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1. Situation und Inhalt der Planung
1.1 Réumliche Lage des Plangebietes und Anlass der Planung

Das von der Anderung betroffene Plangebiet befindet sich im Westen des
Stadtgebietes im Bereich der Klaranlage des Abwasserverbandes Mittlere
Bergstrasse. Aufgrund der erweiterten Aufgaben des Verbandes sowie der Tat-
sache, dass die heutige Trennung von Klaranlage und Verbandsverwaltung fir
die verbandsinternen Abléufe nicht optimal ist, beabsichtigt der Abwasserver-
band die Errichtung eines Verwaltungsgebzudes auf dem Areal der Klaranlage.

Der rechtskraftige Bebauungsplan BW 23 A ,Neuwiesenfeld” sieht im Bereich
der Klaranlage grof3flachige, zusammenhangende lberbaubare Flachen um die
technischen Abwasserreinigungsanlagen vor. Bereits bei der Aufstellung des
rechtskraftigen B-Planes im Jahr 1996 wurden im Norden des Grundstiickes
weitreichende Reserveflachen fir den Ausbau des jetzigen Belebungsbeckens
und weiterer Filteranlagen ber{icksichtigt. Zu diesem Zeitpunkt wurde die bis
dato m/veistuﬁge-Abwasserreinigungsanlage' aufgrund der absehbaren gesetzli-
chen Neuerungen um die dritte Reinigungsstufe der Nitrifikation / Denitrifikation
erganzt und in diesem Zuge z. B. die seinerzeit bestehenden Rundbecken ab-
gebrochen. Die nicht bendétigten Grundstiicksflachen wurden (iberwiegend als
private Grinflachen festgesetzt, um eine gewisse Durchgriinung der Anlagen-
teile zu erreichen. ' '

Nunmehr ist geplant, in der aus emissionstechnischen Griinden etwas abseits
der Klarbecken gelegenen Flache im Norden des Grundstickes den Neubau
eines Verwaltungsgebaudes zu platzieren. Vorteilhaft ist an dieser Stelle vor
allem auch die verkehrliche ErschlieBung. Diese kann Uber die Strasse ,Am
‘Schiachthof* erfolgen und muss nicht Gber eine interne Wegefithrung innerhalb
des Klaranlagengelandes geschehen. Letzteres ware der Fall gewesen, wenn
der Verwaltungsbau an anderer Stelle, innerhalb der bereits rechtskraftigen
Bauflachen platziert wiirde.

Der Standort des geplanten Verwaltungsneubaues ist im rechtskraftigen Plan
als private Grunflache festgesetzt, die geplante Stellplatzflache ist als Streu-
obstwiese ausgewiesen. Im Bestand ist die nach rechtskréftiger Planfassung
neu anzulegende Streuobstwiese jedoch nicht umgesetzt.

Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir das Vorhaben ist eine Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich.
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1. 2 Planungsvorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan BW 23 A ,Neuwiesenfeld® setzt innerhalb
des Geltungsbereiches des vorliegenden Anderungsverfahrens ,Private Griin-
flache® sowie eine ,Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, hier: Streuobstwiese® fest. Insgesamt
weist der Plan im Bereich des Klaranlagengrundstickes (das nicht vollstandig
vom Geltungsbereich der vorliegenden Anderung erfasst wird) umfangreiche
Gberbaubare Flachen und eine GRZ von 0,6 aus. Das gesamte Klaranlagen-
grundstiick ist gem. § 11 BauNVO als ,Sondergebiet Klaranlage“ und ,Flache
fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung“ nach § 9 Abs. 1 Nrn. 12, 14
BauGB festgesetzt. |

- Der Flachennutzungsplan weist das Gesamtareal als Flache fur die Abwasser-
beseitigung aus, so dass die Planung aus dem F-Plan entwickelt ist.

Ziel der Planung ist es, die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur den ge-
planten Verwaltungsneubau nebst erforderlicher Parkplatzflachen zu schaffen.
Hierzu wird im Bereich bislang nicht Uberbaubarer Grundstticksflachen eine
bauliche Nutzung geschaffen. Das im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung wird jedoch nur unwesentlich
erweitert. Aus landschaftspflegerischer Betrachtung ist neben dem Verlust der
Streuobstwiese der Wegfall privater Grinflache auszugleichen. Die sonstigen
Planfestsetzungen, die der rechtskraftige Bebauungsplanes BW 23 A fir das
Areal der Klaranlage festsetzt, werden in den Geltungsbereich der vorliegenden
Anderung Ubertragen.

