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1.

Situation und Grundlagen

1.1 Raumliche Lage des Plangebietes und Anlass der Planung

Das von der Anderung betroffene Plangebiet befindet sich im Westen des
Stadtgebietes, unmittelbar an der Bundesbahnstrecke Darmstadt — Heidelberg
gelegen und wird durch die Stralenztge der Europaallee und der Dammstralle
im Stden und Osten begrenzt. Nérdlich und westlich des Geltungsbereiches
schliefl3t jeweils Wohnbebauung an. Im Westen verlauft ein Fulweg zwischen
dem Geltungsbereich und der angrenzenden Wohnbebauung. |

Das konzeptionelle stadtebauliche Ziel der Planung ist neben der bauplanungs-
rechtlichen Sicherung des bereits errichteten Kindergartens auf dem nérdlichen
Grundstlick des Plangeltungsbereiches die Schaffung einer wohnbaulich ge-
nutzten Anschlussbebauung im Sidwesten und eines Lebensmittelmarktes mit
dartber liegenden Buro- und Wohnraumen auf der bahnzugewandten Grund-
stlicksseite im Sudosten. Unter dieser stadtebaulichen Pramisse wurden in der
Vergangenheit bereits mehrere Konzepte und Varianten entwickelt und auch im
Rahmen des vorliegenden 8. Anderungsverfahrens im Verfahren behandelt.
Doch insbesondere die nicht unproblematische raumliche als auch funktionale
stadtebauliche Bedeutung des in Rede stehenden Grundstiickes erforderten
begriindete Anderungen im angedachten Nutzungskonzept. Hierbei hat sich in
der Vergangenheit auch immer wieder gezeigt, dass eine reine Wohnbebauung
an dieser Stelle nur schwer durchsetzbar ist.

Ungeachtet der abwechselnden Nutzungsabsichten wird von Seiten der Stadt
an den eingangs entwickelten Zielvorstellungen uneingeschrankt festgehalten,
namlich der Schaffung einer umfeldvertraglichen stadtebaulichen Verbindung
zwischen der Wohnbebauung im Norden und Westen und gleichzeitig Bildung
eines bahnabschirmenden Gebauderiegels im Osten. Vor allem aber auch die
Kenntnis tiber das derzeit bestehende Defizit hinsichtlich der Nah- und Grund-
versorgung der im Baugebiet ,Kappesgarten* lebenden Bevdlkerung war An-
lass fur die Stadt zur Aufnahme der bauleitplanerischen Tatigkeit. Letztlich
eignet sich die zentrale Lage des Grundstiickes gut fiir die geplante Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes, da der Einzugsbereich nicht nur das Neubaugebiet
.Kappesgarten“, sondern auch Teile des Siedlungsgebietes &stlich der Bahn
abdecken kann. Dartber hinaus wirkt die mehrgeschossig gegliederte, ge-
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schlossene Kubatur der gemischt genutzten Randbebauung schallabschirmend
gegenuber der Bahn und entspricht damit den gesetzten Zielvorstellungen, zum
Schutz der angrenzenden Wohnbebauung. Aus stadtebaulicher Sicht bildet die
Randbebauung auch einen gelungenen baulichen Abschluss des Quartiers, so
dass neben der immissionsschutzrechtlichen Bedeutung auch die stadtebauli-
che Funktion erfullt wird.

1. 2 Planungsvorgaben

Mit der vorliegenden Entwurfsfassung zum Anderungsverfahren ist die Aufwei-
tung des Geltungsbereiches gegeniber der Entwurfsfassung vom Januar 2001
verbunden, so dass nunmehr die rechtskréftigen Bebauungspldne der Stadt
Bensheim BW 15 C und BW 15 B betroffen sind.

