Textliche Festsetzungen
(Juni 2018)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem
zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 2. Anderung Bebauungsplan BO 55 ,Ehemalige Papierfabrik Euler /
An der FriedhofstraRe“ - Teilbereich B in Bensheim. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der

Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

Mit der vorliegenden 2. Anderung Bebauungsplan BO 55 ,Ehemalige Papierfabrik Euler / An der FriedhofstraRe” -
Teilbereich B - wird der am 27.12.2011 in Kraft getretene Bebauungsplan BO 55 ,Ehemalige Papierfabrik Euler / An

der Friedhofstrafle” - Teilbereich B - in dem gekennzeichneten Teilbereich (iberplant und ersetzt.
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1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB/ §§ 1 bis 11BauNVO)

Baugebietskennziffern

Nutzung allgemein zulassig nicht zulassig
Wohngebéaude 7,7a,7b,9

Laden 7,7b,7a 9
Schank- und Speisewirtschaften 7,7b, 7a

nicht storende Handwerksbetriebe 7,7b, 7a

Anlagen fir kirchliche Zwecke 7,7a,7b,9
Anlagen fiir kulturelle Zwecke 7,7b 7a,9
Anlagen fiir soziale Zwecke 7,7a,7b,9
Anlagen fiir gesundheitiiche Zwecke 7,7a,7b,9
Anlagen fiir sportliche Zwecke 7,7a,7b,9
Betriebe des Beherbergungsgewerbes 7,7a,7b,9
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe 7,7b, 7a 9
Anlagen fiir Verwaltungen 7,7a,7b,9
Gartenbaubetriebe 7,7a,7b,9
Tankstellen 7,7a,7b,9
Fremdwerbung (siehe nachfolgend 1.1) 7,7a,7b,9

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Die Werbung muss sich auf die entsprechende
Nutzung im Gebaude beziehen. Ausnahmsweise wird flir Apotheken, Gaststatten, Pensionen oder Hotels
Fremdwerbung, die sich auf ein bestimmtes Produkt bezieht zugelassen. Die Werbeanlage darf die GroRe

von 0,3 m? jedoch nicht iberschreiten.
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3.3
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB /§§ 16 bis 21a BauNVQ)

Die zulassige Grundflache darf in den Baugebieten WA 7, 7a, 7b und 9 durch die Grundflache von
unterirdischen Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,8 berschritten werden. Bei Tiefgaragen mit intensiver
Begrlinung (Substratstarke mind. 0,50 m) ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig, sofern
mindestens der Uber eine GRZ von 0,75 (im Gebiet WA 7, 7a und 7b) bzw. von 0,6 (im Gebiet WA 9) hinaus-
gehende Teil der Tiefgaragenflache intensiv begriint wird.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB / §§ 22 und 23 BauNVO)
Nicht zutreffend flir die Gebiete WA 7, 7a, 7b und 9

Die Baulinie im WA 7 gilt nur fir das 1. und 2. Vollgeschoss. Ab dem 3. Geschoss gilt dort eine Baugrenze in
gleicher Lage.

Im Gebiet WA 7 kann ein Zurlicktreten von der Baulinie in einer Tiefe von bis zu 2,00 m auf bis zu 10% der
strallenseitigen Fassadenlénge als Ausnahme zugelassen werden. Ein Uberschreiten der Baulinie durch
untergeordnete Bauteile kann in einer Tiefe bis zu 1,50 m auf bis zu 25% der Fassadenlange als Ausnahme
zugelassen werden. Die einzelnen Bauteile diirfen dabei eine Einzelbreite von 6 m nicht tiberschreiten.

In den Gebieten WA 7, 7a, 7b und WA 9 kann eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen (mit Aus-
nahme der Baulinie/Baugrenze an der FriedhofstralRe, s.0.) durch Terrassen und Balkone um bis zu 2,00 m
als Ausnahme zugelassen werden.

Im Gebiet WA 7 und WA 7b wird das MaR der Tiefe der Abstandsflachen an den an 6ffentlichen Flachen
angrenzenden Grundstiicksgrenzen auf 0,2 H festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Tiefgaragen sind nur innerhalb der iberbaubaren Flachen bzw. in
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zuléssig. Tiefgaragen sind im Bereich der entspre-
chenden zeichnerischen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB unter der festgesetzten &ffentlichen
Verkehrsflache zuléssig.

Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Nicht zutreffend fiir die Gebiete WA 7, 7a, 7b und WA 9

Wohngebaude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)
Nicht zutreffend flir die Gebiete WA 7, 7a, 7b und WA 9

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Entfallt (neue zeichnerische Festsetzung der Griinflache)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze auf den privaten Grundstlicken sind mit wasserdurchlassiger Oberflache wie z.B. Breitfugenpflas-
ter oder anderen versickerungsaktiven Materialien auszubilden.

Fassaden mit mehr als 50 m? Fassadenflache ohne Fenster oder Tiren sind mit ausdauernden Kletterpflan-
zen zu begriinen (pro Ifd. 3m Wandlange 1 Kletterpflanze).

ArtenschutzmaRnahmen
Nicht zutreffend fiir die Gebiete WA 7, 7a, 7b und WA 9

Die Uberlaufe der Zisternen sind an die Regenwasserkanale anzuschlieffen. Alternativ kann das
Niederschlagswasser aus den Uberldufen der Zisternen bei geeigneten Bodenverhaltnissen auch auf den
Grundstuicken versickert, oder in den Meerbach eingeleitet werden.
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Beschrankung Luft verunreinigender Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)
Im Geltungsbereich sind zur Raumheizung nur Brennstoffe zugelassen, die je Quadratmeter Wohnflache
insgesamt nicht mehr als zwei von drei der folgenden Emissionen zulassen:

Primérenergieeinsatz: Verhaltnis Primérenergie/Heizenergie < 1,5
Schwefeldioxid (SO2) (lokal) 0,1¢g/m?*a
Stickoxide (NOX) (lokal) 9¢g/m**a

Kohlendioxid (CO2) - Aquivalent (global) 10 kg/m** a

Die Grenzwerte entsprechen einem angestrebten maximalen Jahresheizwarmebedarf von 50 kWh/gm
Endenergie). Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Gebdude-Heizungsverbrauch gemal dem
Berechnungsverfahren der Energieeinsparverordnung (ENEV) sowie das Emissionsberechnungsverfahren
nach GEMIS 4.4 oder einer neueren Version (Gesamtemissionsmodell integrierter Systeme) mit dem Bewer-
tungsmalstab ,total* zu Grunde.

Die Emissionsgrenzwerte gelten fiir gewerblich genutzte Flichen entsprechend. Uberschreitungen aus
betrieblichen Griinden kdnnen als Ausnahmen zugelassen werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den festgesetzten Bereichen mit besonderen Vorkehrungen zum Larmschutz sind gemaR VDI 2719 fiir
Schlafraume und Kinderzimmer schallddmmende Liftungseinrichtungen erforderlich.

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen innerhalb eines
Abstandes zur Stralenmitte von 15 m entlang der Friedhofstralle sind die Aufenbauteile entsprechend dem
Larmpegelbereich IV nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom
November 1989 auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmm-Male sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofie im
Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an
den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kénnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Boden-Gitterroste im Bereich von Tiefgaragenzufahrten sind geeignet zu befestigen und ggf. elastisch zu
lagern.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
Fir Anpflanzungen im Uferbereich des Meerbachs gilt die folgende Artenliste.

Baume:

Acer campestre (Feldahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Fraxinus
excelsior (Gemeine Esche), Populus nigra ,ltalica“ (Pyramidenpappel), Prunus padus (Traubenkirsche), Pyrus
communis (Wildbirne), Quercus robur (Stieleiche), Salix fragilis (Bruchweide), Salix viminalis (Korbweide).

Stréucher:

Berberis vulgaris (Berberitze), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus spp.
(Weildorn-Arten), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum
(Rote Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus catharticus (Echter Kreuzdorn), Rhamnus frangu-
la (Faulbaum), Salix caprea (Sal-Weide), Salix cinerea (Grau-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Sam-
bucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball).

Schling- und Kletterpflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Lonicera periclymenum (Waldgeiblatt), Lonicera
caprifolium (Jelangerjelieber), Parthen. tricusp. ,Veitchii (Wilder Wein), Polygonum aubertii (Schlingknote-
rich).
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Fur Anpflanzungen im 6ffentlichen Straflenraum sind folgende Baumarten zu verwenden:

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Alnus cordata (ltalienische Erle), Carpinus
betulus ,Fastigiata“ (Pyramiden-Hainbuche), Corylus colurna (Baumhasel), Crataegus laevigata (Zweigriffliger
Weildorn), Crataegus . ,Paul’'s Scarlet* (Echter Rotdorn), Ginkgo biloba (Ginkgo), Prunus ceracifera ,Nigra“
(Blutpflaume), Quercus robur ,Fastigiata“ (Saulen-Eiche), Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum).

