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Anlaf} und Aufgabe der Planung

Der Magistrat der Stadt Bensheim beabsichtigt die Legalisierung illegaler Klein-
bauten innerhalb der Gemarkung Bensheim durch die Aufstellung von Bebau-
ungspldnen. AnlaB dazu ist das Gesetz zur Ergidnzung des Hessischen Natur-
schutzgesetzes (idF vom 4. April 1990, GVBIL. I S. 86), konkretisiert durch den
gemeinsamen ErlaBl des Hessischen Ministeriums des Innern und des Hessi-
schen Ministeriums fiir Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz (idF vom 25.
Mai 1990, StAnz. 25, S. 1200) mit dem die Gemeinden aufgefordert werden, illegale
Kleinbauten im Auflenbereich zu beseitigen oder durch Planungskonzepte im
Rahmen der Bauleitplanung zu legalisieren.

Der Aufstellungsbeschlufl erfolgte am 10.12.1992, die Bekanntgabe und die Versf-
fentlichung der betroffenen Flurstiicke erfolgte im "BergstriBer Anzeiger” am
23.12.1992.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs— und bauordnungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Legalisierung der kleingértnerischen Nutzung der Grund-
stiicke geschaffen werden. Dazu erfolgt eine konzeptionelle Uberplanung des Ge-
bietes im Sinne des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG), sowie die Festsetzung
von Rahmenbedingungen der zuldssigen baulichen Nutzung auf der Grundlage
des Baugesetzbuches. Gemifl § 8a Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung)
sind dabei Ausgleich und Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft im Rah-
men der Bauleitplanung abschliefend zu regeln.

Es ist Aufgabe des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan, die mit der Nutzung
einhergehenden Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft in ihrer Art und
ihrem Ausmaf zu erfassen und zu bewerten, sowie MaBnahmen zu nennen, die
Eingriffe in Natur und Landschaft vermindern und ausgleichen. Fiir diese Ma8-
nahmen sind planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen fiir die Uber-
nahme in den Bebauungsplan zu treffen. Es ist weiterhin der Nachweis zu fiihren,
daB alle sinnvollen Méglichkeiten ausgeschépft worden sind, die mit der klein-
gértnerischen Nutzung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
die daraus resultierenden, erkennbaren Konflikte mit den auf der Fliche und der
unmittelbaren Umgebung vorhandenen Nutzungen so weit wie moglich zu ver-
meiden, zu vermindern und nicht vermeidbare Eingriffe zu kompensieren.

Planungsvorgaben

Das Untersuchungsgebiet liegt siidwestlich von Bensheim-Schwanheim, auBler-
halb des bebauten Ortsbereiches in der Nihe des Schwanheimer Friedhofes. Im
derzeit giltigen Raumordnungsplan (1995) ist das Bearbeitungsgebiet als Teil
eines regionalen Griinzuges im Gebiet landwirtschaftlich wertvoller Flichen
dargestellt. Der derzeit noch giiltige Fliachennutzungsplan der Stadt Bensheim
(1977) weist das Untersuchungsgebiet daher als Fliche fiir die Landwirtschaft aus.
In der aktuell laufenden Fortschreibung des Flichennutzungsplanes erfolgt eine
Anderung dieser Darstellung, hier wird das Gebiet analog zum Inhalt des B-
Planes als Fliche fiir Dauerkleingirten ausgewiesen.

Den iibergeordneten Planungen sind somit keine Vorgaben zu entnehmen, die
gegen die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Legalisierung und Regelung
der kleingirtnerischen Nutzung in diesem Gebiet sprechen.
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Naturridumliche Lage und aktuelle Nutzung.

Das Bearbeitungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit "BergstraBe” bzw.
der Untereinheit "Mittlere BergstraBe" (Vergl. KLAUSING, 1988).

Als potentielle natiirliche Vegetation wire gemiaB der vorhandenen Stand-
ortausprigung und in Anlehnung an die Standortkarte der Vegetation (HLfU,
1986) ein Perlgras-Buchenwald zu erwarten. Da das Planungsgebiet seit vielen
Jahren als Kleingartenland genutzt wird, und in der unmittelbaren Umgebung
landwirtschaftlich genutzte bzw. bebaute Flidchen liegen, sind Aspekte der poten-
tiellen natiirlichen Vegetation im Gelédnde nicht mehr zu finden. Es sollte jedoch
bei gréBeren PflanzmaBnahmen (z.B. Eingrinung der Kleingirten) bei der
Pflanzenauswahl darauf geachtet werden, daB vorwiegend einheimische, der
potentiellen natiirlichen Vegetation entsprechende standortgerechte Arten ver-
wendet werden (s. textliche Festsetzungen, Nr. A 3).

Das Bearbeitungsgebiet liegt in einem iiberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Bereich stidwestlich des Ortsteils Schwanheim. Es handelt sich dabei um eine
Ansammlung von privat genutzten Kleingérten ohne gemeinschaftlich genutzte
Einrichtungen.

Stéidtebauliche Situation

Das Bearbeitungsgebiet mit ca. 0,62 ha umfaBt Grundstiicke der Flur 1 mit den
Flurstiicksnummern 482 und 470. Die Flichen sind im Besitz der Stadt Bensheim,
sie werden zum Zweck der kleingédrtnerischen Nutzung an die einzelnen Nutzer
direkt verpachtet.

Das Planungsgebiet liegt siidwestlich des Ortsteils Schwanheim. Die umliegen-
den Flidchen werden iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Acker, Griinland),
topographische Besonderheiten sind in diesem ebenen Gebiet nicht vorhanden.

