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1. AnlaR und Griinde der Planung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am
09.07.1998 beschlossen, fur den Bereich zwischen der FabriksiraRle, der
Rheinstrale, der Moselstralle (ausgenommen dem Eckbereich Mosel-/Rheinstrafie)
und sldlich des EKZ einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung BW 27 aufzustellen.

Anlal ist die gewlinschte Anpassung dieses Gebietes an die veranderten
stédtebaulichen Ziele — der Férderung innenstadtnahen Wohnens. Daher soll das
derzeit eher gewerblich genutzte Gebiet zum Allgemeinen Wohiigebiet entwickelt
werden. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf umfafit den ersten Teilbereich und
soll die Planungsabsichten der Stadt durch Festsetzungen eines Wohingebietes im
Bereich des ehemaligen Firmengeléndes ,Wintrich” sichern.

2. Raumlicher Geltungsbereich 1. Teilbereich

Der Geltungsbereich liegt in Fiur 3 der Gemarkung Bensheim, hat eine Flache von
ca. 1,3 ha und umfafit folgende Parzellen: Flur 3
- Parzellen 25/2, 25/6, 25/7, 25/10, 25/11, 24/4,

26/2, 26/5,

213 teilweise.

Das Areal liegt in Ost-/Westrichtung zwischen Fabrik- und Moselstrale, in Nord-/
Stdrichtung zwischen EKZ und Rheinstralle.

3. Rechtsgrundlagen
Allgemeine Rechisgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141);
Bundesnaturschutzgesetz /BNatSchG) in der Fassung vom 21. Sept. 1998 (BGBI. I,
S. 2894) in Verbindung mit dem Hessischen Naturschuizgesetz (HENatSchG) in der
Fassung vom 16. April 1996 (GVBI. |, S. 145); Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. i, Seite 132), zuletzt geédndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466);
Hessische Gemeindecrdnung (HGQ) in der Fassung vom 01. April 1993 (GVBI. |, S.
§34), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1998 (GVBI. |, S. 562);
Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20. Dezember 1993 (GVBL. |, S.
655). :

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim ist der Geltungsbereich
noch als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Im festgesteliten Flachennutzungs-
plan ist flir das Plangebiet die Darstellung einer gemischten Bauflache
aufgenommen.



4, Planungsansitze

Stadtnah gelegener Wohnraum in kosten- und flichensparender Bauweise ist nicht
in ausreichendem Umfang vorhanden. Dem Planungsanlal® entsprechend, sollen
daher die ehemals gewerblich genutzten Flachen zum Aligemeinen Wohngebiet
entwickelt werden.

im Rahmen der Wohnnutzung soll der Schwerpunkt auf der Erstellung von
preiswerten Eigenheimen liegen, die besonders auf junge Familien ausgerichtet sind.
Der Teilbereich des GeschoBwohnungsbaus (Nutzungsziffer 1) berticksichtigt durch
das Angebot an 2- und 3-Zimmerwohnungen auch die BedUirfnisse"Alleinerziehender
mit Kindern.

Um den Angsten von Frauen vor Tiefgaragen zu begegnen wird das Hauptkontingent
an Steliplatzen oberirdisch angeboten.

Aus Grinden des integrativen Wohnumfeldes werden die notwendigen
ErschlieBungsfiachen als verkehrsberuhigte Anliegerstralien ausgebildet.

5. Bestand und Analyse

Die derzeitig bestimmende Nutzung im Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes ist Gewerbe. Nur die neuere Bebauung im angrenzenden Bereich
Ecke Moselstralie/Rheinstrafie weist Wohnen aus.

Der Vegetationsbestandsplan ist in der Anlage zur Begriindung beigefligt.
Fazit der Baubestandserhebung:

Die Baustrukiur ist geprégt durch eine heterogene Anordnung und Ausbildung der
Gebaude. Die Gebdude stehen sowohl einzeln als auch in unstrukturierten
Formationen. Eine Zone im ndrdlichen Geltungsbereich (Kennziffer 3) weist wenig
Bebauung auf. Die Geschossigkeit der Geb&ude ist uneinheitlich und reicht von ein-
bis viergeschossig (Ecke Mosel-/RheinstraRe). Zumeist haben die Gebdude einen
Sockel. Eine einheitliche Ausrichtung der Dacher ist nicht vorhanden.

