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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen Bund:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057, 1062).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | S. 58) sowie die Anlage zur PlanzV 90, zuletzt geandert am
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2749).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017

(BGBI. I. S. 2771).

BundesfernstralRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.06.2007
(BGBI. I S. 1206), zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom 20.07.2017 (BGBI.
| S. 2808).

Rechtsgrundlagen Hessen:

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.09.2016
(GVBI. | S. 167).

Hessisches StraRengesetz (HStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.06.2003 (GVBI. I S. 166), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.06.2015
(GVBI. | S. 254).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011
(GVBI. | S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GBVI. S.
294).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2010
(GVBI. S. 548), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2015 (GBVI. S. 338).

Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.12.2012 (GVBI. S. 581), zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 14.07.2016
(GVBI. S. 121)
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= Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBI. S. 607)

= Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz — DschG HE) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.09.1986 (GVBI. | S. 262, 270), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

= Verordnung Uber Zustéandigkeiten nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung, dem Treibhausgas-Emissionshan-
delsgesetz, dem Gesetz zur Ausfihrung des Protokolls Uber Schadstofffreiset-
zungs- und —verbringungsregister und dem Benzinbleigesetz (Immissionsschutz-
Zustandigkeitsverordnung — ImSchzuV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.12.2014 (GVBI. S. 331)
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Il VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 21.05.2015
die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans BW 39 ,Ostlich der Fab-
rikstrale” — 1. Teilanderung beschlossen. Der Beschluss wurde im BergstraRer Anzeiger am
23.05.2015 ortstiblich bekannt gemacht.

2 Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 13 Abs. 2
BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.06.2015 unter Beifigung des Bebauungsplanentwurfs sowie der Begriindung Uber die Pla-
nung unterrichtet und zur AuRBerung bis zum 12.06.2015 aufgefordert.

3 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 BauGB)

Die Offentlichkeit erhielt vom 01.06.2015 bis einschlieRlich 12.06.2015 Gelegenheit zur allge-
meinen Einsicht in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,BW 39 Ostlich der
FabrikstraBe" — 1. Teilanderung. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung
gegeben.

4 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 a Abs. 3 BauGB)

Die Offentlichkeit sowie ausgewéhlte Behorden, Trager offentlicher Belange und sonstige Stel-
len wurden im Rahmen einer erneuten, verkirzten Offenlage gem. § 4 a Abs. 3 BauGB im
Zeitraum vom 10.07.2017 bis 24.07.2017 beteiligt. Die Frist zur Auslegung und zur Stellung-
nahme wurde auf 14 Tage verklrzt. Zudem wurde gem. § 4a Abs. 3 bestimmt, dass Stellung-
nahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen. Die gean-
derten und ergdnzten Teile zur Abweichung von den festgesetzten Baulinien, den Hinweisen
und der ausnahmsweisen Zulassigkeit eines weiteren Textilfachmarktes wurden in den Unter-
lagen zum o.g. Bebauungsplan kenntlich gemacht.

5 Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 28.09.2017
den Bebauungsplan "BW 39 Ostlich der FabrikstraRe" — 1. Teilanderung als Satzung beschlos-
sen. Der Stadtrat hat die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan nach § 2a BauGB und
die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB beschlossen.

6 Bekanntmachung (8 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung wurde am .............. ortsublich bekannt ge-
macht. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit der
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Begrindung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wahrend der
Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf
die Rechtsfolgen wurde gemanR § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Il VORBEMERKUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der FabrikstraBe" wurde am
13.09.2012 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim gemafR § 10 (1)
BauGB als Satzung beschlossen und mit der Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am
16.10.2012 im Bergstraf3er Anzeiger rechtsverbindlich. Zudem wurde auch mit der Bekannt-
machung der Genehmigung gem. § 6 (5) BauGB am 05.10.2012, die parallel durchgefiihrte
10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bensheim rechtsverbindlich.

Fur das Vorhaben war im Rahmen des Aufstellungsverfahrens eine Abweichung vom Regio-
nalplan Stdhessen erforderlich. Gegenstand des Abweichungsbescheides vom 29. Januar
2009 ist unter anderem ein Textilfachmarkt mit mind. 400 m2 und max. 1.000 m2 Verlaufsfla-
che, der laut diesem Bescheid nur realisiert werden darf, wenn nachgewiesen werden kann,
dass zum Zeitpunkt vorliegender Planreife kein anderer der im Bescheid bestimmten Betriebs-
typen bzw. keines der anderen bestimmten Sortimente realisiert werden kann (Maf3gabe Nr. 3
des Bescheids). Ein weiterer Textilmarkt mit max. 800 m2 VK (Verlagerung Takko) ist hiernach
allgemein zulassig.

Die im Zielabweichungsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt genannten Bedingun-
gen fur die Zulassigkeit des zweiten Textilfachmarktes bedurfen, wie Ziffer 3 des Bescheids
klarstellt, einer einschrdnkenden vertraglichen Regelung. In Umsetzung der Vorgabe des Re-
gierungsprasidiums im Abweichungsbescheid, dort MaRgabe Nr. 3, letzter Satz, wird deswe-
gen im Durchfihrungsvertrag bestimmt, wie der Vorhabentrager nachzuweisen hat, dass die
Bedingungen erfullt sind (Abschnitt Il § 2 Abs. 6).

