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Textliche Festsetzungen

(Dezember 2011)

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
BO 50 ,Fehlheimer StraBe Nord“ in Bensheim. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen ergénzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Artund Mal3 der baulichen Nutzung,
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1, 4 und 16 BauNVO

Das Plangebiet ist in Teilbereiche gegliedert und entsprechend der Nutzungsschablone
(tabellarische Festsetzungen) als ,Allgemeines Wohngebiet" (Teilbereiche WA;, WA,, WA;,
WA, WA und WAg) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den nach 8§84 BauNVO allgemein zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fir kirchliche Zwecke nicht zugelassen (8 1 Abs. 5 BauNVO) bzw. werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (81 Abs. 6 Nr.1 BauNVO). Entsprechende Nutzungen sind im
Plangebiet somit unzulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Werte fur die maximale GrolRe der Grundflachen (GR) der baulichen Anlagen sowie die
maximale Zahl der Vollgeschosse und die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen
festgesetzt. Zur Hohe der baulichen Anlagen werden Werte fur die maximale Traufwandho-
he (TWH) und die maximale Firsthéhe (FH) bestimmt.

2. Bauweise, Uuberbaubare und nicht Uberbaubare Grun dstiicksflachen
sowie Stellung der baulichen Anlagen,
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO

Fur die Teilbereiche WA, WA,, WAz, WA,;, WA; und WA gilt die offene Bauweise.

Innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsgaragen (Gemeinschaftsparkhaus entlang der
Bahn) ist als Abweichung von der offenen Bauweise eine Grenzbebauung der Grenze
zwischen der Gemeinschaftsgarage und der Larmschutzwand mit einer Gebaudelange von
Uber 50 m zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind gemai § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenze, auch durch untergeordnete Bauteile, ist
nicht zulassig.

Die Gebaude sind in den Teilbereichen WA;, WA,, WA;, WA,;, und WA; parallel zu den
Baugrenzen auszurichten.

SCHWEIGER + ScHoOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 1



Stadt Bensheim Ordnungsschliissel: 006-31-02-2975-004-BO50-00
Bebauungsplan BO 50 ,Fehlheimer Straf3e Nord“ Textliche Festsetzungen

3. Flachen fur Nebenanlagen sowie fir Stellplatze u  nd Garagen mit ihren
Einfahrten, 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12, 14 und 23 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachen fur Stellplatze, Garagen und / oder
Gemeinschaftsgaragen zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Nebenanlagen die der Ver- und Entsorgung dienen, insbesondere Standflachen fir
Abfallbehéltnisse, sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Gerateschranke zur Unterbringung von Gartengeraten sind bis zu einer Grundflache von je
5,0 m2 und einer max. Hohe von 2,1 m zulassig. Die Gesamtgrundflache von Geréateschran-
ken darf je Grundstick 10 m2 nicht Uberschreiten. Gebaude als Nebenanlagen sind
auRerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen im Ubrigen unzulassig (8§ 23 Abs. 5
BauNVO).

4. MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick lung von Boden,
Natur und Landschaft, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf befestigten Grundsticksfreiflichen und Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser
ist auf den Grundstiicken oder angrenzenden Grinflachen zu versickern, sofern es nicht als
Brauchwasser oder zur Gartenbewésserung genutzt wird. Als Ausnahme kann eine
Einleitung in die Abwasserkanalisation zugelassen werden, wenn eine Versickerung aus
nachzuweisenden rechtlichen oder technischen Griinden nicht mdglich ist.

5. Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen z  um Schutz vor
schadlichen Umweltauswirkungen und sonstigen Gefahr en im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Entsprechend den Aussagen der schalltechnischen Untersuchung vom 31.03.1995 wurde
innerhalb des Geltungsbereiches eine Larmschutzwand in einer Héhe von ca. 5,00 m tber
Gleisoberkante der Bundesbahnstrecke an der im Plan gekennzeichneten Stelle errichtet.
Diese Wand ist dauerhaft zu erhalten.

AulRenbauteile der Gebaude sind entsprechend den in der Plandarstellung angegebenen
Larmpegelbereichen schalldammend auszufuhren. Die Anforderungen der DIN 4109 sind
einzuhalten. Entsprechende Nachweise sind mit den Bauantragen zu fuhren.

6. Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstige B epflanzungen,

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Fur die zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen sind standortgerechte Gehélze oder
Gehdlze der folgenden Liste zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten:

Baume: Straucher:

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Hartriegel
Quercus robur Stieleiche Corylus avellana Hasel

Tilia spec. Linde Crataegus monogyna Weil3dorn
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
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Sorbus aucuparia
Prunus padus
Prunus avium
Sobus domestica
Malus domestica
Malus sylvestris
Pyrus communis

Eberesche
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Speierling
Apfel

Wildapfel
Wildbirne

Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Rosa rubiginosa
Viburnum lantana

Liguster

Schlehe

Hundsrose
Weinrose

Wolliger Schneeball

Fur Neupflanzungen sind folgende Mindestgréf3en zu verwenden:

- Baume als Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens
14 - 16 cm;

- Straucher mit einer Hohe von mindestens 60 - 100 cm (je nach Art), mindestens 2 x
verpflanzt.

