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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Im Sudwesten der Kernstadt soll ein derzeit durch den stadtischen Kindergarten an der Fulda-
stralRe belegtes Grundstlck einer stddtebaulichen Umstrukturierung unterzogen werden. Aus-
geldst wurden die stadtebaulichen Planungstberlegungen auf Seiten der Stadt Bensheim
durch die Absicht, das padagogische Angebot und die Betreuungssituation in der Stadt durch
Einrichtung einer Kindertagesbetreuung fur Kinder unter 3 Jahren (U3-Betreuung) nochmals
zu verbessern. Der zukunftige Bedarf an U3-Platzen wurde durch den Eigenbetrieb Kinderbe-
treuung im Rahmen der Kindertagesstatten-Bedarfsplanung ermittelt. Diese ergab, dass im
Bereich der KITA Fuldastrae, neben den bestehenden 4 Kindergartengruppen, 2 Krippen-
gruppen fur Kinder unter 3 Jahren bendétigt werden. Der Neubau mit seinem abgestimmten
Raumprogramm verbindet so Krippengruppen und Kindergartengruppen und erfillt s&mtliche
derzeitigen Anforderungen an eine solche Kinderbetreuungseinrichtung.

Innerhalb des bestehenden Kindergartengebaudes ist das vorhandene Raumangebot er-
schopft und lasst kein zusatzliches Betreuungsangebot mehr zu. Hinzu kommt, dass die bauli-
che Substanz des Geb&udebestandes eine angemessene bauliche Erweiterung wirtschaftlich
nicht tragfahig darstellen lasst, so dass das dort bestehende Kindergartengebaude letztlich
abgebrochen und an anderer Stelle auf dem Grundstiick neu errichtet werden soll.

Um wahrend der gesamten Umstrukturierungsphase dennoch den Kindergartenbetrieb auf-
recht erhalten zu kénnen ist vorgesehen, zunachst den Ersatzneubau im Norden des Grund-
stiickes zu errichten und erst nach erfolgtem Umzug der Kindergartengruppen den Altbestand
nieder zu legen.

Die nach Niederlegung im Siiden des stadtischen Grundstuickes frei werdenden Grundstucks-
teile sollen sodann verauf3ert und einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden. Das vor-
handene stadtebauliche Umfeld ist bereits deutlich durch die Wohnnutzung vorgepragt, so
dass eine Nachverdichtung an dieser Stelle nochmals stadtebauliche Akzente setzen kann.

Nicht zuletzt soll im Zuge der gesamten stadtebaulichen Umstrukturierung eine nachhaltige
Verbesserung der verkehrlichen Situation, in erster Linie innerhalb der FuldastralRe im Bereich
des flieRenden als auch des ruhenden Verkehrs herbeigefuhrt werden. Bedingt durch die hohe
Wohndichte innerhalb dieses Siedlungsbereiches und die vorhandene Stichstral3ensituation in
der FuldastralRe als auch in der DonaustralRe herrscht tageszeitabhangig mitunter ein hoher
Parkdruck innerhalb des 6ffentlichen StraRenraums sowie eine erhdhte Verkehrsdichte im Be-
reich des flieRenden Verkehrs. Die verkehrliche Situation wird nicht zuletzt auch innerhalb der
Bring- und Abholzeiten des Kindergartens durch zu- und abfahrende Fahrzeuge sowie das
situationsbedingte Kurzzeitparken in erheblichem Mal3e beeinflusst.
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1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vordergriindig das stadtische

Grundstick, innerhalb dessen sich der Kindergarten befindet. Dartiber hinaus wurden Teile

der angrenzenden und an das Grundstick heranreichenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ein-

bezogen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,71 ha und wird rdumlich be-

grenzt durch

- die offentliche Verkehrsanlage der Donaustral3e und die angrenzende Wohnbebauung im
Westen;

- ein bebautes Privatgrundstiick im Norden;

- die an die FuldastralRe bzw. den Karl-Blim-Weg nach Osten hin angrenzende Wohnbe-
bauung im Osten;

- die sidlich an den Verbindungsweg zwischen Karl-Blim-Weg und Donaustrale angren-
zende Wohnbebauung im Suden.

Abbildung 1  Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Quelle: www.hessenviewer.de) mit Eintragung
der Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches (InfraPro)
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Gemal obiger Abbildung sind in die vorliegende Bauleitplanung somit die Grundstiicke mit
folgender Katasterbezeichnung einbezogen: Gemarkung Bensheim, Flur 3, Nr. 459/3, 460,
461, 462/1, 462/2, 554 sowie jeweils teilweise die Grundstticke Nr. 470, 503 und 516.

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Das stadtebauliche Gefiige innerhalb des zusammenhangend strukturierten Stadtquartiers,
welches im Norden bis an die Wormser Strale heranreicht, im Osten durch die Moselstraf3e,
im Sutden durch die Rheinstrafe und im Westen durch den Berliner Ring begrenzt wird, ist zu-
nachst eindeutig wohnbauli

ch gepragt. Im ndheren Umfeld des Plangeltungsbereiches sind vornehmlich im Siden und
Westen bis Nordwesten freistehende, zumeist zweigeschossige Einzelhduser mit Satteldach
vorhanden. Im Nordosten und Osten ist das Stadtbild mehr gepragt durch, ebenfalls zweige-
schossige, Reihen- und Kettenhduser mit Satteldach. Nur auf dem im Norden direkt an den
Geltungsbereich angrenzenden Grundstiick befindet sich ein fiir die sonstige stadtebauliche
Struktur untypisches, 9-geschossiges Wohnhaus, das im Jahr 1975 errichtet wurde und nach
den geltenden MalRstdben der Hessischen Bauordnung den Charakter eines Hochhauses er-
flllen wirde (gem. § 2 Abs. 8 Ziffer 1 sind Hochhduser solche Gebaude mit mehr als 22 m
Hohe).

Abbildung 2  Luftbildauszug (Quelle: google-earth)

Die Andienung der Grundstlicke wird Uber von den HaupterschlieBungsstraRen, wie z. B. der
Rhein-, Donau- oder Fuldastral3e, abgehenden, durchfahrbaren Wohnwegen vollzogen. Der
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ruhende Verkehr ist vielfach innerhalb von an den HaupterschlieRungsstralRen angeordneten
Gemeinschaftsgaragen oder Garagenzeilen untergebracht. An das Wohnhaus angegliederte
Abstellmdglichkeiten fir Fahrzeuge innerhalb der Privatgrundstiicke sind zumeist nur an den
an die HaupterschlielRungsstralRe angrenzenden Eckgrundstiicken vorhanden.

Nordlich des Kindergartengebaudes befindet sich derzeit eine unbebaute Freiflache, die eben-
falls im Eigentum der Stadt Bensheim ist. Zwischen dieser Freiflache und dem Grundstiick des
Kindergartens verlauft innerhalb eines eigenen Grundstiickes (Parzelle Nr. 461) ein FuBweg.
In die Umsetzung des Plankonzeptes sollen diese Grundstiicke nunmehr einbezogen und der
stadtebaulichen Neuordnung unterzogen werden.
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Abbildung 3  Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Quelle: www.hessenviewer.de) mit Eintragung
der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (InfraPro)
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation
2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsétze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berilicksichtigen. Die allgemeinen Ziele
der Raumordnung werden in dem mit seiner Vertffentlichung im Staatsanzeiger am
17.10.2011 gultigen Regionalplan Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010)
festgelegt.

Das Gebiet ist im gultigen Regionalplan Stidhessen
2010 als ,Vorranggebiet Siedlung“ dargestellt. Die
regionalplanerischen Vorgaben werden daher bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten.

Geltungsbereich

Abbildung 4 Auszug aus dem RPS 2010

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bensheim ist eine parzellenscharfe
Betrachtung wegen seiner Zweckbestimmung nach § 5 (1) BauGB nicht dezidiert mdglich. In-
sofern ist nicht exakt erkennbar, ob das heutige Grundstiick des stadtischen Kindergartens
ausschlie8lich und / oder vollstandig als ,Flache fur den Gemeinbedarfi. S. d. § 5 (2) Nr. 2
Baugesetzbuch (BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten* dargestellt ist. Es ist daher
festzustellen, dass eine Flache im Bereich des bestehenden Kindergartens als ,Flache fur den
Gemeinbedarf” i. S. d. § 5 Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) mit der Zweckbestimmung
.Kindergarten“ dargestellt ist. Der umgebende Bereich ist zusammenhangend als ,Wohnbau-
flache® im Sinne § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB dargestellt.

Selbst wenn an dieser Stelle die Darstellung der Gemeinbedarfsflache nicht parzellenscharf
fur das stadtische Grundstuick zutréfe, kann die vorliegende Planungsabsicht, mit der allenfalls
eine geringfligige Verschiebung der hier vorgesehenen Flachennutzungen verbunden waére,
als entwickelti. S. d 8 8 Abs. 2 BauGB angesehen werden.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BW05-14



. Begriindung Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 05 ,West V*, 14. Anderung

Fassung vom:11.04.2014 Seite 9

Hinzu kommt, dass im Verfahren nach § 13 a BauGB eine Entwicklung des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplan auch nicht erforderlich ware. Der FNP kann nach 8§ 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Weg der Berichtigung an-
gepasst werden.

Geltungsbereich

Abbildung 5 Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Quelle: Birger-GIS des
Landkreises Bergstral3e; www.kreis-bergstrasse.de)

2.3 Verbindliche Bauleitplanung: rechtskréaftiger Bebauungsplan BW 05

Der Ursprungsbebauungsplan BW 05 ,West V* ist seit dem 01.06.1970 rechtskraftig. Er um-
fasst eine Flache von rd. 17,6 ha in einem Areal zwischen dem Berliner Ring im Westen, der
Wormser StralRe im Nordwesten, der NahestraRe im Nordosten, der Moselstraze im Osten
und der Rheinstral3e im Stiden. Der Geltungsbereich der Ursprungsplanung ist in Abbildung 6
nachfolgend dargestelit.

