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1. Grundlagen des Bebauungsplanes

1.1  Erfordernis der stdadtebaulichen Entwicklung und Ordnung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll die bereits etablierte Wohnsiedlungsstruktur
im Bereich der Heinrich-von-Brentano-Stralle am Wohngebiet ,Leimenberg“ um zwei
Wohngebaude mafRvoll ergéanzt werden. Der ,Leimenberg“ im Osten Bensheims
gelegen gehért zu den nahezu ausschlielich Wohnzwecken dienenden Siedlungs-
schwerpunkten innerhalb Bensheims und ist aufgrund der topografischen Verhaltnis-
se und der damit vielfach anzutreffenden Hangbebauung klar gekennzeichnet.

Die Heinrich-von-Brentano-Strafe ist als stumpf endende Stichstrale ausgebaut und
zweigt nach Norden von der Konrad-Adenauer-Strale ab. Letztere reicht als durch-
gangige Wegeverbindung von West nach Ost, vom erweiterten Kernstadtbereich
Gber den ,Griesel* bis hin zum Waldfriedhof und mundet dann in die Bundesstralle
47 zwischen Bensheim und dem Ortsteil Schénberg. Die Grundstlcke des Geltungs-
bereiches befinden sich am westlichen Ende der Stichstralle, die dort in einem aus-
gebauten Wendehammer zunéchst endet. Vom Wendehammer ausgehend verlauft
nochmals ein kurzer, ebenfalls ausgebauter Wohnweg bis an die Katastergrenzen
der in Rede stehenden Grundstucke.

Die betroffenen Grundsticksparzellen waren bislang nicht integraler Bestandteil
einer Bebauungsplanung. Nur die an die Heinrich-von-Brentano-Strae zu beiden
Seiten angrenzenden und inzwischen vollstdndig bebauten Grundsticke werden
durch den Geltungsbereich des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt
Bensheim BO 7E erfasst; die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches spart je-
doch die vorliegend betroffenen Grundstlicke aus.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung soll nunmehr eine
Aussage Uber eine vertretbare Siedlungsentwicklung gemacht werden. Verbunden
mit der Absicht, mégliche Bauflachen fur eine Eigenentwicklung in geringem Umfang
verfugbar zu machen, ist daher auch die Definition des AusmaRes und mithin der
Grenze einer wohnbaulichen Nutzung.

Die Planung besteht aus einem Planteil im MaRstab 1 : 500 mit textlichen Festset-
zungen und der dazugehérigen Begrundung sowie einem Granordnungsplan als
Fachbeitrag.
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1.2 Geltungsbereich und Lage im Rum

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im Osten Bensheims, im Bereich der hier
von Ost nach Norden und Westen abfallenden Flanken des ,Leimenberg®, inmitten
des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches, der sich hier in Richtung des
Ortsteiles Schénberg erstreckt. Die Grundsticke selbst liegen am 6stlichen Rand
einer innerértlichen Grinflache, die sich von der Konrad-Adenauer-StralRe hangab-
warts bis hin zur Lauter zieht. Diese Grinflache mundet ein in den parallel zur Lauter
verlaufenden Grunzug, der sich entlang der B 47 entlang zieht.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1.200 m? und beinhaltet die
Grundstiicke mit der Katasterbezeichnung Gemarkung Bensheim, Fiur 10, Nr. 221/8,
221/9, 221/10, 256/1 als auch die Grundstiicke Gemarkung Hochstadten, Flur 10, Nr.
6/5 und 6/6 (Ausgleichsflachen).

Eindeutig ausschlaggebend fur die stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens ist die
nunmehr seit Jahren etablierte Bebauung in der unmittelbaren und auch weiteren
Nachbarschaft im Bereich des Leimenbergs. Der Geb&udebestand ist in Bezug auf
die Planungsabsicht insoweit reprasentativ, als dass damit eine gewisse deutliche
Vorpragung dieses bislang unbebauten Kleinbereiches gegeben ist. Fir die Ablei-
tung einer Baugenehmigungsgrundliage auf der Basis des § 34 BauGB reicht der
Bebauungszusammenhang jedoch nicht aus.