Die Grundstruktur der Gartenflichen wird durch das System der Wirtschaftswege
geprdgt. Es unterteilt das Bearbeitungsgebiet in zwei unregelmiBig geformte,
anndhernd dreieckige Flichen ohne weitere Untergliederung. Aufgrund der
geringen Gesamtgrofe gibt es keine innere ErschlieBung der Flichen, alle
Giérten sind direkt vom AuBlenrand des Gebietes her zu erreichen.

Das Gesamtgebiet wird durch einen Wirtschaftsweg in zwei etwa gleich groBe
Teile gegliedert. Der nérdliche Teil der Flichen ist insgesamt homogener, die
FliachengréBe der einzelnen Gérten ist ungefiahr gleich. Die Gartenparzellen sind
in norddstlich-stidwestlicher Ausrichtung angelegt, die Stellung der
Gartenlauben orientiert sich weitgehend an der Nordostgrenze. Im stidlichen Teil
des Gebietes sind die Gérten von unterschiedlicher GréBe, ohne einheitliche Lage
und Ausrichtung. Da auch die Bebauung mit Gartenlauben keinem einheitlichen
Konzept folgt, wirkt dieser Teil des Gebietes weniger geordnet.

Da es sich bei den Gartenflichen um Einzelpachtgirten handelt, gibt es keine
Gemeinschaftseinrichtungen. Die Einzdunungen bestehen aus Maschendraht,
dienen aber ebenfalls nur der Einfriedung der einzelnen Girten, ohne gemein-
same, durchgingige Eingriinung. Den Gérten vorgelagert ist an mehreren Seiten
ein ca. 1,5 - 2 m breiter Rasenstreifen, der z.T. als Pkw-Stellfléiche genutzt wird.

Die Standorte der Gartenlauben sind offensichtlich nicht durch Gestaltungskon-
zepte vorgegeben. Im nérdlichen Teilbereich orientieren sie sich zwar an dem
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Nordostrand des Gebietes, im Siiden sind sie dagegen unregelmiBig im Gebiet
verstreut. Auch die duBBere Gestalt der Lauben variiert, von kleinen Geschirrhiit-
ten bis zu Wochenendhausédhnlicher Bebauung finden sich unterschiedliche Bau-
formen. '

Verkehrssituation

Die Erreichbarkeit der Girten ist als sehr gut zu bezeichnen. Sie sind an das gut
ausgebaute Wirtschaftswegesystem in der Feldflur westlich Schwanheims ange-
schlossen, Barrieren in Form von Verkehrstrassen sind nicht vorhanden. Auch
durch die relativ geringe Entfernung zur Ortschaft wird die Erreichbarkeit gefor-
dert, die Entfernungen zwischen Ortschaft und Gérten sind auch fiir FuBgénger
und Radfahrer gut zu iiberwinden.

Die Rasenstreifen an den AuBlenrindern des Gebietes dienen als Kfz-Stellfliche.
Im nérdlichen Teil des Gebietes verlaufen sie entlang der West- und der Siid-
grenze, hier kénnen ca. 10 - 15 Pkw abgestellt werden. Im Siidteil verlduft der
Rasenstreifen ebenfalls entlang der Westgrenze, weitere Stellflichen ergeben
sich auf einem breiten Grasweg entlang der siidéstlichen Gebietsgrenze, sodaB
hier insgesamt weitere ca. 10 - 15 Pkw abgestellt werden kénnen.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr. 9655



Kleingiirten in Bensheim-Schwanheim -4- Begriindung zum B-Plan
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2.1

2.2

Beschreibung und Bewertung der Landschaftspotentiale

Als Grundlage der verbal-argumentativen Beurteilung und Bewertung der mit
den B-Planaussagen verbundenen Eingriffen in Natur und Landschaft ist es
erforderlich, kurz auf die natiirlichen Gegebenheiten (in Plan 1: "Bestand" ver-
einfacht dargestellt) innerhalb des Planungsgebietes einzugehen. Dies geschieht
im folgenden fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Biotope
sowie Landschaftsbild/Mensch getrennt, um als Fazit die Eignung der Flichen
fiir die kleingédrtnerische Nutzung einzustufen.

Boden

Den geologischen Untergrund bilden Ablagerungen im Bereich der jiingeren
Hochflutlehmgebiete und der Neckaraltaue.

Das Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind hier pleistoziine, sandig-schluffige
Hochflutlehme tiber fluviatilem Sand. Die vorherrschenden Bodenarten sind
daher sandig-lehmiger Schluff bis schluffiger Lehm, diesen Béden wird eine gute
Eignung fir Ackernutzung zugesprochen.

Das Filterpotential der Boden ist insgesamt als gut zu bezeichnen. Bei mittlerer
Wasserdurchlissigkeit haben sie ein groBes Schwermetallfilter- und mittleres
Nitratriickhaltevermogen. (Bodenkarte der nérdlichen Oberrheinebene, Hess.
Landesamt fiir Bodenforschung, Wiesbaden, 1990)

Vorbelastungen:

Immissionsbelastung: Uber die Vorbelastungen des Bodens durch Eintrag von
Schadstoffen aus der Luft oder durch intensive landwirtschaftliche Nutzung lie-
gen keine konkreten Angaben vor.

Uberformung gewachsener Béden: Die bauliche Nutzung der Béden auch in
geringem Umfang zur Anlage von Gartenlauben, Wegen und Nebenflichen muf}
grundsétzlich als Eingriff gewertet werden. Die kleingirtnerische Nutzung der
Flachen im Bearbeitungsgebiet mit Bodenbearbeitung und Einbringung von
Fremdmaterial und Bodenhilfsstoffen wird seit Jahrzehnten durchgefiihrt, daher
mul} insgesamt von stark anthropogen beeinfluten und gestérten Boden ausge-
gangen werden.

