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1. EINLEITUNG

11 Anlass und Ziel der Planung

Das weitlaufige Hacienda-Gelande befindet sich westlich von Bensheim-Auerbach im Aufenbereich und wurde
vom heutigen Eigentimer, zuvor nur Péchter des integrierten Restaurants ,Cavallino® im Jahr 2008 erworben.
Der heutige Baubestand auf dem Anwesen mit Reitanlagen und Sportangebot entspricht dem Zustand wie bei
Ersteigerung vorhanden.

Die Anlage reiht sich in eine Kette von Sport und Freizeitangeboten, wie den Badesee, den Vogelpark, den Ten-
nisverein mit Tennishalle, das Weiherhausstadion, die Kletterhalle, das Bowlingcenter, das Sportzentrum, die
FuBballplatze, den Reitverein und den Golfplatz die sich westlich des Berliner Rings befinden ein.

Der Eigentiimer beabsichtigt mit seiner Familie, das im Laufe der Jahre heruntergekommene Anwesen mit seit
ca. 30 Jahren etablierter Gastronomie instand zu setzen, aufzuwerten und in einen gepflegten Zustand zu brin-
gen, um einerseits die Potenziale dieses an sich attraktiven Areals fiir Besucher, Géste und Nutzer erlebbar zu
machen und damit andererseits auch eine wirtschaftlich sinnvolle und stabile Grundlage fiir die Unterhaltung und
Pflege des Anwesens sicherzustellen.

Eine wesentliche Saule des wirtschaftlichen Konzepts ist hierfiir neben der Boxenvermietung und dem Reitbetrieb
vor allem die Gastronomie, die gut angenommen wird.

Ein weiterer Aspekt ist die Attraktivitat des Ortes fir Veranstaltungen, Feste und Familienfeiern. Ambiente des
Geléndes, Gastronomie und Lage im Auflenbereich bieten hier aufergewdhnliche Mdglichkeiten, zudem ohne
Beeintrachtigungen einer Nachbarschaft.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Sicherung der bestehenden Nutzungen Gastronomie, Reit- und
Sportanlagen auf dem Gelande sowie die Steuerung der Entwicklung hinsichtlich kiinftiger Bebauung und Nut-
zung des Hacienda-Gelandes, die in Form eines stédtebaulichen Konzepts bereits abgesteckt wurde.

Nach Abstimmung des stadtebaulichen Konzepts mit den einzubindenden Fach- und Genehmigungsbehdrden
kann die Bauleitplanung betrieben werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine sinnvolle Ent-
wicklung des Areals zu schaffen.

1.2 Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Planungsbereich befindet sich westlich von Bensheim - Auerbach im Aulenbereich.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 70, Flur 9 in der Gemarkung Bensheim - Auerbach.

Westlich grenzt die Parzelle an einen ErschlieBungsweg im Norden und Stiden wird sie von landwirtschaftlich
genutzter Flache eingefasst, dstlich befinden sich Weideflachen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gréfle von 4,8 ha.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Google Maps)

1.3 Planverfahren

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Planung im Auenbereich.
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Verfahren nach § 3 BauGB und § 4 BauGB.
Es handelt sich um einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 BauGB.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 (1) BauGB. Das
Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Sicherung der bestehenden Nutzungen auf dem Gelénde sowie die
Steuerung der Entwicklung der zukinftigen Bebauung. Die Erhaltung des Sport- und Freizeitangebotes auf dem
Areal, welches sich in eine Kette von weiteren Sport- und Freizeitangeboten westlich des Berliner Rings einreiht
ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll und im Interesse der Stadt Bensheim und der Allgemeinheit. Aus der Tatsa-
che, dass sich die Flache zur Zeit in der Hand eines einzelnen Eigentiimers befindet, der eine moderate Erweite-
rung seines gastronomischen Betriebs zur Erhaltung der Wirtschaftlichkeit plant, l&sst sich nicht die
Erforderlichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ableiten. Die Durchfiihrung bestimmter Vorhaben
oder ErschlieRungsmalinahmen von einem Vorhabentréger innerhalb einer bestimmten Frist ist nicht Ziel der
Planung. Die Bauleitplanung soll vielmehr mittel- und langfristig die Entwicklungsmdéglichkeiten auf dem Gelande,
unabhangig von dem oder den Eigentimern, sichern und steuern.

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und das
hierzu umweltrelevante Abwagungsmaterial in einem Umweltbericht geméaR § 2 a BauGB dargestellt.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Die Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bensheim wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs 3 BauGB
durchgefiihrt.
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2. PLANUNGSVORGABEN

2.1 Regionalplan

5

Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen.

-

Im derzeit glltigen Regionalplan Siidhessen 2010
ist das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft’ dargestellt. Es ist Teil eines "Vorranggebiets
Regionaler Griinzug" und "Vorbehaltsgebiet fiir
besondere Klimafunktionen".

Die heutige und auch zukiinftige Nutzung der Gast-
ronomie mit Reit- und Sportanlagen sowie die Nut-
zung als Griinflachen/Weideland steht diesen raum-
ordnerischen Zielen nicht entgegen. Beeintrachti-
gungen auf der Ebene Regionalplanung sind nicht
zu erwarten, da die Planung im wesentlichen den
Bestand darstellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Bensheim von 2000 ist das Areal als
Grinflache Bestand, Zweckbestimmung Sport-
platz dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans (sons-
tiges Sondergebiet Freizeit und Sport, Griinfla-
che Weideland) entsprechen somit teilweise
nicht den Darstellungen des FNP.
Wahrend die im Bebauungsplan als Griinfla-
che, Zweckbestimmung Weideland festgesetz-
ten Flachen als aus dem FNP entwickelt an-
gesehen werden kénnen, muss der als Son-
dergebiet festzusetzende Teil des Geltungsbe-
reichs im Parallelverfahren nach § 8 Abs.3
\ Nz - , BauGB entsprechend geandert (Darstellung als
”%% \ ; —— < & Sonderbauflache) werden.

e SPAL |

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Bensheim
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3. STADTEBAULICHE BESTANDSSITUATION
31 Historie

Historisch handelt es sich bei dem Hacienda-Gelande und Umgebung um ein Feuchtgebiet. Auf dem Hacienda-
Gelande befand sich einst ein Ziegelei-Betrieb, der das Tonvorkommen bis auf Grundwasserniveau abgegraben
hat. Dieser GroRbetrieb erstreckte sich auch auf benachbarte Lagen wie die Grundstiicke Berliner Ring 142 —
146, wo sich zu Beginn des 20. Jahrhunderts Trockenhallen mit Ringofen, Maschinenhalle und zwei hoch aufra-
gende Schornsteine befanden. Seit Ende des 19. Jahrhunderts wurde in dieser Ziegelei in Massenfertigung pro-
duziert, 1930 aber wurde der Betrieb aufgrund wirtschaftlicher Probleme aufgegeben und schlieRlich
abgebrochen.

In Folgenutzung entstanden verschilfte Teiche, in denen teilweise Fischzucht betrieben wurde. Ende der 50er
Jahre wurde das ehemalige Ziegeleigelande aufgeteilt, verkauft und sukzessive verfiillt.

Die hauptséachlichen Verfiillungen fanden Mitte der 60er Jahre statt, wurden aber bereits in den 50er Jahren be-
gonnen.

Nach VeraufRerung des ehemaligen Ziegelei-Areals kamen auf dem Hacienda-Gelénde sukzessive Bauten hinzu,
die neben Wohnnutzung der Pferdehaltung und Gastronomie (einst als Reiterstlibchen begonnen) aufnahmen.
1996 wurde das Restaurant vom heutigen Eigentlimer gepachtet und unter dem Namen ,Cavallino® betrieben.
Der Eigentimer erwarb das Anwesen, als es im Jahr 2008 in die Zwangsversteigerung ging.

Die nach Erwerb vorgenommene Uberpriifung des erworbenen Baubestands zeigte, dass er hinsichtlich seines
Genehmigungsstatus nur in Teilen nachvollziehbar ist. Es konnten Akten zur Genehmigung einer Erweiterung
aus dem Jahr 1969 gefunden werden, was die alteren Gebaudeteile betrifft, sind keine Akten auffindbar.

Auf dem Anwesen wird derzeit das Restaurant ,Cavallino® als auch die Reitanlage mit Mietboxen betrieben. Die
Tennisanlage ist derzeit nicht in Betrieb.

3.2 Bebauung, Topographie

Das Gelande unterteilt sich in mehrere ebene Flachen, die einen Niveauversprung von 1,30 m bis 1,50 m aufwei-
sen. Die nordlich gelegene Spielfliche (ehemals zweiter Reitplatz) und die westlich in Anschluss an den Er-
schlieBungsweg befindlichen Tennisplatze liegen erhoht, die zentralen Stellplatzflachen, das dstlich
anschlieBende Restaurantgebdude mit Aulenanlagen und die im Stdosten gelegenen Reitanlagen (Stallungen,
Lager, Reitplatz etc) befinden sich weitgehend auf einer Ebene (siehe auch Abbildung 4 "Stadtebauliches Kon-
zept")

3.3 Verkehrssituation / ErschlieBung

Die vorhandene Zu- und Ausfahrt erfolgt Gber den westlich angrenzenden Betonplattenweg, von der verlangerten
Saarstrale / Berliner Ring ausgehend. Der bestehende Zufahrtsweg hat sich lber Jahrzehnte als Erschlie-
RBungsweg zum Hacienda-Gelande etabliert. Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit werden die seitlichen ca. 80
cm breiten Bankettstreifen von Bewuchs befreit und in mineralischer Bauweise voll befahrbar ausgebaut. In Hin-
blick auf die enge Begrenzung der weiteren Entwicklung des Geléndes ist davon auszugehen, dass der Erschlie-
Bungsweg somit ausreicht.

Das Gelande wird von Gasten und Besuchern mit dem PKW, bei entsprechenden Witterungsverhaltnissen als
Ausflugsziel mit dem Fahrrad angesteuert.

Unabhéngig von der Bauleitplanung ist der Ausbau einer Ausweiche an einer von beiden Fahrtrichtungen her gut
einsehbaren Stelle auf halber Strecke (auflerhalb des Plangeltungsbereichs) vorgesehen.

Die innere Erschliefung des Areals soll beibehalten und entsprechend im Bebauungsplan abgebildet werden. Die
Stellplatzflachen flir PKW und Fahrrader sind im Bebauungsplan fiir die bestehende und kiinftig mégliche Nut-
zung ausreichend bemessen.

| Architekten | Ingenieure | Stadtplaner | wwwi.sartorius-partner.de | Seite 7



Stadt Bensheim Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB
Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“ Mai 2013

Die Ver- und Entsorgung des Gelandes (Wasserversorgung, Schmutzwasser, Strom-Niederspannung) erfolgt
vom Berliner Ring aus Uber die Nachbarparzellen.

Die Sicherung des Leitungsverlaufs tber 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Vereinbarungen ist gesichert.
Die Lage der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen des Gelandes wird beibehalten.

4. ERLAUTERUNG DER PLANUNG

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an den Aussagen des stadtebaulichen Konzepts, wel-
ches als Anlage 6 dem Umweltbericht zum Bebauungsplan angefiigt ist.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich grundsatzlich an der Bestandssituation unter Einbeziehung der ange-
strebten Modernisierungs- und Umbaumalnahmen an Restaurant- und Stallgebauden.

Grundsatzlich bildet der Bebauungsplan somit die Strukturen des Bestands ab, bietet jedoch Freirdume zur Mo-
dernisierung und Weiterentwicklung des Bereichs in einem aus stadtebaulicher Sicht vertretbaren Rahmen.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beschrankt sich auf die bereits bebauten Bereiche des Gelandes.

Der gastronomische Betrieb (Haupthaus mit Veranstaltungssaal und Betriebsleiterwohnung) soll erhalten und ein
Erweiterungsbau zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit erméglicht werden.

Die Reitanlage mit Gebauden und Freiflachen soll ebenfalls in ihrer Grundstruktur erhalten, jedoch grundséatzlich
modernisiert werden.

Weiterhin sollen die vorhandenen Sport-, Spiel- und Freizeitangebote wie Tennis, Grillplatz, Spielflachen weiter
bestehen bleiben.

Die Zufahrt auf das Gelande erfolgt von Westen her iiber einen Betonplattenweg.

Unmittelbar im Zufahrtsbereich befinden sich die Stellplatze fir den Reitbetrieb, die erganzend auch von der
Gastronomie mitgenutzt werden kénnen. Die Stellplatzflachen wurden entsprechend des zu erwartenden Bedarfs
gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim dimensioniert.

Vor dem vorhandenen Reitplatz zweigt nach Stiden der Wirtschaftsweg des Reitbetriebs zur Anlieferung von
Futter, Stroh etc. und zur Mistabfuhr ab, der dort entlang des Reitplatzes gefiihrt, vom Gaste-Verkehr des Re-
staurants getrennt wird, um ein beeintrachtigungsfreies Nebeneinander der Nutzungen sicherzustellen.
Entsprechend sind auch die Flachen fiir Ver- und Entsorgung des Reitbetriebs im Siid-Osten in maximaler Ent-
fernung und abseitig zur Gastronomie angeordnet.