Die Standorte der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Pflanzungen sind variabel,
die Anzahl bzw. Flache der festgesetzten Gehdlzpflanzungen ist jedoch einzuhalten.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8§ 81 Ab  s. 1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, 8§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Fur die Teilbereiche WA;, WA,, WA3, WA, WAs und WA werden als zuldssige Dachform der
Gebaude ausschlieBlich Zeltdacher sowie Segmentbogendacher (Tonnendacher)
zugelassen.

Dachgauben sind zulassig. Je Gebaude ist nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Segment-
bogen-, Schlepp-, Spitzgaube) zulassig.

Gerateschranke zur Unterbringung von Gartengeraten sind in einem hellen Farbton (weil3
bis silbergrau) auszufihren.

Fur die Gemeinschaftsgarage (Gemeinschaftsparkhaus entlang der Bahn) sind maximal
3 Parkebenen zulassig.

2. Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehéaltniss e, 8§ 81 Abs. 1 Nr. 3HBO
Abfallbehéltnisse dirfen nicht offen in Freiflachen aufgestellt werden. Sie muissen in daftr
vorgesehenen Vorrichtungen untergebracht werden bzw. sind einzuhausen, zu umpflanzen
oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu
umgeben.

3. Gestaltung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, 8 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO
Befestigte ebenerdige Kfz-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B.
Haufwerksporiges Pflaster, Rasengittersteine, Breitfugenpflaster oder anderen versicke-
rungsaktiven Materialien) auszubilden.
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4. Einfriedungen, § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Eine Einfriedung der ndrdlichen Seite der Grundstlicke zur 6ffentlichen Verkehrsflache der
Eschenstral3e ist innerhalb der Flache, die von Bebauung freizuhalten ist nicht zuléassig.

Einfriedungen innerhalb der Teilbereichsflachen WA, bis WA sind im Ubrigen ausschlieRlich
mit lebenden Hecken (z.B. Hainbuchen- oder Rotbuchenhecke) zuléssig.

5. Begrinung von baulichen Anlagen, 8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Die Gemeinschaftsgarage (Gemeinschaftsparkhaus entlang der Bahn) ist an allen Seiten mit
Kletterpflanzen zu mindestens 50 % zu begrinen.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Bodendenkmaler, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehtrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20
Abs. 3 HDSchG).

2. Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
der Neupflanzung von Baumen sind Schutzmaflinahmen nach geltender technischer Norm
zu treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich
bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmafinahmen durch die Versorgungstrager
zu errichten.

3. Bodenschutz, Baugrund und Grundwasserschutz

Der Stadt Bensheim liegen fir das Plangebiet keine Informationen Uber Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und / oder
Grundwasserschaden vor. Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf sensorische Auffélligkeiten (Verfarbungen, ungewohnlicher Geruch etc.) zu
achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat IV /
Da 41.5) zu informieren.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe wie z.B. Heizdl ist bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises BergstralRe anzuzeigen.
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4. Schwankende Grundwasserstande

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Plangeltungsbereich innerhalb des ,Grundwas-
serbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried" befindet. Hierdurch kann es zu steigenden und
insbesondere auch schwankenden Grundwasserspiegelhéhen kommen.

Der Bemessungsgrundwasserstand ist dem bei der Stadt Bensheim einsehbaren Gutachten
(Bemessungswasserstande fur Bauwerksabdichtungen) des Ingenieurbiros BGS-
Umweltplanung GmbH, Darmstadt, zu entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu
rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen kénnen ggf. Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes auftreten. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden
Grundwasserstande sind in Abhéngigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet
und der Tiefe von Fundamentierung und ggf. KellerrAumen entsprechende bauliche
Malinahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.

Seitens der Stadt wurde keine Baugrunderkundung fur den Planbereich vorgenommen. Zur
Bertcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens dringend empfohlen. Entschadigungen fir
AbdichtungsmalRnahmen oder sonstige baugrundabhdngige Kosten oder Aufwendungen bei
Vernassungsschaden sind ausgeschlossen.

5. Empfehlung fur die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung Kklimarelevanter
Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebéaude
als sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden
sollte, wird empfohlen, Erdgas als Hauptenergietrdger zu Heizzwecken vorzusehen bzw.
regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Die Nutzung von Geothermie ist nur zulassig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises BergstralRe zu beantragen.

6. Nachweis der Léschwasserversorgung und Flachen f  (r die Feuerwehr

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt
entsprechend 8§ 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr - zu beachten.
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7. Eisenbahnbetrieb

Es wird auf die durch den Eisenbahnbetrieb der westlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Bahnstrecke Heidelberg - Frankfurt und die Arbeiten zur Erhaltung der
Bahnanlagen entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitte-
rungen, Abgase, Funkenflug usw.) hingewiesen. Eine Wohnnutzung des Planbereiches ist
durch passive Schallschutzeinrichtungen (z.B. Larmschutzfenster, schallgedammte
Laftungselemente) zu schitzen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf Schutz-
maflnahmen kdnnen gegen die Deutsche Bahn AG oder die Stadt nicht geltend gemacht
werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen beidseits der Bahntrasse
gerechnet werden. Bei der Ausflihrung von Erdarbeiten missen evtl. vorhandene Kabel oder
Leitungen auf Kosten des Veranlassers umgelegt oder gesichert werden.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwaésser dirfen nicht dem Bahngelande zugeleitet
werden.