Auf der ostlichen Seite der Friedhofstralle sind im Stralenraum Gehdlze in Abstimmung mit dem GGEW
(Pflanzung im Bereich einer Gasleitung) zu pflanzen. Auch die Art dieser Gehdlze ist mit dem GGEW abzu-
stimmen.

Die im Plan festgesetzten Baumstandorte in 6ffentlichen Flachen kénnen im Rahmen der ErschlieRungspla-
nung um max. 1,50 m versetzt werden.

In dem Gebiet WA 9 ist im Vorgartenbereich, der als Flache zwischen der iberbaubaren Grundstuicksflache
und der Kugelkocherstrale definiert wird, pro Baugrundstlick mindestens ein Baum der folgenden Pflanzliste
zu pflanzen: Amalanchier lamarckii (Felsenbirne), Cornus mas (Hartriegel), Crataeguis i. S. (Rotdorn, Weil-
dorn), Koelreuteria paniculata (Blasenbaum), Malus i. S. (Zierapfel), Prunus i. S. (Zierkirsche, Pflaume),
Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche). Diese Pflanzungen sind zusatzlich zu den Pflanzun-
gen nach 11.4 durchzufiihren.

Im Gebiet WA 7a ist entlang der Grenze zum WA 9 ein mindestens 2 m breiter Griinstreifen anzulegen

Die im Plan festgesetzten Baumstandorte in privaten Flachen konnen im Rahmen der Freifldchenplanung um
max. 1,50 m versetzt werden.

In den Gebieten WA 7 und 9 ist je angefangene 400 m? Grundsttlicksflache mindestens ein Laubbaum zu
pflanzen. Die Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Baufertigstellungsanzeige durchzufihren. Die im
Plan zeichnerisch festgesetzten Baume werden angerechnet.

Die im Plan festgesetzten Baumstandorte im Bereich (iber der Tiefgarage konnen im Rahmen der Freifla-
chenplanung um max. 5,0 m versetzt werden. Oberhalb der Tiefgarage sind geeignete schwachwiichsige und
flachwurzelnde Baumarten auszuwahlen.

Qualitdtsanforderungen an die verwendeten Pflanzen:
Straucharten: Straucher 2x verpflanzt; Mindestgrofe 80 - 100 cm
Baumarten: Hochstamm 3x verpflanzt; Mindeststammumfang 14 - 16 cm.

Neu zu pflanzende Baume sowie der zur Erhaltung festgesetzte Baum sind auf Dauer zu erhalten und die
erforderlichen Pflege- und UnterhaltungsmalRnahmen durchzufiihren. Im Falle des Absterbens sind Ersatz-
pflanzungen gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim vorzunehmen.

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als Hohe des Allgemeinen Wohngebiets (im Sinne der Gelandeoberflache geméfR § 2 Abs. 5 HBO) wird die
Hohe festgesetzt, die sich durch die verbindende Flache zwischen den das jeweilige Grundstiick umgeben-
den Messpunkten ,MP* bzw. der Hohenlage des Abbé-Miinch-Platzes ergibt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen (§ 87 Abs. 1 HBO)
Gestaltung baulicher Anlagen

Dacheindeckungen in blauer und griiner Farbe sowie glasierte Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

Im Gebiet WA 7 darf die Wandhéhe der beiden ersten Vollgeschosse insgesamt 7,5 m nicht (iberschreiten. Es
gelten die im Bebauungsplan festgesetzten Messpunkte als Bezugspunkt.

Die Wandhéhen der zuldssigen Vollgeschosse diirfen im Gebiet WA 7a 10,1 m nicht Uberschreiten. Es gelten
die im Bebauungsplan festgesetzten Messpunkte als Bezugspunk.



1.2

Die denkmalgeschiitzte Fassade im Gebiet WA 7b darf gestalterisch nicht verandert werden. Als Ausnahme
kann ein bereichsweiser Umbau zur Herstellung eines Gebaudeeingangs erfolgen, sofern hierfir eine denk-
malrechtliche Genehmigung vorliegt. Weitere Ausnahmen kénnen im Rahmen denkmalrechtlicher Genehmi-
gungen zugelassen werden.

Gestaltung von Werbeanlagen

1.2.1 Unzuléssig sind bewegliche Werbeanlagen, Werbung mit wechselndem oder grellfarbigem Licht, Mehrfachwer-

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.9

bungen flr den gleichen Sichtbereich sowie Leuchtschilder (Transparente). Indirekt beleuchtete Schriftziige,
bei denen die Lichtquelle unsichtbar bleibt, sind zulassig, ebenso Schriftziige aus Leuchtstoffréhren mit einem
max. Durchmesser von 2 cm. Die Beleuchtung von Fassaden zu Werbezwecken wird ebenfalls als eigen-
standige Werbeanlage betrachtet. Die Anbringung von ,Skybeamern* oder die Beleuchtung mit grellfarbigem,
grellem oder wechselndem Licht ist nicht zulassig.

Leuchtschilder kdnnen in Form von Auslegern als Hinweis nur fiir Gaststatten, Pensionen, Hotels und
Apotheken ausnahmsweise bis zu einer GroRe von 0,3 m? zugelassen werden, wenn sie den sonstigen
Forderungen in Nr. A 1.1 entsprechen.

Die Verwendung greller Farben und (iberdimensionaler bildlicher Darstellung sind unzulassig.

Fur jeden Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig. Diese Werbeanlage kann aus mehreren Teilen
bestehen, muss aber einheitlich gestaltet sein. Zusétzlich kénnen fiir Lebensmittelgeschafte (Metzger, Ba-
cker, Obst) und Gaststatten ausnahmsweise Tafeln flir Tagesangebote flach an die Fassade oder als Ausle-
ger neben dem Eingang angebracht werden. Sie diirfen die Grofke von 0,2 m? nicht (iberschreiten.

Werbeanlagen sind auf die Erdgeschosszone zu beschrénken. Wenn eine angemessene Werbung im
Erdgeschoss nicht mdglich ist, kann ausnahmsweise eine Werbeanlage in der Brustungszone des ersten
Obergeschosses genehmigt werden. Werbeanlagen sind nicht gestattet an Einfriedungen, Tiren, Toren,
Déchern, (iber Dach und oberhalb der Briistungen des ersten Obergeschosses.

Es ist untersagt, die Briistungszone des ersten Obergeschosses oder die darunterliegende Gesimszone im
Zusammenhang mit Werbung zu verandern oder abweichend von der Ubrigen Gestaltung der Obergeschosse
anzustreichen oder zu verkleiden. Die Gesimszone darf nicht durch Werbeanlagen verdeckt werden.
Werbeanlagen diirfen besonders ausgestaltete Bauteile wie Erker, Konsolsteine u.a. nicht in ihrer Wirkung
beeintrachtigen.

Werbeanlagen dlirfen folgende Mafe nicht (iberschreiten:

a) Die Gesamthdhe der Werbeanlage darf - unbeschadet etwaiger Tragekonstruktion - hdchstens 40 c¢m, die
Hdhe von Buchstaben hdchstens 30 cm betragen. lhre Abwicklung darf nicht langer sein als ein Drittel der
dazugehorigen Stralenfront. Wo mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude angebracht sind, gilt dies fir
die Gesamtabwicklung aller Anlagen.

b) Der seitliche Abstand zur Gebaudekante (Fassadenbegrenzung) und zu vorstehenden Bauteilen darf 50
cm nicht unterschreiten.

Bei beleuchteten Anlagen sollen nur Schriften und Zeichen, nicht aber der Werbetrager beleuchtet, werden.
Es sind geddmpfte Farben zu wéhlen. Die Beleuchtungsstérke ist zuriickhaltend einzustellen, es darf keine
Blendung eintreten. Auslegeschilder diirfen nicht mehr als 1,0 m lber die Gebaudefront und miissen mindes-
tens 0,70 m von der Fahrbahnkante entfernt sein. Die Unterkante muss mindestens 2,50 m (iber der Blrgers-
teigoberkante liegen. Die Anbringung und Ausladung darf die Sicherheit des Strallenverkehrs nicht beein-
trachtigen, sie sind nach Méglichkeit handwerklich zu gestalten und missen sich dem Bauwerk und der
Umgebung harmonisch einfiigen.

Plakatwerbung ist nur an genehmigten Anschlagtafeln oder an Flachen, die fiir besondere zeitlich begrenzte
Veranstaltungen aufgestellt werden, zulassig. Das Aufstellen von Plakatwanden in Baullicken oder an Gie-
belwanden/Brandwanden ist nicht zulassig.



Gestaltung von Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind als Hecken, transparente Holzzéune, Stahlrank- oder Drahtgeflechtzune zulassig. Die
Einfriedungen sind mit einem 10 bis 15 cm hohen Bodenabstand zu errichten.