Wasser

Der mittlere Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet betrigt ca. 2 - 3 m
(Hessisches Landesamt fiir Umwelt: Hydrologisches Kartenwerk Hessisches
Ried und Untermain, 1993).

Oberflichengewisser sind weder im Bearbeitungsgebiet selbst noch in dessen
unmittelbarer Umgebung vorhanden.

Entscheidend fiir die Beurteilung dieses Potentials ist die Grundwasserneubil-

dungsrate, die vor allem durch die Art der Flichenbefestigung und den Anteil an
versiegelten Flichen bestimmt wird.
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Uneingeschriankte Grundwasserneubildung ist grundsitzlich in den unbebauten
Bereichen méglich, Anschliisse an die Kanalisation sind nicht vorhanden.
Anfallendes Oberflichenwasser der Gartenhiitten wird gesammelt und zur
Bewisserung verwendet, soda8 die Grundwasserneubildung insgesamt nahezu
uneingeschrinkt hoch ist.

Vorbelastungen:

Grundwasserneubildung: Einschrinkungen der Neubildungsrate bestehen der-
zeit nur kleinrdumig durch Bebauung (Verdunstungsverluste).

Grundwasserqualitit: Geringe Standort- und nutzungsbedingte Beeintrichtigun-
gen sind zu erwarten (s. Bodenpotential), genaue Untersuchungen der Grundwas-
serqualitdt liegen nicht vor.

Klima / Luft

Das BergstraBenklima zeichnet sich durch lange, intensive Sonneneinstrahlung
und geringe Frostgefahrdung aus. Das GroBklima ist gekennzeichnet durch mitt-
lere Niederschlagsmengen von 750-800 mm pro Jahr und einer Jahresmitteltem-
peratur von ca. 9,5° C. Am hiufigsten wehen Winde aus Siidwest.

Das Untersuchungsgebiet liegt groBrdumig in einer Zone, die von klimawirksa-
men Freifldchen gebildet wird. Da es sich bei dem Kleingartengebiet jedoch nur
um eine relativ kleine, begrenzte Fliche innerhalb dieser klimawirksamen
Ackerflichen handelt, kann von keiner gravierenden Stérwirkung fiir die
Klimawirkungen dieser Freiflichen ausgegangen werden.

Im Hinblick auf die Beurteilung der B-Planinhalte mu vor allem der geringe
Anteil bebauter oder versiegelter Flichen beriicksichtigt werden. Negative Kli-
mawirkungen, z.B. Aufheizung versiegelter Flidchen, sind somit nur von unter-
geordneter Bedeutung. Durch die geringen Bauhéshen sind auch keine Beeintrich-
tigungen lokaler Windsysteme zu erwarten, hier stellen Baume und Hecken, oder
die stellenweise vorhandenen Aussiedlerhéfe oder sonstige landwirtschaftlich
genutzte Gebdude vermutlich die gréferen Hindernisse dar.

Vorbelastungen:

Oberflichenversiegelung: Negative Klimawirkungen (stirkere Aufheizung,

Verstdrkung klimatischer Extreme) gehen derzeit nur in sehr geringem Umfang
von den vollstdndig versiegelten oder bebauten Fldchen aus.

Pflanzen- und Tierwelt
Im Gebiet finden sich folgende Nutzungs- und Biotoptypen:

Gehélzpflanzungen,

kleingértnerisch genutzte (gepflegte) Flichen,
iiberbaute Flichen,

versiegelte oder teilversiegelte Flichen.

Die Gehdlzpflanzungen dienen iiberwiegend zur Eingriinung einzelner Gérten,
eine umfassende Eingriinung in Form von Hecken fehlt.
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Da es sich bei diesen Geholzen iiberwiegend um raumlich eng begrenzte Struktu-
ren handelt (meist geschnittene Hecken), kann diesen Pflanzungen nur ein mitt-
lerer Biotopwert zugesprochen werden. Bedeutsam ist eine gut strukturierte Feld-
gehélzhecke mit Bdumen, die direkt nérdlich an das Bearbeitungsgebiet an-
schliet. Sie verlduft entlang der Nordostgrenze, endet jedoch ca. 15 m vor dem
ostlichen Ende des Bearbeitungsgebietes. Da sie neben biotopvernetzenden Funk-
tionen auch zur Eingriinung des Gartengebietes beitrigt, sollte sie in dstlicher
Richtung bis zum Ende der Kleingirten fortgesetzt werden.

Den groflten Flichenanteil nehmen die Kleingirten ein. Es handelt sich iiberwie-
gend um Gérten mit hohem Nutzflichenanteil aus Beeten, mit Obstgehélzen oder
Spalieren und unterschiedlich hohem Zierflachenanteil, meist Rasen und Zierge-
hélze. Einige Giérten weisen zudem offensichtlich auf iberwiegende Nutzung als
Freizeitgdrten hin, hier dominieren Zierpflanzungen und Rasenflidchen.
Aufgrund der iberwiegend intensiven Nutzung kann den Gérten daher nur ein
mittlerer Biotopwert zugesprochen werden.

Komplett versiegelten oder iiberbauten Flichen (Gebiude, Wege innerhalb der
Gérten) wird keine positive Wirkung auf das biotische Potential zugeschrieben.
Ahnliches gilt fiir die teilversiegelten Flichen und begriinten Wegfldchen. Hier
besteht allerdings grundsitzlich noch die Maglichkeit der Besiedelung durch
spezialisierte Arten.

