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1

1.1

1.2

Situation und Grundlagen

Anlass der Planung

Mit der vorliegenden Satzung nach § 34 (4) BauGB soll ein an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil angrenzendes Areal zum Zwecke der Schaffung

von Wohnbauflachen und der Abrundung der Siedlungsflachen in den im

Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

Der Bereich befindet sich im Oristeil Gronau stdlich der ,Markerwaldstrasse®, in
Anschluss an die bestehende Bebauung.

Beim Plangeltungsbereich handelt es sich um eine Aullenbereichsflache in
Ortsrandlage, die gemaf § 34 Abs. 4 BauGB in den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil einbezogen werden kann, da sie durch die bauliche Nutzung des
angrenzevnden Bereiches entsprechend gepragt ist. Gemaf § 34 Abs. 5 BauGB
ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2 und 3 BauGB anzuwenden.

Planungsvorgaben

Der Regionalplan Stdhessen 2000 stellt den gesamten Bereich nordwestlich
des Meerbaches, dem auch das Planungsgebiet zugehorig ist, als Siedlungs-

flache Bestand dar. Stidwestlich des Verlaufs des Meerbaches schlieRt ein Ge-

biet fur Landschaftsnutzung und —pflege in Kombination mit der Darstellung

Bereich fur den Schutz oberirdischer Gewésser an. Aufgrund der Malistablich-

keit der Darstellung und aufgrund der Tatsache, dass der Verlauf des Meerba- -
ches nicht korrekt dargestelit wird, kann die parzellengenaue Zuofdnung des -

Plangeltungsbereiches nicht zweifelsfrei geklart werden. ;
Aufgrund der Geringfigigkeit des Vorhabens und der Tatsache, dass der Be-
reich bereits eine bauliche Pragung aufweist, kann jedoch von der Vereinbar-
keit des Vorhabens mit den Vorgaben der Regionalplanung ausgegangen

werden.
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1.3

1.4

Der Regionalplan stellt das flr eine Arrondierung vorgesehene Areal als Sied-

lungsbereich Bestand dar, an das sudlich ein Bereich fur die Landschaftsnut-

i

zung und —pflege anschlielt, wobei auch hier eine parzellengenaue Zuordnung
der Flachen nicht méglich ist. Ein Bereich fur den Schutz oberirdischer Gewas- -

ser wird im Regionalplanentwurf nicht dargestellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ben'sheim stellt den Plan-

geltungsbereich zum Teil bereits als gemischte Bauflache dar, an die Flachen

fir die Landwirtschaft anschlielen.

Eine gesonderte Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes ist
nicht notwendig, die Anpassung der Darstellung kann im Nachgang gesondert
erfolgen. Die vorliegende Satzung bedarf gemal § 34 Abs. 5 BauGB der Ge-
nehmigung der héheren Verwaltungsbehérde.

Der Plangeltungsbereich grenzt an das Landsohaﬁsschutzgébiet (LSG) ,Berg-

stralRe — Odenwald” an. Der fir eine bauliche Arrondierung vorgesehene Be-
reich befindet sich aber auferhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Geltungsbereich der Satzung

Beim Geltungsbereich der Satzung handelt es sich um AuRenbereichsflachen,

die zur Schaffung einer Baugenehmigungsgrundlage durch Satzung von der
Gemeinde gemaR § 34 Abs. 4 BauGB in die im Zusammenhang bebauten

Ortsteile einbezogen werden.
Die Planung bezieht sich auf die im Planteil gekennzeichneten Flurstlicke in der

Gemarkung Gronau, Flur 6.

Aktuelle Gegebenheiten

Der Plangeltungsbereich grenzt nérdlich an die Méarkerwaldstrasse und wird

von einem Bogen des Meerbachs umschlossen. Das Areal fallt von Nordwesten -

nach Stdosten leicht ab. ‘
Der an die Markerwaldstrasse angrenzende Bereich ist bereits baulich durch

eine Reihe von Einzelhausern und deren Nebengebaude gepragt.
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3.1

’ Der fur eine bauliche Nutzung vorgesehene Bereich wird derzeit als privatef

t

Gartenflache genutzt, innerhalb derer sich bereits einzelne Nebengeb&ude be- |
finden, z. T. handelt es sich um versiegelte Flachen. ' ‘

Nutzungskonzept

Mit der entwickelten stadtebaulichen Konzeption im vorliegenden Plangebiet
wird die Entstehung eines klar umrissenen Siedlungsrandes herbeigefihrt und
die vorhandene Bebauung im Bereich ,Méarkerwaldstrasse” sinnvoll arrondiert.
Die Erschlielung der Gebaude erfolgt von der Méarkerwaldstrasse aus, Uber die
an die Markerwaldstrasse anschlieRenden Parzellen. Die Mdglichkeit der Er-
schlieBung der rickwértigen Geb&ude ist auf privatrechtlichem Wege, bzw. per -
Baulast zu sichern.

Festsetzungen der Satzung

MaR der baulichen Nutzung

Im Plangeitungsbereich wérden zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ord-
nung die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgesetzt. Bewusst wurde 4
auf die Festlegung von Einzelbaufenstern zum Vorteil zusammenhéangender
iberbaubarer Fldchen und damit einhergehender variabler Grundstlckszu-

schnitte bzw. verschiedener Méglichkeiten der Gebdudeanordnung verzichtet.
Um volumindse Gebaudekubaturen oder aber unverhaltnismallig grofie Ge-

baudehdhen zu unterbinden, wurde eine maximal zuléssige Grundflache je

Grundstiick sowie eine maximal zulassige Traufwandhothe festgesetzt.'
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3.2

3.3

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Bensheim, den 30.09.2003

Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte Stellpldtze ohne Seitenwande (Carports) und Garagen

i
|

i

sind zwischen Markerwaldstralle und der Sidgrenze der Gberbaubaren Flachen

zuldssig.

MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs

Die Planung setzt zur Minimierung des Eingriffs den Erhalt der bestehenden
Baume und Straucher vor. Sollte dies nicht méglich sein, sind die entsprechen-
den Gehdlze an einer anderen Stelle des Grundstlicks zu ersetzen.

Weiterhin wird die Flachenversiegelung {iber entsprechende bauordnungsrecht-
liche Festsetzungen, unter anderem zur Ausbildung der befestigten Stellplatze
mit versickerungsaktiven Materialien, minimiert.

Fur die jeweiligen Bauvorhaben ist mit dem zu stellenden Bauantrag ein qualifi-
Zierter Freiflachenplan sowie eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz einzureichen.
Zur Orientierung ist der Satzung ein landschaftsplanerischer Beitrag beigefligt,
der sowohl den Bestand darstelit als auch eine Bilanzierung vornimmt.

trauc
Erster Stadtrat
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