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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Juni 2017)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan BH 10 ,Im Muhltal* im Stadtteil Hochstadten fir den
Teilbereich | - 2. Anderung - zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen
und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen
erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauG B iV.m. 881 und 6
BauNVO)

Der Teilbereich mit der Kennziffer 2 wird als ,Mischgebiet* (M) gemal § 6 BauNVO festgesetzt.
Die gemall 86 Abs.2 Nr.6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuladssigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten (z.B. Spielhallen) im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sind
gemall 81 Abs.5 BauNVO unzuldssig. Die nach 86 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aul3erhalb der Teile
des Gebietes, die Uiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, werden gemal § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

2. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliches Parken / Offentlicher Platz"
sind neben offentlichen Stellplatzen auch Flachen fur Spiel, Sport, Kultur und Aufenthalt
zulassig.

3. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick lung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.), sofern das auf ihnen
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig versickert werden kann.

Nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen
oder aus dem Uberlauf der Zisternen ist nach Méglichkeit und geeigneten Untergrundverhalt-
nissen innerhalb der Grundstiicke zu versickern oder in den Mihlbach einzuleiten.

Rodungen von Gehdlzen sind ausschlief3lich zwischen dem 01. Oktober und dem 28. bzw.
29. Februar zulassig.

4.  Beschrankung luftverunreinigender Stoffe (8 9 Ab  s. 1 Nr. 23a BauGB)

Im Geltungsbereich sind zur Raumheizung nur Brennstoffe zugelassen, die je Quadratmeter
Wohnflache insgesamt nicht mehr als zwei von drei der folgenden Emissionen zulassen:

e Primérenergieeinsatz: Verhdltnis Primarenergie/Heizenergie < 1,5;
« Schwefeldioxid (S0,) (lokal): 0,1 g/(mz*a);

» Stickoxide (NOy) (lokal): 9 g/(m?*a);

« Kohlendioxid (CO0,) - Aquivalent (global): 10 kg/(mz2*a).
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Die Grenzwerte entsprechen einem angestrebten maximalen Jahresheizwarmebedarf von
50 kWh/m? Endenergie. Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Gebaude-
Heizungsverbrauch gemald dem Berechnungsverfahren der Energieeinsparverordnung (EnEV)
sowie das Emissionsberechnungsverfahren nach GEMIS 4.4 zu Grunde.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 250 m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum anzupflanzen. Die
zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen von Baumen sind auf die Uber die Baugrundsticks-
flache rechnerisch mindestens anzupflanzenden Laubbdume anzurechnen.

Far alle Pflanzungen sind Gehdlze der nachfolgenden Pflanzlisten zu verwenden und dauerhaft
Zu unterhalten.

Laubbdume 1. Ordnung:

Acer platanoides (Spitzahorn) Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Quercus robur (Stieleiche)
Tilia spec. (Linde)

Laubbdume 2. Ordnung:

Acer campestre (Feldahorn) Alnus glutinosa (Rot-Erle)

Carpinus betulus (Hainbuche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche) Salix spec. (Weiden)

Sorbus aria (Mehlbeere) Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus torminalis (Elsbeere) Ulmus minor (Feld-Ulme)
Obstgehdlze und Walnuss

Stréucher:

Acer campestre (Feldahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel) Crataegus monogyna (Weif3dorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose) Rosa rubiginosa (Weinrose)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Fur die zeichnerisch und textlich festgesetzten Neupflanzungen sind folgende Mindestgrol3en
zu verwenden:
« Baume mit einem Stammumfang von mindestens 10 - 12 cm;
» Straucher mit einer Hohe von mindestens 60 - 80 cm (je nach Art), mindestens 2 X
verpflanzt.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8§81 Ab s.1 HBO
sowie wasserrechtliche Festsetzungen nach 8§ 37 Abs. 4 HWG in
Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1  Satz 1 Nr. 1 HBO)

Die in der Nutzungsschablone festgesetzten Dachneigungen gelten fir die Hauptdachflachen.
Fur Garagen und Carports sowie Nebengeb&dude oder untergeordnete Gebaudeteile sind auch
Flachdacher zulassig.

2. Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehaltniss e sowie Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Satz1 Nr. 3HB 0O)

Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Einfriedungen zu offentlichen Flachen (StralBen, Flachen fur den Gemeinbedarf etc.) dirfen
eine Hohe von 1,00 m Uber der Stralenoberkante nicht Gberschreiten. Sie sind mindestens
einseitig zum o6ffentlichen Raum hin mit standortgerechten Stréduchern und Hecken einzugri-
nen.

Zur Einfriedung sind Hecken aus standortgerechten Gehdlzen sowie Z&une aus Holz oder
Metall zul&ssig.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von
Kleinsdugern zu gewabhrleisten.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei der Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Ver- oder Entsorgungslei-
tungen bei der Neupflanzung von Baumen sind Schutzmaf3nahmen nach geltender technischer
Norm zu treffen.

