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Bebauungsplan :
BSch 4 B ,Aufs Lochel stoRend”, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM

| ' BEGRUNDUNG STADTEBAULICHE AUSSAGEN
1.0 Planungsvorgaben

1.1 Allgemeine Vorgaben und Abgrenzung des Planungsraumes

Das Bebauungsplangebiet BSch 4 B ,Aufs Lochel stoBend®, 2.Teilbereich, liegt am
sudwestlichen Rand von Bensheim - Schwanheim. | o “ -

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim ist die Flache des
Geltungsbereiches des Entwurfs als ,Wohnbauflache Planung® (siehe Seite 3 a) dargestellt, der
Geltungsbereich schlieBt an den 1.Teilbereich des Bebauungsplangebietes ,Aufs L&chel
stoRend" an. Der Bebauungsplan des 1. Teilbereichs wurde am 23.06.2001 rechtskréftig, die
dort befindlichen Wohnbaugrundstiicke sind bereits alle vermarktet. Da weiterhin Bedarf an

Wohnbaugrundstiicken besteht, wurde der zweite Teilbereich entwickelt.

Der Entwurf_ zum zweiten Teilbereich orientiert sich bezliglich der stadtebaulichen Gestaltung,
der Dichte und der Nutzung am ersten Teilbereich und sieht daher eine Wohnbebauung,
bestehend aus Einzel- und Doppelhdusern mit maximal zWei Wohneinheiten je Gebdude vor.
Das Erscheinungsbild wird gepragt durch ein- bis zweigeschossige Bebauung. Auf die Lage am
Ortsrand wird durch die Héhenentwicklung und Steliung der Geb&ude eingegangen, mit dem

Ziel einer harmonischen Einbindung in die Landschaft.

Sowohl das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung - als auch die Ausbildung der
ErschlieRungsflachen, durch weiche die Inanspruchnahme von Grund und Boden mafgeblich
bestimmt wird, zielen auf einen sparsamen Umgang mit diesen ab. Gleichzeitig wird eine zu
hohe bauliche Dichte vermieden, damit eine angemessene Durchgrinung des Gebietes

ermoglicht wird.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlduft im Nord - Westen entlang der
parzellierten Wohnbaugrundstiicke des ersten Bauabschnittes, im Nord - Osten entlang des
nordiichen Randes der L 3345 |, im Sid-Westen entlang der Feldwegeparzelle 468, im Siden

éntlang der West- und Nordgrenze der Parzelle 454/2 und im Sid - Osten entlang der éstlichen

e
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Bebauungsplan

BSch 4 B ,Aufs Lochel stoRend*, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM
Kartenanlage: Ausschnitt aus Flachennutzungsplan M. 1:10000 Planstand April 2000
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsptanerischen Fachbeitrag,

genehmigt mit Ausnahme der Rotumrandungen durch Verfiigung des Regierungsprasidiums Darmstadt
vom 21.12.2000 und vom 18.01.2001.

Durch Bekanntmachung der Genehmigung im Bergstrafier Anzeiger wirksam seit 16.03.2001.
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BSch 4 B ,Aufs Léchel stoRend”, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM

Kartenanlage: Ausschnitt aus Katasterplan mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
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Bebauungsplan
BSch 4 B ,Aufs Lochel stolRend®, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM

Grenze der Feldwegparzelle 453. Die Einbeziehung der Strallenparzellen 448/2 (teilweise) und
449/9 (teilweise) ist aus Grunden der veranderten Héhenlage (s. 1.2) notwendig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BSch 4 B ,Aufs Loéchel stoRend”, 2. Teilbereich
beinhaltet ca. 1.65 ha und umfalit folgende Flurstlcke:

Gemarkung Schwanheim, Flur 1, Flursticknummern 454/1, 455 | 456, 448/2 (teilweise), 449/9
(teilweise), 453 (teilweise) und 608/1 (teilweise). Weiterhin umfasst er den Teilgeltungsbereich
mit der Ausgleichsflache (1.355 m?), Gemarkung Langwaden, Fiur 1, FlurstGcknummer 231/2

(teilweise),.

1.2 Vorgaben aus Topographie und Bestandsaufnahme

Fur das Geldande hat das Ing.-Biro Lindhof, Bensheim, im Februar 1997 eine
Tachymeteraufnahme durchgefiihrt. Das Baugelédnde ist eben und liegt im Mittel auf einer Hohe
von ca. + 93,45 bis + 94,20 Meter U. N.N.

