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Einfacher Bebauungsplan BO 28 "Kirchbergviertel” / Block 9 und
Arnauer StraRe 15 in Bensheim

1. Anlass und Griinde der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim beschloss am 26.03.1998 die
Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes mit der Bezeichnung ,Kirchbergviertel”
(BO 28).

Aufgrund entsprechender Bauwtnsche ergab sich die Notwendigkeit, im Zusammen-
hang mit der vorhandenen Bebauung die .stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des B-Plangebietes unter Berticksichtigung der Gestaltung des Ortsbildes planungs-
rechtlich festzuschreiben.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 15.02.2001 wurde der Sat-
zungsbeschlu zum Bebauungsplan BO 28 "Kirchbergviertel", mit Ausnahme von
Block 9 und Arnauer StraRe 15 gefasst. Durch die Anderung des Bebauungsplanes im
Block 9 und der Arnauer StralRe 15 wurde eine eingeschrankte Beteiligung der be-
troffenen Burger und Trager 6ffentlicher Belange (§ 3 (3) und § 4 (4) BauGB) erforder-
lich. Das Verfahren fur den Block 9 und die Arnauer Strae 15 wurde vom gesamt —
Geltungsbereich des BO 28 "Kirchbergviertel" getrennt weiter gefiinrt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den Bereich stlich der Ernst — Ludwig — StraRe, zwi-
schen den StralRen "Am Brunnenweg" und "Schénberger StraRe" und die Arnauer
Stralle 15.

3. Rechtsgrundlagen

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

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist im gesamten Geltungsbereich als
Wohnbaufldche — aus.

Das Landschaftsschutzgebiet tangiert die éstliche Grenze des Geltungsbereiches.

4. Bestand und Analyse — Gesamtbereich
Verkehr

Das Kirchbergvierte! liegt zwischen der Bensheimer Innenstadt und dem Ortsteil Au-
erbach auf der dstlichen Seite der Darmstédter StraRe. Die Darmstadter Strafiie dient
als HaupterschlieBungsstrale fur das gesamte Kirchbergviertel und ist als Bundes-
stra3e (B3) klassifiziert, die in Nord-Sudrichtung entlang der Bergstrale verlauft. Sie
ist in hohem Mafe von Durchgangsverkehr belastet. Das B-Plangebiet ist tiber sieben
Strallen in fast gleichméRigen Abstanden funktional gut erschlossen. Hier ist die Ver-
kehrsbelastung vergleichsweise sehr gering. Ein GroRteil der Verkehrsflachen sind als
30 km/h-Zone ausgewiesen.
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Das Gebiet ist fur FuRgéanger und Radfahrer gut Gber StraRen und Wege an den sich
direkt im Osten anschlieBenden freien Landschaftsraum des Kirchberges mit seinen
Wald- und Rebflachen angebunden.

Der ruhende Verkehr in den Straflen stellt in der Regel keine Probleme dar. Lediglich
durch die Tatsache, dass Stellplatze auf den Grundsticken z. T. nicht genutzt werden
und die Kraftfahrzeuge statt dessen auf der Stralle abgestellt werden, kann es zeit-
weise zu Engpéssen kommen. An Wochenenden wird dieser Effekt durch Besucher
des Naherholungsgebiets verstarkt.

Baustruktur und Ortsbild

Das Kirchbergviertel ist ein stadtisches Villengebiet, das sich seit der Jahrhundert-
wende bis in die heutige Zeit entwickelt hat. Das Gebiet wird gepragt durch Einzel-
hauser in offener Bauweise, d. h. die Gebdude halten einen seitlichen Grenzabstand
ein. Es sind nur wenige Doppelhduser und keine Hausgruppen vorhanden. Nur in ei-
nem Fall wurde der Blockinnenbereich bebaut (Heinrich-von-Kleist-StralRe/auerhalb
der Geltungsbereichs). Durch das gesamte Gebiet zieht sich die Vorgartenzone, de-
ren Begrinung den StraRenraum wesentlich pragt, jedoch durch den Baumbestand
die rédumliche Wirkung der grofiteils einheitlich vorhandenen Baufluchtenlinie der Ge-
baude erheblich mindert.

Diese charakteristische und ortsbildpragende Grunstruktur droht dort verlorenzuge-
hen, wo Vorgérten durch zusammenhéangende Stellplatzanlagen und Zufahrten ver-
drangt werden. Der z. T. sehr alte und prachtvolle Baumbestand und die grofRzigigen
privaten Freiflachen im Blockinnenbereich vermitteln haufig einen parkartigen Ein-
druck. Der Versiegelungsgrad der privaten Freiflachen ist gering.