Bei der Neuverlegung von Ver- oder Entsorgungsleitungen durch Ver- bzw. Entsorgungsunter-
nehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen SchutzmalRnahmen durch die
Ver- bzw. Entsorgungstrager zu errichten.

2. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bergstralie zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).
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3. Bodenschutz, Baugrund und Grundwasserstande

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im 8§ 202 BauGB gefordert wird, sind
Mafnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fir Auffillungen in spateren Gartenbereichen ist ausschliel3lich Aushubmaterial
(natdrlicher Boden) zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufuhren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundsti-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915
zu beachten.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewohnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5), zu informieren.

Die Nutzung von Geothermie ist nur zuldssig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (wie z.B. Heiz6l) ist bei der Unteren Wasserbehorde
des Landkreises Bergstral3e anzuzeigen.

Seitens der Stadt Bensheim wurde keine Baugrunderkundung fiir den Planbereich vorgenom-
men. Zur Beriicksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die Erstellung
eines vorhabenbezogenen Grindungsgutachtens angeregt. Forderungen gegen die Stadt
Bensheim, gegen Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwas-
serschaden sind ausgeschlossen.

4. Nachweis der Loschwasserversorgung und Flachen f Ur die Feuerwehr

Zur Brandbekampfung muss eine Wassermenge gemafl DVGW-Arbeitsblatt W 405 von 48 m3/h
fur eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen. Der FlieBuberdruck in Léschwasser-
versorgungsanlagen darf bei maximaler Loschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken” ist zu beachten und anzuwen-
den.

Zur Wahrung der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreichbarkeit
durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und
dauerhaft anzubringen.
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5. Oberflachengewésser

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft ein Bachlauf
(Mihlbach). Es wird darauf hingewiesen, dass das Anlegen, Erweitern und Beseitigen von
Baum- und Strauchpflanzungen im Uferbereich des Bachlaufes ohne Genehmigung nur
zulassig ist, wenn dies dem Ausbau oder der Unterhaltung des Gewassers, der Erhaltung oder
Wiederherstellung einer natirlichen Auenlandschaft, der Verjingung des Pflanzenbestandes,
der ordnungsgemafen Forstwirtschaft oder der Gefahrenabwehr dient.

6. Niederschlagswasserversickerung und -einleitung sowie Wasserentnahme

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Bergstral3e fir die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.
Anlieger am Gewasser (Muhlbach) haben die Mdglichkeit, das nicht verunreinigte Nieder-
schlagswasser erlaubnisfrei in den Vorfluter einzuleiten (Anliegergebrauch) bzw. auch Wasser
zu entnehmen.

7.  Schutz von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepf  lanzungen

Im Plangebiet vorhandene Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sollen soweit
mdglich erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfiihrung von
BaumalRnahmen, bewahrt werden.

8. Larmschutz

Das Plangebiet liegt an einer larmbelasteten, klassifizierten Straf3e (L 3103). Forderungen
gegen die Stralenbauverwaltung oder die Stadt Bensheim auf aktive Larmschutzmal3nahmen
(z.B. Larmschutzwande) oder Erstattung von passiven Larmschutzmaflinahmen (z.B. Einbau
von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen.

9. Artenschutz, 6kologische Aufwertung des Plangebi ets

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhéngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Gemaf
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschutzten Arten, entbindet dies die
Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu
Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes unter Umstéanden
eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich wird, die bei
der Unteren Naturschutzbehotrde des Kreises Bergstral3e zu beantragen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne
gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbuRe geahndet werden.
Auf § 71a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei Baumal3inahmen) wird hingewiesen.

10. Hohenlage

Die im Plan nachrichtlich dargestellten Hohenangaben sind bis zur fertigen Herstellung der
Stral3en als StralRenhodhen fur die bauaufsichtlichen Verfahren heranzuziehen.
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I Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Bensheim hat den Teilbereich | des Bebauungsplans "Im Muhltal" am 22.05.2014 als
Satzung beschlossen. Seither wurde das Plangebiet erschlossen und weitgehend bebaut. Die
frihere Werkskantine der Firma Marmorit wird derzeit umfassend saniert und soll kinftig als
.Hochstadter Haus" die Funktion eines Dorfgemeinschaftshauses Ubernehmen. Die sehr
engagierte Dorfgemeinschaft beabsichtigt in dem Geb&aude zudem einen "Dorfladen" zur
Versorgung des Stadtteils mit Gutern des taglichen Bedarfs zu betreiben. Der Stadtteil
Hochstadten hat nach SchlieBung der letzten Béackerei seit langerem keine Versorgungsange-
bote mehr. Die Blrger missen auch die Waren des taglichen Bedarfs in Auerbach oder
Bensheim einkaufen. Dies ist aufgrund der nur geringen OPNV-Taktung vor allem fiir altere
Hochstadter Birger mit eingeschrénkter Mobilitdt ein Problem. Hier soll der ehrenamtlich
betriebene ,Dorfladen” Abhilfe schaffen und neben der Versorgungsfunktion auch ein Treffpunkt
fur die Burger Hochstéadtens sein.

