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Stadt Bensheim _ Begriindung
Bebauungsplan BW 5 - 9. Anderung geman § 9 Abs. 8 BauGB

1. ANLASS DER PLANUNG

Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen, die mit der Inanspruchnahme von Freiftichen und dem
Verbrauch von Grund und Boden einhergehen, steht zunachst die Nutzung von potentiellen Flachen
innerhalb der bebauten Bereiche. Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund und Boden sowie die
Erhaltung und Schonung von Natur und Landschaft gewinnt die Wohnraumschaffung innerhalb von
Siedlungsgebieten immer mehr an Bedeutung. Die knapper werdenden Baulandreserven zwingen
dazu, mit der nicht vermehrbaren Ressource Boden sparsam umzugehen. Auch aus
regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandreserven in den bebauten Ortslagen
sowie die Wiederverwendung brachliegender Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen anzustreben.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat deshalb in der Sitzung am 02.10.1997
beschlossen, fiir den Bereich Gemarkung Bensheim, Flur 3, Flurstiicke 236, 237 und 238 den
Bebauungsplan mit der BeZeichnung BW 5 zu dndern (9. Anderung). Dabei soll die zur Zeit als
gartnerisch genutzte Flache in Bauland geandert werden. Aufgrund der Bauwiinsche des
Grundstiickseigentiimers die heute vorhandene grofie nicht Uberbaute Flache zu nutzen, bietet sie
sich, durch die direkte ErschlieBungsméglichkeit von der RheinstralBe aus, fur eine Bebauung an.
Dadurch wird eine groBe Liicke zwischen vorhandener Bebauung geschlossen. Der Geltungsbereich
grenzt westlich und nérdlich an ein Gewerbegebiet (GE) und &stlich an ein reines Wohngebiet (WR)
an.

Der B-Planvorentwurf (1998) sah fiir das gesamte Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) vor.
Durch Einspriiche der Nachbarschaft und erhebliche Bedenken des Kreisbauamtes (Bauleitplanung)
und Regierungsprasidiums (Immissionsschutz) wurde der B-Planvorentwurf nochmals Uberarbeitet
und hinsichtlich der Anregungen und Bedenken modifiziert.

Das -Plangebiet wurde darauf hin im Entwurf (Oktober 2002) in ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
(GEe) und ein allgemeines Wohngebiet (WA) unterteilt und damit die geforderte Staffelung der
Nutzung beriicksichtigt. ‘ '

Aufgrund der mittlerweile verfestigten Detailplanung fiir das allgemeine Wohngebiet wurden einige
Anpassung bezliglich Baufenster, Stellplatz- sowie Verkehrsflachen notwendig. Gleichzeitig wurde die
Planung an die neuen Rechtsgrundlagen (z.B. HBO 2002) angepasst.

2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des B-Plans hat eine Flidche von ca. 4.425 gm und umfasst die
Flurstiicke 236, 237, 238 und 248 teilweise in der Flur 3, Gemarkung Bensheim.

Der 2. Geltungsbereich (Ausgleichsflache) in der Gemarkung Bensheim, Flur 5, Flurstiicke 112 und
113 (teilweise) hat eine GroRe von 1.200 m2
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Stadt Bensheim Begrindung
Bebauungsplan BW 5 - 9. Anderung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

3. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | 2002 S. 1193)

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) in der Fassung vom 16. April 1996 (GVBI. | S. 145),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 364)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 22.01.1990 (GVB1. S. 113), zuletzt
geandert durch Gesetz zur Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom 25.09.1996 (GVBI. |
S. 384)

4. PLANUNGSVORGABEN

Die Flache im raumiichen Geltungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Bensheim zur Zeit als ,Mischgebiet’ dargestellt. ,

Der vorliegende B-Plan sieht die Ausweisung des Geldndes in der Unterteilung in ein eingeschranktes
- Gewerbegebiet (GEe) und ein allgemeines Wohngebiet (WA) vor. AuBBer den Aussagen, die der
Flachennutzungsplan macht, gibt es keine weiteren Vorgaben beziglich der Entwicklung des
Planungsgeb‘ietes. '

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 ist der Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungspléne
.erheblich erweitert und die Umweltvertraglichkeitsprifung in das Bauleitplanverfahren voll integriert
worden. Die Pflicht zur Durchfiihrung der UVP ergibt sich aus § 3 Abs. 1 in Verbindung mit der Anlage
1 Nr. 18.1 bis 18.8 (bauplanungsrechtliche Vorhaben) zum UVPG sowie aus den §§ 3b bis 3f UVPG.
So sind Bebauungspléne, die im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB aufgestellt
werden, UVP-pflichtig, sofern die Grofe der festgesetzten Grundflache > 10 ha liegt; bei einer Groe
von 2 bis <10 ha ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren.