Die nordlich angrenzende Landesstralle liegt auf ca. + 85,20 bis + 95,85 Meter G. N.N.

Der Uberwiegende Teil der Fidchen im Plangeltungsbereich wird landwirtschaftlich genutzt. Am
stdlichen Planungsrand, auRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich auf dem Grundstlick
454/2 eine dichte Heckenpflanzung als Grundstiicksabgrenzung. Im Nordosten sind, parallel
der Landesstrale, im Grunstreifen zwischen Strae und kombiniertem Geh- und Radweg,
abwechselnd Obstbdume (teilweise Uberaitert) und Platanen gepflanzt, die das Bild des

Ortseinganges pragen.

Auf dem Grundstick AuRerhalb 13, Parzelle 454/2 befinden sich zwei Lagerhallen der Firma
"Landmaschinen Ahlheim", die Uber den &stlich an das Gebiet angrenzenden Feldweg

erschlossen werden.

Ostlich des Baugebietes, in ca. 60 Meter Entfernung befindet sich das Anwesen Auerhalb 4,

der "Rosenhof", der als landwirtschaftlicher Betrieb geflihrt wird.
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Bebauungsplan
BSch 4 B ,Aufs Lochel stolRend”, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM

Der Landwirt betreibt einen Schweinemastbetrieb mit 160 Tieren. Laut der VDI-Richtlinie 3471 -
ist zwischen einem Betrieb mit dieser Viehzahl und einem Aligemeinen Wohngebiet (WA) ein
Abstand von 130 m einzuhalten, um die Wohnnutzung ausreichend vor Geruchsimmissionen zu
schitzen bzw. um den Bestand und die Entwickiung des Betriebes zu gewéahrieisten. Zwischen
der Grenze des Geltungsbereiches des 2. Teilbereich des Bebauungsplanes ,Aufs Léchel
stolend” und dem Gebéaude in dem die Schweine untergebracht sind, betrégt der Abstand ca.
53 m, zwischen dem Schweinestall und den nachstgelegenen Baufenstern betragt er ca. 70 m.
Auf der nérdlichen Seite der LandesstralRe 3345 gegehﬂber dem Bebauungsplangebiet liegt ein
bestehendes Wohngebiet. Der Abstand zwischen dem Schweinestall und dem
néchstgelegenen bestehenden Wohngebaude (An der Stadtwiese 38) betragt ca. 116 m.

In der Bestandssituation sind die Abstdnde nach der VDI-Richtlinie also bereits unterschritten.
Daraus ergibt sich, dass die gegenseitige Ricksichtnahme zwischen der Wohnnutzung und der
landwirtschaftlichen Nutzung geboten ist. D. h. die Bewohner der vorhandenen und des
zukunftigen Wohngebietes missen stérkere Geruchsimmissionen tolerieren. Gleichzeitig darf
der landwirtschaftliche Betrieb keine MaRnahmen vornehmen, die zu starkeren Emissionen
fuhren wirden, als es zur Zeit der Fall ist (z.B. den Schweinebestand erhéhen oder mit einem
Stalineubau naher an das Wohngebiet heranrlcken).

Die vorherrschenden Windrichtungen sind Norden und Sudwesten. Der landwirtschaftliche
Betrieb liegt stiddstlich des Plangebietes, daraus folgt, dass dort entstehende Gerliche haufiger
von der geplanten Wohnbebauung weg als zu ihr hin geweht werden.

Vor moglichen Staub- und Larmimmissionen wird das Plangebiet durch die bestehende
Umbauung der Hofflache geschitzt. .

Vor dem Hintergrund der geschilderten Situation und der Rahmenbedingungen wird die
Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebietes im Bereich des Bebauungsplianes als vertraglich
betrachtet.

Altlésten sind im Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einer verndssungsgefahrdeten Flache. Der
Bebauungsplan enthalt dem entsprechend eine Kennzeichnung nach § 8 (5) BauGB.