Auch wenn das kleine Einzelhandelsgeschaft gemalR aktuellen Uberlegungen ehrenamtlich
betrieben werden soll, findet ein gewerbsmafiger Verkauf von Waren statt, der nach
Vorabstimmung mit der Bauaufsicht des Landkreises Bergstraf3e im Rahmen der bisherigen
Festsetzung als Gemeinbedarfsflache nicht zugelassen werden kann. Mit der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplans soll daher ein Mischgebiet anstelle der bisherigen Gemeinbe-
darfsflache festgesetzt werden, innerhalb dessen eine entsprechende Einzelhandelsnutzung
zulassig ist. Neben dieser Festsetzung fur das ,Hochstadter Haus* erfolgen auch eine
Anderung im Bereich des offentlichen Parkplatzes sowie eine Anpassung von dessen GroRe an
die zwischenzeitliche Grundsticksteilung. Im Bereich des Parkplatzes sollen auf Teilflachen
auch andere auf oOffentlichen Platzen ubliche Nutzungen fir Sport, Spiel, Kultur oder Soziales
zugelassen werden, ohne deren Flache genau festzusetzen. Dabei kann es sich z. B. um Spiel-
und Aufenthaltsbereiche handeln oder auch um Einrichtungen mit Informationen zu &rtlichen
Besonderheiten und Sehenswirdigkeiten. Somit kann die Stadt Bensheim als Plangeberin des
Bebauungsplans die Gestaltung der Platzflache relativ frei gestalten.

Da es sich nach Realisierung der Wohnbebauung im Geltungsbereichs des Ursprungsbebau-
ungsplans um eine im Zusammenhang bebaute Flache des Stadtteils Hochstadten handelt und
eine stadtebaulich sinnvolle Verwirklichung einer Infrastrukturmalinahme als ,andere
MalRnahme der Innenentwicklung” sowie die Folgenutzung einer Gewerbebrache gem. § 13a
Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgesehen ist, kann fir das Anderungsverfahren des
Bebauungsplans das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden.

.1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt westlich der Mihltalstrale am
sudlichen Ortseingang von Hochstadten zwischen dem Wohngebiet ,Im Mduhltal* (Josef-
Sartorius-StrafRe) und den beiden denkmalgeschitzten Hausern am sudlichen Ortsrand des
Stadtteils.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundsticke: Gemarkung Hochstadten, Flur 8, Flurstiicke
Nr. 8/32 und Nr. 8/31 sowie Gemarkung Auerbach, Flur 19, Flurstlick Nr. 28/12 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrdl3e von ca. 3.800 m2,
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes BH10 ,Im Minhltal" Teilbereich | im
Stadtteil Hochstadten (unmal3stéblich)
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I.L1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Siudhessen 2010 ist der Planbereich als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand*
dargestellt.

R
%

2.7 LISan
D

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim Stand
14. Anderung (unmaRstéblich)
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim - Stand 14. Anderung - ist fiir das
Plangebiet als ,Wohnbauflachen, Planung® mit Uberlagerter Darstellung einer ,Flache fur
Gemeinbedarf* bestimmt. Der Bebauungsplan mit Festsetzung eines Mischgebiets ist somit
nicht als aus dem FNP entwickelt anzusehen. Dies ist im gewahlten Verfahren nach § 13a
BauGB jedoch unbeachtlich. Die Darstellung des Flachennutzungsplans ist nach den Vorgaben
des beschleunigten Verfahrens zu gegebener Zeit im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren
durch Berichtigung anzupassen.

Das Vorhaben ist mit den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet. Hierzu wird das entlang der
Muhltalstra3e bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Mischgebiet in Richtung
Siudosten fortgesetzt. Wohn- und Mischgebietsflachen sind nach dem Trennungsprinzip auch
unmittelbar nebeneinander zulassige Nutzungen.

1/8) L0
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Im Mihltal* Teilbereich | in Hochstadten (unmalstéab-
lich)

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans BH10 ,Im Miihltal" Teilbereich | wird der
bestehende Bebauungsplan BH10 ,Im Muhltal" Teilbereich | (in Kraft getreten am 07.08.2014)
in Teilbereichen Uberplant und ersetzt. Die erste Anderung des Bebauungsplans (in Kraft
getreten am 23.05.2015) betrifft ausschlieBlich Flachen nérdlich des Geltungsbereichs der 2.
Anderung und ist insofern von dieser Anderung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten.

Das Vorhaben befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete nach dem
Hessischen Wassergesetz (HWG).