1.3 Anpassung an iibergeordnete Planungen

Der Regionalplan Sudhessen ordnet das Gebiet der ,Siedlungsflache, Bestand® zu.
Lediglich die nérdlich davon befindliche Talaue der Lauter ist als Regionaler Grinzug
dargestellt.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt den Bereich als ,Grunflache* dar.
Innerhalb dieser Ausweisung sind keine weiteren Festsetzungen getroffen. Der Be-
bauungsplan ist dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorzulegen.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Neuausweisung des Landschaftsschutzgebietes
,Bergstrae- Odenwald" (LSG) liegt die Flache auRerhalb des Geltungsbereichs des
LSG. Die Innenabgrenzung verlduft am westlichen Rand des B-Plangeltungs-
bereichs. Lediglich der Talbereich der Lauter und der Kernbereich der westlich an-
grenzenden Grunflache schlielt das Landschaftsschutzgebiet mit ein.
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1.4 Umgebungsmerkmale und stédtbauliche Bestandsbewertung

Das Plangebiet ist eindeutig vorgepragt durch die vorhandene Wohnbebauung im
gesamten Umfeld des Leimenberges. Die westlich an den Geltungsbereich angren-
zende Grunflache Ubt auf das stadtebauliche Gesamtbild insoweit - und das auch
nach erfolgter Bebauung des Plangeltungsbereiches - nur einen marginale Einfluss
aus. Dem ungeachtet ist der zusammenhangende Siedlungsbereich trotz der hohen
Bebauungsdichte der einzelnen Grundstlicke Uberwiegend gut durchgrint und der
Umgebung baulich angepasst.

Die vorhandene Gelandemorphologie und die einseitig im Bereich des Hangfulles
langs der Talaue (Lautertal) ausgebildeten hohen Gehélzzuge (Ufergehdlz der Lauter
bzw. vorhandene Bestockung an der nordexponierten Hangflanke der Talsenke)
verhindert eine Sichtexposition der vorhandenen und der geplanten Bebauung von
der Talaue (B 47) aus. Das Gebiet sowie die gesamte Bebauung des Leimenberges
ist von der Bundesstrale im Norden des Geltungsbereiches nicht einsehbar. Eine
von dem Gebiet ausgehende Fernwirkung ist daher auszuschliefien.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist festzustellen, dass im
Plangebiet bereits erhebliche anthropogen verursachte Vorbelastungen durch Nut-
zungen und nachbarliche Gebaude vorhanden sind, so dass durch den Eingriff kein
intakter Landschaftsraum betroffen ist.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die wegen der teils stark bewegten Topografie Uberwie-
gende Hangbebauung ausschlaggebend, die sich teils auch in Kettenform stufenartig
entwickelt. Die Gebé&ude erscheinen talseitig mindestens zweigeschossig, hangseitig
hingegen in der Regel nur eingeschossig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan BO 7E nimmt die Bebauungsstruktur auf und trifft
hinsichtlich der zuldssigen Gebaudehdéhen entsprechende Festsetzungen. So sind
bergseitig 3,00 m als MaR zwischen der Oberkante des angrenzenden Gehweges
und dem Schnittpunkt der Auenwand mit der Unterkante der Dachpfette zulassig,
talseitig entsprechend 6,00 m bis zur Gelédndeoberkante.

Das MaR der baulichen Nutzung ist teilbereichsbezogen durch die Angabe der
Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahl festgesetzt. Innerhalb des direkt an den
vorliegenden Geltungsbereich angrenzenden Teilbereich 1 ist eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 0,4 (innerhalb Teilbereich 2: GFZ = 0,5) zulassig. Uber die Zahl der
Vollgeschosse erfolgen ebenfalls teilbereichsbezogene Festsetzungen. Fur den
benachbarten Teilbereich 1 ist zwingend mindestens ein Vollgeschoss, im Teilbe-
reich 2 hingegen sind zwei Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt.

Seite 4



Bebauungsplan BO 7& Leimenberg”

den Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen.

Die nachfolgende Fotodokumentation soll eine Momentaufnahme des baulichen
Umfeldes wiedergeben.

R v e :

Anwesen H.-v.-Brentano-Str. 18, Ansicht von Slidwesten

Anwesen H.-v.-Brentano-Str. 18, Ansicht von Norden mit
Blick auf den ErschlieBungsweg

S

Blick vom ErschlieBungsweg nach Norden in den Wende- Blick vom Wendehammer nach Nordwesten,
hammer der H.-v.-Brentano-Str. Rechts Anwesen Nr. 75, links Anwesen Nr. 71
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2. Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung von Wohnbauflachen. Mit den kanftigen
Festsetzungen soll der Bau zweier Wohngebaude bauplanungsrechtlich vorbereitet
werden. Ein Grundriss (Dachaufsicht) der geplanten Gebaude sowie deren Positio-
nierung innerhalb des Grundstickes sind im Planteil nachrichtlich dargestellit.

3. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich steigt nach Studosten hin an. Daher sind im Hinblick auf die
Fernwirkung in erster Linie Festsetzungen hinsichtlich der Héhenentwicklung der
geplanten Gebadude auf das Geldnde abzustimmen. Das Maf der baulichen Nutzung
hat sich an die Umgebung anzupassen. Zur Gewahrleistung einer harmonischen
Eingliederung der Bauvorhaben in das vorhandene stadtebauliche Umfeld werden
die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes BO 7E entsprechend ge-
wichtig in die vorliegende Bauleitplanung einfliel3en.

