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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Das Konfessionskundliche Institut des Evangelischen Bundes (KI) wurde 1947 in der ,Villa
Brunnengraber” in der Ernst-Ludwig-StraBe 7 in Bensheim gegriindet. Nach der Griindung
wurde in dem 1905 errichteten und unter Denkmalschutz stehenden Gebaude 20 Jahre lang die
wissenschaftliche Arbeit dieses Okumene-Instituts der Evangelischen Kirche in Deutschland
(EKD) ausgetbt. Das Geb&aude gehdrt dem Evangelischen Bund e.V. Bensheim. Es befindet
sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungsplanes BO 28 ,Kirchberg-
viertel®.

Anlass fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist die geplante Riickverlegung des Konfes-
sionskundlichen Instituts aus der EifelstraBBe 35 in die ,Villa Brunnengraber®.

Im Rahmen vielschichtiger Uberlegungen im Zuge der Ressourcenkonzentration innerhalb der
Evangelischen Kirche wurde bereits im Jahr 2005 durch die Kirche der Beschluss gefasst, das
Institut am Standort Bensheim zu belassen, dieses aber von der EifelstraBe aufgrund eines
reduzierten Flachenbedarfs wieder an den Ort der Institutsgrindung zurlickzuverlagern. Hierzu
ist vorgesehen, die derzeit im Gebaude befindlichen drei Wohnungen zugunsten einer aus-
schlieBlichen Blronutzung aufzugeben. Diesem Vorhaben stehen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes entgegen, der fiir das betroffene Grundstiick und dessen Umgebung ein
Reines Wohngebiet (WR) sowie den Ausschluss der nach § 3 Abs. 3 ansonsten ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen festsetzt. Mit der entsprechenden Festsetzung des Bebauungs-
planes wurde das Ziel eines sehr weitgehenden Schutzes der Wohnnutzung vor méglicher-
weise die Wohnqualitat beeintrachtigenden sonstigen Nutzungen verfolgt. Die geplante Blro-
und Verwaltungsnutzung ist nach aktuellem Bebauungsplan unzuléssig.

Nachdem das Institut in dem denkmalgeschiitzten Gebaude gegriindet wurde und mit dem
Wiedereinzug in die ,Villa Brunnengrdber® ein Fortbestand der traditionsreichen und europaweit
anerkannten Forschungsstatte am Standort Bensheim gesichert werden kann, betreibt die Stadt
Bensheim das Verfahren zur entsprechenden Anderung des Bebauungsplanes. Im Rahmen der
Abwagung aller zu berlcksichtigenden Belange kommt dem Schutz der Wohnnutzung vor
Stérungen eine hohe Bedeutung zu. AuBer der Anderung der zuldssigen Nutzung des Gebau-
des sind mit dem Planverfahren keine weiteren Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen
verbunden.

Da die zulassige Art der baulichen Nutzung die Grundzlige des Bebauungsplanes betrifft, kann
eine Plandnderung im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB nicht angewendet werden.
Der Bebauungsplan ist im ,normalen“ Verfahren zu andern.

Die aktuelle Fassung des Baugesetzbuchs bietet erstmals die Mdglichkeit einer befristeten
Festsetzung bzw. einer Festsetzung bis zum Eintritt bestimmter Umsténde bei gleichzeitiger
verbindlicher Festsetzung fir die Folgenutzung. Von dieser Mdoglichkeit wird vorliegend
Gebrauch gemacht. Fur den Fall einer kiinftigen Aufgabe der Nutzung des Gebaudes durch das
Konfessionskundliche Institut wird ein Reines Wohngebiet als Folgenutzung festgesetzt und der
Bebauungsplan somit wieder in den vor Anderung rechtskraftigen Zustand zuriickgefuhrt.
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.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ausschlieBlich das Grundstiick Ernst-
Ludwig-StraBe 7, Flurstick Gemarkung Bensheim, Flur 1, Nr. 1076/2. Das Plangebiet hat eine
GréBe von ca. 1.100 m2,