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich westlich der Ortsdurchfahrt (MihltalstralRe) ein
Auslaufer des Fauna-Flora-Habitat-Gebietes (FFH-Gebietes) Nr. 6217-305 ,Kniebrecht,
Melibocus und Orbishohe bei Seeheim-Jugenheim, Alsbach und Zwingenberg®. Dieses reicht
westlich der vorhandenen Wohnbebauung (Teilbereich mit der Kennziffer 2 im bisherigen
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Bebauungsplan) bis an die Miihltalstrale heran. Aufgrund der nur geringfiigigen Anderungen
des vorliegenden Bebauungsplans gegentiber dem rechtsverbindlichen Ursprungsplan werden
keine anderen Auswirkungen der Planung auf Umweltbelange und insbesondere das
benachbarte FFH-Schutzgebiet ausgeldst, als es nach bisheriger Planung der Fall war. Insofern
wird fur die vorliegende Planung kein Erfordernis fur eine FFH-Vertraglichkeitsprifung gesehen.

I.L1.4 ErschlieBungsanlagen

Die vorliegende Anderungsplanung erfordert keine Anderungen an den nach bisherigem
Bebauungsplan festgesetzten Erschlieungsflachen. Die GroRRe des festgesetzten offentlichen
Parkplatzes wird allerdings an die zwischenzeitlich erfolgte Grundsticksteilung angepasst.
Innerhalb der neu festgesetzten Parkplatzflache kdnnen mehr Stellplatze realisiert werden, als
es nach der bisherigen Planung moglich gewesen wéren. Eine konkrete Parkplatzplanung liegt
fur diesen Bereich aber noch nicht vor.

Die Verkehrserzeugung wird sich in Bezug auf das mittlere tagliche Verkehrsaufkommen
gegenuber dem bisherigen Planstand durch die geplante Nahversorgungsnutzung voraussicht-
lich etwas erhdéhen. Die durch Veranstaltungen der Ortsgemeinschaft im "Hochstadter Haus"
maRgebliche Spitzenverkehrsmenge wird jedoch durch die Anderungsplanung nicht verandert.
Es ist davon auszugehen, dass die Offentlichen ErschlieBungsflachen, die friher dem
Schwerlastverkehr der Firma Marmorit dienten, fur die geplante Nutzung und das Verkehrsauf-
kommen von fast ausschlie3lich Fahrrad-, Ful3ganger- und Pkw-Verkehr nicht verandert werden
mussen.

Die StralRenhdhen gemafld der derzeit im Ausbau befindlichen Erschlieungsplanung wurden in
den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Nachdem die Stral3enhdhe vor den Grundsti-
cken als Bezugshohe fir die Festsetzung von Gelandehéhe und Gebaudehthen festgesetzt ist,
sollen die nachrichtlich eingetragenen Hohenangaben der Stralenplanung bis zur spateren
Fertigstellung der Stralen als Bezugshohen fur die bauaufsichtlichen Verfahren herangezogen
werden.

Da die geplanten Stral3enhéhen nach Ausbauplanung mit der Stadt und dem KMB abgestimmt
und entsprechend der im Plan eingetragenen Werte zur Ausfihrung freigegeben sind, wird
hierdurch keine Verletzung des Bestimmtheitsgebotes erkannt. Zudem handelt es sich bei dem
,Hochstadter Haus* um ein bestehendes Gebaude mit zwischenzeitlich saniertem Dach, so
dass die Gebaudehohe baulich bereits feststeht. Bis zu eventuellen spateren erneuten Um-
bauten oder Sanierungen ist von einer fertiggestellten Strale auszugehen, so dass eine ein-
deutige Bezugshdhe fir bauaufsichtliche Verfahren besteht. Der Texthinweis ,C 10“ entspricht
somit genau dem Vorschlag des Kreises Bergstralle.

.1.5 Denkmalschutz

Innerhalb der friheren Werkskantine befinden sich zwei unter Denkmalschutz stehende
Wandbilder. Diese sind unabhéngig von der jeweiligen Nutzung des Gebaudes zu erhalten. Die
beiden sidlich der ErschlieBungsstral3e befindlichen Hauser sind ebenfalls denkmalrechtlich
geschutzt. Die vorliegende Plananderung hat auf diese beiden Gebaude keine Auswirkungen.

Auch wenn Bodenfunde im Plangebiet nicht bekannt und aufgrund der Abrissarbeiten des
friheren Marmoritwerks auch nicht mehr zu erwarten sind, sind, wird auch in der Anderungs-
planung darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréate,
Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bergstralie zu melden.
Funde und Fund-stellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).
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1.6 Wald

An das Plangebiet grenzt im Osten ein bewaldeter Hangbereich an, der im Nahbereich der
friheren Gewerbegebaude bereits vor einiger Zeit zum abgestuften Waldrand umgebaut wurde.

Die vorliegende Anderungsplanung hat keine Auswirkungen auf Belange des Waldes.

