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BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen Schlinkengasse, Am
Biirgerhaus, Dalberger Gasse und Hauptstrafle in der Gemarkung Bensheim (BOS 4)
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1. AnlaB der Planinderung - Verfahren

Der o. g. Bebauungsplan wurde mit Verfligung des Regierungsprésidenten vom 08.08.1985
genehmigt. Urspriinglich waren zwei Bauabschnitte beabsichtigt, wobei nur der erste, betreffend
den Bereich zwischen Schlinkengasse und der Wegparzelle 1338, wie urspriinglich beplant,
realisiert wurde.

Nordlich der Parzelle 1338 wurde der Eckbereich zwischen 1338 und "Am Biirgerhaus" im
Zusammenhang mit einer 1. Plandnderung neu konzipiert.

Das zweigeschossige Gebiude auf 198/2 und 199 wurde erhalten und modernisiert, die
Eckbebauung in der Hohenentwicklung daran angepalit. Zur Andienung des Innenhofes der Parzelle
176/1 wurde die Parzelle 198/1 entgegen der urspriinglichen Festsetzung als nicht {iberbaubar
ausgewiesen.

Eine 2. Planinderung fiir den Bereich nordlich der Wegeparzellen 1338 und 1339 kam nicht
zustande.

Nach Abbruch des Nebenlagers der ehemaligen Eisenwarenhandlung auf dem Grundstiick Flur 1
Nr. 178 ist die beabsichtigte Verbindung zwischen "Am Biirgerhaus" und der Hauptstrafle
entstanden. Um in der Gasse eine stiddtebaulich befriedigende Situation entstehen zu lassen, sind
weitere Ordnungsmafinahmen erforderlich. '

In dem Geltungsbereich wurden folgende Grundstiicke aufgenommen:

Flur 1 Nr. 1\3‘38\ (tlw.), 199, 198/2, 198/1, 177, 178/1, 1339 (tlw.) sowie 178/2 (tlw.). Wobei die
Hinzunahme der Parzelle 178/2 (tiw.) eine VergroRerung des Plangebietes gegeniiber des
Aufstellungsbeschlusses vom 11.02.1993 darstellt.

Da durch die vorgenommene Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die

vorgenommenen Anderungen nur geringen Umfang haben, wird nach § 13 Abs. 1 BauGB ein
vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt.

2. Ortliche Situation (Bestand)

Im mittleren Bereich der Verbindung zwischen der Strafle "Am Biirgerhaus" und der Hauptstralle
ist durch AbriB eine Aufweitung im siidlichen Rand und eine groBere Unterbrechung bzw. Liicke
auf der nérdlichen Seite entstanden. ‘
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Wihrend auflerhalb des mittleren Bereiches die traufstindigen Gebdude mit ihren Fassaden und -
Nutzungen zur Gasse hin orientiert sind, ist dieser durch unansehnliche, fensterlose Wénde, die die
Abbruchfldchen darstellen, weiterhin durch die rdumliche Verbindung zum nérdlich liegenden
Hinterhof, gekennzeichnet. .

Die neueren Gebidude "Am Biirgerhaus 9" und Nr. 25-27 haben die in der Altstadt vorherrschende,
kleingliedrige dufere Gestalt. Die Bebauung zur Hauptstraf3e hin stellt in Dachgestalt - Flach-, Pult-
und Walmdach - und Fassadengliederung mehr oder weniger einen Bruch dar.

Die nordliche Eckbebauung Hauptstr. 11 erscheint mit 5 Vollgeschossen zur Hauptstraf3e hin zu
hoch. 4 Vollgeschosse stellen in diesem Bereich zur Hauptstral3e hin ein vertretbares Maf dar.

Die im Kernbereich vorhandene Nutzungmischung "Wohnen und Arbeiten" findet sich auch in
diesem Bereich, wobei das Erdgescho3 vornehmlich gewerblich genutzt wird.

Der Hinterhof Parzelle Nr. 176/1 und 177 wird durch den ruhenden Verkehr und zur Andienung fiir
. das Gebdude Hauptstr. 9 (Commerzbank) genutzt.

3. Planungskonzept - Art und Ma8 der baulichen Nutzung

Durch die beabsichtigte Bebauung soll die Fiihrung der Gassenrénder mdglichst homogen
erscheinen. Eine weiterfiihrende Wirkung soll entstehen. Dies geschieht zum einen durch die
Schliefung der Bauliicke und zum anderen durch einen Anbau auf der gegeniiberliegenden Seite,
wobei die angegebenen Baugrenzen und Baulinien bestehende Fluchten, Richtungséinderungen
aufnehmen, so daB die notwendige Umlenkung ohne grofe Verspriinge geschieht.

Die Andienung des Hinterhofes geschieht weiter iiber die Parzelle Nr. 198/1. Es ist eine Durchfahrt
im EG ausgewiesen.

