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Einfiil g
Anlafl und Aufgabe der Planung

Der Magistrat der Stadt Bensheim beabsichtigt die Legalisierung illegaler Klein-
bauten innerhalb der Gemarkung Bensheim durch die Aufstellung von Bebau-
ungspldnen. AnlaB dazu ist das Gesetz zur Erginzung des Hessischen Natur-
schutzgesetzes (idF vom 4. April 1990, GVBL. I S. 86), konkretisiert durch den ge-
meinsamen Erlafl des Hessischen Ministeriums des Innern und des Hessischen
Ministeriums fiir Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz (idF vom 25. Mai 1990,
StAnz. 25, S. 1200) mit dem die Gemeinden aufgefordert werden, illegale Klein-
bauten im AuBenbereich zu beseitigen oder durch Planungskonzepte im Rahmen
der Bauleitplanung zu legalisieren.

Der Aufstellungsbeschlufl erfolgte am 10.12.1992, die Bekanntgabe und die Versf-
fentlichung der betroffenen Flurstiicke erfolgte im "BergstriaBer Anzeiger" am
23.12.1992.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs— und bauordnungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Legalisierung der kleingértnerischen Nutzung der Grund-
stiicke geschaffen werden. Dazu erfolgt eine konzeptionelle Uberplanung des Ge-
bietes im Sinne des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG), sowie die Festsetzung
von Rahmenbedingungen der zulissigen baulichen Nutzung auf der Grundlage
des Baugesetzbuches. GemiaB § 8a Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung)
sind dabei Ausgleich und Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft im Rah-
men der Bauleitplanung abschlieBend zu regeln.

Es ist Aufgabe des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan, die mit der Nutzung
einhergehenden Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft in ihrer Art und
ihrem AusmaR zu erfassen und zu bewerten, sowie MaBnahmen zu nennen, die
Eingriffe in Natur und Landschaft vermindern und ausgleichen. Fiir diese MaB-
nahmen sind planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen fiir die Uber-
nahme in den Bebauungsplan zu treffen. Es ist weiterhin der Nachweis zu fiihren,
dafB alle sinnvollen Moglichkeiten ausgeschdpft worden sind, die mit der klein-
gértnerischen Nutzung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
die daraus resultierenden, erkennbaren Konflikte mit den auf der Fliche und der
unmittelbaren Umgebung vorhandenen Nutzungen so weit wie méoglich zu ver-
meiden, zu vermindern und nicht vermeidbare Eingriffe zu kompensieren.

Planungsvorgaben

Das Untersuchungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Bensheim-Fehlheim,
unmittelbar an der Gemarkungsgrenze. Im Osten grenzt das Gebiet an die Kreis-
strale K 67, Ostlich davon liegt eine Waldfldche, die Teil des LSG "Forehahi” ist.
Der derzeit giiltige Raumordnungsplan (1995) weist das Bearbeitungsgebiet als
freizuhaltenden Bereich, als Teil eines regionalen Griinzuges im Gebiet fiir
Landschaftsnutzung und -pflege aus.

Der derzeit noch giiltige Fldchennutzungsplan der Stadt Bensheim (1977) weist die

Fliche bereits als private Griinfliche der Zweckbestimmung Dauerkleingérten
aus.
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Den iibergeordneten Planungen sind somit keine Vorgaben zu entnehmen, die
gegen die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Regelung der kleingértneri-
schen Nutzung in diesem Gebiet sprechen.

Naturrdumliche Lage und aktuelle Nutzung.

Das Bearbeitungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit "BergstraBSe" bzw.
der Untereinheit "Mittlere BergstraBe" (Vergl. KLAUSING, 1988).