Da die vorliegende Bebauungsplan-Anderung nicht im AuRenbereich liegt und die festgesetzten
Schwellenwerte deutlich unterschritten werden, ist im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens keine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren.
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Stadt Bensheim Begriindung
Bebauungsplan BW 5 - 9. Anderung gemaf} § 9 Abs. 8 BauGB

5. BESTAND UND ANALYSE

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein nicht mehr genutztes Gartnereigelande. '

An das Gelédnde schliet westlich und nordlich ein Gewerbegebiet (GE), dstlich ein reines Wohngebiet
(WR) an. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Rheinstralle, sidlich des B-Plangebietes grenzt ein
Gewerbe- und Mischgebiet an.

Das west- und nérdlich angrenzende Gewerbegebiet ist durch elngesch033|ge Hallen mit leicht
geneigten Sattelddchern gepragt. In direkter Nachbarschaft befinden sich zwei Autoh&user mit
Werkstatt und eine Schreinerei. Das ostlich angrenzende reine Wohngebiet besteht aus einer
Mischung von einzelstehenden 2-3 Familienwohnhdusern, einem Einfamilienwohnhaus und
Reihenh&user in der naheren Umgebung: Die Wohngebaude haben in der Regel zwei Vollgeschosse,
meist einen hohen Sockel, so dass auch das Untergeschoss dem Wohnen dient.

Bis auf wenige Ausnahmen sind bei den Wohnhéusern die Traufen zur Stra3e hin angeordnet. Die
vorherrschende Dachform sind 22 - 35° geneigte Satteldacher. Die einzelnen Grundsticke sind mit
Einfriedungen versehen und besitzen Vorgarten. ‘

Das Plangebiet ist ringsum mit Bebauung eingeschlossen und wirkt als Baulticke. Auf dem nahezu
unbebauten Geldnde befindet sich ein Wohnhaus, ein Schuppen, eine Lager- und Maschinenhalle und
eine Wellblechgarage.

Das Plangebiet verfligt Gber eine ebene Topographie, es gibt keine merklichen Héhendifferenzen.
Dem B-Planvorentwurf vom Januar 1998 lag ein ausfiihrlicher Freiflachenplan (Stand: Juni 1997) bei.
Darin wurden sémtliche Beete, Striucher, kleine Obstbaume und Ackerflachen aufgefiihrt. Im Mai
1999 sind davon nur noch wenige Zierstraucher 'vorhanden, der Rest wurde bereits abgerdumt. Die
Flache beginnt zu verbrachen. Aus stadtebaulicher, floristischer und faunistischer Sicht besteht keine
besondere Schutzwiirdigkeit des Geltungsbereiches.

6. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit. dem B-Plan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bei der Umwandlung der gértnerisch
genutzten Flache in Bauland erméglicht werden.

Ziel der Planung ist:

- Umwandlung von wirtschaftlich genutzter Fliche-Gértnerei in eine Flache fir ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und ein allgemeines Wohngebiet (WA)

- Gebietsabstufung von bestehendem GE, liber GEe (Emission= MI) und WA, hin zum bestehenden
WR '

- Erganzung und Weiterentwicklung des o&stlichen Wohngebietes unter Berucksichtigung der
immissionsschutztechnischen Auflagen

- Planung eines in sich abgeschlossenen Wohngebietes und einer Flache fir ein Gewerbe,
erschlossen Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache.
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Stadt Bensheim ‘ Begriindung
Bebauungsplan BW 5 - 9. Anderung gemahl § 9 Abs. 8 BauGB

7. ENTWURFSERLAUTERUNG

Das Gelande wird sowohl versorgungstechnisch wie auch verkehrstechnisch Uber die Rheinstralle
erschlossen. Das Plangebiet ist in ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und in ein allgemeines
Wohngebiet (WA) unterteilt. ”

Eine offentliche Stralle (b = 5,25 m) fihrt in das Plangebiet und ermdglicht im zentralen ,T-Bereich” (b
= 400 m) ein Wenden von Mill- und Rettungsfahrzeugen. Gleichzeitig stellt diese
ErschlieBungsstrale die Nutzungsabgrenzung zwischen GEe und WA dar.