Sudlich des Reitplatzes erfolgt direkt am Restaurantbau entlang die Andienung der zweiten, zum Saal gehdrigen
Kiiche sowie der Betriebsleiterwohnung.

Westlich des Gastronomie-Gebaudes verbleibt die grolie Stellplatzflache, Gber den die erforderlichen Stellplatze
fur Pkw und Fahrréder fiir diese Nutzungen nachgewiesen werden, erganzt bei Bedarf um die o. g. Stellplatze an
der Zufahrt. Der Parkplatz ist somit auch zentrale Verteilerflache.

Die im Norden und Siiden liegenden Weideflachen bleiben von Bebauung unangetastet.

Die Erhaltung des Baumbestandes ist Teil des Konzepts.
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Abbildung 4: Stédtebauliches Konzept

4.2 Geruchs- und Larmemissionen der Reitanlagen

Die Pferdehaltung, bzw. die Nutzung des Areals als Reitanlage geht mit Geruchs- und Larmemissionen einher.
Aufgrund der Lage des Gelandes aullerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sind Beeintrachtigungen

der umliegenden Grundstlicke jedoch nicht zu erwarten.
Im Westen befinden sich ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die von der BAB 5 begrenzt werden,

im Norden und Siiden grenzt Weideland an die Anlagen.
Die in ca. 100 m Entfernung dstlich gelegene Nachbarbebauung unterliegt einer gewerblichen Nutzung, so dass

auch hier keine Beeintrachtigungen durch Larm- und Geruchsimmissionen zu erwarten sind.

Seite 9
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5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung
festgelegt. Maligebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes regeln rechtsverbindlich die Mdglichkeiten und Grenzen der Nutzung des in seinem
Geltungsbereich gelegenen Grundeigentums. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bilden somit die
Rechtsgrundlage fiir alle planungsrechtlichen Entscheidungen in seinem Geltungsbereich.

5.1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das bebaute Areal im Zentrum des Geltungsbereichs wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO,
Zweckbestimmung Freizeit und Sport festgesetzt und die allgemein zuldssigen Nutzungen gemaR der heutigen
Nutzungen und den Zielen des stadtebaulichen Konzepts abschliefend definiert.

Das Sondergebiet soll der Unterbringung eines gastronomischen Betriebs, Reitanlagen auch mit Reitschulbetrieb
sowie Anlagen fiir Spiel-, Sport- und Bewegungsangeboten dienen.

Gemal der heutigen Nutzungen und in Anlehnung an das stadtebauliche Konzept wird das Sondergebiet in vier
Teilbereiche gegliedert, denen jeweils eine bestimmte Nutzung zugeordnet wird.

Im Teilbereich SO 1 ist ausschlieRlich die Errichtung einer Schank- und Speisewirtschaft mit AuBenterrassen und
einer in Baumasse und Flache untergeordneten Betriebsleiterwohnung zulassig.

Im Teilbereich SO 2 sind ausschlieBlich Stélle, Scheunen, Lager- und Maschinenhallen, Gebaude, die Werk-
stattraume, Gemeinschaftsrdume, Umkleiderdume enthalten, Futtersilos und Lagerplatze zur Festmistaufien-
lagerung zulassig.

Im Teilbereich SO 3 ist ausschlieflich ein Reitplatz zulassig.

Im Teilbereich SO 4 sind vier Freiluftplatze Tennis zuléssig.

Von der Méglichkeit ausnahmsweise zuldssige Nutzungen zu benennen wird kein Gebrauch gemacht.

Die zulassigen Nutzungen werden abschlieBend definiert. Weitere Nutzungen, insbesondere Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sind somit nicht zul&ssig.

Da keine diesbeziglichen Festsetzungen getroffen werden sind Gebaude und Réume fiir freie Berufe im Sinne
von § 13 BauNVO nicht zulassig.

5.1.2  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan (ber die maximal zulassige Grundflache (GR) sowie die
maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Aus dem Ziel der moglichst eng an das stadtebauliche Konzept angelehnten Umsetzung der Planung resultiert
die Gliederung des Sondergebiets in vier Teilbereiche, denen jeweils eine bestimmte Nutzung zugeordnet wird.
Weiterhin wird die maximal zulassige Grundflache und die jeweils maximal zulassige First- und Traufwandhohe
bestimmt.

Fir das Teilgebiet SO 1 (eine Schank- und Speisewirtschaft mit AuRenterrassen und einer in Baumasse und
Flache untergeordneten Betriebsleiterwohnung) wird eine maximal zulassige Grundflache von 1.400 gm festge-
setzt.

Fir das Teilgebiet SO 2 (Stélle, Scheunen, Lager- und Maschinenhallen, Gebaude, die Werkstatt-, Gemein-
schafts- und Umkleideraume enthalten, Futtersilos, Lagerplatze zur FestmistauRenlagerung) wird eine maximal
zulassige Grundflache von 1.800 gm festgesetzt.
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Fir das Teilgebiet SO 3 (Reitplatz) wird eine maximal zulassige Grundflache von 1.600 gm festgesetzt.
Fur das Teilgebiet SO 4 (vier Tennisfreiluftplatze) wird eine maximal zuldssige Grundflache von 2.200 gm festge-
setzt.

Der Flachenbedarf leitet sich unmittelbar vom Flachenbedarf der Bestandsflachen, bzw. der bestehenden und
geplanten Baukdrper ab, welche die Bestandsbauten teilweise ersetzen sollen.

Um die bauliche Uberdeckung des Areals abschlieRend zu definieren darf die Summe der zuldssigen GR durch
untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wie z. B. Lagerplatze, Grillplatze und Hofflachen, die
in Anschluss an die private Verkehrsflache die Gebaude zuganglich machen, maximal um eine GR von 2.000 gm
Uberschritten werden.

Auch die zulassige Flache fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten wird klar definiert:

die Summe der zulassigen GR darf um eine GR von max. 1.800 gm uberschritten werden. Dieser Wert basiert
auf dem Flachenbedarf der sich aus den nachzuweisenden Stellplatzen gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Bens-
heim ergibt, inklusive der erforderlichen Zufahrten mit Wendemdglichkeit auf der zentralen Stellplatzflache.
Insgesamt wird somit die Bebauung der Flachen durch die Hauptbaukdrper auf 7.000 gm begrenzt.

Die Obergrenze fiir sonstige Sondergebiete liegt gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO bei einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8, was beim vorliegenden Baugrundstlck einer Grundflache (GR) von 14.400 gm entsprache.

Der Wert wird somit deutlich unterschritten, aufgrund des planerischen Willens zu einer lockeren Bebauung und
der Erhaltung des hohen Freizeitwertes des Areals.

Der Wert bleibt auch unter Einbeziehung der Flachen flir untergeordnete Nebenanlage und Flachen fiir Stellplat-
ze mit einer GRZ von 0,7 hinter dem Obergrenzenwert von 0,8 zurtick.

Als Baugrundstiicksflache gilt in diesem Fall der 1,8 ha grolRe Bereich des Flurstlicks, der als Sondergebiet aus-
gewiesen wird (ohne private Weideflachen, bzw. priv. Verkehrsflachen).

Die Hohen der baulichen Anlagen werden festgesetzt fiir:

Teilgebiet SO 1:

zuléssige Firsthbhe: maximal 104,75 m 0. NN. (Hinweis: 10,0 m Uber OKFF Gastraum Bestand 94,75 . NN.)

zuldssige Traufwandhéhe: | maximal 102,75 m (. NN. (Hinweis: 8,0 m iber OKFF Gastraum Bestand 94,75 (. NN.)

Teilgebiet SO 2:

zulassige Firsthohe: maximal 101,75 m (i. NN. (Hinweis: 7,0 m (iber OKFF Gastraum Bestand 94,75 (. NN.)

zulassige Traufwandhohe: | maximal 99,75 m (0. NN. (Hinweis: 5,0 m iber OKFF Gastraum Bestand 94,75 (. NN.)

Die Begrenzung der Héhenentwicklung gewahrleistet die Einbindung der Baukérper in die Landschaft. Sie orien-
tiert sich am Bestand auf dem Grundstlck, den umliegenden landwirtschaftlichen Aussiedlerh6fen und wird der
Lage des Plangebietes, umgeben von Weideflachen gerecht. Die erforderlichen Mindesthdhen fiir die vorgesehe-
nen Nutzungen, wie u. a. Restaurant, Betriebsleiterwohnung, Stélle, Schuppen wurden berticksichtigt.

51.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die Ausweisung der Einzelbaufenster
steuert grundsatzlich die Anordnung der baulichen Anlagen.

Sowohl die Tennisplatze als auch der Reitplatz diirfen als bauliche Anlage und Hauptnutzung nur in den Uber-
baubaren Flachen positioniert werden. Gleiches gilt fir die Auensitzplatze, bzw. Terrasse der gastronomischen
Nutzung.
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Der bereits im Bestand angelegte Grillplatz im Siidosten des Gebietes SO 3 wird ausschlieRlich durch die Nutzer
der Reitanlagen / des Reitschulbetriebes zu Freizeitzwecken genutzt und ist dieser Nutzung als untergeordnete
Nebenanlage zuzuordnen. Die untergeordnete Stellung der Nebenanlage Grillplatz wird durch die geringe Fl&-
cheninanspruchnahme im Vergleich zur Hauptnutzung deutlich. Eine Nutzung durch den gastronomischen Be-
trieb in SO 1 erfolgt nicht.

5.1.4  Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die erforderlichen Stellplatze fiir die zulassigen Nutzungen sind gemal Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim auf
den privaten Grundstlicken nachzuweisen. Im Bebauungsplan sind hierzu entsprechende Flachen festgesetzt:
Stellplatze sind innerhalb der iiberbaubaren Flachen sowie in den "Flachen fiir Stellplatze" zulassig.

Garagen und Carports sind hingegen nur innerhalb der (berbaubaren Flachen zuldssig. Damit wird die Platzie-
rung von denjenigen baulichen Anlagen, die eine Héhenausdehnung aufweisen auf die durch Hochbauten Uber-
baubaren Flachen begrenzt und das Baugebiet gegliedert.

5.1.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die bestehende interne Erschliefung des Areals wird durch die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache gesi-
chert. Es ist nur Ziel- und Quellverkehr einer definierten Personengruppe, wie Eigentimer, Betriebsleiter, Ange-
stellte, Gaste zu erwarten.

Die stadtebaulich sinnvolle Lésung der getrennten ErschlieBungswege von Gastronomie und Reitbetrieb wird
durch die Lage der privaten Verkehrsflache ermdglicht.
Die private Verkehrsflache ist nicht Bestandteil des Baugrundstiicks.

5.1.6  Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Das nérdlich und stdlich gelegene Areal wird als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Weideland fest-
gesetzt, um die Erhaltung der Weidenutzung im Bestand zu sichern und zum Ausdruck zu bringen, dass eine
bauliche Nutzung des Areals in diesen Bereichen weder geplant noch gewlinscht ist. Die zulassige Nutzung wird
aufgrund dessen abschlieRend definiert und Iasst ausschlieBlich eine Nutzung als Weideland sowie die Anlage
einer Flache zur Versickerung / Versickerungsanlage von gesammeltem Niederschlagswasser im Nordosten des
Plangebiets zu. Die privaten Griinfldchen sind nicht Bestandteil des Baugrundstiicks.

Im Nordosten der Griinflachen wird ein Teil des Areals als Suchraum fiir eine Flache fiir die Versickerung von
Niederschlagswasser / Versickerungsanlage dargestellt. Der Standort zur Versickerung im Nordosten des Plan-
gebiets wurde festgelegt und als ,Suchraum® definiert, da hier unbelastete Flachen liegen, die entsprechend fiir
Versickerung geeignet und zuldssig sind.

Die verbindliche Festlegung der Versickerungsflache erfolgt durch eine fachgutachterliche Untersuchung sowie
auf Grundlage der darauf aufbauenden Abstimmung und Genehmigung durch die Fachabteilungen des Kreises
Bergstralle und des Regierungsprasidiums Darmstadt. Die Versickerungsflache steht der grundsatzlichen Nut-
zung als Griinflache nicht entgegen.

5.1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die in den Fachplanungen vorgeschlagenen Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft werden im Bebauungsplan berticksichtigt und gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
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gesetzt. Dies betrifft auch artenschutzrechtliche Malnahmen. Sie betreffen Vogel, Zauneidechsen und Fleder-
mause. Der Schutz der Vogelpopulation wird tiber Bauzeitbeschrankungen, Beschrénkungen zur Lichtabstrah-
lung, Berlcksichtigung von Nisthilfen, und Malnahmen zur Verringerung des Kollisionsrisikos der Vogel mit
Fensterscheiben gewahrleistet.