Als potentielle natiirliche Vegetation wire gemiB der vorhandenen Stand-
ortausprdgung und in Anlehnung an die Standortkarte der Vegetation (HLfU,
1986) ein Perlgras-Buchenwald zu erwarten. Da das Planungsgebiet seit vielen
Jahren als Kleingartenland genutzt wird, und in der unmittelbaren Umgebung
die Ortschaft sowie landwirtschaftlich genutzte oder Verkehrsflichen liegen, sind
Aspekte der potentiellen natiirlichen Vegetation im Gelidnde nicht mehr zu finden.
Es sollte jedoch bei gréBeren Pflanzmafinahmen (z.B. Eingriinung der Kleingar-
tenanlage) bei der Pflanzenauswahl darauf geachtet werden, daB vorwiegend ein-
heimische, der potentiellen natiirlichen Vegetation entsprechende standortge-
rechte Arten verwendet werden (s. textliche Festsetzungen, Nr. A 3).

Das Bearbeitungsgebiet liegt in einem von Wald (LSG "Forehahi") und landwirt-
schaftlicher Nutzung gepriigten Bereich westlich der KreisstraBe K 67. Den ost-
lichen Rand des Bearbeitungsgebietes bildet eine Ackerfliche, der iiberwiegende
Teil des Untersuchungsgebietes wird bereits kleingdrtnerisch genutzt.

Stiadtebauliche Situation

Das Bearbeitungsgebiet mit ca. 1,0 ha umfaBt Grundstiicke der Flur 30 mit der
Flurstiicksnummer 2. Die Flichen sind im Besitz der Stadt Bensheim, sie werden
zum Zweck der landwirtschaftlichen und kleingéirtnerischen Nutzung an die
einzelnen Nutzer direkt verpachtet.

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Bensheim-Fehlheim,
unmittelbar westlich der Kreisstrae K 67. Die umliegenden Flichen werden
iberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Acker, Griinland), topographische
Besonderheiten sind in diesem ebenen Gebiet nicht vorhanden. Siidlich des Bear-
beitungsgebietes verlduft in west-8stlicher Richtung ein offener, temporir wasser-
fithrender Graben, der die Abgrenzung zur Ortschaft bildet.

Die Grundstruktur des Gebietes wird von einer Nord-Siidausrichtung geprégt. Die
Ackerfliche am Ostrand des Gebietes folgt dieser Ausrichtung ebenso wie die
beiden Graswege innerhalb der Kleingartenfliche. Die Gartenparzellen gruppie-
ren sich in West-Ostausrichtung um diese beiden Wege, entlang der Siidgrenze
liegt eine Gruppe von Gartenparzellen in Nord-Siidausrichtung.

Die Form der Girten ist eher uneinheitlich, die Grife orientiert sich in etwa an
den Grenzwerten des BKleingG. Die Standorte der Gartenlauben sind nicht
geordnet, lediglich am Siidrand der Fliche liegen alle Gartenlauben im unmittel-
baren Randbereich der Parzellen. Besonders stark variiert die duBere Gestalt der
Lauben, es finden sich unterschiedlichste Bauformen bis hin zu Containern, die
als Unterstand genutzt werden.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr. 9655
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Da es sich bei den Gartenflichen um Einzelpachtgirten handelt, gibt es keine
gemeinschaftlich genutzten baulichen Einrichtungen. Als Gemeinschaftsflichen
sind die Graswege innerhalb des Gebietes, sowie ein Randstreifen entlang der
Nord- und Westgrenze anzusprechen. Die Einzdunungen bestehen aus Maschen-
draht, dienen aber ebenfalls nur der Einfriedung der einzelnen Gérten, ohne
gemeinsame, durchgingige Eingriinung.

Verkehrssituation

Die Erreichbarkeit der Kleingérten ist als sehr gut zu bezeichnen. Die Anbindung
fir FuBginger und Radfahrer ist iiber vorhandene FuB- und Radwege parallel zur
K 67 gegeben, Pkw kénnen iiber eine Abzweigung direkt von der KreisstraBe zum
Kleingartengebiet gelangen.