Der Ausbau eines Wendekreises nach EAE wére im Hinblick auf die geringe Zahl von
Baugrundstiicken unverhaltnismaBig und ist daher nicht vorgesehen. Dies hat allerdings zur Folge,
dass im ,T-Bereich" keine Miilltonnen auf die Verkehrsfliche zur Entleerung gestellt werden kdnnen.
Hier sind entsprechende Miilltonneneinrichtungen auf den privaten Grundstiicken vorzusehen, die
auch von der Stralenseite aus fir eine Entleerung zuganglich sind. Alternativ ist auch ein
rickwartiges Befahren des ErschlieBungsstiches méglich.

Notwendig wurde die Gebietsabstufung durch Einspriiche der Nachbarschaft (Gewerbebetriebe) und
erhebliche Bedenken des Kreisbauamtes (Bauleitplanung) und  Regierungsprasidiums
(Immissionsschutz). im westlichen Teil, angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet, ist das GEe
vorgeschrieben. Die restliche Planfliche ist als WA vorgesehen, wobei im hinteren Bereich,
anschlieBend an das GEe ausschlielRlich Garagen fir das WA planungsrechtlich festgesetzt sind.
Hierdurch wird der notwendigen Gebietsabstufung vom bestehenden GE, iiber das GEe (Emission =
MI) und WA, hin zum bestehenden WR Rechnung getragen.

Zusatzlich zu dieser Gebietsabstufung ist zur nérdlichen Plangrenze eine Schallschutzwand (h =
2,50 m), zur westlichen Plangrenze eine geschlossene Garagenzeile (Rickwandhdhe = 3,00 m)
planungsrechtlich festgesetzt. :

Grundlage hierfiir ist eine immissionsschutztechnische Untersuchung1. Die Zusammenfassung des
Ergebnisses der immissionsschutztechnischen Untersuchung besagt, dass durch die geplante
Gebietsabstufung und die planungsrechtlich festgeschriebene Schallschutzwand und Garagenzeile
keine zusétzlichen passiven Schallschutzmalnahmen fir das geplante WA notwendig sind. Fir das
GEe werden die max. zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel wie
folgt festgelegt: :

tags Lw" =55dB (A)/gm
nachts Lw" =40 dB (A)/gm

Die Bebauung des WA sieht von der Rheinstrafte aus Einzelhausbebauung und im hinteren Bereich
eine Reihenhausgruppe mit drei Wohneinheiten vor. Fir die Einzelhduser werden die Wohneinheiten
auf zwei je Gebaude beschrénkt, fir die Reihenhauser auf eine Wohneinheit. Fiir das hintere gréflere
Wohnhaus sind drei Wohneinheiten vorgesehen, so dass im Baugebiet insgesamt max. 14
Wohneinheiten entstehen kénnen. Das bestehende Wohnhaus, die Lager- und Maschinenhalle, der
Schuppen und die Garage werden abgerissen.

Die Dachform im Gewerbegebiet ist freiwahibar.

' Dr. Gruschka, Ingenieurgesellschaft mbH, Lilienthal-Stralle 15, 64625 Bensheim: Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr.
197-401/2 vom 02.10.1998. :
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Stadt Bensheim Begriundung
Bebauungsplan BW 5 - 9. Anderung . gemalR § 9 Abs. 8 BauGB

Die Hiuser im hinteren Bereich des Wohngebietes sind parallel zur éstlichen bzw. westlichen
Grundstiicksgrenze angeordnet und nehmen somit die Nord-/Sid Ausrichtung der 6stlichen
Wohnbebauung auf.