So diirfen auf dem Gelénde befindliche Container nicht wahrend der Brutzeit verschlossen, verstellt oder entsorgt
werden. Auch das Bestandsgebaude Pferdestall darf nicht verschlossen werden. Die Scheiben der Fenster Be-
stand sind durch vertikale weille Streifen fiir Vogel sichtbar zu machen. An der Stirnseite des bestehenden Pfer-
destalls in Holzbauweise (SO 2) ist ein schwalbengerechter Einflug zu schaffen. Beim Neubau von Stallungen im
Bereich SO 2 sind schwalbengerechte Einfliige (z. B. horizontale Vergitterungen) zu bercksichtigen und 10
kiinstliche Schwalbennester zu integrieren. BaumaRnahmen (SO 1) und Erdarbeiten miissen auBerhalb der Brut-
zeiten (01.10. - 28.02.) erfolgen. Die Baukorper im Bereich SO 1 missen Brutplatz fir Haussperling, Hausrot-
schwanz, Amsel und Bachstelze bieten. Es sind Nisthilfen (3 Sperlingskoloniekasten) anzubringen. Bei
Neubauten im Bereich SO 2 ist die Installation von Lichtstrahlern nur zuldssig, wenn Streueffekte durch Licht
(Lichtemissionen) vermieden werden.

Die Zauneidechsen werden durch Vorgaben zur Durchfiihrung von BaumaRnahmen und durch Festsetzung einer
Ersatzflache sowie CEF - MaRnahmen fiir den Wegfall der bestehenden Brutstétte geschiitzt.

Die beiden zu erhaltenden Quartierbdume (Silberweiden) und die Beschrankung von Lichteinwirkungen auf das
Nahrungshabitat dienen dem Schutz der Fledermause.

Der Férderung der Artenvielfalt dienen die Festsetzungen zur Bepflanzung.

Norddstlich der Tennisplatze wird eine Flache fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, hier: Flache zum Artenschutz, Zauneidechse festgesetzt. Die Flache steht bei
Wegfall der Sandlagerflachen im Bereich der Tennisplatze als Ersatzflache fiir die Zauneidechsen zur Verfiigung
und entspricht den Vorgaben der artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 2 zum Umweltbericht).

Die jahreszeitlichen Fristen ( s. Fachgutachten) zur Umsiedlung der Tiere sind einzuhalten.

Die Ausnahmegenehmigung zur Umsiedlung der Zauneidechse wurde bereits von der zustandigen Fachbehorde,
dem Kreis BergstralRe, Abteilung Naturschutz in Aussicht gestellt.

Ein Befreiungsantrag flir das Abfangen und Umsetzen der Tiere ist rechtzeitig vor der Durchfiihrung bei der zu-
standigen Fachbehdrde zu stellen.

Im Anschluss an die im Sldosten entlang der Grundstlicksgrenze anzulegenden Hecken wird ein 10 m breiter
und 120 m langer Wiesenstreifen als Ubergang zwischen den vorhandenen Griinlandflachen und den geplanten
Hecken als Ruderalflache der Entwicklung Uberlassen. Die Flache wird im Planteil zeichnerisch festgesetzt. Die
textliche Festsetzung unter A.5.2 erganzt die zeichnerische Festsetzung. Diese Flache wurde in der EA-Bilanz
entsprechend bericksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen wird einer Flache zur Versickerung von Niederschlags-
wasser, bzw. einer Versickerungsanlage zugefihrt und ist unter Punkt A.5.1 der textlichen Festsetzungen gere-
gelt. Da das Areal in der Vergangenheit als Deponieflache genutzt wurde und aufgrund der deshalb mdglichen
Belastung der Béden, wurde in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden festgesetzt, fiir diese Versickerungs-
flache / Versickerungsanlage im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens den Nachweis zu filhren, dass diese
frei von Altablagerungen und Bodenbelastungen sind. Eine zweite Erganzung der umwelttechnischen Stellung-
nahme des Biiro EDU, Griesheim wurde erarbeitet, die einen potentiellen Suchraum fir Versickerungsflachen /
Versickerungsanlagen im Geltungsbereich benennt. Diese Flache wurde im Planteil als Suchraum flr Versicke-
rungsanlagen eingetragen.

Zum Schutz des Bodens wird die Verwendung von Kupfer fir die Dacheindeckung, Dachentwésserung und
Dachaufsatzelemente ausgeschlossen, um den Eintrag toxischer Stoffe in das Grundwasser durch Versickerung
auszuschlieflen.
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5.1.8  Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Ortsbildpragende, 6kologisch wichtige Baume und Straucher mit gutem Erhaltungszustand sind im Bebauungs-
plan zur Erhaltung festgesetzt. Dazu gehdren auch die beiden im Griinordnungsplan gekennzeichneten Quar-
tiersbdume Silberweiden. Fir den Fall eines Abgangs oder Absterbens von Baumen und Strauchern wird eine
Artenliste zur Ergénzung des Verlusts festgesetzt.

An den Grundstlicksgrenzen werden Hecken zur Anpflanzung festgesetzt, die der Einbindung des Areals ins
Landschaftsbild dienen, die klimatischen Veranderungen durch Versiegelung auffangen und der heimischen
Fauna dienlich sind.

Die Pflanzabstande sind in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter A.7.2 geregelt. Sie dienen
der Sicherstellung der Ausfiihrungsqualitét, die den Ausgleichsberechnungen zugrunde liegt.

5.1.9 Flachen mit belasteten Boden und vor Umwelteinfliissen zu schiitzende Flachen
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Historie des Areals ist auf die méglich Belastung der Béden und der damit einhergehenden Folgen
ein besonderes Augenmerk zu richten.

Das Plangebiet ist Bestandtandteil des Gelandes einer ehemaligen Ziegelei, auf welchem die Stadt Bensheim
bereits Voruntersuchungen hatte durchfiihren lassen. Diese wurden durch das hier bereits tatige Fachbiiro EDU,
Griesheim, durch ,Orientierende Erkundung der Altdeponie* weitergefiihrt und im Dezember 2012 zum Ab-
schluss gebracht.

Aus deponietechnischer Sicht (bodenschutzrechtlich) besteht aufgrund der Orientierenden Untersuchung weite-
rer Handlungsbedarf hinsichtlich der Schadstoffgehalte im Grundwasser. Die erforderlichen Untersuchungen
werden Gegenstand der Detailuntersuchung im Auftrag der Stadt Bensheim im Rahmen des AFR - Programmes
sein. Diese Arbeiten, sowie die ggf. erforderlichen Sanierungsmanahmen, diirfen durch die geplante Bebauung
nicht behindert werden.

Da der grofte Teil der Bebauung auf dem Hacienda-Gelénde bereits vorhanden ist und der Bebauungsplan nur
geringfligige Erweiterungen erlaubt, ist es unwahrscheinlich, dass die Sanierungsarbeiten behindert werden.

Um dies jedoch sicherzustellen und fiir das stadtebauliche Konzept und den darauf aufbauenden Bebauungsplan
eine tragfahige Grundlage zu haben, d.h. die vorhandenen und geplanten Gebaudestandorte auch hinsichtlich
der Umsetzbarkeit sicherzustellen, hat der Eigentimer des Hacienda-Gelandes weitere vertiefende umwelttech-
nische Untersuchungen durch das Fachbiro EDU, Griesheim, ausflihren lassen. Folgende Gutachten wurden
dabei zusétzlich fir das Hacienda-Gelande erstellt:

1.) durch Biro EDU, Grielheim (Anlage 4):
- Umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen, Stand 15./ 16.12.2011, Deckblatt gea. 07.11.2012
- Erganzung zur Umwelttechnischen Uberpriifung baulicher Nutzungen vom 12.03.2013
betreffend Gassperren bei Gebauden
- Zweite Erganzung zur Umwelttechnischen Uberpriifung baulicher Nutzungen vom 29.04.2013
betreffend Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser

2.) durch Biiro A +V Geoconsult, Steinfurt (Anlage 3):
- gutachterliche Stellungnahme zur Bauwerksgriindung vom 23.05.2011

Zu allen Gebaude-Standorten bestehender als auch gemaf stadtebaulichem Konzept kiinftiger Gebaude gibt es
nunmehr gutachterliche Aussagen und Empfehlungen tiber Vorgehensweise und Malinahmen an den Gebauden.
Die Standorte der Gebaude sind als mdglich bestétigt, wenn die erforderlichen MaRnahmen fiir die bauliche Um-
setzung Berticksichtigung finden. Im Bebauungsplan wurde die entsprechenden Kennzeichnung aufgenommen
und es wurden die in den entsprechenden Gutachten geforderten Mafinahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
festgesetzt.
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5.1.10 Begriindung zur Festsetzung der Griinflichen und der Zuldssigkeit der Versickerungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Grinflachen im nérdlichen und stdlichen Bereich des Plangebietes wurden in der Vergangenheit als Griin-
und Weideland genutzt, daher soll die Nutzung unverandert so beibehalten bleiben.

Eine Nutzung des ostlichen Teils der nordlichen Grinflache fur Versickerungsanlagen ist gemaf der Zweiten
Ergénzung zur Umwelttechnischen Uberpriifung baulicher Nutzungen vom 29.04.2013 des Biiros EDU, Gries-
heim, moglich.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens zur Versickerungsanlage konnen lokal Einschrankungen der Weidenut-
zung erfolgen.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Materialien sowie die Farbe der Dacheindeckung wird definiert, um die stadtebauliche Vertraglichkeit der
MaRnahme zu gewahrleisten.

Grundsétzlich ist nur eine Eindeckung in roten, braunen, oder anthraziten Farbténen, nicht glanzend zulassig, um
optische Stérungen in dem von griiner Vegetation gepragten Kontext zu vermeiden.

Fir die Gebaude, die einer gastronomischen Nutzung unterliegen, wird zudem die Verwendung von Ziegeln oder
Dachstein vorgeschrieben, um den Eindruck einer hochwertige Bebauung zu férdern.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie diirfen die max. zul. Héhe baulicher Anlagen um nicht mehr als 1,50 m
uberschreiten. Damit wird einerseits sichergestellt, dass die Voraussetzungen fiir die effektive Nutzung der Solar-
energie gegeben sind, zum anderen wird aus gestalterischen die Hohe solcher Anlagen begrenzt.

Um eine Stérung des Landschaftsbilds zu vermeiden, werden Beschrankungen zur Zuléssigkeit von Werbeanla-
gen getroffen.

6. HINWEISE

6.1 Empfehlung zur Nutzung von Solarenergie

Die unverbaute Umgebung sowie die geringe Verschattung machen im Zusammenhang mit den ausgedehnten
Dachflachen der baulichen Anlagen eine Nutzung der Solarenergie interessant, bzw. empfehlenswert.

Die rechtlichen Vorraussetzungen fiir eine effektive Solarenergienutzung werden in den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unter B.2 getroffen, indem fir die dazu bestimmten Anlagen eine Son-
derregelung bezliglich der Geb&udehdhe eingeraumt wird.

6.2 Brandbekadmpfung

Die zur Brandbekampfung erforderliche Léschwassermenge kann nicht aus dem d&ffentlichen Leitungsnetz si-
chergestellt werden. Es ist vorgesehen, die erforderliche Loschwassermenge (iber die Anlage eines Loschwas-
serbrunnens sicherzustellen.

Der notwendige Loschwasserbrunnen ist eine untergeordnete Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO.
Er istim Rahmen eines wasserrechtlichen Antrags von den Fachbehérden zu genehmigen und steht ausschliel-
lich dem Brandschutz zur Verfiigung. Die Festlegung des Standortes erfolgt in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden unter Einbeziehung der ortlichen Feuerwehr.
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6.3 Rodungen

Rodungen sind im Rahmen der geplanten BaumaRnahme weder erforderlich noch vorgesehen. Grundsatzlich
dirfen Rodungen von Gehdlzen gemal Bundesnaturschutzgesetz nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02
durchgefiihrt werden.

6.4 Erforderliche SanierungsmaRnahmen / Grundwasser

Es wird empfohlen, bei Bauwerksabdichtungen das bei der Stadtverwaltung Bensheim vorliegende Gutachten
der Bemessungsgrundwasserstande in Bensheim zu berlcksichtigen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass weitere Untersuchungen zum Schadstoffgehalt des Grundwassers aufgrund
der Deponievergangenheit erforderlich sind. Diese diirfen durch die geplante Bebauung nicht behindert werden.

6.5 Potenzieller Suchraum fiir Flachen zur Versickerung / Versickerungsanlage

Zeichnerisch wird eine potenziell geeignete Flache / Suchraum zur Anlage von Flachen zur Versickerung / Versi-
ckerungsanlage dargestellt. Die Positionierung der Flache folgt den Aussagen der "Zweiten Erganzung zur um-
welttechnischen Stellungnahme", EDU, Griesheim vom 29.04.2013.