31 Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Reines Wohngebiet, WR, nach § 3 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Es sind nur Einzelhduser zuléssig. Die Stellung baulicher Anlagen wird durch die
Angabe der Firstrichtung bestimmt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Uberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) ist durch Baugrenzen eindeutig
bestimmt. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der GRZ und
GFZ bestimmt. Hier werden die MaRgaben der rechtskréaftigen Planfassung des
Bebauungsplanes BO 7E fur den angrenzenden Teilbereich 1 direkt tbernommen:
Festsetzung GRZ = 0,3 und GFZ = 0,4. Hierbei wird die malgebliche Grundfiache
nach den AuRenmaRen des untersten Vollgeschosses ermittelt, die Grundflachen |
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nicht anzurechnen. Bei der
Ermittlung der maRgeblichen Geschossflache ist nur die Flache der Geschosse zu .
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3333

berlicksichtigen, die nach der Hessischen Bauordnung das Kriterium eines Vollge-
schosses erfullen.

Auf die ergdnzende Festsetzung der Zahl der Voligeschosse kann verzichtet werden,
nachdem das zulassige MaR der baulichen Nutzung und die damit mégliche bauliche
Ausnutzung der Grundsticke des Geltungsbereiches durch die Begrenzung der
Héhe baulicher Anlagen sowie die Festsetzung einer GRZ / GFZ als Obergrenze
ausreichend bestimmt ist. Im Ubrigen setzt der rechtskraftige Bebauungsplan BO 7E
far den an den vorliegenden Geltungsbereich angrenzenden Teilbereich ebenfalls
keine Obergrenze der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse fest, sondern lediglich eine
Mindestanzahl (hier: ein Vollgeschoss).

Somit wird die MaRstablichkeit einer méglichen baulichen Nutzung der Grundstlcke
wesentlich Uber Festsetzungen zur zulassigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen
bestimmt. Diese richtet sich nach dem anstehenden Gelédnde und nach den bereits
rechtskraftigen Planfestsetzungen der B-Planes BO 7E, wie folgender Systemschnitt
verdeutlicht.

g AngabeninmONN
ca. 146,20 max TWH.~ max, TWH
: 25| iU e, FH
OK Strasse = 143,04 OK Geliinde u il 14320
> = 141,87 max, TWH_ Y
Korrad-Adenaser 19 Trvmem . 140@/ " mex TWH
Strate i = A 12960
'.h.'“"*-u.. “
“s ! |/l7~ Mge, 1]
ansishenden Gelindes : : e
! erforderfiche| : oxw%i ——
! Gefandeab lE1363% | !
| ! !
| i : !
! | _ !
I X i :
| I | i
. ' . 0
I . , |
0| w5 | ew | 1825 |
Anwesen | Baufenster | | Bafenster 7]
Konrad-Adenauer-8tr. 42

Festsetzung der zulassigen First- (FH) und Traufwandhéhe TWH (TWH als Mal}
zwischen der Geléndeoberkante des anstehenden Gelédndes und Durchstof3punkt
der verlangerten GebaudeauRenwand durch die Oberkante der Dachhaut). Die im
Schnitt angegebenen Mafe fur max. TWH bezeichnen die zuléssige Obergrenze, die
Angabe der erfolgt in Meter ber NN.

Im Entwurf wurde aufgrund der vorgebrachten Anregungen der Burger die zulassige
Gebaudehohe, ausgedrickt durch die FH, im Bereich des 6stlichen Baufensters um
60 cm reduziert. Das Maf setzt sich wie folgt zusammen: 30 cm unter Ausnutzung
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einer maximalen Rampenléngsneigung im Zufahrtsbereich zur Garage (unter
Zugrundelegung der maximal genehmigungsfahigen Rampenneigung von 10% und
dem bautechnisch zur Verfugung stehenden Raum fir die Rampenlange von 3,00 m
zwischen Grundstiicksgrenze und Bauteil lasst dies eine maximale Hohendifferenz
von 30 cm zu; das bedeutet, das geplante Geb&ude kann mit der Kellersohle allen-
falls 30 cm unterhalb der bestehenden Hoéhe des Stichweges zum liegen kommen)
und weitere 30 cm aus der Herabsetzung des Kniestockes.

Die Festsetzungen wurden demnach wie folgt angepasst:
e TWH = 145,25 mUNN bergseits
e TWH = 144,55 muUNN talseits
e FH=147,95 muNN

Damit ist eine harmonische Fortfuhrung der Bebauung an der Konrad-Adenauer-
Strale gegeben. Die Hohendifferenz zwischen dem bestehenden Anwesen Nr. 42
und dem 6stlich im Geltungsbereich geplanten Bauvorhaben betragt nunmehr ca.
2,20 m (siehe Schnittzeichnung).