Ebenso fehlen einheitliche Geb&udeabstdnde zum &ffentlichen Stralenraum.
Lediglich am aktuellen Neubau Ecke Mosel-/Rheinstrale auRerhalb des
Geltungsbereiches sind die Gebdudeabstidnde zum &ffentlichen Straflenraum
geordnet. Deren vorgegebene Fluchten kénnen auch als Orientierung fUr die
Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches an der Rheinstralle herangezogen
werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) derzeitiger Parzellen im Geltungsbereich reicht bis ca.
0,55 bei einer Grundfliche der Gebaude bis etwa 1.600 m? (,Wintrich* Parzelle 25/2).
Die Gestaltung der Geb&ude ist aufgrund der weit auseinanderliegenden
Entstehungszeit, der Geb&udeabmessungen und der heterogenen Nutzung sehr
unterschiedlich.



Der Versiegelungsgrad reicht von fast 100% im Bereich der Parzellen 25/2 + 6 sowie
24/4 bis zu dem von Griinflichen durchzogenen nordlichen Teil des
Geltungsbereiches.

Die Kernparzellen 25/2 + 6 des Geltungsbereiches sind bei einem maximalen
Hohenunterschied in Ost-/Westrichiung von ca. 1,5 m — bezogen auf das
Gesamtgrundstiick — nahezu eben.

6. Ziel und Zweck der Planung

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eingeleitet
werden.

Unter Berticksichtigung der Planungsvorgaben sind folgende Planungsziele definiert:

. Anpassung der Nutzung und Baustruktur an die geénderten stédtebaulichen
Rahmenbedingungen mit Entwicklung des Plangebietes hin zum Wohngebiet
als Folge der Aufgabe gewerblicher Nutzungen.

. Bereitstellung von preiswertem Wohnraum mit naher Lage zum Stadtkern
durch kosten- und flachensparendes Bauen, als Alternative zur Zentrumflucht
ins Umland.

. Okologisch sinnvoller Umgang mit Flachen (Entsiegeln und bedarfsgerecht
Verdichien) und Energie (Nutzen vorhandener Quellen und Reduzierung des
Wérmeabflusses).

. Familiengerechtes Wohnumfeld — bei Abwégung von Kosten/Nutzeffekten —
mit Minimierung der Verkehrsbelastigung durch fahrenden und ruhenden
Verkehr.

. Erweiterung der Stellplatzflachen des Einzelhandelsbetriebes EKZ in der
Moselstralie.

. Integration vielschichtiger Wohnanspriiche vom Single bis zur Familie.

7. Begriindung der textlichen Festsetzungen im Einzelnen

Vorgesehen ist die Schaffung von stadtzentrumsnahem Wohnraum durch
Auslagerung des Gewerbes (an den Stadtrand). Hierflir werden die ehemals
gewerblich genutzten Flachen des ,Wintrich-Geléndes" (Parzellen Nr. 25/2, 25/6 und
24/4) sowie des nérdlich angrenzenden Geldndes zum EKZ hin nun ais Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei wird der Katalog der
zuléssigen Nutzungen nach § 4 (2) und (3) BauNVO eingeschrankt, um dem
vordringlichen Planungsziel Rechnung zu tragen und den Schwerpunkt auf
Wohnbebauung zu legen.

Das Mal der baulichen Nutzung liegt in einem Teil des WA unter Inanspruchnahme
von § 17 (2) BauNVO mit einer GRZ von 0,66 fiir die Mittelhduser einer Reihe (incl.
Terrasse) Uber der Obergrenze des 17 (1) BauNVO.

