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1 Veranlassung und Ausgangssituation

1981 wurde von der Stadt Bensheim der Bebauungsplan "Bensheim West 18 mit integriertem Landsc;hafts—~
plan fiir den Bereich zwischen RheinstraBe — MoselstraBe — Werner-von-Siemens-Strae und Berliner Ring”
als Gewerbe- und Mischgebiet verabschiedet.

Durch die Aufgabe eines gewerblichen Betriebes ergab sich Handlungsbedarf fiir einen 3,7 ha groRen Teil-
bereich des verabschiedeten Bebauungsplanes. Aufgrund ihrer Lagegunst — die Flache ist gut an das We-
genetz zum Bensheimer Zentrum angeschlossen - eignet sie sich als Allgemeines Wohngebiet und Misch-
gebiet besser als fiir gewerbliche Nutzungen. Daher soll sie umgewidmet werden.

Um unerwiinschte Entwicklungen und Nutzungen zu verhindern, wurde eine Verdnderungssperre eriassen.

Durch die Umnutzung wird die Anderung des rechtskraftigen Bebauuﬁgsplanes BW 18 erforderlich, die eine
Neuordnung im entsprechenden Teilbereich einleitet. )

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 4.6.1998 die 1. Anderung fiir
den Ostlichen Teilbereich des oben genannten Bebauungépianes mit integriertem Landschaftsplan (Griin-
ordnungsplar;) beschlossen.

Da fir den Geltungsbereich bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplian besteht, ist gemaR § 1a BauGB eine
EingfiffSaAusgleichs-Bilanz nicht erforderiich.

2 Lage im Raum und Geltungsbereich

Der weitgehend ebene Geltungsbereich befindet sich im Siiden der Bensheimer Kernstadt, nérdlich der Um-
gehungsstraRe. '

Er wird im Norden von der Rheinstrae, im Osten von der MoselstraBe und im Siiden von der Werner-von-
Siemens-StralBe begrenzt. Die westliche Grenze wird von den 6stlichen Parzellenbegrenzungen der
Grundstiicke RheinstraBe 26 und Werner-von-Siemens-StraBe 17 gebildet.

Folgende Parzellen befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

Gemarkung Bensheim, Flur 3, Parzellen 100, 101/5, 101/6, 101/7, 101/8, 101/9, 102/3, 103/2, 104/10,
105/10, 106/8, 107/8, 1.08/8, 109/8, 110/3, 111/12, 112/86, 113/1, 114/1, 115/1, 116/5, 116/7, 116/8, 116/9,
118/1, 212/4, 221/1.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim ist das Plangebiet bereits als Mischgebiet entlang der Werner-
von-Siemens-Strale und als Wohngebiet in den {ibrigen Bereichen ausgewiesen.

Umgebende Bereiche sind im Westen als Gewerbe- und Mischgebiet, im Siiden als Gewerbegebiet und im
Norden und Osten als Wohngebiet ausgewiesen.

3.2 Bebauungsplan BW 18
Im noch gliltigen Bebauungsplan BW 18 ist entlang der Rhein- und der MoselstaRe ein Mischgebiet festge-
setzt. Entlang der Werner-von-Siemens-Strale ist ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt, welches

sich entlang der westlichen Grundstiicksgrenze nach Norden erstreckt.

3.3 Schutzausweisungen

innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Schutzausweisungen.

4  Bestandserfassung und ~bewertung sowie Zielsetzungen
4.1 Geologie und Boden

Geglogischer Untergrund:

Unter pleistozinen Ablagerungen befinden sich tertidre Kiese und Sande mit eingeschalteten Tonlinsen. An
der Oberflache befindet sich der Schwemmfacher des Odenwaldrandes, der nach Westen leicht abfaiit.

Boden:

Innerhalb des Geltungsbereiches haben sich auf L6R Kolluvien gebildet. Der Untergrund ist stellenweise
vergleyt.

Die Bdden sind durch ein hohes Ertragspotential gekennzeichnet und fiir die ackerbauliche Nutzung geeig-
net: sie kdnnen Nahrstoffe gut binden und weisen eine hohe nutzbare Feidkapazitat auf. Weiterhin sind das
Nitrat- das Schwermetalirlickhaltevermégen hoch leistungsfihig. Durch die landwirtschaftliche Nutzung wur-
de das natufliche Bodenprofil anthropogen verédndert.

Durch Uberbauung sind Bbden innerhalb des Geltungsbereiches bereits stellenweise versiegelt. Altlasten
sind nicht bekannt. Insbesondere auf den unversiegelten Flachen sind die Bodenfunktionen noch weitge-

hend vorhanden.
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- Sparsamer Umgang mit Boden (Minimierung der Bodenversiegelung)
- Schutz des belebten Oberbodens als natiirliche Ressource
- Aufrechierhaltung der Bodenfunktionen soweit méglich

4.2 Klima/ Luft

Regionaiklima:
Der Oberrheingraben ist durch ein mildes Klima gepragt und zéhlt zu den Gunstrdumen Mitteleuropas. Die

mittlere Jahresdurchschnittstemperatur betragt etwa 10°C. Niederschidge (ca. 700 mm/Jahr) falien iiberwie-
gend im Sommer als heftige Schauer.

Das Regionalklima ist aufgrund natirlicher Gegebenheiten vorbelastet: Durch die Trogwirkung des Ober-
rheingrabens bilden sich im Winter hdufig Nebel und Inversionswetierlagen. Unterhalb der Sperrschicht
nimmt die Gefahr der Schadstoffanreicherung (Smog) zu. Im Sommer herrscht an zahlreichen schwiilwar-

men Tagen ein Belastungsklima.

Lokalklima:

Das Lokalklima wird vorwiegend durch das Relief und die Fldchennutzung beeinfiusst.

Durch die Lage am Hangfu’B des Odenwaldes wird der Geltungsbereich mit Kalt'luft versorgt, die sich in den
Waldern bildet, von der BergstraRe dem Gefille folgt und in Richtung Oberrheinebene abflieRt.

Wahrend auf den Ackerflachen im Geltungsbereich Kaitluft entsteht, filtern die vorhandenen Gebiische
Staub und Schmutzpartikel und tragen zur Frischiuftentstehung bei. Aufgrund der unterschiedlichen Ein-
strahlung auf den Vegetations- und den Siedlungsflachen bilden sich thermische Ausgleichsstrémungen, die
insbesondere an windstillen.Tagen von Bedeutuhg sind. Die Intensitat der thermisch bedingten Luftstromun-
gen ist jedoch so schwach, dass sie lediglich fir die unmittelbar an den Geitungsbereich grenzenden
. Grundstiicke eine aufwertende klimatiséhe Wirkung besitzen.