Fir den ruhenden Verkehr werden die Rasenstreifen am AuBenrand der Anlage
genutzt. Am Nordrand des Gebietes finden sich zudem zwei kleinere Aufweitun-
gen in den Randstreifen, die jeweils fiir mehrere Pkw als Abstellfliche genutzt
werden kénnen.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr, 9655
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Beschreibung und Bewertung der Landschaftspotentiale

Als Grundlage der verbal-argumentativen Beurteilung und Bewertung der mit
den B-Planaussagen verbundenen Eingriffen in Natur und Landschaft ist es
erforderlich, kurz auf die natiirlichen Gegebenheiten (in Plan 1: "Bestand" ver-
einfacht dargestellt) innerhalb des Planungsgebietes einzugehen. Dies geschieht
im folgenden fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Biotope
sowie Landschaftsbild/Mensch getrennt, um als Fazit die Eignung der Flichen
fiir die kleingértnerische Nutzung einzustufen.

Boden

Den geologischen Untergrund bilden Ablagerungen im Bereich der jiingeren
Hochflutlehmgebiete und der Neckaraltaue, im Siidteil des Gebietes (gro8raumig
im Bereich des Grabens) auch solche mit organogenen Bildungen.

Das Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind Gley-Pseudogleye aus tonigen
Hochflutlehmen iber Terrassensand, értlich begrenzt auch Anmoorgley iiber
torfigem Sand oder Kies. Die vorherrschenden Bodenarten sind daher sandiger
Lehm bis toniger Lehm, stellenweise bis zu lehmigem Ton. Diesen Boden wird
eine mittlere Eignung fiir Ackernutzung zugesprochen.

Das Filterpotential der Béden im GrofBiteil des Bearbeitungsgebietes ist von
mittlerer Giite. Bei geringer Wasserdurchlissigkeit haben sie ein mittleres
Nitratriickhaltevermégen, mit Schwermetallen sind sie jedoch nicht belastbar. Im
Bereich der Anmoorbéden finden sich bei guter Wasserdurchlissigkeit nur
geringe Filtereigenschaften, diese Béden sollten méglichst wenig Belastungen
ausgesetzt werden. (Bodenkarte der nordlichen Oberrheinebene, Hess. Landes-
amt fiir Bodenforschung, Wiesbaden, 1990) :

Vorbelastungen:

Immissionsbelastung: Uber die Vorbelastungen des Bodens durch Eintrag von
Schadstoffen aus der Luft oder durch landwirtschaftliche Nutzung liegen keine
konkreten Angaben vor. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur stark
befahrenen Kreisstrale ist dagegen mit erhéhten Schadstoffkonzentrationen im
Boden zu rechnen. Problematisch ist die intensive landwirtschaftliche Nutzung
im Bereich der Anmoorbéden einzustufen (Schadstoffeintrag).

Uberformung gewachsener Béden: Die bauliche Nutzung der Béden auch in
geringem Umfang zur Anlage von Gartenlauben, Wegen und Nebenflichen muf
grundsétzlich als Eingriff gewertet werden. Die kleingirtnerische Nutzung der
Flichen im Bearbeitungsgebiet mit Bodenbearbeitung und Einbringung von
Fremdmaterial und Bodenhilfsstoffen wird ebenso wie die landwirtschaftliche
Nutzung von Teilfldchen seit Jahrzehnten durchgefiihrt, daher muf insgesamt
von stark anthropogen beeinfluiten und gestérten Boden ausgegangen werden.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr. 9655
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Wasser

Der mittlere Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet betrdgt ca. 1 - 2 m
(Hessisches Landesamt fiir Umwelt: Hydrologisches Kartenwerk Hessisches
Ried und Untermain, 1993).

Siidlich des Bearbeitungsgebietes liegt ein offener, in West-Ostrichtung verlau-
fender Graben mit tempordrer Wasserfithrung, sonstige Oberflichengewiésser
sind weder im Bearbeitungsgebiet selbst noch in dessen unmittelbarer Umgebung
vorhanden.