Fur das Areal des vorliegenden Geltungsbereiches zur 14. Anderung wurden bereits in einem
vorangegangenen Verfahren zur 2. Anderung des BW 05 die Festsetzungen des Ursprungs-
planes einmal geandert. In der unten stehenden Abbildung 7 ist alsdann der relevante Plan-
ausschnitt aus dem rechtskraftigen Ursprungsplan BW 05 zu ersehen, in den der Bereich der
vorliegenden 14. Anderung durch Strichlierung eingetragen ist.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlissel: 006-31-02-2975-004-BW05-14
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] Ausschnitt der Abbildung

Abbildung 6 Auszug aus dem Lufthild mit Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des
rechtskraftigen Bebauungsplanes BW 05 ,West V* (Quelle: Birrger-GIS des Landkreises
Bergstralle; www.kreis-bergstrasse.de

Abbildung 7a (unten)

Auszug aus dem amtl. Liegen-
schaftskataster ALK (Quelle:
Hessenviewer) mit Eintragung
Grenze Geltungsbereich zur 14.
Anderung BW 05

AN

Rsncta

Abbildung 7b (oben)

Auszug aus dem rechtskréaftigen B-Plan BW 05
(Quelle: Burger-GIS) mit Eintragung Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches zur 14. Anderung
des Bebauungsplanes BW 05

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlissel: 006-31-02-2975-004-BW05-14
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Wie aus den oben stehenden Abbildungen ersichtlich wird, setzt der Ursprungsplan fur die
heutigen Grundstucke Nr. 459/3 und 460 im Ostlichen Teil eine Stellplatzanlage mit Zufahrt
von der Fuldastral3e, im westlichen Teil eine Tiefgarage fest. Im sudlichen Teilbereich der hier
vorliegenden 14. Anderung trifft der Ursprungsplan ,West V* fiir das heutige stadtische Grund-
stuck Nr. 462/1 bereits die Festsetzung ,Kindergarten®, im sudostlichen Bereich mit der Ein-
tragung ,Spielplatz“. Der Teilbereich wird dem Gebiet 8 zugeordnet mit folgenden Festsetzun-
gen:

Gebiet 8:  Allgemeines Wohngebiet  offene Bauweise maximal 1 Vollgeschoss
GRZ=0,4 GFz=0,5

Im Stden schliel3t fir den Bereich zwischen Karl-Blim-Weg / Rheinstral3e / DonaustralRe so-
wie im Westen fortfiihrend bis hin zur MainstralRe das Gebiet 5 an:

Gebiet5:  Reines Wohngebiet offene Bauweise zwingend 2 Vollgeschosse
GRZ=0,4 GFzZ=0,8

Im Nordwesten sowie auch im Osten und Nordosten schliel3t iiberwiegend das Gebiet 2 an:

Gebiet 2:  Reines Wohngebiet offene / geschlossene Bauweise zwingend 4 Vollgeschosse
GRzZ=04 GFz=11

Im Norden, im Bereich der bestehenden Freiflache des stadtischen Grundstiickes Nr. 460,
setzt der rechtskraftige Bebauungsplan innerhalb des Gebietes 2 eine Tiefgarage fest mit Zu-
und Abfahrt auf die FuldastralRe. Daran schliet im Norden das ,Hochhausgrundstiick® des
Gebietes 7 an:

Gebiet 7:  Reines Wohngebiet offene Bauweise zwingend 9 Vollgeschosse
GRZ=0,4 GFz=1.2

Aus den Planfestsetzungen im stadtebaulichen Umfeld des plangegensténdlichen Geltungsbe-
reiches kann abgeleitet werden, dass eine einheitliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur nicht
vorgegeben ist. Vielmehr ist die stadtebauliche Rahmenvorgabe fur den Festsetzungsgehalt
des vorliegenden Anderungsplanes eher heterogen gestaltet.

Die noch in der Ursprungsfassung des BW 05 enthaltene Festsetzung von Stellplatzen und
einer Tiefgarage im Bereich der heutigen Grundstticke Nr. 459/3 und Nr. 460 wurden mit der
2. Plananderung fur den dstlichen Teil ersetzt durch die Festsetzung einer ,Kindergarten Er-
weiterung®. Innerhalb des flachenmaRig kleineren Teils im Westen erfolgte in Verlangerung
der DonaustralRe die Festsetzung eines zuséatzlichen Wohnbaugrundstiickes (siehe nachfol-
gende Abbildung 7c). Insofern muss insbesondere festgestellt werden, dass ein bauplanungs-
rechtlicher Planerhalt oder bestehende Nutzungsanspriche an die Grundstiicksflachen 459/3
und Nr. 460 nicht geltend zu machen sind.

Somit kann weiterhin festgestellt werden, dass mit erlangen der Rechtskraft der 2. Anderung
des Bebauungsplanes BW 05 zum 30.06.1977 die stadtebauliche Absicht der Plangeberein

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BW05-14
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allgemein als bekannt voraus zu setzen ist und die Flache im Bedarfsfall der zugedachten
Nutzung zugefiihrt werden kann. Von dieser bauleitplanerischen Angebotsplanung fir eine
Erweiterung der Kindergartenflache hat die Stadt als Grundstiickseigentimerin und Betrei-

P R " B 1 berin des Kindergartens an der Fuldastra-

! e bislang aber noch keinen Gebrauch
i ! 2 gemacht. Dies soll jetzt durch den geplan-
ten Neubau mit einhergehender Erweite-
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Abbildung 7c¢  Auszug aus dem rechtskraftigen B-Plan zur 2. Anderung des BW 05 (Quelle: Biirger-
GIS) mit Eintragung der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes 14. Anderung BW 05

Die stadtebauliche Nutzungsabsicht der Grundstticke Nr. 459/3 und 460 ist damit nicht erst mit
dem hier vorliegenden 14. Anderungsverfahren aufgekommen, sondern vielmehr Bestandteil
der stadtebaulichen Uberlegungen von Beginn an. Dass von den Nutzungsoptionen bisher
kein Gebrauch gemacht wurde, kann der Grundstiickseigentlimerin jetzt nicht zu deren Nach-
teil ausgelegt werden. Es ist vielmehr aus bauplanungsrechtlicher Sicht nicht zu beanstanden,
dass die Stadt Bensheim einerseits als rechtmé&Rige Grundstiickseigenttiimerin tber ihr Eigen-
tum im Sinne des 8§ 14 GG verfligt sowie auch als Plangeberin nach Vorliegen der stadtebauli-
chen Notwendigkeit i. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB eine Uberplanung der Flache im Rahmen eines
Verfahrens zur 14. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes vornimmt.

Hinzu kommt, dass auch ein moglicher Verlust an innerstadtischer Freiflache, z. B. im Hinblick
auf das lokale Kleinklima, nach Umsetzung der stadtischen Planungsabsicht in angemessener
Form erhalten bleibt, da im Bereich des Kindergartenneubaus eine grof3ziigig dimensionierte
Freiflache gestaltet werden soll. Somit wird wiederum auch ein Beitrag zur Erhaltung der der
innerstadtischen Lage angemessenen Grin- und Freibereiche geleistet. Nicht zuletzt wird
festgestellt, dass der Erhalt der Qualitdt des Plangebietes als innerstadtische Freiflache auch
aus der Sicht der Stadt eine hohe Bedeutung bei der Umsetzung des Planungskonzeptes ein-
nimmt, da letztlich die Gestaltung der Freiflache des Kindergartens als stadtische Einrichtung

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BW05-14
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hierzu beitragt. Die Stadt verfolgt somit auch im eigenen Interesse die Ziele einer umwelt- und
lebensgerechten Stadtgestaltung, da die Ausgestaltung der Kindergartenfreiflache in hohem
Mafle die Akzeptanz der Flache und der gesamten Einrichtung beeinflussen kann Aus Griin-
den der Eigenverpflichtung heraus ist eine Aufwertung der lokalen Situation durch Umsetzung
einer nutzungsgerechten Freiflachengestaltung durch die stadtischen Einrichtungen gesichert.

2.4 Aufstellungsverfahren

2.4.1 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan (in Form der 14. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes BW 05) wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemafl § 13a BauGB aufge-
stellt. Hierunter fallen Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der
Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungspldne zur Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (8 1 Abs.6 Nr.4 BauGB) vereinbar.
Diese Bebauungsplane kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, geéandert oder er-
ganzt werden.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mussen folgende Voraus-

setzungen erflillt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 20.000 m2 betragen (bei Gber 20.000 m2 bis 70.000 m2 muss eine Vorprifung
erfolgen),

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Europa-
ischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt in Summe sehr deutlich unterhalb
der Zulassigkeitsgrenze von 20.000 m2 fir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens,
da der Geltungsbereich als solcher nur eine Flache von ca. 7.000 m2 aufweist.

Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefihrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben sind bauplanungsrechtlich in der Regel nur in Industriegebieten bzw. im
Aul3enbereich zuléassig. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschranken sich
hingegen auf wohnbauliche Nutzungen im Sinne des § 3 BauNVO bzw. im erweiterten Sinne
in der Gemeinbedarfsnutzung als KiTa / Kindergarten.

FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht be-
troffen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BW05-14



. Begrindung Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 05 ,West V*, 14. Anderung

Fassung vom:11.04.2014 Seite 14

Gemal 8§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen Unter-
richtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden; hiervon
wird im vorliegenden Aufstellungsverfahren Gebrauch gemacht. Zur férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung und Unterrichtung der Behodrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchge-
fuhrt.

Von der Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB als auch vom Umweltbericht im Sinne
des § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind und auch von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen) findet keine Anwendung.

2.4.2 Verfahrensdurchfihrung

Im Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden die nachfolgenden Verfahrens-
schritte durchgefuhrt und erforderlichen Beschlisse durch die Stadtverordnetenversammlung
gefasst:

20.06.2013: Beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB uber die Aufstellung des Bebauungs-
planes BW 05 ,West V* als Verfahren zur 14. Anderung des rechtskréfti-
gen Bebauungsplanes.

20.06.2013: Anerkennung und Beschlussfassung der 14. Anderung des Bebauungs-
plan BW 05 als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung
und Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belan-
ge gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

22.06.2013: Ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

22.06.2013: Ortstibliche Bekanntmachung Uber die férmliche offentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB.

01.07.2013 bis einschlieBlich 02.08.2013 Durchfuhrung der formlichen 6ffentlichen Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB
28.06.2013: Anschreiben zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung und Unterrich-
tung der Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB und Fristsetzung bis 02.08.2013.

19.12.2013: Beschlussfassung des geanderten Entwurfs zur Durchfihrung der erneu-
ten offentlichen Auslegung durch die Stadtverordnetenversammlung; ge-
mal § 4a Abs. 3 Satz 2 kdnnen Anregungen nur zu den gednderten oder
ergénzten Teilen vorgebracht werden, die Dauer der Auslegung wird auf
2 Wochen verkurzt.
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31.12.2013: Ortslibliche Bekanntmachung tber die erneute férmliche offentliche Aus-

legung nach § 4a Abs. 3 BauGB

13.01.2014 bis einschlief3lich 27.01.2014 Durchfiihrung der erneuten formlichen offent-
lichen Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB
03.04.2014 Behandlung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der erneuten férm-
lichen Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen
Anregungen gemal der vorgelegten Abwagungstabelle und den darin ent-
haltenen und ergénzenden Beschlussvorschlagen durch die Stadtverordne-
tenversammliung.