1.1.7 Bodenschutz und Altlasten

Gemal der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie ist
das Grundstiuck ,Mihltalstrae 135 des ehemaligen Geldndes der Firma Marmorit als
Altstandort (Eintrag zur Herstellung von Trockenmdértel und Betonsteinerzeugnissen)
gekennzeichnet.

Der Planbereich wurde daher als Altflache beprobt und eine orientierende Untersuchung
durchgefuhrt. Die Ergebnisse wurden der zustandigen Behoérde (Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt des Regierungsprasidiums Darmstadt) vorgelegt und eine Stellungnahme
angefordert. Aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen ergaben sich von Behédrdenseite
bislang keine Hinweise auf sanierungsbediirftige schadliche Bodenverdnderungen. Weiterge-
hende Untersuchungen wurden nicht gefordert. Das Gelande ist fir eine Wohnfolgenutzung
geeignet. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff
in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch
etc.) zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezer-
nat IV/Da 41.5), zu informieren.

Die vorliegende Anderungsplanung hat im Ubrigen keine Auswirkungen auf Belange des
nachsorgenden Bodenschutzes.

Die zulassige Bodenversiegelung war bislang fur die Gemeinbedarfsflache nicht ausdrtcklich
geregelt. Durch die vorliegende Anderungsplanung wird die zulassige Bodenversiegelung im
Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5
und der Regelung der BauNVO zur zulassigen Uberschreitung dieser GRZ um bis zu 50% fiir
bauliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, nunmehr auf maximal 75 % begrenzt. Da es
sich bei den Flachen des Plangebiets im Bereich des "Hochstadter Hauses" und des
offentlichen Parkplatzes um brachliegende ehemalige Betriebsflachen handelt, wirkt sich die
Planung mit den vorgesehenen Griunflachen, fir die wieder Oberboden aufzubringen ist,
ausschlieRlich positiv auf die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes aus.

1.1.8 Verkehrliche Belange

Die vorliegende Anderungsplanung hat gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan keine
wesentlichen Auswirkungen auf die verkehrlichen Belange, weshalb hier auf eine Darstellung
dieser Belange verzichtet werden kann. Im Rahmen des urspriinglichen Bauleitplanverfahrens
wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, welches zeigte, dass die Anbindungen des Plangebietes
an die MuhltalstraRe (L 3103) leistungsfahig sind. Auf die Begrindung der Ursprungsplanung
und das Verkehrsgutachten wird verwiesen.

I.1.9 Wasserwirtschaftliche Belange

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes hat gegeniiber der Ursprungsplanung keine
verdanderten Auswirkungen auf wasserwirtschaftliche Belange, weshalb hier auf eine
Darstellung dieser Belange verzichtet werden kann. Mit der Planung ist keine bauliche
Nachverdichtung oder Anderung der Entwasserungsplanung verbunden. Auf die Begriindung
der Ursprungsplanung wird verwiesen.
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.2 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

Nachfolgend werden die wesentlichen Anderungen der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes erlautert und begriindet, sofern dies nicht bereits an
anderer Stelle der Begrindung erfolgt.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung wird im entsprechend zeichnerisch dargestellten
Plangebiet als ,Mischgebiet* (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Die entsprechende Durchmi-
schung von Wohnen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben ist im Verbund mit dem
nordwestlich des Plangebietes gelegenen Mischgebiet und dem benachbarten Wohngebiet zu
sehen.

Der im Rahmen der Anderungsplanung als Mischgebiet festgesetzte Bereich war bislang als
"Flache fur Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung "Sozialen und kulturellen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen" festgesetzt. Entsprechende Nutzungen sind auch
weiterhin im Rahmen der Bestimmungen des § 6 BauNVO zulassig. Zusatzlich werden nun
aber auch die anderen in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO zuldssigen Nutzungen
ermdglicht, mit Ausnahme von Vergnigungsstatten, Gartenbaubetrieben und Tankstellen, die
aufgrund der von entsprechenden Nutzungen ausgehenden Emissionen und dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen sowie auch zum Ausschluss einer moglichen Gefahrdung
des benachbart verlaufenden Mihlbachs im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der von der
Dorfgemeinschaft vorgesehene Dorfladen zur Versorgung des Stadtteils ist im Rahmen der
Mischgebietsfestsetzung allgemein zulassig.

Fur die Flache fir Gemeinbedarf war bislang kein Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Fur
das jetzt geplante Mischgebiet (Ml) sind Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie
die Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflache allerdings erforderlich. Mit einer GRZ von
0,5 wird dem Flachenanspruch eines kleinen Dorfgemeinschaftshauses entsprochen. Auf dem
1.251 m2 grofRen Grundstiick ist somit eine Gebaudegrundflache von 625 m? zulassig, die
neben dem Bestandsgebaude auch noch angemessene Gebaudeerweiterungen z.B. flr einen
Uberdachten Freibereich erméglicht.