6.6 Kampfmittelverdachtige Gegenstéande

Eine kampfmitteltechnische flachenhafte Uberpriifung der 17 Bohransatzpunkte der umwelttechnischen Uberprii-
fung wurde am 17.102011 durch ein Beratungsbiro flir Kampfmittel und Altlasten durchgefiihrt (sieche Anlage 4
zum Umweltbericht zum Bebauungsplan). Es konnten keine Kampfmittel festgestellt werden. Obwohl laut Gut-
achter davon auszugehen ist, dass im Bereich der (iberpriiften Flachen keine Kampfmittel mehr gefunden wer-
den, kénnen Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ausgeschlossen werden. Es wird deshalb als erforderlich
angesehen bei allen in den Boden eingreifenden Malnahmen eine kampfmitteltechnische Begleitung durchzu-
fuhren. Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist unverziig-
lich der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

Hinweis: Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist als Teil B Bestandfteil der Begriindung.

| Architekten | Ingenieure | Stadtplaner | wwwi.sartorius-partner.de | Seite 16



STADT BENSHEIM

Bebauungsplan BA 55
gem. § 30 BauGB

,sHacienda“

Umweltbericht
gemal § 2a BauGB

Teil B der Begriindung zum Bebauungsplan

VORLAGE ZUR SITZUNG DER STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG DER
STADT BENSHEIM AM 20.06.2013

Sartorius + Partner

Architekten Ingenieure Stadtplaner

| Sartorius + Partner | Fehlheimer Strafle 59 | 64625 Bensheim | Tel +49 (0)6251 / 1085-0 | Fax +49 (0)6251 / 1085-10 | www.sartorius-partner.de |



Stadt Bensheim Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“ Mai 2013
INHALTSVERZEICHNIS
1. I T 3
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes............ccccoeuuvennneenn. 3
1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ..........cooeuveieiiiiiiiiiiie e 3
1.3 Bedarf an Grund Und BOAEN ......ceuneie e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e en e eean 4
14 Darstellung und Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -plénen festgelegten Zielen des
UMWEISCRULZES ... ettt et e e e e e e e e e s e e e e eneeaaeennns 4
2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN .......curumseusessssessessssessessssesssssssesssssssessess 5
2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands............cc.cceuneeen. 5
2.1.1 Tiere UNA PAIANZEN ...ceu ettt eaas 5
2.1.2 0T YN 7
2.1.3 L7 3= 7
214 111 N 7
215 Ortsbild UNA EFNOIUNG ... eeeee e ettt et e e e e e e e e e e e e eeae e e e e enna e e eeeenan 7
2.16 MENSCH / GESUNANEIL ... eeee et e ettt e e e et e e e e e e e e e e e e ea e eean 8
217 Kultur und SONStige SACGUEET .. ... eeeee ettt e e e e e eeans 8
2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands ............coeueemieeiiiiiiieeeeeeee e 8
2.21 Tiere UNA PAIANZEN ...ttt e e e e e e 8
2.2.2 0o T PP 9
223 L 3= PPN 10
224 414 PP UPPRR 10
225 (074 51110 T 13T = Vo[V To PPN 10
226 BiologiSCNe VAl ... . eeeeeee ettt e e e e e e 10
2.2.7 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete.............cccoveeiiiiiiiiennnnees 10
2.2.8 MENSCH / GESUNANEIL ...vueeeeeeeeee et e et e et e et e e e e e et e e e e e e e e e e e e en e e eenneeennnaes 10
229 Kultur- und SONStIge SACAGULET ... eeeeeeeeeeeeee e e e et e e e e et e e e e et e e e e e e e e e e e e eeaeeeees 11
2.2.10  Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern .................... 11
2.2.11  Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeinsparung zum Klimaschutz...........cccevveviniennnennnnn. 11
2.2.12  Landschaftsplane und sonstige FAChPIANE ........ccceuieiieiieiiii e 12
2.2.13  Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung ...........coeuueeiiiieiiie e 12
2.3 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich .........ccevuvenieenienenns. 12
24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten ..o 13
3. FATET N A (o] .- 14
3.1 Verwendete VErfahren .........oeeue et e e e e e e e eaaa s 14
3.2 Y= =T 14

| Architekten | Ingenieure | Stadtplaner | wwwi.sartorius-partner.de |

Seite 2



Stadt Bensheim Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“ Mai 2013

1. EINLEITUNG

Der Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“ wird im zweistufiges Planverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB aufgestellt.
Daher wird eine Umweltpriifung zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes durchgefiihrt
und das hierzu umweltrelevante Abwagungsmaterial in einem Umweltbericht gemaf § 2a BauGB dargestellt.

§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung zu berticksichtigen
ist. Gegenstand der Umweltpriifung sind nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die Umweltbelange, auf die eine Durch-
fihrung der Bauleitplanung erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. In § 1 Abs. 6 Nr. 7a) bis i) BauGB sind
die Umweltbelange aufgefiihrt. Diese werden durch die in § 1a BauGB aufgefiihrten Belange zur Eingriffsrege-
lung, zum Bodenschutz und zum Klimaschutz erganzt.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplanes. Die Anforderungen an den
Umweltbericht sind in der Anlage zum § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB definiert.

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bestehenden Nutzungen auf dem Hacienda - Gelénde, das sich
westlich von Bensheim - Auerbach, zwischen dem Berliner Ring und der Autobahn A 5 befindet, wie Gastrono-
mie, Reit- und Sportanlagen gesichert sowie die Entwicklung hinsichtlich kiinftiger Bebauung und Nutzung des
Areals gesteuert werden.

Die geplante Entwicklung wurde in Form eines stadtebaulichen Konzepts bereits skizziert. Der gegenwartige
Bestand auf dem Anwesen mit Gebauden und Reitanlagen besteht zumindest teilweise seit den 1960er Jahren
und hat sich seit einem Eigentumswechsel vor 4 Jahren nicht wesentlich verandert. Die gegenwartige Nutzung
soll beibehalten und bezlglich der Baulichkeiten moderat erweitert werden. Geplant sind eine Vergroerung der
Gastraume, der Bau einer Betriebsleiterwohnung sowie die Modernisierung der Wirtschaftsgebaude.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes schaffen.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das bebaute Areal im Zentrum des Geltungsbereichs wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO,
Zweckbestimmung Freizeit und Sport festgesetzt. Das Sondergebiet soll der Unterbringung eines gastronomi-
schen Betriebs, Reitanlagen auch mit Reitschulbetrieb sowie Anlagen fiir Spiel-, Sport- und Bewegungsangebo-
ten dienen. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den heutigen Nutzungen und den Zielen des stadtebaulichen
Konzepts.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tiber die maximal zul&ssige Grundflache (GR) sowie die
maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Aus dem Ziel der moglichst eng an das stadtebauliche
Konzept angelehnten Umsetzung der Planung resultiert die Gliederung des Sondergebietes in Bereiche, die
jeweils bestimmten Nutzungen zugeordnet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die Ausweisung der Einzelbaufenster
steuert grundsatzlich die Anordnung der baulichen Anlagen.

Sowoh! die Tennisplatze als auch der Reitplatz diirfen als bauliche Anlage und Hauptnutzung nur in den Gber-
baubaren Flachen positioniert werden. Gleiches gilt fiir die Auensitzplatze, bzw. die Terrasse der gastronomi-
schen Nutzung.

Die bestehende interne Erschliefung des Areals wird durch die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache gesi-
chert. Die stadtebaulich sinnvolle Lésung einer getrennten Erschliefung von Gastronomie und Reitbetrieb wird
Uber die Lage und Dimensionierung der privaten Verkehrsflache vorbereitet.
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Weiterhin werden die privaten Weideflachen erhalten und als Griinflachen festgesetzt. Die im Rahmen der arten-
schutzrechtlichen Prifung geforderten Malinahmen werden in die Festsetzungen aufgenommen. Im Planteil wird
die als CEF-Mafinahme festgesetzte Flache fiir die Zauneidechsen als "Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" éstlich der Tennisplatze aufgenommen. Weiterhin werden
die zu erhaltenden und anzupflanzenden B&ume und Straucher in den Bebauungsplan aufgenommen. Aufgrund
der Historie des Gelandes wird die Kennzeichnung von Flachen, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, im Planteil gekennzeichnet und die aus den entsprechenden Gutachten hervorgehenden Malinah-
men werden festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dacheindeckung und eine Beschrankung der Werbeanlagen vervoll-
standigen die Festsetzungen.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden innerhalb des Geltungsbereiches stellt sich wie folgt dar:

Sonderbauflache 18.031 m?

Verkehrsflache 910 m?

Grinflachen (Weideland) 29.250 m?

Gesamtflache 48.191 m?

1.4 Darstellung und Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Zielen des
Umweltschutzes

Die gesetzlichen Vorgaben der einschlagigen Fachgesetze werden in den Fachgutachten dargestellt und im
Bebauungsplan gegebenenfalls durch entsprechende Festsetzungen beriicksichtigt. In den Fachgutachten wer-
den weitere gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien beriicksichtigt (siehe dort).

Die wichtigsten im Rahmen der Umweltpriifung berticksichtigten Fachgesetze und Vorschriften sind:

Boden- und Wasserschutz:

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Boden-
schutzgesetz- BBodSchG) vom 17. Marz 1998, Zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 30 G v. 24.2.2012 1 212

- Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | Nr. 36 vom
16.07.1999), geéndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 23. Dezember 2004; Zuletzt geandert durch Art. 5
Abs. 31 G v. 24.2.2012 | 212

- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz vom 28.09.2007 (GVBI.I S. 652)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010

- EG-Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 23. Oktober 2000.

Natur- und Landschaftsschutz;

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Artikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft
getreten am 01.03.2010; Zuletzt geandert durch Art. 5 G v. 6.2.2012 | 148

- Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom20.12.1010

- Verordnung iber die Durchfiinrung von Kompensationsmalinahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 01.09.2005

- Richtlinie 92/43/[EWG des Europaischen Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie)

- Richtlinie 79/409/EWG des Europaischen Rates vom 02.04.1979 (Vogelschutzrichtlinie)
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Klimaschutz

- Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011, in Kraft getreten am 30.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Im Entwurf des Landschaftsplans der Stadt Bensheim von 2011 ist das Plangebiet in der Entwicklungskarte als
Griinland dargestellt. Gehélze sind in den Randbereichen des Grundstlicks enthalten, zusétzlich ist die zentrale
Flache mit der Signatur ,Reitanlage” gekennzeichnet.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurden folgende Fachgutachten erstellt:

- Grinordnungsplan zum Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“, Garten- und Landschaftsplanung I. Warnecke,
Heppenheim, 02.05.2013 (Anlage 1).

- Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan BA 55 "Hacienda" in Bensheim, Biiro fiir Faunisik und
Landschaftspflege D. Bernd, Lindenfels, 07.11.2012 (Anlage 2).

- Gutachterliche Stellungnahme, A+V GMBH Geoconsult, Geologisches Ingenieurbiiro fiir Baugrund, Dr. Udo
Volkmer, Eitorf, 23.05.2011 (Anlage 3).

- Umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen mit Anlagen zum Ergebnisbericht, EDU - Gutachten,
Walter Keller, Griefsheim, 15./16.12.2011, Deckblatt ge&. 07.11.2012
mit Erganzung vom 12.03.2013,
mit zweiter Erganzung der umwelttechnischen Stellungnahme vom 29.04.2013 (Anlage 4).

- Schlussbericht Orientierende Erkundung der Altdeponie, EDU - Bericht, Walter Keller, GrieRheim, 14./
17.12.2012 (Anlage 5)

21 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

211 Tiere und Pflanzen

Die Arten- und Biotopstrukturen werden durch landwirtschaftliche Nutzung und die Gehélzbesténde bestimmt.
Im Geltungsbereich sind folgende Biotop- und Nutzungsstrukturen vorhanden (siehe Bestandsplan zum Griinord-
nungsplan):

versiegelte Flachen (Gebéude, Zufahrten, Stellplatze)
teilweise versiegelte Flachen (Tennisplatze)
Sandflachen (Reitplatz)

landwirtschaftliche Nutzflachen (Wiese und Weide)
intensiv genutzte Wiesen (Spielflache)

Hecken

Einzelbdume

Die nérdlich und sidlich gelegenen Grinlandflachen sind iberwiegend artenarm und werden von einem verlan-
deten Graben durchzogen, der nach starken Regenfallen kurzfristig Wasser fihrt.
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Vom Vorhaben werden die Grinlandflachen durch die Pflanzung von Hecken, die Ausbildung eines 1200 gm
groen Wiesenstreifens als Ruderalflache im Anschluss an die im Stidosten vorgesehenen Heckenpflanzungen
und die Anlage einer Flache zur Versickerung gesammelten Niederschlagswassers, bzw, einer Versickerungsan-
lage auf nicht belasteten Béden im Nordosten des Geltungsbereichs betroffen.

Raumlich strukturierende und 6kologisch wirksame Gehdlzbestande sind im Kernbereich sowie im Osten des
Grundstiicks vorhanden, so dass eine gute Eingriinung bereits vorhanden ist. Folgende Laubbaumarten sind
vertreten: Feldahorn (Acer campestre), Gétterbaum (Ailanthus altissima), Bergahorn (Acer pseudo- platanus),
Roterle (Alnus glutinosa), Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium), Esche (Fraxinus excelsi-
or), Wildbirne (Pyrrus communis), Robinie (Robinia pseudoacacia), Essigbaum (Rhus typhina), Stieleiche (Quer-
cus robur), Silberweide (Salix alba), Eberesche (Sorbus aucuparia).