- positive Beeinflussung des Mesoklimas
- Aufrechterhaltung des &rtlichen Luftaustausches
- Minimierung der Zunahme des SchadstoffausstoRes

4.3 Hydrologie -

Innerhalb des Géltungsbereiches befinden sich keine Oberflichengewasser.
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Der Aquifer mit seinen méchtigen tertidren Kiesen und Sanden ist Teil einer der ergiebigsten Grundwasser-
Iandschaﬁeh Mitteleuropas.-Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades ist die Grundwasserneubildungs-
rate innerhalb des Geltungsbereiches hoch. Der Grundwasserflurabstand betragt mindestens 20 dm (HLTB
1990), kann jedoch in Nasseperioden deutlich geringer sein.

Die intensiv betriebene landwirtschaftliche Nutzung auf den Ackerflachen im Geltungsbereich hat dazu bei-
getragen, dass trotz eines guten Nitratriickhaitevermégens im Boden der Nitratgehalt im oberen Grundwas-
serleiter erhéht ist.

Ziele:

- Erhaltung der standorttypischen Versickerungs- und Grundwasserneubildungsrate

- Aufrechterhaltung der Grundwasserqualitit

- Reduzierung der Gr&ndwasserentnahmen

- Vermeidung eines beschleunigten Grundwasserabflusses und somit Reduzierung von Hochwasserspit-
zen in Vorflutern

-

4.4 Vegetation und Tierwelt

Vegetation
Unter der potentiellen natiirlichen Vegetation versteht man die Megetation, die sich ohne menschlichen Ein-

fluss einstellen wiirde. Unter den vorherrschenden natiirlichen Gegebenheiten wire im Geltungsbereich ein
Eichen-Hainbuchen-Mischwald zu erwarten. _

Da der Mensch bereits seit Jahrtausenden im Oberrheingraben siedelt und wirtschaftet, sind Vegetationsfla-
chen, die der potentiellen nattirlichen Vegetation entsprechen, praktisch nicht mehr vorhanden und durch die
reale Vegetation.ersetzt.

Der grofte Teil des Geltungsbereiches wird als Acker, Grabeland, Ziergarten beziehungsweise als Obstgar-
ten genutzt. Seltene Pflanzen sind nicht vorhanden; es dominieren ubiquistische Arten. Einige Grundstiicke
sind verbracht und verbuschen stellenweise (Brombeergestriipp).

Innerhaib des Bearbeitungsraumes ist ein vitaler, zum Teil alter Baumbestand (insbesondere Walnuss, Kor-
kenzieherweiden, Platanen, Obstbdume; vgl. Baumbestandliste) vorzufinden. Auf Parzelle 101/5 besteht ein
Weiden-Pappel-Gebiisch als Relikt einer ehemaligen Grabenvegetation. Sowoh! der Baumbestand als auch
das Gebiisch steilen aus bafanischer und zoologischer Sicht die hochwertigsten Fliachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches dar. Ackerflichen, Grabeland und Ziergérten sind aufgrund ihrer intensiven Nutzung anthro-
pogen uberformt. Die Vegetationsﬂéche'n befinden sich in verinselter Lage (Bebauung an vier Seiten) und
haben daher fir den Biotopverbund nur noch eine untergeordnete Bedeutung.
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Tierwelt .
Bei einer Gelédndebegehung wurden keine seltenen Tierarten festgestellt. Als Vogelarten wurden fur Sied-
lungsflachen typische Arten wie Amsel, Meise, Feldsperling, Stare und Elstern beobachtet.

Ziele:
- Erhalt und Schaffung standortgerechter Tier- und Pflanzenlebensraume im Siedlungsbereich

4.5 _Gegenwirtige Flichennutzung

Innerhalb des Geltungsbere;ches sind mehrere Grundstiicke bebaut: Parzelle 100 mit einem Gewerbege-
baude (ehemahge GroRbéckerei) und Parzelle 116/9 mit einem Wohngebaude.
Auf Parzelle 118/1 ist ein Lager- und Speditionsbetrieb auf einer als eingeschrinktes Gewerbegebiet aus-
gewiesenen Flache angesiedelt. Neben 2 Wohngebauden befinden sich auf diesem Grundstiick auch Gara-
gen und ein groRes Gebaude (Lagerhalle und Bﬁroﬂéchen)'. Der Schwerverkehr wird Gber die Werner-von-
Siemens-Stre;Be und die MoselstraBe geleitet. An Werktagen werden etwa 12~Schwert'ransp6rter auf dem
Gelénde abgefertigt. Nur in Ausnahmen verlassen Transporter in Nachts_tunden das Geldnde.
Auf dén Parzellen 104/10 und 114/1 befinden sich landwirtschaftliche Nebengebaude, auf Parzelle 1'1‘2/6 ein
| Schuppen, der von Kieintierziichtern genutzt wird. |

Das Umfeld des Geltungsbereiches wird durch M/ohnbebauung und -Gewerbefi4chen geprigt.

Auf dem westlichen, als GeWerbegebiet ausgewiésenen Grundstiick (99/7) befindet sich ein Busunterneh-
men (Reise- und Linienverkehr). Als bauliche Anlagen sind eine Bushalle, ein Biiro- sowie ein Wohnhaus
vorhanden. Die ersten Linienbusse verlassen gegen 4 Uhr das Gelande.

Ebenfalls westlich angrenzend sind auf den Parzellen 10177, 101/8 und 101/9 in einem ausgewiesenen
Mischgebiet 6 Wohneinheiten sowie ein Firmengebdude vorhanden. Westlich an diese Geb&ude ist auf Par-
zelle 99/5 ein Bauunternehmen angesiedeit. |

Im Norden und Osten des Geltungsbereiches schlieRen sich Wohngebiete an, siidlich befinden snch

gewerblich genutzte Flachen

Ziele: .
- Bebauung des Geltungsbereiches derart, dass sie sich in Art und Weise in den Bestand einfugt
- Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten durch geeignete Fidchennutzung




Begriindung Bebauungsplan BW 18/ 1. Anderung Seite 9

Dr. Rolf Schepp ¢ Landschaftsarchitekt und Stadtplaner

4.6 Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild wird einerseits durch die unbebauten Flachen, andererseité durch die bereits bestehen-
de Bebauung an vier Seiten des Geltungsbereiches bestimmt. ’

Somit entsteht der Eindruck, dass der Geltungsbereich eine weitgehend unbebaute Fldche innerhalb eines
Siedlungsgebietes ist.

Aufgrund seiner Unzugénglichkeit und der Verldmung auf den umgebenden Grundstiicken weist der Gel-
tungsbereich keinen groRen Erholungswert auf.

