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Begriindung

_Die Flache, die fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan "City Center Neumarkt" vorgesehen ist, liegt im -
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes BO16 "Wambolter Hof". Der gréfite Teil der Flache ist zur
Zeit als "Tiefgarage mit 2 Tiefgeschossen und ebenerdigem Parkdeck" ausgewiesen.

Durch die vorgesehene Umnutzung des ebenerdigen Parkdecks zu einer eingeschossigen Einkaufspassage
erfahrt der Bereich um den Neumarkt eine wirtschaftliche und &sthetische Aufwertung.

1. PlanungsanlaR

Im Bereich des Parkdecks und auf einem Teil der &ffentlichen Freiflache des rechtskréaftigen Bebauungsplanes

BO16 "Wambolter Hof" soll eine eingeschossige Einkaufspassage mit einem zweigeschossigen Bereich entlang

der Promenadenstrale entstehen. Diese bildet

— funktional eine Erganzung zu der bereits im Bebauungsplan BO16 vorhandenen gewerblichen,
erdgeschossigen Nutzung und

- gestalterisch eine Raumkante als Gegenliber zu der vorhandenen Bebauung westlich der Promenadenstralle.

2. Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfaRt eine Grundstlcksflache von 2362 qm. Der
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes umfallt den gesamten Bereich des erdgeschossigen
Parkdecks, einen kleinen, als 6ffentliche Freiflache ausgewiesenen Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
BO16 "Wambolter Hof", sowie einen ca. 2,50 m breiten Streifen im Westen des Parkdecks. :
3. Planungsrechtliche Situation und Umfang der planungsrechtlichen Anderungen

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind bisher folgende Nutzungen festgesetzt:

Im Kerngebiet Ifde. Nr. 8 des rechtskraftigen Bebauungsplanes BO16 "Wambolter Hof"

"Tiefgarage mit 2 Tiefgeschossen und ebenerdigem Parkdeck",

In der nérdlich davon gelegenen Dreiecksflache und dem Grundstlicksstreifen im Westen des Parkdecks:

"Offentliche Freiflache".

Die vorgesehene Nutzung fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungspianes “"City Center
Neumarkt” ist:

"Kerngebiet".

In dem Kerngebiet sind drei Zonen definiert:

- Eingeschossig, mit Traufhéhe von max. 6,0m (tber +/- 0.00m = 101.80m 0.NN) zur Markierung des
Eingangsbereiches; '

— Eingeschossig, mit Traufhéhe von max. 5,5m (uber +/- 0.00m = 101.80m G.NN);

— Zweigeschossig mit Traufhéhe von max. 9,0m (Uber +/- 0.00m = 101.80m O.NN) mit gewerblicher Nutzung im
Erdgeschof.

4. Flachenbilanz

Fur die Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 2.362 gm

Ubbaub. GFZ

116,6 1
1300
590,8 2
2007 4 598
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5. Verkehr

Die Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bewirkt eine Verdnderung der zu erwartenden
Verkehrsart. Der PKW-Parksuchverkehr auf dem ebenerdigen Parkdeck wird in Zukunft entfallen, dafur w1rd der
Anlieferungsverkehr mit Kleintransportern und Lastkraftwagen eventuell etwas erhéht. Die !
Gesamtverkehrsbelastung des Gebietes wird sich nicht wesentlich verandern.

6. Auswirkungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die Frei- und Griinflachen

Der Bauherr plant auf den Flachen Uber der gegenwartigen Tiefgarage mit zwei Tiefgeschossen und ebenerdigem
Parkdeck den Neubau und die Erweiterung des Einkaufszentrums City Center Neumarkt.

Das Gelande ist derzeit mit Ausnahme der Pflanzflachen an der BahnhofstralRe und entlang der
Promenadenstrafie (auflerhalb Geltungsbereich B-Plan) nahezu vollig versiegelt.

Am Westrand des Geltungsbereiches verlduft von Suden nach Norden der Winkelbach in einer Verdolung
zwischen Grundstiicksgrenze Parz. 311/4 und Promenadenstrae. Das Gelande ist auBerhalb des Parkdecks von
Norden nach Siiden sowie von Osten nach Westen flach geneigt mit Hshenunterschieden zwischen 102.09
(Nordecke Nachbarhaus Nr.16) und 100,70 m U.NN (Bordstein Promenadenstralte am Uberlaufwehr des
Winkelbaches).

Die natirlichen Standortfaktoren (Relief, Geologie, Béden Gewasser und Vegetation) sind vollstandig durch die
stadtische Bebauung und Nutzung Uberpragt.

Bei der vorhandenen Vegetation handelt es sich um bodendeckende Pflanzungen (Bodendeckerrosen;
Feuerdorn, Mahonien etc.) entlang der Verkehrswege. Auch bei den vorhandenen Baumen (Amberbaum,
kugelkronige Trompetenbaume, Platanen, Linde und Spitzahorne) handelt es sich um Arten, die far das stadtische
Umfeld geeignet sind.

Fur das Stralen- und Ortsbild pragend sind vor allem die Linde an der Einfahrt zur Bahnhofstrale und die
Platanen (4 Stick) entlang der Promenadenstrale.