Nadelbdume: Fichte (Picea abies), Kiefer (Pinus sylvestris), Lebensbaum (Thuja occidentalis).

Obstbaume: Apfel, Birne, Kirsche, Walnuss.

Die Bedeutung der im Bearbeitungsgebiet vorhandenen Griinlandflachen fiir die Flora wird aufgrund der aufge-
brachten Boden und der intensiven Beweidung als gering eingestuft. Lediglich in den Saumstreifen kdnnten sich
héherwertige Strukturen entwickeln.

Geschiitzte Pflanzenarten sind im Planungsraum nicht vorhanden.

Das Vorkommen bestimmter Arten bzw. Artengruppen kann flir den Planungsbereich ausgeschlossen werden, da
entsprechende Lebensraume wie Wasserflachen, Feucht- und Frischwiesen fehlen. Der verlandete Graben fiihrt
ausschlieBlich nach Starkregenfallen voriibergehend Wasser. Fir diese Artengruppen — Fische, Amphibien, Li-
bellen — wurde daher keine Betrachtung vorgenommen.

Als relevante Artengruppe wurden die Vogelarten untersucht. Festgestellt wurden als Brutvogel die Amsel, der
Hausrotschwanz, der Haussperling und die Rauchschwalbe. Wesentlich mehr Vogelarten wurden als Nahrungs-
gaste beobachtet, bzw. werden als potentielle Brutvogel angenommen:

Blaumeise, Bluthénfling, Buntspecht, Elster, Fasan, Griinfink, Griinspecht, Kleiber, Kohimeise, Monchsgrasmii-
cke, Rabenkréhe, Rotkehlchen, Stieglitz, Turmfalke, Zaunkdnig, Zilpzalp.

Lebensstatte von Flederm&usen konnten weder in den Gebauden noch in den Stéllen oder den Erweiterungsfla-
chen nachgewiesen werden.

Als Nahrungsgaste wurden beobachtet: Abendsegler, Breitfliigelfledermaus, Mickenfledermaus und Zwergfle-
dermaus.

Im Bereich der Tennisplatze (Sandhaufen) sowie der Pferdestélle wurden temporare Vorkommen der Zauneid-
echse beobachtet. Die Individuenzahl wird auf nicht mehr als 20 Tiere im Gesamtareal der Hacienda geschatzt.
Durch Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen konnen jedoch Verbotstatbestdnde vermieden werden. Blind-
schleichen und Ringelnattern konnten nicht nachgewiesen werden. Auch Amphibien wurden nicht vorgefunden.

In den vorgesehenen Erweiterungsflachen wurden keine relevanten Schmetterlingsarten nachgewiesen.

Beziiglich der Heuschrecken wurden lediglich haufige Arten nachgewiesen.
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2.1.2 Boden

Ausgehend von dem geologischen Ausgangsmaterial hangt die Bodenbildung von den hydrologischen und klima-
tischen Verhaltnissen ab. Aufgrund der dynamischen Entstehungsbedingungen wechseln das Substrat und die
Schichtung oftmals kleinraumig.

Im Planungsraum war urspringlich ein Feuchtgebiet vorhanden. Auf dem Hacienda- Geléande befand sich ein
Ziegelei- Betrieb, der Tonvorkommen bis auf das Grundwasserniveau abgegraben hat. Seit Ende des 19. Jahr-
hunderts wurden hier Tonziegel produziert. Dies wurde 1930 aus wirtschaftlichen Griinden aufgegeben.

In der Folge entstanden verschilfte Teiche, in denen teilweise Fischzucht betrieben wurde. Etwa um 1960 wurde
das ehemalige Ziegeleigelande verkauft und die Teiche sukzessive verfilllt.

In der Bodenkarte des Landschaftsplans wurde dieser Bereich daher ausgenommen, da hier keine natirlichen
Bdden anstehen.

Im gesamten Untersuchungsraum herrschen anthropogen veranderte Béden vor, die Griinlandflachen werden
intensiv genutzt.

Aufgrund der friheren Nutzungen wird auf dem Grundstiick mit belasteten Boden gerechnet. Eine orientierende
Erkundung der Altdeponie (Anlage 5) und eine umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen (Anlage 4)
wurden durchgefiihrt. (siehe auch 2.1.6 Mensch / Gesundheit)

2.1.3 Wasser

FlieRgewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auflerhalb
rechtlich festgesetzter Wasserschutzgebiete. Der ortliche Grundwasserstand ist bei > 2,00 m unter vorliegender
Gelandeoberflache anzusetzen (siehe Anlage 4). Ein verlandeter Graben flihrt nach heftigen Regenfallen kurz-
zeitig Wasser.

214 Luft/Klima

Charakteristische Merkmale des Regionalklimas sind geringe Niederschlége, hohe Jahresdurchschnittstempera-
turen und iberwiegend stid-westliche Windrichtungen. Die Windgeschwindigkeiten sind in der Regel sehr gering,
der Anteil der Schwachwinde liegt bei fast 90 %.

Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei etwa 550 — 700 mm, die (iberwiegend in den Sommermonaten Juni
bis August gemessen wird.

215 Ortsbild und Erholung

Es handelt sich bei dem Untersuchungsgebiet um ein Stadtrandgebiet, das westlich des Geltungsbereichs durch
eine weitraumige, landwirtschaftlich gepragte Landschaft gekennzeichnet ist, durchschnitten von der Autobahn A
5.

Sidlich des Bebauungsplanbereichs schlieen sich in groReren Abstanden verschiedene Sportanlagen an sowie
ostlich des Berliner Rings bebaute Siedlungs- und Gewerbeflachen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen (Weideflachen) nérdlich und
sudlich der Gebaude und Sportanlagen. Der zentrale Bereich ist durch dichte Hecken und Baumgruppen gepragt.
Okologisch bedeutsame Vegetationsstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs sind im Kernbereich als Begren-
zung der einzelnen Flachen vorhanden. Die Gebaude sind durch die bestehenden B&dume und Straucher gut in
die Landschaft eingebunden.

In der freien Landschaft westlich des Berliner Rings ist die Larmbelastung aufgrund der Autobahn sehr hoch.
Dennoch wird dieser Bereich zur Naherholung genutzt, da westlich der A 5 ruhigere Offenlandflachen vorgefun-
den werden.
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Grundlegende Anforderungen an den Erholungsraum sind Bewegungsfreiheit, Ruhe und frische Luft. Diese Vor-
aussetzungen werden hier durch Larm und Abgase der Autobahn beeintrachtigt. Die Autobahntrasse durch-
schneidet den Erholungsraum im Westen, im Osten verlauft der Berliner Ring mit dichter Bebauung.

Die Feldflur mit starker Belastung durch Verkehrstrassen, der Autobahn 5, ist in ihrer Bedeutung fiir die Erholung
als maRig einzustufen.

2.1.6 Mensch / Gesundheit

Zu den durch Planungen im Allgemeinen hervorgerufenen mdglichen Beeintrachtigungen fiir den Menschen
zahlen Auswirkungen durch Larm-, Geruch-, Schadstoff- und Lichtimmissionen sowie durch Altlasten.

Im vorliegenden Fall sind durch die Tatsache, dass es sich bei der Bebauungsplanung im Wesentlichen um die
bauplanungsrechtliche Umsetzung der bestehenden Situation handelt, keine Beeintrachtigungen fir den Men-
schen durch die Planung bezliglich Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen zu erwarten.

Im Hinblick auf die Historie des Areals wurde jedoch eine orientierende Erkundung der Altdeponie (Anlage 5),
eine umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen (Anlage 4) und eine gutachterliche Untersuchung, den
Baugrund betreffend (Anlage 3) durchgefiihrt.

Die "Umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen", EDU, 16.12.2011 (siehe Anlage 4) stellt fest, dass
"eine unmittelbare Gefahrdung flr gegenwartige Nutzungen Gber den Bodenluftpfad (...) nicht erkennbar" ist.

21.7 Kultur und sonstige Sachgiiter

Kulturglter oder sonstige Sachgiiter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands

Die im Rahmen der Umweltpriifung zu berlcksichtigenden Belange des Umweltschutzes sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sowie in § 1a BauGB aufgefiihrt. Die folgende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands folgt
dieser Auflistung.

2.21 Tiere und Pflanzen

Beziiglich des Artenschutzes sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu berlicksichtigen. Die Zugriffsverbote
des § 44 Abs.1 BNatSchG, namlich die Verbote

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

Nr.2  wild lebende Tiere der streng geschiitzten 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 Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

Nr.3  Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

Nr.4  wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren
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gelten grundsatzlich fur alle besonders geschitzten Tier- (Ziff.1, 3) und Pflanzenarten (Ziff.4) bzw. alle streng
geschitzten Tierarten und die europaischen Vogelarten (Ziff. 2).

Die Zugriffsverbote bei der Durchfiihrung eines zugelassenen Eingriffs oder eines nach den Vorschriften des
BauGB zulassigen Vorhabens gelten nur fir die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die europaischen Vogel-
arten.

Zwar erfassen die artenschutzrechtlichen Verbote erst die tatsachliche Vorhabensverwirklichung und nicht deren
planerische Vorbereitung durch die Aufstellung von Bauleitplénen. Jedoch kénnen Bauleitpléne, deren Festset-
zungen nicht ausrdumbare Hindernisse durch den besonderen Artenschutz entgegenstehen, die ihnen zuge-
dachte stadtebauliche Entwicklungs- und Ordnungsfunktion nicht erfilllen und verstoRen somit gegen § 1 Abs. 3
BauGB.

GemaR § 44 Abs.5 BNatSchG liegt bei zulassigen Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplan nach § 30 BauGB,
wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB sowie im Innenbereich nach § 34 BauGB ein Verstofl gegen
Verbote des § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten - z.B. auch durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen -
im rdumlichen Zusammenhang weiter erflllt wird.

Ist diese Voraussetzung nicht erfiillt, kann die zustandige Naturschutzbehdrde eine Ausnahme zulassen, wenn
zwingende Griinde des uberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlieRlich solcher sozialer und wirtschaftlicher
Art vorliegen UND wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Popula-
tionen einer Art nicht verschlechtert (sog. Hineinplanen in eine Ausnahmelage)1.

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde festgestellt, dass unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmali-
nahmen sowie von vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF-Malnahmen) die 6kologische Funktion der vom
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Die
erforderlichen MalRnahmen werden im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Es kann festgestellt werden, dass somit durch den vorliegenden Bebauungsplan kein VerstoR gegen die Verbote
des § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegt. Entsprechend ist bereits durch den Kreis Bergstrae, Bauen und Umwelt,
Untere Naturschutzbehérde, die Ausnahmegenehmigung schriftlich in Aussicht gestellt.

2.2.2 Boden

Mit der Errichtung der geplanten Gebaude sowie auch der bestehenden Gebaude und versiegelten Flachen, fiir
die noch keine Kompensation erfolgt ist, den Nebenanlagen, den Stellplatzen und der internen Verkehrsflachen
wird Boden mit seinen vielfaltigen Funktionen fiir den Naturhaushalt vernichtet.

Entscheidend bei der Versiegelung offener Boden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grundwasser) wichtigen
Funktion der Bdden als Filter von Schadstoffen, der Verlust der Speicherfunktion der Bdden fiir Niederschlags-
wasser sowie die Funktion der Boden als Standort von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls nicht
mehr erfillt werden kann. Im Hinblick auf die Funktion des Bodens als Filter von Schadstoffen wird im vorliegen-
den Fall die Historie des Geldndes und das Vorkommen von Altlasten in die Betrachtung und die Wahl der Fest-
setzungen einbezogen.

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, um einem zusétzlichen
Flachenverbrauch fiir bauliche Nutzungen, insbesondere durch Wieder- Nutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal zu begrenzen.

1 Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz: Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Priifung in
Hessen - Umgang mit den Arten des Anhangs IV der FFH-RL und den européischen Vogelarten in Planungs- und Zulassungsverfah-
ren; September 2009.
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Dem wird in der vorliegenden Planung Rechnung getragen, da eine bereits etablierte bestehende Nutzung bau-
planungsrechtlich gesichert wird. Die Planung dient der Sicherung des Erholungs- und Freizeitangebots der Stadt
und gewahrleistet die Erhaltung der Wirtschaftlichkeit des vorhandenen Betriebs.

2.2.3 Wasser

Die mit den Baumalinahmen verbundenen Eingriffe in Bezug auf den Wasserhaushalt sind in der Neuversiege-
lung bislang unbefestigter Flachen begrindet. Eine Grundwasserneubildung ist unter den versiegelten Flachen
nicht mehr maglich, Schadstoffe kénnen nicht mehr gefiltert und das Niederschlagswasser nicht mehr gespeichert
werden.

2.24 Luft/Klima

Mit der vorgesehenen Bebauung werden die klimatischen Gegebenheiten verandert. Bislang offene Flachen
kénnen Uberbaut werden. Die neuen Baukorper und die ErschlieBungsflachen erwarmen sich wesentlich starker
als die derzeit vorhandenen Griinflachen, was insgesamt zu einer Veranderung des Warme- und Strahlungs-
haushalts fihrt.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnungen zur Erflillung von bindenden Beschllissen der Européischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden von Bedeutung. Durch die Planung ist eine Beeintréchtigung
der Luftqualitat nicht zu erwarten.