Ziele:

- Ma@stabliche Bebauung des Geltungsbereiches

- Landschaftsgerechte Eingriinung des Siedlungsbereiches
- Schaffung qualitativ hochwertiger Aufenthaltsbereiche

5 Stadtebauliches Konzept

In den folgenden Abschnitten werden Teilaspekte des stédtebaulichen Konzeptes naher untersucht und die-

erwarteten Auswirkungen beschrieben.

5.1 Nutzungs- und Bebauungskonzept; Parzellierung

Der Geitungsbereich soll in Anlehnung an die bereits bestehende Nutzung angrenzender Flachen als innen-
stadinahes Wohn- und Mischgebiet genutzt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zweigeschossige Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser sowie Mehrfamilien-
hduser mit bis zu drei Vollgeschossen geplant.

in der Regel werden unversiegelte Fldchen (iberbaut. Eine Ausnahme stellt Parzelle 100 dar. Das fast voll-
standig versiegelite, gewerblich genutzte Grundstiick-der GroRbéackerei wird umgenutzt. Hier sind kinftig
Reihenhduser und Garagen vorgesehen. Die Gebdude der Flurstiicke mit den Nummern 116/9 und 118/1
bleiben bestehen und werden in die Planung integriert. )

Die im Bebauungspian vorgeschlagene Parzellierung innerhalb des Geltungsbereiches lehnt sich teilweise
an den bestehenden Bebauungsplan an, fiir den einige Grundstiicke bereits durch Umlegung mit Flachen-

abzug zugeteilt wurden. Sie stellt unverbindliche Vorschlige dar, aus denen sich kein gesetzlicher Anspruch

ableiten 1asst.
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Auswirkungen:
Innerhalb des Geltungsbereiches werden etwa 160 neue Wohneinheiten entstehen. In mehreren Gebiuden

sind gewerbliche Nutzungen méglich.

5.2 ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

AuBere ErschlieBung
Der Geltungsbereich wird durch die bereits bestehenden Verkehrsflachen der RheinstraRe, Moselstrale so-

wie der Werner-von-Siemens-StraRe begrenzt und Uber diese erschlossen.

Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nihe in der MoselstraBe. Die hier verkehrende Linie ver-
bindet den Geltungsbereich mit der Bensheimer Innenstédt.

Innere ErschlieBung

Zur ErschlieBung des Gebietes wird eine neue Verbindung zwischen der Werner-von-Siemens-StraRe und
der RheinstralBe angelegt. Diese verlauft rechtwinklig von der Wemer-von-Siemens-StraBe in Richtung Nor-
den und miindet auf die stdlichere der beiden kreisformig éngelegten Verbindungen zwischen Rheinstrale
und MoselstréBe. Dadurch wird das netzformige ErschlieBungsprinzip beibehalten.

Alle Straen innerhalb des Quartiers sind zur Verbesserung des Wohnwertes als verkehrsberuhigte Berei-
che a.ngelegt. Dies ist moglich, da das duRere bestehende StraRennetz die ErschlieBung des Gebietes si-
chert.

Auswirkungen:
Auf den vorhandenen StraRen wird sich der Quell- und Zielverkehr geringfligig erhéhen, da der Geltungsbe-

reich Verkehr generieren wird. Die StraRen weisen jedoch ausreichend breite Querschnitte auf, so dass der
zusétziiche Verkehr keine AusbaumaBnahmen erforderlich macht.

6.3 Griin- und Freiflachenkonzept

Es ist vorgesehen, innerhalb des Geltungsbereiches ein durchgrintes, attraktives Baugebiet herzustellen,
das sowohl den heutigeh okologischen Anforderungen gentigt als auch eine hohe Aufenthaltsqualitét besitzt.
Der Baumbestand bleibt soweit als méglich erhaiten. Das erwéhnte Weiden-Pappel-Gebiisch muss aufgrund
seiner Lage beseitigt werden. Als Ersatz sind auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen umfassende Pfian-
zungen vorgesehen. |

Im Sinne des Hessischen'Naturschutzgesetzes (HeNatG) werden die mit der vorgesehenen Wdhnbebauung
verbundenen Eingriffswirkungen vermieden, gemindert oder durch geeignete MaRnahmen ausgeglichen.
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Auswirkungen:
Durch BegriinungsmaBnahmen wird der Geltungsbereich optisch aufgewertet und tragt zu einem harmoni-

schen Gesamteindruck bei. Zusétzlich verbessert die Bepflanzung das Siedlungsklima und tragt durch die

Verringerung des Oberflachenabflusses zu einer Stabilisierung des natiirlichen Wasserkreislaufes bei.

54 Ver- und Entsorgungskonzept

Folgende Versorgungsleitungen sind bereits vorhanden:

- Steuerkabel in der MoselstraBe und der Werner-von-Siemens-Strae

- Hochdruck-Gasleitung in der MoselstraRe und der Werner-von-Siemens-Strake

- Niederdruck-Gasleitung in der MoselstraRe bis auf Hohe Stichweg MoselstraRe 20 nach Siiden und au-
Rerhalb des Geltungsbereiches in der nérdlichen MoselstraRe sowie der dstlichen Rheinstrale

- 1 KV-Stomkabel in der Moselstrale )

- 20 KV-Stromkabel in der Rheinstralte und der Werner-von-Siemens-Strafle

- Wasserleitung in der Mosel- und der Wemner-von-Siemens-Strale

Telekommunikationskabel

Die zur mdglichen ErschlieRung des Geltungsbereiches erforderfichen telekommunikationstechnischen Lei-
tungen befinden sich in der Rhein-, Mosel- und Werner-von-Siemens-Strake. Der Geltungsbereich wird vor-
zugsweise unterirdisch erschlossen. Fir Kabelverlegungsarbeiten miissen die bereits ausgebauten StraRen
aufgebrochen werden.

Um Baumpflanzungen im Umfeld der Leitungen zu ermdglichen, werden an betreffenden Standorten ein-

schlagige Normen beriicksichtigt. Die Kosten werden nach dem Verursacherprinzip umgelegt.

Gasversorgung

Das Gebiet wird vom Gruppen- Gas- und Elektrizitatswerk Bergstrae (GGEW) versorgt. Im Sinne einer
Minderung der Brennstoffemmissionen wird ein Ausschluss von fliissigen und festen Brennstoffen festge-
setzt.