Samtliche Hauser sind 2-geschossig mit Unterkellerung und ausgebautem Dachgeschoss
vorgesehen. Die Dachform sind Satteldacher (30 - 40°), Gaupen sind in gewissem Umfang zuldssig.
Durch die Anordnung der Hauser erhalten alle Grundstiicke eine optimale Nord- / Siid-Ausrichtung
und gewahrleisten eine gute Wohnqualitat mit groBen Sidgarten.

8. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich kommt es zu einer Gebietsunterteilung in GEe (eingeschrinktes Gewerbegebiet)
und WA (allgemeines Wohngebiet). Das eingeschrankte Gewerbegebiet unterliegt bei der Nutzung
den Festsetzungen des § 8 BauNVO, d.h., das Gelande dient vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben, und bei den Emissionen den Festsetzungen des § 6
BauNVO, d.h., das Geldnde bzw. das darauf angesiedelte Gewerbe darf nur die Emissionsrichtwerte
eines Mischgebietes aufweisen. ’ :

Zuldssig sind Gewerbebetriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude, sowie
Handwerksbetriebe mit Verkaufsflichen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene
Sortiment aus eigener Herstellung stammt. .
Ausnahmsweise zulassig ist eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber -und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und Handels- und Einzelhandelsbetriebe, die an letzte
Verbraucher verkaufen, in Verbindung mit einem Handwerks- oder Gewerbebetrieb, wenn das
angebotene Sortiment kein innenstadtnahes Warensortiment aufweist.

Nicht zuldssig sind nach § 8 (2) Nr. 1,3,4 BauNVO Lagerplatze, Tankstellen und Anlagen fir
sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und nach § 8 (3) Nr. 3
Vergniigungsstatten. Des weiteren sind nicht 2zuldssig Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetricbe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn sie ein
innenstadtrelevantes Sortiment aufweisen.

Hierdurch soll erreicht werden, dass es zu keiner unmittelbaren Konkurrenz zu Einzelhandels- und
Gewerbebetrieben der Innenstadt kommen kann. Der Auslagerung von Geschéften aus der
Innenstadt mit all ihren Konsequenzen (Entleerung und Funktionsverlust) soll damit einerseits
entgegengewirkt werden, andererseits sollen jedoch dem Handwerks- und Gewerbebetrieb ein
Verkaufsmoglichkeit offengehalten werden.

Das allgemeine Wohngebiet unterliegt den Festsetzungen des § 4 BauNVO, d.h., das Gelénde dient
vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebdude und Rdume zur Ausiibung von selbsténdiger
Tatigkeit wie z.B. Arztpraxis, Rechtsanwalts- oder Steuerbiiro. Nicht zuldssig sind nach § 4 (3) Nr. 1-5
BauNVO Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
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Bebauungsplan BW 5 - 9. Anderung geman § 9 Abs. 8 BauGB

Die bebaubare Flache ist durch Baugrenzen/Baulinien festgelegt. Eine Uberschreitung der Baufenster
ist durch Vorbauten wie z.B. Erker/Balkone/Wintergarten und dergleichen in einer max. Ausdehnung
von 1,50 m mdéglich, wenn diese im einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind und in der Summe nicht
mehr als Y% des jeweiligen Gebaudeumfanges betragen. Diese Regelung gilt nicht fiir erforderliche
Mindestabstandsflachen gemaR HBO § 6.

Fir das GEe wird die durchschnittliche Dichte im Planungsgebiet auf eine GRZ von max. 0.8
festgelegt. Im WA gibt es fir die Reihenhaus- und die Einzelhausgrundstiicke eine unterschiedliche
GRZ-Begrenzung. Da die Grundstiicke fiir die Reihenhduser kleiner als die fiir die Einzelhduser sind,
wird die GRZ auf max. 0,5 und fiir die Einzelhduser auf max. 0,4 festgelegt (§ 19 BauNVO).

Fir die Reihenhduser des WA sind zwei Voligeschosse zwingend vorgeschrieben. Die Einzelhduser
des WA sind auf max. zwei Vollgeschosse begrenzt. Die GFZ wird fir das GEe auf 1,6, fir die
Reihenhauser des WA auf 1,0 bei den Einzelhdusern auf 0,8 begrenzt (§ 20 BauNVO).