Die Stadt Bensheim ging hierbei davon aus, dass der Vorhabentrager die allgemein zuldssigen
Branchen und Sortimente wirde ansiedeln kénnen und nicht auf den zusétzlichen Textilmarkt
mit mind. 400 m2 und max. 1.000 m2 Verlaufsflache zurtickgreifen muss. Deshalb war im Be-
bauungsplan eine Festsetzung fur diese Nutzung (hoch) nicht vorgesehen. Eine Zulassung
konnte allenfalls im Wege einer Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Vor dem Satzungsbeschluss am 13.09.2012 wurde ersichtlich, dass der Vorhabentrager kurz
vor Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 fir eine Teilfliche keinen
anderen Mieter aul3er einem Textilmarktbetreiber finden konnte.

Der Vorhabentrager hat der Stadt Bensheim, wie im Durchfiihrungsvertrag geregelt, die nach-
haltig durchgeftihrten, aber im Ergebnis erfolglosen Vermietungsbemihungen mitgeteilt. Mit
Schreiben vom 06.11.2012 teilt der Vorhabentrager der Stadt Bensheim mit, dass unter Be-
zugnahme auf § 2 Ziffer (6) des Durchflihrungsvertrages, gemaf den dort getroffenen Rege-
lungen, die nachhaltig durchgeflihrten Vermietungsbemiihungen in Bezug auf die Vorgaben
des Abweichungsbescheides des Regierungsprasidium Darmstadt I. Ziffern (2) und (3) zum
Zeitpunkt der vorliegende Planreife erfolglos blieben.

Damit liegt aus stadtischer Sicht insoweit die Voraussetzung fur die Erteilung einer Befreiung
wegen stadtebaulicher Vertretbarkeit (8 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) vor. Die Stadt Bensheim hat
dem Vorhabentrager deshalb ihr Einvernehmen zu einer Befreiung fur den betreffenden Tex-
tilmarkt in Aussicht gestellt.
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Mit Schreiben vom 12.09.2012 hat der Kreisausschuss des Kreis Bergstral3e vorbehaltlich der
abschlieRenden Prifung im Baugenehmigungsverfahren eine Befreiung fur einen Textilfach-
markt mit einer Verkaufsflache von max. 970 m2 gem. § 31 Abs. 2 BauGB als moglich in Aus-
sicht gestellt [...].

Die Erteilung der vorgenannten Befreiung erfolgt mit Schreiben vom 21.11.2012 durch den
Kreisausschuss des Kreises BergstraRe. Demnach wird fir das Vorhaben nach § 31 Abs. 2
des Baugesetzbuches (BauGB) folgende Befreiung erteilt:

= Zur Errichtung eines weiteren Textilfachmarktes (AWG, ca. 935 m2 Verkaufsflache) die
Befreiung von der Begrenzung auf "einen Textilfachmarkt von maximal 800 m? Ver-
kaufsflache.

Mit der vorgesehenen 1. Teilanderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39
"Ostlich der FabrikstraRe" soll die bereits erteilte Befreiung zur Zulassigkeit eines zusatzlichen
Textilfachmarktes mit mind. 400 m? und max. 1.000 m2 nunmehr auch auf Ebene des Bebau-
ungsplanes als Ausnahme tibernommen werden.

Damit soll auch einem Bediirfnis des Vorhabentragers auf Absicherung seines genehmigten
Vorhabens auf der bauplanungsrechtlichen Ebene entsprochen werden. Zudem wird der Stadt
Bensheim Uber die Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit eines zusatzlichen Textil-
fachmarktes eine Steuerungsmoglichkeit gegeben und ein Beurteilungsspielraum ermdglicht,
um potentielle negative Auswirkungen und Entwicklungen auf die Einzelhandelsentwicklung
der Stadt zu vermeiden. Dartber hinaus wird ein Vor- und Zurlcktreten von den festgesetzten
Baulinien um bis zu 15 cm als ausnahmsweise zulassig in die Textfestsetzung aufgenommen.
Dies vor dem Hintergrund der Sicherstellung einer grof3eren Flexibilitat im Rahmen der Um-
setzung des geplanten und der bereits umgesetzten Gebaudeteile im Bereich der denkmalge-
schitzten Halle.

Im Zuge der 1. Teilanderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 ,Ostlich der
Fabrikstral3e* wird zudem der Vorhaben- und ErschlieBungsplan angepasst. Dies insbeson-
dere im Hinblick auf die gestalterische Ausflihrung der Fassaden und Baukorper. Hierzu ist
darauf zu verweisen, dass die bereits umgesetzten Gebéaudeteile teilweise nicht den Festset-
zungen des rechtsgiltigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 ,Ostlich der Fab-
rikstrale” entsprechen. Vor diesem Hintergrund wurde eine Abstimmung zwischen Vorhaben-
tradger und den Genehmigungsbehérden erforderlich, um die Abweichungen von den Gestal-
tungsqualitaten des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu kompensieren.

Zu diesem Zweck wurde unter Einbeziehung der zustandigen Denkmalschutzbehérde ein ab-
gestimmtes Farbkonzept erarbeitet, dessen Ergebnisse in den Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan integriert wurden.

Als wesentliche Anderungen ist insbesondere die Anpassung der Fassadengestaltung im Hin-
blick auf besonders hohe Gestaltanforderungen im Bereich Wormser Stral3e / Fabrikstralle,
welche als Eingangsbereich mit entsprechenden Fassadendffnungen und Fenstern im rechts-
gultigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehen war, zu benennen. Zur Ausgestaltung
wurden drei Architekturbiiros mit der Erstellung von Gestaltungsentwirfen beauftragt, deren
Ergebnisse durch ein Bensheimer Gestaltungsgremium bewertet wurden, welches auch An-
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forderungen an die Gestaltung formuliert hat. Im Ergebnis wurden die Entwirfe durch ein Ar-
chitekturbiiro Uberarbeitet und das Endergebnis wurde mit der Politik vorabgestimmt. Die Er-
gebnisse sind in dem nunmehr vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingeflgt.

Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB:

Im vorliegenden Fall kommt das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" - 1. Teilande-
rung - zur Anwendung. Da durch die Teilanderung des Bebauungsplanes die Grundziige der
Planung nicht beruhrt werden, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden,
wenn

1.

die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach

Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-

ten Schutzglter besteht.

Die Voraussetzungen zur Anwendung liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

1.

Die vorgesehenen Ergadnzungen der Textlichen Festsetzungen dienen der Klarstellung,
dass die mit dem Zielabweichungsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt ge-
troffenen Abweichungsregelungen vollumfanglich in dem Bebauungsplan aufgenommen
wurden. Nachdem von der unter Ziffer 3 des Zielabweichungsbescheids eingeraumten
Maglichkeit, einen weiteren Textilfachmarkt unter bestimmten Bedingungen zuzulassen,
Gebrauch gemacht wurde, sollte der Klarheit halber die Zulédssigkeit dieser Nutzungen
auch in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ihren Niederschlag finden.
Zusammen mit den erganzenden Regelungen im Durchfiihrungsvertrag wird damit der
Zielabweichungsbescheid umgesetzt.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Textilmarkten mit in der Summe rund 1.800 m2 VK
(Textilfachmarkt mit max. 800 m? VK und Textilfachmarkt mit mind. 400 m2 und max. 1.000
mz2 VK) wurde bereits mit der Wirkungsanalyse zum Abweichungsantrag geprift und ist mit
dem Bescheid als gegeben anerkannt worden. Die Grundziige der Planung sind nicht be-
rahrt, da der Charakter des Sondergebietes "Handel / Dienstleistung / Freizeit" weiter ge-
wahrleistet ist. Die laut Bebauungsplan maximal zulassigen VerkaufsflachengrofRen wer-
den weiterhin eingehalten.

Weitergehende Anderungen sind im Rahmen der 1. Teilanderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" nicht vorgesehen. Die Festset-
zungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarer Grundsticks-
flache sowie die ortlichen Bauvorschriften gelten bis auf die Aufnahme der ausnahmswei-
sen Zulassigkeit des Vor- und Zuriicktretens gegentber der festgesetzten Baulinien um
bis zu 15 cm unverandert weiter und werden im Rahmen der 1. Teilanderung des Bebau-
ungsplanes beibehalten. Da somit die zentralen Inhalte des geschaffenen Baurechtes der
Ausgangssatzung nicht der Anderung unterliegen, werden die Grundziige der Planung
durch diese Anderungssatzung nicht beruhrt.

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden auch keine Zulas-
sigkeiten von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
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Landesrecht unterliegen. Mit der vorgesehen Festsetzung wird lediglich eine Variation der
Nutzungen innerhalb der bereits festgesetzten Gesamtverkaufsflache von maximal 11.500
m? ermdglicht. Die Auswirkungen dieser Nutzung sind in den umweltbezogenen sowie ver-
kehrs- und erschlieSungsbezogenen Untersuchungen zum Bebauungsplan und im Rah-
men der Umweltprifung in der Fassung der Satzung vom 26.07.2012 untersucht und bei
den darauf basierenden Festsetzungen bertcksichtigt worden.

5. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" - 1.Teilanderung -
kann dementsprechend im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB ohne Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung aufgestellt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird entsprechend von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird § 4c BauGB nicht angewen-
det. Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung
des Bebauungsplans eintreten, erfolgt entsprechend nicht. Die Umweltbelange werden jedoch
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht ermittelt, bewertet und in die Abwa-
gung eingestellt.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
ebenfalls abgesehen.

Erneute Offenlage gem. § 4 a Abs. 3 BauGB

Wird der Entwurf eines Bauleitplans nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB oder § 4
Abs. 2 BauGB (Offenlage) geandert oder erganzt, ist er erneut auszulegen und sind Stellung-
nahmen erneut einzuholen. Im vorliegenden Fall wird eine Anderung der textlichen Festset-
zungen im Nachgang zur bereits durchgefiihrten Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB vor dem
Hintergrund der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 15.06.2015 erfor-
derlich. Der gemal Textfestsetzungen allgemein zuldssige Textilfachmarkt mit mindestens
400 m2 und maximal 1.000 m? VK (ehem. TF Il 1.1.1 a i 6) wird nunmehr als ausnahmsweise
zulassig festgesetzt. Damit wird den Belangen aus der Stellungnahme des Regierungsprasi-
diums Darmstadt Rechnung getragen. Zudem wird der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan in
den unter Punkt Il dargestellten Bereichen angepasst sowie die ausnahmsweise Zulassigkeit
des Vor- und Zuriicktretens gegentber der festgesetzten Baulinien um bis zu 15 cm aufge-
nommen. Die weiteren, unter Punkt Ill dargelegten Ausfiihrungen gelten unverandert weiter.
Weitergehende Anderungen sind in den Unterlagen zum Bebauungsplan nicht vorgesehen.
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IV WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

1 Vorbemerkung

Im Ubrigen werden im Folgenden in der Planbegriindung nochmals die wesentlichen fiir den
urspriinglichen Bebauungsplan maf3geblichen Abwéagungsgesichtspunkte dargestellt, die sich
im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber diese Plananderung nicht verandert haben und un-
verandert weiter gelten.