2.2.5 Ortsbild und Erholung

Obgleich die Eingriffe in das Landschaftsbild als geringfligig anzusehen sind, da die bereits vorhandenen um-
fangreichen Geholzbestande das baulich gepragte Areal gut in die Landschaft einbinden, ist mit einer Verande-
rung des Uberwiegend landwirtschaftlich gepragten Bereichs durch Erweiterung bestehender baulicher Anlagen
zu rechnen. Die Erholungsfunktion ist bereits durch die A 5 und den Berliner Ring, die zu Larmbelastung und
Luftverunreinigung flhren, beeintrachtigt.

2.2.6 Biologische Vielfalt

Aufgrund der Schaffung neuer Biotop- und Griinstrukturen, wie grofflachigen Hecken und ruderalen Wiesenfla-
chen sowie den Malnahmen zum Artenschutz inkl. der CEF-Mafinahme (s. Fachgutachten beziiglich der Zaun-
eidechsen und der Fledermause), ist langfristig der Erhalt der biologischen Vielfalt gesichert.

2.2.7 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete sind im Plange-
biet und dessen planungsrelevanter Umgebung nicht vorhanden.

2.2.8 Mensch / Gesundheit

Aufgrund der Historie des Hacienda - Gelandes handelt es sich bei dem Areal um eine altlastenverdéchtige
Flache, die unter dem Namen Altablagerung "Hacienda" in der Altis-Datenbank des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie (HLUG) gefiihrt wird. Aufgrund dessen wurde sowohl die bestehende als auch die
geplante bauliche Nutzung auf ihre Vertraglichkeit untersucht.

| Architekten | Ingenieure | Stadtplaner | wwwi.sartorius-partner.de | Seite 10



Stadt Bensheim Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“ Mai 2013

Im Rahmen der "Umwelttechnischen Uberpriifung baulicher Nutzungen" (Anlage 4) wurden die bebauten Berei-
che durch insgesamt 17 Rammkernbohrungen beprobt und Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt. In keiner der
Bohrungen wurde Grundwasser angetroffen.

In allen Bohrungen wurden zuoberst kiinstliche Auffiillungen angetroffen. Pleistozane Ablagerungen wurden nur
in den morphologisch tiefer positionierten Untersuchungsabschnitten 1 (Haupthaus) und 2 (Stallungen) erreicht.

Es wurde festgestellt, dass "eine unmittelbare Gefahrdung flir gegenwértige Nutzungen ber den Bodenluftpfad
(...) nicht erkennbar" (siehe Anlage 4, S. 16) und "weitere Untersuchungen im Sinne einer "Deponietiber-
wachung" (...) insoweit nicht als notwendig erachtet" werden.

Fur den Untersuchungsabschnitt 1 (Haupthaus, Gastronomie) lagen mit einer Ausnahme alle Messwerte im
unauffalligen Bereich. Der Einbau von Gassperren ist vorzusehen. Das geplante Bauvorhaben wird als ausfiihr-
bar bewertet, fiir die vorgesehene Nutzung der Freiflachen als Erholungsflache fiir Géaste bestehen keine Re-
striktionen.

Auch die geplanten Vorhaben im Untersuchungsbereich 2 (Stélle, Nebengebaude) werden laut Gutachten als
ausfihrbar eingestuft. Gassperren sind vorzusehen.

Da fiir die Untersuchungsbereiche 3.1 (Tennisplatze) und 3.2 (Weideland) im Rahmen der Bauleitplanung (und
entgegen der Annahme des Gutachtens, in welchem noch von der Errichtung eines Géstehauses ausgegangen
wird) keine Nutzungsanderung vorgesehen ist und fiir die gegenwértigen Nutzungen eine Gefahrdung nicht
erkennbar ist, sind hier nicht zwingend weitere Mainahmen erforderlich.

Obgleich "eine unmittelbare Gefahrdung fiir gegenwartige Nutzungen Uber den Bodenluftpfad (...) nicht erkenn-
bar" (sieche Anlage 4, S. 16) ist, handelt es sich um eine altlastenverdachtige Flache mit umweltgefahrdeten
Stoffen, Schutzmalinahmen und weitergehende Untersuchungen werden bei BaumaRnahmen erforderlich, somit
ist auch die Erheblichkeit der Stoffe gegeben. Aufgrund dessen ist das Areal im Bebauungsplan gemal § 9 Abs.
5 BauGB als Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. In
der umwelttechnischen Uberprifung sind die erforderlichen MaRnahmen genannt, welche fiir die belasteten
Bereiche im Einzelfall zu ergreifen sind.

Die entsprechenden MaRRnahmen werden im Bebauungsplan nach §9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der aufgefilhrten MaRnahmen sind durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen
auf den Menschen zu erwarten.

2.2.9 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kulturdenkmale und sonstige Sachgiiter (wie z.B. Bodenschatze) sind von der Planung nicht betroffen.

2210  Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwédssern

Zur Vermeidung nachteiliger umweltbezogener Auswirkungen von Larmemissionen sind im Bebauungsplan keine
Mafnahmen erforderlich.

Der sachgerechte und ordnungsgemale Umfang mit Abfallen und Abwasser ist bereits ber den Bestand ge-
wahrleistet. Im Rahmen der Bauleitplanung sind hier keine besonderen MaRnahmen zu treffen.

2.2.11  Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeinsparung zum Klimaschutz

Die Bauleitplanung kann zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zum sparsamen und effizienten Umgang mit
Energie zur Vermeidung von ortlich wirkenden Emissionen sowie zum 6rtlichen Klimaschutz einen Beitrag leisten.
Die Nutzung von Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung wird aufgrund dessen im
Bebauungsplan empfohlen.

| Architekten | Ingenieure | Stadtplaner | wwwi.sartorius-partner.de | Seite 11



Stadt Bensheim Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“ Mai 2013

2.2.12  Landschaftspldne und sonstige Fachpldne

Die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Bensheim sind im Griinordnungsplan berticksichtigt. Sonstige
aktuelle Fachplane (z.B. des Wasserrechts, Abfallrechts, Immissionsschutzrechts) liegen nach bisherigem Kennt-
nisstand fiir das Gebiet nicht vor.

2.213  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung besteht die Gefahr, dass das bestehende Sport- und Freizeitangebot auf dem
Areal nicht erhalten bleibt. Kurzfristig wiirde es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner nennenswerten Ver-
anderung der derzeitigen Situation kommen, der Gebaudebestand wére zunehmend sanierungsbediirftig und
stadtebaulich ungeordnet, wodurch das Erholungspotenzial und das Landschaftsbild beeintréchtigt waren. Zu-
zatzlich besteht die Gefahr, dass die Sport- und Freizeiteinrichtungen aufgrund von mangelnder Wirtschaftlichkeit
nicht weiter betrieben werden kdnnen.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Aus den (bergeordneten Vorgaben sowie aus der Beurteilung der durch die geplanten Baumalnahmen verbun-
denen Eingriffe ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen, da folgende Mafinahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen der Planung im Bebauungsplan
beriicksichtigt werden:

Boden- und Wasserschutz

e Der Oberboden wird wahrend der BaumalRnahmen gesichert und nach Abschluss der Mainahmen wie-
der verwendet.

®  Die Spielflache ist bereits entsiegelt worden. Somit werden die Bodenfunktionen in diesem Bereich lang-
fristig wieder hergestellt.

e Da das gesammelte Dachflachenwasser versickert wird, konnen Eingriffe beziiglich des Grundwassers
verringert und nachteilige Auswirkungen auf dieses Schutzgut vermieden werden.

e  Ausgeschlossen werden Dacheindeckungen und Dachaufbauten in Kupfer.

Die Regenwasserversickerung wird im Bereich der Deponieflachen ausgeschlossen.

e  Die MalRnahme zur Regenwasserversickerung wird im nordéstlichen Bereich des Gelandes unter fach-
gutachterlicher Begleitung sowie beratender Mitwirkung, Priifung und Genehmigung durch die zustandi-
gen Fachbehdrden umgesetzt.

e Der Aushub von belastetem Bodenmaterial einschliellich Entsorgung zur entsprechenden Deponie wird
fachgerecht und unter fachgutachterlicher Uberwachung durchgefiihrt.

Klimaschutz
Ausgleichsmalnahmen:

e Bepflanzung der Grenzen des Grundstticks im Norden, Osten und im Stden und tlw. Westen durch um-
fangreiche Hecken.

e  Produktion von Kaltluft und Verbesserung des Temperaturausgleichs durch Einsaat der Spielflache als
Griinflache.

e Anlage einer ruderalen Wiesenflache im Siidosten des Plangebiets
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Arten- und Biotopschutz

MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen:

Falls Rodungen erforderlich sind, werden sie auf den Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar beschrankt. (gemalk Regelung BNatSchG)

Die Ausflihrungszeit fiir die Baustellenvorbereitung und die Erdarbeiten wird ebenfalls auf den Zeitraum
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar beschrénk.

Die Container sollen nicht wahrend der Brutzeit verschlossen oder Verstellt werden, da die Fenster als
Ein- und Ausflug genutzt werden.

Beim Neubau der Stallungen wahrend des Friihjahrs / Sommers ist der Boden offen zu halten, so dass
sich keine Eidechsen im Planbereich etablieren kénnen.

Erhaltung der Silberweiden (Quartierbdume fiir Fledermause) im stidostlichen Randbereich.
Lichteinwirkung auf den 6stlichen Bereich ist zu vermeiden, da hier ein Nahrungshabitat fiir Fledermau-
se und Brutplatz von Végeln betroffen sein kénnte.

Ausgleichsmalinahmen:

Erganzung der vorhandenen Gehdlze auf dem Grundstlick durch die geplanten Hecken ermdglicht wei-
tere Riickzugsmaoglichkeiten fir Végel und Niederwild.

Die vorgesehene Entwicklung von Wiesenstreifen zu Ruderalflachen ermdglichtweitere potentielle Le-
bensraume flr Insekten und Vogel.

Verlagerung der Sandbiotope fiir die Zauneidechse (als CEF-MaRRnahme im Jahr der Entnahme zu rea-
lisieren)

Planung von Einflugmdglichkeiten fiir Schwalben im Holzschuppen (Heulager)

Planung von Einflugmdglichkeiten fiir Schwalben und kinstliche Schwalbennester (10 Stiick) beim Neu-
bau von Stallungen

Berticksichtigung von Nisthilfen fiir den Haussperling (3 Stiick) beim Umbau des Hauptgebaudes

Ortsbild und Erholung

Die Pflanzung von Hecken wird dazu beitragen, die Gebaude besser in die Landschaft zu integrieren
und die Ansicht von Norden und von Siiden zu optimieren.

Beschrankung von Werbeanlagen

Vorgaben zur Dacheindeckung

Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude

Mensch und Gesundheit

24

Festsetzung von Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Festsetzung von Malknahmen zum Arbeitsschutz bei Erdarbeiten

Festsetzungen zur gasdichten Ausflihrung von Gebduden (Neubauten)

Festsetzung von Malnahmen und besonderen Vorgaben bei Bodenfreilegung der Tennisplatze (Ab-
bruch der Betonplatten)

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Eine Priifung von Standortalternativen kam nicht in Betracht, da es sich bei der vorliegenden Planung um eine
standortgebundene Uberplanung einer bestehenden etablierten Nutzung zum zukiinftigen Erhalt derselben han-

delt.
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Im Vorfeld wurden die stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten untersucht und in einem stédtebaulichen Kon-
zept "Hacienda-Gelande" (siehe Anlage 6) dargelegt. Das abgestimmte stadtebauliche Konzept, welches das
ehemals angedachte Gastehaus nicht mehr einbezieht, ist Grundlage der Bauleitplanung.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

31 Verwendete Verfahren
Folgende Verfahren wurden bislang im Rahmen der Umweltpriifung angewendet (vgl. auch Fachgutachten):

Biotop- und Nutzungstypenerfassung

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach Kompensationsverordnung (KV)
Sichtbeobachtung und Fotodokumentation zur Zauneidechsenpopulation
Fledermaus-Detektorkontrolle

Rammkern- und Sondiersondierungen

Bodenluftproben

Chemische Laboranalysen

3.2 Anlagen

- Anlage 1
Grlnordnungsplan zum Bebauungsplan BA 55 ,Hacienda“, Garten- und Landschaftsplanung I. Warnecke,
Heppenheim, Stand: 02.05.2013

- Anlage 2
Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan BA 55 "Hacienda" in Bensheim, Buro fiir Faunisik und
Landschaftspflege, Lindenfels, 07.11.2012

- Anlage 3
Gutachterliche Stellungnahme, A+V GMBH Geoconsult, Geologisches Ingenieurbiiro fiir Baugrund, Dr. Udo
Volkmer, Eitorf, 23.05.2011

- Anlage 4
Umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen mit Anlagen zum Ergebnisbericht, EDU - Gutachten,
Walter Keller, Grieheim, 15. / 16.12.2011, Deckblatt ged. 07.11.2012
mit Ergénzung vom 12.03.2013,
mit zweiter Ergénzung der umwelttechnischen Stellungnahme vom 29.04.2013 zur RW-Versickerung und zum
Versickerungsbereich im Nordosten des Plangebiets

- Anlage 5
Schlussbericht Orientierende Erkundung der Altdeponie, EDU - Bericht, Walter Keller, GrieSheim,
14./17.12.2012

- Anlage 6
Stadtebauliches Konzept Hacienda - Gelande, Sartorius-Architekten, Bensheim, Januar 2012,
gea. 09.11.2012
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1. Einleitung

1.1  Ziel der Planaufstellung

Die Stadt Bensheim beabsichtigt, eine im AulRenbereich liegende Gaststatte mit
Reitanlagen und Stallgebauden, die bereits seit Jahrzehnten besteht, als Sonder-
gebiet auszuweisen. Das Gelande befindet sich westlich von Bensheim-
Auerbach, zwischen dem Berliner Ring und der Autobahn A 5.

