiche werden diesbeziiglich geprift und eventuell
in gesonderten Aufhebungs- oder Aufstellungsverfahren berlcksichtigt. Dies ware allerdings
eine eigenstandige Bauleitplanung und betrifft die vorliegende Teilaufhebung daher nicht.

5. Umweltbericht

5.1 Umweltprifung und Eingriffsregelung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fiir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie). Die Umsetzung der
Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass grundsatzlich alle
Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme besteht fir bestandssi-
chernde bzw. -ordnende Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufge-
stellt bzw. geédndert werden.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die Ergebnisse sind als Teil der Begriindung des Bauleitplans darzulegen (§ 2a BauGB). Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung hangen von der jeweiligen Planungssituation
ab. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie des Naturhaushaltes, die im Rahmen der
Bauleitplanung vorbereitet werden, sind nach § 1 a Abs. 3 BauGB durch geeignete MaBnahmen
auszugleichen.
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5.2 Fachziele des Umweltschutzes
Bodenschutz

Nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen. Der
sparsame und schonende Umgang mit der Ressource Boden, u.a. durch Begrenzung der Fla-
chenversiegelung, formuliert auch das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz als Ziel.

Die nachhaltige Sicherung der Bodenfunktionen durch Abwehr schéadlicher Bodenveranderun-
gen sowie die Verpflichtung zur weitest méglichen Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit bei
Beeintréchtigungen von Bdden ist als Grundsatz und Ziel in § 1 des Bundesbodenschutzgeset-
zes formuliert. Auswirkungen auf die vorliegende Bauleitplanung ergeben sich hieraus zunachst
nicht, da infolge der vorliegenden Teilaufthebung sind keine Eingriffe in den Boden entstehen.

Gewasserschutz

GemaB § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind ,....die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schitzen®. Trinkwasserschutzgebiete und festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Im Geltungsbereich sind weder
stehende noch flieBende Gewasser vorhanden. Daher ergeben sich keine Auswirkungen auf
die vorliegende Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3.

Schutz von Natur und Landschaft

§ 1 des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) formuliert in seinen allgemeinen Grundsatzen
den Schutz von Natur und Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und die dauerhafte
Sicherung

e der biologischen Vielfalt,

e der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

e der Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

e der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft
als Ziel.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Natura 2000 Gebieten und auBBerhalb von Schutzgebieten
nach der FFH-Richtlinie. Relevante funktionale Wechselbeziehungen zu Natura 2000 Gebieten
im weiteren Umfeld sind nicht erkennbar. Weitere Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sowie

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung & Umweltbericht Stadt Bensheim
Satzung Teilauthebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V*

Fassung vom: 06.02.2019 Seite 24

geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m. HAGBNatSchG sind ebenfalls nicht vom ge-
planten Eingriff betroffen. Daher ergeben sich keine Auswirkungen auf die vorliegende Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes BO 3.

Schutz menschlicher Gesundheit

Es ist insbesondere Larm- und Schadstoffimmissionen auf umliegende Wohnbebauung zu be-
rcksichtigen und ggf. durch Festsetzungen in der Bauleitplanung so zu beschrénken, dass die
Anwohner keinen schadlichen Gerauscheinwirkungen ausgesetzt werden. Bei der vorliegenden
Bauleitplanung handelt es sich um eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3, welche
lediglich der Bereinigung von Diskrepanzen zwischen dem realen Ist-Zustand und den Festset-
zungen des Bebauungsplanes BO 3 dient. Auswirkungen auf den bestehenden Ist-Zustand er-
geben sich hieraus nicht.

Immissionsschutz

§ 1 des Bundesimmissionsschutzgesetztes (BImSchG) definiert als Ziele den Schutz von Men-
schen, Tieren und Pflanzen, Boden, Wasser und Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sach-
glter vor schadlichen Umwelteinwirkungen und die Vorbeugung der Entstehung schadlicher
Umwelteinwirkungen. Es beinhaltet weiterhin die ,... Vermeidung und Verminderung schadli-
cher Umwelteinwirkungen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boden unter Einbeziehung der
Abfallwirtschaft....“ sowie den “Schutz und die Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile
und erhebliche Belastigungen...“ durch genehmigungsbeduirftige Anlagen.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung sind insbesondere La&rmimmissionen aufgrund der
raumlichen Nahe zur BundesstraBe B 3 zu bericksichtigen. Allerdings ist hierbei zu berlicksich-
tigen, dass das vorliegende Plangebiet bereits bebaut und bewohnt ist und die vorliegende Teil-
aufhebung lediglich der Bereinigung von Diskrepanzen zwischen dem realen Ist-Zustand und
den Festsetzungen des Bebauungsplanes BO 3 dient.