Entscheidend fiir die Beurteilung dieses Potentials ist die Grundwasserneubil-
dungsrate, die vor allem durch die Art der Flichenbefestigung und den Anteil an
versiegelten Flichen bestimmt wird. Uneingeschrinkte Grundwasserneubildung
ist grundsitzlich in den unbebauten Bereichen moglich, Anschliisse an die Kana-
lisation sind nicht vorhanden. Anfallendes Oberflichenwasser der Gartenhiitten
wird gesammelt und zur Bewisserung verwendet, sodaB die Grundwasserneubil-
dung insgesamt nahezu uneingeschrinkt hoch ist.

Vorbelastungen:

Grundwasserneubildung: Einschriankungen der Neubildungsrate bestehen der-

zeit nur kleinrdumig durch Bebauung (Verdunstungsverluste).

Grundwasserqualitit: Geringe Standort- und nutzungsbedingte Beeintrichtigun-
gen sind zu erwarten (s. Bodenpotential), genaue Untersuchungen der Grundwas-
serqualitiit liegen nicht vor.

Klima / Luft

Das Bergstrafenklima zeichnet sich durch lange, intensive Sonneneinstrahlung
und geringe Frostgefiahrdung aus. Das GroBklima ist gekennzeichnet durch mitt-
lere Niederschlagsmengen von 750-800 mm pro Jahr und einer Jahresmitteltem-
peratur von ca. 9,5° C. Am héufigsten wehen Winde aus Siidwest.

Das Untersuchungsgebiet liegt groBridumig in einer Zone, die von klimawirksa-
men Freiflichen (Wald, Griinland) gebildet wird. Durch die Nihe zur Ortslage
ist trotz der negativen Klimawirkungen der KreisstraBe von Luftaustausch-
stromungen zwischen Siedlung und Offenland auszugehen, auf Bebauung in
diesem Bereich sollte daher weitgehend verzichtet werden. Die Gartenlauben der
Kleingirten diirften jedoch aufgrund der lockeren, niedrigen Bauformen wenig
Barrierewirkung haben, natiirliche Hindernisse wie Bidume oder Hecken iiberla-
gern diese Beeintrdchtigungen lokaler Windsysteme.

Vorbelastungen:

Oberflichenversiegelung: Negative Klimawirkungen (stirkere Aufheizung,

Verstdrkung klimatischer Extreme) gehen derzeit nur in sehr geringem Umfang
von den vollstédndig versiegelten oder bebauten Flichen aus.

Immissionsbelastung: Messungen mit lokalem Bezug zur Immissionsbelastung
liegen nicht vor. Durch die verkehrsbedingten Immissionen ist allerdings mit
erhohten Schadstoffkonzentrationen in der Luft zu rechnen.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr. 9655
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Pflanzen- und Tierwelt
Im Gebiet finden sich folgende Nutzungs- und Biotoptypen:

Geholzpflanzungen,

kleingértnerisch genutzte (gepflegte) Flichen,
Acker,

tiberbaute Flichen,

versiegelte oder teilversiegelte Flichen.

Die Gehdlzpflanzungen dienen iiberwiegend zur Eingriinung einzelner Gérten,
eine umfassende Eingriinung in Form von Hecken fehlt. Da es sich dabei iiber-
wiegend um rdumlich eng begrenzte Strukturen handelt, zudem oft auch um
geschnittene Hecken, kann diesen Pflanzungen nur ein mittlerer Biotopwert
zugesprochen werden. Von geringem Wert sind die Koniferen im Gebiet, die z.T.
(v.a. entlang der Ostabgrenzung zur Ackerfliche hin) als Baumgruppe oder
Hecke angepflanzt wurden.

Den gréfiten Fldchenanteil nehmen die Kleingiirten ein. Es handelt sich iiberwie-
gend um Gérten mit hohem Nutzflichenanteil aus Beeten, Obstgehélzen oder
Spalieren und unterschiedlich hohem Zierflichenanteil, meist Rasen und Zierge-
holze. Aufgrund der relativ intensiven Nutzung kann ihnen nur ein mittlerer
Biotopwert zugesprochen werden. Besonders negativ sind zwei Girten an der Ost-
grenze zu bewerten, die iberwiegend zur Kleintierhaltung genutzt werden, und
daher groBere Flichen ohne Vegetationsbestand beinhalten.