Im "Gruhdwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried", mit Datum vom 9. April 1999 gemafR
§§ 118 u. 119 HWG festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen "21 /
1999 S. 1659", ist fur den Bereich des Bebauungsplangebietes ein Flurabstand von 2,01 m bis
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Bebauungsplan
BSch 4 B ,Aufs Lochel stollend”, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM

3,00 m als Ziel vorgegeben. Aufgrund der natirlichen Verhéitnisse und in Abhéngigkeit von den
auftretenden Niederschlagen kann es aber zu geringeren Flurabstdnden kommen. Bei
Flurabstanden von weniger als 2,0 - 2,6 m kann es lokal zu Vernassungen tief gelegener
Gebaudeteile (Keller, Fundamente) kommen. Am 1. April 1957 wurde der jemals maximal
gemessene Grundwasserstand an der Referenzmessstelle 544.018 mit 91,57 m G.NN

festgestelit.

1.3 Vorgaben aus bestehender ErschlieBung, aus Ver- und Entsorgung
1.3.1 ErschlieBung

Das Baugebiet Bsch4B ,Aufs Lochel stoRend” 1. und 2. Teilbereich wird erschlossen Uber die
L 3345 (Rohrheimer StralRe), die den Ortsteil Schwanheim nach Osten mit Bensheim, nach

Westen mit Biblis und Grof3-Rohrheim verbindet.

1.3.2 Entsorgung/ Entwdsserung

Als Grundlage dienen die frihzeitige Siedlungswirtschaftliche Voruntersuchung fir das

Baugebiet ,Am Falltor 1, Variantenbetrachtung zur Entwasserung, erstellt durch das Bufo

Sartorius, Bensheim, Stand September 1997, sowie Besprechungen mit dem Vertreter des -

Abwasserverbandes Mittlere Bergstralle am 25.8.1999 und am 22.3.2000.

Die Vorgaben zur Sicherstellung der ordnungsgemalen Entwésserung' des Baugebietes

ergeben sich aus der Lage am Ende des Entwésserungsnetzes sowie aus der erforderlichen

Héhenlage zur Anbindung an die bestehende Kanalisation wie folgt

a.) Das Baugebiet muB, wie die umliegenden Baugebiete auch, um ca. 1,0 bis 1,3 Meter bis
auf das Niveau der LandesstraRe aufgeflllt werden, um die Héhenlage der Entwéasserung
sicherzustellen, sowie den Anschlufl an die Landesétraf&e zu erméglichen.

b.) Die angrenzende Kanalisation kann das im Gebiet anfallende hausliche Schmutzwasser
aufnehmen, nicht aber das Niederschlagswasser. Dieses ist auf dem eigenen Grundstiick

zu verwerten oder zu versickern.
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BSch 4 B ,Aufs Lochel stoRend®, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM

c.) Die Entwasserung der 6ffentlichen Stralen und Wege hat ebenfalls Gber Versickerung.zu
erfolgen. im Hinblick auf den bestmdglichen Schutz des Bodens und des Grundwassers
erfolgt die Versickerung des Niederschlagwassers der offentlichen Straflen und Wege
mittels Muldenversickerung am Sidrand des Bebauungsgebietes. Die Einleitung des
anfallenden Niederschiagswassers in das 6ffentliche Abwassernetz ist aus Sicht des oben

angefliihrten Gutachtens nicht méglich.
Die Entwasserung und'Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von é&ffentlichen
Wegen und StralRen erfolgt tber parallel gefithrte StraBenrinnen bzw. Kanéle zu den beiden
slidlich gelegenen Versickerungsmulden.
Mit der textlichen Festsetzung unter Punkt 4.0 wird oben genanntes Ergebnis berlcksichtigt,

mit der Einschrankung, daR in Ausnahmefallen die Einleitung von Niederschlagswasser in das

dffentliche Kanalnetz auf Nachweis erméglicht werden kann.

1.3.3 Versorgung ( Strom / Gas / Wasser )

Die Versorgung des Baugebietes mit Gas, Wasser und Strom ist gesichert, das Gebiet wird
Uber die geplanten Wohnwege "A" und "C" an die Leitungsfilhrung des 1. Teilbereiches
angebunden. Ein Anschluss, bzw. Ringschluss von Leitungen ist auch Uber den geplanten
FuBweg an den vorhandenen Feldweg, der &stlich an das Baugebiet angrenzt, moglich.

