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Bebauungsplan BO &2. Anderung

1.  Erforderlichkeit, Ziel und Zweck der Planung

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist der Bereich der 2. Anderung als Sonderbaufls-
che und &ffentliche Grunflache festgesetzt.

Aufgrund der Anderung fur eine Wohngebietsentwicklung ist der Bereich des ehema-
ligen THW-Gelandes mit einem Teil der 6ffentlichen Grunflache durch eine Wohn-
bauﬂache zu Uberplanen.

Des weiteren ist hiermit die Zielsetzung verknupft mit der geplanten Wohnbebauung -
das Ortsbild gegentiber der ehemaligen THW-Nutzung (uberdachte Lagerplatze, ein-
geschossiges Burogebaude) zu verbessern.

Dieser Bebauungsplan ist im vereinfachten Verfahren'geméfs § 13 BauGB zu erstel-
len, da die Grundzlge der Planung nicht berthrt werden.

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung bezieht sich auf einen Teilbereich des Grund-
stickes am Roderweg (ehemaliges THW-Gelande und éffentliche Grinflache), Ge-
markung Bensheim, Flur 9 Flurstick Nr. 498/2 (teilweise). Der Geltungsbereich der
Anderung umfaRt eine Fléache von ca. 2102 gm. "

3. Rechtliche Grundlagen

- Fur den Bebauungsplan gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141),

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 127).

- Als weitere Rechtsgrundlagen gelten die Hessische Bauordnung (HBO) in der
Fassung vom 01.06.1994 (GVBI. |, S. 476, 566)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987
(BGBI. I, S. 889), zuletzt gedndert durch Art. 6 Bau- und Raumordnungsgesetz -
BauROG- in Verbindung mit dem Hessischen Naturschutzgesetz (HeNatSchG)
vom 19.09.1980 (GVBI. I, S. 309), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.1994
(GVBI. I, S. 775).

- Des weiteren finden Anwendung die Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der
jeweils gultigen Fassung

- sowie die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim in der Fassung vom 01.06.1995.
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4. Ubergeordnete Planungsaussagen
4.1. Einordnung in ﬁbergeordnete Planungen

Im Regionalen Raumordnungsplan Sudhessen (RROPS 1995) ist das Plangebiet als
"Siedlungsflache Bestand" ausgewiesen. Die Anderung in Wohnen entspricht dem-
nach den Zielvorstellungen der Raumordnung geman § 1 (4) BauGB. '

4.2. Einordnung in die gemeindliche Entwicklungsplanung

Der verwaltungsverbindliche Fléachennutzungsplan der Stadt Bensheim von 1977
weist fur den Geltungsbereich eine Wohnbaufldche mit dem Planzeichen fur Anlagen
der 6ffentlichen Verwaltung aus.

Die sich derzeit im Verfahren befindliche Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes, der Entwurf liegt bereits vor, sieht fir den Uberplanten Bereich nur noch Wohn-
bauflachen vor.

5. Beschreibung des Plangebietes
5.1. Gebietscharakter

Das ehemalige THW-Gelénde ist baulich gepragt durch tberdachte Lagerplatze und
einem eingeschossigen Blurogebaude, die sich baulich in einem schlechten Zustand
befinden.

Im studéstlichen Teilbereich der 2. Anderung besteht eine éffentliche Grinflache, die
mit einheimischen Strauch- und Baumgruppen bewachsen ist.

Nérdlich des Plangebiets grenzt der Bauhof mit seinen lang gestreckten Lagerhallen,
Garagen, Werkstéatten und Birogebaude an. Die Gebdude Nr. 14 und 16 am Roéder-
weg (ehem. Faselhof) stehen unter Denkmalschutz. Der Bauhof soll mittelfristig in
das Baugebiet nordlich der Schwanheimer StralRe (BW23B) verlagert werden. Das
dann zur Verfugung stehende Geladnde soll als innenstadtnahes Wohngebiet entwik-
kelt werden.

Das 6stlich angrenzende Wohngebiet besteht aus eingeschossigen Einzelhausern.

Die Bebauung sudéstlich des Réderweges besteht aus zweigeschossigen Doppel-
hausern, die mit Garagen in der Grenzbebauung miteinander verbunden sind und ein
eigenstédndiges Ensemble bilden.

Stdwestlich des Réderweges, gegenuber dem ehemaligen THW-Geléande befindet
sich ein Grundstuck, daf im Bebauungsplan BO9 ,Zeller Pfad” als landwirtschaftliche
Flache mit der Zweckbestimmung Gartnerei festgesetzt ist und zur Zeit als private
Grinflache genutzt wird.
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5.2 Verkehrliche ErschlieBung
Die Anbindung der geplanten Wohnbaugrundstiicke erfolgt Gber den Réderweg.