I.1.3 Bauliche Préigung von Gebiet und Umgebung, Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil der Villenbebauung des Brunnenwegviertels und unterliegt dem Denk-
malschutz. Das Gebaude selbst wird in der Denkmaltopographie der Bundesrepublik Deutsch-
land, Kulturdenkméler in Hessen, Band ,BergstraBe [|“ als zweigeschossige Villa des
Historismus, heller Putzbau Uber braunrotem Sandsteinsockel mit Walmdach und Schlepp-
gauben beschrieben. Ein besonders markantes Bauteil ist das zweigeschossige polygonale
Tdrmchen mit Spitzhelm an der sidwestlichen Hauskante. Das Einzeldenkmal wird als unver-
zichtbarer Bestandteil des Brunnenwegviertels bewertet. Das Konfessionskundliche Institut
beabsichtigt, im Zuge der Eigennutzung des Gebaudes einen Beitrag zum dauerhaften Erhalt
des Kulturdenkmals zu leisten.

Das sudlich benachbarte Gebaude Haus Nr. 5 ist ebenso wie zahlreiche weitere Gebaude in
der ndheren Umgebung ebenfalls ein Kulturdenkmal.

Charakteristisch fir das Villengebiet sind die groBen Garten und Vorgérten der Grundstticke.
Hier ist mit dem vorliegenden Planverfahren keine Anderung der bisherigen planungsrecht-
lichen Situation verbunden. AuBerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten fiir das
Gebaude und die Grundstlcksfreiflachen die sehr restriktiven Bestimmungen des Denkmal-
schutzes.

.1.4 Bodenschutz, Altlasten, Immissionsschutz

Zu den Flachen des Geltungsbereiches liegen keine Erkenntnisse Uber vorhandene Bodenver-
unreinigungen vor. Der Stadt Bensheim ist kein Altlastenverdacht bekannt. Aufgrund der bishe-
rigen Garten- bzw. Wohn- und friherer Blronutzung ist nicht von Verunreinigungen oder
Altlasten auszugehen. Ein Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

Die beplanten Grundstlcke liegen innerhalb eines Reinen Wohngebiets abseits von Hauptver-
kehrsstraBen. Eine besondere Larm- oder sonstige Immissionsvorbelastung ist nicht festzu-
stellen. Auch hierzu wird kein Untersuchungsbedarf gesehen.

Die geplante Nutzung als Forschungsinstitut ist hinsichtlich der durch sie zu erwartenden Emis-
sionen in Bezug auf die benachbarte Wohnnutzung unkritisch, da an den Wochenenden keine
Nutzung stattfindet, im Gebaude keine Ubernachtungsmdglichkeiten bestehen und jéahrlich nur
drei regelmaBige Tagungen stattfinden, die bei entsprechender Teilnehmerzahl in kirchliche
Tagungshéauser verlegt werden. Im Gebaude selbst sollen kinftig 7 Mitarbeiter beschaftigt
werden. Besucherverkehr findet nicht statt. Es gibt keine Laufkundschaft. Die Bibliothek ist nicht
offentlich zuganglich. Stérungen flr die umgebende Wohnnutzung kénnen allenfalls aus einem
gegentber der heutigen Wohnnutzung verstarkten Verkehrsaufkommen und dem hiermit ver-
bundenen Stellplatzbedarf resultieren. Hier ist zu berlcksichtigen, dass die geplante Nutzung
zu Ublichen Arbeitszeiten, d.h. auBerhalb der Ruhezeiten erfolgt und dass der Stellplatzbedarf
der BlUronutzung tagslber besteht, wahrend der gréBte Parkraumbedarf der Wohnnutzung am
frihen Abend und Uber Nacht auftritt. Die nach Stellplatzsatzung erforderlichen weiteren 2
Stellplatze werden im Ubrigen aus Grinden des Denkmalschutzes auBerhalb des Grund-
stlickes nachgewiesen und durch Baulast gesichert. Des Weiteren verwendet aufgrund der
Reisekostenregelung der EDK jetzt schon die Uberwiegende Zahl der Mitarbeiter 6ffentliche
Verkehrsmittel. Mit einer Auerbacher Firma wurde bereits ein Fahrservice vom Bahnhof verein-
bart.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 4