2 Planungsziele und -grundsatze

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat den vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan BW 39 "Ostlich der FabrikstraBe" am 13.09.2012 gemaR § 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen. Mit der Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am 16.10.2012 im BergstralRer
Anzeiger wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Vor dem unter Pkt. Il erlauterten Hintergrund soll mit der vorgesehenen 1. Teilanderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRBe" die bereits erteilte
Befreiung zur Zulassigkeit eines zusatzlichen Textilfachmarktes mit mind. 400 m2 und max.
1.000 m2 nunmehr auch auf Ebene des Bebauungsplanes als Ausnahme tGbernommen wer-
den. Die vorgesehenen Ergdnzungen der Textlichen Festsetzungen dienen der Klarstellung,
dass die mit dem Zielabweichungsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt getroffenen
Abweichungsregelungen vollumféanglich in dem Bebauungsplan aufgenommen wurden. Nach-
dem von der unter Ziffer 3 des Zielabweichungsbescheids eingeraumten Méglichkeit, einen
weiteren Textilfachmarkt unter bestimmten Bedingungen zuzulassen, Gebrauch gemacht
wurde, sollte der Klarheit halber die Zulassigkeit dieser Nutzungen auch in den Textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ihren Niederschlag finden. Zusammen mit den ergan-
zenden Regelungen im Durchfiihrungsvertrag wird damit der Zielabweichungsbescheid um-
gesetzt.

In diesem Zusammenhang soll der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wie unter Punkt Il dar-
gelegt angepasst werden.

Weitergehende Anderungen sind im Rahmen der 1. Teilanderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes BW 39 nicht vorgesehen.

Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarer
Grundstticksflache sowie die drtlichen Bauvorschriften gelten unveréandert weiter und werden
im Rahmen der 1. Teilanderungen des Bebauungsplanes beibehalten.

3 Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fiir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind. Die vorliegende Pla-
nung ist erforderlich, um die gem. Zielabweichungsbescheid (Sitzungstag: Regionalversamm-
lung (RVS) 05.12.2008) Zulassigkeit des zusatzlichen Textilfachmarktes mit mind. 400 m2 und
max. 1.000 m2 auf Ebene des Bebauungsplanes sicherzustellen.
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4 Plangebiet

4.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes/ Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flachen des bereits rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" und somit befindet sich am westlichen Rande
der Innenstadt von Bensheim und umfasst eine Grof3e von ca. 4,62 ha. Im Plangebiet befinden
sich die nachfolgenden Flurstiicke der Gemeinde Bensheim, in der Gemarkung Bensheim,
Flur 3 mit den nachfolgend aufgeflhrten Flursticksnummern:

Flurstiick ganz im Plangebiet Flurstiick nur teilweise im Plangebiet
204/24 204/31
204/30

Abbildung 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die genauen Abgrenzungen gehen aus der Planzeichnung hervor.

4.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Auf dem Geléande befinden sich verschiedene Nutzungen. Das Plangebiet ist im Wesentlichen
bereits durch einen Verbrauchermarkt, ergédnzende Fachmarkte und Parkplatzflachen genutzt.
Die denkmalgeschiitzte ,Alte Guterhalle® wurde hierbei in die Umsetzung integriert.

Das Plangebiet umgrenzt U-férmig den Bereich eines ALDI-Fachmarktes und eines Hotels.
Ehemals vorhandene Gleisanlagen wurden bereits riickgebaut.

4.3 Planungs- und Standortalternativen

Da es sich um eine Anderung im Rahmen eines bestehenden Bebauungsplanes handelt, mit
dem Ziel die unter Pkt. IV genannten Ziele und Zwecke zu erméglichen, ist das Plangebiet
lagemaRig festgelegt.

5 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und Festsetzungen

5.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (8 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Mit der Bekanntmachung der Genehmigung gem. 8§ 6 (5) BauGB am 05.10.2012 wurde die 10.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bensheim rechtswirksam.

Die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bensheim fiir den Bereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplan BW 39 " Ostlich der FabrikstraRe" stellt fir den in Rede
stehenden Bereich ein Sondergebiet "Handel / Dienstleistung / Freizeit" dar.

Damit gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan BW 39 - 1. Teilanderung als aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim entwickelt.
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Abbildung 2: Auszug 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bensheim fiir den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der Fabrikstrake"

6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Im Rahmen der Aufstellung des nunmehr rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" wurde ein Zielabweichungsverfahren durchge-
fuhrt.

Das Zielabweichungsverfahren entspricht seinem Charakter nach den Grundsétzen der Be-

freiung von Festsetzungen in Bebauungspléanen gem. 8 31 Abs. 2 BauGB. Demnach bleibt bei
der Zielabweichung im Gegensatz bspw. zum Planédnderungsverfahren die Festsetzung des
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Raumordnungsziels bestehen. Es wird dem Vorhabentrager lediglich ermdglicht, fur den
konkreten Fall von der Zielaussage abzurticken.

Dabei wird die Entscheidung der Regionalversammlung, die Abweichung zuzulassen oder zu
versagen, eingeholt. Die Ergebnisse der Zielabweichung sind in die Planung eingeflossen und
behalten auch im Rahmen der nunmehr vorzunehmenden 1. Teilanderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" ihre Gultigkeit. Im Ergebnis der
Zielabweichung (Sitzungstag: Regionalversammlung (RVS) 05.12.2008) gilt es wie folgt fest-
zustellen:

»Durchfiihrung des 8 12 des Hessischen Landesplanungsgesetzes (HLPG)

Antrag der Stadt Bensheim auf Zulassung einer Abweichung vom neu genehmigten Re-
gionalplan Siidhessen (RPS) 2000 fiir das Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum auf dem
Geldande des ehemaligen Giiterbahnhofs“ im Bereich des Bebauungsplanes BW 39
,,Ostlich der FabrikstraBe“ vom 11 September 2008

Entscheidung
l.
Gemall § 12 Abs. 3 HLPG wird die Abweichung von den Zielen des RPS fir das geplante
Sondergebiet ,Fachmarktzentrum auf dem Geldnde des ehemaligen Gliterbahnhofes” mit fol-
genden MafRgaben zugelassen?:

1. Die Verkaufsfldche fiir das Sondergebiet ,Fachmarktzentrum auf dem ehemaligen Gii-
terbahnhofsgeldnde® ist im Rahmen der Bebauungsplanverfahren auf maximal 13.100
m?2 zu begrenzen.