Klimaschutz

Im Baugesetzbuch in § 1 Abs. 5 Satz 2 ist die Klimaschutzklausel verankert. Hiernach sind in
Bauleitplanen die Erfordernisse des Klimaschutzes durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken und der Anpassung an den Klimawandel dienen, zu berlcksichtigen (§ 1a, Abs
5 BauGB). Erhebliche Auswirkungen auf das Stadt- und Geldndeklima und die lufthygienische
Situation sind durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans BO 3 nicht zu erwarten, da sich
daraus keine Veranderungen auf klimatisch wirksame Oberflachenstrukturen ableiten.
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Denkmalschutz

GemanB § 1 (1) des hessischen Gesetztes zum Schutz der Kulturdenkmaler ist die ,Aufgabe von
Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse menschli-
cher Geschichte und Entwicklung nach MaBgabe dieses Gesetzes zu schiitzen und zu erhalten
sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung und Land-
schaftspflege einbezogen werden.” Es sind keine Denkmaler, Denkmalensembles oder Boden-
denkméler im Geltungsbereich bekannt. In der unmittelbaren Nachbarschaft sind ebenfalls
keine Denkmaler oder -ensembles oder Bodendenkmaéler bekannt. Daher ergeben sich keine
Auswirkungen auf die vorliegende Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3.

5.3 Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und Auswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzgiter

5.3.1 Lage und Naturraum

Naturrdumlich gesehen handelt es sich um den Naturraum 226.4 Mittlere BergstraBBe als Teil
der naturrdumlichen Haupteinheit der BergstraBe. Diese ist It. Umweltatlas Hessen als untere
warme Hangzone des Odenwaldwestrandes zu kennzeichnen, klimatisch besonders beglinstigt
und liegt in einem Héhenbereich von etwa 120 bis 220. Das Gelande des Plangeltungsbereichs
liegt gegenlber der BundesstraB3e B3 etwas erhdht. Das Relief im Plangebiet ist ebenfalls be-
wegt. Naturlandschaftlich ist es ein Warme liebender Eichen-Mischwaldstreifen, dessen 6kolo-
gische Amplitude von Standorten thermophiler Eichen-Elsbeerenwalder bis zu basiphilen
Buchenwaldern reicht. Diese Landschaft ist heute waldfrei und diente friher ausgedehntem
Weinbau, der besonders im nérdlichen Teil spater durch Obstbau ersetzt wurde.

Aufgrund der Léss- und Kalkbéden des Hemsberges befinden sich unterhalb des Gipfels am
Sid- und Westhang eine der gréBten Weinlagen der hessischen BergstraBe. Wegen seiner
vielfaltigen Fauna wurde ein GroBteil des Wald- und Wiesengebietes um den Hemsberg unter
Naturschutz gestellt. Auf den Wiesen befindet sich eines der gréBten Vorkommen des Helm-
Knabenkrautes Deutschlands. Auf dem Gebiet des Hemsberges wurden 430 der rund 2.500 in
Europa vorkommenden Blitenpflanzen kartiert. Unter anderem sind dies der kalkliebende Blut-
rote Storchschnabel, die Rapunzel-Glockenblume, das Jakobs-Kreuzkraut, die Karthauser-
Nelke, das Echte Labkraut und der sehr seltene Bergfenchel. [Berichte aus dem BergstraBer
Anzeiger: ,Nach der BA-Exkursion wartet der Hemsberg-Wirt“ vom 11.07.2007 & ,,Den Bergfen-
chel als botanische Raritat prasentiert* vom 16.07.2007]

Norddstlich vom Gipfel wachsen Orchideen und Akelei. Im bewaldeten oberen Teil des Hems-
berges blihen nacheinander von Mai bis Juni Kirschen und Eschen. [Bericht aus dem Berg-
straBer Anzeiger ,Jetzt blihen tausend Orchideen® vom 12.05.2010]
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Abbildung 12 Naturrdumliche Lage des Plangebietes
Bildquelle: http://www.wikiwand.com/de/Zell_(Bensheim)