In der Hohenentwicklung lassen die festgesetzten TraufhShen einen kontinuierlichen Anstieg der
Gebdudehdhe zur HauptstraB3e hin zu, so dafl dem Bestand bestmdoglich entsprochen wird. Damit
das Dachgeschof3 als VollgeschoB ausgebildet werden kann, wird in den Bereichen 2 und 3 die GFZ
auf 4,0 erhoht.

Die im Kerngebiet bestehende Néhe von Wohnen und Arbeiten wird mit diesem Plan weiter
begiinstigt, wobei u. a. das EG der gewerblichen Nutzung dient, in den Obergeschossen Wohnraum
geschaffen wird.

Zwecks einer besseren und wirtschaftlicheren Erschliefung des siidlichen Gebadudes, ist im Bereich
des 1. Obergeschosses ein Verbindungssteg zwischen den beiden Gebéduden geplant.



4. Gebiudeabstiinde

Zur Wahrung der baugeschichtlichen Bedeutung und der sonstigen erhaltenswerten Eigenarten der
Altstadt von Bensheim-Mitte ist es notwendig, da3 geringere Abstandgfldchen als die in § 6 Abs. 5
HBO festgeschriebenen eingehalten werden miissen. Die StVV der Stadt Bensheim hat zur

Erhaltung des historischen Stadtkern eine sinngeméfe Bausatzung vor einigen Jahren beschlossen.

Darin sind nach Auffassung der Stadt die halben Abstédnde des § 6 Abs. 5 HBO fiir die Belichtung
und Besonnung der Wohnungen ausreichend.

Als stddtebauliches Ziel wird eine enge Bebauung im Kerngebiet angesirebt, wobei davon

ausgegangen wird, da3 der Lichteinfallswinkel von 45° nicht immer eingehalten werden kann.
Dies soll jedoch im 1. OG gegeben sein.

5. Verkehr-, Ver- und Entsorgung

An der bisherigen verkehrlichen Nutzbarkeit der Gasse éndert sich durch die 3. Anderung nichts. Im
wesentlichen wird die Fu3géngerbeziehung zwischen der Strafle "Am Biirgerhaus" und der
Hauptstralle begiinstigt.

Bis hin zum Durchfahrtsbereich ist vom Biirgerhaus kommend die Oberfléche barrierefrei
auszugestalten.

Die bisherige Nutzung des Innenhofes zur Andlenung und zur Bereitstellung von Stellplitzen wird
beibehalten.

Zur Bemessung des Duréhfahrtsproﬁls wird der Lieferwagen als Bemessungsfahrzeug
herangezogen. Aus Sicherheitsgriinden wird an der nérdlichen Gebéudekante ein lichter Raum von
4,80 m Breite und 2,70 m Hohe verlangt.

Die sonstigen Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die 3. Anderung unwesentlich

bertihrt.

6. Freiflichengestaltung

Zur Beriicksichtigung landespflegerischer Gesichtspunkte werden folgende MaBinahmen getroffen:

a) Zur Verbesserung des Stadtklimas sind kleinkronige Béume an den angegebenen Stellen zu
pflanzen und Fassadenbegriinungen vorzunchmen.

b) Zur Begiinstigung des Grundwasserhaushaltes wird zur Befestigung der Durchfahrt und der
nicht liberbaubaren Fldchen ein wasserdurchlédssiger Belag vorgeschrieben. Weiterhin soll
ein Verbindungsstreifen zwischen den beiden Bdumen des Hinterhofes zur
Grundstticksgrenze hin unversiegelt bleiben.



EINRIFFS-/AUSGLEICHS-BILANZIERUNG ZUR 3. ANDERUNG (BOS 4)

Die Bilanzierung wird anhand der Wertliste der Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei
Eingriffen in Natur und Landschaft durchgefiihrt.

Die in der Karte dargestellten Flichencharakter sind in der Tabelle weiter differenziert. Es sind nur
solche Flichen bewertet, deren Charakter sich dndern wird.

Bei einigen Groflen miissen Annahmen getroffen werden, da der Rechtsplan gewisse Freiheiten
zulaft.

FLACHEN - BILANZ
Art der Fldche WERTPUNKT GROSSE der FLACHE BIOTOPWERT
' E (m?)

je m? Bestand Planung Bestand Planung
Asphalt 3 77 0 231
Schotter-, Kies- 6 205 1.230
Sandfliche
Befestigt und 7 31 217
begriint (z. B.
Rasen, Steine)
Innerstidt-isches 14 . 42 588
Griin
Dachflidche 3 147 441
(nicht begriint) ' '
Pflaster 3 49 147
Fassadenbe- 16 4 64
grilnung
Einzelbiume 45 6 270

34 3 102
Summe: 282 m? 282 m? 1461 1829

In der Summe ergibt sich eine positive Bilanz. Selbst wenn sich einige Gréflen etwas veréndern
wiirden, wire immer noch mit einer nahezu ausgeglichenen Bilanz zu rechnen.

Der Magistrat
der Stadt Bensheim
; Born L
Erster Stadtrat

Bensheim, den 014 jyLi 1898




