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1 ALLGEMEINES

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. BS 08 ,Seegenberg® im Stadtteil Schénberg
werden Ausweisungen vorgesehen, die sich nicht aus dem seit 15.03.2001 wirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickeln lassen. Da nach § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, muss gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt werden.

2 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Das ca. 5,9 ha grofRe Areal'! der Christoffel Blindenmission Deutschland e.V. (CBM) im Stadt-
teil Schonberg in Bensheim soll einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Die bislang in ver-
schiedenen Gebauden auf dem Gelande untergebrachten Verwaltungsarbeitsplatze und be-
gleitende Nutzungen wurden zwischenzeitlich aufgegeben und an anderer Stelle im Stadtge-
biet von Bensheim (Stubenallee) konzentriert zusammengefasst.

Die Stadt Bensheim ist eine Kommune, die seit langem eine hohe Nachfrage nach hochwer-
tigen Wohnbauflachen verzeichnet. Aufgrund der besonderen topografischen und landschaft-
lichen Lage des Areals und der guten verkehrlichen Anbindung bietet sich als vorrangige
Alternative eine wohnartige Nachnutzung an. Zur Umsetzung der geplanten stadtebaulichen
Entwicklung des Areals ist die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 8
BauGB erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat am 10.10.2013 zu diesem Zweck
die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir Teile des CBM-Gelandes (ca. 3,95 ha) beschlos-
sen.

3 VERFAHRENSVERLAUF

Der Aufstellungsbeschluss zur 18. Flachennutzungsplan-Anderung fiir den Planbereich BS
08 ,Seegenberg”“ wurde am 18.12.2014 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bensheim gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fand
durch o6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 22.12.2014 bis einschlief3lich 19.01.2015 statt.
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 (1) BauGB mit
Schreiben vom 19.12.2014 um Stellungnahme bis zum 19.01.2015 gebeten. Im Anschluss
wurden weitergehende Informations- und Abstimmungsgesprache mit Vertretern von Bau-
ordnungsamt, Bauaufsicht und Unterer Naturschutzbehdrde beim Kreis Bergstral’e, Unterer
Forstbehdérde und Hessen-Forst sowie dem Regierungsprasidium Darmstadt (Dez. Regio-
nalplanung, Obere Naturschutzbehdrde) geflhrt. Die dabei besprochenen Themen und die
geaulerten Hinweise und Anregungen wurden in die Abwagung eingestellt und ggf. in der
weiteren Planbearbeitung berticksichtigt.

1 Das Areal der CBM umfasst insgesamt ca. 5,9 ha einschlieBlich der Wiesen- und Waldflachen. Davon bilden ca. 3,9 ha den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes.
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Am 21.05.2015 wurde der Entwurf der 18. Flachennutzungsplananderung durch die Stadt-
verordnetenversammliung festgestellt und die Offenlage beschlossen. Die Beteiligung der
Offentlichkeit gemal § 3 (2) BauGB fand durch 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom
01.06.2014 bis einschlieBlich 01.07.2015 statt. Die Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden gemafll § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 31.05.2015 um Stellung-
nahme bis zum 03.07.2015 gebeten. Aufgrund der in den eingegangenen Stellungnahmen
geauRerten Anregungen und Hinweise ergaben sich keine Anderungen oder Ergéanzungen.
Nach Beschluss durch die Stadtverordnetenversammlung sowie der Genehmigung durch
das Regierungsprasidium Darmstadt gemafl § 6 Abs. 1 BauGB am ...... und ihrer Bekannt-
machung gemall § 6 Abs. 5 BauGB am ...... wird die Flachennutzungsplan-Anderung wirk-
sam.