In Ergédnzung der Entwurfsfassung mit Stand vom 05.01.2001, die in der Zeit
vom 09.04.2001 bis einschlieBlich 11.05.2001 offentlich ausgelegen hat (Be-
kanntmachung vom 31.03.2001), wurde der Geltungsbereich nach Siudosten
erweitert. Folgende Flurstiicke wurden integriert: Nr. 1007 (&ffentliche Griinfla-
che noérdlich der Kirchbergstrale), Nr. 1008 teilweise (Stralenparzelle der
Dammstraf3e), Nr. 1009 bis 1022 (Stellplatze stdlich der Dammstral3e). Vorge-
nannte Grundsticke sind integraler Bestandteil des rechtskraftigen Bebau-

ungsplanes BW 15 B ,Kappesgarten, Il. Abschnitt". |

Der rechtswirksame Bebauungsplan BW 15 B setzt innerhalb der vorgenannten
Grundstlicke offentliche Verkehrsflache (Parzelle Nr. 1008 teilw.), eine Flache
fur Stellplatze (Parzellen Nr. 1009 — 1022) sowie &ffentliches Grin mit Erhal-
tungs- und Pflanzgebot von Baumen und Strauchern (Parzelle Nr. 1007) fest.

Der rechtswirksame Bebauungsplan BW 15C ,Kappesgarten IlI* setzt fir den
iibrigen Plangeltungsbereich des vorliegenden Anderungsverfahrens im nérdli-
chen Teilabschnitt bereits die Kindergartennutzung fest, im sudlichen Teilbe-
reich ist ein ,WA — Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Mit der vorgesehenen
Bebauung auf dem jetzigen Flurstiick Nr. 1023 sollte die stadtebauliche Fort-
fuhrung der nérdlich entlang der Europaallee entstandenen drei- bis vierge-
schossigen, teils geschlossenen Gebauderiegel ausbildet und stadtebaulich
zum Abschluss gebracht werden. Dementsprechend wurden auch in der
rechtskraftigen B-Planfassung bereits Gebaudehéhen von zwingend drei bis
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1.3

1.4

maximal vier Vollgeschossen festgesetzt, um zum einen den raumlichen Ab-
schluss zur Europaallee und der Kirchbergstrassenunterfihrung zu schaffen
und zum anderen auch einen gewissen Larmschutz zu erreichen. An diesem
Planungsziel hélt die Stadt im Grundsatz fest.

Auch mit dem vorliegenden Konzept wird diese Planungsabsicht fortge-
fiihrt. ‘

Der neu aufgestellte Flachennutzungsplan stellt fir den Plangeltungsbereich A
der Bebauungsplananderung tbereinstimmend ,Flache fir den Gemeinbedarf,
sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® dar. Im Bereich der
Teilgeltungsbereiche B und C ist ,gemischte Bauflache® dargestellt. Die Darstel-
lung des FNP deckt insofern die geplanten Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung geméaR dem vorliegenden Planungskonzept ab. Ein gesondertes An-
derungsverfahren ist nicht erforderlich, da ein WA grundsétzlich aus einem M|
entwickelt werden kann:-

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Von der 8. Anderung des Bebauungsplanes waren zunachst nur die Flurstiicke
in der Gemarkung Bensheim, Flur 18, Nr. 1023/1, 1024, 1025 und Nr. 1033/1
betroffen. Der Geltungsbereich wurde im Zuge des hier vorliegenden Entwurfs-
konzeptes um die Flurstiicke der Gemarkung Bensheim, Flur 18, Nr. 1007, Nr.
1008 (teilweise), Nr. 1009 bis einschliefllich Nr. 1022 erweitert. Der Planbereich
erstreckt sich auf eine Flache von ca. 1,1 ha.

Die Parzelle Nr. 1025 dient als Standort fiir eine Transformatorenstation.

Stiadtebauliche Situation

Der Plangeltungsbereich liegt direkt im Einmi]ndungs'bereich der bahnparalle-
len Dammstrasse in die HaupterschlieBungsachse des Baugebietes ,Kappes-
garten“, der Europaallee. Etwa 50 m &stlich der Einmiindung zweigt nochmals
eine Wohnstrasse, die Max-Reinhardt-Strasse, nach Nordosten in das Bauge-
biet ab, diese bildet zugleich auch die éstliche Grenze des von der Anderung
betroffenen raumlichen Geltungsbereiches.
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2.1

Der vorliegende Geltungsbereich wird weitgehend von Wohnbebauung umge-
ben, bestehend aus Ein- und Mehrfamilienhdusern. Weiter im Norden befindet
sich eine Baumschule. Im Osten verlduft die Nord-Sid - Verbindung der Bahn-
strecke Darmstadt — Heidelberg. Entlang der Europaallee, die vom Geltungsbe-
reich nach Westen verlauft, sind bereits mehrere Geschosswohnungsbauten,
zum Teil mit angegliederten gewerblich genutzten Abschnitten vorhanden, so
dass die geplante Nutzung an der noch unbebauten Stelle stadtebaulich gut
platziert ist und sich in das Siedlungsumfeld entsprechend einpasst.