Das Grundstlck, das nun Uberplant werden soll, wurde vom heutigen Eigentimer
im Jahr 2008 erworben. Der gegenwartige Bestand auf dem Anwesen mit
Gebauden und Reitanlagen besteht zumindest teilweise seit den 1960er Jahren
und hat sich seit dem Eigentumswechsel nicht wesentlich verandert.

Auf dem Grundstick wurde seit Ende des 19. Jahrhunderts Ton abgebaut und zu
Ziegeln verarbeitet. Bis 1930 wurden hier Tonziegel hergestellt. Die dadurch ent-
standenen Tongruben wurden anschlieRend zur Fischzucht genutzt. Etwa um
1960 wurde auch diese Nutzung aufgegeben und die Gruben wurden verfulit.
Nach und nach hat sich die heutige Situation entwickelt, zunachst mit einer
Pferdehaltung, spater mit einer Gaststéatte.

Die gegenwartige Nutzung soll beibehalten und bezuglich der Baulichkeiten
erweitert werden. Geplant sind eine VergréRerung der Gastraume sowie der Bau
einer Betriebsleiterwohnung.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bestehenden Nutzungen auf dem
Gelande wie Gastronomie, Reit- und Sportanlagen gesichert sowie die Ent-
wicklung hinsichtlich kinftiger Bebauung und Nutzung des Hacienda- Gelandes
ermoglicht werden, die in Form eines stadtebaulichen Konzepts bereits entworfen
worden sind.
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In der Umgebung westlich des Berliner Rings konzentrieren sich einige Sport und
Freizeitangebote, wie z. B. Badesee, Vogelpark, Tennisverein mit Tennishalle,
Weiherhausstadion, Kletterhalle, Bowlingcenter, Sportzentrum und Ful3ballplatze.

Die Bauleitplanung beinhaltet eine ordnungsgeméfie Erschlieung der be-
stehenden und der vorgesehenen baulichen Erweiterungen. Die Einzelheiten der
geplanten Bebauung sind dem stadtebaulichen Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

Der Griunordnungsplan soll die mit der Bebauung einhergehenden Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschatft in ihrer Art und in ihrem Ausmal3 erfassen
und bewerten sowie Mal3nhahmen benennen, die die Eingriffe minimieren oder
ausgleichen konnen.

2. Gesetzliche Grundlagen und planungsrechtliche Situation

2.1 Baugesetzbuch

Als Grundsatz nach 8§ 1 (5) BauGB soll die Bauleitplanung dazu beitragen, die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Gemal § 1 (5) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der
Luft und des Bodens sowie des Klimas zu bertcksichtigen.

Bei zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft ist die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung nach § 15 BNatSchG zu beachten (§ 1 a BauGB).

2.2  Bundesnaturschutzgesetz

Eingriffe im Sinne des Gesetzes sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen (8 14 (1) Bundes-
naturschutzgesetz).

Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen; unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind innerhalb einer bestimmten Frist durch Malinahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist (8 15 BNatSchG). Ist ein
Ausgleich nicht mdglich, sind Ersatzmalinahmen vorzunehmen.

Das Recht auf Erholung in der freien Landschaft soll gewahrleistet werden.
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2.3 Regionalplan

Im derzeit geltenden Regionalplan Stdhessen 2010 (RPS) ist der Plangeltungs-
bereich als ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft® dargestellt. Er ist Teil eines
"Vorranggebiets Regionaler Grinzug" und "Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen".

Die heutige und auch zukinftige Nutzung der Gastronomie mit Reit- und Sport-
anlagen sowie die Griinflachen (Weideland) stehen diesen raumordnerischen
Zielen nicht entgegen.

2.4  Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bensheim ist der
Geltungsbereich als ,Griunflache” dargestellt, mit der zusatzlichen Signatur
~Sportanlagen®.

Der FNP wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert, und zwar nur fur
den als Sondergebiet festzusetzenden Teilbereich von rund 1,8 ha (Kernzone).

2.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Bensheim stellt den Geltungsbereich in der Ent-
wicklungskarte als Grunland dar. Gehdlze sind in den Randbereichen des Grund-
sticks enthalten, sowie die Signatur ,Reitanlage”. (Es wird darauf hingewiesen,
dass es sich um einen Entwurf des Landschaftsplans vom Okt. 2011 handelt.)
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3. Bestandserfassung und Bewertung der Naturraumpotentiale

3.1 Naturraumliche Einheit, Relief, Lage

Die Stadt Bensheim liegt an der Bergstral3e, dem westlichen Hangbereich des
Odenwaldes zur Rheinebene. Der Standort der Anlage liegt westlich von
Bensheim - Auerbach im AuR3enbereich, zwischen der BAB 5 und dem Berliner
Ring, in der naturraumlichen Haupteinheit ,Hessische Rheinebene”, Untereinheit
Sudliches Neckarried.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick Nr. 70 in der Flur 9 der Gemarkung
Bensheim - Auerbach. Westlich grenzt die Parzelle an einen Erschlieungsweg
an, im Norden und Suden schlie3en sich landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Grof3e von 48.191 mz2.

Bewertung: Ausgehend vom Badesee haben sich westlich des Berliner Rings im
Laufe der Jahre Sport- und Freizeitzentren entwickelt. Westlich des
ErschlieBungsweges, der zur Hacienda fuhrt, sowie westlich der A 5, schlie3en
sich landwirtschaftliche Flachen — weitgehend ohne gliedernde Gehdlzstrukturen
- an.

Luftaufnahme des Standorts aus google earth
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3.2 Geologie und Boden

Geologie

Der Planungsraum liegt innerhalb der Oberrhein- Ebene, deren Schichtaufbau
aus eiszeitlichen Ablagerungen des Rheins und des Neckars entstanden ist. Der
Oberrheingraben mit friheren Abtragungs- und Auflandungsprozessen von
Flusskiesen und —sanden senkt sich auch heute noch weiter ab.

Die oberflachennahen Schichten und die morphologischen Verhéltnisse sind
wahrend der Eiszeit (Diluvium) und im Holozan (Alluvium) entstanden.

Wahrend der Eiszeit kam es zu Schotterablagerungen des Rheins und des
Neckars, der zur Zeit des Tertiar an der heutigen Bergstral3e entlang geflossen
ist, und zu Ablagerungen der feinkoérnigeren Substrate durch Wind.

Die geologischen Gegebenheiten und die Strukturierung der Landschaft sowie
das teilweise hoch anstehende Grundwasser pragen deutlich die auftretenden
Bodenformen in der Rheinebene.

Boden

Die Bodenbildung hangt - ausgehend von dem geologischen Ausgangsmaterial -
von den hydrologischen und klimatischen Verhaltnissen ab. Aufgrund der dyna-
mischen Entstehungsbedingungen wechseln das Substrat und die Schichtung
oftmals kleinrdumig.

Im Planungsraum war urspringlich ein Feuchtgebiet vorhanden. Auf dem
Hacienda- Gelande befand sich ein Ziegelei- Betrieb, der Tonvorkommen bis auf
das Grundwasserniveau abgegraben hat. Seit Ende des 19. Jahrhunderts
wurden hier Tonziegel produziert. Dies wurde 1930 aus wirtschaftlichen Grinden
aufgegeben.

In der Folge entstanden verschilfte Teiche, in denen teilweise Fischzucht
betrieben wurde. Etwa um 1960 wurde das ehemalige Ziegeleigelande verkauft
und die Teiche sukzessive verfullt.

In der Bodenkarte des Landschaftsplans wurde dieser Bereich daher
ausgenommen, da hier keine natirlichen Béden mehr anstehen.

Bewertung: Im gesamten Untersuchungsraum herrschen anthropogen verander-
te Bdden vor, die Grunlandflachen werden intensiv genutzt.

Aufgrund der friiheren Nutzungen wird auf dem Grundsttick mit belasteten Béden
gerechnet. Eine umwelttechnische Uberpriifung sowie ein orientierende
Erkundung der Altdeponie liegen vor.
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3.3 Wasserhaushalt

Grundwasser

Der Grundwasserhaushalt in der Rheinebene hat sich in der Vergangenheit auf-
grund vielfaltiger und z. T. immer noch andauernder Eingriffe stetig verandert. Die
Rhein- Regulierungen verursachten in Verbindung mit dem Ausbau des Deich-
und Dammsystems die ersten mal3geblichen Verénderungen. Sie zielten auf
einen besseren Hochwasserabfluss, die Vermeidung von Hochwassern und die
landwirtschaftliche Nutzung der Ebene.

Die mittleren jahrlichen Niederschlage von 600 — 700 mm sowie die hohe Ver-
dunstung haben neben der steigenden Wasserentnahme und dem erhdhten
Oberflachenabfluss zu einer Absenkung des Grundwassers gefuhrt.

Die durchlassigen Kies- und Sandschichten des Rheingrabens bedingen eine
Verknipfung von Grund- und Oberflachenwasser. Die Grundwassereinspeisung
hangt von den geologischen und morphologischen Verhaltnissen ab.

Die ebenen Flachen der Rheinebene mit durchldssigen Bdéden und hohen
Grundwasserflurabstanden haben nur geringe Oberflachenabflisse.

Das Niederschlagswasser versickert bei Sand- und Kiesbéden direkt in das
Grundwasser. Der weitaus grofdte Anteil der Niederschlage verdunstet durch
hohe Temperaturen im Sommer direkt oder indirekt Uber die Pflanzen. Daher
tragen eher die winterlichen Niederschlage zu einer Anreicherung des Grund-
wassers bei.

Die Beschaffenheit des Grundwassers wird durch Schadstoffeintrage aus den
FlieBgewassern und der Luft, besonders Uber Niederschlage, Nahrstoffeintrage
aus der Landwirtschaft sowie durch punktuelle und flachenhafte Schadstoff-
eintrage beeinflusst.

Die intensive Landwirtschaft, die hohe Besiedlungsdichte, die Industrie- und
Gewerbegebiete sowie die vorhandenen Verkehrseinrichtungen stellen ein erheb-
liches Gefahrdungspotential fir die Grundwasserbeschaffenheit dar.

FlielRgewasser sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden.
Der Winkelbach verlauft westlich des Plangeltungsbereichs.

3.4 Klima/ Luft

Regionalklima:
Das Stadtgebiet von Bensheim gehdrt dem siudwestdeutschen Klimaraum an,
den milde Winter und warme Sommer charakterisieren. Merkmale sind: geringe
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Niederschlage, hohe Jahresdurchschnittstemperaturen und Uberwiegend sid-
westliche Windrichtungen.

Lokal- Klima:

Der Untersuchungsraum zahlt zu den warmsten Regionen Deutschlands. Die
Ursachen liegen in der Begrenzung des Rheintals im Westen und Osten, der
geringen Meereshohe des Rheingrabens sowie der Offnung nach Siiden.

Die Hauptwindrichtungen kommen aus Sudsudwest. Die Windgeschwindigkeiten
sind in der Regel sehr gering, der Anteil der Schwachwinde liegt bei fast 90 %.
Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei etwa 550 — 700 mm, die Uber-
wiegend in den Sommermonaten Juni bis August gemessen wird.

Bewertung: Das Untersuchungsgebiet liegt in der klimatisch als intensiv belastet
eingestuften Rheinebene. Hohe Temperaturen und hohe Luftfeuchtigkeit kdnnen
in Verbindung mit austauscharmen Wetterlagen zu biologisch belastenden
Situationen fuhren.

3.5. Vegetation

Ohne menschliche Eingriffe und Einflisse wirden sich im Laufe von Jahren
Pflanzengesellschaften entwickeln, die als heutige potentielle Vegetation (HPNV)
bezeichnet werden. Sie entstehen aus den natirlichen Umweltfaktoren wie Unter-
grund, Bodenart, Relief, Hohenlage, Wasserhaushalt und Klima. Die Kenntnis der
HPNV ermdglicht bei PflanzmaRnahmen die Auswahl standortgerechter
heimischer Arten.

Im Geltungsbereich wirden sich ohne menschliche Einflisse Eichen-
Hainbuchen- Mischwalder einstellen.