Begriinung von baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
Tiefgaragendecken, welche auRerhalb der Geb&ude liegen, sind dauerhaft zu begriinen.

Festsetzungen gemaR § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Unbelastetes Niederschlagswasser von den Dachflachen sowie sonstigen befestigten Flachen auf den
Privatgrundstiicken ist in Zisternen zu sammeln und als Brauch- oder Gartenwasser zu verwenden oder in
begriinte Flachen abzuleiten und dort zu versickern oder in den Meerbach einzuleiten.

Sofern Dachflachen extensiv begrint werden, entféllt fir diese Dachflichen die Verpflichtung zur
Niederschlagswassersammlung.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis
erfordert, die bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralie zu beantragen ist.

Hinweise und Empfehlungen

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind, bei Neupflan-
zungen von Baumen, Schutzmafinahmen nach geltender technischer Norm zu treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Bé&ume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kon-
nen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archaologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Auf die Genehmigungspflicht bei Malinahmen an Kulturdenkmalern bzw. in dessen Umfeld wird hingewiesen
(§ 16 HDSchG). Bauliche Malnahmen sind mit der Denkmalschutzbehérde rechtzeitig abzustimmen.

Bodenschutz

Vor Baubeginn sind die Sanierungsarbeiten nach einem nach Bodenschutzrecht zu genehmigenden
Sanierungsplan durchzufiihren.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden fordern, ist auf organoleptische Auffélligkeiten zu
achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt (Dezernat 41.5) zu informieren.

In den nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Bereichen ist eine ordnungsgemale Beseitigung der
vorgefundenen Bodenbelastungen vor Baubeginn durchzufiinren, um jegliche Gefahrdungen spaterer Nutzer
auszuschliefien.

Artenschutz

Es wird empfohlen, an Neubauten darauf zu achten, dass Quartiermdglichkeiten fir Fledermause entstehen.
Bereits bei der Planung sollten Quartiere integriert und die Architekten durch einen Experten beraten werden.
Nach Fertigstellung sollte eine Abnahme der MalRnahmen durch den Experten erfolgen. Auch bei Neubauten
sind am besten AuBenwandverkleidungen geeignet, die Ein- und Ausfliige aufweisen missen, so dass die



Tiere hinter die Verkleidung gelangen kénnen. Der Zwischenraum (Fassade und Verkleidung als Quartier-
standort der Fledermause) sollte eine Dachlattenstérke von 2,4 ¢cm nicht Uberschreiten.

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht - arten-
schutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG
ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche
Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu (iberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben
beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser
Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem
Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberpriifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben
betroffen sein konnten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes unter Umstanden eine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich wird, die bei der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Kreises Bergstrale zu beantragen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte
Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf
§ 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbufle geahndet werden. Auf § 71a BNatSchG (Strafvorschriften) wird
hingewiesen.

Die Flachen des Plangebiets sind durch Abbruchmafinahmen und die Lagerung von Recyclingmaterial
gepragt. Es gibt daher keine Anhaltspunkte hinsichtlich eventuell eingewanderter Arten. Die Belange des
Artenschutzes sind eingriffsbezogen, d.h. in Zusammenhang mit den konkreten Bauvorhaben in Bezug auf
deren Realisierungszeitraume zu bewerten. Daher wird empfohlen, die Baumalnahmen durch einen Arten-
schutzgutachter fachlich zu begleiten. Zudem koénnen sich im Laufe der Bauausfilhrung durchaus Bauzwi-
schenzustande ergeben, die ein Einwandern geschiitzter Arten beglinstigen kénnten. Auch fiir diese Félle
sind die Verbotstatbestande des BNatSchG zu beachten.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen, flache oder flach geneigte Dacher extensiv zu begriinen, sofern sie nicht fiir Anlagen zur
Nutzung solarer Energien genutzt werden.

Barrierefreies Bauen

Die Bestimmungen der §§ 43 und 46 HBO sind zu beachten. Demnach missen in Gebauden mit mehr als
zwei Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. In diesen Wohnungen
missen die Wohn- und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad und die Kiiche oder Kochnische mit dem Rollstuhl
zuganglich sein. Anstelle der Anordnung der Wohnungen in einem Geschoss kénnen diese in begriindeten
Féllen im Rahmen einer Abweichung auch auf mehrere Geschosse verteilt nachgewiesen werden, sofern die
Zahl der barrierefrei erreichbaren Wohnungen insgesamt der Wohnungsanzahl eines Geschosses entspricht.

Bauliche Anlagen, die offentlich zuganglich sind, mlssen in den dem allgemeinen Besucherverkehr
dienenden Teilen so errichtet und instand gehalten werden, dass sie von Menschen mit Behinderungen, alten
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Menschen und Personen mit Kleinkindern barrierefrei erreicht und ohne fremde Hilfe zweckentsprechend
genutzt werden kénnen.

Es wird empfohlen, die Bauplane dem Kreisseniorenbeirat des Kreises Bergstralle zur Einsicht und
Stellungnahme vorzulegen.

Baumschutzsatzung

Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim, rechtskraftig seit dem 12.01.2009, sind zu
beachten.

Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung bestimmter Brennstoffe als
Heizenergietrager, Solarenergienutzung

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstlitzung sowie Errichtung von
Photovoltaikanlagen wird empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird
empfohlen.

Zur Minimierung schédlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur ratio-
nellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten.
Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, Erdgas als Hauptenergietrager zu
Heizzwecken vorzusehen bzw. regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Warmepumpen, Holzpellets etc.)
zu nutzen.

Nutzung der Erdwarme

Zur Nutzung von Erdwarme gilt eine Bohrtiefenbegrenzung. Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrecht-
liche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustdndigen Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstrale
abzustimmen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Es ist beabsichtigt im Plangebiet Gelandemodellierungen zur Angleichung der nach Gebaudeabbruch vor-
handenen Hohen an die geplanten bzw. vorhandenen StraRenhéhen sowie die Bestandshéhen benachbarter
Grundstiicke im Sinne der Wiederherstellung eines natlirlichen Gelandeverlaufs durchzufiihren.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Bensheim hat im Jahr 2011 einen Bebauungsplan fir das ehemalige Betriebsgelande
der Papierfabrik Euler aufgestellt, um die Gewerbebrache im Wesentlichen einer Wohnfolge-
nutzung zuzuflhren. Zwischenzeitlich wurde das Gelande vom Voreigentimer an eine
Projektentwicklungsgesellschaft verduBert, die ein in Teilbereichen modifiziertes Bebauungs-
konzept vorgelegt hat. Fir einen ersten Teilbereich des Bebauungsplans in der Nordwestecke
des Plangebiets wurde im Jahr 2015 ein Anderungsverfahren durchgefihrt. Mit dem Bau der
entsprechenden Gebaude wurde bereits begonnen.

Fir die Bebauungsplanteilflachen nordéstlich der FriedhofstraBe sowie den Teilbereich A"
zwischen dem Meerbach und der Wilhelm-Euler-StraBe liegt die Objektplanung vor und
entspricht dem bestehenden Bebauungsplan bzw. erfordert Befreiungen. Auch die Baugebiets-
flachen norddstlich der FriedhofstraBe befinden sich bereits in der baulichen Realisierung. Als
zweiter Bauabschnitt mit Mehrfamilienhdusern wird das Gebiet stdlich des Meerbachs bis zur
Wilhelm-Euler-Stral3e derzeit realisiert.

FOr den abschlieBend zu bebauenden Bereich sidwestlich der FriedhofstraBe bis zum
Meerbach sowie im Bereich des Gewassers und der angrenzenden 6&ffentlichen Freiflachen hat
sich zwischenzeitlich aufgrund der konkreten ErschlieBungs- und Objektplanung sowie
Abstimmung der Freianlagenplanung mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Bensheim ein
Anderungsbedarf flir den Bebauungsplan ergeben, der im Rahmen des vorliegenden
Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans bericksichtigt werden soll. Ziel der
Plananderungen ist vor allem die weitergehende Optimierung der Freiflachen-, Wohn- und
Aufenthaltsqualitat im Quartier.

Zu den nachfolgend noch im Einzelnen dargelegten Anderungen zahlen unter anderem die
Anpassung der ErschlieBungsflachen an den értlichen Bestand (Friedhofstra3e) sowie an das
ErschlieBungserfordernis flr die Mullentsorgung bzw. die innere ErschlieBung des Bauquar-
tiers. Wesentlicher Optimierungsansatz im Sinne der Wohnqualitat im Quartier ist der Verzicht
auf ebenerdige private Stellplatze zugunsten von Tiefgaragenstellplatzen. Hierdurch kann das
Gebiet im Inneren starker verkehrsberuhigt werden, was sich neben der Minimierung der
Larmimmissionen auch positiv auf die Aufenthaltsqualitdt in den o&ffentlichen Raumen
insbesondere fir spielende Kinder, FuBganger und Radfahrer auswirken wird.