5.3.2 Schutzgut Boden

Die Bdden der mittleren BergstraBBe werden nicht so sehr von den gebirgsbildenden Gesteinen,
als vielmehr von vorherrschend mé&chtigen LéBauflagen und fluviatilen Sedimenten (holozéne
Lehme, Sande, Kiese) gebildet. Der natlrliche Bodenaufbau ist durch die vorhandene bauliche
Nutzung bereits durch Bodenumlagerungen, Auf- und Abtrag sowie Flachenbefestigung und -
versiegelung gestdrt und im Hinblick auf die nattirlichen Bodenfunktionen bereits deutlich vor-
belastet. Hinweise auf Altlasten oder Altablagerungen liegen der Stadt Bensheim nicht vor.

Da es sich bei der Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 um eine formalrechtliche Ande-
rung handelt, aus der keine Anderungen hinsichtlich der Bodennutzung und des Versiegelungs-
grades resultieren, sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu erwarten. Vielmehr
wird die bestehende Situation hinsichtlich des Versiegelungsgrades verbessert, da der Ur-
sprungsbebauungsplan fir die Unterbringung von Fahrzeugen eine Tiefgarage vorsieht und so-
mit einen héheren Grad an Bodenversiegelung zulésst als in Realitat tatsachlich gebaut wurde.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung & Umweltbericht Stadt Bensheim
Satzung Teilauthebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V*

Fassung vom: 06.02.2019 Seite 27

5.3.3  Schutzgut Klima und Luft

Die Lage an der Bergstral3e ist klimatisch begtnstigt und zeichnet sich durch héhere Durch-
schnittstemperaturen und geringere Niederschlage gegeniber den im Osten angrenzenden
Odenwaldhéhen aus. Die offenen Hanglagen im Osten und Nordosten stellen bei nachtlicher
Ausstrahlung Kaltluftentstehungsflachen dar, die zum Luftaustausch zwischen Héhenlagen und
Tallage beitragen. Trotzdem ist die lufthygienische Situation durch verkehrs- und siedlungsbe-
dingte Emissionen von Luftschadstoffen vorbelastet, wie sie fir dicht besiedelte Raume typisch
sind.

Erhebliche Auswirkungen auf das Stadt- und Gelandeklima und die lufthygienische Situation
sind durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans BO 3 nicht zu erwarten, da sich daraus keine
Veranderungen auf klimatisch wirksame Oberflachenstrukturen (Anteil von Versiegelungs- und
Vegetationsflachen, Strémungshindernisse etc.) ableiten.

5.3.4 Schutzgut Wasser

Der Plangeltungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Oberflachengewésser
sind von der Planung nicht betroffen.

Da das gegenstandliche Verfahren lediglich bestandsregelnden Charakter besitzt und keine
Veranderungen im Hinblick Bebauungsdichte / Versiegelungsgrad oder Wasserverbrauch zu
erwarten sind, kdbnnen erhebliche Auswirkungen auf den Landschaftswasserhaushalt oder auf
die Qualitat von Grund — und Oberflachenwasser ausgeschlossen werden.

5.3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Biotoptypen

Das Plangebiet wird ausschlieBlich zu Wohnzwecken mit eingeschossigen Gebauden genutzt.
Sie verflgen Uber gartnerisch angelegte Freiflachen mit mehr oder weniger groBem Gehdlzan-
teil, insgesamt aber zier- und nutzgartenartigem Grunflachencharakter. Floristisch und vegeta-
tionskundlich sind im Plangebiet keine Besonderheiten zu erwarten.

Die stidwestlichen Grundstiicke im Plangeltungsbereich bzw. die siidwestlichen Randbereiche
der privaten Grundstlcke sind durch Laubbdume bepflanzt.

Die Verteilung der Nutzungstypen im Geltungsbereich ist in der Bestandskarte dargestellt. Die
Bestandserfassung erfolgte im Rahmen einer Gelandebegehung und, da die Flachen nur ein-
geschrankt zuganglich / einsehbar sind, tber die Auswertung von Luftbildern. Die Bestandskarte
ist als Anhang der vorliegenden Begriindung mit integriertem Umweltbericht beigefligt. Auf eine
detailliertere Bestandserfassung wurde verzichtet, da die Teilaufhebung des Bebauungsplanes
BO 3 zum einen den bestandsregelnden Charakter besitzt und lediglich der planungsrechtlichen
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Bereinigung von Diskrepanzen zwischen dem Bebauungsplan BO 3 und dem Ist-Zustand vor
Ort dient. Dartber hinaus sind die im Geltungsbereich befindlichen privaten Grundstiicke bereits
vollstandig bebaut und es erfolgt demnach keine Uber die vorhandenen Bauflachen hinausge-
hende Flacheninanspruchnahme.

