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1.

Situation und Grundlagen

1.1 Anlass der Planung

Der von der Bauleitplanung betroffene Plangeltungsbereich befindet sich im
auBersten Sidosten des Stadtteiles Fehlheim, am Rande der zusammen-
héngend beS|edeIten Ortslage. Anlass und vordergriindiges stadtebaullche}s

B Ziel der Planung ist die kurzfristige
Bereitstellung von Wohnbauflachen
an der @stlichen Peripherie durch
Weiterflhrung bereits vorhandener
Wohnstrassen. Doch bereits die
‘zeichnerische Darstellung zeigt in
der Anordnung der Verkehrswege
und Bauflachen offensichtlich, dass
das geplante Neubaugebiet hier nur
voriibergehend den neuen Sled/
lungsrand ausbilden soll. Insofern
wird die vorliegende Bauleitplanung
als Ausgangspunkt einer mittelfristig
anvisierten stadtebaulichen Ge-
samtentwicklung im Silidosten des
Stadtteiles verstanden. Die stadte-
baulichen und landesplanerischen
Mdglichkeiten hierfiir wurden bereits auf der Ebene der Regional- und Landes-
planung vorbereitet. :

Bereits durch die in der jlingeren Vergangenheit vollzogene Siedlungsentwick-
lung um die gewachsenen Strukturen, die einst den alten Ortskern bildeten,
wurden zukunftsgerichtet die erforderlichen infrastrukturellen Voraussetzungen
fur eine harmonische Erganzung und stadtebauliche Arrondierung des Wohn-
gebietes sliddstlich der Kreisstrasse 67 gelegt. So legt beispielsweise die klar
strukturierte StraRenflihrung die Planungsoption offen, hier weitere Siedlungs-
flachen zu entwickeln und diese in die Einheit des etablierten stadtebaulichen
Gefiiges des Ortes zu integrieren. Der geplante Siedlungsteil wirkt durch die
Offenhaltung stadtebaulicher Entwicklungspotentiale nicht, wie dies des ofteren
der Fall ist, als kiinstlicher Anhang an die sonst organisch gewachsene Bebau-
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1.

1.

2
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ungsstruktur, sondern bietet die Méglichkeit zum Aufgreifen bereits vorhande-
ner stadtebaulicher Grundzlge. Eine natirliche Grenzlinie wird im Nordwesten
durch einen Entwasserungsgraben vorgegeben.

Im vorgelegten stadtebaulichen Entwurf konnten im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ca. 15 Baugrundstiicke entwickelt werden, die ausschlieRlich
fur eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen sind.

Planungsvorgaben

Der seit November 2000 verbindliche Regionalplan Sidhessen sieht im Bereich
sudostlich der bestehenden Siedlungsflache groRere Wohnsiedlungsflachen-
zuwéchse vor. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
ausgewiesenen Zuwachsflache, so dass die Bauleitplanung mit den Zielen der
Regional- und Landesplanung libereinstimmt.

Y
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt fiir den
Plangeltungsbereich ,Wohnbauflache Planung® dar. Nach den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes beabsichtigt die Stadt, das Areal einer verbindli-

chen Bauleitplanung zuzufuhren und zu Wohnnutzungszwecken stadtebaulich
zu erschliefRen.

Restriktionen, die der beabsichtigten Bauleitplanung entgegen stehen kénnten,
bestehen nicht. " '

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan BF 14 ,Im jungen Neurod* bezieht sich auf das Flurstiick in

der Gemarkung Fehlheim, Flur 3, Nr. 32/40. Der Plangeltungsbereich hat eine
GréRe von ca. 1,0 ha.
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1. 4 Stddtebauliche Situation

Das Areal grenzt im Westen unmittelbar an Wohnbebauung an. Im Norden des
Geltungsbereiches verlauft ein Feldweg und parallel hierzu ein Entwasserungs-
graben. Darliber hinausgehend befinden sich Feldgehdlzstrukturen, die bereits
den Beginn des weitldufigen Waldgebietes ,Bensheimer Niederwald* anzeigen.
Eine bauliche Fortentwicklung nach Norden ist damit bereits aus naturschutz-
fachlichen und landschaftspflegerischen Aspekten nicht erwégenswert. Ostlicb
und sidlich des Baugebietes schlieft die freie Flur mit zumeist intensiv ges-
‘nutzten Ackerflachen an. Die Ackerflachen im Osten reichen ca. zwei Kilometer
bis in die Bensheimer Gemarkung im Bereich des Neuwiesenfeldes. Im Siiden
wird nach ca. 400 bis 500 Meter die Ortslage des Stadtteiles Schwanheim er-
reicht.