Aufgrund der geringen Breite der Sackgasse (ca. 3,20 m), ist zum Ein- und Ausfah-
ren in die Garage des Grundeigentimers der Parzelle Nr. 796/1 auf dem Eckgrund-
stuck der Parzellenteilflache Nr. 498/2 eine etwa 2,20 m breite und 8,00 m lange ge-
pflasterte Fl&che mit einem Geh- und Fahrrecht angelegt. :

5.3. Technische Infrastruktur

Die Anbindung des Plangebiets an d|e vorhandenen Ver- und Entsorgungsleltungen
ist gesichert.

5.4. Vorbelastungen des Gebietes

Es wurden Bodenuntersuchungen im Bereich des ehemaligen THW —Gelandes und
der vorhandenen Grinflache vorgenommen. Im Bereich des THW — Gelandes wur-
den bei der Bohrung RKS 6 der Prifwert fur PAK Uberschritten, bei der Bohrung RKS
7 der Prifwert fur Kohlenwasserstoffe nach EV H18. Man kann davon ausgehen,
daR es sich bei den Uberschreitungen nur um punktuelle Verunreinigungen handeilt.
Sollten hier Erdarbeiten stattfinden muf3, der Aushub fachtechnisch tberwacht und
gegebenenfalls analysiert werden.

Das Gutachten ist als Anlage(1) dieser Begrindung beigefugt.

6. Stddtebauliche Konzeption und Planungsinhalte
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet soll fir 4 Einzelhauser auf Grundstlcken von etwa 420 bis 530m?
entwickelt werden.

Im Plangebiet ist eine zweigeschossige Bebauung mit traufstandigem Satteldach
ausgewiesen. Dadurch wird die traufstdndige zweigeschossige Doppelhaus-

bebauung stddstlich des Réderwegs aufgenommen und in stadtebaulich wiin-
schenswerter Weise weitergefihrt.

6.2 Verkehrliche ErschlieBung, ruhender Verkehr

Das ruckwartige Grundstiick am Réderweg wird Uber einen privaten Wohnweg er-
schlossen.

6.3. Ver- und Entsorgung

Die Verlegung erforderlicher Erschliel’slungsleitungen, insbesondere fur das ruckwar-
tige Grundstlck, erfolgt innerhalb des geplanten Zufahrtsweges. Da es sich bei der

-6-
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geplanten Zuwegung um eine private Grundsttckszufahrt handelt und die auRere
ErschlieBung bereits gesichert ist, ist die ErschiieBungsmafnahme privaterseits
durchzufhren und erforderlichenfalls dinglich abzusichern.

6.3.1 Wasserver- und -entsorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt derzeit Uber das stadteigene Versor-
gungsnetz. Die Zustandigkeit fur die Neuverlegung von Wasserversorgungsleitungen
obliegt dem Wasserwerk der Stadt Bensheim.

-Die Abwasserehtsorgung der bebauten Grundsticke erfolgt derzeit Uber das stadtei;
gene Entsorgungsnetz im Trennsystem.

Der Anschlull bzw. die Neuverlegung von Abwasserkanélen ist mit dem Abwasser-
verband Mittlere Bergstralie in Bensheim abzustimmen.

6.3.2. Elektroenergetische und gastechnische Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Gas ist durch das vorhandene Lei-
tungsnetz im Rdéderweg gesichert. _

Die Neuverlegung von Leitungen bzw. die Einrichtung von Hausanschiiissen ist mit
dem zustandigen Versorgungstrager, der Gruppen-, Gas- und E- Werk Bergstrafie
AG in Bensheim, abzustimmen.

7. Naturrdumliche Ubersicht

Die Gelandegestalt wird durch eine bis ca. 45° steile, bewachsene Béschung ge-
pragt, die das ehemalige THW-Gelénde im Nordosten und Stidosten umgibt. H6he
und Steilheit der B6schung nehmen dabei von Stden nach Norden zu, die maximale
Hohe betragt ca. 5 m. :

Im Bereich der stadtischen Grinflache wurden verschiedene Gelandemodellierungen
vorgenommen (Verebnung, Aufschittung). Die straBenseitige Bdschung hat eine
Hohe von ca. 2 m. :

Die Béden im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind durch Versiegelung, Umla-
gerung und Verdichtung im Rahmen der bisherigen Bautétigkeit hochgradig anthro-
pogen uberpragt.

8. Beschreibung und Bewertung der Landschaftspotentiale

8.1 Nutzungs- und Biotopstrukturen

8.1.1 Ehemaliges THW-Geladnde

Das ehemalige Betriebsgelande des Technischen Hllfswerkes wird zur Zeit nur noch;

als Parkplatz fUr die Mitarbeiter des angrenzenden Stadtisches Bauhofes sowie in i

-7-



Bebauungsplan BO 8/2. Anderung

Teilen auch als Lagerflache (Bauschutt, Stahlgittermatten) genutzt. Im Westen wurde
unweit des Eingangstores eine Grube ausgehoben, die als Stellplatz fur einen
Mallcontainer dient. Das Geléande macht insgesamt einen ungeordneten Eindruck.