05.04.2014 Ortslibliche Bekanntmachung der o0.g. Beschlussfassung des Bebauungs-
planes als Satzung.

Die Satzung uber den Bebauungsplan bedarf abschliel3end nicht der Genehmigung durch die
hohere Verwaltungsbehorde (Regierungsprasidium Darmstadt). In diesem Sinne tritt der Be-
bauungsplan mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Bebauungs-
plan als Satzung (Satzungsbeschluss) in Kraft. Die bislang innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches der 14. Anderung geltenden Planfestsetzungen verlieren damit Ihre Rechtsgiil-
tigkeit und werden durch die Festsetzungen des vorliegenden Planes vollstandig ersetzt.

2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung
Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwégung Belange nicht eingestellt werden, die nach
Lage der Dinge hatten eingestellt werden mussen, wenn die Bedeutung der betroffenen Be-
lange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulier
Verhéltnis steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis ge-
nigt, wenn sich die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung
des einen und damit notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen Belangs entschei-
det. (u. a. OVG NRW, Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Stadtverordnetenversammlung, die
seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im
Rahmen der formlichen Beteiligung nach den 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen wurden,
ergaben sich alsdann Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes. Ge-
mal § 4a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf des Bauleitplans erneut auszulegen, wenn er nach
dem Verfahren zur férmlichen Beteiligung gemaf 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 geandert oder er-
ganzt wird. Nachdem im vorliegenden Verfahren eine Anderung des materiell-rechtlichen
Festsetzungsgehalts zur Beschlussfassung vorgenommen wurde, ist eine erneute Auslegung
durchzufihren.
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Dabei wurde im Sinne des 8 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu
den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Ferner wurde nach Satz 3
auch bestimmt, dass die Dauer der Auslegung und Frist zur Stellungnahme angemessen ver-
kirzt wird.

Alsdann wurden in der vorliegenden angepassten Entwurfsplanung folgende materiell-recht-
lichen Anderungen vorgenommen (in synoptischer Gegeniiberstellung):

a) Anpassung der Planzeichnung, Planzeichenerklarung und Nutzungsschablone:

Vormaliger Entwurf (Stand 1. Offenlage): Geanderter Entwurf (Stand 2. Offenlage):

[1] Anpassung der Breite des Verbindungsweges zwischen der Donaustralle und dem Karl-Blim-Weg
von 4,50 m auf 3,00 m (Reduzierung auf bestehende Wegebreite), die Uberbaubare Flache wurde
dadurch bedingt nach Sidosten hin um 0,50 m von 14,00 m auf jetzt 14,50 m sowie der Vorgarten-
bereich um 1,00 m von 2,00 m auf jetzt 3,00 m verbreitert.

[2] Entfall der Wendeanlage im Bereich des westlichen Teilabschnittes des Verbindungsweges zwischen
der Donaustral3e und dem Karl-Blim-Weg zugunsten der Festsetzung eines Reinen Wohngebietes.

[3] Entfall der Festsetzung einer ,Flache fur Stellplatze und Garagen® im Sidwesten des WR-Gebietes

entlang der Nachbargrenze;
Hinweis: Garagen, Stellplatze und tUberdachte Stellpléatze (Carports) sind ausschlief3lich innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze (St) und Garagen (Ga) nach § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB zul&ssig und damit fortan nicht mehr innerhalb dieses Bereiches im Sudwesten
des WR-Gebietes; die im Bereich der WR-Grundstlicke nachzuweisenden Stellplatze / Garagen sind
ausschlieRlich am 6stlichen Kopfende des WR, in Verldngerung der Fuldastrale festgesetzt, da die
Wegebreite des Verbindungsweges zwischen § dem Karl-Blim-Weg und der Donaustraf3e aufgrund
der Reduzierung der Wegebreite auf den Bestand nicht ausreichend breit ist fur die Aufnahme von
Fahrzeugverkehr, insbesondere nicht im Bereich méglicher Zu- und Abfahrten auf private Stellplatze
und in Garagen.
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Vormaliger Entwurf (Stand 1. Offenlage): Geéanderter Entwurf (Stand 2. Offenlage):

[4] Umstrukturierung der geplanten Verlangerung der Fuldastral3e, einhergehend mit der Anordnung
zusatzlicher offentlicher Stellplatze; Festsetzung der kinftig als offentlicher Stralienraum geplanter
Bereiche als ,6ffentliche Stralenverkehrsflache“ (vormals Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung); aufgrund der Festsetzung privater Flachen fur Stellplatze und Garagen (siehe nachfolgende
Ziffer 5) reduziert sich die Zahl der zusétzlichen 6ffentlichen Stellplatze auf ca. 5 St.

[5] Festsetzung von ,Flachen fur Stellplatze und Garagen® zur Deckung des privaten Stellplatzbedarfs
aus dem Bereich der drei geplanten WR-Grundstlicke; hiernach wéaren gemaf der Stellplatzsatzung
der Stadt Bensheim max. 6 St/ Ga nachzuweisen.

Aufgrund der Umplanung dieses Bereiches wurde auch eine geringfiigige Anpassung der Umgrenzung

fur die ,Flache fur den Gemeinbedarf* als auch die der Wohnbauflache (WR) erforderlich.

[6] Kennzeichnung des gesamten Geltungsbereiches im Sinne des § 9 Abs. 5 BauGB ,Umgrenzung von
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche MalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier: Vernéas-
sungsgefahrdeter Bereich).

Fortsetzung:

Vormaliger Entwurf (Stand 1. Offenlage): Geanderter Entwurf (Stand 2. Offenlage):
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Bauweise Bauweise
{69 Abs, 1 Nr, 1 BauGB) (59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB;)
1EAS

[7] Anpassung der Nutzungsschablone an die geanderte Bauweise: vormals Einzel- und Doppelhauser,
jetzt Einzelh&auser.

[8] Ersatzloser Entfall der Baulinie aus dem Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans

[9] Entfall des FuBweges als offentliche Verkehrsflache zugunsten eines Hinweises zum Bestandteils
der Flache fur Gemeinbedarf.

b) Anpassung des Textteils zum Bebauungsplan:

= Abschnitt A:

= Ziffer 2.2:

= Ziffer 3.1:
= Ziffer 3.1.1:

= Ziffer 3.1.2:
= Ziffer 3.2:

= Ziffer 3.4:

= Ziffer 4:

= Ziffer 4.2:

= Ziffer 5.2:

= Ziffer 7:

= Ziffer 7.1:

= Ziffer 8:

= Abschnitt B:

= Ziffer 1.2:

= Ziffer 2.1:

= Ziffer 2.3:

= Ziffer 5.1:
= Ziffer 5.2:

= Ziffer 5.3:

=  Abschnitt C:

= Ziffer 4:
= Ziffer 5.1:

Festlegung der Firsthohe bei Flachdachern als maRgeblicher Wert fir die Bestimmung
der zulassigen Gebaudehdhe; Zulassung einer Attika bei Flachdachern;

bisherige Festsetzung entfallt

Fir WR-Gebiet: Festsetzung einer maximalen Gebaudelange entlang der offentlichen
Verkehrsflache; Ergdnzungen zur abweichenden Bauweise

Fur Gemeinbedarfsflache: Konkretisierung der abweichenden Bauweise;

bisherige Festsetzung entfallt;

Konkretisierung der Festsetzung zu den Ausnahmen von der Baugrenze;

Erganzung um eine Festsetzung der Mindestgrundstiicksgréi3e;

jetzt 5.2 - bisherige Festsetzung entfallt;

jetzt 6.2 - bisherige Festsetzung entfallt;

Erganzung einer Festsetzung zur maximal zulassigen Zahl der Wohneinheiten
Klarstellung bezlglich Wohneinheiten je Wohngebaude

Erganzung einer Festsetzung Uber die Zulassigkeit eines in der Lage variablen FuBwe-
ges zwischen Donau- und Fuldastral3e im Norden des Geltungsbereiches.

Erganzung einer Schemadarstellung tber die Zulassigkeit von Dachaufbauten und —
einschnitten; Anpassung der Abbildung

Konkretisierung der Zuléassigkeit von Mauern (nur an der straenzugewandten Grund-
stlicksseite zulassig);

Erganzung einer Festsetzung Uber die Zuléssigkeit von Zaunen hinsichtlich Bauart und
Material sowie in Bezug auf einzuhaltenden Bodenabstand;

Erganzung um einen Hinweis auf Einhaltung der Trinkwasserverordnung;
Konkretisierung und Darstellung als Hinweis; Ergdnzung um Hinweis auf Erfordernis
einer wasserrechtlichen Erlaubnis;

Ergénzung um Hinweis auf Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis;

Redaktionelle Anpassung des Inhaltes;
Entfernen der Art ,Euonymus europaeus® (Pfaffenhitchen);
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= Ziffer 6: Ergdnzung um artenschutzfachliche SchutzmafRnahmen; Ergédnzung beziglich einer
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BnatSchG; Anpassung beziglich
der Niederlegung von Geb&uden aus Grinden des Fledermausschutzes

= Ziffer 7: Ergédnzung zu Kampfmitteln.

= Abschnitt D:
= Ergénzung um die Kennzeichnung als vernassungsgeféahrdeter Bereich.
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c) Anpassung der Begrindung:

Neben der redaktionell erforderlichen Anpassung des Begrindungstextes aufgrund des Fort-
gangs des Aufstellungsverfahrens wurden im Einzelnen folgende Inhalte angepasst:

= Kapitel 2.2: Redaktionelle Anpassung der textlichen Erléauterungen zur rechtswirksamen Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes und zum Entwicklungsgebot;
= Kapitel 2.3: Erganzung des Begriindungstextes um die Erlauterung der Inhalte der 2. Anderung

des Bebauungsplanes BW 05 (ersetzen der Festsetzungen der Ursprungsplanung
durch Festsetzungen der 2. Anderung)

= Kapitel 2.4.1: Korrektur des Textes beziiglich eines qualifizierten Bebauungsplans

= Kapitel 3.1.1: Ersetzen einer Textpassage zur Niederschlagswasserversickerung;

= Kapitel 3.2.1: Ergadnzung um Darstellung der Ergebnisse der Ortshegehungen zu Artenschutz und
Gehdlzbestand,;

= Kapitel 3.2.3: Ergadnzung des Begrindungstextes um eine Fehlanzeige von Altlasten;

= Kapitel 3.2.6:  Anpassung der Rechtslage an Novellierung der BauNVO 2013

= Kapitel 3.2.8: Hinzuflgen der Belange der Bergaufsicht;

= Kapitel 3.3.3:  Anpassung des Begrindungstextes hinsichtlich der Lage des Geltungsbereiches im
Geltungsbereiches des Grundwasserbewirtschaftungsplanes ,Hessisches Ried;

= Kapitel 4.1.1: Anpassung der Rechtslage an Novellierung der BauNVO 2013

= Kapitel 4.1.3:  Ausflhrungen zur Baulinie wurden entfernt.