Die frihere Planungskonzeption des ehemaligen Grundstlckseigentiimers hatte in den am
Meerbach gelegenen Baubereichen noch gewerbliche und gastronomische Nutzungen
vorgesehen. Auch wenn der aktuelle Vorhabentrager entsprechende Nutzungen nicht konkret
beabsichtigt, sollen in den Baubereichen mit Kennziffer 7a auch weiterhin Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe zulédssig bleiben.
Den betreffenden Gebauden werden private Grinflaichen im Sinne ausreichender Sozialab-
stdnde zu den offentlichen Freiflachen zugeordnet. Die vorliegende Bebauungskonzeption
bewegt sich ansonsten aber sehr weitgehend innerhalb der Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans.

In Abstimmung mit dem siidwestlich benachbarten Seniorenwohnheim soll eine Offnung der
Freiflachen des Seniorenwohnheims in Richtung des Plangebiets erfolgen. Die bislang zur
friheren Gewerbenutzung erforderliche Einfriedung kann entfallen, bzw. mit Offnungen
versehen werden. Diese Erweiterung der o6ffentlich erlebbaren Freirdume betrifft Flachen
auBerhalb des Plangebiets. Durch Anpassung der Wegefuhrung im Plangebiet selbst wird diese
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geplante Offnung des Seniorenwohnheims unterstiitzt. So wird ein 6ffentlicher FuB- und
Radweg entlang der Flachen des Seniorenwohnheims festgesetzt, um eine zusammenhéngen-
de Durchwegung zu erleichtern. Die geplante Offnung zwischen Plangebiet und Seniorenwohn-
heim ist zwischen Vorhabentrdger und Betreiber des Seniorenwohnheims grundsétzlich
abgestimmt und wird von beiden Seiten begriBt. Anstelle der friiher geplanten Café-Nutzung im
Bebauungsplangebiet kénnte das entsprechende Angebot des Seniorenwohnheims auch im
Sinne einer sozialen Vernetzung mitgenutzt werden.

.L1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst folgende Grundstiicke in der
Gemarkung Bensheim, Flur 9, Flurstiicke Nr. 180/15 (teilweise), Nr. 359/6, Nr. 359/7, Nr. 441/2,
Nr. 557/25 (teilweise), Nr. 557/26 (teilweise), Nr. 612 (teilweise), Nr. 614/1 und Nr. 614/6
(teilweise).

Das Plangebiet der Anderungsplanung hat eine GesamtgréBe von ca. 1,38 ha, wobei hiervon
ca. 0,73 ha auf Wohnbaugrundstiicke und ca. 0,65 ha auf 6ffentliche ErschlieBungsflachen,
Grinflachen etc. entfallen.

wilhalm-Euler-stralSn

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes BO 55, 2. Anderung (unmaBstablich)
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I.1.3 Planungsvorgaben

Der Geltungsbereich der zweiten Anderung des Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans BO 55 ,Ehemalige Papierfabrik Euler / An der
FriedhofstraBe“ - Teilbereich B - und ersetzt diesen Bebauungsplan nach Abschluss des
Anderungsverfahrens im entsprechenden Teilbereich.

Aufgrund der umfangreichen Darstellung der Planungsvorgaben in der Begrindung des
gultigen Ursprungsbebauungsplans kann auch unter Berlcksichtigung des vergleichsweise
geringen Umfangs der Anderungen des hier vorliegenden Anderungsbebauungsplans auf eine
erneute Darlegung der Planungsgrundlagen verzichtet werden.

Das Plangebiet ist sowohl im Regionalplan Siidhessen 2000, der zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Ursprungsbebauungsplans galt, als auch im Regionalplan Stidhessen 2010 als ,Vorrang-
gebiet Siedlung - Bestand“ dargestellt. Auch hinsichtlich der anderen planungsrechtlich
relevanten Rahmenbedingungen (FNP, Wasserschutzgebiete, NATURA 2000-Gebiete etc.)
haben sich keine Anderungen seit der Bekanntmachung des Ursprungsbebauungsplans
ergeben.

Seit Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans im Jahr 2011 haben sich die Planungsvorgaben
jedoch dahingehend geéndert, dass die ehemaligen Geb&ude der Papierfabrik Euler sowie die
sonstigen baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Anderungspla-
nung weitestgehend abgebrochen wurden und sich die Plangebietsflache derzeit als
Brachflache, bzw. Baustelleneinrichtungsflache benachbarter Bauabschnitte darstellt.

Als markantes und aufgrund des Denkmalschutzes zu erhaltendes Bauteil besteht noch die
ehemalige AuBenwand einer friheren Fabrikhalle an der FriedhofstraBe. Diese wird in das an
dieser Stelle neu zu errichtende Gebaude baulich integriert und hierdurch dauerhaft erhalten.

Im Vergleich der neuen Planung zur nachfolgenden Darstellung des Ursprungsbebauungsplans
sind die Unterschiede im ErschlieBungssystem und dem Griinkonzept erkennbar. Hier wurden
die Verkehrsflachen auf die durch die Tiefgarage bedingten Verdnderungen sowie das
geanderte Nutzungskonzept (Schwerpunktverschiebung hin zu einer Wohnnutzung) innerhalb
des Plangebiets angepasst. Weiterhin wurden die Belange der Millabfuhr entsprechend der
aktuellen Anforderungen des zustandigen Entsorgungsbetriebs beriicksichtigt, weshalb auch
eine kleine Teilflache der 1. Anderung des Bebauungsplans (im Bereich der Paul-Kleinschmidt-
StraBe) erneut von einer Anderung betroffen ist. Ein durchgangiger FuB3- und Radweg entlang
des Meerbachs wurde zeichnerisch festgesetzt. Zudem wurde der Bereich der Meerbachoff-
nung durch breitere Flachen fir das Gewasser weiter aufgewertet und nérdlich des Bachlaufs
ein stadtischer Platz festgesetzt. Die Standorte anzupflanzender Baume wurden aufgrund der
Tiefgarage auf Flachen auBerhalb der Tiefgarage konzentriert, wobei auch auf der Tiefgarage
auf Grundlage einer textlichen Festsetzung weitere Badume anzupflanzen sind. Dort sind die
Standorte allerdings im Rahmen der spéateren Freianlagenplanung frei wahlbar.
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Stadt Bensheim

2 Bebauungsplan BO 55 "Ehemalige Papierfabrik Euler / An der FriedhofstraRe™
Gemarkung Bensheim, Flur 9, Flurstiicke 180/8, 359/2, 436/7, 436/9, 438/3, 441/2, 557/25 tiw., 558/9 tiw., 608/2,
614/1, 614/3, 615/2 tlw., 628/4 tiw., 695/6 tiw., 695/10, 696/1, 696/2 und 708/5.

N TN - -

der zu den zur Ermittlung der
fur die Hohen der baulichen Aniagen (M. 1:1.250)

Abbildung 2: Ursprungsbebauungsplan BO 55 B (unmaf3stéblich)

Die Anderungsplanung entspricht als MaBnahme der baulichen Innenentwicklung dem
Planungsgrundsatz der Stadt Bensheim zur Innenentwicklung sowie auch den diesbezlglichen
Zielen der Regional- und Landesplanung. Das Planvorhaben ist mit den Bestimmungen des
§ 1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung gewahrleistet.

In Bezug auf die Planungsvorgaben wird an dieser Stelle im Ubrigen auf die Begriindung des
Ursprungsbebauungsplans verwiesen.

.1.4 Denkmalschutz

Auf die ausfihrliche Darstellung der Belange des Denkmalschutzes in der Begriindung zur
Ursprungsplanung wird verwiesen. Aus der Anderungsplanung ergeben sich hierzu keine neuen
Aspekte. Die noch bestehende denkmalgeschltzte Fassade innerhalb des Baufeldes Nr. 7a der
Ursprungsplanung wird mit der Anderungsplanung entsprechend ihrer tatsdchlichen Lage
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berlcksichtigt. Der Vorhabentrager stimmt die Gebaudeplanung des Teilbereichs 7b mit der
Denkmalschutzbehérde ab. Verdnderungen der bestehenden Wand einschlieBlich der
Integration in ein neues Wohngebé&ude sind nur mit denkmalrechtlicher Genehmigung zulassig.