Auf die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da auf-
grund des anstehenden Gelandes im Zusammenhang mit der festgesetzten TWH /
FH das MalR der baulichen Nutzung als auch die Geb&udekubatur hinreichend genau
bestimmt ist (siehe hierzu nochmals Schnittzeichnung).

3.3 Sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Zur ErschlieRung der kinftigen Bauplatze wird eine 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt, die in der geplanten Form bereits vorliegt. Die Einbeziehung der Wegeflache
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist erforderlich, nachdem diese bereits
Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes BO 7E ist und darin als ,Offentli-
che Grinflache* festgesetzt ist. Ferner sind inmitten der Parzelle Baumanpflanzun-
gen festgesetzt.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Zur Sicherung der technischen ErschlieBung der Baugrundstiicke als auch zur Ent-
wasserung der im Planteil festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflache wurde
entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze (parallel zu Nachbargrundstlicken
Nr. 251/1 und Nr. 246/1) ein Leitungsrecht im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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festgesetzt. Ein Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen im
Westen auferhalb des Geltungsbereiches ist dann im Freispiegelgefalle méglich.
Dies setzt jedoch auch voraus, dass mit den aulerhalb des Plangeltungsbereiches
betroffenen Grundstickseigentimern eine Vereinbarung (z. B. Grunddienstbarkeit)
zu treffen ist, mit der der Leitungsfuhrung und dem Anschluss an den bestehenden
Sammler innerhalb der Parzelle Nr. 220/1 zugestimmt wird. Hierbei obliegt es den im
Plangeltungsbereich betroffenen Grundstuckseigentimern oder potentiellen Bauher-
ren bzw. dem Abwasserverband, dahingehend eine Einigung herbeizufihren und der
Stadt gegentber nachzuweisen.

Zur Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange wurden Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB in den Bebauungsplan tbernommen. Eine detaillier-
te Erlauterung der MalRnahmen und Festsetzungen erfolgt in Kapitel 6.

4. ErschlieBung

Verkehrlich ist das Plangebiet gut an bestehende 6ffentliche Verkehrswege ange-
bunden. Ein éffentlicher Weg, der sich in Verlangerung des Wendehammers in der
Heinrich-von-Brentano-Strale nach Sidwesten hin fortsetzt, grenzt direkt an die
Grundsticke des vorliegenden Geltungsbereiches an. Offentliche oder private MaR-
nahmen zur Herstellung einer offentlichen (oder privaten) Andienungsflache sind
insoweit nicht erforderlich. Die interne GrundstickserschlieBung ist darUber hinaus
Sache des Bauherren bzw. des Grundstlickseigentumers.

Technisch ist das Gebiet Uber den Bestand bereits von auflen erschlossen. Der
Leistungsbestand reicht nordéstlich des Geltungsbereiches bis in Héhe des Wende-
hammers. Die Leitungsfiihrung kommt von der Konrad-Adenauer-Stral3e Uber eine
FuBwegverbindung, die im Abstand einer Grundsttickstiefe parallel zur Langsachse
der Grundstiicke des vorliegenden Geltungsbereiches fuhrt und in Héhe des Wende-
hammers in die Heinrich-von-Brentano-Stralle miundet. Von dort aus erfolgt die Ent-
wasserung nach Nordwesten in die Talaue des Lautertals. Ferner befindet sich eine
Transportleitung (Abwasser) im Sudwesten des Geltungsbereiches innerhalb der
Grunflache. Eine offentliche Erweiterung des Leitungsbestandes ist nicht erforderlich,
der Anschluss der geplanten Geb&ude an den Leitungsbestand kann durch entspre-
chende Hausanschlussleitungen erfolgen. Diese sind vom Zustandsstérer, d. h. dem
Bauherren oder Grundstiickseigentumer auf dessen Kosten zu veranlassen (siehe
hierzu auch Ausfihrungen in vorstehendem Kapitel).
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Die Versorgung mit Léschwasser ist Gber die bestehenden, 6ffentlichen Versor-
gungsleitungen bereits gesichert.

5. Bodenordnende Maflnahmen

Eipe Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Im Falle von Grund-
sticksneubildungen sind diese auf privatrechtlicher Basis jederzeit méglich.

aufgestellt:
Dipl.-Ing. Dirk Helfrich

Heppenheim, den 17.07.2002.
Geéndert: 10.09.2002.

Gedndert: 22.10.2002.

Angepasst: 20.01.2003 (Entwurf)
Angepasst: 02.06.2003 (Satzung)

Bensheim, den 16.10.2003 Der Magistrat
‘ der Stadt Bensheim
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6. Griinordnungsplan

Garten-
& Landschaftsplanung

lismarie Warnecke
Schannenbacher Weg 40
64646 Heppenheim
Tel.: 06252.5463

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,BO 7E, 1. Anderung® ist erforderlich, um die
betreffenden Grundstiicke, die innerhalb einer Grinflache liegen, bebauen zu kon-
nen. Es handelt sich zwar um die Erweiterung eines bestehenden Bebauungsplans,
doch ist eine Beurteilung nach § 34 BauGB nicht méglich. Eine landschaftsplaneri-
sche Bewertung der Bebauungsplan- Erweiterung ist erforderlich, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und 6kologische Ausgleichsmdéglichkei-
ten aufzuzeigen.