Vorbelastungen:

Beeintrachtigungen fiir das biotische Potential ergeben sich vor allem durch die
o.g. intensive Nutzung der Kleingirten und der dadurch bedingten, einge-
schrinkten Artenzusammensetzung.

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Die Umgebung des Untersuchungsgebietes ist gepridgt von landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Im Westen liegen ausgedehnte Ackerflichen, im Siidwesten
grenzt ein groflerer Aussiedlerhof mit Reithalle unmittelbar an das Bearbei-
tungsgebiet. Im Osten und Siidosten grenzen ebenfalls Ackerflichen an die
Kleingiérten, im Norden folgen auf die o.g. Feldgehslzhecke Weideflichen.

Das Landschaftsbild in diesem Bereich wird geprigt durch die weitrdumigen,
relativ wenig strukturierten offenen Ackerflichen. Kulisse und Blickziele bilden
die Ortschaft im Nordosten, die Walder im Westen sowie der BergstraBenhang
im Osten. Zur Gliederung der Landschaft tragen nur wenige Elemente bei,
dadurch sind eher stdrende Strukturen wie Aussiedlerhife, einzelne Scheunen
oder auch das Kleingartengebiet weithin sichtbar.

Der Erholungswert der Flichen im Grofiraum des Untersuchungsgebietes fiir Fei-
erabend- und Erholungsnutzung ist als relativ hoch zu bezeichnen. Die ausgebau-
ten Wirtschaftswege, die gut von der Ortslage aus zu erreichen sind, werden von
Fuflgéngern und Radfahrern, aber auch als Reitwanderwege stark frequentiert.

Die Kleingirten fiigen sich nur unzureichend in die vorhandenen Strukturen ein.
Besonders aus o6stlicher Richtung sind sie mangels Eingriinung weitgehend
einsehbar, Gehélzstrukturen sind nur punktuell in den Girten selbst vorhanden.
Daher sind die Parzellierung der Flidchen durch Ziune und die baulichen Anla-
gen gut sichtbar, was zusammen mit benachbarten Aussiedlerhéfen zum Ein-
druck einer Zersiedelungswirkung in diesem Bereich beitrigt.

BFL Mihlinghaus Proj.-Nr. 9655
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Vorbelastungen:

Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild ergeben sich aus der unzureichenden
Eingrinung der Kleingartenanlage, besonders entlang der Ost- und der West-
grenze. Von den Kleingérten bzw. deren Nutzung gehen keine nennenswerten
Beeintrachtigungen der Erholungseignung der Flichen im GroSraum des Unter-
suchungsgebietes aus.

Planungsinhalt
Stiddtebauliches Grundkonzept

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll vorrangig die bestehende kleingirtne-
rische Nutzung der Flidchen langfristig sichern und deren zukiinftige Entwick-
lung steuern. Da es sich bei den Kleingérten um Flichen in Einzelpacht handelt,
fehlt es bislang an einheitlichen Regelungen zur Nutzung und Gestaltung der
Gérten. Daher sieht das stiddtebauliche Konzept vorwiegend eine Ordnung der bau-
lichen Nutzung und der Gesamtgestaltung der Anlage vor.

Das Gesamtgebiet wird als: "private Grinfliche - Zweckbestimmung Dauer-
kleingédrten” festgesetzt. Die Garten sollen ausschlieBlich der kleingdrtneri-
schen Nutzung dienen, dauerndes Wohnen oder sonstige nicht zweckgebundene
Nutzungen sind nicht zuldssig. In Bezug auf die Nutzung und Gestaltung der
Kleingdrten wird grundsétzlich auf die Giiltigkeit des BKleingG verwiesen. Zur
Sicherung organisatorischer und gestalterischer Details sollte eine Gestaltungs-
satzung (auf der Grundlage des BKleingG) Bestandteil der Pachtvertrige werden.

Die Gesamtfliche gliedert sich in zwei Teilgebiete, die durch einen &ffentlichen
Weg getrennt werden. Beide Gebiete werden an den AuBenrindern von gemein-
schaftlich zu nutzenden Fléchen umgeben, die zur Eingriinung mit Biumen und
Hecken sowie als Kfz-Stellfliche dienen sollen.

Die innere Gliederung der Gebiete, die derzeit noch relativ uneinheitlich ist
(unterschiedliche ParzellengréBen v.a. im siidlichen Teil) soll durch die
Planung verbessert werden. Der B-Plan enthélt daher als Vorschlag eine Neuein-
teilung der Parzellen auf der Grundlage der Regelungen des BKleingG (GriSe
der Kleingartenparzellen ca. 300 m2 - 400 m2), die bei Anderung der
Pachtverhéltnisse beriicksichtigt werden sollte.

Der B-Plan beschrinkt sich im wesentlichen auf die Ausweisung bebaubarer
Zonen, im Plan als "Fliche fiir Nebenanlagen: Bereich zum Bau zuldssiger
Gartenlauben” dargestellt. Sie markieren die Bereiche, die grundsitzlich und
ausschlieBlich zur Bebauung mit zuldssigen Gartenlauben zur Verfiigung stehen.
Ziel dieser Festsetzung ist die Schaffung von Zonen mit konzentrierter, geordneter
Bebauung durch Lauben, bei gleichzeitiger Schaffung groBer, méglichst zusam-
menhéngender, unbebauter Gartenflichen. Gartenlauben in zulissiger GrofSle
und Ausfithrung, die derzeit nicht im Bereich der Bauzonen liegen genieBSen
Bestandsschutz, bei Anderung der Pachtverhiltnisse oder Umgestaltung des
Gartens sind die Vorgaben des B-Planes einzuhalten.