Abwasserbeseitigung ‘

Die Abwasserbeseitigung erfolgt in Abstimmung mit dem Abwasserverband Mittlere BergstraRe im Trenn-
system. In der Werner-von-Siemens-Strae und in der RheinstraRe liegen mit FlieBrichtung nach Westen
jeweils Regenwasser- und Schmutzwasserkanile. Lediglich in der Moselstrae befindet sich ein Mischwas-
serkanal. Im Geltungsbereich bestehen keine Abwasserleitungen. Diese werden unter den neuen StraRen
verlegt. Anschliisse an bestehende Rohre werden in der Rheinstrale beziehungsweise der Wemer-von-
Siemens-Strafle hergestellt. '
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Mullbeseitigung
Standorte von Millsammelstellen sind im Bebauungsplan aufgenommen.

Die Miillentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung der Stadt Bensheim.

Auswirkungen:

Der Geltungsbereich kann von bereits verlegten Leitungen versorgt werden. Anschiiisse in den Geltungsbe-

reich sind noch herzustellen.

55 Larmemissionen

Auf dem Eckgrundst'dck Moseistralle — Werner-von-Siemens-Strafie beﬂhdet sich auf einem ausgewiesenen
eingeschrénkten Gewerbegebiet eine Spedition. Sudlich grenzen an den Geltungsbereich Parzellen eines
Busunternehmens sowie eines Bauunternehmens in ausgewiesenen Gewerbe- bzw. Mischgebieten.
Gegeniiber dem Busbetrieb Parz. 99/7 ist entlang der Grenze eine ca. 130m lange und 4m hohe Lirm-
schutzwand festgesetzt. ' -

In Anlehnung an die Fldchenausweisungen bestehen Grenzwerte fiir die flichenbezogenen Schailleistungs-
pege!‘ Diese liegen filr eingeschrénkte Gewerbegebiete tags bei 55 dB(A), nachts bei 40 dB(A) und fiir Ge-
werbegebiete tags bei 60 dB(A), nachts bei 45 dB(A). Sie diirfen nicht tberschritten werden.

Auswirkungen:

in einem separat erstellten Schallgutachten (s. Anlage) wurde festgestellt, dass die maximal zulassigen Im-
missionsrichtwerte am westlichen Rand des Geltungsbereiches im Aligemeinen Wohngebiet Uiberschritten
werden. Durch Erstellen der 4 m hohen, 130 m langen Schallschutzwand (Garagenzeile mit 1,5 m hohem,
bepflanztem Aufsatz) kénnen .die in der TA L&rm Stand 1968 in Verbindung mit VDI-Richtlinie 2058 vorgese-
henen Immissionsrichtwerte bis zum 1. Obergeschoss eingehalten werden. In den dariiber befindlichen Ge-
schossen und/oder Dachgeschossen kénnen die Richtwerte nur eingehalten werden, wenn diese Geschos-
se in WA 13 und 14 nicht zu einem schutzwirdigen Aufenthaltsraum ausgebaut werden bzw. nach Westen
(in WA 13 auch ':nach Siiden) lediglich nicht zu 6ffnende Bauelemente angebracht werden.

Vom Siden im Bereich der Spedition dringen ebenfalls Schallemissionen auf das nérdlich angrenzende
Grundstiick des geplanten Aligemeinen Wohngebietes. Auf einem etwa 10 m breiten Streifen werden auf
den Wohngrundstiicken die Grenzwerte berschritten. Die berechneten Uberschreitungen der Grenzwerte
liegen im Larmpegelbereich 1l, der heutzutage durch Realisierung des {iblichen Baustandards erfilit wird.
Ein aktiver Schalischutz wurde hier im Schallgutachten nicht vorgeschiagen. Zu berlicksichtigen ist jedoch
auch, dass der Schwerverkehr der Spedition iber die Mosel- bzw. Werner-von-Siemens-StraRe abgewickelt
wird, so dass in der Realitdt Schallimmissionen nach Norden unter dem rechnerisch festgesteliten Wert lie-
gen dirften. '
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6 Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan

6.1 Art der baulichen Nutzung:

In Anlehnung an die bereits den Geltungsbereich umgebende Nutzung wird der nordliche Teilbereich als All-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Lediglich an die Werner-von-Siemens-StraBe angrenzende
Grundstiicke sind als Mischgebiet (Mf) vorgesehen. Die Ausweisungen der Flachennutzungen orientieren
sich an bereits bestehenden Nutzungen in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich.

Durch den festgesetzten Nutzungskatalog soll der in der BauNVO vorgesehene Charakter fiir beide Gebiete
sichergestelit und eine Einbindung an den Bestand erleichtert werden.

6.2 Mag der baulichen Nutzung:

In Anlehnung an die Bebauung der Umgebung ist im Aligemeinen Wohngebiet zweigeschossige Bebauung
in Einfamilienhdusern, Doppethédusern und Hausgruppen vorgesehen (GRZ=0,4 / GFZ= 0,8). Die Bebauung
an der Ecke Rheinstrae / MoselstralRe soll dagegen dreigeschoésig werden, um eine Korrespondenz zur
MaBstéblichkeit der diagonal gegeniiber IiegendenAEckbebéuung_ zu erzeugen (GRZ=0,4 / GFZ=1,0). Wah-
rend im Allgeheinen Wohngebiet die GRZ-Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO umgesetzt werden, werden _
die Obergrenzen von GRZ=0,6 im Mischgebiet nicht erreicht. Mogliche Obergrenzen mit einer GFZ von 1,2
werden weder im Allgemeinen Wohngebiet noch im Mischgebiet erreicht. '

Die maximalen Geb&udehdhen sind auf 6,0m, 6,35m bzw. 9,15m (TWH) festgelegt; Hohenbezugspunkt ist
die mittlere StraRenhéhe. Mit diesen Obergrenzen wird erreicht, dass sich die Bebauung in ihrer MaRst&b-
lichkeit an den Bestand anpasst.

Aufgrund der Anlage einer Tiefgarage im WA 1 kann hier die im § 17(1) BauNVO aufgefﬁhr’gg_ Obergrenze
zur GRZ nicht eingehalten werden. Geringfiigige Uberschreitungen der GRZ sind auch beim'WA 3 wahr-
scheinlich.

Da die Tiefgarage aus stadtebaulichen Griinden jedoch erforderlich ist und zudem gesunde Wohnverhaltnis-
se gewahrieistet sind, kann die Obergrenze nach § 17 (2) BauNVO iiberschritten werden.

6.3 . Bauweise

GemaR § 22(2) BauNVO wird offene Bauweise festgelegt. Es sind nur Einzelhduser, Doppelhduser und
Hausgruppen zuléssig.

Fir die Eckbebauung wird im WA 1 eine "abweichende Bauweise" nach § 22(4) BauNVO festgesetzt. Somit
sind Baukdrper mit mehr als 50 m Lange zuldssig, was an dieser Stelle aus stddtebaulichen Griinden vor-
teilhaft ist.