Da laut Aussage des Hessischen Landesamt fiir Bodenforschung im gesamten Planungsgebiet mit
einer hohen Grundwasseroberflache gerechnet werden muss, wird die max. Sockelh6he auf 0,70 m
Uber Oberkante (OK) Bezugshdhe (= 0,00 m / Oberkante fertiger StraRenbelag der offentlichen
ErschlieBungsstrale in Gebaudemitte) festgelegt.

Weiterhin ist es erforderlich, die Hohe der Bebauung zu begrenzen. Hierbei wird die max. Hoéhe fir
beide Plangebiete der baulichen Anlagen auf 12,00 m festgesetzt. Fir das WA wird die Stellung der
Firstrichtung wie auch die Dachneigung vorgegeben, um eine Anpassung an die nordlich
angrenzenden reinen thnbebauung zu gewabhrleisten. Bei dem im hinteren Grundstuck liegenden
Einzelhaus ist die Firstrichtung frei wahlbar.

Als Dachform sind Satteldacher (30 - 40°) zugelassen. Zusitzlich sind stehende Gaupen mit einer
max. Breite von 2,50 m und einem Abstand zum First von mindestens 0,50 m und einem
Mindestabstand von 0,40 m uUber OK Traufe zulassig, wobei die Summe der Ansichtsbreiten max. die
Hélfte der Hauslange betragen darf.

Des weiteren wird die max. Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Gebdude planungsrechtlich
begrenzt. Dies beschrénkt die Anzahl der benétigten Steliplatze, die damit verbundene
Flachenversiegelung und den Verlust an Freifldchen (Stellplatznachweis siehe Punkt 11).

Fir das GEe ist max. eine Wohneinheit erlaubt. Dabei muss der Nachweis erbracht werden, dass der
Nutzer entweder der Betriebsinhaber/ -leiter ist, bzw. die Wohnung von einer Aufsichts-/
Bereitschaftsperson genutzt wird.

Die fir das GEe bendtigte Anzahl der Stellpldtze missen auf dem eigenen Grundstlick des Gewerbes
nachgewiesen werden. Der Standort von Stellpldtzen kann dabei auf dem Grundstiick frei gewahilt
werden. Garagen sind dagegen nur innerhalb des Baufensters als Tiefgaragen zuldssig.

Die Dachform der Garagen ist einheitlich auf Flachdacher, die zu begriinen sind, festgelegt. Aus
Larmschutzgriinden betrdgt die max. Traufwandhdhe bei den Garagen an der westlichen Grenze
zwingend 3,00 m. Zusétzliche Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig. Ausgenommen von dieser Regelung sind Nebenanlagen, die der Versorgung dieses
Gebietes dienen.
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Grundlage fiir nachfolgende bauliche- und technische Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minderung
von schadlichen Larmimmissionen ist die schalltechnische Untersuchung (vgl. Kapitel 7). Zum Schutz
des WA vor schadlichen Larmimmissionen des angrenzenden GE muss an der westlichen
Grundstiicksgrenze eine geschlossene Garagenzeile (Rickwandhéhe = 3,00 m) und an der
nordlichen Grundstiicksgrenze eine zu begriinende Schallschutzwand (h = 2,50 m) errichtet werden.
Des weitem wird zum Schutz des WA vor schadlichen Larmimmissionen des geplanten GEe die max.
zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln des GEe - Gebietes wie
folgt festgelegt:

tags Lw"=55dB (A)/qm

nachts Lw" = 40 dB (A) / gqm

Diese Festsetzung bedeutet, dass jeder Betrieb Schallschutzmanahmen so zu treffen hat, dass die
von ihm ausgehenden Gerdusche in keinem Punkt auBerhalb des Betriebsgeldndes einen héheren
Beurteilungspegel erzeugen, als dort bei ungehinderter Schallausbreitung in den oberen Halbraum
(ohne Abschirmung und Reflexion durch Gebaude) entstehen wirde, wenn von jedem Quadratmeter
Grundflache seines Grundstiicks der Schalleistungspegel Lw" abgestrahlt wiirde.

Ggf. nach TA Larm / VDI 2058 vorzunehmende Zu- und Abschlage fiir Einzelténe, Impulscharakter
und Dauer der Gerduschanregung (unter Berlcksichtigung: von Ruhezeiten) sind in den
Einzahlangaben der immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel enthalten und
miissen objektbezogen nachgewiesen werden.