Bei den geplanten Neuanpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen durfen keine
windbruchgefahrdeten Holzer (z.B. Pappeln) sowie keine stark rankenden oder kriechenden
Gewachse (z.B. Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsge-
lande ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen. Vor Briicken und Durchlassen muss
ein Bereich von 5m von der Festschreibung einer Bepflanzung ausgenommen werden,
damit die notwendigen Prufungen und Instandhaltungsarbeiten an den Bauwerken
durchgefuhrt werden kénnen. Die Sicht auf Kabelschranke, Tafeln und Uberwachungssigna-
le darf durch Anpflanzungen o0.4. nicht eingeschrankt werden.

Im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und der Sicherheit der kiinftigen Nutzer der privaten
Grundstucksflachen muss ein unbefugtes Betreten der Bahnanlagen durch geeignete
SchutzmaRhahmen (z.B. Einfriedung) verhindert werden. Ebenso missen angrenzende, mit
Kraftfahrzeugen befahrbare Flachen zum Bahnbetriebsgeldnde hin erforderlichenfalls gegen
ein Abrollen von Fahrzeugen in den Gleisbereich wirksam (z.B. durch Leitplanken)
abgesichert werden.

Bei der eventuellen Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der
Bahn (z.B. Beleuchtung von Parkplatzen, Leuchtwerbung aller Art) ist darauf zu achten, dass
Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberde-
ckungen oder Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Die bereits vorhandene Larmschutzwand im Westen des Geltungsbereiches verlauft entlang
der Grenze zu DB-Grundsticken. Veranderungen an der Larmschutzwand missen deshalb
mit der Deutschen Bahn AG abgestimmt werden. Bei Instandhaltungs- und Renovierungsar-
beiten an der Larmschutzwand darf das Bahnbetriebsgelande nicht ohne die vorherige
Genehmigung der DB Netz AG betreten und - beim eventuellen Einsatz von Kranen u.a. -
uberschwenkt werden.

8. Artenschutz

Der noch zur Bebauung anstehende Planbereich ist frei von Gehdlzen, so dass keine
Brutstatten oder Quartiere von Fledermausen beeintrachtigt werden koénnen. Auch
ansonsten liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschitzter Arten vor. Entsprechende
Verbotstatbestéande sind daher nicht zu erkennen. Bei der Durchfihrung von Baumal3nah-
men sind dennoch die Bestimmungen nach § 44 BNatSchG zum Artenschutz, insbesondere
zum Totungsverbot zu beachten.

SCHWEIGER + ScHoOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 6



lOrdnungsschliissel: 006-31-02-2975-004-BO50-00 |

Stadt Bensheim

Bebauungsplan BO 50
,Fehlheimer StraBe Nord" in Bensheim

o, A
W, o
) \m}j?%% )

AN

\Z)J 28

kY e .' >
= ——— = =
S Lou bfe Mloie U d 2P Oas N

Begrundung

Dezember 2011

SCHWEIGER + SCHOLZ
Ingenieurpartnerschaft




Stadt Bensheim Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BO50-00

Bebauungsplan BO 50 ,,Fehlheimer StraBe Nord" Begrindung

Bearbeitet durch:

Schweiger + Scholz Ingenieurpartnerschaft

GoethestraBe 11

64625 Bensheim

Inhaltsverzeichnis

l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen 3

.1  Grundlagen 3
[.1.1 Anlass der Planung 3
I.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4
I.1.3 Planungsvorgaben 4
I.1.4 ErschlieRungsanlagen 5

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes 5
[.2.1 Art und Maf der baulichen Nutzung 5
[.2.2 Bauweise 7
[.2.3 Sonstige Festsetzungen 7

.3 Ver- und Entsorgung 9

.4 Bodenordnende Maflnahmen 9

II.  Belange von Natur und Landschaft 9

lll.  Planverfahren und Abwagung 10

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 2



Stadt Bensheim Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BO50-00
Bebauungsplan BO 50 ,,Fehlheimer StraBe Nord" Begrindung

I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Auf Antrag einer Wohnungsbaugesellschaft wurde in den 90er Jahren ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. V+E-Plan) fir ehemalige Gewerbefla-
chen 0ostlich der Bahn im ndrdlichen Stadtbereich Bensheims mit dem Ziel einer Wohnsied-
lungsentwicklung aufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Bahnstra3e* (BO VE 1)
wurde am 05.12.1998 rechtskraftig. Seine Umsetzung erfolgte in ersten Teilschritten, wobei
durch eine negative wirtschaftliche Entwicklung des damaligen Vorhabentrdgers erhebliche
Verzégerungen eintraten. Nur 3 der 12 Wohngebaude wurden zunéchst realisiert. Zwischenzeit-
lich wurden die Bauflachen von einem Rechtsnachfolger Gbernommen, der zwei weitere
Wohngebaude entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze errichtet hat. Dartber hinaus
befindet sich hier ein weiteres Wohngebaude derzeit im Bau und fur das letzte Gebaude an der
in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Eschenstralle wurde bereits der Bauantrag eingereicht, der
dem bisherigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entspricht. Im Gegensatz zur wohnbauli-
chen Nutzung des Planbereiches wurde dessen ErschlieBung in den letzten Jahren Schritt fur
Schritt fertiggestellt und durch die Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstral3e (KMB) abgenom-
men.