4 ERLAUTERUNG

¢ Nutzungsstruktur/Lage

Das Planungsgebiet wird Gber die Stralle ,Am Seeberg” erschlossen, die von der ,Nibelun-
genstrale“ (B 47) abzweigt. Im Norden und Suden schlielt sich eine Wohnbebauung aus
Uberwiegend Einzel- und Doppelhdusern an. Ostlich, entlang der Nibelungenstrale und jen-
seits der Lauter, erstreckt sich ein schmaler Streifen mit Gemischten Bauflachen, an die sich
steile bewaldete Hange des Lautertals anschlieBen. Im Westen geht der bebaute Bereich
des CBM-Areals hangaufwarts in eine halboffene Kulturlandschaft tber mit Wiesen, Obst-
wiesen und kleineren Waldflachen.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst (entsprechend dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes) die baulich genutzten Flachen der Christoffel-Blindenmission
einschlieBlich der Fahr- und Fullwege der Stellplatze sowie die ausgedehnten Griunanlagen
und die zum Teil waldahnlich bewachsenen Bdschungen. Die Gebaude bzw. Gebaudekom-
plexe sind Uber das gesamte Areal verteilt und umfassen verschiedene Verwaltungs- und
Tagungsgebaude, ein Gastehaus sowie eine Lagerhalle. Zu dem Verwaltungstrakt zahit
auch die denkmalgeschutzte Villa Horst Goerk im sudlichen Teil des Geltungsbereiches.

Das steil von der Nibelungenstralie aus ansteigende Gelande wird durch private Fahrwege
in Serpentinen erschlossen. Das Areal ist von einem Netz aus Fullwegen durchzogen, die
fur FuBganger einen separaten Anschluss an die Nibelungenstralle und die ndrdlich angren-
zende Wohnbebauung (,Hofweg®) herstellen.

e Darstellungen der 18. Flichennutzungsplan-Anderung

Die Flache des Anderungsbereiches bzw. der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt
ca. 3,95 ha. Folgende Anderungen der Darstellungen des FNP werden im Einzelnen vorge-
nommen:

> Flachen fur die Landwirtschaft und Gemeinbedarfsflachen in Wohnbauflachen
» Gemeinbedarfsflachen in Grinflachen und Flache fir Wald

Die Abgrenzung der geanderten Flachen sind dem Planausschnitt zu entnehmen.
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¢ Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bewaltigung der Eingriffsregelung wird gemafl § 1a Abs. 3 BauGB auf Ebene der Be-
bauungsplanung konkretisiert. Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe kdnnen
im Planbereich nicht vollstandig ausgeglichen werden. Die Kompensation erfolgt durch Zu-
ordnung externer Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen bzw. vorlaufend umgesetzter Okokon-
tomaflinahmen.

e Umweltpriifung

Eine Umweltpriafung gemald § 2 (4) BauGB fir die Umweltbelange (gemaR §1 (6) 7 u. §1a
BauGB) wird im Zuge des Bebauungsplans BS 08 ,Seegenberg“ durchgefihrt. Die geman
§ 2a BauGB ermittelten und bewerteten Umweltbelange werden in einem Umweltbericht
dargestellt, der zu einem gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplans wird. Zu-
sammenfassend stellt der Umweltbericht fest, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Ver-
meidungs-, Minimierungsmafinahmen bzw. der Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatz- bzw.
OkokontomaRnahmen - bei der Umsetzung des Bebauungsplans BS 08 ,Seegenberg® ins-
gesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen zurtick bleiben.

5 ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG
UND LANDESPLANUNG

Die vorliegende Bauleitplan-Anderung passt sich den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung gem. § 1 Abs. 4 BauGB an. Der Regionalplan Sudhessen stellt den Uberwiegenden
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Vorranggebiet Siedlung - Bestand dar. Bei den
sich westlich anschlieRenden Auflienbereichen handelt es sich teilweise um kleinflachige
Vorranggebiete fur Land- oder Forstwirtschaft, die von einem Vorbehaltsgebiet flir besondere
Klimafunktionen und dem Vorranggebiet regionaler Griinzug Uberlagert werden. Weiter nérd-
lich schlieen sich Vorranggebiete flr Natur und Landschaft an. Da der Regionalplan in sei-
ner Darstellung z. T. Gberzeichnet und nicht parzellenscharf ist, lasst sich auf der Ebene der
Flachennutzungsplan-Anderung die Grenzlinie zwischen den Vorrang- bzw. Vorbehaltsge-
bieten nicht eindeutig nachvollziehen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen (rot = Planungsgebiet)

Samtliche in den Planungsbereich einbezogenen Flachen sind Teil des CBM-Gelandes und
stehen als Freiflachen, Stellplatze und Fahrwege im Zusammenhang mit der Gemeinbe-
darfsnutzung. Sie liegen zum Uberwiegenden Teil (82,3%) innerhalb des per Klarstellungs-
satzung definierten Innenbereiches. Sie werden weder land- oder forstwirtschaftlich genutzt,
noch stehen sie einer 6ffentlichen Erholungsnutzung zur Verfiigung. Von daher kdnnen die
Uberplanten Flachen eher dem Siedlungsbereich als den genannten Vorrang- bzw. Vorbe-
haltsgebieten zugeordnet werden Bei den ca. 0,7 ha Aulienbereichsflachen handelt es sich
um einen kleineren Bereich im Westen (Arrondierung an den oberen Fahrweg) und die Flur-
stiicke im Norden, die Uberwiegend an den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans "Hofweg", d. h an bereits bestehende Bauflachen angrenzen.