Von grofRer Bedeutung fur das Erscheinungsbild des Gesamtbereiches ist die hohe
Anzahl der denkmalgeschitzten Gebaude. Die tiberwiegend von den Gebriidern Met-
zendorf geplanten Villen sind herausragende Architekturbeispiele fur die Zeit der
Jahrhundertwende/Anfang 20. Jahrhundert. Die anderen Gebaude sind in der archi-
tektonischen Gestaltung mit den Merkmalen der jeweiligen ,zeitgemaRen* Stilrichtung
wesentlich zurlckhaltender gebaut als die Metzendorf-Villen. Die &lteren Gebaude
aus der Vorkriegszeit erinnern in einigen Details noch an jene Prachtbauten, wahrend
die Hauser der 50er und 60er Jahre mit der fur diese Zeit Typischen Schlichtheit aus-
gebildet wurden.

Die meisten Gebdude haben zwei Stockwerke und Uberwiegend ein steiles Sattel-
dach, jedoch variiert die Héhe der Gebaude sehr stark. Dies ist z. T. auf die Topogra-
phie zurickzufihren: Aufgrund des nach Osten hin ansteigenden Hanges sind die
Hohen der Sockel sehr unterschiedlich, sie kénnen auf der Talseite die Héhe eines
ganzen Stockwerkes erreichen. Ein weiterer Faktor ist die differenzierte Bauart der
Gebaude: die unterschiedlichen Baujahre wirken sich auf die Wahl der Dachformen
und Dachneigungen aus, die Spanne reicht hier von flach geneigten Walmdach mit
20° bis zum Mansarddach mit Gber 60°.



Nutzung

Es ist Gberwiegend reine Wohnnutzung zu verzeichnen. Nur vereinzelt sind einige Bu-
robetriebe festzustellen. An der Darmstéadter Stralle existieren einige Dienstleistungs-
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Fazit:

Das gesamte Gebiet vermittelt einen harmonischen Eindruck in Art und Maf der bau-
lichen Nutzung. Es gibt nur wenige Gebaude, die sich offensichtlich nicht in das Orts-
bild einfagen, architektonische ,Sunden” werden meist durch die dominierende Grin-
struktur kaschiert. Zusammen mit der Qualitat der privaten Freiflachen und der raumli-
chen Nahe zu den Naherholungsgebieten Kirchberg und Stadtpark begrindet sich
daraus die hohe Attraktivitdt des Quartiers, die auch Erholungssuchende aus den an-
grenzenden Wohngebieten anzieht. Aufgrund der geringen baulichen Dichte und eini-
ger unbebauter Grundstiicke bedarf es allerdings einer stadtebaulichen Regelung, um

den Charakter des Gebietes auch in Zukunft zu bewahren.
P

Bestand und Analyse fiir die Umgebung Arnauer StraBe 15 (Block 1, 2, 3 und 4)
Verkehr

Die Blocke sind uber die KirchbergstraRe und HochstralRe an die Darmstadter Strale
angeschlossen. Die Belastung der Anwohner durch Verkehr ist verhaltnismaRig ge-
ring. Auch der ruhende Verkehr bereitet aufgrund der geringen Siedlungsdichte und
der meist vorhandenen privaten Stellplatze in der Arnauer Stralle kaum Probleme.
Bedingt durch die &ffentlichen Nutzungen in der Darmstadter StraRe (Schule, Kirche
....) und privaten Dienstleistungsbetriebe wird jedoch die Arnauer Stral’e immer stér-
ker durch den Besucherverkehr in Anspruch genommen.

Baustruktur

In den Blocken 2, 3 und 4 ist die typische Grundstickseinteilung in Vorgartenzone,
Bebauung in offener Bauweise und ruckwartigen Gartenbereich gegliedert. Die
Baustruktur wird gepragt durch eine sehr hohe Anzahl von prachtvollen Stadtvillen.
Die Gartenbereiche sind mit Ausnahme von Arnauer Strale 9 nicht bebaut.

Insgesamt wirkt die Baustruktur sehr homogen, da die Baufluchtenlinie zur StraRe fast
einheitlich ablesbar ist und die Uberwiegende Zweigeschossigkeit, die Grundflache
und Kubatur der Gebaude mit ahnlichen Gréten wesentlich zum harmonischen Ge-
samtbild beitragen.