= Kapitel 4.1.4: Erganzung einer Erlauterung der Textfestsetzung zu Abschnitt A, Ziffer 9 (Fihrung
von Versorgungsanlagen und —leitungen);

= Kapitel 4.2: Konkretisierung der Ausfiihrungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung;

= Kapitel 5.3: Anpassung der Flachenbilanz an die aktuelle, geanderte Entwurfsplanung.

Erneute férmliche Beteiligung:

Im Zuge der erneuten Beteiligung des geanderten Entwurfes wurden von der Offentlichkeit
und den Behoérden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange Anregungen zu den geander-
ten und / oder erganzten Planinhalten vorgetragen, die in die Abwagung eingestellt wurden.
Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Stadtverordnetenversammliung (zum
aktuellen Verfahrensstand zunéchst vorlufig vorbehaltlich einer Beschlussfassung) haben
sich die nachstehend aufgefiihrten Anpassungen des Planinhaltes ergeben.

Dabei ist festzustellen gewesen, dass Anregungen, nach denen gemal § 4a Abs. 3 BauGB
der Entwurf des Bauleitplans erneut auszulegen ist, wenn er nach dem Verfahren zur erneuten
formlichen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 geandert oder erganzt wird, nicht zu
berlcksichtigen waren. Vielmehr wurde der Planinhalt nicht in materiell-rechtlichem Sinne ge-
andert, sondern lediglich um eine positive Konkretisierung eines bereits bestehenden Festset-
zungsgehaltes erganzt. Eine erneute 6ffentliche Auslegung im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB
ist daher nicht vorzunehmen

e Anpassung der Begriundung hinsichtlich der Zulassigkeitsvoraussetzungen fur Einrichtun-
gen der Kinderbetreuung in reinen Wohngebieten aufgrund der Novellierung der BauNVO;
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e Anpassung der Begrindung hinsichtlich des Vorliegens eines qualifizierten Bebauungs-
planes (im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf zu verneinen);

e Anpassung der Begrindung hinsichtlich der Anwendungsvoraussetzungen fir das be-
schleunigte Verfahren (in Bezug auf die nicht festsetzungskonforme Zugrundelegung der
GRZ = 0,4 fur den Bereich der Flache fur Gemeinbedarf);

e Anpassung der Festsetzung der Bauweise als abweichende Bauweise fir den Teilbereich
WR (ehemals Festsetzung von Einzelhdusern) und Anpassung der Begriindung dahinge-
hend;

e Herausnahme der festgesetzten Baulinie innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf und
entsprechende Anpassung von der Begriindung und der textlichen Festsetzung (Strei-
chung der Festsetzung “Ausnahme von der Baulinie®);

o Konkretisierung der Textfestsetzung in Bezug auf die Zulassigkeit einer Wohneinheit je
Wohngebaude (vormals bezogen auf Gebaude);

e Festsetzung des nordlichen FulRweges als 6ffentliche Wegeverbindung im Zusammen-
hang mit der Festsetzung als Flache fur den Gemeinbedarf anstelle der vormaligen Fest-
setzung als offentliche Verkehrsflache nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB,;

e Anpassung der Abbildung zur Festsetzung in Teil B, Ziffer 1.2 hinsichtlich des Mindestab-
standes von Dachaufbauten und —einschnitten zur Geb&udeecke;

e Konkretisierung der artenschutzrechtlichen Hinweise in Teil C, Ziffer 6;

3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlielBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen weit-
gehend vorhanden und vorgegeben.

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers
ist Uber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen gesichert.

Die Planung fuhrt ungeachtet der zusatzlich geschaffenen Baugrundstiicke und der moglichen
Erweiterung des Kindergartens durch Schaffung zweier U3-Gruppen nicht zu einem wesentli-
chen Trinkwassermehrverbrauch. Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist durch das
bestehende Trinkwassernetz gewabhrleistet.
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Zur Reduzierung der abzuleitenden Abwassermenge ist die Nutzung bzw. Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers nach den geltenden Bestimmungen des Hessischen Was-
sergesetzes vorgesehen.

3.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlielBung des Planbereiches erfolgt vordergriindig tber die Fuldastral3e
und die Donaustraf3e. Im Siden / Stidwesten des Plangebietes befinden sich dartber hinaus
der Karl-Blim-Weg und der Eduard-Haf3loch-Weg — beide Wohnwege sind jedoch aufgrund
der mangelnden Wegebreite nicht als ErschlieBungswege geeignet, sondern erfiillen lediglich
eine Anliegerfunktion.

Mit der Umsetzung der Planung soll die verkehrliche Situation lokal verbessert werden. Zum
einen stellt sich derzeit die Einmindungssituation des Karl-Blim-Weges in die Fuldastralle als
wenig komfortabel und unklar dar, da der siudlichste Abschluss des Wendehammers als Teil
der offentlichen Verkehrsflache der Fuldastral3e zu einem geringen Anteil durch den Kinder-
garten und das Aufstellen einer Fertiggarage beansprucht wird. Dadurch wird die verbleibende
Einfahrtbreite von der Fuldastraf3e in den Karl-Blim-Weg eingeengt und verwinkelt.

Die Planung sieht daher vor, den Grundstiicksteil des heutigen Kindergartengeldndes in sudli-
cher Verlangerung der FuldastraRe kinftig dem offentlichen StralRenraum zuzuordnen, indem
zum einen die erwahnte Zufahrtsmoglichkeit von der FuldastraRe in den Karl-Blum-Weg ver-
bessert wird. Zum anderen soll innerhalb der entstehenden o6ffentlichen Verkehrsflache zu-
satzlicher offentlicher Parkraum geschaffen werden. Durch die so entstehende Fahrgasse im
Bereich der geplanten Stellplatzzufahrten wird eine neue Durchbindung an den Verbindungs-
weg zwischen dem Karl-Blim-Weg und der DonaustralRe geschaffen, dieser soll jedoch nur in
Ausnahmeféllen zur Einfahrt in diesen Verbindungsweg zu nutzen sein.

Da nunmehr der Ausbau und die Verbreiterung des Verbindungswegs zwischen dem Karl-
Blum-Weg und der DonaustralRe nicht weiter verfolgt, sondern statt dessen die vorhandene
Wegbreite im Bestand beibehalten werden soll, ist der Verbindungsweg nicht geeignet fur die
Aufnahme malf3geblicher Verkehre. Die Funktion soll hier in erster Linie als Ful3- und Radweg
erhalten werden. Eine ErschlieBung der geplanten Wohnbaugrundstiicke im Stiden des Plan-
geltungsbereiches soll — hinsichtlich der Anfahrbarkeit mit dem Fahrzeug — nicht tber den
Verbindungsweg realisieren werden. Die verkehrliche Erschlielung des WR-Gebietes erfolgt
daher Uber die FuldastralRe und die geplante Verlangerung des 6ffentlichen StralRenraumes,
an dessen Ende im Westen die den Wohngebauden zugeordneten Stellplatze und Garagen
befinden. Die Andienung der Gebaude soll dann fu3laufig erfolgen.

Im Einmundungsbereich des Karl-Blim-Weges in den Verbindungsweg zur Donaustral3e be-
findet sich eine Trafostation, die im Bestand ebenfalls festgesetzt wird. Eine Verlegung der
vorhandenen Trafostation l4sst sich wirtschaftlich nicht darstellen und ist im Ubrigen auch
nicht fur die Umsetzung der Planung erforderlich.
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Durch die zusatzlichen 3 Bauplatze wird ein geringfugiger Kfz-Mehrverkehr erzeugt, der je-
doch ohne zusatzliche Mafinahmen vom bestehenden Stra3enverkehrsnetz aufgenommen
werden kann.

Im Westen des Plangebietes, in Verlangerung der Donaustral3e ist vorgesehen, den derzeit
bestehenden Wohnweg auf eine Breite von 6,50 m auszubauen, so dass kinftig auch von der
Donaustrafl3e ausgehend die Kindergarten-/ KiTa-Einrichtung angedient werden kann. Anhand
dieser Malinahme kann der tagliche Zielverkehr zur Kindereinrichtung, auch vor dem Hinter-
grund der geplanten Nutzungserweiterung, entflechtet werden.

Die derzeit bestehende Fuwegeverbindung zwischen der Donau- und der Fuldastraf3e inner-
halb der Wegeparzelle Nr. 461 muss im Hinblick auf die geplante Umsetzung der Planungsab-
sicht verlegt werden. Dazu ist vorgesehen, einen neu anzulegenden FuBweg im Norden des
Plangeltungsbereiches vorzusehen. Nachdem eine genaue Wegefiihrung bislang noch nicht
abschlie3end geplant ist, gibt der Bebauungsplan hierflr eine entsprechend variable Festle-
gung vor. Eine endgliltige Planung erfolgt im Zuge der konkreten Erschlieungsplanung.

Eine Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist ebenfalls gesichert, Bushaltestellen befin-
den sich in angemessener Entfernung innerhalb des Stadtgebietes.

3.2 Umweltschiitzende Belange

3.2.1 Geholzbestand und Artenschutz

Nach erfolgter Ortsbesichtigung konnte eine Beeintrachtigung artenschutzrechtlicher Belange
nicht festgestellt werden. Insbesondere wurde das Plangebiet auf den méglichen Bestand von
Hohlenbdumen als schitzenswerte Habitate von Hohlenbritern hin untersucht. Auch nach er-
neuter Begehung (nach erfolgter férmlicher Beteiligung) konnten Héhlenbaume nicht in der
Ortlichkeit erhoben werden. Weitergehende Untersuchungen sind daher aus heutiger Sicht
nicht erforderlich.