Als planerische Grundlage fiir das vorliegende Entwicklungskonzept ist im Zuge
der Flachennutzungsplanung vorgesehen, ein ca. 300 mal 500 m groRes Ge-
biet bauleitplanerisch vorzubereiten und zukunftsgerichtet als Wohnsiedlungs-
schwerpunkt fir kommende Generationen zu entwickeln. Die verkehrliche und
erschlieBungstechnische Anbindung kann wegen der GroRmaRstablichkeit des
geplanten Wohngebietes nicht ausschliellich auf die bereits bestehenden Er-
schlieBungsanlagen beschrankt bleiben.

Als substantielle Voraussetzung wird daher auch der Bau einer Verbindungs-
strasse zwischen den Ortsteilen Schwanheim / Fehlheim und der Kernstadt
verfolgt, die im Bereich des Neuwiesenfeldes an den Berliner Ring anbindet. |
Mit der Strallenverbindung soll gleichzeitig eine wichtige und dringend erforder-
liche Entlastung der beéhgten Ortsdurchfahrt der Strasse ,Am Junkergarten® im
Stadtteil Schwanheim geschaffen werden. Auch die beengten Verhaltnisse im
Bereich der Ortsdurchfahrt der K 67 von Fehlheim wiirden nachhaltig entlastet
werden. Den bisherigen konzeptionellen Uberlegungen zufolge soll die Trasse
im Stden, zwischen den Ortslagen Schwanheim und Fehlheim, verlaufen. Die
Anbindung des Wohngebietes kann unter dieser Voraussetzung im Westen, als
Fortflihrung der bereits bestehenden ErschlieBungsanlagen, und im Stiden an
die geplante Umgehungsstrasse erfolgen.

Mit den hier bereits angesteliten Planungsiiberlegungen hinsichtlich einer tiber-
greifenden Gesamtlosung im Stidosten der Ortslage von Fehlheim sollte aufge-
zeigt werden, dass mit der vorgreiflichen bauleitplanerischen Entwicklung des »
vorliegenden Bebauungsplanes keine vollendeten Tatsachen geschaffen wer-
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den, die einer spéateren, weiterfiihrenden Lésung unter Umstanden entgegen
stehen konnten.

Das stadtebauliche Konzept des BebauUngspIanentwurfes ist dementspre-
chend offen gestaltet. Bereits bestehende stadtebaulicher Strukturen werden in
den Planentwurf (bertragen. Eine Vertraglichkeit mit der angedachten Ent-
wicklung im Stidosten ist damit gesichert.

Planungsinhalt

- Stédtebauliches Grundkonzept

Es ist vorgesehen, auf dem Areal eine der Umgebung angepasste, stidtebau-
lich vertrégliche Wohnbebauung zu errichten. Die Zulassigkeiten innerhalb des
Plangebietes werden daher an den gestalterischen Vorgaben des Gebéudebe;/—
standes und der bestehenden baulichen Nutzung gemessen. Aufgrund der An-
ordnung, Art und Ausbildung der geplanten Bebauung, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes definiert werden, sollten sich die ge-
planten Vorhaben gut in das stadtebauliche Gesamtbild der umgebenden,
-neuzeitigen® Bebauungsstruktur einbetten. Die Bebauung innerhalb des be-
stehenden Wohngebietes wird charakterisiert durch freistehende Einfamilien-
héuser in zumeist zweigeschossiger Bauweise. Grof3ziigige
Grundstucksfreiflachen umgeben die Wohngeb&ude. Die Vorgartenbereiche
sind in der Regel gartnerisch angelegt, Stellplatze und Garagen sind entlang
der Nachbargrenze angeordnet. Landwirtschaftliche  Gehéfte sind in der nihe-
ren Umgebung des Plangeltungsbereiches nicht vorhanden.

Die ErschlieRBung des Areals erfolgt durch die bauliche Weiterfiihrung der be-
reits bestehenden Wohnstrassen ,Eichenweg®, ,Buchenweg” und ~Kiefernweg*“
in der bendtigten Ausbauldnge. Besagte Strassen enden derzeit jeweils stumpf
als Stichstrassen und zeigen den Beginn eines ringférmigen ErschlieBungskon-
zeptes an.