Im Bebauungsplan wird hierzu bestimmt, dass die denkmalgeschitzte Fassade im Gebiet WA
7b gestalterisch nicht veréndert werden darf. Nur als Ausnahme kann ein bereichsweiser
Umbau zur Herstellung eines Gebaudeeingangs erfolgen, sofern hierfir eine denkmalrechtliche
Genehmigung vorliegt. Aufgrund der Ausnahmeregelung kénnen Veranderungen an der Wand
nicht ohne ein Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Hierdurch soll eine stadtebaulich sinnvolle
ErschlieBung des hinter der Denkmalfassade zu errichtenden Geb&udes von der FriedhofstraBe
aus ermdglicht werden. Weitere Ausnahmen zur Gestaltung der denkmalgeschitzten Wand
kénnen im Rahmen denkmalrechtlicher Genehmigungen zugelassen werden. Somit wird durch
Festsetzung des Bebauungsplans klargestellt, dass Verdnderungen an der Wand nur im
Einvernehmen mit der Denkmalpflege zugelassen werden kénnen, jedoch auch im Sinne einer
sinnvollen Integration dieser Wandscheibe in ein neu zu gestaltendes Gebaude nicht
grundsétzlich ausgeschlossen werden.

I.1.5 Bodenschuiz und Altlasten, Kampfmittelreste

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Abbrucharbeiten umfangreich saniert und ehemals
vorhandene Bodenbelastungen in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde entfernt. Die im
Ursprungsbebauungsplan enthaltene Kennzeichnung von ,Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind“ wurde dennoch auch in der Anderungsplanung
dargestellt, damit in den entsprechenden Bereichen im Rahmen der Bauausfihrung ein
besonderes Augenmerk auf aus heutiger Sicht nicht mehr zu erwartende organoleptische
Auffélligkeiten gewahrleistet ist.

Im L"}_brigen werden die Belange des vorbeugenden und nachsorgenden Bodenschutzes durch
die Anderungsplanung nicht anders berihrt als nach bisheriger Planung. Eine weitergehende
Darstellung der entsprechenden Belange ist daher nicht erforderlich.

Durch die bereits erfolgten tiefgreifenden Bodenarbeiten ist nicht mehr von einem Vorkommen
von Kampfmittelresten auszugehen. Eine gezielte bauvorbereitende Absuche erscheint daher
nicht mehr erforderlich. Dennoch sind auch hier bei entsprechenden unerwarteten Auffalligkei-
ten die zustandigen Behdrden zu verstéandigen und erforderliche Sicherheitsvorkehrungen bis
zur Klarung eines méglichen Kampfmittelbefundes zu treffen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Anderungen der
Festsetzungen des Bebauungsplans erlautert und begriindet.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Bereich der mit Kennziffer 7a gekennzeichneten Uberbaubaren Flachen waren in der
urspriinglichen stadtebaulichen Konzeption gastronomische Nutzungen, Laden und Gewerbe-
betriebe sowie Anlagen fir kulturelle Zwecke vorgesehen. Die konkrete Vorhabenplanung des
Grundstlckseigentimers sieht keine entsprechenden Nutzungen mehr vor. Allerdings bleibt die
Nutzung der entsprechenden Teilbereichsflachen durch Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe auch
weiterhin grundséatzlich zuldssig. In Abstimmung zwischen dem Vorhabentrdger und dem
Betreiber des Seniorenwohnheims ist die Offnung der Freiflachen des benachbarten
Seniorenwohnheims vorgesehen, sowie die Mitbenutzung von dessen Café durch die
Allgemeinheit und insbesondere die Bewohner des neuen Wohngebiets. Gastronomische
Nutzungen bestehen zudem in geringer Entfernung zum Plangebiet, so dass zur entsprechen-
den Versorgung des Plangebiets nicht zwingend ergdnzende Angebote verbindlich festge-
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schrieben werden missen. Entsprechend verhélt es sich auch mit Laden. Die Nahversorgung
ist durch den in vertretbarer Entfernung realisierten Lebensmittelmarkt (Tegut) sichergestellt.
Die Nutzung der Teilbereichsflachen mit der Kennziffer 7a durch Anlagen fir kulturelle Zwecke
wird allerdings kinftig ausgeschlossen, da von kulturellen Veranstaltungen wesentliche
Emissionen ausgehen kénnten, die ggf. die Wohnqualitdt und Wohnruhe gerade auch im
Hinblick auf das benachbarte Seniorenwohnheim im ansonsten ruhigsten Teil des Wohnquar-
tiers beeintrachtigen kénnten.

Analog zur ersten Anderung des Bebauungsplans soll im Planbereich der zweiten Anderung
ebenfalls Fremdwerbung ausgeschlossen werden. Dies war bislang als Gestaltungsfestsetzung
bereits bericksichtigt, wird nun aber rechtlich verbindlich als planungsrechtliche Festsetzung
bestimmt.

Aufgrund der veranderten Grundstiickszuschnitte wird eine Anpassung zum Maf der baulichen
Nutzung erforderlich. Die grundsétzliche Stellung und GréBe der baulichen Anlagen sowie
insbesondere deren Geschossigkeit und H6he bleiben aber unverandert. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird von bislang 0,4 bis 1,0 auf einen Wert von 0,5 bzw. 0,55 geandert. Die entspre-
chenden Werte liegen zwar Uber dem fir Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO
vorgesehenen Wert von 0,4, jedoch wird die hierdurch erzeugte héhere bauliche Dichte durch
die umfangreichen o&ffentlichen Wege-, Platz- und Grinflachen und insbesondere durch den
Verzicht auf ebenerdige Stellplatze und die dadurch erzielte gréBere Wohnruhe innerhalb des
Plangebiets kompensiert. Im Geschosswohnungsbau sind die individuell nutzbaren AufBen-
wohnbereiche Ublicherweise auf Terrassen und Balkone beschrankt. Vorliegend wird den
Erdgeschosswohnungen ein Teil der ebenerdigen Freiflachen zur Sondernutzung zugeordnet.
Die offentlichen Freiflachen insbesondere auf dem Abbé-Minch-Platz und der sidlich des
Meerbachs befindlichen Grinflache kénnen von allen kinftigen Bewohnern uneingeschrankt im
Sinne gemeinschaftlicher AuBenwohnbereiche genutzt werden. Weitere Freirdume ergeben
sich aus den angrenzenden unbebauten privaten Grinflachen im Bereich des Seniorenwohn-
heims und der Villa Eulennest sowie der 6ffentlichen Griinflache des Friedhofs Bensheim-Mitte.
Die Festsetzung der gewéahlten GRZ im Geltungsbereich der 2. Anderungsplanung dient dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden und der maBvollen Nachverdichtung des
Stadtgebiets sowie der Realisierung der gewlinschten stadtebaulichen Planung. Die GFZ ergibt
sich aus der jeweiligen GRZ und der zuldssigen Zahl von Vollgeschossen und wird bei den
Flachen mit einer GRZ von 0,55 auf den Wert der GFZ von 1,6 abgerundet. Die zulassige
bauliche Dichte innerhalb des Plangebiets wird durch die Bebauungsplandnderung nicht
wesentlich erhéht, da die Uberbaubaren Flachen und das diesen zugrundeliegende stadtebauli-
che Konzept im Wesentlichen unveréndert bleiben.

Aufgrund der erforderlichen Tiefgaragenflache zur Unterbringung aller fir das Plangebiet
nachzuweisenden Stellplatze kommt es allerdings zu einer weitergehenden Uberschreitung der
GRZ durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Stellplatze, Garagen, Nebenanla-
gen unterirdische Gebéaudeteile). Im Sinne eines Anreizes zur intensiven Begrinung der
Tiefgaragenflachen mit einer Erdiberdeckung von mindestens 0,50 m wird analog zur
Regelung im Bereich der ersten Anderung des Bebauungsplans festgesetzt, dass die
Uberschreitung der GRZ durch entsprechend intensiv begriinte Bereiche bis zu einem
Gesamtwert von 0,9 zulassig ist.

.2.2 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Die in der Ursprungsplanung vorgesehene Gliederung des Gebietes durch Einzelbaufenster
wird in der Anderungsplanung ebenso Ubernommen, wie die Stellung der baulichen Anlagen
durch vergleichsweise eng um die geplanten Gebaude gelegte Baugrenzen. Die Bauweise wird
von ,geschlossen” auf ,offen“ gedndert, da die Gebaude mit seitlichen Grenzabstanden errichtet
werden sollen. Hierdurch wird im Sinne einer qualitativ hochwertigen AuBBenanlagengestaltung
den Gebduden eine Grundstiicksfreiflache auch an Nachbargrenzen zugewiesen. Die bislang
festgesetzte geschlossene Bauweise wirde durch Verzicht auf Abstandsflachen an den
Grenzen zu Verkehrsflachen eine begriinte Zone zwischen den o&ffentlichen Flachen und den
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privaten Wohnungen vermissen lassen. Wegen der die Einzelgebdude verbindenden
Tiefgarage wird konkretisierend bestimmt, dass die oberirdisch in offener Bauweise auszufih-
renden Einzelgebdude unterirdisch durch eine Tiefgarage verbunden werden dirfen. Flir den
Bereich mit Kennziffer 7b wird entsprechend der dort festgesetzten Uberbaubaren Flache im
Rahmen einer ansonsten offenen Bauweise schon wegen der Lange der denkmalgeschiitzten
Wandscheibe eine Gebaudelange auch Gber 50 m zugelassen, weshalb die Bauweise dort als
.=abweichend” festgesetzt wird. Mit den entsprechenden Festsetzungen zur Bauweise wird der
gewiinschten stadtebaulichen Struktur und Dichte Rechnung getragen.