Entlang der Kreisstrafle liegt eine ca. 20 m breite Ackerfliche. Sie wird derzeit
offensichtlich noch bewirtschaftet, Sdume oder Gehslze fehlen. Aufgrund der
monostrukturellen, intensiven Nutzung in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Kreisstrafle wird dieser Fldche nur ein geringer Biotopwert zugesprochen.

Komplett versiegelten oder iiberbauten Flichen (Gebidude, Wege innerhalb der
Gérten) wird keine positive Wirkung auf das biotische Potential zugeschrieben.
Ahnliches gilt fiir die teilversiegelten Flichen und begriinten Wegfldchen. Hier
besteht allerdings grundsitzlich noch die Moglichkeit der Besiedelung durch
spezialisierte Arten.

Vorbelastungen:

Beeintriachtigungen fiir das biotische Potential ergeben sich neben verkehrs-
bedingten Beeintrichtigungen vor allem durch die intensive Nutzung der Klein-
girten und der Ackerfliche und der dadurch bedingten, eingeschriinkten Arten-
zusammensetzung.

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Das Untersuchungsgebiet liegt im unmittelbaren Ortsrandbereich der Ortschaft
Bensheim-Fehlheim. Geprigt wird dieser Bereich durch den Ubergang von Wald
(Teil des LSG "Forehahi") zu besiedelten und Offenlandbereichen. Gegliedert
wird der Raum in Nord-Siidrichtung durch die parallel zum Wald verlaufende
Kreisstralle K 67, in West-Ostrichtung durch einen temporir wasserfiilhrenden
Graben, der im weiteren Verlauf in den Lindenbruchgraben miindet, der im
Bereich der Altneckarschlinge liegt.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr. 9655
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Der Erholungswert der Flichen im GroBraum des Untersuchungsgebietes ist als
hoch zu bezeichnen. Entlang des Grabens und nérdlich der Kleingérten fiihren
Wirtschaftswege in die freie Landschaft, §stlich der K 67 bietet sich der Wald als
Erholungsziel an. Auch die Kleingérten sind iiber vorhandene Wege sowohl fiir
FuBlgidnger als auch fiir Radfahrer gut erreichbar, fiir Pkw besteht nérdlich der
Kleingirten eine Abzweigung von der KreisstraBe.

Das Kleingartengelidnde und die vorgelagerte Ackerfliche bilden den nérdlichen
Ortsrand Fehlheims. Insgesamt fiigen sich die Kleingirten gut in diesen Bereich
ein, allerdings ist die unzureichende Eingriinung des Gesamtgebietes zu bemin-
geln. Nur vereinzelt finden sich Griinstrukturen entlang der AuBengrenzen,
besonders negativ wirkt dieser Mangel an der Siidgrenze, die durch die baulichen
Einrichtungen in den Girten dominiert wird (die gerade hier sehr uneinheitlich
und ungeordnet wirkt). Nach Osten zur KreisstraBe und dem iiberértlichen
Radweg fehlt eine durchgiingige Eingriinung ebenso, hier dominieren die fremd
wirkenden Koniferen, die oft in Gruppen oder als Hecke gepflanzt wurden. Die
GroBbaumreihe (Pappeln) zwischen der KreisstraBe und dem Radweg kann
diesen Eindruck kaum mindern, da der Kronenansatz der Baume (aus verkehrs-
technischen Griinden) zu hoch liegt.

Vorbelastungen:

Beeintrichtigungen der Erholungseignung der Flichen ergeben sich in erster
Linie durch die Auswirkungen der angrenzenden Verkehrswege. Von den Klein-
girten bzw. deren Nutzung gehen keine Stérwirkungen aus. Beeintrichtigungen
fir das Landschaftsbild ergeben sich aus der unzureichenden Eingriinung der
Kleingartenanlage und der Dominanz von Ziergehslzen.