Begriinden lasst sich diese Abweichung mit der stadtebaulichen Zielsetzung, hier
dkonomisch zugeschnittene Wohnbaugrundstiicke anbieten zu kénnen, die gerade



auch fur Familien mit Kindern noch erschwinglich sind und eine Alternative zum
Geschosswohnungsbau darstellen. Neben der Forderung von kostensparenden
Bauformen kann damit auch in besonderem Mafe der Verpflichtung des § 1a BauGB
nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Ausgeglichen wird die starkere Verdichtung durch die Ausweisung von 2
Kinderspieiplatzen, die Verlagerung eines Teils des ruhenden Verkehrs in eine
Tiefgarage und Anliegerstralen in verkehrsberuhigter Form, da sie nur dem Ziel- und
Quellverkehr des Gebietes dienen.

Die Bebauung zur Rheinstralle hin im WA Kennziffer 1 mit vorwiegend
Geschosswohnungsbau ist zwingend dreigeschossig vorgesehen, um die bereits
vom Eckbereich zur MoselstralRe vorgegebene Stralenraumkante fortzufithren.

Im Kernbereich des Bebauungsplanes, der Uberwiegend mit Einfamilienh&usermn
bebaut werden soll, ist eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt, die
trotz relativ kleiner Grundstlicke eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Freiflachen sichern soll. Dort ist konsequenterweise auch die Bauweise so
festgesetzt, dass Reihenhauser entstehen.

Bedingt durch die Verdichtung im Planungsgebiet und die Herstellung einer
Tiefgarage wird von der Mdglichkeit des § 19 (4) BauNVO Gebrauch gemacht und
die zulassige Grundfliche durch die Grundfldchen flir Garagen, Stellplatze,
Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen erhdht.

Um die Verlagerung von ebenerdigen Stellpldtzen in Tiefgaragen zu erleichtern, sind
im Plangebiet Tiefgaragen auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfléchen
zulassig (Kennziffer 1).

Dem familienfreundlichen Wohnen folgend und im Sinne einer nachhaltigen
Wohnumfeldgestaitung sind im Bereich der geplanten Reihenhausbebauung die
Standorte fiir die Millbehalter planerisch vorgesehen.

Flr die Reihenh&user wird als ortstypische Dachform das Satteldach festgesetzt.
Zur Auflockerung des Erscheinungsbildes sind an der Rhein- bzw. Moselstralle
(Kennziffer 1 + 3) auch andere Dachformen zul&ssig.

Die Stralen- und WegeerschlieBung des Planungsgebietes erfoigt in Ost-/West-
richtung mit einer Nord-/Siidspange als Bindeglied zur ginstigen Siid-Ausrichtung
der Bebauung und zur sinnvollen ErschlieBung des Quartierkernes. Die
Anliegerstraf’en des ,Wintrich-Quartiers® kntipfen an die Rheinstrale an. Als Option
ist eine spatere Anbindung an die FabrikstralBe planerisch vorgehalten und kann
nach Bedarf aktiviert werden. Das letzte Teilstlick dieser Anbindung wird im Zuge der
Planaufstellung des 2. Teilbereiches des Bebauungsplanes BW 27 gesichert.

Die Ausweisung der 0Oberbaubaren Fldchen, hier in Form von bandartigen
Baufenstern, tragt zur Bildung von zusammenhangenden Freiflachen bei. Mit dem
gleichen Ziel wurden die Stellpldtze und Garagen auf zusammenhéngende Bereiche
zusammengefalt.
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Im Nordwesten des Plangeltungsbereiches sind zudem Stellplatzflichen festgesetzt,
die flir das EKZ in der MoselstraRe vorgesehen sind. Damit soll die Kapazitét an
Flachen flr den ruhenden Verkehr den heutigen Bedirfnissen des
Einzelhandelsbetriebes angepalt werden.

8. Wasserwirtschaftliche Belange

Das im Planungsgebiet anfallende Schmutzwasser soll in den vorhandenen Kanal in
der MoselstralRe eingeleitet und von dort der Kléranlage zugeftihrt werden. Mit einer
starkeren Belastung des Kanals ist aber nicht zu rechnen, da die anfallende Menge
im Vergleich zur Abwassermenge des friiheren Gewerbegebietes abnehmen wird.

