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1. EINLEITUNG
1.1 Anlass und Ziel der Erweiterung und Anderung

Der Bebauungsplan BG 6 ,In der Lohrbach® ist seit dem 28.08.1979 rechtskréftig. Der Bebauungsplan umfasst
den Bereich an der ,Hambacher Stralle®, ,Kandelbornweg*, ,In der Lohrbach® und sldliche ,Kreuzer StraRRe*. Mit
dem Bebauungsplan wurden insbesondere die bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir die Entwicklung der
Wohngebiete (Allgemeine bzw. Reine Wohngebiete) sowie der Markerwaldschule und des evangelischen Kinder-
gartens (Flache fiir Gemeinbedarf) in diesem Bereich geschaffen. )

Der Bebauungsplan wurde im Laufe der Jahre bereits viermal geandert. Die Anderungen betrafen ausschlieflich
den Bereich der Schule und des Kindergartens.

Die vorliegende 5. Anderung und Erweiterung bezieht sich auf das Quartier zwischen ,Kreuzer StraRe* und
,Markerwaldstrale“ westlich der ,Hambacher Stralle*. Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
BG 6 wird dabei um einige Grundstiicke erweitert.

Die zum Geltungsbereich des Bebauungsplans BG 6 gehdrenden Flurstiicke 196/1 (tiw.), 197/6, 197/8 und 197/9
sind dort als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Quartier hat sich jedoch insgesamt hinsichtlich der
vorhandenen Nutzungen als auch der Bebauungsdichte faktisch zu einem Mischgebiet entwickelt. Zudem sind im
alten Bebauungsplan von 1979 die dberbaubaren Flachen sehr eng an den Geb&udebestand angelegt, so dass
hier keine Nachverdichtung (iber eine Hinterliegerbebauung méglich ist.

Da der Eigentlimer des Flurstiicks 197/8 einen berechtigten Wunsch nach einer zusatzlichen Bebauungsmag-
lichkeit in seinem hinteren Grundstticksteil geduflert hat und eine entsprechende Nachverdichtung innerhalb des
Ortskerns stadtebaulich sinnvoll ist, sollen mit der vorliegenden 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans BG 6 ,In der Lohrbach® hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

1.2 Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke
101/1 tiw., 192/3, 192/5, 194/2, 194/4, 194/5, 195,
196/1, 197/6, 197/8, 197/9 und 296/10 tlw. in der
Flur 1 sowie das Flurstlick 103/1 tiw. in der Flur 6,
Gemarkung Gronau.

Der Geltungsbereich hat eine Grofke von ca. 0,35
ha.

Quelle: Allgemeines Liegenschaftskataster, Stadt Bensheim
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1.3 Verfahren

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans im Innen-
bereich, da sich das Areal sowohl hinsichtlich der vorhandenen Nutzungen als auch hinsichtlich der Bebauungs-
dichte zu einem Mischgebiet entwickelt hat. Die Bebauungsplanénderung umfasst nur einen Teilbereich des
urspringlichen Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans BG 6 und wird um einige nérdlich angrenzende
Grundstiicke erweitert.

Dabei handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung, so dass die Anderung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwicklung* gem. § 13a BauGB) durchgefihrt wird. Vor-
aussetzung fir die Aufstellung/Anderung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist u.a., dass die im Be-
bauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?
betragt und dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten und Européischen Vogel-
schutzgebieten bestehen. Diese Voraussetzungen sind erfilllt.

GemaR § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs.
2 Nr. 2 BauGB die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Den beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb einer angemessenen Frist gegeben.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung. Hierauf wird bei der Beteiligung hingewiesen.

1.4 Planungsvorgaben und Abstimmungsgebot
i Durch die Anderung bzw. Erweiterung des Bebau-
ungsplanes BG 6 sind keine regionalplanerischen
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Quelle: Flachennutzungsplan Stadt Bensheim
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2. ERLAUTERUNG DER PLANUNG UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

21 Art und MaR der baulichen Nutzung

Wesentlicher Inhalt der Anderung ist die Anpassung der Art der baulichen Nutzung an die Bestandssituation.
Dabei werden die bisher im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB liegenden Flurstiicke bis zur Marker-
waldstraRe in den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung einbezogen, da dieses Quartier aufgrund sei-
ner Nutzungsstruktur und Bebauungsdichte insgesamt dem Ortskern zuzuordnen ist.

Der gesamte Plangeltungsbereich wird daher als ,Mischgebiet — MI* nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Mischge-
biete dienen den Bestimmungen der BauNVO entsprechend ,dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen”.

Folgende Nutzungen werden zugelassen:

= Wohngebaude,

= Geschafts- und Blirogebaude,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

= sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters der Ortsmitte werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten im Geltungsbereich ausgeschlossen.

Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfs und der mit ihnen verbundenen Anziehung von Verkehr mit
der Eigenart der Umgebung (dicht bebauter Ortskern) nicht vereinbar.