Fir die Wohngebdude des WA sind keine zusatzlichen passiven Schallschutzmanahmen an den
Gebiduden erforderlich. Die gemalR der Warmeschutzverordnung einzubauenden Fenster besitzen
ohne besonderen Nachweis die hier erforderliche Schallschutzklasse 2.

9. WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

An das vorhandene Ortsnetz fir Zu- und Abwasser in der RheinstralBe wird jeweils eine neue
Sammelleitung im Bereich der éffentlichen StralRenverkehrsflaiche verlegt. Von dort aus wird die
Andienung an jedes Gebaude vorgenommen. Die Versorgung mit Wasser Und die Entsorgung von
Abwasser ist durch das vorhandene Ortsnetz gewabhrleistet.

Um die Ableitung von Regenwasser iber Kandle und den Verbrauch von Frischwasser zu verringern,
wurde in dem B-Plan eine Festsetzung geman § 51 (3) HWG hinsichtlich des Baus von Zisternen und
zur Regenwasserversickerung aufgenommen.

Laut zustandiger Abteilung des Regierungsprasidiums liegen im Planungsgebiet keine Altlasten vor.
Nach Ricksprach mit den Betreibern der damaligen Gértnerei wurde mit keinen wassergefahrdeten
Stoffen umgegangen. Es Qab keine Lagerung fur solche Stoffe. Ansonsten wurde mit der Verwendung
von Pflanzenschutzmitteln sehr sorgsam umgegangen.

Anhand der Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten Plangebiet mit hohen Grund-
wasserstanden zu rechnen. Es wird empfohlen, bei der Bauausfiihrung entsprechende Mallnahmen
zu treffen. ' ‘
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Stadt Bensheim Begriindung
Bebauungsplan BW 5 - 9. Anderung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

10. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt durch die GGEW Bergstralle AG. Die Versorgung mit
Wasser erfolgt ebenfalls durch die GGEW Bergstrale AG, die Entsorgung von Abwasser durch den
Abfallzweckverband und die Entsorgung von Milll erfolgt durch den Kreis BergstraRe.

11. PKW-STELLPLATZNACHWEIS

Eine Berechnung der Stellplatzanzahl fiir den Gewerbebetrieb ist nicht mdglich, da die Nutzung des
GEe noch nicht bekannt ist. Die Berechnung der Stellplatze fir das WA sind nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim vom 26.05.1995 ausgewiesen:

Einfamilienwohnhaus 2 Pkw-Stellplatze
2 Fahrradstellplatze
Mehrfamilienwohnhaus 1,5 Pkw-Stellplatze/Wohnung

2 Fahrradstellplatze/Wohnung

Fir das WA qgilt:

3 Reihenhauser mit je 1 Wohneinheiten = 6,0 Pkw-Stellplatze
1 Mehrfamilienhaus ~ mit 3 Wohneinheiten = 4,5 Pkw-Stellplatze
4 Mehrfamilienhauser mit je 2 Wohneinheiten . = 12,0 Pkw-Stellplatze
insgesamt = 22,5 Pkw-Stellplatze

Der vorliegende B-Plan weist insgesamt 24 Pkw-Stellplatze fiir das WA aus.

12. UMWELTSCHUTZENDE BELANGE

Werden durch die Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen neue
Eingriffe in die Natur und Landschaft vorbereitet, so ist gemal § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden. :

Der Bodenschutzklausel wird mit der vorliegenden Planung insofern Rechnung getragen, als ein
bereits bebauter Innenstadtbereich {iberplant und die bislang mdégliche bauliche Ausnutzung des
Gebietes reduziert wird.

Zur Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurde ein Griinordnungsplan erstellt,
dessen Vorschlage zur Eingriffvermeidung und -minimierung in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Details zur naturschutzfachlichen Beurteilung sind dem als Anlage beigefligten
Grunordnungsplan zu entnehmen.

Das Ergebnis der E-/A-Bilanz besagt, dass durch den B-Plan verursachte Elngrlffe ausgeglichen
werden kénnen. Die hierbei festgelegten Ausgleichsmalinahmen wurden in den Text- und Planteil des
B-Planes iibernommen. Es wurde ein 2. Geltungsbereich mit externen AusgleichsmafRnahmen
erforderlich. '
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