Planungsinhalt

Stadtebauliches Grundkonzept

Es ist vorgesehen, auf dem zur Verfligung stehenden Areal eine in die Umge-
bung integrierte, stadtebaulich vertragliche Bebauung zu errichten. Hierflr wird
das Areal planungsrechtlich in vier Teilbereiche gegliedert:

- Der nérdliche Teilbereich A wird, wie bereits im rechtskraftigen Bebauungs-
plan BW 15C, fir die Kindergartennutzung vorbereitet und entsprechend als
,Flache fir den Gemeinbedarf® mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten®
festgesetzt.

- Im Westen wird ein Teilbereich einer ausschlief3lich wohnbaulichen Nutzung
zugefihrt. Der Bereich soll als Bindeglied zwischen der bereits bestehenden
Wohnbebauung an der Europaallee und der geplanten gemischten Nutzung
im Sudosten des Plangeltungsbereiches (siehe nachsten Punkt) dienen.

Im Nordwesten ist eine zweigeschossige Einzel- bzw. Doppelhausbebauung
vorgesehen, die Uber den bereits bestehenden Wendehammer des Wilhelm-
Ringelband-Weges angedient wird (Teilgeltungsbereich B1). Im Sudwesten
(Teilgeltungsbereich B2) ist ein dreigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus
vorgesehen, das als funktionale und bauliche Verbindung zwischen der
Randbebauung entlang der Europa-Allee und dem Geschosswohnungsbau
der Dammstrafie Nr. 80 — 84 aufzufassen ist.

Planungsrechtlich wird dieses Areal (Teilgeltungsbereiche B1 und B2) als
,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden.
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Die im Sudosten liegende Flache der Teilgeltungsbereiche C1 und C2 sieht
ein héhenmafig untergliedertes, mehrgeschossiges Gebaude vor, in dem
neben einem Lebensmittelmarkt noch Biro- und Wohnraume untergebracht
werden sollen. Hier erfolgt die Festsetzung als ,Mischgebiet’, um in erster
Linie dem Nutzungsanspruch Einzelhandel gerécht zu werden. Die erforder-
liche Durchmischung, die nach den MaRgaben der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in einem angemessenen Verhéltnis zwischen Wohn- und gewerb-
licher Nutzung zu erfolgen hat, ist durch das Nebeneinander von Wohnen,
Burordumen und dem Lebensmittelmarkt voll erfillt. Mit der Festsetzung Mi
wird zudem auch ein Regularium fir die Gréfie des geplanten Lebensmittel-
marktes festgelegt. Dieser darf in einem Mischgebiet die GroRe von 1.200 m?
Geschossflache nicht tberschreiten. Der Regelvermutung nach ist dies einer
Verkaufsflache nicht iber 800 m? gleichzusetzen.

Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegte architektonische Bebau-
ungskonzept sieht eine starke Untergliederung der zusammenh&ngenden
Gebaudekubatur vor. Dies wird durch markante Hohenversitze einzelner
Bauteile erreicht, d. h. die Gebaudeabschnitte unterscheiden sich zum einen
in ihrer Geschossigkeit, zum anderen hinsichtlich der Dachform (und damit
auch in der absoluten Hoéhe baulicher Anlagen). Der in seiner Langsachse
annahernd parallel zur Max-Reinhardt-Strasse angeordnete Kérper ist als
dreigeschossiger Flachdachbau geplant, fir den langs der DammstraRe vor-
gesehenen, viergeschossigen Kubus ist ein Satteldach vorgesehen. Beide
Baukorper sind durch einen zweigeschossigen Teil baulich miteinander ver-
bunden. Als Randbebauung an die Dammstralle angrenzend ist ein einge-
schossiger Vorbau vorgesehen, in dem der Andienungsbereich des
Supermarktes untergebracht ist. Aufgrund der geplanten und nach B-Plan
zulassigen Gebaudehodhen erfillt die Randbebauung in gewissem Umfang
die gewollte Abschirmungsfunktion der anschlieRenden Wohnbebauung von
der Schallquelle Bahnlinie.