An den der Mosel- und Rheinstrae zugewandten Gebiudeseiten sind zur Herstellung einer einheitlichen
Gebéudekante vorzugsweise Baulinien festgesetzt. Die meisten Baufenster werden durch Baugrenzen fest-
gelegt. Auf diese Weise wird ausreichend Spielraum fir eine stiddtebauliche Vielfalt gewéhrieistet. Insbeson-

dere auf kleineren Grundstiicken sind die stadtebaulichen Spielraume geringer.
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6.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Satzung der Stadt Bensheim {ber die Stellplatzpflicht sieht pro Einfamilienhaus 2 Stellplétze, pro Mehr-
familienhaus in Abhangigkeit von der WohnungsgréRe 1,0 — 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit vor.

Somit ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgender Bedarf an Stellplatzen:

90-106 Wohneinheiten  in Einzel- bzw. Doppelhausern 180 — 212 Stellplatze
36 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau 40 - 54 Steilplatze

220 — 266 Stellplatze
Im Bebauungsplan sind insgesamt 318 Steliplatze (214 Stellpldtze, 6 Carportplétze, 98 Garagenplatze sowie
zusatzlich eine Tiefgarage (WAI) mit 54 Stellplatzen und ein Tiefgarage mit 14 Stellpldtzen) vorgesehen. Zu-

séatzlich wurden 36 6ffentliche Parkplatze festgesetzt.

Die Steliplatze weisen folgende Abgrenzungen auf:

Stellplatze und 6ffentiiche Parkplatze (Senkrechtparken) mindestens 25 mx5m
offentliche Parkplétze (Langsparken) mindestens 2,25 mx6,5m
Garagen und Carports . 3mx6m

-

Im gesamten Geltungsbereich kénnen Stellplétze und Garagen nur auf den dafiir vorgesehenen Flachen
angelegt werden. Wahrend offentliche- Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum vorgesehen sind, werden
Stellplatze auf den betreffenden Privatgrundstiicken angelegt. Die Ortlichkeiten der Stellplétze und Garagen
sind so gewahlt, dass sie sich einerseits moéglichst nahe an den Gebauden befinden, andererseits den Stra-
Benraum nicht dominieren und eine Realisierung der vorgesehenen Bepflanzung zulassen.

Nebenanlagen wie Gartenhduschen bis zu einem Geb&udevolumen von 20 m?, Pergolen, Miilltonnenplatze
und Einfriedungen sind auf nicht dargesteliten Flachen méglich. Ausnahmen stellen Miilltonnenplatze fir
Mehrtamilienhduser dar, die bereits als Nebenfldchen im Plan dargestellt sind und an den vorgesehenen

Stellen zu realisieren sind.
6.5 Verkehrsflichen

Die verkehrsbefuhigten Flachen werden héhengleich mit einem Querschnitt von 5,5 m ausgebaut. Da im
Geltungsbereich in der Regel keine Gehwege vorhanden sind, sind zur Reduzierung der Fahrgeschwindig-
keit des Verkehrs verkehrstechnische Einrichtungen wie Schwellen an den Ubergidngen zur Mosel- und
Rheinstfaf&e vorgesehen.
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6.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft

6.6.1 Schutz des Mutterbodens

‘Belebter Oberboden ist Substrat und Nahrstoffspeicher fir Pflanzen sowie Lebensraum fiir zahlreiche Bo-
denlebewesen. Der Mutterboden ist als nicht vermehrbares Gut wéhrend der Bauzeit getrennt zu lagern und
nach Beendigung der BaumaRnahme als kulturfahiger Oberboden wieder auf dem betreffenden Grundstiick
unter Beachtung einschlégiger Richtlinien einzubauen und zu lockern. Fiir den Einbau darf ausschlieBlich
unbelasteter Oberboden verwendet werden.

6.6.2 Minimierung der Bodenversiegelung

Zur Aufrechterhaltung der Bodenfunktionen (Boden als Lebensraum fiir Bodenorganismen, Filter und'Pruffer
fur Schadstoffe, Standort fiir Pflanzen sowie naturgeschichtliches Dokument) soll die Bodenversiegelung mi-
nimiert und die Versiegelung nicht benétigter Fldchen vermieden werden. Daher werden Obergrenzen fir zu
befestigende Nebenflichen auf den Grundstiicken festgesetzt.

6.6.3 Versickerung von unverschmutztem Niederschlégéwasser

Zur Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes und zur Entlastung der stadtischen Kanalisation soll anfallen-
des, unverschmutztes Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden. Um dies zu gewahrleisten,
sind Wegeflachen in Abhangigkeit von ihrer Nutzungsfahigkeit mit versickerungsfahigen Beldgen zu befesti-
gen bzw. Gefélle von ErschlieBungsflachen so anzulegen, -dass Oberflachenwasserabfluss in Vegetations-
fldchen flieBt und dort versickert. Niederschiagswasser von Déchern ist auf Grundstiicken in begriinten Ver-
sickerungsmulden einzuleiten und zur Versickerung zu bringen. Alternativ kann es in unterirdisch angelegten
Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden. Zisternen kénnen nur unierirdisch oder in Ge-
bduden angelegt werden.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser aus privaten Fldchen in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht még-
fich.

6.7 Erhaitungs- und Pflanzgebot

6.7.1 Erhaltungsgebot

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vitale Baumbestidnde. Sofern sich diese nicht innerhalb von
Baufenstern befinden, sind sie zur Aufwertung des Siedlungsbildes zu erhalten. Gleichzeitig tragt der Vege-
tationsbestand zu einer Steigerung des biotischen Wertes innerhalb des Geitungsbereiches bei. insbesonde-
re die Platanenreihe auf Privatgrundstiicken in der Werner-von-Siemens-Stralle soll erhalten bleiben:



Begriindung Bebauungsplan BW1 8/ 1. Anderung
Dr. Rolf Schepp e Landschaftsarchitekt und Stadtplaner

6.7.2 Pflanzgebot

Der Geltungsbereich soll sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Flachen, an fensterlosen Fassaden%
und auf Flachddchern intensiv durchgriint werden. Neben der Aufwertung des Siedlungsbildes wird dadurch
auch eine Verbesserung des hydrologischen Kreislaufes und des Mikroklimas erreicht. Zur Aufwertung des
Biotoppotentials wird die Verwendung standortheimischer Pflanzen bevorzugt. Die Pflanzen sind solzu pfle-
gen, dass sie dauerhaft das Siedlungsbild aufwerten. Bei StraBenbsumen ist bei bestehenden Leitungen ei-
ne Abweichung vom vorgesehenen Standort méglich.

in den Festsetzungen sind fir verschiedene zu begriinende Fiachen Pflanzenlisten aufgefiihrt. Bei den
Pflanzungen sind die Absténde des Hessischen Nachbarrechts zu beachten. -
Unterirdisch verlegte Leitungen sind durch angemessene SchutzmaRnahmen vor Baumwurzeln zu schiitzen.
Diese SchutzmaRnahmen erlauben eine Begriinung von Stférsenzi}gen, unter denen Leitungen verleg{ sind.
Aufgrund geringer Pflanzabstédnde sind entlang der MoselstraRe in Vorgérten kleihkronige Baume zu pflan-

Zen.