Analog zu den benachbarten Wohngebietsflichen werden auch im "MI" des vorliegenden
Plangebiets zwei Vollgeschosse zugelassen. Die zulédssige Geschossflichenzahl (GFZ) wird
jedoch nicht auf den doppelten Wert der GRZ bestimmt sondern mit 0,8 als angemessen und
ausreichend erachtet. Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird am Gebaudebestand des
"Hochstadter Hauses" orientiert und ist mit 10,0 m geringfiigig héher festgesetzt als in den
wohngenutzten Teilen des Ursprungsbebauungsplans (dort bei 9,0 m). Die aktuelle Gebaude-
planung des "Hochstadter Hauses" sieht bislang eine Firsthhe von 9,0 Metern Uber dem
Bezugspunkt "Stral3enhdhe” vor. Mit dem festgesetzten Wert von 10,0 m ist damit noch etwas
Spielraum fur ggf. erforderliche Anpassungen im Rahmen der weiteren Realisierungsschritte
des Gebaudes, insbesondere zur Berilicksichtigung des geplanten Dorfladens.

Mit den entsprechenden Werten fir das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung werden dem
Nutzungszweck des Gebaudes entsprechende Gebdudeabmessungen erméglicht.

.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Das frei stehende "Hochstadter Haus" ist im Rahmen der Einschrankung auf "Einzelhauser" der
im Ubrigen geltenden offenen Bauweise zuldssig. Eine geschlossene Bauweise ist ebenso
wenig vorgesehen, wie die Errichtung von Doppelhdusern oder Hausgruppen. Die Festsetzung
dient insofern der Wahrung der bestehenden baulichen Struktur. Geb&ude sind unter
Berucksichtigung der Abstandsflachen nach § 6 HBO zu errichten, wobei dies in Bezug zu den
bestehenden Grundstiicksgrenzen bereits durch die Lage und die Abmessungen des
Baufensters gewahrleistet ist.
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Die Uberbaubare Flache als "Baufenster" des Grundstiicks des "Hochstadter Hauses" wird
durch Baugrenzen bestimmt innerhalb derer neben dem Bestandsgebaude auch Gebaudeer-
weiterungen zuldssig sind. Der im 6stlichen Grundstiicksteil bestehende Bdschungsbereich in
Richtung des 6stlich benachbarten Waldes bleibt auRerhalb der berbaubaren Flache und soll
zumindest teilweise begrint und mit Baumen und Strduchern bepflanzt werden, um die
Bdschung gegen Rutschungen und Erosion zu sichern.

.2.3 Verkehrsflachen

Am sudlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache,
die zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebiets sowie der sidlich benachbarten
Grundstucke aus der Ursprungsplanung tubernommen wird. Diese Strale dient auch der
Zuganglichkeit der 6stlich benachbarten Waldflachen (Forstwege) sowie der Holzabfuhr.

Am "Hochstadter Haus" vorbei fuihrt ein Verkehrsberuhigter Bereich, der eine Verbindung in das
angrenzende Wohngebiet sicherstellt. Auch dieser Weg wird unverédndert aus dem bisherigen
Bebauungsplan tibernommen.

Der auch schon im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Platz dient neben der
Nutzung durch Besucher des "Hochstadter Hauses" auch als Parkplatz fir den Staatspark
Furstenlager, der von dort auf kurzem Weg durch den Wald erreichbar ist. Hierdurch soll die an
manchen Wochenenden angespannte Parkraumsituation im Bereich des Auerbacher Zugangs
zum Fulrstenlager entlastet werden. Da noch keine konkreten Plane fir diesen Bereich
vorliegen, werden durch Textfestsetzung innerhalb dieser als ,Offentliches Parken / Offentlicher
Platz* festgesetzten Flache neben Stellplatzen auch Flachen fur Spiel, Sport, Kultur und
Aufenthalt zugelassen. Die Platzflache kann damit im Sinne eines Dorfplatzes multifunktional
genutzt werden. Im Sinne der Kulturférderung waren Informationstafeln des Geoparks denkbar
und auch eine temporére Nutzung der gesamten Flache flr Veranstaltungen.

.2.4 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft, Grunflachen

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Bd&ume entlang des Muhlbachs
werden einschlie3lich der hier festgesetzten offentlichen Grinflache unverandert tbernommen
und dienen neben der Gebietsdurchgriinung auch der Stabilisierung der Bachbdschung.

Eine weitere offentliche Grinflache wird fir den Béschungsbereich in Richtung der dstlich
benachbarten Waldflache festgesetzt, um neben der optischen Aufwertung der Boschung auch
deren Stabilitat gegen Erosion zu sichern.