Art der baulichen Nutzung.
In diesen Blécken befinden sich fast ausschliellich Wohnnutzungen. Die Ausibung

freiberuflicher Tatigkeiten, wie der Betrieb einer Arztpraxis oder Anwaltskanzlei, ist
vereinzelt vorhanden.



MaR der baulichen Nutzung

In den Bldcken 3 und 4 sind durchschnittlich deutlich weniger als 20 % der Grund-
stucksflachen durch Wohngebaude Uberbaut. So ist Block 3 mit einer Grundflache von
durchschnittlich 16 %, was einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,16 entspricht, bebaut,
wéahrend im Block 4 diese Grundflachenzah! derzeit bei ca. 0,15 bis 0,17 liegt. Die
Grundflache der Gebaude im Block 3 und 4 variiert entsprechend der GréRe der
Grundstlcke sehr stark und liegt im Aligemeinen zwischen 130 und 220 m2. Ein
Grundstick ist unbebaut. (Anmerkung: bei einigen Grundstiicken wurden zusammen-
hangende Flursticke addiert, ansonsten musste der Bestand von GRZ anders darge-
stellt werden).

Die Gebsude haben in der Regel zwei Stockwerke plus Sockel und Uberwiegend ein
steiles Satteldach. Die Hohe der Sockel variiert aufgrund des Hanggelandes sehr
stark. Zur Bergseite hin gibt es zum Teil nur sehr niedrige Sockel von 0,5 m, wahrend
sich zur Talseite hin auch ein richtiges Sockelgeschoss entwickeln kann.

Die Trauth6hen (Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut) bewegen sich im
Allgemeinen zwischen 5 und 8 m Uber Geléndeoberflache. Die Firsthohen variieren
aufgrund der unterschiedlichen Dachformen und —neigungen stéarker. Sie bewegen
sich meist zwischen 8 und 13 m Ubeér Gelandeoberflache. Aufgrund der zusatzlichen
Sockelgeschosse, der groRen Geschosshéhen und der steilen Dacher wirken die al-
ten Geb&ude sehr voluminds. Nach heutigen Anforderungen wurde sich in gleicher
Kubatur ein Voligeschoss mehr einplanen lassen. Die Festsetzung der Héhenent-
wicklung im B-Plan soll dieses Problem entsprechend bertcksichtigen.

Ortsbild

Die Gestaltung der Gebaude ist sehr homogen. Die Dachneigungen bewegen sich
zwischen den eher flach geneigten Walmdéchern mit ca. 25° und den steileren Sattel-
und Walmdachern mit 40° - 60°. :

Freifldchen

Die Blockbereiche sind aufgrund der geringen Ausnutzung sehr gut mit wohnungsna-
hen Freiflachen ausgestattet, die einen hohen Naherholungswert besitzen. Es besteht
eine optimale Versorgung mit privaten Griinflichen. Die rickwartigen Garten bilden
einen zusammenhangenden naturnahen Ubergang zur freien Landschaft.

Préagend fur den &ffentlichen Raum ist die durchgehende Vorgartenzone, die lediglich
an einer Stelle (Ernst-Ludwig-Strake 11) durch Garagenanlagen gestért wird. Diese
Vorgartenzone trégt in erheblichem MaRe zu dem grinen Erscheinungsbild des Stra-
Renraumes bei.

Bestand und Analyse — Block 9

Verkehr

Die Ernst-Ludwig-StraRe ist Uber sechs Querstraen an die Darmstadter Strake an-
geschlossen. Die Belastung der Anwohner durch Verkehr ist sehr gering. Auch der
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ruhende Verkehr bereitet aufgrund der geringen Siedlungsdichte und der auf jedem
Grundstuck vorhandenen privaten Stellplatze keine Probleme.

Baustruktur

Die Baustruktur wird gepragt durch freistehende Gebaude mit sehr unterschiedlich
groRen Grundflachen (100 ~ 400 m?). In diesem Block findet sich die typische Grund-
stlckseinteilung in Vorgartenzone, jedoch von sehr unterschiedlichen GréRen, Be-
bauung in offener Bauweise und rickwartigen Gartenbereich wieder. Die Vorgarten-
zone von Block 9 geht direkt Gber in den Gartenbereich, da die Geb&ude ca. 20-30 m
von der StralBe entfernt stehen.

Im Bereich von Block 9 wirkt die typische Villenbebauung relativ homogen, da die
Baufluchtenlinie nur wenig verspringt und die Bebauung Uberwiegend aus elnge—
schossigen Gebauden in L-Form besteht.