Die Grunordnungsmafiinahmen beinhalten im Geltungsbereich den Schutz der Linde an der Einfahrt
BahnhofstraRe und auerhalb die Erhaltung der vier Platanen entlang der Promenadenstrafle sowie der beiden
Linden im Suden des Geltungsbereichs. Diese Bdume sind zu erhalten und werden wahrend der Bauphase gem.
DIN 18920 wirksam geschutzt. Die Ubrigen Baume liegen innerhalb des Baufeldes und mussen gefallt werden.
AuRerhalb des Geltungsbereichs ist aus Verkehrssicherheitsgriinden zusétzlich die Platane nérdlich des
Zugangssteges zum vorhandenen Einkaufszentrum zu fallen.

Als Ersatz fur die entfallenden Bdume werden entlang der Promenadenstraiie 4 weitere Platanen in StU 35/40
gepflanzt, um das StralRenbild zu vervollstandigen. Ggf. erfolgt die Pflanzung in ausreichend dimensionierte,
gefalte Baumquartiere (z.B. Gitterkorbsystem) wegen der beengten baulichen Verhaltnisse zwischen Stralle und
Winkelbachverdolung.

Die Leitungen fur Ver- und Entsorgung des Gebéaudes sind so anzuordnen, dal die geplanten Pflanzungen
uneingeschrankt moglich sind.

Die markante Linde an der Bahnhofstralle erhalt eine ausreichend dimensionierte Pflanzflache zur Erhaltung des
Baumes. Die z.Zt. beiderseits der Linde verlaufende Aus- und Einfahrt zur Bahnhofstrale wird in ausrelchender
Dimensionierung kunftig nur noch nérdlich des Baumes verlaufen.

Die Belagsgestaltung erfolgt entsprechend dem Charakter einer FuRgéngerzone mit Betonwerkstempflaster bzw.
Betonplatten in Qualitaten wie im Umfeld vorhanden. Dabei sind die Hohenverhéltnisse, insbesondere zwischen
Bordsteinhinterkante Promenadenstralle und Eingangsniveau Gebaude neu zu gestalten, wahrend im Ubrigen
Umfeld die Belags- und Entwasserungsanpassung an die FuRgéngerzone erfolgen wird.

Das Dach der eingeschoRigen Passage wird in den nicht verglasten Bereichen mit einer Dachbegrunung
versehen, um die Bebauung in die Umgebung einzubinden und den Blick von den angegliederten und
benachbarten GeschoRbauten angenehm zu gestaiten. AuRerdem werden, wie in der Anlage ersichtlich, die
Auflagen zur Gebaudebegrinung nach HBO sowie die Ausgleichserfordernisse nach der
Ausgleichsabgabenverordnung (AAVO) mehr als erfulit. Beide Berechnungen fUhren zu einem positiven F Iachen-
bzw. Bewertungsuberschul.
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Zusammenfassung:

Durch die Erweiterung des City Centers erhalt Bensheim einen attraktiven und lebensfahigen
Publikumsmagneten, der das vorhandene unwirtliche Parkdeck funktional und gestalterisch aufwertet und die
gegenwartige, stadtebaulich sehr unbefriedigende Situation bereinigt.

Der grinordnerische Planungsbeitrag zeigt, dall das Bauvorhaben bei Erhaltung der markanten Linde im
Geltungsbereich und durch ausgedehnte Dachbegrunungsflachen an dieser Stelle positiv in das Ortsbild
eingefugt werden kann. _

AulRerhalb des Geltungsbereichs tragen hierzu auch die Erhaltung der beiden Linden am Winkelbach, der
Platanen an der Promenadenstralle sowie die zusétzliche Pflanzung von vier weiteren Baumen entlang der
Promenadenstrafie bei.

Bensheim, den 03.11.1999 Der Magistrat
der Stadt Bensheim

BORN
Erster Stadtrat

Anlage: Nachweis der Gebaudebegriinung (2 Seiten)
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HERMANN SCHEPP DR. ROLF SCHEP

FREIER GARTEN- UND LANDSCHAFTSARCHITEKT BOLA LANDSCHAFTSARCHITEKT UND STADTPLANER

Nachweis der Gebdudebeqriinung nach § 9 (2) HBO:

1. Fldachenermittiung

Gebaudeflache (nur Neubauanteil!) 2007,40 m?
zu begrinende Flache (1/3 aus 2007 40 m?) 669,13 m?

2. Dachbegrunung intensiv A. om?

3. Dachbegrunung extensiv 4. 963,96 m?

zu begrunende Flache ./. zur Begrunung
vorgeschlagene Flache

Restflache (hier: Uberschufl) : 294,83 m?
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Der entstehende Uberschul an Begrunungsfldchen schafft den dkologischen Ausgtleich
nach Ausgleichsabgabenverordnung (s. Bilanzierung).

Aufgestelit: 10. Marz 1999

(Landschaftsarchitekt)

Baniverbindung: Stadt- und Kreissparkazse Darmstadt - Konto-Nr.: 24 00 45 54 - Bankieltzahl: 508 SO1 S0
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