2.0 Entwurf Stadtebau

21 Allgemeine Planungsgrundsétze

211 Artund MaR der baulichen Nutzung

Angestrebt wird eine kleinteilige Bebauung mit freistehenden Einfamilien- and Doppelhausern,

um das Ortsbild sowie die Stralten-, Wege- und Freirdume raumiich zu strukturieren.
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Bebauungsplah
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Um ein homogenes, dem dorflichen Charakier Schwanheims entsprechendes Erscheinungsbild

zu erhalten, wird fur jedes Grundstiick ein Baufenster festgesetzt.

Art und MaR der baulichen Nutzung werden in Anlehnung an die Festsetzungen des
angrenzenden ersten Bauabschnittes, dem rechtskraftigen B-Plan ,BSch 4 B, Aufs Lochel
stolRend 1. Teilbereich” festgesetzt.

Die’ Bauflachen sind als ,Aligemeines Wohngebiet* (WA) in offener Bauweise (o) festgesetzt.

Die GrundstlcksgroRen ‘liegen fur Einfamilienhduser bei ca. 400 bis 560 qm, fur
Doppelhauser bei ca. 300 bis 480 gm GréRe. Im gesamten Geltungsbereich kénnen etwa 25

Hauseinheiten neu geschaffen werden.

Um eine nicht zu starke Verdichtung der Bebauung zu erreichen, wird das Maf} der baulichen
Nutzung mit Grundflachenzahlen (GRZ) 0,3 bzw. 0,35 angesetzt. Die Geschol}flachenzahl
(GFZ) wird auf 0,6 bzw. 0,7 beschrankt. ‘

Die Geschoésigkeit der Bebauung wird entsprechend der benachbarten Bebauung des ersten
Teilbereiches mit maximal bzw. zwingend zwei Vollgeschossen ( Z = 1l ) festgesetzt. Nur in
der Kennziffer 4 wird auf die Festsetzung der Geschossigkeit verzichtet, hier reicht die

Begrenzung der Traufwandhéhe aus.

Am Ubergangsbereich zur Feldlage im Std - Westen wird die Héhenentwickiung der Gebaude
uber die Festlegung der Traufwandhéhe TWH = zwing. 5,75 m fir die Kennziffer 3 und
TWH = max 575 m fur die Kennziffer 4 festgesetzt, um die Gestaltung des ersten

Teilbereiches fortzufiihren und einen vertraglichen Ubergang zur freien Feldlage zu sichern.

Durch eine Festsetzung der Dachneigungen fir den Bereich von 35° bis 45° bei Einzelhdusern
und von 40° bei aneinander gebauten Hausern (Doppelhdusern) sowie der Vorgabe der
Firstrichtung bei den Hauptgebduden wird die gewlnschte Gestaltung des Baugebietes
gewabhrleistet. Als Dachformen sind bei Einzelhdusern Sattel-, Walm-, Zeltdicher und

versetzte Pultdécher zulassig, bei Doppelhdusern ausschlieRlich Satteldécher.
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2.2 ErschlieBung
2.21 Anbindung an die &uRere ErschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt von der Rohrheimer Strafie (Landesstralle
L 3345) tiber den 1. Teilbereich des Baugebietes "Aufs Léchel stoRend".
Grundstiickszufahrten an der L 3345 und dem &stlich- angrenzenden "Weg fur die

Landwirtschaft" sind nicht zulassig.

Der offentliche Nahverkehr ist aus dem geplanten Baugebiet heraus fullaufig gut zu erreichen,
die Entfernung vom Ostlichen Gebietsrand bis zur Bushaltestelle an der L 3345 betragt ca.

220 m Luftlinie.

Am 6stlichen Gebietsrand fuhrt ein FuBweg aus dem Baugebiet heraus in die Feldlage.

Die Anbindung an das 6rtliche und tberértliche Radwegenetz ist Uber den kombinierten Geh-

und Radweg parallel der Landesstralle ebenfalls gewéhrleistet.

An der L 3345 (Rohrheimer Strale) werden in Ergénzung des vorhandenen Baumbestandes
Neupflanzungen entsprechend dem Entwurfsvorschlag nach den Festsetzungen des
Landschaftsplaners vorgenommen. Diese tragen zur Akzentuierung des Raumbildes am
Ortseingang bei und dienen als AusgleichsmaRnahme fur die Eingriffe im Planungsgebiet.