Die im bisherigen Bebauungsplan in diesem Bereich festgesetzten anzupflanzenden
Einzelbdume werden nicht mehr festgesetzt, um der Stadt als Plangeberin weitgehende
Gestaltungsmaoglichkeiten fur diese Griunflache zu erdffnen. Fir das Mischgebietsgrundstiick
(Hochstadter Haus) ist aber analog zu den Wohngrundsticken des Ursprungsbebauungsplans
je 250 m? Grundstuicksflache ein Baum anzupflanzen, in Summe somit 5 B&ume. Im Rahmen
der Gestaltung der Parkplatzflachen sowie der o¢ffentlichen Griinflache wird die Stadt weitere
Baume vorsehen, ohne sich mit dem Bebauungsplan diesbeziiglich festzulegen. Im Sinne der
Okologischen Aufwertung des Plangebiets wird eine standortgerechte Geholzauswahlliste
festgesetzt, aus der die anzupflanzenden B&aume und Strducher auszuwahlen sind.

Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans, die der Minimierung von Eingriffen bzw.
deren Ausgleich dienten, werden im Ubrigen ilbernommen. Dies betrifft die wasserdurchlassige
Befestigung von Stellplatzen bzw. die Versickerung des auf diesen anfallenden Niederschlag-
wassers sowie die Versickerung des auf sonstigen befestigten Flachen anfallenden Nieder-
schlagwassers bzw. dessen Ableitung in den Muhlbach. Hier besteht bereits eine Einleitestelle
in den Miuhlbach fir das aus dem Bereich des frilheren Zugangsstollens ablaufende
Bergwasser, die ggf. mitgenutzt werden kann. Weiterhin werden Bodenabsténde fiir Zaune
festgesetzt, um den Wechsel von Kleinsaugetieren zu ermdglichen. Aus Grinden des
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Artenschutzes wird fir bestehende aber auch die anzupflanzenden Gehdlze bestimmt, dass
diese nur aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit gerodet werden dirfen.

.2.5 Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Aus dem bisherigen Bebauungsplan wird die Festsetzung zur Beschrankung luftverunreinigen-
der Stoffe Ubernommen. Diese Festsetzung dient der Reinhaltung der Luft innerhalb des
Plangebiets und dessen unmittelbarer Umgebung und ist wegen der Talkessellage erforderlich.
Zudem wird so die in den Luftkurort Auerbach abflieRende Kaltluft sauber gehalten.

Fur das "Hochstadter Haus" sind aufgrund des zum Erhalt vorgesehenen Bestands nur wenige
gestalterische Festsetzungen erforderlich. So kann beispielsweise auf die Festlegung von
Dachfarben und Dachmaterialien verzichtet werden. Aus dem bestehenden Bebauungsplan
wird aber die Festsetzung zur Eingriinung oder Einhausung von Millsammelbehéltnissen
Ubernommen. Auch die Festsetzung hinsichtlich der zuldssigen Einfriedungen wird aus dem
Ursprungsplan tbernommen, damit sich das Grundstiick des "Hochstadter Hauses" diesbeziig-
lich in das librige Wohngebiet einfiigt.

Ein bislang im Bebauungsplan enthaltender Hinweis auf ArtenhilfsmalRhahmen im historischen
Bergwerksstollen kann entfallen, da die entsprechenden Maflhahmen zwischenzeitlich
vertraglich einem anderen Vorhaben zugeschrieben sind. Die sonstigen Hinweise der
Ursprungsplanung werden im Ubrigen weitestgehend unverandert in die Anderungsplanung
ubernommen.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenneuordnung ist nicht mehr erforderlich.

1. Belange von Natur und Landschaft

Die vorliegende Bebauungsplananderung hat unter Beriicksichtigung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes und der daraus Ubernommenen Festsetzungen zur Minimierung der
Umweltbeeintrachtigungen sowie in Anbetracht der schon laufenden Sanierungsarbeiten am
"Hochstadter Haus" und der aktuellen Gewerbebrache nach Abbruch der frilheren Firmenge-
baude der Marmorit keine wesentlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB ist kein Umweltbericht
erforderlich.

Ungeachtet der formalen Anforderungen sind mit den Plandnderungen auch inhaltlich keine
grundséatzlich anderen als die nach der Ursprungsplanung zuléassigen Eingriffe ermdglicht.

Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Alle im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen, die der Minimierung oder dem Ausgleich von
Eingriffen dienen, werden in der Anderungsplanung iibernommen, soweit sie das vorliegende
Plangebiet betreffen. Da sich die nutzungsbedingten Eingriffe durch die vorliegende Planande-
rung nicht erhéhen, sind die Umweltbelange nach wie vor angemessen bericksichtigt. Das gilt
insbesondere auch fir die Belange des Arten- und Biotopschutzes.