Die Freiflachen sind unregelmaig mit Schotter oder Kies befestigt, randlich der
Mdillcontainer-Grube befindet sich eine ca. 1 m hohe Aufschittung. Zur Strae hin
wird das Gelédnde durch einen Holzzaun (Jagerzaun) abgeschlossen. Zwischen Zaun
und StralRe erstreckt sich ein mit Kies befestigter Parkstreifen.

Auf dem ebenen Betriebsgelande sind nur wenige Vegetationsstrukturen vorhanden:

- Die wasserdurchlassige befesﬁgten Freiflachen weisen értlich einen sehr lickigen
Bewuchs mit Trittpflanzen, wie z. B. der Vogelmiere (Stellaria media) auf.

- Entlang des Jagerzaunes stockt eine bis ca. 2 m breite Zierhecke mit Uberwie-
gend Schneebeere (Symphoricurpos albus), daneben auch mit Rose (Rosa
spec.), Hainbuche (Carpinus betulus), Holunder (Sambucus nigra) und Eibl&ttri-
gem Liguster (Ligustrum ovalifolium). Im Unterwuchs sind Mahonie (Mahonia
aquifolium) und v. a. Efeu (Hedera helix) anzutreffen.

- Einige bis ca. 1 m dicke Baumstumpfe (teilweise mit Stockausschlag) zeugen von
einem ehemaligen kleinen Pappelbestand auf dem Gelande.

- Die Steilbéschung im Nordosten und Stdosten des THW-Gelandes ist durch ei-
nen lichten Robinienbestand gekennzeichnet. Die Robinien (Robinia pseudaca-
cia) wachsen hier truppweise und erhéhen als Intensivwurzler und Bodenfestiger
die Standsicherheit der Steilbéschung. Es werden Stammdurchmesser bis ca. 40
cm erreicht. Daneben kommen vereinzelt Holunder und Ahorn vor. Der Unter-
wuchs wird von néhrstoffliebenden Arten wie Brombeere (Rubus spec.), Knob-
lauchrauke (Alliaria petiolata), Schéllkraut (Chelidonium majus) und Scharbocks-
kraut (Ranunculus ficaria) gebildet. Zwischen dem Bdschungsful und den an-
grenzenden Gebauden sind Erd- und Schuttablagerungen angehauft. Von den
angrenzenden Grundstlcken aus kommt es aulerdem zur Ablagerung von Gar-
tenabféllen.

8.1.2 Stadtische Griinfliche

Die ostlich an das THW-Gelande angrenzende kleine Grunflache wird randlich des
Roderweges als Parkstreifen genutzt. Hier ist auf dem sandig- lehmigem Untergrund
kein Bewuchs mehr vorhanden. An der Nordostseite befindet sich eine weitere, mit
Verbundpflaster befestigte Parkflache. Die angrenzende schmale Erschhef&ungsstra-
e ist ebenfalls mit Betonsteinen gepflastert.

Im Nordwesten verbindet ein schmaler Erdweg das oberhalb der Griinflache gelege-
ne Wohngebiet mit dem Réderweg.

Im Bereich der Grinflache sind folgende Vegetationsstrukturen vorhanden:

- Westlich des Erdweges stockt auf der Oberkante der zum THW-Gelande hin ab-
fallenden Béschung eine Zierhecke mit Forsythie (Forsythia suspensa), ;
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Kriechwacholder (Juniperus s.pec.) und Spierstrauchern (Spiraca spec.).

- Ostlich des Weges befindet sich ein kleines Ziergeholz ahnlicher Artenzusam-
mensetzung, hinzu kommt die Eibe (Taxus haccuta). Zentral stockt ein elnzelner
Zier-Ahorn (Acer rubrum c. f.) mit ca. 30 cm Stammdurchmesser. ‘

- Die Aufschittung im Ostteil der GriJanéche wird durch mehrere Robinien-Gruppen
gepragt. Der Stammdurchmesser betragt 10 - 40 cm.

- Die Zwischenflachen sind durch eine ruderale Gras-Krautflur mit z. B. Gefleckter
Taubnessel (Lamium maculatum) und Persischem Ehrenpreis (Veronica persica)
gekennzeichnet und werden offenbar nur gelegentllch gemaht. Im Bereich der
Aufschittung ist eine Brennesselflur entwickelt.

Aufgrund ihrer geringen GroRe, der zusatzlichen Beeintrachtigungen durch randliche
Parkflachen und Aufschittungen, des Fehlens von Sitzméglichkeiten etc. und der
insgesamt wenig attraktiven Gestaltung besitzt die stadtische Grinflache derzeit nur
eine geringe Funktion als &ffentlicher Aufenthalts- und Erholungsraum far die Wohn-
bevélkerung.

8. 2 Zusammenfassende Bewertung des natiirlichen Potentials

Die Tiérwelt Im Untersuchungsraum wird von siedlungstypischen Arten dominiert. im
Rahmen der Kartierung wurden an Vogelarten Buchfink, Amsel, Rabenkrahe, Klei-
ber, Ringeltaube, Haussperling, Kohl- und Blaumeise beobachtet.