Art der baulichen Nutzung

In diesem Block befindet sich fast ausschlieflich Wohnnutzung. Die AusUbung freibe-
ruflicher Téatigkeiten ist nur vereinzelt festzustellen. Die Geb&ude werden als Einfami-
lienhauser genutzt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflache der Gebaude liegt zwischen 100 und 400 m2.
Die Geb&ude in Block 9 haben Uberwiegend ein Vollgeschoss.

Die Traufhéhen (Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut) bewegen sich im
Aligemeinen zwischen 4 und 6 m Uber Erdgeschossoberflache. Die Firsthéhen variie-
ren aufgrund der unterschiedlichen Dachformen und —neigungen.

Ortsbild

Die Gestaltung der Gebéaude ist sehr heterogen. Die Dachneigungen bewegen sich
zwischen den eher flach geneigten Walmdachern mit ca. 25° und den steileren Sattel-
und Walmdéachern mit 40° - 60° bei den denkmalgeschitzten Gebauden. Ganz ver-
einzelt sind auch Flachdacher vorhanden.

Freiflichen

Der Blockbereich ist aufgrund der geringen Ausnutzung sehr gut mit groRen, woh-
nungsnahen Freiflachen ausgestattet, die einen hohen Naherholungswert besitzen. Es
besteht eine optimale Versorgung mit privaten Grunflachen. Die rickwartigen Garten
bilden einen zusammenhangenden naturnahen Ubergang zum Wald und der freien
Landschaft.

Pragend fur den 6&ffentlichen Raum ist die durchgehende Vorgartenzone mit prachti-
gem Baumbestand. Diese Vorgartenzone tragt in erheblichem MaRe zu dem griinen
Erscheinungsbild des StraRenraumes bei.

Einige Geb&ude stehen teilweise nahe am Waldrand und in der evtl. Falizone der
waldrandbestimmenden Baume.
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5. Ziel und Zweck der Planung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll ein langfristig tragfahiger Rahmen
fur die geordnete stédtebauliche Weiterentwicklung des Gebietes geschaffen werden.

Ziel der Planung ist:

- Malstébliche Ergadnzungen wund Weiterentwicklung der bestehenden
Baustruktur unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes:

- Erhaltung der ortsbildpragenden Vorgartenzone und Blockinnenbereiche.

6. Begriindung der textlichen Festsetzungen im Einzelnen

Die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude wird auf drei begrenzt. Die vorhande-
ne Wohnqualitét und stédtebauliche Eigenart des Gebietes, die auf der vorherrschen-
den Einzelhausstruktur mit jeweils nur 1-3 Wohneinheiten beruht, wird so aufrechter-
halten. Dies beschrénkt die Anzahl der erforderlichen Stellplatze, die damit verbunde-
ne Flachenversiegelung und den Verlust an Freiflachen. Dies stellt besondere stadte-
bauliche Grinde im Sinne von § 9 (1) Nr. 6 BauGB dar.

Um die bauliche Charakteristik aufrechtzuerhalten, wird das absolute HéchstmaR der
Grundflache der Bebauung (GR) festgesetzt. Diese Festsetzung bezieht sich, unab-
hangig von der jeweiligen GrundstlicksgréRe, auf die einzelne bauliche Anlage auf
dem Baugrundstick. Die festgesetzten Werte orientieren sich am MaR der im jeweili-
gen Teilgebiet vorhandenen Bebauung, um das harmonische Einfiigen der Neube-
bauung oder Geb&udeerweiterung in die bestehende Siedlungsstruktur sicherzustel-
len.