In diesem Zusammenhang wurde eine Erhebung des Gehoélzbestandes vorgenommen (siehe
nachstehende Abbildung).

Aufgrund der innerértlichen Lage und der rdumlich vorgegebenen Nutzungsmdéglichkeiten ist
der besondere Schutz von Geholzbestanden nicht vorbehaltslos moglich. Dennoch wird der
Fortbestand innerortlicher Grinstrukturen, auch im Hinblick auf das lokale Kleinklima, mit und
nach Umsetzung der Planungsabsicht in angemessener Form erhalten bleiben und, falls ein
Erhalt von Geholzen nicht ermdglicht werden kann, an anderer raumlicher Stelle ausgeglichen
werden. Es liegt zunachst auch im Eigeninteresse der Stadt als Eigentiimerin und Betreiberin
des Kindergartens, mit der Umgestaltung auch nach erfolgtem Neubau, eine sehr grol3zigig
dimensionierte Freiflache zu erhalten. Neben der Schaffung einer Aufenthaltsqualitdt und
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kindgerechten Ausgestaltung der Freiflache wird damit wird auch ein Beitrag zur Erhaltung ei-
ner der innerstadtischen Lage angemessenen Grunflache geleistet. Diesem Belang raumt die
Stadt eine hohe Bedeutung bei der Umsetzung des Planungskonzeptes ein.
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Abbildung 8 Auszug aus dem Luftbild mit Eintragung der ortlichen Bestandserhebung fir Gehdlze;
InfraPro, September 2013 (Dipl.-Geographin Susanne Thees)

Somit kann der Erhalt und die Qualitat des Plangebietes als innerstadtische Freiflache aus
stadtischer Sicht gewdahrleistet werden, da letztlich die Gestaltung der Freiflache des Kinder-
gartens als stadtische Einrichtung hierzu beitragt. Die Stadt verfolgt damit zugleich auch die
Ziele einer umwelt- und lebensgerechten Stadtgestaltung, da die kiinftige Ausgestaltung der
Kindergartenfreiflache in hohem Male die Akzeptanz der gesamten Einrichtung beeinflussen
kann. Aus Grunden der Eigenverpflichtung heraus ist eine Aufwertung der lokalen Situation
durch Umsetzung einer nutzungsgerechten Freiflachengestaltung durch die stadtischen Ein-
richtungen gesichert.

3.2.2 Bodenschutz

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Maf3-
nahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
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des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Gberschittet werden, sondern er ist zuvor ab-
zuschieben. Fir Auffullungen ist ausschlie3lich Aushubmaterial (natirlicher Boden) zu ver-
wenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN
18915 zu beachten.

3.2.3 Altlasten

Zum Planbereich liegen keine Informationen Uber Altflichen oder Altlasten vor. Im Zuge der
formlichen Beteiligung wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt, dass sich aus
der Altflaichendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie fir den
Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Alt-
ablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschéaden ergeben.
Aus der Sicht des Regierungsprasidiums Darmstadt bestehen somit hach derzeitigem Kennt-
nistand keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Dennoch wird im Textteil zum Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei allen Baumal3-
nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten
ist. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein
von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

3.2.4 Rohstoffe /Bergbau

Im Zuge der férmlichen Beteiligung wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt / Bergaufsicht
mitgeteilt, dass durch das Vorhaben keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen sind. Nach den
dort vorliegenden Unterlagen sei im Plangebiet bisher kein Bergbau umgegangen. Aktuelle
Betriebe, die unter Bergaufsicht stehen, beféanden sich nicht in unmittelbarer Umgebung zum
Plangebiet. Derzeit bestehe noch eine Erlaubnis zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen.
Der Bergaufsicht seien jedoch keine Aufsuchungsvorhaben im Plangebiet bekannt. Belange
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der Bergaufsicht waren durch das Vorhaben somit nicht betroffen, dem Vorhaben stiinden aus
der Sicht der Bergbehotrde keine Sachverhalte mit rechtlicher Verbindlichkeit und abwagungs-
fahiger Sachverhalte entgegen.

3.25 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine ge-
schitzten Kulturgiter. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen,
wonach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustandigen Behérde zu mel-
den sind.

3.2.6 Immissionsschutz

Die kunftige (im Falle des geplanten WR) und in Teilen bereits bestehende Nachbarschaft
zwischen der Nutzung als Kindergarten bzw. geplanten Nutzung als Einrichtung einer Kinder-
tagesbetreuung fur Kinder unter 3 Jahren erweist sich nach aktueller Rechtsprechung nicht als
ricksichtslos. Eine mdgliche unzumutbare Larmbeeintrachtigung der umliegenden Wohnbe-
bauung durch die geplante Nutzung als Kooperationseinrichtung (Kindergarten mit kunftiger
U3-Betreuung) ist daher nicht zu erwarten. Hinsichtlich des bestehenden und kinftig insbe-
sondere auch auf die geplante WR-Nutzung einwirkenden ,Kinderlarms* folgt aus § 22 Abs. 1a
BImSchG, dass Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen
und ahnlichen Einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen anzunehmen sind; bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen
durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.

Mit der Novellierung der BauNVO durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts [G. v. 11.06.2013
BGBI. | S. 1548, giltig ab dem 20.09.2013] gilt aus Sicht des Bauplanungsrechts, dass Ein-
richtungen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, in
reinen Wohngebieten allgemein zuldssig sind (§ 3 Abs. 2 BauNVO). Damit wurde eine Rege-
lung geschaffen, die im Hinblick auf den Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz sowie die seit
2011 geltende Neuregelung des § 22 Abs. 1la des BImSchG zur Sozialadaquanz von Kinder-
larm konsequent ist. Die (ausnahmsweise) Zulassigkeit von (sonstigen) Anlagen fiir soziale
Zwecke in reinen Wohngebieten behalt ihre Bedeutung insbesondere fir diejenigen Kitas bei,
die keinen ausschlie3lichen Gebietsversorgungscharakter haben. Dies ist fir die vorliegende
Einrichtung jedoch zu verneinen.

3.2.7 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fir die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der
sog. ,Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
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den Stadten und Gemeinden, BGBI. |, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in 8 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt,
der die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fir
Birgerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dartber hin-
aus Planungstrager und haben die Mdéglichkeit, Gber das bestehende formale und informelle
Planungsinstrumentarium maoglichst friih den Weg fir eine energieeffiziente Planung zu ebnen
und Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fir die FlAchennutzungs- und Bebauungs-
plane haben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fir den Klimaschutz und die Um-
setzung von EnergieeffizienzmalBhahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Berucksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs.

2b und c bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-

maglichkeiten vor. Hiernach kénnen
»+Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung® im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

=  Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= ,Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann méglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Moglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
Energieverbrauchs auszuschdpfen und damit die Beriicksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So konnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-

zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fihren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Stellung der Gebaude (Sudausrichtung grofRerer Gebdudeflachen ermdglicht aktive und
passive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Geb&aude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).
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Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmdglichkeiten wurde vorliegend in
Teilen Gebrauch gemacht. Insbesondere die Stellung baulicher Anlagen wurde nicht explizit
beschrankt und kann von den kinftigen Bauherren frei gewahlt werden. Die Ausrichtung der
Uberbaubaren Flachen lasst eine annahernde Sudausrichtung der kinftigen Gebaude und de-
ren Dachflachen zu, so dass die Nutzung solarer Energie ermdglicht wird. Auch wird einer
moglichen Verschattung durch die Vermeidung von Anpflanzgeboten innerhalb der ohnehin
dichten Bebauungsstruktur entgegen getreten. Vorgaben zur Dachform werden nicht erlassen,
so dass auch in dieser Hinsicht eine moglichst grof3e Flexibilitat gewahrleistet wird.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsétze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Férderung von erneuerbaren Energien, wurde hin-
gegen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwagungsgebot genligen missen (81
Abs. 7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu be-
achten ist, dass es keinen Vorrang fiur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen
im Sinne des § 9 BauGB dirfen nur aus stadtebaulichen Griinden erfolgen. Bislang ist hochst-
richterlich noch nicht fir alle in Betracht kommenden Festsetzungsmdglichkeiten geklart, ob
hierzu - aufgrund des 81 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz zahlt. In diesem
Sinne mussen die Festsetzungen auch begriindbar sein; deshalb muss den Festsetzungen ein
,Klimaschutzkonzept® zugrunde gelegt werden, welches den Zusammenhang zwischen dem
allgemeinen Klimaschutz und den kommunalen Planungsabsichten herstellt.

3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz

FlieRgewasser sowie deren festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorliegen-
den Bauleitplanung nicht betroffen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.

3.3.3 Grundwasserbewirtschaftung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried und ist in diesem Sinne als vernas-
sungsgefahrdete Flache einzustufen. Dabei handelt es sich im Sinne des 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aulRere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal3inahmen gegen Naturgewal-
ten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind.
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Es ist infolgedessen mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasser-
schwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen.
Aufgrund der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangig-
keit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und
ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche Malinhahmen zum Schutz gegen Grundwasserein-
fluss vorzusehen.

Fur den Bemessungsgrundwasserstand sind die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des
Grundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen. Bei der Bemessung der Gebaude wird empfohlen,
auf die ermittelten Bemessungsgrundwasserstande abzustellen; hierzu liegt der Stadt Bens-
heim ein Gutachten zu den Bemessungsgrundwasserstanden flr Bauwerksabdichtungen vor,
das bei der Stadtverwaltung eingesehen werden kann. Dieser Grundwasserspiegel sollte auch
fur die Bemessung der Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser herangezogen
werden. Dies entbindet die kinftigen Bauherren jedoch nicht von der Verpflichtung, sich
selbstverantwortlich genaue Kenntnis Uber die Untergrundbeschaffenheit und die ortlichen
Grundwasserstande vor Planungs- und Baubeginn zu verschaffen. Seitens der Stadt wurde
keine Baugrunderkundung fur den Planbereich vorgenommen, es wird daher dringend emp-
fohlen, zur Bertcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse ein vorhaben-
bezogenes Griindungsgutachtens zu erstellen.

Wer in ein vernasstes oder verndssungsgeféhrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Etwaige Anspriiche und Forderungen gegen die Stadt Bensheim, ge-
gen Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden
sind ausgeschlossen.

4 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

41.1  Artder baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im sudlichen Planbereich als ,Reines Wohnge-
biet* (WR) im Sinne des § 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die nach § 3
BauNVO im WR ausnahmsweise zuldssigen Laden, Handwerksbetriebe, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes werden durch Festsetzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
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sind im diesem Planbereich damit unzulassig. Der Ausschluss erfolgt, da von entsprechenden
Nutzungen ein unverhaltnismafiges, fur das Plangebiet unvertragliches Maf3 an Ziel- und
Quellverkehr erzeugt werden kénnte.