Der Regionalplan Studhessen (2000) weist die fur eine Bebauung vorgesehene Fla-
che als Siedlungsflachen- Bestand aus. Lediglich die Talaue der Lauter parallel zur
B 47 ist als Regionaler Grunzug ausgewiesen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Grunflache dar-
gestellt. In der Fortschreibung des FNP ist die Ausweisung als Wohnsiedlungsfiache
vorgesehen.

Der Landschaftsplan der Stadt Bensheim ist derzeit in Bearbeitung und wird voraus-
sichtlich im Laufe des Jahres 2002 fertiggestellt sein. Die Karte der Biotop- und Nut-
zungstypen weist den betreffenden Bereich als Grunflache mit geringem bis
mittlerem Gehdlzanteil aus.

Der Uberplante Bereich liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschafts-
schutzgebietes Bergstrae- Odenwald (LSG B- O).
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Grunflache in das Landschaftsschutzgebiet mit ein. Die Innenabgrenzung des LSG
verlauft am westlichen Rand des Geltungsbereichs.

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

6.2.1 Lage im Raum

Der knapp 1200 m? groRe Geltungsbereich liegt am Leimenberg, éstlich und héhen-
maRig oberhalb der Innenstadt von Bensheim gelegen. Die Grundsticke befinden
sich am &stlichen Rand einer innerértlichen Grunflache, die sich von der Konrad-
Adenauer- StraRe hangabwarts bis zur Lauter zieht. Die Grunflache mindet in den
parallel zur Lauter verlaufenden Grinzug ein, der entlang der B 47 vom Stadtkern bis
fast zur Stadtgrenze nach Schénberg verlauft. Im Nordosten und Stdosten grenzen
an den Uberplanten Bereich die bebauten Flachen des Bebauungsplans BO 7E an.

6.2.2 Abiotische Faktoren

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Bergstrae (Naturrdumliche Einheit 226), die
als Bindeglied zwischen dem éstlich angrenzenden Naturraum Vorderer Odenwald
und dem im Westen der BergstralRe gelegenen Naturraum Hessisches Ried fungiert.

Die Bergstraenhange sind insgesamt durch ein sehr mildes Klima gepragt.

Die Grundstucke liegen auf einem relativ flachen, nach Nordwesten abfallenden
Hang. Etwa 100 m weiter westlich angrenzend liegt ein tief eingeschnittenes kieines
Tal, das nach Norden auf die tiefer gelegene Talaue der Lauter zulauft.

Geologisch gepragt ist das Gebiet durch das kristalline Odenwaldgestein, vor allem
Granodiorit, mit einer daruber liegenden Schicht aus Lehm und L&Blehm.

Das Klima im Bereich der BergstraRe entspricht dem Ubergangsbereich zwischen
der Rheinebene und dem Odenwald und ist gepragt durch warme Sommer und milde
Winter. Die Hange der BergstraBe sind im Fruhjahr und Herbst gegenuber der
Rheinebene und dem Odenwald deutlich warmer.
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N\
Die Rheinebene ist gekennzeichnet durch eine geringe DurchlUftung, und auch die
Hange der Bergstralle sind selbst bei windigen Wetterlagen eher windschwach aus-
gepragt. Kaltluftentstehungsgebiete sind aufgrund der flachendeckenden Hangbe-
bauung oberhalb des Grundsticks nicht wahrscheinlich. In dem angrenzenden
Taleinschnitt westlich des Grundstucks sind Kaltluftentstehungsgebiete denkbar, die
sich mit den Kaltluftstrémen entlang der Lauter verbinden.

Die Bebauung am Leimenberg gehért zu den thermisch stark belasteten, mafig dicht
bebauten Bereichen der Bergstralle.

6.2.3 Gewidsser

Im Geltungsbereich sind weder FlieBgewésser noch stehende Gewasser vorhanden.

6.2.4 Landschaftsbild

Der Planungsbereich wird gepragt durch den bebauten Hang des Leimenbergs sowie
den nérdlich und westlich angrenzenden Grinzug mit eingestreuter Bebauung. Das
nach Nordwesten etwas abfallende Gelande ist zum Tal der Lauter hin dicht mit
Baumen, vor allem Robinien, bewachsen. Der gegenuberliegende Hang ist nur am
HangfuB, entlang der B 47, bebaut. Der dartiber liegende Hangbereich ist — ebenso
wie die Hange des Leimenbergs — Uberwiegend bewaldet.

Trotz der groRflachigen Bebauung des Leimenbergs sind die meisten Grundstlicke
relativ grof und zumeist intensiv begrant.