2. Zugelassen werden flir das Sondergebiet ,Fachmarktzentrum auf dem ehemaligen G-
terbahnhofsgeldnde” nur die folgenden Betriebstypen und Sortimente fiir die Grund- und
Nahversorgung, die dem taglichen Bedarf dienen (s. beigefligte Sortimentsliste) mit den
jeweils max. Verkaufsflachen:

Getrankemarkt max. 1.200m?2

Biomarkt max. 800 mz2,

Drogeriefachmarkt max. 1200 mz,

sonstige Einzelhandelsnutzungen max. 500m?2

Des Weiteren sind die Verlagerungen und Erweiterungen der folgenden Méarkte mit den
jeweils max. Verkaufsflachen zulassig:

Lebensmittelverbrauchermarkt max. 1.000 m2 (bestehender ALDI)

Verbrauchermarkt inkl. Konzessiondre max. 4500 m? (Verlagerung des EDEKA),
Textilfachmarkt max. 800 m2 (Verlagerung des TAKKO-Marktes)

Schuhfachmarkt max. 700 m2 (Verlagerung des DEICHMANN-Marktes)

Baby- und Kleinkindfachmarkt max. 1.800 m? (Verlagerung des Kinder-Center VETTER)

Daruber hinaus sind die folgenden Betriebstypen und Sortimente des nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandels fur Guter des langfristigen Bedarfes im Sinne der beigefligten Sor-
timentsliste mit den jeweiligen max. Verkaufsflachen zulassig:

1 Hierzu gilt es festzuhalten, dass sich die vorliegende Entscheidung auf Zulassung einer Abweichung vom neu
genehmigten Regionalplan Stidhessen (RPS) 2000 fir das Sondergebiet "Fachmarktzentrum auf dem Gelande
des ehemaligen Giiterbahnhofs" im Bereich des Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der Fabrikstrae" auch auf
den bereits bestehenden ALDI-Markt bezieht.
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Heimtierfachmarkt max. 1.000 mz2,

Autoteilefachmarkt max. 1.000 mz2,

Bettenfachmarkt max. 1.000 mz,

Weitere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten max. 600 m?2 2

Zentrenrelevanter Einzelhandel fur Giter des mittel- und langfristigen Bedarfes im Sinne
der beigefiigten Sortimentsliste ist in dem Sondergebiet ,Fachmarktzentrum auf dem
ehemaligen Giiterbahnhofsgelédnde® im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung aus-
zuschlieBen , insbesondere die konkret beantragten Sortimente Sportartikel/ Outdoorar-
tikel und Elektrowaren. Die beantragten sonstigen Fachmarkte mit max. 1.000 m2 Ver-
kaufsflache werden ebenfalls ausgeschlossen.

3. Der zusatzliche Textilfachmarkt mit mind. 400 m2 und max. 1.000 m2 Verkaufsflache darf
nur in dem Fall realisiert werden, wenn nachgewiesen werden kann, dass zum Zeitpunkt
vorliegender Planreife kein anderer Betriebstyp bzw. anderes Sortiment aus der 2. auf-
gefuihrten Mal3gabe realisiert werden kann. In einem Stadtebaulichen Vertrag ist diese
Regelung entsprechend umzusetzen.

4. In den geplanten Gewerbegebieten des im RPS 2000 dargestellten ,,Bereiches fiir Indust-
rie und Gewerbe“ ist jeder Einzelhandel auszuschlieen. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ist festzusetzen, dass die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fir die
Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Be-
triebe zuldssig ist (s. Kap. 2.4.3-6 des RPS 2000).“

Die Bauleitplanung ist an das Ergebnis dieser Zielabweichungsentscheidung anzupassen.

Im Juli 2011 ist der Bereich (ehem. Giiterbahnhofsgelande) im aktuellen Entwurf des Regio-
nalplans Sudhessen (Vorlage zur Genehmigung 2010) zwischenzeitlich als Erganzungsstand-
ort ausgewiesen.

Anmerkung zu Nummer 3 der Entscheidung des Zielabweichungsbescheides:

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des zusatzlichen Textilfachmarktes mit mind. 400 m? und
max. 1.000 m2 Verkaufsflache wird im Rahmen der 1. Teilanderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes BW 39 nunmehr Uber die textlichen Festsetzungen unter Pkt. TF 11 1.1.2 a
gewabhrleistet.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (VEP) und mit Durchfiihrungsvertrag handelt ist gesichert, dass die oben unter Nr.3 for-
mulierte Bedingung auf der Vertragsebene umgesetzt werden kann (Durchfiihrungsvertrag ist
stadtebaulicher Vertrag).

Im abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrag ist bestimmt, dass zusatzlich ein Textilfachmarkt
in einer GréRenordnung von mindestens 400 m2 und maximal 1.000 m? Verkaufsflache zuge-
lassen werden kann, wenn nachgewiesen wird, dass zum Zeitpunkt der Planreife keine ande-
rer der im Bescheid beschriebenen Betriebstypen beziehungsweise keines der anderen be-
stimmten Sortimente realisiert werden kann.