Planungsinhalt
Stidtebauliches Grundkonzept

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll vorrangig die bestehende kleingértne-
rische Nutzung der Flichen langfristig sichern und deren zukiinftige Entwick-
lung steuern. Da es sich bei den Kleingirten um Flichen in Einzelpacht handelt,
fehlt es bislang offensichtlich an einheitlichen Regelungen zur Nutzung und
Gestaltung der Gérten. Daher sieht das stédtebauliche Konzept vorwiegend eine
Ordnung der baulichen Nutzung und der Gesamtgestaltung der Anlage vor.

Das Gesamtgebiet wird als: "private Griinfliche - Zweckbestimmung Dauer-
kleingédrten" festgesetzt. Die Gérten sollen ausschlieSlich der kleingértneri-
schen Nutzung dienen, dauerndes Wohnen oder sonstige nicht zweckgebundene
Nutzungen sind nicht zuldssig. In Bezug auf die Nutzung und Gestaltung der
Kleingérten wird grundsitzlich auf die Giiltigkeit des BKleingG verwiesen. Zur
Sicherung organisatorischer und gestalterischer Details sollte eine Gestaltungs-
satzung (auf der Grundlage des BKleingG) Bestandteil der Pachtvertrige werden.

Die Gesamtfliche gliedert sich im wesentlichen in die gemeinschaftlich bzw.
offentlich genutzten Bereiche und die eigentlichen Gartenparzellen. Die
Parzellen sind im B-Plan (ohne AufmaB) zeichnerisch dargestellt. Als
Grundlage fiir eine Umnutzung der Ackerfliche zu Kleingartengeldnde ist
weiterhin ein Parzellierungsvorschlag zeichnerisch dargestellt, mit Bauzone und
moéglichem Standort fiir Gartenlauben. Grundlage fir die Einteilung der

BFL Miihlinghaus Prgj.-Nr. 9655
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Parzellen ist das Bundeskleingartengesetz, demnach sollen
Kleingartenparzellen ca. 300 m2 - 400 m2 groB3 sein.

Der B-Plan sieht die Ausweisung bebaubarer Zonen, im Plan als "Fliche fiir
Nebenanlagen: Bereich zum Bau zuldssiger Gartenlauben" vor. Diese Bauzonen
orientieren sich an dem axial in Nord-Siidrichtung verlaufenden Wegesystem,
das die Gesamtfliche in vier Teile gliedert. Sie markieren die Bereiche, die
grundsétzlich und ausschlieBlich zur Bebauung mit zulédssigen Gartenlauben zur
Verfiigung stehen.

Ziel dieser Festsetzung ist die Schaffung von Zonen mit konzentrierter, geordneter
Bebauung durch Lauben, bei gleichzeitiger Schaffung grofier, méglichst zusam-
menhéngender, unbebauter Gartenfldchen. Gartenlauben in zulissiger GrifSe
und Ausfithrung, die derzeit nicht im Bereich der Bauzonen liegen genieBen
Bestandsschutz, bei Anderung der Pachtverhiltnisse oder Umgestaltung des
Gartens sind die Vorgaben des B-Planes einzuhalten.

Bauliche Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des BKleingG gem. § 16
(2) BauNVO durch die Festsetzung der maximal tiberbaubaren Grundflache und
der zulédssigen Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Als maximal zuldssige GroBe der Gartenlauben werden GR = 24 m2 festgesetzt,
Nebenanlagen wie Terrassen etc. sind mit einzurechnen. Die Lage der Garten-
lauben wird durch die Festsetzung der Bauzonen (Fliche fiir Nebenanlagen) vor-
gegeben. Das zuldssige MaBl der Hohe baulicher Anlagen wird durch das MaB der
Firsthéhe FH = 3 m festgesetzt, als Bezugspunkt gilt dabei die Gelandehshe.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der Baukérper wird von deren Funktion bestimmt. Sie dienen vor-
rangig der Unterbringung von Geriten und Material, sowie dem kurzfristigen
Aufenthalt. Einrichtungen die dem Wohnen dienen sind nicht zuldssig. Zur
Minderung der Fernwirkung der Gartenhiitten wird deren Héhe durch das max.
zuldssige MaB der Firsthéhe begrenzt (s.0.), zuldssige Dachformen sind Pult- und
Satteldach. Eternit als Material der Dacheindeckung ist nicht zulissig.

