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1. Situation und Grundlagen

1.1 Anlass und Nutzungskonzept der Planung

Die Stadt Bensheim beabsichtigt, fir das Gebiet im Zentrum von Bensheim die bau- .
leitplanerischen Voraussetzungen fir eine Erweiterung bzw. Erneuerung des bereits
bestehenden Heilig-Geist-Hospital zu schaffen. Gleichzeitig ist der Schutz und Erhalt
der bestehenden Strukturen, die Starkung des Einzelhandels, von Dienstleistungsbe-
trieben und o6ffentlichen Einrichtungen, die Erhaltung und Steigerung der Wohn- .
- qualitat Ziel der Planung. Insbesondere vor dem Hintergrund der heutzutage zu be-
obachtenden Tendenz zur Verlagerung von Einzelhandel und Dienstleistungen an
die Ortsrander, bzw. die ,griine Wiese" gewinnt die Starkung des Stadtkerns immer
mehr an Bedeutung.

Inhalt der Planung soll sein, die etablierten gemischten Nutzungsstrukturen innerhalb
des Geltungsbereiches planerisch zu ordnen und gleichzeitig deren Fortbestand zu
. gewahrleisten. Eine gebotene Gliederung des Geltungsbereiches wird durch die dort
vorhandenen Nutzungen vorgegeben. So mischen sich im Stidosten Wohnnutzung,
gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen und Gastronomie. Am Sidwestlichen
Rand des Plangebietes befinden sich vorwiegend Wohnnutzungen. Auf dem Uber-
wiegenden Teil des Uberplanten Bereiches befindet sich das bestehende Kranken-
haus, das nach der Erneuerung Uber zeitgem&Re und ausreichend dimensionierte
Funktionsbereiche verfligen soll. Somit kann das Heilig-Geist-Hospital auch in Zu-
kunft seinen Versorgungsauftrag erfiillen und damit dem Wohl der Allgemeinheit
dienen.

1.2 Planungsvorgaben

Der Regionalplan Stidhessen 2000 stelit in dem Plangebiet ,,Siedlungsﬂéche Be-
stand” dar. Restriktionen aus Sicht der Regional- und Landesplianung, die der beab-
sichtigten Bauleitplanung entgegenstiinden, sind nicht zu erkennen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim sieht fur den grélten
Teil des vorliegenden Geltungsbereiches ,Sondergebiet” vor. Der slidwestliche Teil-
bereich des Geltungsbereiches wird als ,Wohnbauflachen® und der siidéstliche Teil-
bereich als ,gemischte Bauflache” dargestellt. Die beabsichtigte Bebauungsplanung
entspricht damit weitgehend den Vorgaben der Flachennutzungsplandarstellung -
der Bebauungsplan ist als aus dem FNP entwickelt einzustufen. -
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Die Ausweisung eines Mischgebietes im Bereich der bisherigen ,Wohnbauflachen®
im Bebauungsplan ist mit dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 (2) BauGB vereinbar,
da es sich hier nur um eine verhaltnismaRig kleine Flache handelt. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist insofern nicht erforderlich.

Ferner befindet sich das Plangebiet in der Wasserschutzzone Iil. Unter Einhaltung
der Schutzgebietsverordnung ist eine bauliche Nutzung jedoch grundsétzlich

mdglich.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist geméaR der UVP-Anderungsrichtlinie durch die
zusténdige Behoérde (sprich die Stadt als Planungstragerin) nur dann vorzunehmen,
wenn das Vorhaben aufgrund Uberschlédgiger Prifung, unter Berlicksichtigung der
relevanten Kriterien (u.a. Wasser, Boden, Natur und Landschaft), erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die im Rahmen der Planungsent-
scheidung zu bericksichtigen sind.

Im vorliegenden Plangeltungsbereich sind keine erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen zu erwarten, zumal es sich bei dem Vorhaben um die Uberplanung eines
Bereiches innerhalb des geschlossenen Stadtgebietes Bensheim handelt und der
betroffene Bereich bereits bebaut und die Flachen zum grof3ten Teil versiegelt sind.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Stadtgebietes von
Bensheim, Flur 1 und betrifft die Parzellen Nr. 521/2, 527/3, 527/4, 527/5, 542/6,
546, 549/3, 582, 583, 584, 585/1, 587, 588, 589, 590, 591, 592, 602/1, 603/1, 606,
607, 608/1, 608/3 und 609/1.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofie von ca. 2,6 ha.