Die Andienung des Supermarktes ist, wie erwahnt, an der sidlichen Fassade
des Marktgebdudes, parallel zur Dammstra’e, vorgesehen und damit nur
mittelbar der Wohnnutzung zugewandt. Zwischen dem Lebensmittelmarkt
und der Wohnbebauung im Westen liegt der Kundenparkplatz. Dieser wird
von der Dammstrasse aus angefahren. Weitere Kundenparkplatze sowie ei-
ne fahrgeometrisch erforderliche Wendeanlage fur den Lkw-Zulieferverkehr
ist, durch die DammstraBe getrennt, im Bereich der parzellierten Stellplatze
(Grundstlcke Nr. 1009 — 1022) sowie der Parzelle Nr. 1007 vorgesehen.
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2.2

Die im Sudwesten unmittelbar an die Europaallee angrenzende Parzelle Nr.
1025 dient als Standort er eine Trafostation.

Immissionsschutzrechtliche Betrachtung

a) Schallimmissionen:

Das stadtebauliche Ziel, namlich die Schaffung eines mehrgeschossigen Bau-
korpers als raumlicher Abschluss des Geltungsbereiches im Osten mit gleich-
zeitiger Larmabschirmung flr die anschliellende kleinteilige Wohnbebauung im
Westen, bleibt im Rahmen der vorliegenden Anderung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes BW 15 C weitgehend erhalten. Die Planung sieht vor, auf der
bahnzugewandten Seite des Geltungsbereiches einen dreigeschossigen Bau-
kérper anzuordnen.

Bereits im Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplanes wurde von der
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH eine schalltechnische Untersuchung
durchgefthrt und im Bericht Nr. A95 — 221 vom 02.02.1995 zusammengefasst.
Grundlage der Untersuchung war auch hier ein viergeschossiger Baukdrper im
Osten des Plangeltungsbereiches.

Bei der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung in der Bauleitplanung werden
den unterschiedlich schutzbedurftigen Nutzungen sog. Orientierungswerte fur
den Beurteilungspegel zugeordnet. Deren Einhaltung wird gefordert, um den
der Eigenart des Baugebietes entsprechenden Schutz vor Larmbelastung zu
erfillen. Jedoch ist auch der Belang des Schallschutzes in der Bauleitplanung,
neben anderen, ein abwagungsrelevanter Planungsgrundsatz. Die Abwagung
kann bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zurlckstellung
des Schallschutzes fihren.

Im Rahmen der fallbezogenen Untersuchung der Dr. Gruschka Ingenieurge-
sellschaft wurden folgende Larmemittenten zugrunde gelegt: Strasse, Schiene,
Tiefgaragenzufahrt (Anmerkung: im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes
war im Bereich des bahnzugewandten Geschossbaues eine Tiefgaragenzufahrt
von der Max-Reinhardt-Strasse aus vorgesehen). Die seinerzeit getroffenen
Annahmen lassen sich auf die vorliegende Planung ubertragen, da sowohl die
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Anordnung der Baukérper als auch die Geschossigkeit der aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht relevanten Baukérper gleich sind.

Aus dem Bericht geht hervor, dass auf den bahnabgewandten Gebaudeseiten
der Orientierungswert ,Tag” von 55 dB(A) nicht Gberschritten wird (Larmpegel-
bereich II). An den héher liegenden Geschossen kommt es insbesondere an
den bahnzugewandten, d.h. nach Sldosten bis Osten ausgerichteten Fassa-
den zu Uberschreitungen des mafRgeblichen Orientierungswertes. Der deutlich
niedrigere Orientierungswert ,Nacht® wird an allen Fassaden Uberschritten.