Die vorgeschlagenen Baumstandorte im Strallenbegleitgriin nérdiich und stdlich der L 3345
dienen auferdem der Betonung des Ortseinganges (Torwirkung) und sollen als optisches

Signal den Autofahrer zum langsameren Fahren im Ortseingangsbereich anhalten.

Der Markierungsstein der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Markierung) befindet sich gegeniiber
dem Gebdaude der Freiwilligen Feuerwehr am StraRenrand der L 3345. Ortsschilder befinden
sich bei Parzelle 510 und im Mindungsbereich der Strale ,An den Stadtwiesen“. Die
Ortsschilder und damit auch der Beginn der Ortsdurchfahrt sowie der Markierungsstein der OD

werden in 8stlicher Richtung verlegt, in den Bereich zwischen den Parzellen 447/3 und 449/9
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und zwar Ostlich der Parzelle 452/1. Eine genauere Standortbestimmung wird im Laufe des
diesbeziglichen Verfahrens, das die Stadt Bensheim einleiten wird, in Zusammenarbeit mit den

beteiligten Behérden vorgenommen werden.
2.2.2 Innere ErschiieBung

Das Baugebiet wird Uber eine RingerschlieBung sowie eine Stichstrale mit Wendeanlage
erschlossen. ” _

Die Breite der gewahlten Wohnstral’e liegt in der Haupterschiielung F(Wohnstrarse A) bei
8,50m. Bei den dortigen Querschnitten I-{ und llI-ll (siehe Anlage Querschnitte) wird eine
gemischte Verkehrsflache ausgewiesen, an die Zonen fur Langsparker bzw. PflanzmaRnahmen
anschlieRen. ‘

Die untergeordneten Wohnstraflen (Wohnstraflen B und C) werden mit einer Breite von 6,50 m
(Q HI-Q ) bzw. 7,00 m (Q IV-Q V) ausgewiesen. v

Die Wendeanlage wird mit einem Durchmesser ausgebaut, welcher fur dreiachsige Fahrzeuge

( Mall / Feuerwehr etc.) geeignet ist.

Es ist vorgesehen, die WohnstraBen und -wege auf der Hoéhenlage der LandesstraRe
auszubilden. Die erforderlichen Auffiliungen auf den Grﬁndsti)cken werden unter Pkt. 1.11 der

"Textlichen Festsetzungen" beschrieben.

Die im Zentrum des Planungsgebietes, am Schnittpunkt der Wohnstrallen A und B liegende
offentliche Grinflache bildet den zentralen ,Dorfplatz® und wird als multifunktionaler
Ortsteiltreffpunkt und Aufenthaltsbereich gestaltet und mit Baumen tberschirmt.

An der Wohnstrale A werden zwei ,Milisammelpunkte* far die Anlieger der beiden
Wohnstichwege vorgesehen. Die Flachen dienen als kurzfristige Abstellmoéglichkeit fur

Wertstoffsammelbehalter zur vereinfachten Entleerung durch die Entsorgungsunternehmen.

Durch die Ausweisung von zwei Freihalteflachen mit 6ffentlichem Griin am Sid- und Ostrand
des Geltungsbereiches wird eine spatere Anbindung des Grundstiickes 454/2 an das geplante

Baugebiet erméglicht.

Das anfaliende Niederschlagswasser der Wohnstrallen wird Gber eine seitlich angeordnete

Rinne der Versickerungsmulde bzw. den Straleneinlaufen zugefihrt.
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Bebauungsplan
BSch 4 B ,Aufs Lochel stolRend”, 2. Teilbereich STADT BENSHEIM

Die Versickerung des Niederschlagswassers von offentlichen Flachen wurde in einem

separaten Verfahren mit der Unteren Wasserbehérde abgestimmt.

2.2.3 Kosten der ErschlieBung

Nachfolgend sind die Kosten fiir den Stralen- und Kanalbau sowie die Strallenbeleuchtung

aufgefihrt:

Baukosten Kanal und

() Baukosten Strafe 301.500 Euro
Beleuchtungskosten 29.000 Euro
ergibt 330.500 Euro
Baunebenkosten (18 % der Baukosten) 59.500 Euro
Gesamtsumme 390.000 Euro

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Bensheim, den 24.07.2003

"‘
el

. & Strauch
Erster Stadtrat
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