Hinsichtlich der zulassigen Vor- und Rulckspringe gegenlber der festgesetzten Baugrenzen
und der Baulinie an der FriedhofstraBe erfolgen konkrete differenzierte Regelungen entspre-
chend der vorliegenden Gebaudeplanung. Zweck der Anderungen ist vor allem die Zulassigkeit
einer Gliederung der straBenseitigen Fassade an der FriedhofstraBe durch Gebauderlcksprin-
ge, wodurch ein stadtebaulich, aufgelockertes StraBenbild entsteht. Weiterhin soll die durch die
Bauaufsicht im Rahmen einer Ermessensentscheidung zu genehmigende Uberschreitung der
Baugrenzen durch Balkone und Terrassen auf vertretbare MalBe begrenzt werden.

In den Gebieten 7 und 7b wird die Abstandsflache in Richtung von &ffentlichen Flachen auf
einen Wert von 0,2 der mafgeblichen Gebaudehdhe reduziert. Aufgrund der zul&ssigen
Gebaudehbéhe wirden die Abstandsflachen ansonsten ggf. (ber die Mitte der angrenzenden
schmalen Wege hinausgehen. An den kurzen Geb&udeseiten sind aus Grinden der Belichtung
und Bellftung sowie der Sozialabstédnde entsprechend reduzierte Abstédnde ausreichend, da die
Wohnungen in Richtung Sidwesten ausgerichtet sind. Hier sind durch die Baugrenzen
Abstande gewabhrleistet, die deutlich tber die Abstandsforderung der HBO hinausgehen und
somit die Wohnqualitat und stadtebauliche Qualitat sichern.

Die Gberbaubaren Flachen werden im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
an das aktuelle Bebauungskonzept angepasst, dass in den Teilbereichsflachen 7a im Ubrigen
nach den Vorgaben des stadtebaulichen Vertrags zwischenzeitlich mit dem Gestaltungsbeirat
der Stadt Bensheim abgestimmt wurde.

.2.3 Fesisetzungen zu ErschlieBungsanlagen, Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen

Die duBere ErschlieBung des Planbereiches ist durch die FriedhofstraBe gewahrleistet. Im
Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung wird das ErschlieBungskonzept des Ursprungs-
bebauungsplans dem Grunde nach {bernommen, jedoch in den nachfolgend erlauterten
Punkten geandert.

Im Rahmen der Bestandsvermessungen zur Vorbereitung der Grundstlicksneuordnung des
Plangebiets wurde festgestellt, dass der Gehweg an der Nordostseite der FriedhofstraBe
(nordwestlich des Trafo-Turms) nahezu vollstdndig auf privaten Grundstlicksflachen verlauft.
Der bisherige Bebauungsplan hatte die FriedhofstraBe hingegen ausschlieBlich innerhalb ihrer
Grundstlcksgrenzen festgesetzt, so dass der norddstliche Gehweg derzeit nicht planungsrecht-
lich gesichert ist. Der Gehweg soll in heutiger Lage und Breite erhalten werden und durch
Anderung des Bebauungsplans entsprechend festgesetzt werden. Die Alternative der
Verlegung des Gehwegs in das Flurstlick der FriedhofstraBe wirde zum Entfall der dort
vorhandenen offentlichen Stellplatze flihren, was aufgrund des Parkplatzbedarfs des
benachbarten Friedhofs aber auch des geplanten Wohnbaugebiets nicht gewiinscht ist. Die mit
vorliegender Anderungsplanung festgesetzte ,Verbreiterung“ der FriedhofstraBe reduziert die
Nettobauflachen im geplanten Wohnquartier nérdlich der FriedhofstraB3e. Dies wurde durch die
Projektentwicklungsgesellschaft bei der Planung der Bebauung nérdlich der FriedhofstraBBe
bereits berlcksichtigt und erfordert dort keine Anpassung des Bebauungsplans.

Mit der vorliegenden Anderungsplanung erfolgt eine Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che der FriedhofstraBe in Richtung der denkmalgeschitzten Fassade, um dort 6ffentliche
Stellplatze unterbringen zu kénnen und ggf. auch Veranderungen an der StraBenraumaufteilung
zu ermdglichen. Die Flachen zwischen der an die denkmalgeschitzte Wand angebauten neuen
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Fassade sowie im Bereich des geplanten Gebaudezugangs durch die Wand hindurch bleiben
wir im bisherigen Bebauungsplan als private Wohnbauflache festgesetzt. Der Vorhabentrager
wird diese Freiflachen aber in enger Abstimmung mit der Stadt Bensheim gestalten, um
insgesamt gesehen eine hohe straBenrdumliche Qualitdt zu gewahrleisten. In dem Bereich
zwischen dem Baubereich mit Kennziffer 7b und der Friedhofstra3e war bislang eine Flache fir
private Stellplatze festgesetzt, die im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung durch die
bereits beschriebene 6&ffentliche Verkehrsflache ersetzt wird, bzw. im Bereich des neuen
Fassadenabschnitts aufgrund der Tiefgaragenstellplatze entfallen kann.

Der bisherige Bebauungsplan hat die Flache des Abbé-Minch-Platzes als 6ffentliche
Granflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Dort soll entsprechend der mit
dem Gestaltungsbeirat der Stadt abgestimmten Freianlagenplanung ein stadtischer Platz
entstehen, der in der Anderungsplanung durch Festsetzung einer Verkehrsflache fur FuBganger
und Radfahrer berlcksichtigt wird.

Die Verkehrsflachen im Plangebiet werden entsprechend der verkehrlichen Anforderungen
festgesetzt. Durch den Entfall von ebenerdigen Stellplatzen im Gebiet 6ffentlichen kénnen die
Verkehrsflachen reduziert werden. Die Durchfahrt von Rettungsdiensten und Mullabfuhr im
Plangebiet ist ausreichend berlcksichtigt. Zur Vermeidung von Schleichverkehr wird die Paul-
Kleinschmidt-StraBe zwischen den Baufeldern 7a und 7b bzw. zwischen 7b und 9 fir den
Fahrverkehr gesperrt. Im Sinne der Minimierung von Verkehrsemissionen sollen dort nur
Radfahrer und FuBganger sowie die Rettungsdienste und die Mullabfuhr zuldssig sein. Durch
die Reduzierung der o6ffentlichen Verkehrsflachen wird versiegelte Flache eingespart und auch
die Kosten der dauerhaften Unterhaltung der Verkehrsflachen durch die Stadt minimiert.

Entlang des Meerbachs wird eine durchgangige Rad- und FuBwegeflache festgesetzt, die
bislang im Rahmen der dort im Bebauungsplan bestimmten o&ffentlichen Griinflachen zwar
zuldssig, jedoch nicht zwingend bestimmt war. Die hier mégliche attraktive Wegeverbindung
zwischen dem Hemsberg-Viertel und der Innenstadt soll im Rahmen der ErschlieBungsver-
pflichtung des Vorhabentragers realisiert werden. Der stadtebauliche Vertrag wird hierzu
angepasst. Mit dem neu festgesetzten Wegeverlauf wird auch das benachbarte Seniorenwohn-
heim an diese Wegeachse angebunden, so dass fir die dort wohnenden Senioren eine
wesentliche Erweiterung von ruhigen Spaziergehwegen in sehr interessanter Lage entlang des
Bachlaufs erfolgt. Der Meerbach wird an drei Stellen durch Briicken Uberquert. Die Lage der
Bricken wurde hinsichtlich der Freianlagengestaltung der Spielplatz- und Platzflachen im
Plangebiet optimiert.

Zur Entlastung der Kanalisation und Einsparung von Trinkwasser waren im bisherigen
Bebauungsplan Zisternen festgesetzt. Diese Festsetzung wird Ubernommen, wobei in
Abstimmung mit dem KMB die Anschlusspflicht der Dachflachen an Zisternen entfallen soll,
sofern die jeweiligen Dachflachen begrint werden. Durch die Dachbegriinung erfolgt eine
starkere Niederschlagwasserrickhaltung als durch Zisternen, da diese in der niederschlagsrei-
chen Jahreszeit meist voll sind und daher zeitweise keine entsprechende Pufferwirkung haben.
Fir befestigte Freiflachen (Wege, Terrassen Stellplatze) ist die Sammlung des Niederschlag-
wassers in Zisternen ohnehin eher unublich, weshalb anstelle der Ableitung in Zisternen auch
eine Ableitung in angrenzende begrinte Flachen zulédssig sein soll. Hierbei ist darauf
hinzuweisen, dass die direkte Einleitung in den Vorfluter im Rahmen des Anliegergebrauchs nur
dann erlaubnisfrei ist, wenn die Schadlosigkeit der Einleitung quantitativ und qualitativ gegeben
ist. Dies ist grundsatzlich der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstral3e zu belegen.