Nachdem alle fur die Stadt Bensheim wesentlichen bzw. ggf. kostenrelevanten Durchfiihrungs-
verpflichtungen aus dem Vorhaben und ErschlieBungsplan, insbesondere die ErschlieBungs-
maflinahmen einschlie3lich der aktiven SchallschutzmaRnahmen, durch den urspriinglichen
Vorhabentrdger bzw. dessen Rechtsnachfolger erfillt wurden, kann die stadtebauliche
Realisierung des Plangebietes durch Uberfilhrung des auf Vorhaben- und Vorhabentrager
bezogenen Baurechts auf ein vom Vorhabentrdger unabhéangiges allgemeines Planungsinstru-
ment, ndmlich den Bebauungsplan erleichtert werden. Seitens der Nachbarschaft wurde
angeregt, die Dichte der Wohnbebauung zu reduzieren, was im Rahmen der Neuaufstellung
eines Bebauungsplans grundsatzlich madglich ist. Es wurde weiterhin angeregt, die bislang
zulassigen Gebaudehohen entlang der Fehlheimer Strafl3e und der Eschenstral3e fur die noch
zu errichtenden Gebaude zu reduzieren um stadtgestalterisch zwischen der ndrdlich
benachbarten Reihenhausbebauung und den im Plangebiet bereits errichteten Gebauden zu
vermitteln. Durch Anderung der im Rahmen der 1. Anderung des V+E-Planes zugelassenen
Mischnutzung zu einer nun wieder vorgesehenen allgemeinen Wohnnutzung wird dem Wunsch
der Anlieger nach weitergehendem Ausschluss stérender Nutzungen gefolgt. Die Grundsatze
der stadtebaulichen Ordnung sind durch die weitgehende Ubernahme des stadtebaulichen
Konzepts bzw. der bisherigen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes in den
Bebauungsplan gewéhrleistet.

Die Stadt Bensheim beabsichtigt den seit 05.12.1998 rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieRungsplan BO VE 1 ,BahnstralRe” sowie die seit 17.03.2001 rechtskraftige 1. Anderung
des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes BO VE 1 ,Bahnstrale” mit dem vorliegenden
Bebauungsplan zu tberlagern und durch diesen zu ersetzen.

Der im Zuge der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes abgeschlossene
Durchfuihrungsvertrag zum BO VE 1 soll parallel zum Satzungsbeschluss des vorliegenden
Bebauungsplanes aufgehoben werden.
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.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Grundstiicke in der Gemarkung Bensheim, Flur 18,
Flurstiicke Nr. 153/123, Nr. 154/20 (teilweise), Nr. 154/23, Nr. 155/2, Nr. 155/3, Nr. 156/19,
Nr. 156/22, Nr. 156/27, Nr. 156/28, Nr. 156/30, Nr. 156/34, Nr. 156/35, Nr. 156/36, Nr. 156/37,
Nr. 156/38, Nr. 156/43, Nr. 156/77, Nr. 156/78, Nr. 156/80, Nr. 156/81, Nr. 156/82, Nr. 156/84,
Nr. 156/85, Nr. 156/86, Nr. 156/87, Nr. 156/88, Nr. 156/89, Nr. 156/90, Nr. 156/91, Nr. 156/92,
Nr. 156/93, Nr. 156/94, Nr. 156/95, Nr. 156/96, Nr. 156/97, Nr. 156/98, Nr. 156/99, Nr. 156/100,
Nr. 156/101, Nr. 156/102, Nr. 156/103, Nr. 156/104, Nr. 156/106, Nr. 156/107, Nr. 156/108,
Nr. 156/110, Nr. 156/113, Nr. 159/3 (teilweise), Nr. 630/5, Nr. 630/6 und Nr. 631/1 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 2,11 ha.

I.1.3 Planungsvorgaben

Der Geltungsbereich ist in dem seit 17.10.2011 rechtsverbindlichen Regionalplan Stidhessen
2010, der im Mal3stab 1:100.000 vorliegt, als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt. Die
Planung entspricht somit den Zielen des Regionalplanes und ist an die entsprechenden Ziele
gemanR § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bensheim stellt das Gebiet als
~wWohnbauflachen, Bestand“ dar. Der an die Bahnstrecke Heidelberg - Frankfurt o6stlich
angrenzende Bereich ist als ,Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes, Bestand“ gekennzeich-
net. Im Bereich der Fehlheimer StralRe ist eine unterirdische Gashochdruckleitung dargestellt.
Die durch die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes zu einem Mischgebiet
geanderte Teilflache in der Sudwestecke des Plangebietes wurde im Flachennutzungsplan
noch nicht bertcksichtigt. Mit vorliegender Planung wird dort wieder ein Wohngebiet
festgesetzt, so dass die vorliegende Planung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich somit keine Belange, die gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes stehen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan BO VE 1 ,Bahnstral3e” ist seit dem 05.12.1998
rechtskraftig. Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes im Bereich Ecke
Fehlheimer Strafle wurde am 17.03.2001 rechtskraftig. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
einschlieRlich der 1. Anderung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan (berplant und
ersetzt. Die bisherigen Festsetzungen werden weitgehend Gbernommen.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzge-
bieten.