Die Festsetzung eines Mischgebietes erfolgt aufgrund der Lage im Ortskern und der vorhandenen stidtebau-
lichen Struktur der Umgebung, welche eindeutig als Mischgebiet zu charakterisieren ist. Im Geltungsbereich
selbst befinden sich ein Betrieb fiir land- und forstwirtschaftliche Maschinen, ein Kfz-Meisterbetrieb sowie ein
Lebensmittelladen. In der Nachbarschaft befinden sich weitere Nutzungen, die einem Mischgebiet zuzuordnen
sind (Kirche, Feuerwehr, Dorfgemeinschaftshaus und weitere gewerbliche Nutzungen). Die Festsetzung als
Mischgebiet dient somit insbesondere der Sicherung vorhandener gewerblicher Nutzungen im Ortskern und der
Vermeidung von Immissionsschutzproblemen durch larmintensive Nutzungen in der direkten Nachbarschaft
(Gemeinschaftshaus mit Sporthalle) bezlglich der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung im Gebiet.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Gebiet MI 2 {ber eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 begrenzt. Die Festsetzungen entsprechen somit der Obergrenze der BauNVO
(§ 17 Abs1). Die Zahl der Vollgeschosse (max. Il) wird aus dem alten Bebauungsplan ibernommen, um die Ein-
fligung neuer Gebaude in das denkmalgeschiitzte stadtebauliche Umfeld zu gewahrleisten.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaR § 19 Abs.4 BauNVO die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
(Kappungsgrenze) Uberschritten werden.
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2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fir den nérdlichen, bereits dicht bebauten Bereich (Ml 1) werden keine Nutzungszahlen oder Uberbaubaren
Grundstlicksflachen festgesetzt, da hier eine weitere Nachverdichtung kaum méglich ist und nachtragliche Fest-
setzungen in einem dicht bebauten Bereich in der Regel zu Problemen und Entschadigungsanspriichen flihren
kénnen. Im Gebiet MI 1 greift bei baulichen Erweiterungen oder Umnutzungen insofern § 34 BauGB.

Fir das Gebiet Ml 2 werden die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten sehr engen Baugrenzen zu-
gunsten eines groRziigigen Baufensters erweitert, so dass in diesem Bereich eine zusatzliche Nachverdichtung
erfolgen kann.

2.3 Stellplatze und Garagen

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Im Bebau-
ungsplan werden hierflr keine separaten Flachen ausgewiesen. Gemaf § 12 BauNVO sind Stellplatze und Ga-
ragen im Mischgebiet zuléssig, die weitere Zulssigkeit wird im Ubrigen durch die landesrechtlichen Bestimmun-
gen der HBO geregelt.

24 Baugestalterische Festsetzungen

Auf Grundlage von § 9 Abs.4 BauGB konnen im Bebauungsplan baugestalterische (landesrechtliche) Festset-
zungen getroffen werden. Die in § 81 Hessischer Bauordnung (HBO) aufgefiihrten értlichen Bauvorschriften kon-
nen geman § 81 Abs.4 HBO als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden und somit zusam-
men mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

Damit sich eine nachtragliche Bebauung in das stadtebauliche Umfeld einfligt, werden analog zum alten Plan nur
Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 55° zugelassen. Im Zusammenhang mit der max. Zahl der Voll-
geschosse (siehe Kapitel 2.1) kann somit eine Beeintrachtigung der denkmalgeschiitzten Umgebung vermieden
werden.

2.5 Belange des Umweltschutzes

Da der vorliegende Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung* gemaR § 13a BauGB aufgestellt
wird, kann auf die férmliche Umweltprifung mit Umweltbericht verzichtet werden. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es
bedarf somit keiner Ermittlung, ob und ggf. in welchem Umfang sich bei der Durchfilhrung dieses Bebauungs-
plans die in seinem Geltungsbereich ohnehin bereits erfolgten oder zuldssigen Eingriffe noch intensivieren'.

Gleichwohl sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes sowie des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege im Rahmen der Planung zu beachten.

Der Geltungsbereich ist bereits weitestgehend versiegelt (Gebaude, Hofflachen, Zufahrten etc.). Der bislang
unbebaute Teil des Flurstlicks 195 und 197/8 wird intensiv als Garten/Rasenflache genutzt. Nennenswerte Ge-
hélze oder sonstige wertvolle oder besonders schitzenswerte Biotopstrukturen sind nicht vorhanden.

1 Muster-Einfihrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BauGBAndG

2007 - Mustererlass).
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Aufgrund der dichten Bebauung, der baulichen Struktur und der fehlenden Biotopstrukturen ist im Plangebiet
nicht mit Vorkommen besonders geschiitzter Arten nach § 42 BNatSchG zu rechnen. Es liegen diesbeziiglich
keine konkreten Hinweise vor. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 42 BNatSchG sind jedoch auch
weiterhin im Rahmen zukinftiger Baumafnahmen zu beachten.

Insgesamt tragt die Planung dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) durch Nach-
verdichtung von innerértlichen Flachen Rechnung. Bislang baulich ungenutzte Flachen im AuBenbereich werden
geschont.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nach heutigen Erkenntnissen keine Altlasten bekannt.

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Das Anwesen Markerwaldstralle 83 liegt als Einzeldenkmal auch innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamt-
anlage ,Am Rémer, Hambacher StralRe, Hintergasse, In der Baumreihe, Méarkerwaldstrale®, die den grofiten Teil
des Ortskerns von Gronau umfasst. Bei dem Gebéude handelt es sich um das um etwa 1800 gebaute ehemalige
Gasthaus ,Zur griinen Aue, welches fiir das Ortszentrum von historischer und stadtebaulicher Bedeutung ist.
Das Gebaude Kreuzer StralRe 3 ist zudem als Einzeldenkmal ausgewiesen. Es handelt sich um ein 1722 ur-
spriinglich in der Markerwaldstralle errichtetes Pfarrhaus, welches nach dem 1. Weltkrieg abgetragen und am
heutigen Standort wieder aufgebaut worden ist.

Die Abgrenzung der Gesamtanlage sowie die Einzeldenkmale sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.
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