2 Hierzu gilt es festzuhalten, dass die benannten 600 m2? Verkaufsflache auf die Erweiterung des ALDI-Marktes
bezogen ist und nicht Gegenstand den Bebauungsplanverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes BW 39 ist.
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Hierzu ist darauf zu verweisen, dass der Vorhabentrager der Stadt Bensheim, wie im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt, die nachhaltig durchgefiihrten, aber im Ergebnis erfolglosen Vermie-
tungsbemuihungen mitgeteilt hat. Mit Schreiben vom 06.11.2012 teilt der Vorhabentrager der
Stadt Bensheim mit, dass unter Bezugnahme auf 8§ 2 Ziffer (6) des Durchfiihrungsvertrages,
gemal den dort getroffenen Regelungen, die nachhaltig durchgefiihrten Vermietungsbemi-
hungen in Bezug auf die Vorgaben des Abweichungsbescheides des Regierungspréasidium
Darmstadt I. Ziffern (2) und (3) zum Zeitpunkt der vorliegende Planreife erfolglos blieben.
Damit liegt aus stadtischer Sicht insoweit die Voraussetzung fir die Erteilung einer Befreiung
wegen stadtebaulicher Vertretbarkeit (8 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) vor. Die Stadt Bensheim hat
dem Vorhabentrdger deshalb bestétigt, dass aus stadtischer Sicht die Voraussetzungen zur
Erteilung einer Befreiung wegen stadtebaulicher Vertretbarkeit vorliegen.

Mit Schreiben vom 12.09.2012 hat der Kreisausschuss des Kreis Bergstral3e vorbehaltlich der
abschlie3enden Prifung im Baugenehmigungsverfahren eine Befreiung fur einen Textilfach-
markt mit einer Verkaufsflache von max. 970 m? gem. § 31 Abs. 2 BauGB als moglich in Aus-
sicht gestellt [...].

Die Erteilung der vorgenannten Befreiung erfolgt mit Schreiben vom 21.11.2012 durch den
Kreisausschuss des Kreises Bergstralie.

6.1 Regionalplan Siudhessen (Neuaufstellung)

Im Juni 2011 hat die Landesregierung den von der Regionalversammlung Stidhessen am 17.
Dezember 2010 beschlossenen neuen Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans fur den Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main genehmigt. Mit der Bekanntmachung
des Regionalplans/RegFNP und der Genehmigung im Staatsanzeiger am 17. Oktober 2011
hat der Regionalplan Stidhessen 2000 seine Gliltigkeit verloren.

Der neue Regionalplan Sudhessen stellt fur das in Rede stehende Areal ,Vorranggebiet Sied-
lung / Erganzungsstandort” dar.

Hierzu wird durch das Regierungsprasidium Darmstadt mit Schreiben vom 20.10.2011 festge-
stellt:

Mit der Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17. Oktober 2011 ist der neue Regionalplan
Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 in Kraft getreten. Wird der Bebauungs-
planentwurf BW 39 in Kurze [...] offengelegt, werden in diesem laufenden Verfahren keine
regionalplanerischen Bedenken vorgebracht. Voraussetzung dafir ist allerdings, dass die In-
halte des Bebauungsplanes der im o0.g. Abweichungsbescheid enthaltenen Entscheidungen
entsprechen.

Erganzend gilt es festzustellen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan BW 39 "Ostlich
der Fabrikstral3e" durch die Stadtverordnetenversammlung gemafR 8 10 (1) BauGB am
13.09.2012 und durch Bekanntmachung gem. § 10(3) BauGB am 16.10.2012 rechtsverbind-
lich wurde und somit der im 0.g. Abweichungsbescheid getroffenen Entscheidung entspricht.

7 Planinhalte

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht derzeit Baurecht
gem. 8§ 30 BauGB auf der Grundlage der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe".
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Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der Fab-
rikstraf3e", rechtskréaftig seit 17.10.2012 werden um die Textfestsetzung zur ausnahmsweisen
Zulassigkeit eines Textilfachmarktes mit mindestens 400 m2 und maximal 1.000 m2 (TF 11 1.1.2
a) und um den Hinweis unter IV. 17 sowie um eine Textfestsetzung zur Abweichung von den
festgesetzten Baulinien (TF Il 3)ergénzt. Die bereits bestehenden zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen behalten ihre Gultigkeit und sind nicht Gegenstand der 1. Teilanderung.

Demnach behalten auch die Aussagen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 39
"Ostlich der FabrikstraRe" zu den Planinhalten weiterhin ihre Giiltigkeit und werden nachfol-
gend somit nur bezogen auf die fur die 1. Teilanderung relevanten Sachverhalte aufgefihrt.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet SO Handel/ Dienstleistung/ Freizeit (8 11 Absatz 2 BauNVO) [Textfestset-
zung(TF) 1.1]

Die festgesetzte Gebietsart definiert die planerisch gewiinschte Art der baulichen Nutzung des
ehemaligen Guterbahnhofsareals einschlieRlich seines unmittelbaren Umfeldes. Das Gebiet
dient in erster Linie der Aufwertung und Funktionsergénzung der benachbarten Innenstadt von
Bensheim selbst. Nicht zuletzt dient die festgesetzte Art der baulichen Nutzung auch der Uber-
windung einer stadtstrukturellen Brachensituation im Plangebiet selbst.

Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Festlegung eines standortlich spezifischen Mixes des
Nutzungselementes Einzelhandel, in der Auspragung als grof3flachige und nicht-grof3flachige
Betriebsformen, flankiert von Anlagen und Einrichtungen flr Dienstleistungen, Gastronomie,
Kultur, Sport und Freizeit. Ein ausgewogenes raumliches Verhaltnis dieser Nutzungselemente
untereinander sowie ihr gleichzeitiger Betrieb auf dem Areal des ehemaligen Giterbahnhofs
sind Bestandteile des Konzepts. Nahere Ausfilhrungen hierzu sind unter dem Kapitel IV 2 Pla-
nungsziele und —grundsatze aufgelistet. Erganzend wird erwdhnt, dass der spezifische Stand-
ortmix auf der Grundlage einer Auswirkungsanalyse des von der Stadt Bensheim beauftragten
Gutachters GMA sowie in Abstimmungsgesprachen zwischen Stadt Bensheim, Investor und
Gutachter diskutiert und abgestimmt wurde.

Der spezifische Nutzungsmix ergibt sich durch die getroffenen Festsetzungen. Die festge-
setzte Art der baulichen Nutzung ist geeignet, eine nachhaltige stadtebaulich qualitatsvolle
Entwicklung des Plangebietes zu ermdglichen und dabei als integrierter Standort in unmittel-
barer Lage an der Innenstadt von Bensheim fiir das Plangebiet selbst wie auch fiir sein Umfeld
umfassende Strukturimpulse auszulésen. Erganzend wird auf die Bestimmungen des Zielab-
weichungsbescheids verwiesen (siehe dazu Kapitel IV 6 Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung und dann insbesondere Anmerkungen zu Nrn. 2 und 3 der Entscheidung des Zielab-
weichungsbescheides.)

Wie bereits unter Pkt. Il und IV, 7 dargelegt, erfolgt unter TF 1l 1.1.2 a. die Ergénzung der
Textfestsetzungen um die ausnahmsweise Zulassigkeit eines zusatzlichen Textilfachmarktes

mit mindestens 400 m2 und maximal 1.000 m? VK.
Mit der Erganzung dieser Festsetzung soll die mit Schreiben vom 21.11.2012 bereits erteilte

Befreiung zur Zulassigkeit eines zusétzlichen Textilfachmarktes mit mind. 400 m2 und max.
1.000 m2 nunmehr auch auf Ebene des Bebauungsplanes tibernommen werden und damit
auch dem Bedurfnis des Vorhabentrdgers auf Absicherung seines genehmigten Vorhabens
auf der bauplanungsrechtlichen Ebene entsprochen werden. Zudem wird der Stadt Bensheim
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Uber die Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit eines zusatzlichen Textilfachmarktes
eine Steuerungsmoglichkeit gegeben und ein Beurteilungsspielraum ermdglicht, um potenti-
elle negative Auswirkungen und Entwicklungen auf die Einzelhandelsentwicklung der Stadt zu
vermeiden.

In diesem Zusammenhang ist auch die Ergénzung der Textfestsetzungen unter Pkt. | "Baupla-
nungsrechtliche Festsetzungen" zu sehen wonach "gem. § 12 Abs. 3a BauGB unter Anwen-
dung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt wird, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet."

Diese Festsetzung tragt der Notwendigkeit Rechnung, die in einem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zulassigen Vorhaben auf die im Durchfihrungsvertrag abgestimmten Vorhaben
zu beschrénken, wenn ein Baugebiet nach der BauNVO (hier: SO) festgesetzt worden ist.
Zudem stellt diese Festsetzung die erforderliche Verbindung zwischen Durchfihrungsvertrag
und -scheinbar- einschrankungslos zugelassener Nutzung "Textilfachmarkt" her. Im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist abschlieRend geregelt, nach wel-
chen Mal3gaben der Vorhabentrager von der Festsetzung Gebrauch machen kann. Damit ist
sichergestellt, dass die Bedingungen des Zielabweichungsbescheides des Regierungsprasi-
diums Darmstadt erfullt werden.

Das festgesetzte Sondergebiet SO dient neben der Aufnahme der zitierten Nutzungsformen
insbesondere auch zur Aufnahme und Abwicklung des Stellplatzbedarfs fiir das Sondergebiet
SO. Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen dienen fir Personal, das fir die Betriebssi-
cherheit zustandig ist.

7.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Aussagen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe"
zum Malfd der baulichen Nutzung behalten, bis auf die die Aufnahme der ausnahmsweisen
Zulassigkeit des Vor- und Zurlicktretens gegeniber der festgesetzten Baulinien um bis zu 15
cm, weiterhin ihre Glltigkeit.

7.3 Zulassigkeit von Vorhaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt auf die Elemente vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfihrungsvertrag ab.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB gilt wie folgt: "Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets
auf Grund der Baunutzungsverordnung (dies ist vorliegend mit dem nach 811 BauNVO fest-
gesetzten Sondergebiet der Fall) oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung
allgemein festgesetzt, ist unter entsprechender Anwendung des 89 Abs.2 BauGB festzuset-
zen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderun-
gen des Durchfihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind zulassig." Dementsprechend wird mit der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit
eines weiteren Textilfachmarktes der Stadt Bensheim eine zusatzliche Steuerungsmaoglichkeit
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gegeben, um potentiell negative Auswirkungen und Entwicklungen auf die Stadt in Bezug auf
die Entwicklung des Einzelhandels zu verhindern.

7.4 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Aussagen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der Fabrikstrale"
behalten weiterhin ihre Gultigkeit.

7.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf eine Festsetzung zur Anzahl zulassiger Stellplatze und Fahrradabstellplatze im Plangebiet
wird verzichtet. Eine entsprechende Regelung zur Anzahl zulassiger Stellplatze und Fahr-
radabstellplatze wird auf Ebene des Durchfihrungsvertrages zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffen.

Grundsatzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan fixierten ca. 384 PKW-Stellplatze des Gesamtkonzeptes im Gebiet stadte-
baulich platzier- und umsetzbar sind und eine entsprechende Regelung zur Umsetzung auf
Ebene des Durchfiihrungsvertrages getroffen wird. Die vorbenannten 384 PKW-Stellplatze
entsprechen hierbei dem gréf3ten gleichzeitigen Bedarf gem. § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung
der Stadt Bensheim3. Im Rahmen der 1. Teilanderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ergeben sich hierzu keine Anderungen.

Weiterhin ist vorgesehen, die Aufstellflachen fir Fahrrader in einem ca. 1.50 m breiten Strei-
fen, parallel zur Alten Giterhalle von Nord nach Sid verlaufend, zwischen der Au3enfront der
Fachmarkte und der ersten PKW Stellplatzreihe herzustellen. Um die notwendige Zuwegung
zu den Fachmarkten von der Stellplatzanlage zu gewébhrleisten, gliedert sich die Fahrradauf-
stellflache in mehrere bis zu 20m lange Abschnitte. Hierflr wird in der Summe eine Flache von
ca. 165 m? vorgehalten, auf der ca. 110 Fahrrader abgestellt werden kénnen (1,5 m2 pro Fahr-
rad (inklusive Bewegungsflache)). Auch diese Flache ist limitiert,
da die Aufenthaltsqualitéat im Eingangsbereich vor den Markten und auch die Funktionalitat der
Fachmarkte gewahrleistet werden muss. Auch hierzu sind durch die 1. Teilanderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes keine Anderungen vorgesehen.

7.6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die Aussagen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe"
behalten weiterhin ihre Gultigkeit.

3 §3 Abs.1 (1) Die Zahl der zu schaffenden Stellplatze fir PKW und Abstellflachen fir Fahrréder bestimmt sich
nach der dieser Satzung beigefiigten Anlage, die verbindlicher Bestandteil dieser Satzung ist. Abweichungen
von diesen Richtwerten kdnnen bei im Einzelfall festgestellten Mehr- oder Minderbedarf an Stellplatzen nur mit
Zustimmung der Stadt zugelassen oder gefordert werden. Bei Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen ist
der Stellplatzbedarf fir den jeweiligen Nutzungsabschnitt gesondert zu ermitteln. Die Zahl der erforderlichen
Stellplatze (und Abstellplatze) bemisst sich nach dem gréf3ten gleichzeitigen Bedarf.
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8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Aussagen zu den wesentlichen Auswirkungen der Planung haben sich gegeniiber den
Planungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der Fabrikstrae" nicht
verandert und gelten dementsprechend weiter.

8.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wurden im Umweltbericht zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" dargelegt.

Da im vorliegenden Fall das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB angewandt wird, wird
die Teilanderung des Bebauungsplanes ohne Durchfihrung einer Umweltprifung durchge-
fuhrt. Die Umweltbelange werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachge-
recht ermittelt, bewertet und in die Abwagung eingestellt.

8.2 Auswirkungen auf den Verkehr/ Belange der Erschlielung

Die Belange der verkehrlichen Auswirkungen sowie die Belange der ErschlieBung wurden be-
reits im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich
der Fabrikstra3e" abschlieRend behandelt. Die nunmehr anstehende 1. Teildnderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes fuhrt nicht zu einer Veranderung der bereits betrachteten
Sachverhalte hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen oder der Belange der Erschliel3ung.
Die im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich
der Fabrikstra3e" ermittelten Untersuchungsergebnisse behalten somit ihre uneingeschrankte
Gultigkeit.

8.3 Technische Infrastruktur/ Ver- und Entsorgung (Belange der ErschlieBung)

Die Belange der ErschlieRung wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" abschlieRend behandelt. Die nun-
mehr anstehende 1. Teilanderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes flihrt nicht zu
einer Veranderung der bereits betrachteten Sachverhalte. Die im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW 39 "Ostlich der FabrikstraRe" ermittelten Untersu-
chungsergebnisse behalten somit ihre uneingeschréankte Gultigkeit.

8.4 Flachenbilanz

Flache SO in ha 3,34
davon uUberbaubare Grundstiicksflache in ha 1,83
davon Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze,...in ha 1,48

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur| 1,16
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach
89 Abs.1 Nr.20 BauGB in ha

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung in ha 0,11

Geltungsbereich in ha 4,62
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Abbildung 3: Flachenbilanz (gerundet)?

9 Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB

Im vorliegenden Fall kommt wie bereits unter Pkt. lll erlautert das vereinfachte Verfahren gem.
§ 13 BauGB zum Tragen. Die TeilAnderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BW
39 "Ostlich der FabrikstraRe" kann dementsprechend ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
aufgestellt werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird entsprechend von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird 8 4c
BauGB nicht angewendet. Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Anderung des Bebauungsplans eintreten, erfolgt entsprechend nicht. Die Umwelt-
belange werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht ermittelt, be-
wertet und in die Abwagung eingestellt. Die bereits festgesetzten Mal3nahmen aus dem rechts-
glltigen Bebauungsplan BW 39 "Ostlich der Fabrikstraze" bleiben bestehen.

4 Quelle: eigene Berechnung auf der Grundlage der Bebauungsplanzeichnung
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V VERZEICHNIS DER ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

In dieser Fassung der Begrtindung sind folgende Anlagen zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan BW 39 ,Ostlich der FabrikstraRe“ - 1. Teilanderung enthalten:

1. Raumordnungsbescheid, Sitzungstag: 28.11.2008 (HPA) / 05.12.2008 (RVS)

Der Vorhabens- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW39

,Ostlich der Fabrikstrale” der Stadt Bensheim dient ebenfalls als Anlage zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Erarbeitung eines Durchfiihrungsvertrags
(8 12 Abs. 1 BauGB) erforderlich.
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