Tierwelt

Die Bewertung der Flache als Lebensraum fir die Tierwelt erfolgt anhand des vorhandenen
Strukturpotenzials. Auf eine systematische faunistische Bestandserfassung wurde verzichtet,
da der gegenstandliche Bebauungsplan einen bestandsregelnden Charakter besitzt und ledig-
lich der planungsrechtlichen Bereinigung von Diskrepanzen zwischen dem Bebauungsplan BO
3 und dem Ist-Zustand vor Ort dient. Deshalb sind keine erheblichen Veranderungen der Nut-
zungsverteilung gegentber dem Ist-Zustand zu erwarten.

Die bereits bebauten Flachen sind nutzungsbedingt 6kologischen verarmt und bieten mehrheit-
lich nur eine geringe Vielfalt an Habitatstrukturen. Aufgrund der intensiven Flachennutzung und
der bereits vorhandenen Bodenversiegelung sind Flachen mit Eignung als (Teil-) Lebensraum
fir die Fauna auf die géartnerisch gestalteten Flachen mit Gehdlzbestanden beschrankt. Hierbei
handelt es sich v.a. um Nutzgérten der wohnbaulich genutzten Grundstiicke. Das zu erwartende
Arteninventar im Bereich der Garten beschrankt sich auf siedlungstypische und stérungsunemp-
findliche Arten. Hier sind v.a. haufig vorkommende, synanthrope Vogelarten zu nennen, die Ge-
b&ude und Siedlungsgrin als Bruthabitat und Nahrungsraum nutzen kénnen. Weiterhin sind
Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet zu erwarten, die das Gebiet als Teil ihres Nah-
rungsraums nutzen. Gebaude kénnen dabei potenziell eine Quartierfunktion Gbernehmen. Al-
lerdings ist hier aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im gesamten Plangeltungsbereich
sowie der zukinftigen Beurteilung nach MaBgaben des § 34 BauGB, also der Eigenart der na-
heren Umgebung, von einer baulichen Verédnderung nicht auszugehen.

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass der Plangeltungsbereich aufgrund der Lebens-
raumausstattung und der Vielzahl stérékologischer Effekt durch Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen nur von h&ufig vorkommenden, synanthropen Arten besiedelt wird und keine besondere
Bedeutung fur das Schutzgut zukommt.

Biologische Vielfalt

Flr das Plangebiet ergibt sich infolge der intensiven Nutzung und des bereits vorhandenen Ver-
siegelungsgrades eine stark eingeschrankte Biodiversitat. Dem Plangebiet kommt daher eine
geringe Bedeutung flr die Artenvielfalt und die genetische Vielfalt innerhalb der Arten zu.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan
nur eine formalrechtliche Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* erfolgt und
sich hierdurch gegeniiber dem Ist-Zustand vor Ort keine Anderungen im Hinblick auf die Fla-
chennutzung und die Biotopstrukturen sowie die biologische Vielfalt ergeben. Aus diesem Grund
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sind erheblich Beeintrachtigungen auf die Bedeutung der Flache als Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere nicht erkennbar.

5.3.6 Artenschuiz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschitzte Arten berlcksichtigt werden. Daher missen im Rahmen von ver-
bindlichen Bauleitplanungen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Verbote nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzes, welche bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes entstehen, gepruft und berlcksichtigt werden.

Die Flache der vorliegenden Teilaufhebung ist bereits anthropogen vorbelastet und durch
Wohnnutzung geprégt. Der in Rede stehende Bereich ist bereits komplett bebaut. Hierbei ist der
Anteil der Bepflanzung relativ gering und in Form von Hausgarten vorhanden. Fir das gesamte
Plangebiet der Teilaufhebung sind keine Biotoptypen von mittlerer bis hoher Wertigkeit ersicht-
lich. Die vorliegende Teilaufhebung soll die Diskrepanz zwischen den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* und dem tatsachlichen Ist-Zustand vor Ort bereinigen.
Daher sind allein durch die vorliegende Teilaufhebung keine Anderungen im Bestand oder Ver-
anderungen hinsichtlich der Habitatqualitat zu erwarten. Das Planvorhaben zur Teilaufhebung
I6st somit keine artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestande aus. Artenschutzrechtliche
Belange stehen der Teilaufhebung nicht entgegen. Aus diesem Grund kann auf ein Artenschutz-
gutachten im Rahmen der Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 verzichtet werden.