Durch Uberbauung, Flachenbefestigung, Nahrstoffeintrag sowie diverse Ablagerun-
gen ist das Gebiet in seinem Biotoppotential erheblich beeintrachtigt. Die vorhande-
nen Vegetationsstrukturen werden von nicht standortheimischen Ziergehélzen sowie
siedlungstypischen ruderalen Arten dominiert, so dass sie keine hervorgehobene
Bedeutung als Lebensraum wildlebender Tier- und Pflanzarten besitzen. Poteniell
wertvolle Kieinstrukturen sowie z. B. dichte Strauchhecken, Totholzhaufen oder Na-
tursteinmauern sind nicht vorhanden.

Der Grunflache kommt eine aligemeine Funktion als "grine Zelle" im Biotopverbund
der Siedlungsbiotope zu.

Der auf der Steilbdschung stockende Robinienbestand besitzt einen hohen Wert als
Erossionsschutz zur Sicherung des Bodens. Dartiberhinaus stellen Robinienbliten
eine wertvolle Nahrungsquelle fur verschiedene Insekten (insbesondere Bienenver-
wandte) dar. Da im Unterwuchs von Robinien vorwiegend stickstoffliebende Arten
geférdert werden und sich somit kein artenreicher Bewuchs einstellen kann, ist das
Biotoppotential reduziert.

9. Konfliktanalyse, Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen
Das Vorhaben besteht in der Auswéisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4

BauNVO. Insgesamt sollen vier Bauplatze geschaffen werden. Die Wohngeb&ude
sind in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen zu errichten.

-
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Die Erschlieung der Grundstiicke erfolgt direkt Uber den Rc‘iderweg.

Das Vorhaben stellt i. W. einen anlagebedingten Eingriff dar, durch welchen Teilfla-
chen langfristig einer anderen Nutzungsform zugefuhrt werden. Baubedingte Beem-
trachtigungen wie Larm- und Schadstoﬁ’emssnonen treten demgegentber in ihrer
Bedeutung zurtck.

Bei den einzelnen Schutzgitern ergeben sich deutliche Unterschiede hinsichtlich der
Auswirkungen des Vorhabens:

Schutzgut Boden:

Beeintrachtigungen des Bodens entstehen u. a. durch die Versiegelung und damit-
Okologische Inaktivierung der Béden im Bereich der geplanten Gebaude und ver-
siegelten Nebenflachen. Auf dem ehemaligen THW-Gelénde wirken sich die vor-
handenen weitreichenden Vorbelastungen (Gebaudebestand, befestigte Freifla-
chen, Ablagerungen) dahingehend aus, dass durch die geplante Erhéhung des
Anteiles an unbefestigten Freifldchen eine Verbesserung des Ist- Zustandes er-
folgt. Demgegenuber ist auf der stadtischen Grunflache eine erhebliche Zunahme
des Versiegelungsgrades zu verzeichnen.

Zu einer Vorbelastung der Béden auf dem THW-Geléande durch umweltschadliche
Ablagerungen oder Schadstoffeintrége liegen keine Angaben vor. Nach § 1 des
Bundesbodenschutzgesetzes sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren,
Altlasten sind ggf. zu sanieren.

Nach § 4 BbodSchG sind fur die Beseitigung schadlicher Bodenveranderungen
der Verursacher, dessen Rechtsnachfolger, der Grundstiickseigentimer sowie
der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber ein Grundstlick verantwortlich.

Im Bereich der Steilbéschung besteht die Gefahr einer Destabilisierung der B-
schung durch Entfernen des vorhandenen Bewuchses.

Zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigungen des Bodens werden fol-
gende Festsetzungen gemacht: Einschrankung der Neuversiegelung durch eine
Grundflachenzahl 0,4 sowie Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
der Garagenzufahrten. Die Steilbéschung soll durch teilweise Erhaltung des vor-
handenen Bewuchses und durch zusétzliche SicherungsmaRnahmen (Errichtung
einer Stutzmauer im unteren Teil) gesichert werden. Im Interesse der Umweltvor-
sorge sind die beim Abrif} anfallenden umweltschadlichen Baustoffe (Eternit,
Kunststoffe) fachgerecht zu entsorgen.

Die befestigten und versiegelten Fiachen im Bereich des ehemaligen THW-
Gelandes werden seitens der Stadt entsiegelt, die nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen werden ausschlieRlich fachgerecht mit humosem Oberboden an-
gedeckt.

Grundsatzlich muB} der stadtebauliche Ansatz einer Verdichtung im Innenbereich
im Hinblick auf den Bodenschutz positiv bewertet werden, dient er doch langfristig
der Verringerung einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme von noch weitge-
hend unbelasteten B6den im AuBenbereich und der Vermeidung einer flachigen
"Zersiedelung" der Landschaft.