6.2.5 Flachennutzung, Bestandsaufnahme

Das Grundstiick liegt im dstlichen Randbereich einer innerértlichen Grunflache. In- :
nerhalb dieser Flache liegen, etwas tiefer im Hang, zwei Wohngebéaude, z. T. mit
Nebengebauden. Sudwestlich davon stehen einige Stallgebaude.

Der gesamte Komplex der Grunflache ist zum Teil als Hausgarten mit Obstb&umen
und Ziergehdlzen (Flieder, Hasel, Forsythie) anzusehen, teilweise als Streuobst-
oder Weideflache.
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Das sldlich angrenzende Grundstuick Nr. 226/14 wird als intensiv genutzte Wiese mit
einzelnen Obstbaum- Halbstammen genutzt. Das gleiche trifft auf die westlich be-

nachbarten Flachen (Nr. 221/2 und Nr. 226/8) zu.

Das Uberplante Grundstuick ist ebenfalls als Hausgarten genutzt worden, wenn auch
in der letzten Zeit nicht so intensiv gepflegt wie die angrenzenden Parzellen. Trep-
pen, Beeteinfassungen und terrassierte Beete sind zu erkennen.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme waren bereits einige der abgestorbenen
Obstbaume sowie die HaselnuRstraucher gefallt.

Auf dem oberen Grundstick Nr. 211/10 waren groRtenteils Haselnustraucher sowie
einige Flieder, ein Apfelbaum und eine Birke vorhanden. Im unteren Grundsttcksteil
standen einige Apfel- und Kirschbdume, die allerdings teilweise bereits abgestorben
waren. An der westlichen Grundsticksgrenze, allerdings auf dem Nachbargrund-
stuck, steht eine ca. 50 Jahre alte Stieleiche. Die entlang der Nordost- Grenze ste-
henden Fichten und eine bereits abgestorbene Kiefer sind nicht erhaltenswert.

Im oberen Teilbereich ist die Ausbreitung von Efeu und in den Randbereichen von
Brennessel und Brombeere festzustellen. Im unteren Teilbereich wurden die Freifla-
chen als Wiese genutzt.

6.2.6 Bestandsbewertung

Okologisch wertvolle Flachen oder geschutzte Pflanzen wurden im Geltungsbereich
nicht festgestellt. Der einzige gesunde und erhaltenswerte Baum im gesamten unter-
suchten Gebiet ist die an der westlichen Grundstiicksgrenze, auf dem Nachbar-
grundstick vorhandene Eiche.

Durch die Nutzung als Hausgarten waren neben den Obstbdumen, die sich in kei-
nem erhaltenswerten Zustand befanden, Uberwiegend Ziergehdlze vorhanden. Die
vorhandenen Fichten sind 6kologisch weniger bedeutsam.

Eine Erfassung der Fauna ist in dem begrenzten Bearbeitungszeitrahmen kaum
méglich, jedoch ist davon auszugehen, dass das Grundstick als Lebensraum far
Kleinsauger, Végel und Insekten bedeutsam war.

Seite 14



Bebauungsplan

BO 7k ,Leimenberg”

(ke 7

griffe

T
-

6.3 Bewertung der vorgesehenen Ein

Der Landschaftsplan hat MaRnahmen aufzuzeigen, um Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu minimieren oder zu vermeiden. Voraussehbare Beeintrachtigungen sind
durch Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen zu kompensieren.

Bei dem Bebauungsplan ,BO 7E, 1. Anderung* handelt es sich um ein reines Wohn-
gebiet (WR) zur Erweiterung eines bestehenden Baugebietes.

Im Zuge der Entwurfserstellung wurde der Geltungsbereich um die Grundsticke
Gemarkung Bensheim, Fiur 10, Nr. 221/11 und Nr. 226/8 verringert, dies wirkt sich
de facto nur unwesentlich auf die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich aus. Im
Ubrigen wirde die Bilanz durch den Wegfall von tberplanter Flache nur gunstiger, so
dass wegen der marginalen Anderung eine Anpassung der Bilanzierung nicht vorge-
nommen wurde. Die zeichnerische Darstellung wurde hingegen auf den geénderten
Geltungsbereich angepasst.

Auf den Grundstiicken werden durch die geplante Geb&udeflache mit Nebenanlagen
insgesamt 332 m? versiegelt, hinzu kommt die teilweise Versiegelung der Verkehrs-
und Stellflachen von 242 m?,

Okologisch wertvolle Bereiche oder Pflanzenbesténde sind nicht betroffen. Einige
Obstbdume und Zierstraucher, teilweise abgestorben, waren zu beseitigen.

Dennoch wirken sich die Flachenversiegelungen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild aus. Mit folgenden Auswirkungen ist zu rechnen:

- Durch die Versiegelung ist keine Versickerung von Oberflachenwasser mehr
méglich.

