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1 AniaB und Griinde der Planung

Die Gemeindevertretung der Stadt Bensheim beschlo3 am ... die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes mit der Bezeichnung "Eichendorff-/Herder-/Roon-/Gerhart-
Hauptmann-StraBe (BO 15)".

Aufgrund entsprechender Bauwtinsche ergibt sich die Notwendigkeit, die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Blockes planerisch und baurechtlich vorzubereiten.

Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der vorhandenen Bebauung soll planungs-
rechtlich festgeschrieben werden. Besonders zu beriicksichtigen ist die Erhaltung des
Ortsbildes.

2  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Fléche von ca. 1,15 ha.

Er umfaft die folgenden Flurstlicke der Flur 16 in der Gemarkung Bensheim:

Nr. 210/1, 210/2, 214/1, 214/2, 215/1, 217/1, 220/1, 237/1, 238/1, 239/1, 240/3, 240/4,
241/1, 241/2, 242/1, 244/1, 244/2.

Hinzu kommt ein Flurstiick, daB in dem verwendeten Katasterplan mit der Nummer "2"
bezeichnet worden ist. In anderen Unterlagen hat dieses Flurstiick die Nummer "239/2".
Es wird vermutet, daf in diesem Fall die Angabe auf dem Katasterplan nicht vollstandig
ist.

3  Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Hessischen Bauordnung
(HBO) erstelt.

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich sind im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Bensheim als "Wohnbauflache" dargestellt. Der Bebauungsplan ist dem-
nach aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 (2) Baugesetzbuch entwickelt.

4  Planungsvorgaben

Als Planungsvorgabe dient der Rahmenplan "Metzendorfsiedlung” vom August 1996, der
fir den Bereich 8stlich der Darmstadter StraBe zwischen Schonberger Stra3e und
Rodensteiner Hof in Bensheim erstellt wurde.
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5  Bestand und Analyse

Die bestimmende Nutzung im Geltungsbereich ist das Wohnen.

Die Baustruktur wird gepragt durch eine klar ablesbare Blockrandbebauung mit einzeln
stehenden Hausern, in einem Fall auch mit einem Doppelhaus. Das Blockinnere ist
bislang nicht bebaut, lediglich das Gebéude RoonstraBe 12 liegt vergleichsweise weit
von der StraBe entfernt und tief im Block.

Die Gebaude haben in der Regel 2-3 Vollgeschosse mit einem Sockel, der aufgrund der
Hanglage auch die Hohe eines Vollgeschosses erreichen kann. Die Dichte ist in diesem
Gebiet sehr niedrig, die Grundflachenzahl (GRZ) bewegt sich zwischen 0,1 und 0,25, der
Durchschnitt liegt knapp unter 0,2.

Die StraBenfront der Einzelhduser ist zwischen 8 und 13 m lang. Die Gestaltung der
Gebéaude ist aufgrund des unterschiedlichen Alters sehr differierend, die vorherrschende
Dachform ist das Sattel- und das Walmdach.

Das Gebéaude Roonstrafe 8 ist als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Das Planungsgebiet ist aufgrund der Baustruktur sehr gut mit wohnungsnahen Freifia-
chen ausgestattet, die einen hohen Erholungswert besitzen. Es besteht eine optimale
Versorgung mit privaten Grinfldchen. Die riickwartigen Gérten bilden einen zusammen-
héngenden griinen Blockinnenbereich.

Pragend fr den offentlichen Raum ist die fast durchgehende Vorgartenzone.

6  Ziel und Zweck der Planung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein langfristig tragféhiger Rahmen fir
die geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung des Gebietes geschaffen werden.

Ziel der Planung ist:

MaBstébliche Erganzung und Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur unter
Berlicksichtigung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes

Erhaltung der ortsbildpragenden Vorgartenzone und des zusammenhéngenden
Grinbereiches im Blockinneren

- Sicherung der Nutzung als reines Wohngebiet



» Begriindung zum einfachen Bebauungsplan
“"Eichendorff-/Herder-/Roon-/Gerhart-Hauptmann-Stra3e (BO 15)"

o
N

7 Begriindung der textlichen Festsetzungen im Einzelnen

Im Geltungsbereich wird als Nutzung éntsprechend dem Bestand WR - Reines Wohnge-
biet festgesetzt.

Die durchschnittliche Dichte liegt in dem Planungsgebiet jetzt bei einer GRZ von knapp
unter 0,2. Um die Charakteristik des Gebietes aufrechtzuerhalten, wird die GRZ auf
hochstens 0,22 festgesetzt.

Neben der GRZ wird das absolute Hochstmaf3 der Grundflache (GR) der Bebauung
festgesetzt. Diese Festsetzung bezieht sich unabhéangig von der jeweiligen Grundstiicks-
groBe auf die einzelne bauliche Anlage auf dem Baugrundstick. Der festgesetzte Wert
orientiert sich am MaRstab der vorhandenen Bebauung, um das harmonische Einflugen
der Neubebauung in die bestehende Siedlungsstruktur sicherzusteilen.