Im Ubrigen reiht sich die Festsetzungsart in die umgebenden Gebietsfestsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes ein, der dort ebenfalls - jeweils teilbereichsbezogen - Reine
Wohngebiete festsetzt. Lediglich fur den Teilbereich des Kindergartens (Gebiet 8) setzt der
rechtskraftige Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet fest, da nach der damals gultigen
Baunutzungsverordnung 1962 zum Zeitpunkt der Planerstellung, in einem reinen Wohngebiet
Kindergéarten, die dem Begriff der Einrichtung fur soziale Zwecke unterfallen, weder allgemein
noch ausnahmsweise zulassig waren.

Nach 8§ 3 Abs. 2 BauNVO koénnen Kindergarten als Anlagen flr soziale Zwecke in reinen
Wohngebieten zugelassen werden. Mit der Novellierung der BauNVO durch das Gesetz zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts (gultig ab dem 20.09.2013] gilt aus Sicht des Bauplanungsrechts, dass
Einrichtungen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen,
in reinen Wohngebieten allgemein zuléssig sind. Die ausnahmsweise Zulassung der friheren
BauNVO wurde damit ersetzt. Einrichtungen zur Kinderbetreuung sind generell geeignet, das
Wohnen im naheren Umfeld der Wohnungen sinnvoll zu ergdnzen. Eine Frage des Einzelfalls
war es (nach den Zulassungskriterien der einstigen Baunutzungsverordnung), ob die Anlage
nach Grof3e, Ausstattung und Zweckbestimmung gebietsvertraglich ist, weil sie den Charakter
des reinen Wohngebiets nicht stort. Mit der erfolgten Novellierung wurde nunmehr jedoch eine
Regelung geschaffen, die dem Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz sowie der seit 2011 gel-
tende Neuregelung des BImSchG zur Sozialadaquanz von Kinderlarm entspricht. Die (aus-
nahmsweise) Zulassigkeit von (sonstigen) Anlagen fir soziale Zwecke in reinen Wohngebie-
ten behélt ihre Bedeutung insbesondere fur diejenigen Kitas bei, die keinen ausschliel3lichen
Gebietsversorgungscharakter haben. Dies ist fir die vorliegende Einrichtung jedoch zu ver-
neinen.

Der einer gebietsvertraglichen Kindereinrichtung - wie der vorliegenden - zuzurechnende er-
hdhte Gerauschpegel, den die Kinder hervorrufen, ist zumutbar und von den Nachbarn unter
dem Gesichtspunkt der Sozialadadquanz hinzunehmen (vgl. OVG Saarlouis, Urt. v. 11.09.2008
— 2 C 186/08; aus: Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, BauGB Kommentar, § 3 Bau-
NVO, Rn. 80, Lfg. 93, Oktober 2009). In diesem Sinne kann sowohl im Hinblick auf die Fest-
setzung eines WR innerhalb des hier vorliegenden Bebauungsplanes zur 14. Anderung in un-
mittelbarer Nachbarschaft zur KiTa / dem Kindergarten, noch im Hinblick auf mégliche Ge-
bietserhaltungsanspriche aus den rechtskraftigen Planfestsetzungen ein Konflikt entstehen.
Gebietserhaltungsanspriiche werden auch deshalb nicht in unzuléassiger Weise verletzt, da der
Kindergarten selbst im Ursprungsplan Bestandteil eines WA war und die Einrichtung mit dem
Gebietscharakter des reinen Wohngebiets nach heutiger Auffassung letztlich vereinbar ist und
somit eine unzumutbare Verfremdung des Gebiets nicht zu beflirchten ist.
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Somit ist auch zu bericksichtigen, dass ein Kindergarten bzw. eine Kindertagesstatte nicht
notwendig ein groRReres Storpotential in Bezug auf eine benachbarte Wohnnutzung aufweisen
muss als die nach § 3 Abs. 3 BauNVO 1962 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Laden
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fur die Bewoh-
ner des Gebiets dienen, kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und Nebenanlagen
im Sinne von § 14 BauNVO 1962, wozu auch Kinderspielplatze zahlen. Insofern kann auch
nicht davon ausgegangen werden, dass die Festsetzung und Erweiterung des bestehenden
Kindergartens in relevanter Weise den durch die planerische Abwagungsentscheidung be-
stimmten nachbarlichen Interessenausgleich ver&ndern kdnnte.

Auch in Bezug auf die hier im Anderungsverfahren neue Ausweisung eines WR im Siiden des
Plangeltungsbereiches ist im Ergebnis festzustellen, dass die Festsetzung des Reinen Wohn-
gebietes in direkter Nachbarschaft zum Kindergarten nicht zu beanstanden ist.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Bereich des WR im Sinne des § 17 BauNVO an die
dort angefuhrten Obergrenzen herangefiihrt und mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Hierdurch
ist ein angemessener Freiflachenanteil auf den Grundstiicken gewahrleistet.

Als weitere Festsetzungsparameter fiir das Mafd der baulichen Nutzung wird die zulassige
Zahl der Vollgeschosse gemal3 Eintrag in die Nutzungsschablone innerhalb des WR auf zwei
Vollgeschosse als Obergrenze beschrankt. Eine angemessene Festsetzung der maximal zu-
lassigen Traufwand- (TWH) und Firsthéhe (FH) gewahrleistet Gberdies, dass die dulRere Kuba-
tur der Gebaude ein vertragliches Mal3 nicht Uberschreitet.

Die HohenmalRe der TWH und FH beziehen sich analog der Vollgeschossdefinition aus der

Hessischen Bauordnung (HBO) 2011 auf die Oberkante der Tragkonstruktion, nicht etwa auf
die Oberkante der Dachhaut.

Tragkonstruktion

Definition des Bezugspunktes fiir Hohenfestsetzungen:
hier: Auf die Oberkante der Tragkonstruktion — geman rechter Darstellung
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Mit der Neuregelung der Vollgeschossdefinition gemar § 2 Abs. 4 HBO verfolgte der Gesetz-
geber das Ziel zur Erleichterung der Warmedammung. Diese Absicht wird vorliegend auch
aufgenommen und der Hohenbezug fir due Festsetzung der THW / FH ebenfalls auf die
Tragkonstruktion gezogen. Die Bezugnahme auf die ,Oberkante Tragkonstruktion® ist insoweit
sinnvoll, da infolge sich stetig verandernder Regelungen zum Warmeschutz bei Gebauden die
Dachaufbauten in Form von Warmedadmmmafnahmen diesen gesetzlichen Anforderungen
entsprechend angepasst werden mussen und in der Vergangenheit zu immer héheren Auf-
bauten gefiuihrt haben (z. B. Dicke der Warmedammung, statische Anforderungen an die
Dachkonstruktion etc.). In Folge dessen soll vermieden werden, dass es bei einer spateren
energetischen Dachsanierung moglicherweise zu einer Uberschreitung der zulassigen Ge-
baudehéhen kommen koénnte, falls die SanierungsmalRnahme einen starkeren Dachaufbau
bewirkt. Dem sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegenstehen, so dass
angenommen wird, dass sich die Lage der Tragkonstruktion (z. B. Dachgebéalk) auch bei ver-
andernden energetischen SchutzmalRnahmen nicht verandert.

Die zulassige Traufwandhdhe entspricht hierbei in etwa der Traufwandhdhe der Gebaude der
sudlich gegeniberliegenden Wegseite des Verbindungsweges zwischen dem Karl-Blim-Weg
und der DonaustralRe bzw. westlich angrenzend. Auch die zuléassige Firsthohe orientiert sich
am umliegenden Geb&udebestand, wobei das zulassige Mal3 als Obergrenze einen méglichen
Dachausbau als ,Nicht-Vollgeschoss® im Sinne einer bodenschonenden Nutzung der Dachge-
schosse ermdglicht. FUr die bebauten Nachbargrundstlicke treten hierdurch keine Beeintrach-
tigungen auf, insbesondere keine Verschattungen. Die im nérdlichen Bereich in den Gebieten
2 und 7 des rechtskraftigen Ursprungsplanes benachbarten Geschoss- und Reihenhauser
weisen eine wesentlich gréRere Gebaudehdhe auf.

Auf Anregung des Kreises Bergstral3e im Zuge der formlichen Beteiligung wurde eine konkre-
tisierende Festsetzung Uber die zulassige Hohe einer Attika bei Flachdachern vorgenommen.
Bei Flachdéachern gilt als hdchster Punkt des Gebaudes die Angabe der Firsthéhe; eine TWH
ist rein faktisch nicht ablesbar (oder auch mit der FH gleich zu setzen).

Es wird jedoch bestimmt, dass uber die zu-
lassige Firsthohe hinausgehend eine Attika m’;-g'::hjg’gu"cw
mit einer maximalen Bauhdhe von 30 cm zu-

l&ssig ist. Um dieses Mal3 darf die zulassige

FH tberschritten werden. max. Hohe Attika

=30cm
Bei Pultdachern und versetzen Pultdachern

ist die TWH entsprechend an der niedrigeren
Traufseite, die FH an der hoheren Traufseite ala
zu messen. Die Ermittlung der TWH und FH
hat jeweils in der der ErschlieRungsflache
ausgerichteten Geb&udemitte zu erfolgen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BW05-14



. Begrindung Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 05 ,West V*, 14. Anderung

Fassung vom:11.04.2014 Seite 33

Als Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen wird die Oberkante der anbauféhigen und fir die
jeweilige ErschlieBung des Geb&udes mal3gebliche offentliche Verkehrsflache in Fahrbahnmit-
te, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt.

Fur die festgesetzte ,Flache fur Gemeinbedarf werden keine Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung getroffen.

41.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (,Baufenster®) werden innerhalb des WR-Gebietes
durch Baugrenzen bestimmt, die im Planteil durch Eintrag zeichnerisch festgelegt sind. Um bei
der eigentumsrechtlichen Teilung von Grundstlicken auf die konkrete Nachfrage reagieren zu
koénnen, wird eine durchgehende Bauflache festgesetzt.

Eine geringfuigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile ist zuléssig.