5.3.7 Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachguter

Mensch

Das Plangebiet und dessen Umfeld sind wohnbaulich gepragt. Westlich angrenzend an das
Plangebiet verlauft die BundesstraBe B3, sodass diese zunachst eine Larmemission darstellt.
Im Plangeltungsbereich selber sind keine MaBnahmen zum Verkehrslarmschutz festgesetzt.
Die bereits bestehenden Verkehrsimmissionswerte, aufgrund der raumlichen Nahe zur Bundes-
stralBe, werden durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* nicht ver-
andert. Somit ergeben sich auch durch diese Teilaufhebung keine verédnderten Bedingungen fir
den Immissionsschutz. Zudem ist hierbei zu bericksichtigen, dass das gesamte Plangebiet be-
reits bebaut ist und, dass die vorliegende Teilaufhebung lediglich eine bestandsregelnde Funk-
tion hat. Ebenfalls ergeben sich durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans BO 3 keine
Veranderungen hinsichtlich der Verkehrssituation oder anderer Larmquellen, so dass Auswir-
kungen auf die Qualitat von Wohn- und Arbeitsstatten nicht zu erwarten sind.

Kultur- und Sachgiter

Es sind keine archaologischen Fundstellen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans bekannt. Im Umfeld befinden sich keine Denkmaler.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung & Umweltbericht Stadt Bensheim
Satzung Teilauthebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V*

Fassung vom: 06.02.2019 Seite 30

Im Hinblick auf eine Betroffenheit von Sachgltern ist zunachst der Wohngebaudebestand zu
nennen. Es ergeben sich allerdings keine Veranderungen gegentber dem Ist-Zustand, da die
Festsetzungen des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplanes ohnehin nicht dem Ist-Zustand vor
Ort entsprechen.

5.3.8  Schutzgut Landschaft

Das Siedlungsbild ist durch wohnbauliche Nutzung mit einem eher untergeordneten und nicht
raumwirksamen Grinflachenanteil bzw. -strukturen gepragt. Am 6stlichen Siedlungsrand, un-
weit des Plangebiets, schlieBen sich die strukturreichen, durch Weinbau gepragten Hange der
BergstrafB3e an, die eine hohe landschaftliche Eigenart besitzen und fir die landschaftsbezogene
Erholung von Bedeutung sind.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Erholungswert des Plangebiets er-
geben sich nicht, da zum einen in die Weinbaubereiche nicht eingegriffen wird und weiterhin
das Plangebiet von allen Seiten von Siedlungsbereichen umschlossen ist. Zudem handelt es
sich bei der vorliegenden Teilaufhebung um ein bereits bestehendes und bebautes Gebiet.

5.3.9 Wechselwirkung zwischen den Schutzgltern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind bereits unter der Darstellung der
Schutzguter beschrieben. Die Bodeneigenschaften und geologischen Gegebenheiten nehmen
Einfluss auf das Verhalten des Bodenwassers und des Grundwassers. Chemisch-physikalische
Bodenparameter beeinflussen sowohl natirliche Vegetationsstrukturen als auch landwirtschaft-
liche Nutzung und Anbaumdglichkeiten. Die Nutzungs- / Vegetationsstrukturen wiederum neh-
men durch ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung Einfluss auf die
lokalklimatische Situation. Darlber hinaus pragen sie den Charakter der Landschaft und des
Siedlungsbildes und die Funktion als Erholungsraum und Wohnumfeld sowie die Bedeutung als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Das gegenstandliche Verfahren verfolgt lediglich eine Bereinigung der, aktuell mit dem Ist-Zu-
stand nicht konformen, planungsrechtlichen Situation. Da sich aus der Planung keine erhebili-
chen Auswirkungen auf die Schutzgiter ergeben, sind negative Auswirkungen durch
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern ebenfalls nicht zu erwarten.