1.4 Belange des Denkmalschutzes

Teile des Plangeltungsbereiches sind als Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen eingestuft. Im einzelnen sind die Gesamtanlagen ,Rodensteinstrasse” im
Sudwesten sowie ,Kernstadt und Vorstadt” im Nordosten des Plangebietes betroffen.
Besonders schiitzenswerte Einzelgebadude gemal § 2 (1) HDSchG sowie die Ge-
samtanlage sind gemalR § 9 (6) BauGB in Bebauungsplan nachrichtlich aufge-

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbliro Seite 4



Stadt Bensheim Bebauungsplan BO 47 ,Heilig-Geist-Hospital”

nommen und entsprechend gekennzeichnét. Ziel der Planung ist unter anderem der :
Erhalt der historischen Strukturen. ‘ '

Als Voraussetzung fir die Zustimmung zum Abbruch des Gebaudes ;
Rodensteinstrasse 94 wurde zwischen dem Landesamt fiir Denkmalpflege und dem
Heilig-Geist-Hospital vereinbart, dass der stadtebauliche Zusammenhang der an-
grenzenden strallenseitigen Grundstickseinfriedungen mittels eines Tores erhalten
wird. Aus diesem Grund wurde das Baufenster im Planteil entsprechend erweitert.

1.5 Belange von Natur und Landschaft

Werden durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleit--
planen neue Eingriffe in die Natur und Landschaft vorbereitet, so ist gema § 21 (1)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) tuber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Bodenschutzklausel wird mit der vorliegenden Planung insofern Rechnung ge-
tragen, als ein bereits bebauter Innenstadtbereich tberplant wird. Ein Einfluss auf
das Landschaftsbild ist daher nicht zu erwarten.

Da es sich um eine bereits bebaute Innenbereich handelt, nach § 1a (3) BauGB kein
Grinordnungsplan erforderlich. Dennoch werden einzelne Festsetzungen zur Mini-
mierung von Eingriffen getroffen.

2. Planung

2.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes _

Der Geltungsbereich ist in drei Teilbereiche (A, B und C) unterteilt.

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir den Teilbereich A als ,SO - Klinikgebiet® ge-
mal § 11 BauNVO festgesetzt. Die nach § 11 (3) BauNVO zulassigen Nutzungen
sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zulassig, sofern sie dle
Krankenhausnutzung nicht beeintrachtigen:
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, _
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergnigungsstatten,
Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbegebiete,
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Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

Sonstige Wohnungen nach Mallgabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes,

Parkhaus.

Die Teilbereiche B und C werden als ,MI - Mischgebiet* gemafl § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Von den nach § 6 BauNVO in einem M| zuldssigen Nutzungen sind die
nachfolgenden unzulassig: Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungs-
statten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Der Ausschluss dient der geordneten |
stadtebaulichen Entwicklung. Mit der Mischgebietsausweisung wird dem bestehen-
den Nutzungsgefiige in geeigneter Weise Rechnung getragen, da fiir ein Ml die
Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und das Wohnen nicht
wesentlich stérendem Gewerbe sowie deren wechselseitige Vertraglichkeit kenn-
zeichnend sind.

Der im Geltungsbereich vorhandenen Spielhalle wird Bestandsschutz im Rahmen
bestehender Bau- und Nutzungsgenehmigungen gewahrleistet, die Etablierung
weiterer Einrichtungen dieser Art wird jedoch ausgeschlossen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Teilgebiet A tber eine GRZ von 0,8 und
eine GFZ von 2,4 begrenzt. Die Festsetzungen entsprechen somit der Obergrenze
der BauNVO, was der Lage im Innenstadtbereich angemessen ist. Allerdings werden
die zulassigen Grenzwerte durch die Erweiterungen des Krankenhauses nicht aus-
geschopft, um weiterhin Grundsticksteilungen zu erméglichen. _
In den (brigen Teilgebieten B und C werden die mdglichen Obergrenzen nicht aus-
geschopft, um somit eine ansprechende Wohnqualitat zu sichern. Aufgrund der un-
terschiedlichen Ausnutzungen darf im Teilbereich B die GRZ um max. 50 % Uber-
schritten werden.