Da jedoch aus stadtebaulichen Grinden und zur Schallabschirmung der im
Westen anschlieRenden Wohnbebauung an dieser Stelle ein mehrgeschossiger
Baukdrper erwlinscht ist (siche Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes BW 15 C), muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaR-
nahmen an den Aufenbauteilen der kritischen Fassaden im Bereich von
Aufenthaltsraumen 'sich_e:rgestellt werden.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wurden dementsprechend die
einzelnen Gebaudefassaden einem Larmpegelbereich zugeordnet, fir den
spezifische Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen ein-
zuhalten sind. Zur Einhaltung der nach DIN 4109 geforderten Larmpegel sind
bei Aufenthalts- und Blrordumen entsprechende bauliche Vorkehrungen zu
treffen. Liegen im Rahmen der Objektplanung alsdann konkrete Grundrisse und
Raumnutzungen fest, so ist der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes
gegen Aullenlarm unter Zugrundelegung der festgesetzten Larmpegelbereiche

im Rahmen der Bauantrage nachzuweisen (Dr. Gruschka, Ingenieurgesell- -

schaft mbH, Erganzende Schalltechnische Stellungnahme vom 09.03.1995, Be-
richt Nr. A 95-221/1).

b) Erschitterungseinwirkungen:

Im Rahmen der 0.g. Untersuchung wurden auch Erschitterungsmessungen im
Einzugsbereich der Bahnstrecke durchgefiihrt. Dem Ergebnisbericht zufolge
sind bei Entfernungen unter etwa 100 m zwischen dem Ort der Erschitterungs-
anregung und dem Immissionsort Raumwellen mafigebend.

Der Bericht kommt abschlieBend zu dem Ergebnis, dass die Anforderungen der
hier anzuwendenden DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen® fir allgemeine
Wohngebiete eingehalten sind und die voraussichtlichen maximalen Erschitte-
rungseinwirkungen die Anhaltswerte nicht Gberschreiten. Es wird auch bemerkt,
dass die tatsachlichen Verhaltnisse voraussichtlich noch gunstiger ausfallen, da
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2.3

aufgrund der anstehenden geologischen Bodenverhéltnisse die Gebaude mit
einer Tiefgruindung versehen werden missen und damit auch eine
Schwingungsminderung der Gebaude erreicht wird.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Plangeltungsbereich ist in vier unterschiedlich nutzbare Teilbereiche ge-
gliedert. Im Teilbereich A wird flr die Art der baulichen Nutzung ,Flache fur den
Gemeinbedarf* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dergarten” festgesetzt.

Die Teilgeltungsbereiche B1 und B2 wird entsprechend der beabsichtigten Nut-
zung zu einem ,Aligemeinen Wohngebiet" (WA) gemal § 4 BauNVO bestimmt.
Nutzungsbeschrankungen werden nicht festgelegt.

In den Teilbereichen C1 und C2 erfolgt die Festsetzung eines ,Mischgebietes"
nach § 6 BauNVO. Nach den Mafgaben der Baunutzungsverordnung ist inner-
halb eines Mischgebietes Einzelhandel nur bis zu einer maximalen Geschoss-
flache (GF) von 1.200 m? zulassig, um nicht den Kriterien der Grof¥flachigkeit zu
unterliegen, so dass hier erganzende Restriktionen nicht erforderlich sind. Es |
ist das erklarte stadtebauliche Ziel, an dieser Stelle des Stadtgebietes keinen 4
grof¥flachigen Einzelhandel zuzulassen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bereich des Kindergartens aus den
Festsetzungen der rechtskraftigen Planfassung ubernommen: max. zuldssige
Zahl der Voligeschosse: I, Grundflachenzahl (GRZ) = 0,35, Geschossflachen-
zahl (GFZ) = 0,7. Auf die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache wird im Hin-
blick auf die freie Gestaltungsmdoglichkeit bei der Objektplanung verzichtet.

In den Teilgeltungsbereichen B1 und B2 wird das Maf der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung von aus Baugrenzen gebildeten Uberbaubaren Flachen
bestimmt und entsprechend den jeweiligen Anforderungen und der unterschied-
lichen stadtebaulichen Funktion durch die Festsetzung einer Grund- (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der zulassigen Zahl der Vollgeschosse er-
ganzt. Feétsetzungen zur Ausgestaltung der Baukérper und der Héhenentwick-
lung konkretisieren die zulassigen Gestaltungsspielraume.
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e Teilbereiche B1 und B2:

Zahl der Vollgeschosse: max. Il (B1), max. Ill (B2); GRZ = 0,4, GFZ=0,8.
Dachneigung: 30° bis max. 45° a.T.; Dachform: Sattel- oder Walmdach.
TWH = 7,00 m; FH = 11,00 m, jeweils gemessen senkrecht in Gebaude-
mitte und bezogen auf die Fahrbahnoberkante der anbaufihigen Ver-
kehrsflache der Dammstrasse im bezeichneten Bezugspunkt B.