Weiterhin ist es erforderlich, die Hohe der Bebauung zu begrenzen. Der Geltungsbereich
liegt am Hang. Gerade in solchen Bereichen kann eine UbermaBige Hohenentwickiung
von Gebauden aus stadtebaulicher Sicht problematisch sein. Bei Hanglagen stellt sich
allerdings die Frage nach der Wahl des unteren Bezugspunktes von Héhenangaben. Die
StraBenhche als Bezugspunkt hat nur dann einen Sinn, wenn direkt an der Strae
gebaut werden soll. Dies ist aber hier nicht der Fall. Eine andere Méglichkeit ist die Wahl
der vorhandenen naturlichen Geléndeoberflache als Bezugspunkt. Hierbei muf in Kauf
genommen werden, daB dieser Bezugspunkt nicht exakt fixierbar ist, da er sich auch
nach der Errichtung des Geb&udes durch Aufschittungen und Abgrabungen verandern
|aBt. Es besteht also bei der Festsetzung von Trauf- und Firsthéhe in Bezug zur natirli-
chen Gelandeoberflache ein gewisser Spieiraum. Daher wurde hier zusétzlich die Hohe
der zukunftigen Bebauung durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und der hoch-
stens zulassigen GeschoB3flache begrenzt.

Die Berechnung der héchstens zuldssigen GeschoBflache ergibt sich aus der Grundfla-
che x 2 Voligeschosse + 75% der Grundfléche fiir ein DachgeschoB. Gleichzeitig wird
die Verglinstigung des § 20 (3) BauNVO nicht festgesetzt. Das bedeutet, daf3 fur die
Berechnung der GeschoBflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen und den zu ihnen
gehdrenden Treppenraumen in allen Geschossen zu berlicksichtigen sind und nicht nur
die in den Voligeschossen. So werden untypisch hohe Dachrdume mit mehreren Ge-
schossen vermieden.

In Anpassung an die {iberwiegende Einzelhausstruktur werden Hausgruppen und Dop-
pelhduser ausgeschlossen. Zulassig sind lediglich Einzelhauser. Einzelhauser sind
aliseitig freistehende Gebaude mit einem selbsténdigen ErschlieBungselement.

Die hdchstens zuldssige Lange der Gebaude parallel zur straBenseitigen Grundsticks-
grenze wird ebenfalls mit Ruicksicht auf die straBenbildpragende Struktur des Bestandes
festgesetzt.

Die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebéude wird auf drei begrenzt. Dies beschrankt
die Anzahl der bendtigten Stellplétze, die damit verbundenen Flachenversiegelung und
den Verlust an Freiflachen. Die vorhandene Wohnqualitat und stadtebauliche Eigenart
des Gebietes, die auf der vorherrschenden Einzelhausstruktur mit jeweils nur wenigen
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Wohneinheiten beruht, wird so aufrechterhalten. Dies stellt besondere stadtebauliche
Grlinde im Sinne von § 9 (1) Nr. 6 BauGB dar.

Die Festsetzung der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen entlang der &ffentlichen
Verkehrswege - Strafen dient zur Erhaltung der "Vorgartenzone" als ortsbildpragendes
Element. Es wird festgesetzt, daB Stellplatze und Zufahrten hier nur eingeschrankt und
Garagen und Nebenanlagen gar nicht zuléssig sind. Damit wird sichergestellt, daf3 diese
Flache nicht als Stellplatzanlage angelegt wird bzw. durch bauliche Anlagen ihren Vor-
gartencharakter verliert.

Im riickwértigen Bereich der Grundstiicke soll mit der Festsetzung der Flache mit Bin-
dungen fiir Bepflanzungen die zusammenhéngende Gartenzone erhalten werden. Stell-
platze und Garagen sind auch hier nicht zuldssig, um die Ruhe der privaten Freiflachen
nicht zu stéren. Nebenanlagen wie z.B. Gartenhiitten sind hingegen zulassig. Mit der
Einschrénkung der Hohe der Einfriedungen bleibt der raumliche Zusammenhang dieser
Flachen gewahrt.

8  Wasserwirtschaftliche Belange

Das Planungsgebiet ist als Wohnbauflache im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan
enthalten. Ziel der Planung ist es, im bebauten Bereich geringfiigige Verdichtungs-
méglichkeiten zu schaffen. Aufgrund dessen besteht hier keine wesentliche Siedlungs-
zunahme. Die Versorgung mit Wasser und die Entsorgung von Abwasser ist durch das
vorhandene Ortsnetz gewahrleistet.

- Auf die Erstellung weiterer Unterlagen im Sinne des "Merkblattes zur Berlcksichtigung

der wasserwirtschaftlichen Belange in der Bauleitplanung” wird daher verzichtet.

Um die Ableitung von Regenwasser iber Kandle und den Verbrauch von Frischwasser
zu verringern, wurde in den Bebauungsplan eine Festsetzung hinsichtlich des Baues von
Zisternen und Regenwasserversickerung aufgenommen.

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten im Planungsgebiet vor.

9 Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt durch die GGEW Bergstrae AG.

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch das Stéadtische Wasserwerk, die Entsorgung
von Ml erfolgt durch die Stadt Bensheim und die Beseitigung (Kl&rung) von Abwassern
erfolgt in der Klaranige des Abwasserverbandes Mittlere BergstraBe in Bensheim.
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10  Regelung von Eingriff und Ausgleich

Es ist nicht Aufgabe dieses einfachen Bebauungsplanes, die naturschutzfachlichen
Aspekte, insbesondere die Fragestellung Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und
Ersatz von Eingriffen, abschlieBend zu behandeln und zu regeln.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher, wie bisher, im Baugenehmigungs-
verfahren anzuwenden.

11 Planungsstatistik

O Bruttoflache 11 537 m?
Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen - Vorgartenzone 2 335 m?
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen 2937 m?

12 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bensheim entstehen in Zusammenhang mit dlesem Bebauungsplan keine
weiteren Kosten.

‘ Bensheim, 23.07.1998 _ Der Magistrat
. der Stadt Bensheim
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BORN
Erster Stadtrat