- Kleinlebewesen im Boden werden zerstért, die Flache geht als Lebensraum verlo-
ren. Végel und Kleinsdugetiere sind gezwungen, auf andere Lebensraume aus-
zuweichen. '

- Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung von gegenwartig offenem Gelande
veréndert.

- Im Gegensatz zu den begriinten Flachen kann sich auf den versiegelten Flachen
keine Kaltluft bilden und der Kaltiuftabflul hangabwarts wird durch die Bebauung
zusatzlich behindert.
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6.4 Vorgesehene MaRnahmen

6.4.1 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung:

Im Baugebiet sollten zuklnftig einheimische Gehdlze verwendet werden. Anpflan-
zungen von Nadelgehoizen, wie im Osten des Geltungsbereichs vorzufinden, sind
zuknftig zu vermeiden.

Vor allem an den nérdlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen, d.h. als Ubergang
zu der angrenzenden Grunflache, sind vorzugsweise einheimische Stréucher zu
verwenden. Die Auswahl der Gehélze sind den textlichen Festsetzungen zu entneh-
men.

Im Randbereich der befestigten Flachen sind groRkronige Laubb&ume zu pflanzen.
Um den Regenwasserabflul zu reduzieren, sind Zisternen einzubauen.

Die versiegelten Flachen sind auf das unbedingt notwendige Maf} zu reduzieren. FUr
Stellplatze, Zufahrten, Terrassen und Wege sind wasserdurchlassige Materialien zu
verwenden, wobei Stellplatze (und Garagen) ohnehin nur innerhalb der Baufenster
zulassig sind.

6.4.2 Ausgleichsmafinahmen:

Entsprechend § 2 (1) BNatSchG i. V. m. § 1 BauGB sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu vermeiden und auszugleichen.

Die vorgesehene Bebauung ist als Eingriff in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild zu sehen, da offene Flachen in Anspruch genommen und bebaut werden
sollen.

Anhand der Flachenbilanz nach dem Biotopwertverfahren kann nachvollzogen wer-
den, in welcher GréRenordnung ein Ausgleich erforderlich wird.

Aufgrund der ParzellengréRe bietet sich ein Ausgleich auf den Uberplanten
Grundstliicken nicht an. Auch die Nachbargrundsticke sind, abgesehen von der
Verfugbarkeit, fur AusgleichsmaBnahmen nur bedingt geeignet, da hier reich struktu-
rierte Garten und Grunflachen vorzufinden sind. Aus diesem Grund wird der- Aus-
gleich im Ortsteil Hochstéatten der Stadt Bensheim vorgenommen.
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angeboten. Die zusammenhangenden Parzellen liegen sudlich des Weiherweges an
einem relativ steilen Nordhang und grenzen im Westen an Laubwald, im Osten an
Wirtschaftswiesen an.

Das Grundstick Flur 10, Nr. 6/5 (997 m?) wird derzeit als Wirtschaftswiese genutzt
und soll in eine Streuobstwiese umgewandelt werden. Dadurch kann fur bedrohte
Insekten und Vogelarten ein weiterer Lebensraum geschaffen werden.

Auf dem Grundstiick Flur 10, Nr. 6/6 (987m?) sollen die etwa 55 Jahre alten Fichten
durch eine Aufforstung mit Edellaubholzarten ersetzt werden, bestehend aus Berg-
ahorn, Spitzahorn, Esche und Kirsche.

Die Eschen sollen vor allem in unteren Hangbereich, die Kirschen im oberen Hang
verwendet werden. Die Rotbuche durfte sich aus den angrenzenden Besténden
durch Naturverjingung von selbst ansiedeln (siehe auch textliche Festsetzungen).

] o S Fédl ke
Ausgleichsfliche: Im Hintergrund Fichtenbestand inner- Im Vordergrund Weide / Wirtschaftswiese mit Unterstand.
halb der Parzelle Nr. 6/6.

Die Initiative zur Waldumwandlung wurde von Seiten des Forstamtes zur Sprache
gebracht und darauf hin im Zuge der erfolgten Ausgleichsplanung (Vorentwurf) aus
landschaftspflegerischer Sicht weiterentwickelt.

Unter landschaftspflegerischen Aspekten ist die erfolgte Planung zu befarworten, da
es nicht zuletzt aus naturschutzfachlicher Sicht bei Waldrandern grundsétzlich sinn-
voll (und winschenswert) ist, einen gestuften Waldsaum aufzubauen und / oder zu
erhalten. Ein Waldrand ist im vorliegenden Fall als Ubergang des vorhandenen Fich-
tenbestandes zum angrenzenden Grinland jedoch nicht vorhanden, wobei die der-
zeit vorherrschende Situation mit zunehmendem Alter der Baume noch ungunstiger
wird. Im Zuge der geplanten Ausgleichsmafnahme wird mit der Waldrandneuanlage
ein entsprechender Waldmantel aufgebaut.
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6.4.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Als Nachweis der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung wird das Biotopwertverfahren
gemal den ,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und
Landschaft* (17.5.1992), der Erganzung (1.4.1993) sowie der Ausgleichsabgaben-
verordnung (9.2.1995) durchgefihrt.