Es wird abweichende Bauweise (B1) festgesetzt, die wie folgt bestimmt
ist: es gilt ,offene Bauweise” nach § 22 BauNVO, abweichend hiervon ist
bei Doppelhausbebauung mit realer Grundsticksteilung Grenzbebauung
entlang der gemeinsamen Nachbargrenze zulassig.

Im Teilbereich B2 gilt offene Bauweise.

Die Zahl der Wohneinheiten (WE) wird im Teilgeltungsbereich B1 wie folgt
begrenzt: max. 1 WE je Geb&ude bei Doppelhiusern, max. 2 WE bei frei-
stehenden Einzelhdusern, wobei Doppelhduser im Gemeinschaftseigen-
tum auch als freistehende Einzelhduser gelten. Die Festsetzung erfolgt im
Hinblick auf die angespannte Stellplatzsituation, die Uber die ausgewiese-
ne Anzahl an Stellplatzen / Garagen keine zuséatzlichen Abstellméglichkei-
ten fur weitere Wohneinheiten, wie z. B. Einliegerwohnungen, zulasst.

e Teilbereiche C1 und C2:

Zahl der Vollgeschosse: max. lll, bzw. IV; GRZ = 0,6; GFZ = 1,2.
Dachneigung: 30° bis max. 45° a.T.; Dachform: Sattel-, Walm- oder Pult-
dach.

TWH = 12,00 m und FH = 16,50 m (C1) bzw. TWH = 13,50 m (C2), jeweils
gemessen senkrecht in Geb&udemitte und bezogen auf die Fahrbahn-
oberkante der anbaufahigen Verkehrsfliche der Dammstrasse im be-
zeichneten Bezugspunkt.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die zu den Sffentlichen
Verkehrsflachen eine Grenzbebauung zuldsst (Anbauverpflichtung an die
festgesetzte Baulinie im Teilgeltungsbereich C1). Dariiber hinaus sind
Baukérperlangen tiber 50 m zulassig.

Es wird auch bestimmt, dass bei der Ermittlung der Grundflache baulicher
Anlagen zum Nachweis der GRZ die nach den,MaBgaben des § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO aufgefihrten Grundflachen von Garagen, Stellplatzen
und deren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, nicht einzurechnen sind.
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2. 4 Stellplatze und Garagen

Die erforderliche Anzahl‘an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der
Stadt Bensheim zu ermitteln. Im Plan sind aufgrund einer Vorermittiung zum
kinftigen Bedarf geeignete Flachen festgesetzt.

Grundsatzlich sind Stellplatze, auch (berdachte Stellplatze (Carports) sowie
Garagen nur innerhalb der Baufenster und der daflir vorgesehenen Flachen zu-
lassig.

Der im Teilbereich C1,2 erforderliche Kundenparkplatz des Lebensmittelmark-
tes ist als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Private Parkplatzfla-
che” festgesetzt. Die dem Markt zugeordneten privaten Stellplatze kénnen hier
nachgewiesen werden. Eine detaillierte Einteilung von Stellplatzen ist objekt-
und nutzungsbezogen im Rahmen der weiteren Projektarbeit vom planenden
Architekten durchzuflihren. Im vorliegenden Verfahren werden hierzu lediglich
die bauplanungsrechtlichen Grundlagen geschaffen. Zur Gewahrleistung eines
weitgehend konfliktfreien Verkehrsablaufs werden Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt, bzw. die Anordnung der Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Zur Abschirmung des im Norden angrenzenden Kindergartens ist textlich be-
stimmt, dass an der gemeinsamen Nachbargrenze in der Lange des Kunden- .
parkplatzes eine Mauer zur Einfriedung zu errichten ist. Diese soll teils als
Sichtschutz, aber auch als Schutz vor La&rm und Abgasen gegeniiber der Kin- |
dergartenfreiflache dienen. Die Mauer ist zu begriinen.