10



Bebauungsplan BO 8/2. linderupq

Schutzgut Wasser:

- Innerhalb des Gelandes sind keine natirlichen FlieR- oder Stiligewasser vorhan-
den. Wesentliche Beeintrachtigungen von Oberfachengewéssern und Grundwas-
ser resultieren daher aus der Neuversiegelung. Wird von versiegelten Flachen
abflieendes, unbelastetes Wasser der Kanalisation zugefihrt, so wird die
Grundwasserneubildung reduziert, gleichzeitig kommt es bei starken Nieder-
schlagen zu einer Erhdhung des Hochwasserabflusses. Umgekehrt kann Nieder-
schlagswasser mit erhéhter Schadstoffbelastung (z. B. von intensiv. genutzten
Stralen) zu Beeintrachtigen der Grundwasserqualitat fihren, so dass hier ein
Anschluf? an die Kanalisation zweckmaBig sein kann.

- Als Minderungsmalnahme wird festgelegt, dass Dachflachenwasser (fir Brauch-
wassernutzung, Gartenbewésserung) in Zisternen gesammelt werden bzw. in
Mulden nach Bodenandeckung und Begriinung der Muldensohle versickert wer-
den muss. Um eine Vorfilterung des Wassers zu erreichen, wird die Dachbegrii-
nung von Garagen und Nebenanlagen verbindlich vorgeschrieben.

Weiterhin sollen im Bereich von Stellplatzen und Zufahrten ausschlieRlich was-
serdurchidssige, begrinte Befestigungen wie z. B. Pflaster mit breiten Rasenfu- -
gen oder Schotterrasen verwendet werden. ‘
Auch der Bau der privaten Grundstiickszufahrt soll aufgrund der geringen Ver-
kehrsbelastung mit einem wasserdurchlassigen Pflasterbelag ausgefiihrt werden.

Schutzgut Klima/Luft:

- Erhebliche Beeintrachtigungen von Klimaékologie und Lufthygiene sind nicht zu
erwarten, da es sich um eine Umnutzung eines bereits bebauten Gebietes han-
delt, welches ringsum von weiterer Bebauung umgeben ist. Kleinflachig kommt es
zu Beeintrachtigungen durch Neuversiegelung (sommerliche Aufheizungsflache).

Schutzgut Arten und Biotope:

- Wegen der vorhandenen Vorbelastung in Form von Bebauung, Fldchenbefestigung
und Ablagerungen sowie wegen des Vorherrschens siedlungstypischer, haufiger
Zier- und Ruderalpflanzen kommt den Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzen-
welt nur eine geringe Bedeutung zu. Wiederum sind die Beeintrachtigungen im Be-
reich der stadtischen Grinflache deutlich schwerwiegender als diejenigen auf dem
THW-Gelande. Als vergleichsweise bedeutsame Beeintrachtigungen ist der Verlust
von alteren Einzelbdumen (Robinien, 1 x Zierahorn) mit Stammdurchmessern bis
etwa 40 cm zu nennen.

Insgesamt sind folgende Biotop- und Nutzungstypen gemafR Hessischer Aus-
gleichsabgabenverordnung (AAV von 1995) im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorhanden und potentiell durch Uberbauung betroffen.

Nr. 10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster

Nr. 10.530 Schotter-, Kies- und Sandfléchen, -wege, -plétze oder andere
wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte
Flachen, deren WasserabfluR versickert wird. l
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Nr. 10.710 Dachflache nicht begriint
Nr. 11221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, kleine
‘ Sffentliche Grinanlagen, arten- und strukturarme Hausgérten

Der Robinienbestand auf der Steilbdschung wurde dem Nutzungstyp 11.221 zuge-
ordnet. Die resultierende wertmaBige Einstufung des llickigen, artenarmen und im
Unterwuchs nahrstoffreichen Bestandes entspricht der Einschétzung durch die
Planverfasser.

- Eine Minderung der Eingriffswirkungen wird durch die teilweise Erhaltung des
Robinienbestandes sowie durch extensive Garagendachbegriinungen erzielt.

Schutzgut Landschaftsbild:

- Zu Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes kommt es durch Beseiti-
gung pragender Gehdlzstrukturen (z. B. Ahorn und Robiniengruppen im Bereich
der Grunflache). Durch die geplante Errichtung einer Mauer im unteren Teil der
Steilbdschung wird die Gelandegestalt der Hangkante verandert und der Be-
wuchs teilweise beseitigt. Auch im Bereich der Grinflache kommt es zu erhebili-
chen Gelandeveranderungen durch Bodenabtrag und Planie. Die Griinflache geht
groltenteils als 6ffentlicher Aufenthalts- und Erholungsraum verloren, wenn ihr
auch in dieser Hinsicht derzeit nur eine geringe Funktion zukommt.

- Festlegungen zur Eingriffsminderung werden im Bebauungsplan bezuglich einer
ortsangepaliten dulReren Gestaltung der Gebaude (Begrenzung der Gebaudeho-
he, zulassige Dachformen und -neigungen, Art und Farbe der Dacheindeckung)
getroffen. Glnstig wirkt sich ebenfalls die teilweise Erhaltung des Robinienbe-
standes auf der Steilbéschung sowie die teilweise Erhaltung der Restflache der
6ffentlichen Grunflache aus.

10. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, Eingriffsbilanzierung
10.1. Verbal-argumentative Bilanzierung

Durch die beschriebenen zahireichen Regelungen zur Vermeidung und Minderung
von Beeintrachtigungen sowie durch weitere Malnahmen im Bereich der privaten
Grundstucksflachen lassen sich die zu erwartenden Beeintréchtigungen nicht nur
reduzieren, sondern insgesamt ausgleichen. Dabei steht einer hohen Eingriffsinten-
sitdt und negativen Bilanz im Bereich der stadtischen Griinflache eine deutliche Zu-
standsverbesserung im Bereich des ehemaligen THW-Gelédndes gegenuber:

- Die Neuversiegelung durch Gebaudeflachen ist sehr gering, da im Vorfeld zu-
néachst der alte Gebaudebestand abgerissen wird. Gunstig auf den Wasserhaus-
halt wirkt sich aulerdem die Brauchwassernutzung bzw. Versickerung des Dach-
flachenwassers aus.

- Der Versiegelungsgrad der Freiflachen geht insgesamt deutlich zurtick, da das

derzeit nahezu flachendeckend befestigte THW-Geléande teilweise in Gartenfls-
che umgewandelt wird. Es sind mindestens 80 % der nicht Gberbauten Flache
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gértnerisch zu gestalten.

- Gunstig auf Wasserhaushalt und Boden wirken sich auch die vorgeschriebenen
Garagendachbegriinungen sowie die begriinten Befestigungen der Garagenzu-
fahrten aus.

- Durch die Festlegung einer gartnerisch zu gestaltenden Mindestflache sowie die
Festlegung einer Mindestbepflanzung mit Gehélzen werden die Beeintrachtigun-
gen des Arten- und Biotoppotentials ausgeglichen.

- Durch die Erhaltung bzw. Neupflanzung von Gehélzen im Bereich der Steilbo-
schung kann die Béschungskante ohne weitreichende visuelle Beeintrachtigung
in das Gebiet integriert werden..

- Die um etwa zwei Drittel reduzierte kleine stadtische Grunflache als "grune Zelle"
im Verbund der Siedlungsbiotope ist innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes nicht ausgleichbar. Diesem Defizit steht allerdings die deutliche
Funktionsverbesserung der Schutzglter Wasserhaushalt und Boden gegentber.

10.2 Bilanzierung gemiR Ausgleichsabgabenverordnung (AAV)

Zur Berechnung der voraussichtlich auf die einzelnen Nutzungstypen entfallenden
Flachenanteile sind mehrere Schritte erforderlich, die im folgenden erlautert werden:

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches (2102 gm) ergibt die BezugsgréRe der
Grundfidchenzahl (GRZ). Bei einer GRZ von 0,4 errechnet sich eine zulassige
Grundflache von 913gm und eine nicht Uberbaubare Grundsticksflache von
1094gm.

In der zulassigen Grundflache enthalten sind die wasserdurchlassig befestigten, be-
grunten Garagenzufahrten sowie die extensiv begriinten Garagendacher , dazu sind
noch als Gebaudeflache (Dachflachen mit Versickerung) hinzuzurechnen.

Far Freiflachen wie Terrassen, befestigte Gartenwege etc. wurde eine zusétzliche
Flachenversiegelung in Héhe von nochmals 20 % der nicht Uberbauten Grund-
stlcksflache (220 gm) angenommen. 80 % der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
sind gértnerisch zu gestalten (875 gm).

Das Ergebnis der Bilanzierung gemag AAV ist ein Biotopwertiberschul von etwa
4600 Biotopwertpunkten (BWP) im Nachausgleichszustand. Damit sind keine weite-
ren Ausgleichs- oder Ersatzmaflnahmen erforderlich.

11. Eré&uterungen zum griinplanerischen Entwicklungskonzept

Vorrangiges Ziel der grinordnerischen Planung ist es, eine angemessene Durchgri-
nung und innere Strukturierung des Wohngebietes zu sichern sowie die vorhandenen
ausgepragten Reliefstrukturen zu erhalten und mit der baulichen Nutzung in Einklang

zu bringen.

Regelungsbedarf besteht insbesondere hinsichtlich der Sicherung der Steilbéschung
nordostlich des THW-Gelandes:
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Zur Sicherung der Béschung soll daher im unteren Teil eine ca. 3 m hohe Stitzmau-
er errichtet und mit Efeu begrunt werden. Der Robinienbestand im oberen Bé-
schungsbereich soll weitestmdglich erhalten bleiben.

Uber die genaue Dimension des Stltzbauwerkes kann erst auf Grundlage statlscher
Berechnungen im Rahmen der Bauausfuhrung entschieden werden.

Als Intensivwurzler ist die Robinie in besonderem MaRe zur Béschungsbefestigung
geeignet. Der vorhandene Bestand mul} jedoch ergénzt werden. Als Begleiter sind
zur Erhéhung der Artenvielfalt auBerdem Eiche, Holunder, Weitdorn und Eberesche
einzubringen. Sonstige Gehdlzarten kénnen sich in Robinienbestanden kaum durch-
setzen. Der Gehdlzbestand.ist durch regelmaBngen Stockhieb zu pflegen und vor
Uberalterung zu schitzen.