Das Vorhaben liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und auRerhalb von
Flachen, die bei Deichversagen Uberschwemmt werden.

In der Umgebung des Plangebietes bestehen keine Natura-2000-Schutzgebiete, d.h. Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) oder Vogelschutzgebiete sind nicht vorhanden.
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten im Plangebiet sind nicht bekannt und sind
aufgrund der bestehenden baulichen Nutzungen auch nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan kann als Mafinahme der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt
werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen gemaf § 13 a BauGB sind gegeben.
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I.1.4 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist entsprechend den Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes bereits abschlieend hergestellt. Gegeniiber der Ursprungsplanung konnte
ein Teil der bisher festgesetzten Verkehrsflache entfallen. Das ehemalige Flurstiick Nr. 156/109
(mittlerweile zusammen mit dem ehemaligen Flurstiick Nr. 156/26 vereint zum Flurstick
Nr. 156/113) wird im Sinne der Minimierung der Flachenversiegelung sowie dem schonenden
Umgang mit Grund und Boden nicht mehr als StraRenverkehrsflache, sondern als nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Diese Reduzierung der Verkehrsflache wurde im
Vorfeld der Fertigstellung der ErschlieBungsflachen zwischen Stadt und Vorhabentrager sowie
der KMB abgestimmt und wurde zur bautechnischen Ausfiihrung freigegeben sowie auch
mittlerweile entsprechend hergestellt und abgenommen.

Im Bereich der am 6stlichen Gebietsrand verlaufenden Stral’e wurde entgegen der Ursprungs-
planung eine kleine Wendeflache fur Pkw festgesetzt (Flurstick Nr.156/106), welche die
ErschlieBungsqualitat fur die Nutzer dieser Strafe verbessert. Die hierdurch in Anspruch
genommene zuséatzliche Wendeflache ist jedoch deutlich kleiner als die entfallende Verkehrs-
flache im Bereich des ehemaligen Grundstiickes Nr. 156/109, so dass in Summe der
Verkehrsflachen eine geringere Bodenversiegelung zugelassen wird.

Die Larmschutzwand als ErschlieBungsanlage ist im Ubrigen ebenso fertiggestellt wie die
Anlagen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung im Plangebiet. Durch die Planung
werden keine zusétzlichen ErschlieRungskosten ausgelost.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt, die aus dem rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan bestehenden
Festsetzungen weitgehend in den Bebauungsplan zu tUbernehmen und an aktuelle Rechts-
grundlagen sowie geanderte Rahmenbedingungen anzupassen. Anderungen gegeniiber den
bisherigen Festsetzungen werden nachfolgend erldutert und begriindet, sofern sie nicht an
anderer Stelle dieser Begriindung dargestellt werden.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA), unterteilt
in die Teilbereiche WA, WA,, WA;, WA, WAs und WA, festgesetzt. Die flr den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ehemals vorgenommene starke Einschrankung der zulassigen
Nutzungen ist bei einem Bebauungsplan formal nicht erforderlich. Wegen der mit entsprechen-
den Nutzungen ggf. einhergehenden Immissionsbelastung werden dennoch im Sinne einer
Sicherung der Wohnqualitat der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fir kirchliche Zwecke nicht zugelassen (8 1 Abs. 5 BauNVO) bzw.
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Entsprechende Nutzungen sind
im Plangebiet somit unzulassig.

Im Mischgebiet gemaR der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bislang
ausgeschlossene Vergnigungsstatten sind in einem allgemeinen Wohngebiet nach §4
BauNVO ohnehin unzuléassig und missen somit nicht besonders beriicksichtigt werden.
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Das Mald der baulichen Nutzung wurde im Vorhaben- und ErschlieBungsplan iber eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fur das
ehemalige Gesamtgrundstiick festgesetzt. Wegen der Einbeziehung aller privaten Flachen in
den nach V+E-Plan geforderten Gesamtnachweis zur GRZ und GFZ war auf einzelnen
Grundstiicksteilflachen auch nach bisheriger Planung eine grundstiicksbezogene Uberschrei-
tung der GRZ zulassig. Um dem bisherigen Festsetzungsziel méglichst nahe zu kommen, wird
im Bebauungsplan an dem bisherigen Raster der Einzelbauflachen (,Baufenster’) im
Wesentlichen festgehalten und eine maximale Gebaudegrundflaiche (GR) anstelle der
bisherigen GRZ festgesetzt. Hierbei erfolgt die Festsetzung entsprechend der bisherigen GroRRe
der Einzelbaufenster. Insgesamt kann somit keine grof3ere bauliche Dichte erreicht werden als
nach rechtskraftigem Vorhaben- und Erschlieungsplan zulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der festgesetzten GR auch durch die Baugrenzen
eingeschrankt. GréRe, Lage und Stellung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden aus
dem bisherigen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan weitgehend Ubernommen und nur an
notwendigen Stellen an den bereits realisierten baulichen Bestand angepasst.