Zur Wahrung der Belange von Natur und Landschaft ist dem Bebauungsplan
ein Grunordnungsplan mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz angefiigt. Das hierbei
ermittelte Defizit wird durch Inanspruchnahme des Oko-Kontos ausgeglichen.
Als Ausgleichsmanahme wurden die ehemaligen Ackerflichen in der Gemar-
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kung Bensheim, Flur 22, Nr. 4/4, 5/2, 53/2 und Flur 23, Nr. 55/4 in Dauergriin-
land umgewandelt. Diese MaRnahme ist dem Bebauungsplan zugeordnet.

7
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2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Fir die Art der baulichen Nutzung wird im Plangeltungsbereich ,WA - AIIgemei-
nes Wohngebiet* nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Diese Festsetzung reagiert auf die vorhandene bauliche Nutzung in der unmit-
telbaren Nachbarschaft. Im gesamten Geltungsbereich werden die. nach § 4
Abs. 3 in einem Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zur Wah-
rung der stadtebaulichen Ordnung nicht zugelassen. Dies sind: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetnebe Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetrlebe Tankstellen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Obergrenzen nach BauNVO
vorgegében und mittels Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) be-
stimmt. Die GRZ wird auf 0,4, die GFZ auf 0,8 festgesetzt. Ergadnzend werden
die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgelegt. Die grol'AziJgigé Aus-
legung der Uberbaubaren Flachen eroffnet den kiinftigen Bauherren den erfor-
derlichen Gestaltungsspielraum.

4
Zur Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird die maximal
zulassige First- (FH) und Traufwandhdhe (TWH) festgesetzt. Als Bezugshéhe
wird die StraRenoberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor Gebaudemitte herangezogen. Desweiteren wird gene-
rell maximal eine Zweigeschossigkeit zugelassen.

Zur Wahrung stadtebaulicher Belange und zur Gewahrleistung eines storungs-
freien Einfligens der ge'planten Bauvorhaben in die Eigenart der Umgebungs-
bebauung wird die zuldssige Zahl der Wohneinheiten (WE) auf maximal 2 WE
je Gebaude begrenzt. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang der im Rah-
men des Bauantrages zu fuhrende Nachweis der erforderlichen Steliplatze.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fest-

gesetzt. Diese ist wie folgt definiert: Entsprechend der umgebenden Bebauung

gilt grundsatzlich ,offene Bauweise®, abweichend hiervon ist bei Doppelhaus- -
bebauung mit realer Grundstlicksteilung eine einseitige Grenzbebauung an der

gemeinsamen Nachbargrenze zuldssig. In diesem Sinn ist ausschlieRlich Ein-

zel- und Doppelhausbebauung zuldssig.
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2. 3 Gestaltung der B.auk6rper

Die Dachneigung wird, um den Architekten eine gewisse Planungsfreiheit ein-
zuraumen, auf einen zuldssigen Bereich zwischen 25° und 41° a. T. angege-
ben. Als zulassige Dachformen werden zur Gewahrleistung der stadtebaulichen
Ordnung Sattel-, Walm- und Zeltdacher festgesetzt. Auch die Firstrichtungen
der Hauptdachflachen werden vorgegeben, da die umgebende Bebauung hier

einheitliche Vorgaben erkennen lasst. ,
‘ i

3. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Baulandumiegung nach BauGB ist vorgesehen. Das Grundstlick, das
durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur zum Teil Gberplant wird,
ist in der Gesamtheit im Eigentum der Stadt, so dass diese in der Lage ist, die
Verkaufsbedingungen zu bestimmen und die Grundstiicke zu einem angemes-
senen Bodenpreis an interessierte Bauherren abgeben zu kénnen. 4

4. Ver-und Entsorgung

Die &uBere ErschlieBung des Gebietes ist bereits iber die angeschlossenen
Strassen ,Kiefernweg®, ,Buchenweg” und ,Eichenweg® gegeben. Im weiteren
notwendige ErschlieBungsmalRnahmen sind in der erforderlichen Bauldnge neu
herzustellen. '
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Alle Grundstiicke sind an die 6ffentliche Wasserleitung und zur Beseitigung des
hauslichen Schmutzwassers an den stadtischen Kanal anzuschlieRen. Die
Léschwasserversorgung ist Uber das 6rtliche Wasserversorgungsnetz sicherzu-
stellen. Hierbei sind die MaRgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 405 zwingend
einzuhalten. Zur Brandbekadmpfung muss eine Wassermenge von 96 m3h fir
eine Ldschzeit von zwei Stunden zur Verfligung gestellt werden. Der Flief3-

Uberdruck in den L&schwasserversorgungseinrichtungen darf bei maximaler

Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten. .

Bensheim, den 19.07.01

Bensheim, den 19.09.01 Der Magistrat
der Stadt Bensheim
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