54 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zur Kompensation

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB sind Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie des Naturhaus-

haltes, die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereitet werden, durch geeignete MaB3nahmen
auszugleichen.
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Durch die gegenstéandliche Planung ergeben sich keine negativen Veranderungen hinsichtlich
des Biotopwerts der Flache. Die vorliegende Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 allein
bedingt keinen unmittelbaren Eingriff, da diese mit keiner Neuplanung flr die in Rede stehenden
Grundsticke verbunden ist. Auch weil die Teilaufhebung lediglich eine bestehende Ist-Situation
planungsrechtlich bereinigt, wird davon ausgegangen, dass sich keine grundlegenden Veran-
derungen hinsichtlich der zukinftigen Zulé&ssigkeit von Flachennutzungen und dem Ist-Zustan-
des im Sinne negativer Auswirkungen auf die naturhaushaltlichen Funktionen ergeben. So muss
ein Ausgleich geman § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als nicht erforderlich angesehen werden, weil
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind und zulassig waren.

Auf die rechnerische Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des Kompensations-
bedarfs sowie auf die Festsetzung von MaBnahmen zur Verminderung, Vermeidung und Kom-
pensation von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild kann demnach verzichtet
werden.

5.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Null-Variante

Ohne die Umsetzung des geplanten Vorhabens verbleibt die Flache im derzeitigen Nutzungs-
zustand auf Basis des rechtsgiiltigen Bebauungsplans BO 3 ,Hemsberg V* und es wirde wei-
terhin eine Diskrepanz zwischen den Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplanes und dem realen
Ist-Zustand vor Ort bestehen. Am derzeitigen Umweltzustand innerhalb des Geltungsbereiches
wurde sich allerdings nichts &ndern, da es sich hierbei um ein bereits vollstéandig bebautes Ge-
biet handelt.

5.6 Priufung alternativer Planungsmaéglichkeiten

Eine Prufung von alternativen Standorten unter Abwéagung aller Belange ist im gegenstandli-
chen Verfahren nicht erforderlich, da es sich lediglich um eine Teilaufhebung eines Bebauungs-
planes handelt, welche auf eine bereits bestehende Situation vor Ort reagiert und diese somit
bereinigt. Alternative Planungsmaoglichkeiten gibt es daher nicht bzw. sind diese stark einge-
schrankt. Eine Alternative wére statt einer Teilaufhebung die Anderung des bestehenden Be-
bauungsplanes. Dies wurde verworfen, da nur die Aufhebung des Bebauungsplanes innerhalb
des in Rede stehenden Teilbereiches die ,Beseitigung“ des Bebauungsplanes sicher stellt und
Uberdies gewahrleistet, dass dieser auf keinen Fall bei der Beurteilung von Vorhaben als pla-
nungsrechtliche Grundlage herangezogen wird. Die Notwendigkeit hierfur wird aufgrund der vor-
liegend gravierend unterschiedlichen Bebauung in Realitdt und den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* gesehen.
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5.7 Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltprifung

Die Methodik der Umweltprifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orientiert sich
grundsatzlich an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie
unter Bertcksichtigung der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB.

In dem vorliegend aufzuhebenden Teilbereich des Bebauungsplanes BO 3 sind keine MaBnah-
men bzw. Vorkehrungen zum Verkehrsimmissionsschutz festgesetzt, sodass sich mit der vor-
liegenden Teilaufhebung keine Auswirkungen auf das zuldssige Emissionsverhalten im Bereich
der BundesstraBe B3 ergeben. Die im Teilbereich tatséchlich vorhandene Bebauung weicht von
der im Bebauungsplan BO 3 ,Hemsberg V* festgesetzte Bebauung deutlich ab. Da das in Rede
stehende Gebiet bereits vollstandig bebaut ist, ist eine tatsachliche Umsetzung der Festsetzun-
gen aus dem Bebauungsplan BO 3 ,Hemsberg V* in dem Teilbereich unrealistisch.

Zusatzliche Untersuchungen und Gutachten sind, aufgrund der soeben beschriebenen Sach-
lage, entbehrlich. Zudem sind nach aktuellem Kenntnisstand durch die Erganzung von Unterla-
gen bzw. Gutachten hinsichtlich der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und ihre
Wechselwirkungen keine anderen als die erfolgten Schllisse und Beurteilungen zu erwarten.