Im Bebauungsplan festgesetzte Flachen flur Leitungsrechte zugunsten des KMB und der
Ubrigen Versorgungstrager werden an die zwischenzeitlich weiterentwickelte ErschlieBungspla-
nung angepasst.

In Bezug auf die Gbrigen ErschlieBungsbelange sind keine Anderungen des Bebauungsplans
erforderlich.

Im Ursprungsbebauungsplan waren Tiefgaragen in der kompletten Grundstlcksflache (bis zu
einer GRZ von 0,8) zulassig. Mit der vorliegenden Anderungsplanung erfolgt eine Begrenzung
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durch entsprechendes Planzeichen, wodurch insbesondere auch Bereiche definiert werden, die
auBerhalb der Tiefgarage mit gréBeren Baumen bepflanzbar sind. In diesem Zusammenhang
wird auch die vorgesehene Verbindung der Tiefgaragenflachen zwischen allen Baufenstern
auch unter der Paul-Kleinschmidt-StraBe festgesetzt und ausdricklich durch Textfestsetzung
zugelassen.

.24 Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen

Die Pflanzfestsetzungen des Ursprungsbebauungsplans werden weitgehend unverandert
Ubernommen. Im Bereich der FriedhofstraBe liegen nach Ursprungsplanung festgesetzte
Baume allerdings unmittelbar Uber einer Gasleitung. Aufgrund der StraBenraumaufteilung und
eines umfangreichen Leitungsbestands konnten im Rahmen der ErschlieBungsplanung in
Abstimmung mit KMB und GGEW keine alternativen Baumstandorte gefunden werden, so dass
an den in ihrer Lage nur unwesentlich veranderten Gehdlzstandorten grundsatzlich festgehalten
werden soll. Analog zur entsprechenden Anpflanzung in der ,Einkaufsmeile Auerbach® sollen in
Abstimmung mit dem GGEW allerdings andere Gehdlze gepflanzt werden als in der bisherigen
Pflanzliste vorgesehen. Die Pflanzstandorte auf der Nordostseite der FriedhofsstraBBe werden
im Bebauungsplan im Rahmen der Anderungsplanung nicht mehr zeichnerisch festgesetzt,
sondern kénnen an die beabsichtigte Neugestaltung der Friedhofsstra3e angepasst werden. Im
Sinne einer flexibleren Gestaltungsmaéglichkeit im Bereich der denkmalgeschitzten Fassade
werden die dort bislang zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte ebenfalls nicht mehr
festgesetzt. Hierdurch kann im Rahmen der spéteren StraBenraumgestaltung eine freie Wahl
der Pflanzstandorte erfolgen oder auch im Sinne der Sichtbarkeit der Denkmalfassade ggf.
ganz auf Baume an dieser Stelle verzichtet werden. Durch die zeichnerische Festsetzung an
anderer Stelle werden mit der vorliegenden Anderungsplanung insgesamt mehr Baume
festgesetzt als nach bisherigem Plan erforderlich.

Im Sinne einer Plankonkretisierung auf Anregung der Bauaufsicht des Kreises wird fir die
Baugrundstiicke geregelt, dass die zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten Baume auf die
textlich festgesetzte Anpflanzung von Baumen angerechnet werden.

.2.5 Festsetzungen zum Artenschutz

Im Ursprungsbebauungsplan waren auf Grundlage eines im damaligen Verfahren erstellten
Artenschutzfachbeitrags verschiedene MaBnahmen zum Artenschutz festgesetzt worden. Diese
waren vorlaufend zu den Abbrucharbeiten umzusetzen, so dass die entsprechenden
Festsetzungen, die den Geb&udeabbruch betrafen, nicht in die aktuellen Textfestsetzungen der
Anderungsplanung zu Ubernehmen waren.

Auf der nach erfolgtem Geb&udeabbruch zurzeit als Brachflache unbebauten Flache des
Plangebiets sind auch weiterhin keine artenschutzrechtlich relevanten Arten zu erwarten, da die
Flachen des Plangebiets groBflachig mit Recyclingschotter aufgeschittet wurden und die
Flachen in den Oberwiegenden Bereichen fir die Baustelleneinrichtung benachbarter
Bauabschnitte genutzt sowie durch Fahrzeuge regelméaBig befahren werden. Die Einwanderung
storempfindlicher Arten durfte schon allein hierdurch ausgeschlossen sein. Im Plangebiet gibt
es im Ubrigen weder Gehdlze noch Gebaude, welche artenschutzrechtliche Relevanz haben
kénnten. Daher ist hier aufgrund der aktuellen Flachennutzung und der erheblichen baubeding-
ten Stérungen nicht von artenschutzrechtlich relevanten Arten auszugehen. Auch die
verbliebene unter Denkmalschutz stehende Wandscheibe hat keine Quartierseignung fir
geschiitzte Arten.

Es wird im Ubrigen darauf hingewiesen, dass bei allen Bauvorhaben - unabhéngig davon, ob
sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht - die artenschutzrechtlichen Belange nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), und hier insbesondere die §§ 39 und 44 BNatSchG, zu
beachten sind.
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GemanB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstbren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschltzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintréchtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren streng geschitzter oder besonders
geschitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn
im FrOhjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob streng geschitzte oder besonders
geschutzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine &rtliche Absuche vor
Baubeginn durch eine fachlich geeignete Person wird daher empfohlen.

Sollten bei baulichen MaBnahmen streng geschltzte oder besonders geschitzte Arten
betroffen sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehér-
de des Kreises Bergstral3e erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne
gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gemanB § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbuBBe geahndet werden.
Auf § 71a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Die Belange des Artenschutzes sind im Bauleitplanverfahren dahingehend relevant, dass der
Bebauungsplan aufgrund artenschutzrechtlicher Verbote nicht vollzugsunfahig sein darf.
Hiervon ist vorliegend aufgrund der aktuellen Flachennutzung und der erheblichen baubeding-
ten Stérungen nicht auszugehen. Im Ubrigen liegt es in der Verantwortung der Bauherren,
artenschutzrechtliche Verbote zu vermeiden. Hierzu wurden umfangreiche Hinweise in den
Textteil des Bebauungsplans aufgenommen. Die abschlieBende Prifung, ob Artenschutzver-
botstatbestédnde sicher auszuschlieBen sind, obliegt im Ubrigen der Zulassungsbehdrde im
jeweiligen bauaufsichtlichen Verfahren.

.2.6 Festsetzungen der Hohenlage

Im Plangebiet ist infolge der friheren Bebauung und deren zwischenzeitlichem Abriss keine
natirliche Gelandehdhe mehr feststellbar. Nachdem sich einige Nachweise im bauaufsichtli-
chen Genehmigungsverfahren, z.B. zur Bestimmung der Abstandsflachen auf das natirliche
Gelande beziehen, sofern der Bebauungsplan keine Gelandeh6he bestimmt, soll mit
vorliegender Anderungsplanung eine Gelandehdhe festgesetzt werden, die sich an den
bestehenden und geplanten StraBenhéhen orientiert. Das Gelande (im Sinne des ,nattrlichen®
Gelandes) wird als die H6he bestimmt, die sich aus der Angleichung an die StraBenhdhe ergibt.
Nachdem die StraBen aufgrund des H&henunterschieds zwischen FriedhofstraBe und
Mdnchbachweg auf verschiedenen Héhen bzw. die Paul-Kleinschmidt-Strae mit entsprechen-
dem Gefélle verlaufen, ergibt sich das festgesetzte Gelande entsprechend dem als frlherem
nattrlichen Gelande anzunehmenden Verlauf als leichte Hanglage abfallend zum Mdnchbach-
weg bzw. abfallend zum Meerbach.
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1.2.7 Gestalterische Festsetzungen

Im Ursprungsbebauungsplan wurden gestalterische Festsetzungen nach § 81 HBO getroffen.
Diese werden in die Anderungsplanung tbernommen.

Die Freiraumgestaltung entlang des Meerbachs und des stadtischen Platzes sowie des
Spielplatzes sldlich des Meerbachs wurden im Gestaltungsbeirat der Stadt Bensheim beraten
und Anderungsempfehlungen im Rahmen der Freiflachenplanung berlcksichtigt. Die
entsprechend abgestimmte Freiraumplanung wurde im Bebauungsplan berlcksichtigt.

.2.8 Hinweise und Empfehlungen zum Planvollzug

Im Textteil des Ursprungsbebauungsplans wurden verschiedene Hinweise zum Planvollzug u.a.
zu Belangen des Artenschutzes, der Denkmalpflege oder auch zur Baumschutzsatzung
berlcksichtigt. Diese Hinweise werden mit Ausnahme der nachfolgenden Punkte ebenfalls
unverandert GUbernommen.