Durch die Erhaltung eines Gehélzstreifens im oberen Bereich werden die astheti-
schen Beeintrachtigungen vermieden, die durch eine 5 m hohe Stltzmauer entste-
hen wurden. Dies ist um so wichtiger, als das angrenzende Grundstlck 795/1 im
Sludwesten ebenfalls durch eine Mauer begrenzt wird, so daR die geplante MaRRnah-
me eine Untergliederung der hohen Wandfl&che bewirkt.

Durch folgende weitere Erhaltungs- und Pflanzbindungen soll einé angemessene
Durchgrinung des Baugebietes erreicht werden:

Teilweise Erhaltung des Robinienbestandes auf der flacheren und weniger hohen
B6schung sudostlich des THW-Geléndes im Bereich der Privatgrundstiicke. Ein-
bringung zusétzlicher Gehoize zur Erhéhung der Artenvielfalt (s. 0.). Inwieweit auch
in diesem Bereich zusétzliche MalRnahmen zur Béschungssicherung erfordertich
sind, kann erst im Rahmen der Bauausfiihrung entschieden werden.

Gartnerische Gestaltung von mindestens 80 % der nicht Gberbauten Grundsticks-
flache.

Die Festsetzung einer Mindestbepflanzung der Grundsticke mit Gehdélzen dient dem
teilweisen Ausgleich notwendiger Gehdlzbeseitigungen, der Verbesserung des
Siedlungsklimas sowie der Durchgriinung und inneren Gestaltung des Baugebietes.

Als Mindestbepflanzung werden je 100 gm der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfia-
che festgelegt:

1 groRRkroniger Laubbaum (z. B. Eiche, Linde, RoRkastanie, Spitzahorn) oder
2 kleinkronige Laubbdume (z. B. Obstbdume, Feldahorn, Salweide) oder

10 Straucher (ohne Zwergstraucher unter 1 m Hohe) oder

20 Ifdm begriunte Wandflache (vorgesehene Mindestwuchshoéhe 2,5 m) oder
eine anteilige Kombination der genannten Méglichkeiten

Far die Bepflanzung (ohne Wandbegriinung) sind Gehdlze der im Anhang beigefiig-

ten Artenliste oder sonstige heimische Sorten standortgerechter Laubhélzer zu ver-
wenden.
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12. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan mit integriertem Lahdf
schaftsplan

I
[

| - Festsetzungen zur baulichen Nutzung gemas BauGB i. V. m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgegebenen Nutzung des Fladchennutzungsplanentwurfs und
des Gebietscharakters ist das Plangebiet als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.
Nicht zuléssig sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe, da hier vorwiegend eine
Wohnnutzung realisiert werden soll. Eine negative Beeintrachtigung des Bauhofes
besteht durch die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" nicht:

Des weiteren schreibt der rechtskraftige Bebauungsplan BO 8 bereits seit 1970 )
fur diesen Bereich ein "Sondergebiet" (SO) vor, daher ergibt sich durch diese 2. An-
derung des Bebauungsplanes keine planungsrechtliche Verschlechterung.

2. MaRB der baulichen Nutzung

Ziel der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen ist ein méglichst gutes Einfligen neuer Gebaude in das gebietstypische
Orts- und Landschaftsbild.

2.2.1 Grundflachenzahl
Aufgrund der geplanten GrundstucksgréRen und der Zielsetzung eine moglichst ge-

ringe Flachenversiegelung zu erreichen, ist eine maximale Grundflachenzahl von
GRZ 0,4 fUr das Gebiet festgesetzt.

2.2 GeschofRflachenzahl
Es ist eine maximale GeschoRflachenzahl von GFZ 0,8 fir das Gebiet festgesetzt.
Dieser Wert liegt unter der mdéglichen Obergrenze des § 17 BauNVO.

2.3 Zahl der Vollgeschosse ‘
Far die Bebauung entlang des Réderweges und fur das riickwartige Grundstiick ist
entsprechend dem Bestand eine max. zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

2.4 Héhe baulicher Anlagen

Aufgrund des teilweise hdngigen Gléndes und des in &stlicher Richtung ansteigen-
den Réderweges ist fur jedes Baufenster ein Héhenbezugspunkt festgelegt.

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen sind auf den entsprechend festgeleg-
ten Ho6henbezugspunkt zu beziehen, damit die maximal zuldssigen Héhen baulicher
Anlagen eingehalten und die Gebaudeproportionen gewahrt werden kénnen.