BFL Miihlinghaus Proj.-Nr. 9655



Kleingirten in Bensheim-Schwanheim -8- Begriindung zum B-Plan

3.2

3.3

34

3.5
3.5.1

Bauliche Nutzung

Das Ma8} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des BKleingG gem. § 16
(2) BauNVO durch die Festsetzung der maximal {iberbaubaren Grundfliche und
der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Als maximal zuldssige GroBe der Gartenlauben werden GR = 24 m?2 festgesetzt,
Nebenanlagen wie Terrassen etc. sind mit einzurechnen. Die Lage der Garten-
lauben wird durch die Festsetzung der Bauzonen (Fliche fiir Nebenanlagen) vor-
gegeben. Das zuldssige Maf3 der Hohe baulicher Anlagen wird durch das MaB der
Firsthéhe FH = 3 m festgesetzt, als Bezugspunkt gilt dabei die Geldndehshe.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der Baukérper wird von deren Funktion bestimmt. Sie dienen vor-
rangig der Unterbringung von Gerédten und Material, sowie dem kurzfristigen
Aufenthalt. Einrichtungen die dem Wohnen dienen sind nicht zulidssig. Zur
Minderung der Fernwirkung der Gartenhiitten wird deren Hshe durch das max.
zuldssige Maf}-der Firsthéhe begrenzt (s.0.), zulidssige Dachformen sind Pult- und
Satteldach. Eternit als Material der Dacheindeckung ist nicht zulissig.

Stellpliitze

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von Stellflichen in den bereits vorhan-
denen Randstreifen vor, sie werden als "Flichen fiir Nebenanlagen, hier: Stell-
platze" festgesetzt und zeichnerisch dargestellt. Daraus folgt die rechnerische
Bedarfsdeckung gem. stidt. Stellplatzsatzung (1 Stellplatz je 3 Kleingérten):

- Gesamtzahl der Kleingérten: = 17 (max. mégliche Zahl nach Neuparzellierung)

- erforderliche Stellplatzzahl: 6

- ausgewiesene Stellplitze: ca. 20 (Summe: + 14)

Erschliefung
Verkehr

Die ErschlieBung und Anbindung (besonders giinstig auch fiir Fulginger und
Radfahrer) an das Verkehrsnetz ist iiber eine Zufahrt im Bereich des Friedhofes
von der "Rohrheimer Strafie” aus, iiber die StraBe "Zum Rémerhiigel” und die
Wirtschaftswege im Gebiet moglich. Zusitzliche Neuversiegelung durch Stra-
BenbaumafBinahmen oder Neuordnungen der bestehenden Verkehrswege sind
nicht erforderlich.
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3.5.2

4.1

Ver- und Entsorgung

Versorgung:
Fir die Gartenparzellen bzw. die Gartenlauben sind keine Versorgungsan-

schlisse vorgesehen. Stromanschliisse sind nicht zuldssig, die Wasserversor-
gung soll durch die Nutzung von Niederschlagswasser sichergestellt werden
(Brunnen gem. § 44 HWG sind anzeigepflichtig).

Entsorgung:

Die Ableitung von Regenwasser in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Das
anfallende Dachflichenwasser ist zur weiteren Nutzung als Brauchwasser in
Zisternen oder geeigneten Behiltern aufzufangen, iiberschiissiges Wasser ist
flachig auf dem Grundstiick zu versickern.

Anfallendes Oberflichenwasser von Wegen, Pliatzen etc. ist vor Ort zu versic-
kern, bzw. in angrenzende Griinflichen abzuleiten.

Landschaftspflegerische Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanes mufl gem. § 8a Bundesnaturschutzgesetz
(Eingriffsregelung) eine Beurteilung der Eingriffe mit abschlieBender Regelung
erforderlicher Ausgleichsmafilnahmen erfolgen. Im vorliegenden Fall wird in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Kreis Bergstrae auf eine
Bilanzierung der Eingriffe verzichtet, die Eingriffsbeurteilung erfolgt in verbal-
argumentativer Form.

Grundlage der Eingriffsbewertung ist die Tatsache, dal es sich bei der Aufstel-
lung des B-Planes um eine Uberplanung mit der Zielsetzung handelt, vorhandene
kleingértnerische Nutzungsstrukturen zu legalisieren. Da es sich zudem um
Nutzungen handelt, die bereits seit mehreren Jahrzehnten vorhanden sind, wird
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens keine Nutzungsinderung erfolgen, auch
bestehende Biotopstrukturen werden durch die Festsetzungen des B-Planes nicht
gefidhrdet. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, daB es sich bei kleingirtnerischer
Nutzung um eine Bodennutzung handelt, die keinen Eingriff im Sinne des
HENatG darstellt; die Anlage von Gartenlauben und Gemeinschaftseinrich-
tungen (im zuldssigen Rahmen) ist als zweckgebundene, gebietstypische Bebau-
ung ebenfalls grundsédtzlich zuldssig. Die Eingriffsregelung im Rahmen der
Bauleitplanung stellt somit eine Sammelgenehmigung fiir die (auf der Basis der
Festsetzungen des B-Planes) zulidssigen baulichen Anlagen dar, die derzeit vor-
handen bzw. zukiinftig im Rahmen von Veriinderungen neu zu errichten sind.

Im folgenden wird zunéchst das griinplanerische Entwicklungskonzept in Stich-
punkten erldutert. Anschliefend werden fiir jedes Potential in verbal-argumenta-
tiver Form die nutzungsbedingten Eingriffe aufgezeigt und bewertet, sowie even-
tuell erforderliche AusgleichsmafBnahmen genannt.