Auf die der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan BH 10 ,Im Muhltal* beigefigten
Fachbeitrage zu den Umweltbelangen wird an dieser Stelle verwiesen. Weitergehende
Ausfuhrungen zu den Umweltbelangen werden aufgrund der nur geringfiigigen Anderungen
gegenuber der Ursprungsplanung fir nicht erforderlich erachtet.
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Auf den Flachen des Bebauungsplangeltungsbereichs wurden die artenschutzrechtlich
erforderlichen Malinahmen (Einsammeln von Gelbbauchunken und Planieren der vormals
bestehenden kleineren Senken) bereits vor Baubeginn der ErschlieRungsarbeiten durchgefihrt.
Die Flache um das Hochstadter Haus wurde seit Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplans
laufend als Baustelleneinrichtungsflache genutzt, befahren und insofern fir Reptilien und
Amphibien unattraktiv gehalten. Die Zum Zeitpunkt der erstmaligen Planung vorgefundenen
Gelbbauchunken waren zum Zeitpunkt des Beginns der ErschlieBungsarbeiten bzw. der Um-
setzung der Artenschutzrechtlichen MalRhahmen (Teichneuanlage etc.) bereits nicht mehr vor
Ort anzutreffen. Die Habitatstrukturen (Vertiefungen mit zeitweisem Wassereinstau) wurden
dann beseitigt. Eine Quartierseignung fir Amphibien ist seither nicht mehr gegeben. Zaun-
eidechsen oder andere Reptilien wurden im Plangebiet auch bei der Nachuntersuchung in
Zusammenhang mit Teilbereich Il nicht festgestellt. Andere relevante Strukturen (Baume,
Hecken etc.) liegen in der Flache nicht vor.

Eine aktuelle Bestanderfassung hinsichtlich des Artenschutzes wird im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung aufgrund der Aussagen des Artenschutzfachbeitrags aus dem Ursprungs-
bebauungsplan und der seitherigen Nachbeobachtungen nicht fiir erforderlich erachtet. Unter
Berucksichtigung der damaligen Ergebnisse der Artenschutzbetrachtungen erscheint eine
Nachsuche auch deshalb nicht erforderlich, weil sich die 6rtliche Biotopausstattung (Planieren
der Gelbbauchunkensenken ausgenommen) seit der Erstellung des Fachbeitrags auch nicht
mehr verandert hat. Der Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde im Beteiligungsverfahren
zur ersten Anderung des Bebauungsplans folgend, wurden allgemeine Hinweise zu den
Belangen des Artenschutzes, zu Verbotstatbestanden nach BNatSchG und zu den entspre-
chenden Pflichten der jeweiligen Bauherrschaft im Textteil des Bebauungsplans erganzt.

Nachdem noch nicht bekannt ist, wann die Freiflachen um das ,Hochstadter Haus" fertig gestellt
werden, ist nicht auszuschlie3en, dass in einer Phase ohne Bautatigkeit auf der Flache
gegebenenfalls geschiitzte Arten einwandern. Die Stadt ist selbst Eigentimerin und Maf3nah-
mentragerin der Freiflachen und Verkehrsflaichen und wird die entsprechenden Belange im
Zuge der spateren MalRnahmenrealisierung bertcksichtigen.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 16.02.2017 den
Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BH 10 ,Im Miihltal* Teilbereich |
im Stadtteil Hochstadten gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss
wurde am 25.02.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Da es sich nach Realisierung der Wohnbebauung im Geltungsbereichs des Ursprungsbebau-
ungsplans um eine im Zusammenhang bebaute Flache des Stadtteils Hochstadten handelt und
eine stadtebaulich sinnvolle Verwirklichung einer InfrastrukturmalRnahme als "andere
MalRnahme der Innenentwicklung" sowie die Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache
gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgesehen ist, kann fiir das Anderungs-
verfahren des Bebauungsplans das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet
werden. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzglter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die im Plangebiet zulassige Grundflache liegt
deutlich unterhalb der Grenze von 20.000 m? bis zu der das entsprechende Verfahren moglich
ist. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.
Eine Umweltprifung ist hiernach nicht vorzunehmen.

Die fur das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) erfolgte nach § 3
Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.
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Die ¢ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 06.03.2017 bis einschliel3lich 05.04.2017. Die entsprechende ortsibliche Bekanntma-
chung erfolgte zusammen mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
25.02.2017. Einwendungen von Burgern gingen jedoch nicht ein.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 24.02.2017 uber die Planung informiert. IThnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 05.04.2017 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung utber die Berlicksichtigung oder Zuriickweisung
der vorgebrachten Einwendungen bzw. Hinweise im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Dies flhrte lediglich zu einer Erganzung
der Begrindung hinsichtlich der Durchmischung der Nutzungen in einem grof3eren Beurtei-
lungszusammenhang sowie in Bezug auf die Belange des Artenschutzes.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes BH 10 ,Im Miihltal* Teilbereich | im Stadtteil Hochstad-
ten, bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen sowie der Begrin-
dung, konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim am
29.06.2017 im Ubrigen unverandert als Satzung beschlossen werden.
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