3. Bauweise

Fur das Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, d. h. die Gebaude sind mit
seitlichen Grenzabstanden zu errichten.
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4. Stellpldtze, Garagen und Nébenanlagen

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen und zur Wahrung
des ortlichen Erscheinungsbildes, sind Stellplatze und Garagen im Bereich der
Kennziffer 2 nur innerhalb der Baugrenzen bzw. auf eigens daflr ausgewiesenen
Fléchen zuldssig. Vorgartenflachen sind von ruhendem Verkehr freizuhalten. In die-
sem Zusammenhang wurde die Ortliche Verkehrssituation des Réderweges, d. h.
fehlender FuRweg und die vorhandene Ausbaubreite berticksichtigt.

Die der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind auf der gesamten Grundstucks—
flache zuldssig..

Il - Festsetzungen auf der Grundlage des Griinordnungsplanes

1. Sicherung des Oberbodens

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden der Griinflache sind zu sichern,
damit bei einer Bebauung diese belebten Bodenmassen nicht verloren gehen und an
geeigneter Stelle sinnvoll eingesetzt werden kénnen.

+
|

2. Regenwassernutzung und —versickerung

Die Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist als
6kologisch bedeutsame MaRnahme zum Schutz der Natur vorgesehen.

Zielsetzung ist hierbei die Ruckfihrung des Niederschiagswassers in den natrlichen
Wasserkreislauf.

3. Festsetzung fiir die 6ffentliche Griinfliche

Die festgesetzte 6ffentliche Grunflache stellt die Restflache der Uberplanten Grinfla-
che dar. Die vorhandenen Baum- und Strauchgruppen sind zu erhalten und zu pfle-

gen. Aufgrund der freizuhaltenden Sichtbeziehung zwischen dem ErschlieRungsweg
und dem Rdderweg, kann hier nur noch eine Ergénzungspflanzung mit hochstammi-
gen einheimischen Laubbdumen der Gehdlzartenliste vorgenommen werden.

4. Festsetzungen fiir die privaten Grundstiicksfldchen

4.1 Mindestbepflanzung
Die Festsetzung einer Mindestbepflanzung der Grundstiicke mit Gehélzen dient
der inneren Strukturierung des Baugebietes, der Sicherung der nérdlichen Bé-
schung des ruckwartigen Grundstiicks, dem teilweisen Ausgleich notwendiger
Geholzbeseitigungen, der Forderung heimischer Arten innerhalb der Ziergar-
tenbereiche sowie der Verbesserung des Siedlungsklimas. Der Grundstiicksei-
gentlmer kann dabei zwischen mehreren alternativen Bepflanzungen wéhlen.

4.2 Heckeneinfriedungen }
Soweit Einfriedungen errichtet werden, sind sie als Hecken auszubilden. Sie |
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dienen der Durchgriinung und tragen zur optischen Aufwertung des Plangebiets
bei. '

4.3 Begrinung von Garagen und Nebenanlagen
Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen sind zu begrinen.

Der Wert und die positiven Auswirkungen von Dachbegrinungen sind bezuglich
Okologischer Funktion eindeutig erwiesen. Dachbegriinungen vermégen Nie-
derschlagswasser zu speichemn, so dass Regenwasser dem nattrlichen Was-:
serkreislauf wieder zugefuhrt wird und die Entwasserungssysteme entlastet
werden. :

4.4 Fassadenbegrinung
Die Begrunung von Gebaudeoberflachen sollte aufgrund ihrer 6kologischen,
bautechnischen und gestalterischen Relevanz nicht nur als schmiickendes
Beiwerk betrachtet werden. Fassadenbegrinung bietet die Méglichkeit, auf
engstem Raum und mit geringstem technischen Aufwand einen wertvollen Bei-
trag zur Eingrinung zu leisten. Vor allem auf das unmittelbare Umfeld und das
Kleinklima in Gebdudenéhe wirkt sich die Begrinung positiv aus und stellt eine
wertvolle Ergénzung zu den Grinflachen dar.

lil - Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

1. Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckung

Aufgrund der in der Umgebung vorherrschenden Dachformen, Dachneigungen und
Dacheindeckung sind diese auch fur das Plangebiet angepalt.

2. Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgrinten Charakter zu ge-
ben, werden geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen, wie z. B. Mau-
ern von der Zulassigkeit, ausgeschlossen.

3. Gestaltung von privaten Grundstiickszufahrten

Bei allen Verkehrsflachen ist der Anteil der versiegelten Flachen auf ein Minimum zu
beschrénken. Volisténdige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Som-
mer, Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhéhtem Staubanfall und
schnellem Abflu des Niederschlagswassers. Deshalb wurde festgelegt, daR die pri-
vaten Grundstlickszufahrten nur mit versickerungsfahigem Material auszubilden sind.
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4. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist grundsatzlich jede Bebauung, bis
auf Nebenanlagen, ausgeschlossen.

IV - Kosten

Es entstehen keine ErschlieRungskosten fur die Stadt Bensheim, da die &uBere Er-
schlielung bereits vorhanden ist. :

Da es sich bei der geplanten ZuWegung um eine private Grundstiickszufahrt handelt,
ist die ErschlieRungsmafRnahme privatrechtlich zu regeln und erforderlichenfalls
dinglich abzusichern.

Bensheim, den 02.12.2002 Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Erster Stadtrat
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