Im Sinne des Vorgenannten ist, nachdem die Grundzlige der Planung nicht be-
rihrt werden, die Anderung im vereinfachten Verfahren méglich.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Von der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist eine Teilflache des Flurstiickes
in der Gemarkung Bensheim, Flur 27, Nr. 6/21 betroffen. Der Geltungsbereich
hat eine GréRRe von ca. 0,2 ha. Der Gesamtgeltungsbereich des Planes BW 23
ist in die Darstellung zur Orientierung nachrichtlich iibernommen.
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1. 4 Stidtebauliche Situation, Inhalt der Planung

Der Plangeltungsbereich der AnderUng liegt im Norden des Klaranlagengrund-
stiickes, angrenzend an die bestehende Stichstrasse ,Am Schiachthof*, an
dessen Ende sich im Westen auch der Schilachthof befindet. Nérdlich in Ge-
genlage zum Geltungsbereich sowie im Osten der ErschlieBungsstrasse ,An
der Hartbriicke” sind weitere gewerblich genutzte Bauflachen etabliert.

Der Neubau eines Verwaltungsgebaudes fiigt sich an dieser Stelle in die um-
gebende Bebauung ein. Entsprechend der Bebauung der im Norden an das
Plangebiet angrenzenden Parzellen Nr. 6/23 (Kennziffer 4 des rechtskréaftigen
B-Planes) sowie Nrn. 6/16 und 6/17 (Kennziffer 3 des rechtskréaftigen B-Planes)
wird auch fur das Gebiet der B-Plananderung die maximal zulassige Geb&ude-
héhe auf 12,00 m Gber Stralen-OK begrenzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird
im rechtskraftigen B-Plan in den genannten Gebieten auf maximal drei be-
grenzt, die reale Bauung weist hier jedoch nur zwei Vollgeschosse auf. Im
Geltungsbereich der vorliegenden Anderung wird daher auch die Zahl der Voll-
geschosse auf maximal 2 begrenzt, so dass die Planfestsetzungen der umge-
benden Bebauung Rechnung tragen.

Um eventuellen kinftigen Erweiterungen des Verwaltungsgebaudes bereits mit
dieser Bebauungsplandnderung eine planungsrechtliche Grundlage zu ver-
schaffen, wird die Uberbaubare Flache grofler festgesetzt, als es das derzeit
beabsichtigte Gebaude erfordern wiirde. Die Erweiterungsflache wurde nach
Westen hin bis in Hohe der katastermaRig festgestellten Einmindung erweitert.
Das geplante Geb&ude ist in den aduleren Abmessungen und lagemaBig im
Planteil nachrichtlich dargestelit. Auch das MaR der baulichen Nutzung wird fiir
den Bereich mit GR = 650 m? / GF = 1300 m? so festgesetzt, dass spatere Ge-
b&udeerweiterungen oder auch ein separater zweiter Baukérper mogllch ware.
Die Bauweise wird als ,,offen festgesetzt.

Die Planfestsetzungen werden um die Ausweisung einer Flache fur Stellplatze
erganzt. Die nach HBO erforderlichen Abstande der Stellplatzflachen zu Nach-
bargrenzen sind bericksichtigt. Zur Gliederung der Stellplatze sind Baumpflan-
zungen textlich festgesetzt, die entsprechend dem spéateren Parkplatzausbau in
der erforderlichen Anzahl und der'Lage nachgewiesen werden mussen.
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2. Landschaftspflegerische Belange

Die Planfestsetzungen erméglichen eine (iberbaubare Grundflache (GR) von
maximal 650 m? sowie Flachen, die fir die Stellplatzanordnung genutzt werden
kénnen.

Landspflegerische Mafinahmen beziehen sich demzufolge auf den Verlust der |

rechtskraftig festgesetzten Streuobstwiese und der entfallenden Griinflichen.
Ergdnzende MafRnahmen zur Minimierung der Eingriffe sind durch die Festset-
zung teilversiegelter Stellplatze sowie der Versickerung von Niederschlagswas-
ser berlicksichtigt.

Die Erarbeitung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist Bestandteil des vor-
liegenden Anderungsverfahrens. In der E-/ A-Bilanz wird aufgezeigt, welches
Defizit durch die erfolgte Bauleitplanung auszugleichen ist. Es ist vorgesehen,
den erforderlichen Ausgleichsbedarf (iber das stadtische Oko-Konto auszuglei-
chen.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich. Grundstiicksneubil-
dungen oder sonstige grundbuchliche Veranderungen sind nicht zu erwarten.
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4. Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung des Grundstlickes ist vorhanden. Erweiterungen dieser Er-
schliebung beschrénken sich auf die Herstellung von Hausanschlissen auf Ko-
sten des Abwasserverbandes. Zusatzliche o6ffentliche MaBnahmen sind nicht
erforderlich.

Eine ausreichenden Versorgung mit Loschwasser mit der erforderlichen Was-
sermenge von 96 m3¥h Uber einen Zeitraumraum von zwei Stunden bei einem
Druck, der bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten
darf, ist sichergestelit.

Bensheim, den 18.10.2001

Bensheim, den 27.11.01 Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Erster Stadtrat
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