Besondere Klimafunktionen haben die westlich an die Gemeinbedarfsnutzung angrenzen-
den, kleineren Waldflachen (Frischluftproduktion), vor allem aber die ausgedehnten Offen-
landflachen der oberen Hanglagen (Kaltluftproduktion) inne. Die dort entstehende Kaltluft
fliel3t dem Gefalle folgend durch das Planungsgebiet ins Lauter-Tal und speist die dortige, fir
die Kernstadt Bensheim relevante Ventilationsbahn. Das Planungsgebiet verhalt sich aus
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lokalklimatischer Sicht mit seinem Wechsel von Bebauung, versiegelten Flachen, Rasen-
und Geholzflachen indifferent. Die quer zur Abflussrichtung angeordneten Gehdlz- und Ge-
baudestrukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplans fihren jedenfalls in der bestehen-
den Situation zu einer Bremsung der Kaltluftbewegung. Im Planungszustand wird durch die
Festsetzung einer moderaten Bebauung hinsichtlich der uberbaubaren Grundflache und der
Dimensionierung des Baukodrpers eine nachteilige Veranderung der Situation vermieden.
Durch Erhalt oder Wiederherstellung von Gehdlzbestdnden kdnnen die lokalklimatischen
Ausgleichsfunktionen erhalten werden. Die besonderen Klimafunktionen der relevanten Of-
fenland- oder Waldflachen westlich des Geltungsbereiches werden durch das Vorhaben
nicht tangiert. De Durchliftung des Planungsgebietes und der Kaltluftstrom von den oberen
Hanglagen ins Lautertal werden gegenlber dem Ist-Zustand nicht eingeschrankt.

Gemal Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt (vom 03.07.2015) darf unter
Hinweis auf die regionalplanerischen Ziele die Funktion der regionalen Grunzige durch an-
dere Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Abweichungen sind aus Griinden des offentli-
chen Wohls zulassig, erfordern jedoch eine Kompensation. Auch wenn die in den Bebau-
ungsplan einbezogenen Flachen Teil des CBM-Gelandes einer &ffentlichen Erholungsnut-
zung nicht zur Verfugung stehen und fir den Regionalen Grinzug keine funktionale Bedeu-
tung haben, bietet die Stadt Bensheim eine Kompensationsflache westlich der Autobahn an,
die bei der nachsten Fortschreibung des Regionalplanes Siidhessen dem Regionalen Griin-
zug zugeordnet werden kann. Dabei handelt es sich um eine ackerbaulich genutzte Teilfla-
che des Flurstiucks Nr. 36 in Flur 25, Gemarkung Bensheim mit einer GréRe von 0,7 ha (vgl.
Abbildung 2).

Die Inanspruchnahme der Aufenbereichsflachen ist stadtebaulich begrindet, um den Dich-
tevorgaben des Regionalplans (25-40 WE/ha) naher zu kommen. Die Ausnutzung der Er-
schliefung und eine dkonomische Wohngebietsentwicklung sind in dem stark reliefierten
Gelande und bei Erhalt wertgebender Geholzbestande nur unter Einbeziehung dieser Fla-
chen moglich. Die Nachnutzung des CBM-Gelandes stellt in erster Linie eine Innenentwick-
lung dar und verfolgt einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Stadtgebiet von
Bensheim.

Durch die Bauleitplanung werden die bauliche Dichte bzw. der Versiegelungsgrad gegeniber
dem Ist-Zustand nur unwesentlich erhéht. Wertgebende Grinstrukturen werden mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans erhalten oder wiederhergestellt. Die genannten Vor-
rang- bzw. Vorbehaltsgebiete werden in ihrer Funktion fur die landwirtschaftliche Produktion,
fur die lokalklimatischen Ausgleichswirkung oder als regionaler Griinzug durch die Bauleit-
planung nicht reduziert.
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Abbildung 2: Lage der Griinzug-Kompensationsfldache (griin) im Regionalplan Siidhessen
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