Griinplanerisches Entwicklungskonzept

Das griinplanerische Entwicklungskonzept sieht im wesentlichen eine Bestands-
festschreibung vor, die Ausweisung von Nutzungsinderungen oder zweckfremder
baulicher Anlagen ist grundsétzlich nicht geplant. Grundlage der Festsetzungen
ist eine méglichst naturnahe Nutzung der Fldchen, sowie eine gute Eingliederung
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4.2

der Gesamtanlage in das Landschaftsbild. Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Griinordnungsplanes werden in den Bebauungsplan integriert.

* Der Grad der Oberflichenversiegelung ist méglichst gering zu halten. Daher
wird mit der Grundflichenzahl ein Grenzwert fiir die maximal iiberbaubare
Flache festgesetzt (24 m?2je Gartenparzelle), untergeordnete Flichen sind nur
mit teilversiegelnden, begriinbaren Beldgen zu versehen. Weiterhin wird der
Flachenanteil zusétzlicher Versiegelung (z.B. fiir Lagerflichen, Folienteiche
etc.) auf max. 10 % der Parzellengréfie begrenzt.

¢ Die Eingriinung des Gesamtgebietes ist zu verbessern. Dazu ist vorgesehen,
bereits vorhandene Heckenstrukturen zu ergénzen, unbegriinte AuBenrinder
sind durch Heckenpflanzungen einzugriinen. Entlang der Westgrenze sollen
Baumpflanzungen durchgefiihrt werden, Pflanzabstand ca. 15 m. Die fehlende
Eingrunung an Teilen der nérdlichen Gebietsgrenze sollte nicht innerhalb der
Gérten durch geschnittene Hecken erfolgen, eine Ergénzung der auBen
liegenden Hecke mit geeigneten Arten ist hier vorzuziehen.

* Um die Grundwasserneubildungsrate der Gesamtfliche weitgehend zu erhal-
ten, wird anfallendes Dachflichenwasser zur weiteren Verwendung gesam-
melt, tberschiissiges Niederschlagswasser ist auf der Flidche zu versickern.
Wege und Plitze werden wasserdurchlissig angelegt, tiberschiissiges Nieder-
schlagswasser ist in angrenzenden Griinflichen zu versickern.

* Die Nutzung der Kleingartenfldchen soll im Sinne des integrierten Anbaus
und Pflanzenschutzes erfolgen, die Verwendung von Torfprodukten ist nicht
zuldssig.

* Die als Fldche fiir Stellplitze ausgewiesenen Randbereiche sind als Rasen-
flachen zu erhalten. )

Die Dach- und Wandflidchen, sowie Stiitzen von Pergolen etc. sollen mit
geeigneten Pflanzen fachgerecht begriint werden.

Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht keine Anderung der derzeitigen
Bodennutzung vor. Die kleingértnerische Nutzung fiigt sich in einen Bereich ein,
der groBrdaumig durch landwirtschaftliche Nutzung geprigt ist, anthropogen nicht
liberprigte Boden sind daher nicht mehr zu finden. Eingriffe in das Bodenpoten-
tial entstehen somit vorrangig durch Bebauung. Der B-Plan sieht keine wesent-
liche Erhéhung der Gesamtzahl an bereits vorhandenen baulichen Anlagen vor
(bei Neuparzellierung kénnen in geringer Zahl zusitzliche Lauben entstehen,
diese moglichen Eingriffe sind jedoch durch die BepflanzungsmafBnahmen zu
kompensieren). Eine iiberschligige Betrachtung der Gartenlauben zeigt, daB die
festgesetzten Mafle der baulichen Nutzung bereits heute weitgehend eingehalten
werden. Gartenlauben, die das zulédssige MaB iiberschreiten oder auBerhalb der

- bebaubaren Zonen liegen, sind langfristig zuriickzubauen und durch zulissige

Bauten zu ersetzen.

Zur Erhaltung und Verbesserung des Filterpotentials der unversiegelten Béden ist
der Oberboden bei BaumaBnahmen entsprechend den DIN-Vorschriften zu behan-
deln und in den unbebauten Bereichen weitestgehend zu verteilen. Zur weiteren
Minderung der Eingriffsfolgen ist beim Bau von Wegen die Verwendung von
(begriinbaren) Pflasterbeléigen mit breiten Fugen vorzusehen.
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43

44

4.5

Wasser

Die Beurteilung von Eingriffen in das Potential Wasser beruht im wesentlichen
auf einer Betrachtung der Veridnderungen der Grundwasserneubildungsrate, die
durch die Versiegelung von Flichen und deren AnschluB an die Kanalisation
verringert oder verhindert wird. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermég-
lichen durch Nutzung und Versickerung des Niederschlagswassers eine nahezu
uneingeschrinkte Grundwasserneubildung. Da sich die iiberbauten Flichen auf
geringe GréBen beschrianken, wird der grofite Teil der Bodenfléichen auch weiter-
hin zur Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfiigung stehen, auch die
Filterung in der Bodenpassage und damit Sicherung der Grundwasserqualitit
sind weiterhin gegeben. Geringe Einschrankungen ergeben sich lediglich durch
Verdunstungsverluste, sodaB fiir das Potential Wasser insgesamt kein nachhal-
tiger Eingriff erfolgt.