Bei dieser Bilanzierung kann hinsichtlich der zukUnftigen Flachennutzung nur mit
angenommenen Flachenangaben gerechnet werden. Eine genaue Flachenbilanz ist
im Planungsstadium eines Bebauungsplanes nicht moéglich.

Unter dieser Voraussetzung wirde durch die vorgesehenen Eingriffe ein Biotopwert-
defizit von 17.495 Biotopwertpunkten entstehen.

Dem stehen AusgleichsmafRnahmen von insgesamt 21.814 Wertpunkten gegenuber,
d.h., es entsteht ein Uberschuss von 4319 Biotopwertpunkten.

Der Eingriff kann daher aus 6kologischer Sicht als ausgeglichen angesehen werden.

Vorschlag fiir textliche Festsetzungen aus landschaftspflegerischer Sicht:
1. § 9 (1) Nr.25a Bau GB: Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern

Far Anpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches fur Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen auf den privaten Grundstlcksflachen sind standortgerechte Gehdlze
der folgenden Artenliste zu verwenden:

Baume:

Acer campestre- Feldahorn
Acer pseudoplatanus- Bergahorn
Alnus glutinosa- Schwarzerle
Castanea sativa- Esskastanie
Carpinus betulus- Hainbuche
Juglans regia- Walnu3
Fraxinus excelsior- Esche
Prunus avium- Vogelkirsche
Pyrrus communis- Wildbirne
Quercus robur- Stieleiche
Salix caprea- Salweide
Sorbus aucuparia- Eberesche
Hochstdmmige Obstbdume
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Straucher:

Cornus mas- Kornelkirsche

Cornus sanguinea- Roter Hartriegel
Corylus avellana- HaselnuB
Euonymus europaeus- Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare- Liguster

Prunus spinosa- Schlehe

Rosa canina- Hundsrose

Rosa glauca- Hechtrose

Rubus fructicosus- Brombeere

Sorbus domesticus- Speierling
Sambucus nigra- Schwarzer Holunder
Viburnum opulus- Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba- Waldrebe

Hedera helix- Efeu

Lonicera pericymemum- WaldgeiBblatt
Parthenocissus tric. “Veitchii”- Wilder Wein
Polygonum aubertii- Knéterich

2, § 9 (1) Nr. 25b Bau GB: Erhaltung von Bdumen und Stréduchern:

Die vorhandene Eiche im sudlichen Grenzbereich, allerdings auerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans, ist zu erhalten. Bei der Umsetzung von Bau-
maRnahmen ist der Baum (gemaR DIN 18920) vor schéadlichen Einflussen zu
schutzen.

3. § 9 (1) Nr. 20 BauGB: Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen:

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft:

Das Grundstiick Flur 10, Nr. 6/5 (997 m?) der Gemarkung Hochstatten, Stadt Bens-
heim, das z. Zt. als Wirtschaftswiese genutzt wird, ist als Streuobstwiese anzulegen.
Es sind hauptséchlich Apfel- Hochstdmme und zusétzlich Birne und Walnuf3 zu ver-
wenden. Die Anzahl der Baume wird mit 15 Stuck festgelegt. |

Die Pflanzung sollte méglichst im Herbst erfolgen. Die Pflegeschnitt der Obstbaume
ist zu gewahrleisten.

Das Grunland ist jahrlich 1 — 2 mal zu méhen (nicht vor Ende Juni), das Mahgut ist
abzufahren. Auf Dunger ist zu verzichten.
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Das Grundstuck Flur 10, Nr. 6/6 (987 mzder Gemarkung Hochstatten, Stadt Bens-
heim, sind die vorhandenen, ca. 55 Jahre alten Fichten sowie einige eingestreute
Rotbuchen zu roden. Anschlielend sind auf der Flache folgende Baumarten an-
zupflanzen:

Acer pseudoplatanus, Bergahorn

Acer platanoides, Spitzahorn

Fraxinus excelsior, Esche

Prunus avium, Kirsche

Im oberen Hangbereich sind vorzugsweise die Kirschen, im unteren Hangbereich
eher die Eschen zu pflanzen, Berg- und Spitzahorn sind gleichm&gig zu verteilen.
Fur das Grundstiick werden 300 Pflanzen benétigt, die im Verband 1 m x 2,5 m zu
pflanzen sind. Die aufgeforstete Flache ist vor Verbi zu schitzen und daher mit
einem 1,5 m hohen Zaun (Sechseckgeflecht) einzuzaunen.

i
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