Es wurden folgende Unterlagen zur Ermittlung der Umweltbelange ausgewertet:

e Bodenviewer des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (http://bodenvie-
wer.hessen.de)

e Geoportal des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (http://www.geopor-
tal.hessen.de/portal/themen/umwelt.html)

e Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie (Hg.) (2002): Bodenkarte von Hessen
1:50 000. Wiesbaden

e Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie (Hg.)(2004): Umweltatlas Hessen. Wies-
baden

e Hessisches Naturschutz Informationssystem NATUREG (http://natureg.hessen.de)

e Luftbilder (hessenviewer, google maps)

5.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Das Monitoring erfolgt mit dem Ziel der Uberwachung der Planaussagen und der zu erwarten-
den Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter, um so ggf. zu einem spateren Zeitpunkt
erforderliche Anpassungen der Planung bzw. der vorgesehenen MaBnahmen zu ermdglichen.
Dies betrifft Bereiche mit erheblicher Unsicherheit hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkun-
gen. In der gegenstéandlichen Planung ist das nicht der Fall. Monitoringbedarf besteht fir die
Teilaufhebung des Bebauungsplanes nicht.

5.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Bensheim beabsichtigt mit der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO
3 ,Hemsberg V* die bestehenden Diskrepanzen zwischen den Festsetzungen des 0.g. (noch
rechtskraftigem) Bebauungsplans und dem tatséchlichen lIst-Zustand vor Ort zu bereinigen.
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Bauliche Vorhaben richten sich somit mit Inkrafttreten dieser Satzung zur Teilaufhebung des
Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* dann nicht mehr nach dem Festsetzungsgehalt des auf-
gehobenen Bebauungsplanes, sondern nach den MaBgaben des § 34 BauGB.

Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die umweltrelevanten Auswirkungen des geplanten
Vorhabens auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen-/Tierwelt und biologische
Vielfalt, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachguter und deren Wechselwirkungen. Wei-
terhin wurde geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande anzunehmen sind.

Da es sich lediglich um eine formalrechtliche Anderung handelt, mit der keine realen Verande-
rungen hinsichtlich der Art und des Umfangs der Flachennutzung einhergehen, sind erhebliche
Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht zu erwarten. Eingriffe im Sinne des
§ 14 BNatSchG sind nicht zu erwarten — eine Eingriffs-/Ausgleichsermittiung und die Festset-
zung von MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation entfallen daher.

Da allein durch die vorliegende Teilaufhebung keine Anderungen im Bestand oder Veranderun-
gen hinsichtlich der Habitatqualitat zu erwarten sind, 16st die vorliegende Teilaufhebung keine
artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestande aus. Artenschutzrechtliche Belange stehen
der Teilaufhebung somit nicht entgegen. Im gegenstandlichen Verfahren sind diesbezigliche
Auswirkungen nicht zu erwarten. Monitoringbedarf besteht nicht.

6 Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Die vorliegende Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 hat zum einen eine bestandsre-
gelnde Wirkung auf die Grundstiicke des vorliegenden Plangeltungsbereiches. Mit der vorlie-
genden Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* werden die bestehenden
Diskrepanzen zwischen den Festsetzungen des 0.g. (noch rechtskraftigem) Bebauungsplans
und dem tats&chlichen Ist-Zustand vor Ort behoben. Bauliche Vorhaben richten sich somit mit
Inkrafttreten dieser Satzung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V* dann
nicht mehr nach dem Festsetzungsgehalt des aufgehobenen Bebauungsplanes, sondern nach
den MaBgaben des § 34 BauGB. Demnach sind infolge der Teilaufhebung Vorhaben zul&ssig,
wenn diese sich nach Art und Maf3 der Nutzung in die Eigenart der Umgebungsbebauung ein-
figen und die ErschlieBung gesichert ist.

Die bereits bestehenden Grenzen der privaten Grundstlicke bleiben in rdumlicher Hinsicht un-
berGhrt. Demnach ist eine Baulandumlegung derzeit nicht vorgesehen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung & Umweltbericht Stadt Bensheim

Satzung Teilauthebung des Bebauungsplanes BO 3 ,Hemsberg V*
Fassung vom: 06.02.2019 Seite 34
6.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen

Die Stadt als Planungstragerin tragen die anfallenden Kosten des Bauleitplanverfahrens als
auch die Ublichen Verwaltungskosten.

7 Anlagen

Neben dem Planteil zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes BO 3 und dem Satzungstext
liegt der Begriindung mit integriertem Umweltbericht die Bestandskarte als Anlagen bei.

aufgestellt:
Lorsch, den 06.02.2019
M.Eng. Katharina Mack
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