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- 1. Erfordertichkeit, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bensheim hat am 22.05.1997 den Auf-
stellungsbeschiuf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BO 33 gefafit.

Der rechtskraftige Bebauungsplan BO 33 umschlieRt das Quartier zwischen Roden-
steinstrae, Promenadenstrae und BahnhofstraRe.

Fur den Bereich der 2. Anderung ist im rechtskraftigen Bebauungsplan auf den
Grundstiicken entlang der Promenadenstraie ein Mischgebiet in offener Bauweise,
max. Il- geschossig festgesetzt. Fur das Grundstlick Rodensteinstrafle 28 ist die
Festsetzung eines Kerngebietes in geschlossener Bauweise, lll - IV — geschossig
getroffen. Diese Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan entsprechen den
stadtebaulichen Anforderungen, die an ein Gebiet in dieser Lage gestelit werden.
Desweiteren ist fur das Grundstiick Rodensteinstrae 28 eine Erhaltungssatzung
gemaR § 39Bh BBauG (§ 172 BauGB) festgesetzt.

Am 26.03.1998 hat die Stadtverordnetenversammiung den Wegfall der Erhaltungs-
satzung beschlossen.

Das Gebaude Rodensteinstrale 28 wurde zwischenzeitlich abgebrochen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist die rechtliche Grundlage fur eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, entlang der Rodensteinstrale eine
Uberbaubare Flache mit einer Tiefe von 20 m ab stralenseitiger Grundstlcksgrenze
auszuweisen, die eine Bebauung mit lll — Geschossen + | Dachgeschol3 ermdoglicht.
Entlang der Promenadenstrafie soll eine an der jetzigen Bebauung orientierte offene
Bauweise festgelegt werden.

2, Réumlicher(jgltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung umfaft die Flursticke Nr. 350/6,
343/3, 350/2, 350/3, 350/4 und 343/1 (teilweise), Flur 1 in der Gemarkung Bensheim.
Die Plangebietsgrofe betragt etwa 4027 m?.
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3. Rechgliche Grundlagen

m Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27 August 1997
(BGBL. 1 S. 2141, ber. BGBI. 1998 | 8. 13/) zuletzt geéndert durch Art. 3
zehntes Euro — Einfihrungsgesetz v. 15.12.2001 (BGBI. 1 S. 3762)

B Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 127)

m Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 114)

B Planzeichenverordnung (PlanZV)i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S.58)

4. Ubergeordnete Planungsaussagen

4.1. Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Die Planung erfolgt auf Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Bensheim.

Der verwaltungsverbindliche Flachennutzungsplan von 2001 weist fur den Geltungs-
bereich "gemischte Bauflache" (MK- Kerngebiet) aus.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Beschreibung des Plangebietes

5.1. Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes BO 33 ist als Kerngebiet
und Mischgebiet festgesetzt. Die im Bestand vorhandenen Nutzungen entsprechen
diesen Festsetzungen mit im wesentlichen Laden - Geschafts -, Buro - und Wohn-
nutzung.

5.2. Baustruktur

Die heterogene Baustruktur des Plangebietes, die vom freistehenden, Il — geschos-
sigen Einzelhaus bis zur IV — geschossigen Blockrandbebauung reicht, spiegelt die
wirtschaftliche Entwicklung wieder. Der immer gréRer werdende Druck auf innerstad-
tische Grundstucke fuhrte im Laufe der Zeit zu einer héheren Ausnutzung der
Grundsttcke. Der Blockrand an der RodensteinstraRe wird gefait durch das Gebau-
de Rodensteinstralle / Ecke BahnhofstraRe mit 1l Geschossen plus | Dachgeschol}
und durch das Haus Rodensteinstralle / Ecke Promenadenstrae mit IlI Geschossen
plus Il Geschossen im Dach.

Entlang der Promenadenstrae befinden sich 3 freistehende, Il — geschossige Ein-
zelhauser, mit Vorgartenzone und ruckwartigen Hausgarten.

In der BahnhofstralRe, welche die Verbindung vom Bahnhof zur FuRgangerzone dar-
stellt befinden sich lI- geschossige Gebaude in geschlossener Bauweise. Die Hinter-
liegerbereiche dieser Grundstuicke sind durch Anbauten an das Hauptgebaude sowie
durch weitere Uberbauung mit Nebenanlagen gepragt.
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5.3. Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die angrenzenden, ausge-
bauten Stralen "Rodensteinstrafle”, "Bahnhofstrale" und "Promenadenstralle". '

5.4. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist daher bereits
erschiossen, eine Anbindung an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen ist
grundséatziich méglich.

5.5. Vorbelastungen des Gebietes

Kenntnisse Uber potentielle Altlasten liegen derzeit nicht vor.

6. Stidtebauliche Konzeption und Planungsinhaite

6.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den Gebietscharakter ist fir den Anderungsbereich die Festsetzung
eines Kerngebietes (MK) getroffen worden.