6.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schidiichen Umwelteinwirkungen -
Zur Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Richtwerte ist an der westlichen Geltungsbereichsgrenie

eine 130 m lange, 4 m hohe Larmschutzwand zu errichten.

6.9 Dachgestaltung

Fir den Geltungsbereich ist eine einheitliche Dachgestaltung vorgesehen: Im Mischgebiet sollen die Sattel-
oder Walmd&cher zwischen 15 und 30 ° geneigt sein, im Aligemeinen Wohngebiet zwischen 35 und 45 °.

Um die Dachlandschaft nicht zu dominieren, sind fiir Dachgauben Héchstbreiten und Mindestabstiande: fest-

gesetzt.

6.10  Garagen und Steliplatziiberdachungen

Garagen und Carports kdnnen mit Satteidach oder begriintem Flachdach gestaltet werden, und - sofern sie
an Hauptgebaude angebaut sind - auch mit Pultdach.

Am Grundstiick Moselstrae — RheinstraBe ist unter dem Mehrfamilienhaus eine Tiefgarage geplant. Diese
soll auf den nicht Uiberbauten Flachen gartnerisch gestaltet werden. )
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6.11  Gestaltung der unbebauten Fldchen

Gestaltung des StralRenraumes

Um ein groRziigigeres StraBenbild zur Mosel-, Rhein- und Wermner-von-Siemens-StraRe zu erhalten, sind an
Vorgér‘cén keine Einfriedungen zuléssig.

Zur Rhein- und MoselstraRe ist eine Bepflanzung des StralRenraumes als Baumreihe in privaten Grinflachen
vorgesehen. Es sollen kieinkronige Baume verwendet werden, beispielsweise Zierkirschen oder Stadtbirnen.
Zur Werner-von-Siemens-StraRe soll der Baumbestand (Platanen) entsprechend den Vorgaben des beste-
henden Bebauungsplanes BW 18 ergéanzt werden.

-

Gestaltung der verkehrsberuhigten Bereiche und der Privatgéarten

Die verkehrsberuhigten Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches sollen durch Baumpflanzungen aufge-
wertet werden. Stellplatze werden gemaR Steliplatzverordnung der Stadt Bensheim bepflanzt.

Um ein einheitliches StraBenbild zu erhalten, sollen Vorgartenbereiche und Privatgarten gértnerisch gestaltet
und ohne Einfriedung angelegt werden. ]

Privatgérten sollen durch raumgliedernde, abschirmende Hebkenpﬂanzungen Zum StraBenraum hin abge-
grenzt werden. Einfriedungen sollen zu &ffentlichen Flachen hin eine Hohe von 1,20 m nicht liberschreiten

und fiir jede Baugruppe einheitlich gestaltet werden.

6.12 Hinweise

- Altlasten und Bodendenkméler sind bei ldentifizierung den zusténdigen Behérden mitzuteilen.

- Im Hessischen Ried sind aufgrund natiificher Gegebenheiten hohe Grundwasserstande méglich. Zum

Schutz baulicher Anlagen sind daher Schutzmafnahmen fiir Kellergeschosse zu treffen, um Schéden
vorzubeugen. )
- Zum Schutz des Grundwassers sind einschldgige Vorschriften fiir wassergefahrdende Stoffe zu beriick-

sichtigen.
- Als aktive Larmschutzma@nahme ist an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches eine Garagen-

zeile vorgesehen, die durch eine zusitzliche, 1,5 m hohe Wand auf eine Gesamthéhe von 4,0 m aufge-
stockt wird. Durch diese Wand kdnnen in beiden Vollgeschossen der dort vorgesehenen Reihenhduser
die gesetzlich vorgesehenen Richtwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.

- Zur Reduzierung luftbelastender Stoffe diirfen im Geltungsbereich keine flissigen Brennstoffe verwendet
werden. Zusatzheizungen mit nachwachsenden Rohstoffen sind bei Einhaltung der entsprechenden
Rechtsnormen zur Luftreinhaltung mdglich. Die Verwendung alternativer Energien und die installation
von Solaranlagen wird hingegen unterstiitzt.
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7 Stddtebauliche Daten

7.1 Planungsstatistik des stadtebaulichen Konzeptes

Flache GRZ |GFZ |Anzahl |Flache Anzahl Geschatzte | Geschatzte An- | Dachnei- | Dachart

Volige- (m?) und Art Anzah!h zah! Stellplatze/ | gung (°)

schos- der Hau- | Wohnein- Garagen/ Park-

se ser heiten plétze :
M1 {04 0,8 1 4.300 2E 2 4 St 15-30 SD/WD
Ml 2 0,4 0,8 Il 750 1D 4 13 8t 15-30 SD.
MI'3 0,4 0,8 i 870 1D 4 20 St 15-30 sD
WA 1 0,4 1,0 i 2.000 1G - 36 60 St 35-45 SD
WA 2 0,4 08 | ! 1.220 6 H 6 68t 6Cp 35-45 sSD
WA 3 0,4 0,8 Il 1.100 6H 6 12 St 35-45 SD
WA 4 0,4 0,8 I 1.100 6 H 6 12 8t 1 3545 SD
WA S 0,4 0,8 1l 1.850 4D 8 T 128t 8G 35-45 SD
WA 6 0,4 0,8 I 1.180 3H 8 6St 3G 35-45 SD
WA7 0,4 0,8 1 3.200 6 ED 12 14 St, 10 G 35-45 sD
WA 8 0,4 0,8 Il 2.900 6 ED 12 |1 118t 13G 35-45 sD
WA S 0,4 0,8 it 810 4H 4 48t 4G 35-45 sD
WA10 (04 0,8 Il 850 4H 4 4 St 4G 35-45 SD
WA 11 0,4 0,8 i 1.680 2ED 12 4G 35-45 SD/WD
WA 12 0,4 0,8 It 1.650 2ED 12 128t 686G 35-45 SD
WA 13 |04 0,8 i 800 4H 4 45t 4G 35-45 SD
WA 14 0,4 0,8 I 2.600 186 H 18 32G 35-45 8D
WA15 |04 0,8 1 1.620 4H 8 9 St + 4G 35-45 sD
Spielplatz 390 - - -
Offentliches Grin 420 - - -
Offentliche Verkehrsfiachen ‘ 5.899 3BP - -
Summe 37.189 85 160 214 St, 98 G - -