Die Geschossigkeit im Plangebiet wird gegenuber der Ursprungsplanung im neuen Teilbe-
reich WAs, d.h. den drei nordlichen noch nicht realisierten Gebauden entlang der Fehlheimer
Stral3e, von bislang vier auf nunmehr maximal drei Vollgeschosse reduziert. Ansonsten bleiben
die bisher zuldssigen, maximal vier Vollgeschosse auch kinftig realisierbar, zumal die
entsprechenden Baufenster groftenteils bereits bebaut wurden, sich derzeit im Bau befinden
oder mit einer vergleichbaren Geschossigkeit bereits beantragt wurden. Fir das Grundstiick
WA, erfolgt keine Reduzierung der Geschossigkeit, da an dieser Stelle eine viergeschossige
Bebauung entsprechend dem d&stlich benachbarten Gebdude stadtebaulich vertretbar und
angemessen ist.

Die stadtebaulich wichtige Begrenzung der maximalen Gebdudehdhen wird durch die
festgelegten Traufwand- und Firsthdhen sowie die Zahl der Vollgeschosse eindeutig bestimmt.
Die bisherigen Bezugshdhen fir die Hohenfestsetzung werden unverandert tbernommen. Die
maximal zuldssigen Traufwand- und Firsthbhen werden gegeniber dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan innerhalb der Teilbereiche WA,;, WA, und WA; an die bisherigen Festset-
zungen im Mischgebiet (jetzt WAg) angepasst bzw. angenadhert und um jeweils 0,50 m, d.h. auf
13,00 m Traufwandhéhe und 18,00 m Firsthéhe, erhoht. Hierdurch werden kinftige energeti-
sche MalRnahmen an den Gebauden durch Verbesserung des Warmeschutzes in den
Dachgeschossen ermdglicht. Die bisherigen Hohenfestsetzungen waren sehr genau an das
urspringliche Vorhaben angepasst. Wesentliche Beeintrachtigungen der Nachbarn werden
durch die geringfigige Erhéhung nicht ausgelost, zumal bei Ausnutzung der maximalen
Gebédudehthe etwas groRere Gebdudeabstande entsprechend den Regelungen der
Hessischen Bauordnung (HBO) erforderlich werden. Die Teilbereiche WA, und WA bleiben mit
zulassigen 12,00 m (TWH) und 13,50 m (FH) bzw. 9,00 m (TWH) und 10,50 m (FH) hingegen
deutlich unter den bislang zulassigen Geb&udehdhen, um entlang der Fehlheimer Strafl3e und
der westlichen Eschenstral3e geringere Gebaudevolumen zu erzeugen. Aus den Hohenbegren-
zungen folgt, dass bei den drei noch zu errichtenden Gebauden an der Fehlheimer StralRe Uber
den zulassigen drei Vollgeschossen kein weiteres Staffelgeschoss moglich ist. An der
Eschenstralle wird in dem mit WA, gekennzeichneten Baufenster durch H6henbegrenzung
ebenfalls ein Staffelgeschoss Uber den dort zulassigen vier Vollgeschossen ausgeschlossen.

Durch die Reduzierung der Geschossigkeit bzw. der zulassigen Geb&dudehthe ergibt sich eine
Reduzierung der realisierbaren Wohnflache und damit der Wohndichte im Sinne der
Anregungen der Nachbarschaft.
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.2.2 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise bleibt unverdndert bestehen. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen bleiben durch Baugrenzen festgelegt. Auch das bisherige Konzept mit
anndhernd quadratischen Stadtvillen wird beibehalten. Unabhangig von der Lage der Baukdrper
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine Gebaudeausrichtung parallel zu den
Baugrenzen als Stellung der baulichen Anlagen verbindlich festgesetzt, um den bisher
beabsichtigten gestalterischen Gesamteindruck zu gewéhrleisten. Lediglich im Teilbereich WA
wird aufgrund der besonderen Lage an der Ecke des Bauquartiers und wegen der abknicken-
den StralBe eine freie Form des Baufensters zugelassen und eine Parallellage zu den
Baugrenzen nicht bestimmt.

Innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsgaragen (Gemeinschaftsparkhaus entlang der Bahn)
ist als Abweichung von der offenen Bauweise eine Grenzbebauung der Grenze zwischen der
Gemeinschaftsgarage und der Larmschutzwand mit einer Geb&udelange von utber 50 m
zulassig. Da der bereits realisierte Teil der Gemeinschaftsgarage eine entsprechende
Grenzbebauung aufweist, ist bei einer eventuellen Erweiterung dieser Garage stadtebaulich
nichts gegen eine weiterfiilhrende Grenzbebauung entlang der vorhandenen Larmschutzwand
einzuwenden. Die derzeitige Gemeinschaftsgarage mit bislang ca. 75 m Lange bedarf der
Abweichung der Langenbeschréankung von 50 m in der offenen Bauweise.