Wohnen ist im Bereich des Kerngebietes 1 (MK 1) aufgrund der hohen Verkehrsbe-
lastung nur in den oberen Geschossen vertretbar. Im Erdgeschol’ bietet sich eine
Geschafts — und Blronutzung an.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Bebauung sollte an der RodensteinstralRe entsprechend den benachbarten und
gegenuberliegenden Gebauden |l — geschossig sein. Um die Belichtung und Bellf-
tung des Gesamtblockes zu gewahrleisten ist eine Uberbauung von max. 20 m ab
Strallenbegrenzungslinie / Rodensteinstralle zulassig. Zur Sicherung des Bestandes
ist entlang der Promenadenstraf3e eine |l — geschossige Bauweise festgesetzt.

6.3. Sonstige Festsetzungen

Entlang der Rodensteinstral3e ist mit Rucksicht auf die bestehende Bebauung eine
Baulinie festgesetzt, um einerseits das stadtebauliche Ziel der innerstadtischen Stra-
Renrandbebauung zu sichern und andererseits die Gartenseite der zukunftigen Be-
bauung zum "geschutzten" Innenbereich hin zu orientieren. So bieten sich Ruhebe-
reiche fur die Bewohner. Voraussetzung hierfr ist jedoch die Festsetzung einer ge-
schlossenen Bauweise entlang der Rodensteinstral’e, da ansonsten eine Abschir-
mung des Larms nicht gewahrleistet ist. In Verbindung mit einer geeigneten Grund-
rissgestaltung des Gebdudes (Wohn — und Aufenthaltsraume auf der vom Larm ab-
gewandten Seite) kébnnen Ruhezonen fur die zukinftigen Bewohner geschaffen wer-
den. Zur Sicherung des Bestandes ist entiang der PromenadenstraBe offene Bau-
weise festgesetzt.
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6.4 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Da fur das Gebiet bereits ein Bebauungsplan existiert, ist nach neuem BauGB keine
Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Die gemaf Anderung des Bebauungsplanes
maégliche Bebauung des Grundstiickes bleibt weit hinter den Moglichkeiten der Ur-
fassung des Planes zuriick. Die Versiegelung der Flachen wird durch die Anderung
des Planes minimiert.

6.5 Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche Erschliefung des Anderungsbereiches erfolgt Uber die angrenzen-
den StraRen "Rodensteinstrake" und "Promenadenstralie”.

6.6 Ver —und Entsorgung

'6.6.1 Wasserver — und enisorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch die GGEW Bergstralie AG.

Die Abwasserentsorgung der bebauten Grundsticke erfolgt derzeit tiber das stadtei-
gene Entsorgungsnetz im Trennsystem.

6.6.2 Elektroenergetische und gastechnische Versorgung

Zur Versorgung des Gebietes mit Strom und Gas ist der Anschluf® an das vorhande-
ne Leitungsnetz in den StraBen "Rodensteinstrafle” und "Promenadenstrafte” mog-
lich. Die Neuverlegung von Leitungen bzw. die Einrichtung von Hausanschlussen ist
mit dem zustandigen Versorgungstrager, der Gruppen-, Gas- und E- Werk Bergstra-
Re AG in Bensheim, abzustimmen.

6.6.3 Fernmeldetechnische Versorgung

Die Versorgung mit Fernsprechanschiissen und Breitbandkabel erfolgt Uber das
vorhandene Netz der lesy Hessen GmbH.

7. Begriindung zu den Festsetzungen nach Bauordnungsrecht

Auf der Grundlage der Bestimmungen des § 81 der Hessischen Bauordnung sind fur
das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes ortliche Bauvorschriften tGber
die Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt worden.

In Anlehnung an die angrenzende Bebauung und die Nahe des Plangebiet zum
Stadtkern sind baugestalterische Festsetzungen erforderlich.

Zu den wesentlichen Gestaltungsmerkmalen baulicher Anlagen gehért das Dach
(Dachform, Dachneigung), sowie die Fassadengestaltung. Die Gestaltungssatzung
beschrankt sich daher iberwiegend auf diese wesentlichen Merkmale (Anbringung
von Werbeanlagen, Parabolantennenanlagen, Dachform- und Neigung).

Bei Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie bei Garagen
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(§ 12 BauNVO) sind aufgrund der untergeordneten Bedeutung dieser Anlagen auch
andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.

8. MaBnahmen zu Verwirklichung des Bebauungsplanes

8.1 Soziale Mallnahmen

Soziale MaRRnahmen sind nicht erforderlich

8.2 Bodenordnung

Eine Baulandumlegung ist nicht erforderlich.
8.3 Kosten
Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBung entstehen der Stadt Bensheim

durch diese Planung keine weiteren Kosten.

Bensheim, den 20.10.2003 Der Magistrat

der Stadt Bensheim

/\( —7\/\/\
trauch

Erster Stadtrat
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