Im Bereich zwischen der Dammstralle und der Europa-Allee ist zudem eine
,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, private Parkplatzflache" aus-
gewiesen. Hierin sollen zum einen ebenfalls Kundenstellplatze fur den gegenu-
berliegenden Verbrauchermarkt errichtet werden. Zum anderen dient die
Flache als Rangierflache fir die Anlieferung des Marktes (im Planteil nachricht-
lich dargestellt): Der aus der Europa-Allee in die Dammstrae einbiegende An-
lieferungsverkehr fahrt vorwarts in die sudlich der Dammstral’e ausgewiesene
Parkplatzflache, stof3t zurtick und kehrt in umgekehrter Fahrtrichtung (Fahrtrich-
tung Europa-Allee) wieder auf die DammstraRe und stéRt wiederum rickwarts
in die Andienungsflache parallel zur Dammstrafie.
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2. 5 Landschaftspflegerische Belange

Nachdem das in der rechtskréftigen B-Planfassung festgesetzte Maf der bauli-

chen Nutzung lediglich dergestalt geandert wurde, dass die GréRe der tber-

baubarén Flache in den Teilbereichen B und C an die aktuellen Bauvorhaben

angepasst, d.h. in geringem Maf verkleinert wurde, alle Gbrigen Parameter zur

Bestimmung des Males der baulichen Nutzung und damit auch dem Versiege-

lungsgrad aber Gbernommen wurde, ist eine zuséatzliche bauliche Verdichtung

im Gebiet nicht gegeben. Aufgrund der geringeren Uberbaubaren Flache, die

durch das konkret vorliegende Bebauungskonzept tberdies nicht in vollem Um-

fang ausgenutzt wird, sowie weiterer flankierender griinordnerischer Planinhalte

ist sogar von einer Verbesserung der 6kologischen Bedeutung des Planberei-

ches auszugehen. Ein Einfluss auf das Landschaftsbild ist ebenfalls nicht zu

erwarten. Unter anderem folgende objektbezogene Malinahmen wirken sich

positiv auf die Gesamtbilanz aus:

o teilversiegelte, versickerungsaktive Oberflache im Bereich der Stellplatze,

« Randbegrinung (Gehdlzanpflanzung); die in der rechtskréaftigen Planfassung
festgesetzten Baumanpflanzungen wurden der Anzahl nach (bernommen,

e zuséatzliche Baumanpflanzungen im Bereich der Parkplatzflachen (1 Baum je
5 Stellplatze),

e Erhalt des schitzenswerten Baumes,

e Ubernahme der landschaftspflegerischen textlichen Festsetzungen aus der
rechtskraftigen Planfassung.

Unter Abwégung der vorgenannten Planinhalte ist von keiner Veranderung in
der Gesamtbilanz des Baugebietes auszugehen. Die Ausweisung zusatzlicher
Ausgleichsflachen und -maBnahmen ist insofern nicht erforderlich.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich. Grundstiicksneubil-
dungen oder sonstige grundbuchliche Veranderungen (mit Ausnahme der Ei-
gentumsverhaltnisse) sind nicht zu erwarten oder nach Veranlassung vom
Grundstlckseigentimer vorzunehmen.
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4. Ver-und Entsorgung

Die duRere ErschlieBung des Gebietes ist bereits gegeben. Im weiteren not-
wendige ErschlieBungsmalnahmen, wie z. B. die Herstellung der privaten Er-
schlieungsflaichen oder privater Hausanschlussleitungen, gehen zu Lasten
des Investors. Zusétzliche 8ffentliche MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Alle Grundstiicke sind an den stadtischen Kanal sowie die 6ffentliche Wasser-

leitung anzuschlielen.

Eine ausreichenden Versorgung mit Léschwasser in der geforderten Wasser-
menge von 96 m*/h Uber einen Zeitraumraum von zwei Stunden bei einem
Druck, der bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten

darf, ist sichergestellt.

Bensheim, 16.10.2001.

Bensheim, den 20.12.01 Der Magistrat_
der Stadt Bensheim

Sa(ck\/‘

rster Stadtrat
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