.2.3 Sonstige Festsetzungen

Die zeichnerische Anderung der Verkehrsflache in der Siidostecke des Plangebietes wurde
bereits begriindet. Die entsprechende Verkehrsflache ist zur ErschlieBung des Plangebietes
nicht mehr erforderlich, nachdem die im Bereich des Erdgeschosses des angrenzenden
Gebaudes fruher vorgesehenen ebenerdigen Stellplatze nicht baulich realisiert wurden. Die
Reduzierung der Verkehrsflache dient der Minimierung der Flachenversiegelung im Sinne einer
Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt. So wird die Flachenerwéarmung reduziert, die
begriinte Gartenflache vergroRert und die Grundwasserneubildung weniger stark beeintrachtigt
als nach bisherigem Plan vorgesehen.

Die bisherige Festsetzung zur Herstellung einer Schallschutzwand kann in eine Festsetzung
zum Erhalt der Wand geéandert werden. Die aktive Schallschutzeinrichtung befindet sich als Tell
der Erschlieungsanlagen mittlerweile im Eigentum der Stadt. Eine Uber den Bebauungsplan
hinausgehende 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Schallschutzwand ist daher nicht erforder-
lich.

Die Festsetzungen zum passiven Schallschutz wurden unverandert Gbernommen. Aufenthalts-
raume mussen mit entsprechend schallddmmenden AuRRenbauteilen realisiert werden. Durch
die Reduzierung der Gebaudehdhen und der Geschossigkeit entfallen die bisher am starksten
larmbelasteten Penthaus-Wohnungen in den Staffelgeschossen, so dass das Konfliktpotential
»Eisenbahnlarm* reduziert wird.

Auf befestigten Grundsticksfreiflachen und Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist
auf den Grundsticken oder angrenzenden Griinflichen zu versickern, sofern es nicht als
Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung genutzt wird. Als Ausnahme kann eine Einleitung
in die Abwasserkanalisation zugelassen werden, wenn eine Versickerung aus nachzuweisen-
den rechtlichen oder technischen Griinden nicht mdglich ist. Dies dient der Forderung des
natirlichen Wasserkreislaufes durch die Stiitzung der Grundwasserneubildung.

Die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung werden aus dem bisherigen Bauleitplan Gbernom-
men bzw. an die bereits realisierte Bebauung angeglichen.
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Da von Millsammelbehéltnissen optische und geruchliche Beeintrchtigungen ausgehen
kénnen, wird wie bisher auch festgesetzt, dass diese einzuhausen, zu umpflanzen oder mit
sonstigem geeigneten Sichtschutz zu umgeben sind.

Die zentral gelegene Flache fir einen Spielplatz wird ebenso wie das entlang des Bahngelan-
des vorgesehene und bereits teilweise verwirklichte Gemeinschaftsparkhaus unveréndert
Ubernommen. Dies gilt auch fur die Stellplatze bzw. Garagen am Nordostrand des Plangebie-
tes. FUr die Gemeinschaftsgarage (Gemeinschaftsparkhaus entlang der Bahn) wird bestimmt,
dass (wie nach bisherigem V+E-Plan auch) maximal 3 Parkebenen errichtet werden dirfen.
Das bereits bestehende Parkhaus wurde bislang nur zweigeschossig errichtet, wobei,
insbesondere bei entsprechendem Parkplatzbedarf, nichts gegen eine Erweiterung durch eine
dritte Parkebene als ,Larmpuffer* zur Bahn einzuwenden ist.

In der nordlichen Teilflaiche der festgesetzten Gemeinschaftsgarage wurde eine Ballspielflache
fur Kleinkinder angelegt, die auf stadtische Kosten errichtet wurde und seit 01.10.2009 Uber
einen Vertrag zwischen der Stadt als Pachterin der Flachen und der betroffenen Eigentimer-
gemeinschaft geregelt ist. Hier soll unter Bericksichtigung einer méglichen Vertragskiindigung
seitens der Eigentimergemeinschaft eine Erweiterung der Garagennutzung grundséatzlich
zulassig bleiben, um dem Stellplatzbedarf des Gebietes jederzeit angemessen Rechnung
tragen zu konnen. Die Spielflache wurde bereits im Bereich des rechtkraftigen V+E-Planes
hergestellt, auch ohne dass diese dort in irgendeiner Weise festgesetzt war. Da es sich bei dem
vorliegenden Bebauungsplan um eine Neuaufstellung handelt, ist die Gemeinschaftsgaragen-
festsetzung als Angebotsplanung zu sehen. Solange diese nicht umgesetzt wird, kann die
Spielflache im Rahmen des Bestandsschutzes bzw. im Rahmen des Pachtvertrags weiter
bestehen.

Derzeit ist seitens des Vorhabentragers jedoch keine Erweiterung des Parkhauses vorgesehen,
da die im ersten Teil der Anlage realisierten Stellplatze nur teilweise verauf3ert werden konnten
und bislang keine weitere Nachfrage nach Garagenstellplatzen festzustellen war.

Fur das Gebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Die Stellplatze
sind in den Bauantrdgen nachzuweisen und satzungsgemafR zu begrinen. Hierzu bedarf es
keiner gesonderten Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan.