6Cp, 36P

7.2 Einwohner und Wohndichte -
Einwohner geplant (2,5 Ew./WE) x160 WE = 400 Ew.
Bruttowohndichte 400 Ew. /3.7 ha = 108 Ew./ha

Wohnungen je ha Bruttobauland 160 WE /3.7 ha = 43 WE/ha
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7.3 Infrastruktur- Folgeeinrichtungen

Fir den Geltungsbereich wird von ca. 16-17 Kindergartenkindern ausgegangen. Die Versorgung dieser Kin-
der mit Kindertagesstattenplatzen ist im nahe gelegenen Kindergarten des nérdlich angrenzenden Wohn-
gebietes gesichert. | . '

Der Bedarf im Grund- und Hauptschulbereich wird durch die nahe gelegene Schule gedeckt.

Bolz- und Spielplatze fiir Jugendiiche befinden sich ebenso wie Sportanlagen in der {iblichen Entfernung
fur derartige Infrastruktureinrichtungen. Ein Quartierspielplatz wird innerhaib des Plangebietes eingerichtet.
Kleinkinderspielplatze werden gemaR HBO auf Grundstiicken von Mehrfamilienhdusern realisiert.

Entlang der Wormser StraRe sind die wesentlichen Einrichtungen des taglichen Bedarf vorhanden.' An der
Schwanheimer Stralle befindet sich ein Postamt. Da samtliche Einricht/ungen in unmittelbarer Nahe liegen,
ist die Einrichtung von Einzelhandel auf dem Plangebiet nicht vorgesehen.

8 Begrpnd_ung und Bewertung der landschaftspflegerischen MaRnahmen
8.1 ~ Begriindung der landschaftspflegerischen MaRnahmen

8.1.1 Boden

MaRnahmen:

- vor Baubeginn Abtragung von Oberboden in anstehender Stirke gemaR DIN 18915: Wiederverwen-
dung des Oberbodens [Festsetzung 6.1]

- Beschrankung der Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche MaR [Festsefzung 6.2]

- Verwendung versickerungsaktiver Belage [Festsetzung 6.3.2]

Begriindung:

Oberboden ist als Pflanzenstandort und Lebensraum fiir Bodenorganismen von groBer Bedeutung. Daher

soll im Geltungsbereich Oberboden in nutzbarem Zustand erhalten werden.

Unversiegelter Boden {ibernimmt weitere 6kologische Funktionen, etwa als Filter und Puffer fir Schadstoffe

bei der Versickerung von Niederschiagswasser. Um diese Bodenfunktionen auch zukliinftig aufrecht zu er-

halten, soll die Bodenversiegelung auf ein Minimum reduziert werden.

8.1.2 Klima

MaBnahmen:

- Erhalt klimaaktiver Vegetationsbestande [Festsetzung 7.1]

- Durchgrinung des Geltungsbereiches (Baum- und Strauchpflanzungen, Dach- und Fassadenbegri-
nung) [Festsetzung 7.2] ' '
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Begriindung:

Aufgrund eines verdnderten Bodenwasser-, W&rme- und Strahlungshaushaltes weisen Siedlungsbereiche
im Vergleich zur unbebauten Landschaft verdnderte Klimacharakteristika wie geringere Luftfeuchtigkeit, ho-
herer Staubanteil bzw. warmere Temperaturen auf.

Um die klimatischen Eingriffe im Geltungsbereich zu minimieren, werden umfangreiche PflanzmaRnahmen
festgesetzt. Die Vegetatiori bewirkt eine Erhéhung der Luftfeuchtigkeit sowie aufgrund ihrer Filterwirkung ei-
ne Reduzierung des Staubanteiles innerhalb bebauter Bereiche. Bei Beschattung von Gebauden durch
Dach- und Fassadenbegriinung heizen sich Winde und Dacher nicht so stark auf und reduzieren AusmaR
und Ausdehnung von Wammeinsein innerhalb von Siediungskérpern. Gleichzeitig erwdrmen sich Geb&udein-
nenrdume im Sommer nicht so stark.

8.1.3 Hydrologie

MaBnahmen:

- Verwendung versickerungsaktiver Belage [Festsefzung 6.3.3]

- Dach- und Fassadenbegriinung [Festsetzung 7.2.2] .

Begriindung; '

Niederschlagswasser, das von versiegeiten Flachen in die Kanalisation geleitet wird, wird dem natiirlichen
Wasserkreislauf entzogen. Oberflachlich abflieBendes Niederschlagswasser, das nicht versickern kann, be-
lastet insbesondere nach Starkregenereignissen durch kurzfristig anfallende, hohe Zuflussmengen das Ka-
nailsystem.

Um Eingriffe in den Naturhaushalt zu reduzieren, soll der Oberflachenwasserabfluss minimiert werden. Bei
Begrtinung von Flachddchern kdnnen bis zu 70 % des Niederschlags von der Vegetation zuriickgehalten
werden. Bei Verwendung versickerungsaktiver Bodenbeldge kann unverschmutztes Niederschlagswasser
innerhalb des Geltungsbereiches zur Versickerung gebracht werden. Da die Stadt Bensheim anstrebt, den
Grundwasserspiegel im Hessischen Ried anzuheben, stehen die MaRnahmen in Ubereinstimmung mit tiber-
geordneten Zielen.

8.1.4 Biotopschutz

Mafnahmen:

- Erhalt von Vegetationsbesténden [Festsefzung 7.1]

- Durchgriinung des Geltungsbereiches (Baum- und Strauchpflanzungen, Dach- und Fassadenbegrii-
nung) [Festsetzung 7.2]

Begriindung: .

Durch Uberbauung und Bodenversiegelung wird Tier- und Pflanzenarten der Lebensraum entzogen.