Stadt Bensheim Ordnungsschlussel: 006-31-03-2975-004-BO28-02
2. Anderung Bebauungsplan BO 28 ,Kirchbergviertel™ Begrindung

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird ausschlieBlich die Art der baulichen Nutz-
uzung als ,SO - Sondergebiet Konfessionskundliches Institut* festgesetzt. Alle Ubrigen Fest-
setzungen bleiben unverandert bestehen. Dies gilt insbesondere auch fir das zulassige MaB
der baulichen Nutzung.

Entsprechend den Festsetzungsmdglichkeiten des aktuellen Baugesetzbuchs erfolgt geman § 9
Abs. 2 BauGB eine Kopplung der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung an die tatséch-
liche Nutzung durch das Konfessionskundliche Institut (KI). Fir den Fall der Nutzungsaufgabe
gilt fur die Folgenutzung des Gebaudes wieder das bereits bisher festgesetzte Reine Wohnge-
biet. Diese besondere Art der Festsetzung von Nutzung und Folgenutzung dient unmittelbar
dem dauerhaften Schutz der Wohnumgebung vor méglichen, derzeit nicht vorhersehbaren
Beeintrachtigungen.

1.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Das Grundstlck ist bereits an den stadtischen Kanal sowie
die 6ffentliche Wasserleitung angeschlossen.

.4 Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

1.5 Planverfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kirchbergviertel* wurde, da mit der Anderung der Art der
baulichen Nutzung die Grundzlige der Planung berlhrt sind, im ,Normalverfahren“ geandert.

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Planes wurde am 21.09.2006 durch die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Bensheim gefasst. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgte in der Zeit vom 26.09.2006 bis 13.10.2006. Die von der Anderung mdglicherweise be-
troffenen Trager offentlicher Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 21.09.2006 Uber die
Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 13.10.2006
gegeben.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen ein. Das
Angebot zur Einsicht in die Planunterlagen sowie der Erorterung der Planung wurde nicht wahr-
genommen. Es wurden insofern auch keine Abwagung und Anderung der Planung erforderlich.
Daher wurde der Vorentwurf in der Sitzung des Magistrats am 08.11.2006 unverandert als Ent-
wurf zur Durchfihrung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 22.01.2007 bis einschlieBlich 23.02.2007 statt, worauf in den
amtlichen Bekanntmachungsblattern am 13.01.2007 hingewiesen wurde. Stellungnahmen von
Burgern gingen wiederum nicht ein.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, wurden erneut tber die Planung der
Stadt Bensheim unterrichtet. Allen angeschriebenen Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 23.02.2007 gegeben.

Zu berlcksichtigende Anregungen, die eine materiell - rechtliche Plananderung erfordern und
damit nach § 3 BauGB eine erneute 6ffentliche Auslegung zur Folge haben, wurden nicht vor-
gebracht.
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Die Planung wurde am 13.09.2007 durch die Stadtverordnetenversammlung als Satzung be-
schlossen und anschlieBend durch 6éffentliche Bekanntmachung zur Rechtskraft gebracht.

ll. Belange von Natur und Umwelt, Umweltbericht

GemaB § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begriindung einschlieBlich eines Umwelt-
berichts beizufigen. Auch wenn mit der Planung keine wesentlichen Anderungen der Umwelt-
auswirkungen verbunden sind, ist formal ein Umweltbericht gemaB Anlage zum BauGB beizu-
figen.

Mit der Plananderung sind keine Verdnderungen des Stadt und Landschaftsbildes sowie der
Nutzung der Grundsticksfreiflachen verbunden. Umweltauswirkungen ergeben sich ausschlie3-
lich durch eine zeitlich veranderte Parkplatznachfrage sowie durch den An- und Abfahrts-
verkehr. Die Auswirkungen sind jedoch als unwesentlich zu bewerten so dass keine ergénzen-
den Festsetzungen zum Schutz vor negativen Umweltauswirkungen erforderlich sind.
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