Stellplatze und Garagen sind in den Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sowie in
den entsprechend festgesetzten Flachen fur Stellplatze, Garagen und / oder Gemeinschaftsga-
ragen zulassig. Hierdurch werden die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen als Gartenberei-
che von entsprechenden Nutzungen freigehalten.

Seitens der Nachbarschaft wurde angeregt, die Befahrbarkeit und Ubersichtlichkeit des
StraBRenraums in der Fehlheimer Stral3e durch Verzicht auf Parkierung im Stral3enraum zu
verbessern. Entsprechende MalRnahmen konnen durch Beschilderung der Straf3enverkehrsbe-
horde erreicht werden. In der vorliegenden Planung sind auf den Baugrundstiicken entlang der
Fehlheimer StralBe Senkrechtstellplatze vorgesehen, die gewahrleisten, dass der davor
befindliche StralRenraum nicht beparkt wird. Zudem reduzieren diese Stellplatze den Parkdruck
im Gebiet, der seitens der Nachbarn bei erganzender Bebauung erwartet wird.

Einige zuséatzliche private Stellplatze sind auch an der EschenstralRe vorgesehen.
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1.3 Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch die vorhandenen ErschlielBungseinrich-
tungen bereits vollstandig erschlossen. Samtliche im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorbereiteten ErschlieBungsanlagen wurden hergestellt. Kiinftig realisierte Gebaude sind an die
Ver- und Entsorgungseinrichtungen anzuschlief3en.

Eine ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser sowie Abwasserentsorgungs- und
Stromleitungen ist bereits gegeben.

.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich. Gegebenenfalls erforderliche
Grundstiicksneuordnungen kénnen tber Teilungsvermessungen vorgenommen werden.

ll. Belange von Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes BO 50 uUberplant bereits bestehende Baurechte. Durch
den Bebauungsplan erfolgen am Grad der versiegelten Flachen nur unwesentliche Anderungen
gegenuber dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan BO VE 1 ,BahnstralRe”. Der Bebauungsplan
hat im Vergleich zum bisherigen Bauplanungsrecht keine wesentlich anderen, allenfalls
reduzierte Auswirkungen auf Mensch und Umwelt. Eine inhaltliche Darstellung und Bewertung
der einzelnen Belange ist daher nicht erforderlich. Darlber hinaus ist im beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13 a BauGB auch formal kein Umweltbericht erforderlich.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind eine Umweltpriifung sowie ein Umweltbericht als Teil
der Begrindung nicht erforderlich. Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet werden gelten
nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig. Es entstehen somit keine auszugleichenden Eingriffe. Dennoch sind die Belange von
Natur und Landschaft gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagungsentscheidung der Stadt
einbezogen.

Der noch zur Bebauung anstehende Planbereich ist frei von Geholzen, so dass keine
Brutstatten oder Quartiere von Fledermausen beeintrachtigt werden kdnnen. Auch ansonsten
liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschitzter Arten vor. Entsprechende Verbotstatbestan-
de sind daher nicht zu erkennen. Ein aktueller Untersuchungsbedarf wird wegen der seit Jahren
andauernden Bautatigkeit und der Lage mitten im Stadtgebiet nicht gesehen.

Die Belange des Immissionsschutzes sowie die Altlastenthematik wurden schon im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan umfassend berticksichtigt und die notwendigen Maflnahmen (z.B.
Larmschutzwand) bereits umgesetzt. Fir die Neubauten ist erganzender passiver Schallschutz
erforderlich.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 03.02.2011
beschlossen, den Bebauungsplan BO 50 ,Fehlheimer StralBe Nord“ in Bensheim gemal § 2
Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman
§ 13 a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Eine Umweltprufung ist hiernach nicht vorzunehmen.

Das Bebauungsplanverfahren kann auf Grundlage des § 13 a BauGB als beschleunigtes
Verfahren durchgefuhrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind weniger als die in § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m2 Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 81
Abs. 6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13 a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung beriicksichtigt. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fir das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend der
offentlichen Auslegung im Regelverfahren fir die Dauer eines Monates. Die Birger erhielten
neben der Einsichtnahme in die Planung auch die Mdglichkeit zur Erérterung der Planung mit
den Mitarbeitern der Stadtverwaltung. Bereits vor diesem formalen Verfahrensschritt erfolgte die
Einbeziehung der Biirger in die Planung durch aktive Birgerbeteiligung in Abstimmungsgespra-
chen mit der Stadtverwaltung und dem aktuellen Vorhabentréager.

Die offentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in
der Zeit vom 19.09.2011 bis einschlief3lich 21.10.2011.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 12.09.2011 Uber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spéatestens 21.10.2011 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlicksichtigung oder Zurlickweisung
der vorgebrachten Einwendungen bzw. Hinweise. Dies fuhrte im Wesentlichen zu redaktionel-
len Anpassungen und Konkretisierungen in der Planung.

Der Bebauungsplan konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bensheim am 15.12.2011 im Ubrigen unverandert als Satzung beschlossen werden.

Der Bebauungsplan BO 50 ,Fehlheimer StraRe Nord" in Bensheim, bestehend aus Planzeich-
nung mit textlichen Festsetzungen und Begrindung, wurde durch die ortsiibliche Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses rechtskraftig.
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