Um insbesondere der heimischen Tierwelt Ersatzlebensraume zu schaffen, sind innerhalb des Geltungsbe-

reiches Pflanzungen aus standortgerechten und lokaltypischen Baum- und Straucharten gegeniiber Exoten

zZu bevorzugen, da diese als Nahrungsquelle dienen und eher als Brut- und Aufenthaltsort angenommeri

werden.
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8.1.5 Wohnumfeldverbesserung

MaBnahmen:

Minimierung der Bodenversiegelung [Festsetzung 6.2]

Erhalt bestehender, vitaler Baume soweit moglich [Festsetzung 7.1]

Bereitstellung und Durchgriinung privater Vorgéarten und Wohngérten sowie offentlicher Spiel- und Auf-
enthaltsfidchen [Festsetzung 7.2]

Begriindung:

MaBnahmen zur Reduzierung der Bodenversiegelung sowie zur Durchgriinung bzw. der Erhalt markanter
Baume erhdhen die Lebensqualitat innerhalb des kiinftigen Wohn- und Mischgebietes. Durch die Festset-
zung von Baum- und Heckenpflanzungen entlang des StraRenraumes soll der 6ffentliche Raum innerhalb

des Geltungsbereiches einheitlich gestattet werden, um ihm so Identitat zu verieihen.

8.2 Hinweise zur Verwirklichung der MaBnahmen

Zur Verwirklichung der oben genannten MafRnahmen sind folgende Hinweise zu beriicksichtigen:

Oberbod.ensicherung und —verwertung in allen Bereichen fiir vegetationstechnische Zwecke gemaR DIN
18915 '

Trassenplanung fir Ver- und EntsorgungsmaRnahmen auch in privaten Flachen zwingend unter Be-
achtung der vorgegebenen Pflanzgebote

Stralenausbau in Untergrund und Tragschicht als VorabmaRnahme; anschlieRender Endausbau mit
Pflasterung, Moblierung und Bepflanzung nach wesentlichem Abschiuss der Bebauung _
Anlage der offentlichen Griinfldchen in einer MaRnahme durch Fachkréfte des Garten- und Land-
schaftsbaues einschlieB8lich nachfolgender Fertigstellungs- und Dauerpflege (Ausfihrung nach DIN
18320 - Landschaftsbauarbeitung unter beso=nderer Beachtung der DIN 18916-18919 fiir vegetations-
technische Arbeiten und Pflege)

Nachweis der Verwirklichung der Manahmen und Empfehlungen auf privaten Griinflachen in einem
qualifizierten Freiﬂéchenplan zum Bebauungsplan; dauerhafte Sicherung der Pflanzungen bei Anlage

und Pflege
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8.3 Bewertung der landschaftspflegerischen MaBnahmen

Fir den Geltungsbereich besteht bereits Baurecht. Daher ist eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichs-

Bilanzierung nicht erforderlich (§ ta BauGB). Um dennoch die vorgesehenen, griinordnerischen MaRnah-

men in ihrer Wirkung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einschétzen zu kénnen, erfolgt eine

verbal-argumentative Bewertung.

Aufgrund des giiltigen Baurechtes sind die Ausweisungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes als Bestand

anzusetzen (juristischer Bestand). Fiir den Geltungsbereich ist innerhalb des Misch- und Gewerbegebietes

eine Grundflichenzahl GRZ von 0,4 festgesetzt. Eine Durchgriinung ist ausschlielich als Straenbegleit-
grin vorgesehen.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen zur 1. Anderung finden innerhalb des Geltungsbereiches folgen-

de Verdnderungen statt: _ o

= Entsiegelung nicht fnéhr benbtigter Fldchen durch Umnutzung des Grundstiickes auf Parzelle 100

] Verkehrsfldchen werden teilversiegelt, so dass der die Bodenfunktionen und die Versickerung des Nie-
derschiags im Vergleich zu Asphaltfidchen teilweise erhalten bleiben '

- der Geltungsbereich wird gleichmaRiger und intensiver durchgriint, auf diese Weise verbessert sich 'das
Siedlungsklima innerhalb des Geltungsbereiches '

*  das Weiden-Pappel-Gebiisch auf Parzelle 101/5, das im alten Bebauungsplan als Flache dargestelit
wurde, auf der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
stattfinden sollen, kann nicht erhalten werden; da in der Vergangenheit keine PflegemaRnahmen statt-
fanden, hat sich Ostlich des Geblisches eine Brombeerhecke ausgebreitet, die in zunehmendem MaR
den Gehélzbestand in seiner Vitalitat und Wertigkeit beeintrachtigt hat '

= durch die Wohnbebauung und die ansprechende Gestaltung der &ffentlichen Fldchen wird der Gel-
tungsbereich im Vergleich zur Realisierung eines Gewerbe- und Mischgebietes aufgewertet; dies ist
insbesondere in Hinblick auf das instabile soziale Umfeld angrenzender Wohnbereiche von Bedeutung

Aufgrund der beschriebenen Aufwertungen im Vergleich zum juristischen Bestand verbessert sich insgesamt

die Situation innerhalb des Geltungsbereiches.

9 Kostenschatzung

Offentliche StraRenflichen

StralRenbau 4.590 m? a 140,00 DM 642.600,00 DM
Straflenabléufe ca. 30 Stuck 4 650,00 DM 19.500,00 DM
Offentliche FuBwege
Wegebau 600 m? & 100,00 DM 60.000,00 DM
Offentliche Parkplitze
inkl. Bekantungen, kompletter Aufbau 450 m? 4 120,00 DM 54.000,00 DM
Straen- und Wegebeleuchtung .

o ca. 50 Leuchten a 3.000,00 DM 150.000,00 DM
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Kanalisation
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* Kanal (Aushub, Leitungen) 600 fd. m & 300,00 DM 180.000,00 DM
*  Anschluss Hauptsammler pauschal 4 5.000,00 DM 5.000,00 bM
*  Revisionsschacht ca. 120 Stick a3.000,00 DM 360.000,00 DM

Offentliche Griinflichen

420 m? 275,00 DM 31.500,00 DM
Baumpflanzungen auf Sffentlichen
Griinflachen 29 Stlick a 1.500,00 DM 43.500,00 DM
Spielplatzausstattung pauschal 30.000,00 DM 30.000,00 DM

Summe 1.576.100,00 DM

Nach Riicksprache mit der GGEW tritt diese fir die Versorgung des Geltungsbereiches mit Wasser, Gas,
Strom und Li?schwasser in Vorleistung. Die GGEW stellt-a'uc':h die Hausanschliisse her. Die entstehenden
Kosten werden anschlieRend mit den zukinftigen Eigentiimern abgerechnet.

Die Telekom wird die Kosten fiir die billigste ErschlieRungsvariante fiir den Geltungsbereich tragen. Aus die-

sem Grund sind diese Kosten nicht in der Aufsteliung beriicksichtigt.
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10 Anlag‘e zur Begriindung

Dr. Gruschka (1998): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,BW 18, 1. Anderung*
der Stadt Bensheim. i

Einschl. Stellungnahme vom 31.07.2000
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