Die Bauweise wird im gesamten Plangebiet in Anbetracht der verschiedenen vor-
handenen Bauweisen nur im Bereich des Klinikgebietes festgelegt. Hier soll offene
Bauweise gelten, abweichend hiervon ist eine einseitige Grenzbebauung zulassig.
Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch-Baugfenzen bestimmt. Entlang
der Neckarstrasse werden zur Sicherung des dortigen Stadtbildes Baulinien
 festgesetzt.

Der Geltungsbereich ist allseitig von bestehender Bebauung umgeben. Die vor-
handenen Wohngebaude sind in der Regel zweigeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoss. Die Dacher sind sehr unterschiedlich gestaltet, es kommen vom Sattel-
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dach Uber Walm- und Krippelwalmdach bis hin zum Tonnendach fast alle méglichen
Dachformen vor. Aus diesem Grund wird auf eine Festsetzung von Dachform und -
neigung verzichtet.

Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehthe sind aufgrund der Lage des Plange-
bietes im Stadtkern unerlasslich. Zur Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher !
Anlagen werden im gesamten Geltungsbereich maximal zuldssige First- und Trauf-
wandhdhen festgesetzt. -

2.2 Schalltechnische Belange

Es wurde von der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH schalltechnische
Untersuchungen durchgefiihrt und in den Berichten Nr. | 02-833 vom 30. 10 2002 und
Nr. 1 01-690/1 vom 21.01.2003 zusammengefasst.

Das auf dem bisherigen Parkplatz geplante Parkhaus ist an der Sud- und ‘West-
fassade mit geschlossenen Bristungen auszufithren. Die Offnungen in diesen
Fassaden sind zusatzlich mit Lamellen oder einer vorgehéngten Verkleidung
abzudecken. Weiterhin soll ein geeigneter Bodenbelag das Quietschen der Auto-
reifen verhindern. :

3. ErschlieBung

3.1 Verkehrssituation, Stellpléitze

Das Plangebiet wird durch die Mathildenstrasse im Norden, die Hauptstrasse im
Osten, die Rodensteinstrasse im Siden und die Neckarstrasse ivaesten er-
schlossen.

Mit der Erweiterung des Krankenhauses ist eine Verlagerung des Haupteingangs
von der Mathildenstrasse an die Rodensteinstrasse verbunden. Hierdurch wird der
Fullgangerbereich in der Mathildenstrasse entlastet. Insbesondere wird sich die
dortige Parkraumsituation verbessern, indem der Parkraumverkehr reduziert wird.

Die Zufahrt fir die Liegendkrankenfahrzeuge und in das geplante teilweise offent-
liche Parkhaus erfolgt, wie derzeit bestehend, liber die Neckarstrasse. Dem Park-
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platzbedarf fir das Krankenhaus wird durch die Planung des Parkhauses auf dem
Gelandes des Heilig-Geist-Hospitals Rechnung getragen. Es ist ein Parkhaus mit ca. .
300 Stellplatzen vorgesehen. Mittels dieses Parkhauses soll der Stellplatzbedarf des
Krankenhauses gedeckt werden. Des weiteren wird das Parkhaus auch fir die Be-
sucher des Heilig-Geist-Hospitals sowie fir Besucher der Innenstadt getffnet.

Ansonsten ist das Krankenhausgeladnde sehr gut an den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr mittels zwei bestehender Bushaltestellen angeschlossen: Haltestelle
,Bensheim Hospital* an der Ecke Mathilden- / Neckarstrasse sowie Haltestelle -
,Rodensteinschule®, Rodensteinstrasse 96. Netzerganzungen oder zusatzliche
Haltestellen sind auf Grund des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

3.2 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungs-
malinahmen (verkehrliche, ver- und entsorgungstechnische) sind nicht erforderlich.

4, Bodenordnende MaBRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Eventuelle Grundstiicks-
verédnderungen sind durch privatrechtliche Vertrage abzudecken.
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