Unter der Uberschrift ,Barrierefreies Bauen® wird auf die diesbeziiglichen Anforderungen der
Hessischen Bauordnung (HBO) verwiesen. Im Rahmen des Projektes ist es vorgesehen, die
nach HBO innerhalb eines Geschosses nachzuweisende Anforderung in gleicher Wohnungsan-
zahl in Ubereinanderliegenden Geschossen abzubilden. Die Anforderungen an die Barrierefrei-
heit (z.B. breitere Flure) kénnen in vertikaler Anordnung sowohl unter gestalterischen
(Auswirkungen auf die Fassaden) als auch konstruktiven Gesichtspunkten (Wéande stehen
Ubereinander) besser berlcksichtigt werden. Die Gesamtzahl der barrierefrei erreichbaren
Wohnungen bleibt hierbei gleich. Nachdem eine entsprechende Abweichung von den Vorgaben
der HBO nicht festgesetzt werden kann, da es hierfiir keine Erméachtigungsgrundlage im BauGB
oder der HBO gibt, dient der Hinweis Nr. D 6 zur entsprechenden Abweichung nur der
Vorbereitung der bauaufsichtlichen Ermessensentscheidung.

Unter Nummer D 10 ist im Ursprungsplan ein Hinweis auf Gelandeanpassungen im Bereich
einer Teilbereichsflache norddstlich der FriedhofstraBe enthalten. Tatsachlich missen auch im
vorliegenden Plangebiet Gelandemodellierungen zur Herstellung der festgesetzten Gelandehd-
he erfolgen, weshalb der Texthinweis entsprechend angepasst wird.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Die Neuordnung der Grundstucksflachen des Planbereiches wurde bereits durch stadtebauli-
chen Vertrag geregelt. Aufgrund der Veranderung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine
Anpassung dieser vertraglichen Regelung vor Satzungsbeschluss erforderlich.

Il. Belange von Natur und Umwelt

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes hat unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden Baurechte nach bisherigem Bebauungsplan und der vorliegend auch in der
Anderungsplanung getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der Umweltbeeintrachtigungen
insgesamt keine wesentlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Das Stadt- und
Landschaftsbild wird nicht wesentlich beeintrachtigt, da die Zielvorgaben des bisherigen
Bebauungsplans weitestgehend auch in der Anderungsplanung Berticksichtigung finden. Durch
die Reduzierung der Verkehrsflachen ergibt sich eine gegenlber dem Ursprungsbebauungs-
plan etwas vergréBerte nicht baulich genutzte Freiflache, die oberhalb der Tiefgarage zu
begriinen ist. Es werden mit 37 Einzelbaumstandorten auch etwa 1/3 mehr Baume im Rahmen
der offentlichen Freiflachen als anzupflanzen festgesetzt als nach bisherigem Bebauungsplan
vorgesehen. Hinzu kommen zahlreiche gemaB Textfestsetzungen auf den Privatflachen
anzupflanzende B&ume, so dass insgesamt eine starke Durchgrinung des Plangebiets
gewahrleistet ist. Durch die weitgehende Vermeidung ebenerdiger Stellplatze im Plangebiet
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auBerhalb des StraBenraums der FriedhofstraBe und den Verzicht auf gewerbliche Nutzungen
im Wohngebiet geman der konkreten Vorhabenplanung ergeben sich geringere zu erwartende
Immissionen und eine héhere Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Insofern sind die Auswirkungen
der Bebauungsplananderung auf die Umweltbelange durchweg positiv.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. AusgleichsmaBnahmen sind daher schon aus formalen Grinden nicht
erforderlich. Auch inhaltlich wird durch Ubernahme der Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplans sichergestellt, dass faktisch keine weitergehenden Eingriffe erfolgen, als nach der
Ursprungsplanung bereits zuldssig. Dennoch sind die Umweltbelange angemessen in der
Abwéagung zu bericksichtigen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Minimierung
der Eingriffe erfolgt. Auf die ausfihrliche Darstellung der entsprechenden Belange in der
Begriindung zur Ursprungsbauleitplanung wird verwiesen. In der eigentlichen Gebaudeplanung
und baulichen Realisierung wird aufgrund der begrinten Dacher und der intensiv begrinten
Tiefgarage bei weitgehendem Verzicht auf ebenerdige Stellplatze sogar eine Erhéhung des
Biotopwerts der Plangebietsflache eintreten.

Der Bachlauf des Meerbachs wird aus seinem friheren ,Korsett“ befreit und erhalt eine
naturnahe Auspragung. Hierbei werden die gewéasserhydraulischen und gewasserdkologischen
Aspekte durch eine intensive Abstimmung der Planung mit dem Gewasserverband BergstraBe
und der unteren Wasserbehoérde des Kreises BergstraB3e bertcksichtigt. Im Ursprungsplan war
das Gewasser zusatzlich mit dem Planzeichnen einer ,Flache oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft‘ nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB belegt.
Die Flache des Meerbachs hat Uberwiegend eine wasserrechtlich bedeutende Funktion,
weshalb die entsprechende Festsetzung der aktuellen Anderungsplanung planungsrechtlich
zutreffend ist. Der Bebauungsplan benétigt als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
keine AusgleichsmaBnahmen, die ggf. eine entsprechende Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 20
BauGB planungsrechtlich begriinden kénnte. Auch liegen im Bereich des Meerbachs keine
erhaltenswerten Ufer oder andere schitzenswerte Biotopflachen vor, da die Okologische
Qualitat der Uferbereiche und deren Bepflanzung erst wieder nach bereits erfolgtem Abbruch
der Gewasserverdolung geschaffen werden muss. Hierflir sind die Festsetzung einer
Gewasserflache sowie von o6ffentlichen Griinflachen angemessene und ausreichende
planungsrechtliche Grundlagen. Die Neuherstellung des Gewasserlaufs erfolgt im Rahmen der
Eigenverpflichtung der Stadt Bensheim auf eigenem Grundstiick in enger Abstimmung mit dem
Gewasserverband. Es bedarf hierzu keiner planungsrechtlichen Festsetzung nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB. In einem Bebauungsplan sollen im Sinne der planerischen Zurtickhaltung nur
solche Festsetzungen getroffen werden, die stadtebaulich begriindet zur Realisierung der
planerischen Ziele erforderlich sind. Hierzu zahlt die angeregte, bzw. im Ursprungsbebauungs-
plan enthaltene Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nicht, weshalb auch im Sinne der
planungsrechtlichen Klarstellung auf das entsprechende Planzeichen ohne Nachteile fir die
6kologische Qualitat der Gewasserrenaturierung verzichtet werden kann.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes. Das Plangebiet befindet sich auch auBerhalb von NATURA 2000
Gebieten, Wasserschutzgebieten und sonstigen Schutzgebieten.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 28.09.2017 zur
Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen der geplanten Wohnfolgenutzung der
vorliegend beplanten Teilflache des Baugebiets der ehemaligen Papierfabrik Euler beschlos-
sen, eine zweite Anderung des Bebauungsplanes gemani § 2 Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen.
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Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemaB §2 Abs.1 BauGB am 04.10.2017 ortsiblich
bekannt gemacht.

Da es sich um eine Innenbereichsflache mit ehemals baulichem Bestand, vorliegend eine
Gewerbebrache handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet
werden. Die Zuldssigkeitsvoraussetzungen sind erfillt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind kein
Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderungsplanung sind erheblich weniger als die in § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung
wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt der Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung berlcksichtigt. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der berthrten Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 12.10.2017 bis einschlieBlich 13.11.2017, worauf in der ortsiblichen Bekanntmachung
am 04.10.2017 hingewiesen wurde.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Einwendungen vorgebracht.

Die von der Planung mdglicherweise berthrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 04.10.2017 Gber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spéatestens 13.11.2017 gegeben. Wesentliche Einwéande zur
Planung, die aufgrund von hieraus folgenden Plandnderungen eine erneute Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs zur Folge gehabt hatten, wurden nicht vorgebracht.

Im Zuge der Abwagung aller zu bericksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlicksichtigung oder Zurlickweisung
der im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange vorgebrachten Einwendungen und Hinweise. Dies fiihrte zu ergdnzenden Erlauterun-
gen und Klarstellungen der Begrundung und sowie zu Erganzungen der Texthinweise. Auch die
Anderungen in der Planzeichnung gingen nicht Gber eine Klarstellung der bereits im Entwurf
berlcksichtigter Festsetzungen hinaus. Der Bebauungsplan BO55B ,Ehemalige Papierfabrik
Euler / An der FriedhofstraBe“ in Bensheim, bestehend aus der Planzeichnung mit den
textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung konnte in der Sitzung Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Bensheim am 21.06.2018, im Ubrigen unverandert als Satzung
beschlossen werden.
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