Weiterhin ist es erforderlich, die Hohe der Bebauung zu begrenzen. Der Geltungsbe-
reich des B-Plans liegt am Hang. Gerade in solchen Bereichen kann eine UbermaRige
Héhenentwickiung von Gebéuden aus stadtebaulicher Sicht problematisch sein. Bei
Hanglagen stelit sich allerdings die Frage nach der Wahl des unteren Bezugspunktes
von Hohenangaben. Die StraRenhdhe als Bezugspunkt hat nur dann einen Sinn,
wenn direkt an der Stralle gebaut werden soll und Héhenbezugslinien nicht versprin-
gen. Dies ist aber nicht der Fall. Eine andere Mdglichkeit ist die Wahl der vorhande-
nen natdrlichen Gelandeoberfléche als Bezugspunkt. Hierbei muss in Kauf genommen
werden, dass dieser Bezugspunkt nicht exakt fixierbar ist, da er sich auch nach Er-
richtung des Gebaudes durch Aufschiittungen und Abgrabungen verandern lasst. Es
besteht also bei der Festsetzung von Trauf- und Firsthéhe in Bezug zur natirlichen
Gelandeoberflache ein gewisser Spielraum. Daher wurde zur Berechnung der TH und
FH, die die max. zulassige Gebaudehéhe zukinftig regein, die geplante Erdge-
schossfulbodenhéhe als unterer Bezugspunkt festgesetzt. Die max. Ansichtsflache
vom Kellergeschoss ist ebenfalls geregelt, sowie die Aufschittungen und Abgrabun-
gen des Gelandes, damit keine zusatzlich hohe Ansichtsflaiche entstehen kann. Die
Gebaude im Block 9 haben — im Gegensatz zu den Gbrigen Blocken, die meist zwei
Vollgeschosse aufweisen — Uberwiegend 1 Vollgeschoss. Die Zah! der Voligeschosse
im Block 9 (Hausnummer 41 — 57) wird auf | Voligeschoss festgesetzt. Nur auf diese
Weise kann das an dieser Stelle ausgepragte Orts — und Landschaftsbild, das durch
die niedrige Bauweise eine Sichtbeziehung auf die Hange des Vettersberges herstellt,
erhalten werden. -
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Als Hauptdachform wird entsprechend der (berwiegend vorhandenen, das Ortsbild
pragenden, Dachformen Walm — oder Satteldach festgesetzt. Flach — oder Pultdacher
entsprachen nicht den homogenen und ein harmonisches Gesamtbild pragenden Ge-
baudeformen des Plangebietes und sind daher als Hauptdachform ausgeschlossen.

In Anpassung an die Uberwiegende Einzelhausstruktur werden Doppelhauser und
Hausgruppen ausgeschlossen. Zulassig sind lediglich Einzelhauser. Die max. zuldssi-
ge Lange der Gebaude parallel zur straRenseitigen Grundstucksgrenze wird ebenfalls
mit Rucksicht auf die straRenbildpragende Struktur des Bestandes festgesetzt.

Die Festsetzung der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen entlang der éffentli-
chen Verkehrsflache dient zur Erhaltung der ,Vorgartenzone® als ortsbildprégendes
Element. Es wird festgesetzt, dass Stellplatze und Zufahrten hier nur eingeschrankt
zulassig sind. Damit wird sichergestellt, dass diese Flache nicht als Stellplatzaniage
mit hohem Flachenverbrauch angelegt wird und durch Ergénzung baulicher Anlagen
ihren Vorgartencharakter verliert. Im rickwartigen Bereich der Grundstiicke ergeben
sich zusammenhéngende, nicht Uberbaubare Flachen, die am Ortsrand einen Freifla-
chenbezug in die Landschaft gewéahrleisten.

7. Wasserwirtschaftliche Belange

Ziel der Planung ist es, im bebauten Bereich geringflgige Entwicklungsméglichkeiten
zu schaffen. Aufgrund dessen besteht hier keine wesentliche Siedlungszunahme. Die
Versorgung mit Wasser und die Entsorgung von Abwasser ist durch das vorhandene
Ortsnetz gewahrleistet.

Um die Ableitung von Regenwasser iber Kanale und den Verbrauch von Frischwas-
ser 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.

8. Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser erfolgt durch die GGEW Bergstrale AG.
Die Entsorgung von Mull erfolgt durch die Stadt Bensheim und die Beseitigung (Ki&-

rung) von Abwassern erfolgt in die Klaranlage des Abwasserverbandes Mittlere Berg-
stral3e in Bensheim.

» 9. Regelung von Eingriff und Ausgleich

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

Die im B-Plan dargestellten tiberbaubaren Flachen orientieren sich am Bestand der
vorhandenen Bebauung. Es werden keine zusatzlichen Bauflachen ausgewiesen, die
einen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft verursachen.
Lediglich die gemaR § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen (bisher unbebaute Grund-
stlcksflache) werden durch den B-Plan planungsrechtlich so festgesetzt, dass sich
zukinftige Bauwlinsche nach den stadtebaulichen Vorgaben des B-Plans richten
mussen. Diese Flachen sind auch ohne B-Plan bebaubar.



Auf eine Abwagung gemal? § 1 Abs. 2 Nr. 2 kann daher verzichtet werden, da die

Festsetzungen des B-Plans den in § 1 Abs. 3 Satz 4 getroffenen Aussagen im volien
Umfang entsprechen.

10. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bensheim entstehen im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan keine
weiteren Kosten.

Bensheim, den 14 8KT. 2002 Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Erster Stadtrat
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