Damit diese Bauflache nicht mit einer geschlossenen Gebaudezeile bebaut werden kann, er-
folgt eine Einschrankung im Rahmen der Zulassigkeit der offenen Bauweise, in dem die ab-
weichende Bauweise festgesetzt und die Gebaudeldnge begrenzt wird. Hausgruppen und
Reihenhauser auf real geteilten Grundstiicken sind somit ausgeschlossen. Die Realisierung
eines (weiteren) geschlossenen Gebauderiegels wird aus Grunden der erforderlichen Durch-
lGftung der Siedlungsflache und im Hinblick auf das bereits weitgehend verdichtete Siedlungs-
geflige nicht zugelassen.

Um weiterhin auch eine faktische ,Reihen- oder Mehrfamilienhausbebauung® in Form eines
Einzelhauses bei ideeller Grundstiicks- oder Wohneigentumsteilung ausschliel3en zu kénnen,
wurde folgende restriktive Festsetzungsinhalte eingefihrt:

=  Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (WE) auf 1 WE je Wohngebaude;

= Festlegung einer Mindestgrundstiicksgrof3e von 380 m2; eigenstandige Grundsticke fur
Stellplatze und / oder Garagen sind hiervon ausgenommen, da anzunehmen ist, dass die
am Ostlichen Kopfende des WR-Gebietes in Verlangerung der FuldastraRe geplanten
.Flachen fur Stellplatze und Garagen® den privaten Baugrundstiicken zugeordnet und
hierfiir eigenstandige Grundstlicke gebildet werden (ggf. Anbindung per Baulast);

= Festlegung der maximalen Gebaudeléange auf 13,00 Meter entlang der anbauféhigen Ver-
kehrsflache; die Gebaudelange ,in die Tiefe* des Grundstiickes muss nicht gesondert be-
schrankt werden, da hier die Festsetzung der Baugrenzen bereits entsprechende Maliga-
ben erfiullt. Mit der Gebaudelange ist die Fassadenfront entlang (,parellel“) der Erschlie-
Bungsstral3e definiert (siehe Abbildung néchste Seite).

Mit EinfUhrung der o. g. Restriktionen kann eine unbeabsichtigte massive Nachverdichtung
ausgeschlossen werden. Es wird bauleitplanerisch wirkungsvoll gesteuert, dass mit Umset-
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zung des Bebauungsplanes maximal drei Grundstiicke zu je einer Wohneinheit zu realisieren
sind. Das stadtebauliche Geflige des so geplanten Reinen Wohngebietes nimmt damit die
vorhandene Dichte und das stadtebauliche Erscheinungsbild der umgebenden Wohnquartiere
auf und fugt sich harmonisch in die umgebende Struktur ein. Ferner wird eine Uberproportiona-
le Verkehrsmengenzunahme aufgrund der Neubauvorhaben vermieden.

]

|

|

|

|

[P
<

max. 13,00 m max. 13,00 m

A
v

\ 4

ErschlieBungsstralRe

Abb.: Definition ,Gebaudelange”

Im Teilbereich der ,Flache fir Gemeinbedarf* erfolgt keine explizite Festsetzung tiberbaubarer
Grundstucksflachen, die Bauweise wird ebenfalls als abweichende Bauweiser festgesetzt,
wonach Gebaudelangen tber 50 m in Abweichung zur sonst geltenden offenen Bauweise zu-
l&ssig sind.

4.1.4  Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Im Hinblick auf die Begrenzung der zusatzlichen Verkehrsmengen, die durch die zusétzlichen
Baugrundstiicke hervorgerufen werden, auf ein gebietsvertragliches Mal3, wird die Zahl der
Wohneinheiten (WE) innerhalb des WR-Gebietes auf 1 WE je Wohngebaude beschrankt. Die
Beschrankung erfolgt, da andernfalls ein unverhaltnismafiiges Mafl an Ziel- und Quellverkehr
erzeugt und uberdies auch der ruhende Verkehr zusatzlich, in erheblichem Umfang und fur
das Plangebiet unvertraglich belastet werden kdnnte.

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Die Stell-
platze fur die im WR-Gebiet geplanten privaten Bauvorhaben sind innerhalb der festgesetzten
.Flachen fir Stellplatze und Garagen® an dstlichen Kopfende des WR-Gebietes, in der geplan-
ten StralRenverl&angerung der Fuldastral3e nachzuweisen.

Aufgrund der ergdnzenden restriktiven Planfestsetzungen kann hinreichend gesichert ange-
nommen werden, dass unter Annahme der maximal drei zusatzlichen Wohnbaugrundstiicke,
ein Stellplatznachweis von 6 Stellplatzen (2 St. Je WE) zu erbringen ist. Dieser Bedarf wird
abgedeckt.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BW05-14



. Begrindung Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 05 ,West V*, 14. Anderung

Fassung vom:11.04.2014 Seite 35

In den Ubrigen Bereichen des WR-Gebietes, z. B. innerhalb der Gberbaubaren Grundstucks-
flachen oder im Bereich des Vorgartens, sind Stellplatze und Garagen unzuldssig, da diese
Anlagen nur Uber den Verbindungsweg zwischen dem Karl-Blim-Weg und der Donaustral3e
zu erreichen waren und der Weg aufgrund seiner Bestandsbreite nicht fir die Aufnahme von
Fahrverkehr geeignet ist.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind Stellplatze gleichfalls nur in den separat festgesetz-
ten Flachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig.

Im offentlichen StralRenraum wurden zusatzliche Stellplatze im Bereich der durch die Planung
vorgesehenen Verlangerung der Fuldastral3e als offentliche Stralenverkehrsflache festge-
setzt. Vom bestehenden Wendehammer der FuldastralRe soll die 6ffentliche Stral3enverkehrs-
flache fortgefuihrt werden bis in Hohe des Verbindungsweges zwischen dem Karl-Blim-Weg
und der Donaustral3e. Beidseits dieser Stral3enverlangerung sind offentliche Parkplatze sowie
im sUdwestlichen Bereich die ,Flachen fur Stellplatze und Garagen® zum Nachweis des priva-
ten Stellplatzbedarfs aus den WR-Grundstiicken.

Die innerhalb der ,6ffentlichen Stralienverkehrsflache der Fuldastra’e vorhandenen und ge-
sondert festgesetzten Parkflachen sollen mit der Festsetzung planungsrechtlich gesichert
werden. Am StraBenquerschnitt der Fuldastrale (beidseits Gehwege in einer Breite von je-
weils 1,50 m) soll somit keine bauliche Veranderung stattfinden.

Ausnahme hiervon: Der StralBenraum im Bereich des Wendehammers der Fuldastral3e, der
bislang im sudlichen Bereich durch den Kindergarten beansprucht wird, soll wieder vollstandig
als Strallenraum zur Verfliigung stehen.

Die im Einmindungsbereich des Karl-Blim-Weges in den Verbindungsweg zur Donaustral3e
befindliche Trafostation wird im Bestand als Versorgungsanlage im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB festgesetzt.

In Verlangerung der Donaustral3e nach Norden erfolgt nochmals eine planerische Fortfiihrung
und Erweiterung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache auf eine Breite von 6,50 m bis in H6-
he des nordlich angrenzenden ,Hochhausgrundstiickes®. Dazu ist der bestehende Stichweg
auszubauen. Von dieser neuen Verkehrsflache aus sollen private Stellplatzflachen, die dem
geplanten Neubau Kindergarten / KiTa zugehdren, erschlossen werden kénnen. Ferner soll
am Ende der geplanten StraRenverkehrsflache eine neue FuRwegeverbindung nach Osten bis
hin zur FuldastralRe geschaffen werden.

Zur Zulassigkeit untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen gemalR § 14 Abs. 1 der
BauNVO wird bestimmt, dass diese i. S. d. 8 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundstiucksflachen zuldssig sind, jedoch nur, wenn deren Grundflachen in der Summe
30 m2 nicht Uberschreiten. Damit soll den Grundstickseigentimern in angemessener Form
ermdglicht werden, z. B. baugenehmigungsfreie Nebenanlagen (Gartenhitten, Unterstande)
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auch im Bereich der Garten- und nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen zu errichten. Zum
anderen soll mit der Begrenzung auf 30 m2 der Versiegelungsgrad innerhalb der nicht Uber-
bauten Gartenflachen auf ein stadtvertragliches MaR3 begrenzt bleiben.

Die geplante Fu3wegeverbindung ist im Planteil mittels eines Hinweises als Bestandteil der
Flache fur Gemeinbedarf dargestellt und nicht in einer separaten Parzelle. Nachdem die ge-
naue Wegeflihrung im derzeitigen Planstadium noch nicht abschlielend zu bestimmen ist,
wird auf eine parzellenscharfe Festsetzung zugunsten einer variablen Zuordnung verzichtet.
Die getroffene textliche Festsetzung sagt aus, dass die bauliche Herstellung einer Wegever-
bindung verbindlich in einer Mindestbreite von 1,50 m festgelegt ist, lediglich die Wegefiihrung
innerhalb des Gelandestreifens zwischen Kindergartengebaude und Grundstiicksgrenze soll
gewahlt werden kénnen.

Ferner wurde in den Textteil zum Bebauungsplan auch eine planungsrechtliche Festsetzung
zur ,Fihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen“ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB er-
lassen. Diese setzt fest, dass Strom-, Telekommunikations- und sonstige Ver- und Entsor-
gungsleitungen ausschlie3lich unterirdisch zu fiihren sind. Das stadtebauliche Erfordernis zum
Erlass dieser Festsetzung ist Ausfluss dessen, dass einzelne Versorgungsunternehmen zu-
weilen die — bislang selbstverstandliche — unterirdische Verlegung des Leitungsnetzes in Ab-
hangigkeit von der Wirtschaftlichkeit setzen, sich so auch eine oberirdische Verlegung vorbe-
halten. Aus der Sicht der Plangeberin kann jedoch einem privatwirtschaftlichen Gewinnstreben
nicht zu Lasten der Allgemeinheit nachgegeben werden, vielmehr ist aus stadtebaulichen
Grinden und im Hinblick auf die Versorgungssicherheit eine unterirdische Verlegung der Ver-
und Entsorgungsleitungen unabdingbar.

4.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergdnzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude im Sinne § 81 der Hessischen
Bauordnung (HBO) zur Dachgestaltung sowie auch zu Dachaufbauten und —einschnitten auf-
genommen.

Auf Anregung des Kreises BergstraRe im Zuge der formlichen Beteiligung wurde eine Klarstel-
lung Uber die Zulassigkeit der Dachaufbauten und —einschnitte, insbesondere hinsichtlich ihrer
Lage innerhalb des Daches eingefuhrt.