Stellpliitze

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung zuldssiger Stellflichen in den Rand-
streifen ndrdlich des Gebietes vor, sie werden als "Flichen fiir Nebenanlagen,
hier: Stellplatze" festgesetzt und zeichnerisch dargestellt, sonstige Stellplitze (v.a.
im Bereich zwischen Kleingérten und Graben) sind nicht zulissig. Daraus folgt
die rechnerische Bedarfsdeckung gem. stddt. Stellplatzsatzung (1 Stellplatz je 3
Kleingérten):

- Gesamtzahl der Kleingédrten: 27 (max. mégliche Zahl nach Neuparzellierung)

- erforderliche Stellplatzzahl: 9

- ausgewiesene Stellplatze: ca. 16 (Summe: +7)
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3.5
3.5.1

3.5.2

ErschlieBung
Verkehr

Die ErschlieBung und Anbindung (besonders giinstig auch fiir FuBginger und
Radfahrer) an das Verkehrsnetz ist iiber vorhandene Wege, sowie iiber eine
Zufahrt nérdlich des Gebietes von der Kreisstrafle aus gegeben. Zusitzliche Neu-
versiegelung durch Straflenbaumafinahmen oder Neuordnungen der bestehenden
Verkehrswege sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Versorgung:
Fir die Gartenparzellen bzw. die Gartenlauben sind keine Versorgungsan-

schliisse vorgesehen. Stromanschliisse sind nicht zulédssig, die Wasserversor-
gung soll durch die Nutzung von Niederschlagswasser sichergestellt werden
(Brunnen gem. § 44 HWG sind anzeigepflichtig).

Entsorgung:

Die Ableitung von Regenwasser in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Das
anfallende Dachflichenwasser ist zur weiteren Nutzung als Brauchwasser in
Zisternen oder geeigneten Behiltern aufzufangen, iiberschiissiges Wasser ist
flachig auf dem Grundstiick zu versickern.

Anfallendes Oberflichenwasser von Wegen, Plitzen ete. ist vor Ort zu vers1c-
kern, bzw. in angrenzende Griinflichen abzuleiten.

Landschaftspflegerische Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanes mufi gem. § 8a Bundesnaturschutzgesetz
(Eingriffsregelung) eine Beurteilung der Eingriffe mit abschlieBender Regelung
erforderlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgen. Im vorliegenden Fall wird in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Kreis BergstraBe auf eine
Bilanzierung der Eingriffe verzichtet, die Eingriffsbeurteilung erfolgt in verbal-
argumentativer Form.

Grundlage der Emgrlffsbewertung ist die Tatsache, daB es sich bei der Aufstel-
lung des B-Planes um eine Uberplanung mit der Zlelsetzung handelt, vorhandene
kleingédrtnerische Nutzungsstrukturen zu legalisieren. Da es sich zudem um
Nutzungen handelt, die bereits seit mehreren Jahrzehnten vorhanden sind, wird
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens keine Nutzungsinderung erfolgen, auch
bestehende Biotopstrukturen werden durch die Festsetzungen des B-Planes nicht
gefihrdet. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, da es sich bei kleingéirtnerischer
Nutzung um eine Bodennutzung handelt, die keinen Eingriff im Sinne des
HeNatG darstellt; die Anlage von Gartenlauben und Gemeinschaftseinrich-
tungen (im zuldssigen Rahmen) ist als zweckgebundene, gebietstypische Bebau-
ung ebenfalls grundsitzlich zuldssig. Die Eingriffsregelung im Rahmen der
Bauleitplanung stellt somit eine Sammelgenehmigung fiir die (auf der Basis der
Festsetzungen des B-Planes) zuldssigen baulichen Anlagen dar, die derzeit vor-
handen bzw. zukiinftig im Rahmen von Verinderungen neu zu errichten sind.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr. 9655