Klima / Luft

Derzeit sind keine Einfliisse erkennbar, die die positiven Klimawirkungen der
begriinten Freifldchen in nennenswerter Weise beeintrichtigen kénnten. Durch
den geringen Flichenanteil und die geringe Hohe der baulichen Anlagen sind
weder Beeintrachtigungen der kleinklimatischen Verhiltnisse zu erwarten, noch
wird die Ortslage zusétzlich belastet. ‘

Auch fiir das Klimapotential ergeben sich keine nachteiligen Verinderungen
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Vergleich zu den umliegenden
Ackerflachen ergeben sich Verbesserungen im kleinklimatischen Bereich durch
die mehrschichtige Vegetationsstruktur.

Pflanzen- und Tierwelt

Nutzungsbedingt kann Kleingirten je nach Austattung bestenfalls ein mittlerer
Biotopwert zugesprochen werden. Im vorliegenden Fall muf} jedoch beriicksichtigt
werden, daB die Anlage in einem durch intensive landwirtschaftliche Nutzung
vorbelasteten Bereich liegt. Gliedernde, die Biotopvernetzung férdernde Elemente
fehlen weitgehend, sodaB3 der Kleingartenanlage trotz relativ intensiver gértneri-
scher Nutzung eine Bereicherung des Gebietes mit Biotopstrukturen zugesprochen
werden mufl. Hier sind besonders die einheimischen Obst- und Laubbidume zu
nennen, die zur Verbesserung des Lebensraumangebotes und zur Vernetzung vor-
handener, hoherwertiger Strukturen (v.a. Hecke nérdlich des Gebietes, Acker-
randstreifen) beitragen.

Trotz der gértnerischen und untergeordnet baulichen Nutzung der Flichen kann
fir das Untersuchungsgebiet wie auch fiir die angrenzenden Flichen von einer
insgesamt positiven Auswirkung gesprochen werden, durch die vielfiltigen
Vegetationsformen werden Stukturvielfalt und Lebensraumangebot im Vergleich
zur strukturarmen Feldflur erhéht.
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4.6

4.7

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Das Bearbeitungsgebiet liegt in einem Bereich siidwestlich von Schwanheim, der
von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung geprigt ist. Die Girten fordern die
Strukturierung des Gebietes, allerdings ist die Eingriinung der Gesamtanlage mit
Biumen und Hecken derzeit als unzureichend zu bezeichnen. Der integrierte
Griinordnungsplan sieht daher verschiedene BepflanzungsmaBnahmen vor,
deren Umsetzung zur Verbesserung der heutigen Situation fithren werden.

Der Erholungswert der Fliche kann als besonders hoch bezeichnet werden. Der
grundséitzliche Bedarf an Kleingartenflidche, der z.B. im Landschaftsplan zum
Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim nachgewisen wurde, kann nur durch
die Ausweisung geeigneter Pachtflichen gedeckt werden.

Zusammenfassende Bewertung

Die zu untersuchende Fliche ist fiir die Ausweisung und langfristige Nutzung
einer Kleingartenanlage gut geeignet, da sie in einem Gebiet liegt, fiir das die
kleingédrtnerische Nutzung als relativ konfliktarm bezeichnet werden kann. Die
Nihe. zur Ortschaft ist gegeben, ebenso ist die Erreichbarkeit durch vorhandene
Straflen und Wirtschaftswege gewéhrleistet.

Grundsitzliche Bedenken gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen
sich weder aus den natiirlichen Gegebenheiten (hier: umliegende Nutzungen und
Biotopaustattung), noch aus planungsrechtlichen Vorgaben ibergeordneter
Planungsebenen ableiten.

Mit den Vorgaben des B-Planes wird keine Umnutzung des Geldndes erfolgen, die
derzeitige Nutzung wird lediglich konzeptionell iiberarbeitet, mit MaBen fiir die
bauliche Nutzung versehen und langfristig sichergestellt.

Wie die Beurteilung der Eingriffe anhand der Landschaftspotentiale zeigt, erge-
ben sich fiir keines der Schutzgiiter nachhaltige und erhebliche Beeintrichtigun-
gen. Nur die bauliche Nutzung fiihrt zu Eingriffen in das Bodenpotential, die nicht
ausgleichbar sind. Da jedoch insgesamt keine umfassende Neubebauung vorge-
sehen ist, und sich fiir die tibrigen Schutzgiiter z.T. Verbesserungen gegeniiber der
umliegenden Landschaft ergeben, kann dieser Eingriff als insgesamt ausgegli-
chen angesehen werden.
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Textliche Festsetzungen

3.1

Die nachfolgend aufgelisteten stddtebaulichen und landespflegerischen Fest-
setzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem im
B-Plan "BSch 7" zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen
und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die folgenden
textlichen Festsetzungen erginzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

Art und Maf} der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, sowie iiberbaubare und
nicht iiberbaubare Grundstiicksteile.

Die Art der Nutzung wird als private Griinfliche - Zweckbestimmung Dauer-
kleingirten festgesetzt.

Die iiberbaubaren Fldchen werden zeichnerisch als Fliche fiir Nebenanlagen -
Bereich zum Bau zulédssiger Gartenlauben dargestellt. Die Abgrenzungen dieser
Flachen dirfen nicht iiberschritten werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird auf max. 24 m2 iiberbaubare Grundfliche je
Gartenparzelle begrenzt.

Aufler den im Bebauungsplan dargestellten Stellplitzen sind keine weiteren
Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO zuléssig (§ 12 (6) und § 23 (5) BauNVO).

Stellpliitze § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 (6) BauNVO

Die erforderlichen Stellplitze sind nur auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen
Fldchen zulissig.

Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25a
BauGB

Bei Pflanzungen im Gebiet sind (auler Nutzpflanzen) standortgerechte Geholze
tiberwiegend aus folgenden Artenlisten zu verwenden:

Biume

Biume kleinerBaum/ Obsthaum

Acerpatanoides - Spitzahorn Carpnushetulus - Hainlbuche
Fraxinusexcelsior - Esche Prunuspadus - Traubenkirsche
Juglansregia - Walnufl Malussylvestris - Wildapfel
Quercuspetraea - Traubeneiche Pyruscommunis - Wildhirne
Quercusroor - Stieleiche Sorbusdomestica - Speierling
Sorbusaucuparia - Fxeresche lokaleMostokstsorten, z. B:

Tiliaspec. - Linde BeerbacherT afelapfel

Prunusavium - Vogelkirsche Odenwilder Kurzstiel

PflanzgriBe:

- GroBbaum: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 / 14
- Obstbaum: Hochstamm, Stammumfang mind. 8/ 10
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3.3

Striucher und Heckenpflanzen

Sirdiucher Hedkenpflanzen

Cornussanguinea - Rofer Hartriegel Acercampestre - Feldahorn
Crataegusmono. - W eifldorn Carpnusbetalus - Hainbache
Euonimuseuropaeus -  Pfaffenhiitchen Cornusmas - Kornelkirsche
Ligustrumvulgare - Liguster Ligustrum vulgare - Liguster
Prunusspinosa - Schlehe

Rosacanina - Hundsrose

Rosarubiginosa - W einrose

Samhucusnigra - Schw. Holunder

Vibrnumopdus - Gem. Schneehall

PflanzgriBe:
- Striucher:  verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/ 100
- Heckenpfl: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/ 100

Weitere Pflanzfestsetzungen

Die Einfriedigungen am AuBenrand des Gebietes sind mit geeigneten Hecken-
pflanzen gem. Artenliste zu begriinen, die Einfriedigungen zwischen Gartenpar-
zellen sollten ebenfalls (z.B. Berankung der Zidune) begriint werden.

Die Pflanzungen im Bereich der Gebietseingriinung sind extensiv zu unterhalten
und zu pflegen, die Anwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unter-
sagt. Abgestorbene Gehglze sind nachzupflanzen.

Die Nutzung der Kleingartenfldchen soll im Sinne des integrierten Anbaus und
Pflanzenschutzes erfolgen, die Verwendung von Torfprodukten ist nicht zuldssig.

Die Dach- und Wandfldchen, sowie Stiitzen von Pergolen etc. sollen mit geeigne-
ten Pflanzen fachgerecht begriint werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 87 HBO in
Verbindung mit der Verordnung iiber die Aufnahme von auf
Landesrecht beruhenden Regelungen inden Bebauungs-
plan (August 1990, GVBL S. 102)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 87 (1) Nr. 1 HBO

Als zuldssige Dachform wird Sattel- oder Pultdach festgesetzt, Eternit als Eindec-
kungsmaterial ist nicht zulidssig.

Befestigte Wege und Flédchen sind mit einem wasserdurchléissigen, begriinbaren
Belag (Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine 0.4.) zu befestigen.

Uberschiissiges Oberflichenwasser ist in angrenzenden Griinflichen oder Ver-
sickerungsflichen nach ATV A 138 zu entwiissern.
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Einfriedigungen (Mauern, Ziune, Hecken etc.) § 87 (1) Nr. 3 HBO

Mauern als Abgrenzungen der Anlage oder einzelner Grundstiicke sind nicht
zulissig,

Zuldssig an den AuBenridndern des Gebietes sind durchsichtige Einfriedigungen
(Maschendrahtzaun o.4.) bis zu einer Hohe von 1,70 m, die gem. Festsetzung A 3
zu begriinen sind. Als Einfriedigung der Gartenparzellen sind durchsichtige
Einfriedigungen (Maschendrahtzaun o.4.) bis zu einer Héhe von 1,00 m zulissig,
die ebenfalls begriint (berankt) werden sollen. Hecken als Abgrenzung der Gar-
tenparzellen sind vorzuziehen.

Gestaltung von Stellpliitzen § 87 (1) Nr.4 HBO

Die Stellplédtze sind als Schotterrasen- oder Rasenflichen zu gestalten. Uber-
schiissiges Oberflichenwasser ist in seitlich angrenzenden Griinflichen zu ent-
wéssern.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfléichen (private Griinfliiche) § 87 (1) Nr. 4 HBO

Die als nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche (private Griinfliche) ausgewiese-
nen und die nicht berbauten Grundstiicksteile sind gértnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Dabei sind die Vorgaben der Festsetzungen unter Punkt A 3 zu
beachten. Die Versiegelung von Teilbereichen fiir Zuwegungen ist auf das
unbedingt erforderliche Mall zu begrenzen, teilversiegelnde, begriinte
Oberflichenbelége sind anzuwenden. Die Versiegelung von Teilflichen durch
die Anlage von Lagerflichen, Folienteichen etc. ist auf max. 10 % der
Parzellenfliche zu begrenzen.

Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser § 87 (2) Nr. 3 HBO

Fir die Brauchwassernutzung (Griinflichenbewiisserung) ist Regenwasser auf-
zufangen und zu nutzen.

Das nicht als Brauchwasser verwendete Niederschlagswasser von Dachflichen
ist flichenhaft zu versickern. Der Anschluf} baulicher Anlagen an die Kanalisa-
tion ist nicht zulissig.

Hinweise
Satzungsvorschriften

Auf die Giiltigkeit der Regelungen des BKleingG wird verwiesen. Eine Gestal-
tungssatzung auf der Grundlage des BKleingG sollte verbindlicher Bestandteil
der Pachtvertrige werden.

Bensheim, 21.5.1999 Der Magistrat

der Stadt Bensheim

Erster Stadtrat
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