Im Sinne der textlichen Festsetzung sind als Dachaufbauten ausschliellich Sattel- (Giebel-),
Walm- oder Schleppgauben zuldssig. Dacheinschnitte sind ebenfalls zuléssig. Zulassige Auf-
bauten und Einschnitte durfen jedoch eine Gesamtbreite auf einer Dachseite von hdchstens
2/3 der Trauflange dieser Dachseite nicht tberschreiten. Der hdchste Punkt der Dachaufbau-
ten und -einschnitte muss zudem mindestens 0,50 Meter unter der Firstoberkante des Daches
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liegen; der seitliche Mindestabstand zur Geb&udeecke muss mindestens 2,00 Meter betragen.
Als Gebaudeecke gilt die durch Zusammentreffen der Trauf- und Giebelwand gebildete Linie.

Unten stehende Abbildung konkretisiert diese Mal3gaben.
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Die Trauflange bertcksichtigt hierbei neben der Fassadenldnge des Geb&audes auch die
Dachuberstande und gilt als Bemessungsgrol3e fur die Summe der Breiten der Dachaufbauten
und —einschnitte. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und —einschnitte berechnet sich aus
der Summe der Einzelbreiten aller Dachaufbauten und —einschnitte, in unten stehendem Bei-
spiel aus dem Einzelbreite A + B. Die Summe der Einzelbreiten (im Beispiel A + B) darf maxi-
mal die Lange von 2/3 der Trauflange (im Beispiel L) betragen.

Um eine mdglichst flexible Ausgestaltung der Dachflachen vor allem im Hinblick auf eine opti-
male Solarenergienutzung gewahrleisten zu kénnen, wurde auf Bestimmungen zur Dachform
und Dachneigung verzichtet. Stadtebauliche Griinde, die eine diesbeziigliche Festlegung er-
fordern wirden, sind nicht erkennbar. Im Hinblick darauf wird auch auf die Vorgabe einer bin-
dend einzuhaltenden Firstrichtung explizit verzichtet, um den Bauherren eine angemessene
Gestaltungsmaglichkeit bei der Wahl der Ausrichtung der Gebaude zu belassen.

Zur effizienten thermischen und photovoltaischen Sonnenenergienutzung sind bei der Wabhl
der Gebaudestellung die Dachflachen vorzugsweise nach Siden, Studwesten bis Siidosten
auszurichten. Uberdies sollten Wand- und Dachflachen sowie auch Fensterflachen zur passi-
ven Sonnenenergienutzung von Verschattung, z. B. durch Baume, freigehalten werden.
Folgende Mdglichkeiten der solaren Energienutzung kdnnen sodann bei optimaler Geb&ude-
stellung effizient genutzt werden:
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= passive Sonnenenergienutzung durch Fenster und Glasflachen: die Hauptfassade (Wohn-
zimmerseite) sollte nach Stiden ausgerichtet werden, Studabweichungen bis zu 30° sind
hierbei unbedenklich; die Hauptfensterflachen sollten nicht verschattet werden;

= aktive Sonnenenergienutzung durch Solar- und Photovoltaikanlagen an Dach- und Wand-
flachen.

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden werden auch die Zulassigkeit und die
Ausgestaltung von Einfriedungen naher bestimmt. Mauern als Abgrenzung der Grundsticke
sind hiernach nur auf der der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstiicksseite und
nur bis zu einer Bauhthe von maximal 0,30 m Uber der Oberkante der angrenzenden o6ffentli-
chen Verkehrsflache zulassig. Alle sonstigen Mauern als Abgrenzung zwischen den Grund-
stiicken (z. B. auch Sockel-/ oder Fundamentmauern) wurden hingegen auf Anregung der Un-
teren Naturschutzbehorde im Zuge der férmlichen Beteiligung als unzuldssig festgesetzt, da
sie unter anderem den Wechsel von Kleinlebewesen verhindern oder erschweren.

In diesem Sinne wurde ferner eine Festsetzung lUber die Ausgestaltung von Zaune als Einfrie-
dung erlassen. Diese sind ausschlie3lich aus Metall (z. B. Stabgitter-, Maschendrahtzaune)
oder Holz (z. B. Staketenzaun) zulassig und durfen eine Bauhdhe von 1,5 m Uber Geldnde-
oberflache (entlang der stralRenzugewandten Grundstiicksseite Uber Oberkante der anbaufa-
higen Verkehrsflache) nicht Uberschreiten. Auch bei der Anlage von Zaunen ist grundsatzlich
ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und dem anstehenden Geldnde von 10 cm
einzuhalten, um den ungestdrten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

Mit der Gestaltungsfestsetzung Uber die Einfriedungen soll in erster Linie auch sichergestellt
werden, dass geschlossene Ansichtsflachen vermieden werden, so dass entlang des offentli-
chen Verkehrsweges nicht der Eindruck eines ,Korridors® entsteht.

Nicht zuletzt sind Heckenpflanzungen zur Einfriedung zulassig, jedoch ausschlief3lich aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten. Im Textteil zum Bebauungsplan wurde hierzu ei-
ne Artenliste (Hinweis Teil C) beigefligt. Zur Pflanzqualitat und Ausgestaltung der Hecken
wurden in diesem Sinne konkretisierende Festsetzungen getroffen; in dem Zusammenhang
wurde die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehélzen fir un-
zulassig erklart. Auf die Einhaltung der Abstéande zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit
von der Pflanzenhthe gemall dem Nachbarrechtsgesetz wurde hingewiesen.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbewirtschaftung werden zum einen Regelungen uber
die Oberflachengestaltung von Stellplatzen im Sinne des § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO getroffen. Zur
Reduzierung der Abflusswirksamkeit dieser Flachen darf nur eine Teilversiegelung ausgefiihrt
werden,; alternativ ist — bei Ausfuhrung vollversiegelter Flachen — die Ableitung von anfallen-
dem, nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser in geeignete Versickerungsanlagen
nachzuweisen. Vordergrindiges Ziel dieser Festsetzung soll sein, Abwasseranlagen (Kanéle
und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zuséatzlichem Niederschlagswasser zu be-
oder uberlasten. Ferner soll den naturschutzfachlichen Belangen entsprochen werden und
auch im Sinne des lokalen Kleinklimas ein Aufheizen von Flachen entgegen getreten werden.
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In diesem Sinne sollen die nicht baulich in Anspruch genommenen Grundstlcksflachen gart-
nerisch angelegt und genutzt werden.

Den Vorgaben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) folgend wird festgelegt,
dass anfallendes, nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser innerhalb der privaten
Grundstucke zu verwerten ist, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Eine Ermachtigungsgrundlage hierzu bietet das HWG.

Dabei ist zu beachten, dass fur die Anlage von Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung
eine wasserrechtliche Erlaubnis grundsatzlich fir alle Grundsticke notwendig ist und die Ver-
wertung des Niederschlagswassers nur dann durch die geeigneten Anlagen erfolgen kann,
sofern die Versickerung schadlos ist. Schadlos bedeutet, dass diese hydraulisch moéglich ist
und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Auf Anregung der zu-
standigen Unteren Wasserbehérde wird darauf hingewiesen, dass bei der Verwendung von
Niederschlagswasser die Vorgaben der Trinkwasserverordnung zu beachten sind.

In diesem Zusammenhang wird textlich darauf hingewiesen, dass beim Einsatz eines Zister-
nensystems dieses auftriebssicher herzustellen ist. Auf Hinweis der Unteren Wasserbehorde
ist beachtlich, dass fur Zisternen mit einem Uberlauf und Anschluss an eine Versickerungsan-
lage ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis der zustandigen Unteren Wasserbehdrde ein-
zuholen ist.

Fur die Versickerungsanlagen sind der qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung
nach DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbrin-
gen, insbesondere der Mindestabstand von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der
Versickerungsanlage und dem hdchsten Grundwasserstand ist einzuhalten, ein Nachweis
hierliber ist zu erbringen.

AbschlieRend wird im Textteil auch darauf hingewiesen, dass die Materialwahl z. B. der Dach-
flachen, aber auch der gesamten Ableitungssysteme, wie Regenrinnen, Fallrohre etc., so zu
wahlen ist, dass das Regenwasser nicht nachteilig beeinflusst wird und vor Ort dann auch ver-
sickert werden kann.

4.3 Kennzeichnungen

Es liegt eine Kennzeichnung des Plangebietes gemaly § 9 Abs. 5 BauGB als ,Umgrenzung
von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwir-
kungen oder bei denen besondere bauliche MalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich) vor.
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4.4 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:

= Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

= Schutz von Versorgungsleitungen

= Brand- und Katastrophenschutz

= Bodenschutz

= Artenschutzrechtliche SchutzmafRnahmen im Sinne des BNatSchG
=  Kampfmittel

Ferner werden den kinftigen Bauherren Vorschlagslisten fir Neuanpflanzungen unterbreitet,
die insbesondere einheimische und standortgerechte Gehdlze berlicksichtigen.

5 Auswirkungen des Bebauungsplanes

51 Eigentumsverhéaltnisse und bodenordnende Mal3nahmen

Aufgrund der Planungsabsicht, innerhalb der festgesetzten ,Flache flir Gemeinbedarf* zu-
nachst den Neubau des Kindergartens zu errichten und im Nachgang dann erst den Gebau-
debestand niederzulegen, um einen fortwahrenden Kindergartenbetrieb sicherstellen zu kon-
nen, wird eine Grundstiicksneuordnung durch Baulandumlegung erforderlich. Innerhalb der
neu zu bildenden Wohngrundstiicke (WR-Gebiet) kénnen die Grundsticke durch Teilungs-
vermessung gebildet werden. Hierbei ermdglichen die durchgangigen Baubereiche eine flexib-
le Aufteilung entsprechend der tatséchlichen Grundstiicksnachfrage.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalBhahmen

Die Stadt als Tragerin der Planungshoheit und Planungsverursacherin tragt die Kosten des
Verfahrens als auch dessen Umsetzung.
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5.3 Flachenbilanz

6 Anlagen
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Gekungsbereich des Bebauungsplanes
¢4, 7.074 n@*

Flachen filr den Gemainbedarf
ca. 4184 m?

Reines Wohngsbiet
ca. 1.520 m*

Gffentliche StraBenverkehrsfidichen
ca. 977 m*

Gffentliche Wohnwage
ca. 338m*

Flachen far Versorgungsanlagen (Trafostatlon)
ca.

Der Begriindung ist der Planteil zum Bebauungsplan sowie der Textteil beigefligt. Weitere An-

lagen liegen nicht vor.
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