Anfallendes Niederschlagswasser wird auf den privaten Grundstlicken in Zisternen
gesammelt, deren Uberlauf an das Regenwassernetz in der Rheinstrasse
angeschlossen wird. Das Zisternenwasser steht somit zur Wiederverwertung im
Garten- und Grauwasserbereich zur Verfiigung.

9. Larmimmission

Zur Quantifizierung der L&rmbelastung des Planungsgebietes sind verschiedene
gutachterliche Untersuchungen erstellt worden, die sowohl den Lérm der
vorhandenen als auch benachbarten Gewerbebetriebe, der Bahntrasse Frankfurt-
Heidelberg und der geplanten Stellplatzflachen fiir das EKZ erfassen. Auf die in der
Anlage zu dieser Begriindung beiliegenden Untersuchungen des Biiros EMITEC wird
verwiesen.

Die ehemals geplante Bebauungsstruktur entsprach von der Stellung der baulichen
Anlagen dem nun vorliegenden Konzept, so dass die erhobenen Werte auf die
aktuelle Planung tbertragen werden kénnen.

Aus diesen Untersuchungen ergibt sich, dal die Nachbarschaft der geplanten
Wohnbebauung und der vorhandenen Gewerbebetriebe unter Beriicksichtigtung der
Orientierungswerte der DIN 18005 und der TA L&rm unproblematisch ist.

Dabei hat sich aber auch gezeigt, daft die Orientierungswerte der DIN 18005 durch
den von der Bahntrasse ausgehenden L&m an einigen Stellen des
Planungsgebietes tags bis zu ca. 2 dB(A) und nachts bis zu ca. 13 dB(A) im
Dachbereich der geplanten Wohngeb&ude iiberschritten wird. In den darunter
liegenden Geschossen sind die Werte glnstiger. Zur Sicherung gesunder
Wohnverhélinisse ist deshalb in den Bebauungsplan eine Festsetzung Uber
konstruktive Schallschutzmanahmen an den Wohngeb&uden. aufgenommen
worden. Positiv zu bemerken ist indessen, daR die AuRenwohnbereiche
(Gartenseiten der Wohngebaude) im Schallschaﬁen liegen und somit dort keine
Uberschreitung der Orientierungswerte und damit auch keine
Nutzungseinschrankungen zu verzeichnen sind.

Die Stellplatzilachen fiir das EKZ werden nach Feststellung des Gutachters nur
relativ geringe Einwirkungen auf die geplante Wohnbebauung haben, weil diese etwa
zur Haifte als Mitarbeiterparkplédtze vorgesehen sind und deshalb dort von einer
schwachen Frequentierung auszugehen ist. Durch eine entsprechende



Beschilderung der Flachen ist diese eingeschrénkte Nutzung zu sichem. Eine
Nachtnutzung und eine somit relevante Belastung ist ausgeschlossen.

10. Kontamination

Aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung des Planungsgebietes sind bereits
frithzeitig Recherchen und Beprobungen hinsichtlich einer moglichen Altlast im Sinne
des Hessichen Altlastengesetzes durchgefiihrt worden. Aus den vorliegenden und
von den zusténdigen Fachbehtrden gepriften Untersuchungen hat sich ergeben,
daf® hier zwar einzelne Kontaminationen von Boden und Geb&udeteilen vorzufinden
sind, diese aber im Rahmen der anstehenden Abriss- und Erschlielungsarbeiten
unter Aufsicht der Fachbehorden saniert werden kénnen. Insbesondere konnte
anhand der bisher vorliegenden Untersuchungsergebnisse festgestellt werden, daf
es sich hier nicht um eine Alflast im Rechtssinne handelt.

11. Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser erfoigt durch eine Erweiterung der
vorhandenen Netzanlagen. Versorgungstriger ist die GGEW Bergstralie AG. Die
Versorgung mit Fernsprechanschliissen und Breitbandkabel erfolgt (ber das
vorhandene Leitungsnetz der Telekom. Da es sich bei dem Planungsgebiet um einen
bereits baulich genutzten Bereich handelt, kann grundsétzlich von einer gesicherten
Ver- und Entsorgung ausgegangen werden.

Detailierte Abstimmungen mit den Medientrigern erfolgen im Rahmen der
Projektierung und Ausflhrungsplanung der Ver- und Entsorgungsantagen.

12. Belange der Griinplanung

Die meisten Fléchen innerhalb des Plangeltungsbereiches sind derzeit versiegelt
oder Uberbaut. Dies gilt insbesondere fiir das aufgegebene Betriebsgeldnde der
Firma Wintrich. Lediglich im Westen ist eine gréflere, zusammenhédngende
Sukzessionsflache mit nennenswertem Baumbestand vorhanden. Aus okologischer
Sicht ist das Planungsgebiet deshalb nur von maRigem Interesse. Detailliertere
Informationen sind dem in der Aniage beigefligten Bestandsplan mit der Liste des
Baumbestandes zu entnehmen.

Die vorgesehene Wohnbaunutzung mit ihren begriinten Gartenflichen wird
gegeniliber der jetzt dort vorhandenen Gewerbebrache mit den umfassenden
Flachenversiegelungen eine Okologische und stidtebauliche Verbesserung der
Situation mit sich bringen. Im Bereich der Sukzessionsflache ist dagegen von einem
Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes auszugehen,

Ziel der Planung ist es, insgesamt zu einer Eingriffsminimierung beizutragen und
durch differenzierte  griinordnerische Festsetzungen eine sowohl aus
stadtgestalterischer als auch 6kologischer Sicht wiinschenswerte Druchgriinung des
Planungsgebietes und eine abwechselungsreiche Gestaltung zu erreichen.



So enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Begrinung der
Grundstlicksfreifldchen und zur Begrenzung der Versiegelung. Darliber hinaus sind
mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsfldchen alle befestigten Flachen innerhalb
des Planungsgebietes wasserdurchldssig zu gestalten. Neben der
Freiflachenbegriinung sind zudem vertikale Begriinungen von Miillcontainern und
Abstellschuppen sowie Dachbegriinungen von Garagen und Caports festgesetzt.
Entlang der ErschiieBungsstraRen und im Bereich der Stellplatzfidchen sieht der
Bebauungsplan Baumanpflanzungen vor. Die Miilisammelstellen sollen baulich
umschlossen werden und abschlieRbar sein.

Die Summe aller dieser Mafnahmen wird dazu fithren, in der Folge ein
durchbegriintes Baugebiet vorzufinden, das auch zur stadtgestalterischen
Aufwertung in diesem Bereich Bensheims beitragen wird. Allerdings zeigt sich
anhand der beigefiigten Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, dass trotz der intensiven
Begriinungsmaflinahmen ein Ausgleichsdefizit verbleiben wird, flr das eine bereits
erfolgte dkologische Mafnahme im Rahmen des Okokontos der Stadt Bensheim
herangezogen wird.

Die konkrete Mafnahmenzuweisung und die zeitliche [nanspruchnahme der
entsprechenden Finanzmittel (Ausgleichsabgabe) regelt der stadtebauliche Vertrag.

13. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bensheim entstehen durch die Erstellung dieses Bebauungsplanes keine
Kosten. Die Aufwendungen flir Planung und ErschlieBung werden nach § 11 BauGB
vom Bauherrn Uibemommen.

Larmimmissionsprognosen  vom  25.01.1999, 19.07.1989,

28.07.1999 und 10.08.1999

- Stellungnahme zu wasserwirtschaftlichen Belangen vom
18.07.1999

- Vegetationsbestandsplan vom Februar 1999

- DBestandsliste Baumbestand vom 19.03.1999

- Eingriffs-/Ausgleichsbitanz

Anlagen:

Bensheim, den 08.01.2001