Kleingiirten in Bensheim-Fehlheim -10- Begriindung zum B-Plan

4.1

4.2

Im folgenden wird zunichst das griinplanerische Entwicklungskonzept in Stich-
punkten erldutert. AnschlieBend werden fiir jedes Potential in verbal-argumenta-
tiver Form die nutzungsbedingten Eingriffe aufgezeigt und bewertet, sowie even-
tuell erforderliche Ausgleichsmafnahmen genannt.

Griinplanerisches Entwicklungskonzept

Das griinplanerische Entwicklungskonzept sieht im wesentlichen eine Bestands-
festschreibung vor, die Ausweisung von Nutzungsinderungen oder zweckfremder
baulicher Anlagen ist grundsétzlich nicht geplant. Grundlage der Festsetzungen
ist eine méglichst naturnahe Nutzung der Flichen, sowie eine gute Eingliederung
der Gesamtanlage in das Landschaftsbild. Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Griinordnungsplanes werden in den Bebauungsplan integriert.

* Der Grad der Oberflichenversiegelung ist méglichst gering zu halten. Daher
wird mit der Grundflichenzahl ein Grenzwert fiir die maximal tiberbaubare
Fliche festgesetzt (24 m2je Gartenparzelle), untergeordnete Flichen sind nur
mit teilversiegelnden, begriinbaren Belidgen zu versehen. Weiterhin wird der
Fliachenanteil zusétzlicher Versiegelung (z.B. fiir Lagerflichen, Folienteiche
ete.) auf max. 10 % der ParzellengroBe begrenzt.

* Die Eingrinung des Gesamtgebietes ist zu verbessern. Dazu ist vorgesehen,
bereits vorhandene Heckenstrukturen zu ergéinzen, unbegriinte AuBenrinder
(v.a. auch bei Neuparzellierung bzw. Umnutzung der Ackerfliche entstehende
Abgrenzungen) sind durch Heckenpflanzungen einzugriinen.

* Um die Grundwasserneubildungsrate der Gesamtfliche weitgehend zu erhal-
ten, wird anfallendes Dachflichenwasser zur weiteren Verwendung gesam-
melt, iiberschiissiges Niederschlagswasser ist auf der Fliche zu versickern.
Wege und Pldtze werden wasserdurchlissig angelegt, tiberschiissiges Nieder-
schlagswasser ist in angrenzenden Griinflichen zu versickern.

* Die Nutzung der Kleingartenflichen soll im Sinne des integrierten Anbaus
und Pflanzenschutzes erfolgen, die Verwendung von Torfprodukten ist nicht
zuldssig.

* Die als Flache fiir Stellpldtze ausgewiesenen Randbereiche sind als Rasen-
flachen zu erhalten.

Die Dach- und Wandflachen, sowie Stiitzen von Pergolen etc. sollen mit
geeigneten Pflanzen fachgerecht begriint werden.

Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht keine Anderung der derzeitigen
Bodennutzung vor. Die kleingirtnerische Nutzung fiigt sich in einen Bereich ein,
der grofirdumig durch landwirtschaftliche Nutzung (Grinland) und Wald
geprégt ist, anthropogen nicht iiberpriigte Béden sind daher nicht mehr zu finden.
Eingriffe in das Bodenpotential entstehen somit vorrangig durch Bebauung. Der
B-Plan sieht keine wesentliche Erhéhung der Gesamtzahl an bereits vorhandenen
baulichen Anlagen vor (bei Neuparzellierung kénnen in geringer Zahl zusitz-
liche Lauben entstehen, diese mdglichen Eingriffe sind jedoch durch die Bepflan-
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