Die aktuelle Nutzung oder der gegenwartig vorhandene Biotoptyp wird als reale
Vegetation bezeichnet.

Im Vorhabensgebiet finden sich folgende Biotoptypen:

o versiegelte Flachen durch Gebaude, Zufahrten und Stellplatze

. teilweise versiegelte Flachen (Tennispléatze)

o Sandflachen (Reitplatze)

o landwirtschaftliche Nutzflachen (Wiesen und Weiden)

o feuchte Bereiche (verlandeter Graben) zwischen den Pferdeweiden

o intensiv genutzte Wiesen (Spielflache)

o Einzelbaume, Hecken und Gehélze im Bereich des Restaurants und der
Stellplatze
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Die Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen ist im Bestandsplan im Mal3stab 1:
1.000 dargestellt. Die Bestandsaufnahme erfolgte im August 2012.

Auf der Bestandskarte ist zu erkennen, dass die Flachen nordlich und sidlich der
vorhandenen Anlagen als Grunland genutzt werden. Diese Flachen sind als
artenarm zu bezeichnen, mit Ausnahme eines verlandeten Grabens zwischen
den Koppeln, in dem zeitweise Wasser steht. Dort wurden Bestande des
Hornklees vorgefunden (s. Artenschutzgutachten D. Bernd).

Spielflache westlich der Nahe der Gaststatte

Raumlich strukturierende und 0kologisch wirksame Geholzbestande sind im
Kernbereich sowie im Osten des Grundstiicks vorhanden, so dass eine gute
Eingrinung bereits vorhanden ist. Folgende Laubbaumarten sind vertreten:
Feldahorn (Acer campestre), Gétterbaum (Ailanthus altissima), Bergahorn (Acer
pseudo- platanus), Roterle (Alnus glutinosa), Hainbuche (Carpinus betulus),
Vogelkirsche (Prunus avium), Esche (Fraxinus excelsior), Wildbirne (Pyrrus
communis), Robinie (Robinia pseudoacacia), Essigbaum (Rhus typhina), Stiel-
eiche (Quercus robur), Silberweide (Salix alba), Eberesche (Sorbus aucuparia).
Nadelbdume: Fichte (Picea abies), Kiefer (Pinus sylvestris), Lebensbaum (Thuja
occidentalis). Obstbaume: Apfel, Birne, Kirsche, Walnuss.

Die Bedeutung der im Bearbeitungsgebiet vorhandenen Grunlandflachen fur die
Flora wird aufgrund der aufgebrachten Béden und der intensiven Beweidung als
gering eingestuft. Lediglich in den Saumstreifen und in dem verlandeten Graben
konnten sich hoherwertige Strukturen entwickeln.

Geschiutzte Pflanzenarten sind im Planungsraum nicht vorhanden.
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Pferdeweiden nordlich der Gaststatte
3.6  Arten und Biotope

Das biotische Potential des Bearbeitungsgebiets ist auf den Flachen mit Weide-
nutzung als gering anzusehen. Anders sieht es mit den Hecken, den Einzel-
baumen und Strauchern aus, die die einzelnen Flachen, Stellplatze und Tennis-
platze sdumen.

Das Vorkommen bestimmter Arten bzw. Artengruppen — Fische, Amphibien,
Libellen — kann fir den Planungsbereich ausgeschlossen werden, da ent-
sprechende Lebensrdume fehlen. Fur diese Artengruppen wurde keine
Betrachtung vorgenommen.

Der Reitplatz auf dem Gelande der Hacienda
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Unter den relevanten Artengruppen wurden die Vogelarten untersucht.

Als Brutvogel innerhalb der Erweiterungsflachen wurden die Amsel, der Haus-
rotschwanz, der Haussperling und die Rauchschwalbe festgestellt.

Wesentlich mehr Vogelarten wurden als Nahrungsgéaste beobachtet bzw. werden
als potentielle Brutvbgel angenommen:

Blaumeise, Bluthanfling, Buntspecht, Elster, Fasan, Grinfink, Griunspecht,
Kleiber, Kohlmeise, Monchsgrasmicke, Rabenkrdhe, Rotkehlchen, Stieglitz,
Turmfalke, Zaunkonig, Zilpzalp.

Lebensstatten von Fledermausen konnten weder in den Geb&auden noch in den
Stéllen oder den Erweiterungsflachen nachgewiesen werden.

Als Nahrungsgéste wurden beobachtet: Abendsegler, Breitfligelfledermaus,
Muckenfledermaus und Zwergfledermaus.

Im Bereich der Tennisplatze (Sandhaufen) sowie der Pferdestalle wurden tem-
porare Vorkommen der Zauneidechse beobachtet. Die Individuenzahl wird auf
nicht mehr als 20 Tiere im Gesamtareal der Hacienda geschétzt. Durch
Vermeidungs- und Ausgleichsmal3ihahmen kdnnen jedoch Verbotstatbestadnde
vermieden werden.

Blindschleichen und Ringelnattern konnten nicht nachgewiesen werden.

Auch Amphibien wurden nicht vorgefunden.

In den vorgesehenen Erweiterungsflachen wurden keine relevanten Schmetter-
lingsarten nachgewiesen.

Allerdings wurde in einem Feuchtbereich zwischen den Pferdekoppeln der
Kurzschwanzige Blauling gefunden und fotografiert (Rote Liste G, vormals 2).

Bezuglich der Heuschrecken wurden lediglich haufige Arten nachgewiesen.

Zusammenfassende Bewertung: Der Wert des Bearbeitungsgebiets fir das
Arten- und Biotoppotential wird durch die landwirtschaftliche Nutzung sowie die
Geholzbestande bestimmit.

Unter der Voraussetzung, dass die AusgleichsmalRnahmen vollstandig umgesetzt
werden, fuhren die geplanten Eingriffe in keinem Fall zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung der Vorkommen von besonders oder streng
geschutzten Arten. Bezlglich der Wahrung der 6kologischen Funktion, die im 8
44 (5) BNatSchG enthalten ist, werden die Forderungen fir die betreffenden
Arten erfullt.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung ist der Artenschutzprifung
von Dirk Bernd, Lindenfels, zu entnehmen.
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3.7  Landschaftsbild/Erholung

Der Bereich westlich von Bensheim- Auerbach gehort zur Hessischen Rhein-
ebene, die durch geringe Hohenunterschiede und kaum gegliederte, landwirt-
schatftlich genutzte Flachen geprégt ist.

In Blickrichtung nach Osten sind die BergstralRe und die Hange des Odenwaldes
pragend. Oberhalb der Bebauung schlief3t sich Weinbaunutzung an. Besonders
beeindruckend ist der Blick auf den Melibokus, die hochste Erhebung der
Bergstralle.

Im Bereich des Bebauungsplans gehen die Siedlungs- und Gewerbeflachen nach
Osten in landwirtschaftliche Flachen, tUberwiegend Ackerflachen, tber. Im 0Ost-
lichen Umfeld sind nur wenige raumbildende Strukturen wie Hecken, Obstwiesen
oder Einzelbaume vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen (Weideflachen) ndrdlich und sudlich der Gebaude und Sportanlagen. Der
zentrale Bereich ist durch dichte Hecken und Baumgruppen gepragt.

Okologisch bedeutsame Vegetationsstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs
sind im Kernbereich als Begrenzung der einzelnen Flachen vorhanden. Die
Gebaude sind durch die bestehenden B&aume und Straucher gut in die
Landschaft eingebunden.

Blick von der ErschlieRBungsstrale, aus sudwestlicher Richtung auf das Geléande der Hacienda
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Naherholung:

In der freien Landschaft westlich des Berliner Rings ist die LaArmbelastung auf-
grund der Autobahn sehr hoch. Dennoch wird dieser Bereich zur Naherholung
angenommen. Westlich der A 5 liegen wesentlich ruhigere Offenlandflachen,
zumal sich dort die ausgedehnten Bereiche des Jagersburger Waldes erstrecken.

Vorbelastungen:

Grundlegende Anforderungen an den Erholungsraum sind Bewegungsfreiheit,
Ruhe und frische Luft. Diese Voraussetzungen werden hier durch Larm und
Abgase der Autobahn beeintrachtigt. Die Autobahntrasse durchschneidet den
Erholungsraum im Westen, im Osten verlauft der Berliner Ring mit dichter
Bebauung.

el

Einfahrtsbreich zur Hacienda

Zusammenfassende Bewertung:

Es handelt sich bei dem Untersuchungsgebiet um ein Stadtrandgebiet, das
westlich des Geltungsbereichs durch eine weitraumige, landwirtschaftlich
genutzte Landschaft gepréagt ist, durchschnitten von der Autobahn A 5.

Sudlich des Bebauungsplanbereichs schlieen sich in groR3eren Abstanden
verschiedene Sportanlagen an sowie 0Ostlich des Berliner Rings bebaute
Siedlungs- und Gewerbeflachen.

Die Feldflur mit starker Belastung durch Verkehrstrassen, der Autobahn 5, ist in
seiner Bedeutung fir die Erholung als mafig einzustufen.
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4. Ermittlung der Eingriffe und deren Auswirkungen

Im Folgenden werden die mit der Umsetzung des Bebauungsplans voraussicht-

lich verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft aufgezeigt:

o Versiegelung durch bereits bestehende Gebaude und Sportflachen, die
nach 1973 vorgenommen wurden und fur die nach dem HeNatG noch keine
Kompensation erfolgt ist

o Versiegelte Flachen durch geplante Gebaude im 6stlichen Geltungsbereich

o Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss abgeleitet wird, z. B. die geplan-
ten Zufahrten und Stellplatze

Konfliktanalyse: Der 8§ 1 (3) BNatSchG benennt die Aspekte des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, die als Schutzgiter zu bericksichtigen und zu
bewerten sind. Die Auswirkungen der vorgesehenen Eingriffe auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild werden in den folgenden Abschnitten auf das
jeweilige Schutzgut bezogen beschrieben.

41 Boden

Mit der Errichtung der geplanten Gebaude sowie auch der bestehenden Gebéaude
und versiegelten Flachen, fur die noch keine Kompensation nach dem HeNatG
erfolgt ist, den Nebenanlagen, den Stellplatzen und der internen Verkehrsflachen
wird Boden mit seinen vielfaltigen Funktionen fur den Naturhaushalt vernichtet.
Entscheidend bei der Versiegelung offener Béden ist der Verlust der (im Hinblick
auf das Grundwasser) wichtigen Funktion der Boden als Filter von Schadstoffen,
der Verlust der Speicherfunktion der Béden fir Niederschlagswasser sowie die
Funktion der Boden als Standort von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere, die
ebenfalls nicht mehr erfillt werden kann.

Die Auswirkungen in Stichworten:

o Verlust der belebten Oberbodenschicht, demzufolge Verhinderung der fir
die naturlichen Stoffkreislaufe wichtigen Austauschprozesse

o Veranderung der nattrlichen Wasserspeicherfahigkeit des Bodens

o Verlust der nattrlichen Filterleistung zur Reinigung von Oberflachenwasser

4.2  Wasserhaushalt
Die mit den bereits durchgefihrten und den geplanten Baumalinhahmen

verbundenen Eingriffe in Bezug auf den Wasserhaushalt sind in der Versiegelung
der Boden begrindet (s. 4.1 Boden).
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Die Grundwasserneubildung ist unter den versiegelten Flachen nicht mehr
maoglich, Schadstoffe kdnnen nicht mehr gefiltert und das Niederschlagswasser
nicht mehr gespeichert werden.

Die Auswirkungen im Einzelnen:

o Abnahme der versickerungsfahigen Flache

4.3 Klima

Mit der vorgesehenen Bebauung werden die klimatischen Gegebenheiten ver-

andert. Bislang offene Flachen kénnen Uberbaut werden. Die neuen Baukorper

und die ErschlieBungsflachen erwdrmen sich wesentlich starker als die derzeit

vorhandenen Grunflachen, was insgesamt zu einer Verdnderung des Warme-

und Strahlungshaushalts fuhrt.

Die Auswirkungen in Stichworten:

o Verminderte Luftverbesserung und —filterung durch Verlust von Vegeta-
tionsflachen

o Erhéhung der Warmespeicherung und - abstrahlung (néchtliche Ab-
strahlung der tagstiber gespeicherten Warme)

o Abnahme der Luftfeuchtigkeit

4.4  Arten und Biotope

Durch die geplante Bebauung kommt es zu Nutzungsveranderungen im dstlichen
Bereich der baulichen Anlagen.

Mit folgenden Auswirkungen ist zu rechnen:

o Verlust von gering bedeutsamen Lebensraumen fur Flora und Fauna

4.5 Landschaftsbild/ Erholungswert

Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind weniger bedeutend, da die bereits vor-

handenen umfangreichen Gehoélzbestande eine gute Einbindung in die

Landschaft darstellen.

Mit folgenden Auswirkungen ist zu rechnen:

o Veréanderung des uUberwiegend landwirtschaftlich gepragten Bereichs durch
Erweiterung bestehender baulicher Anlagen
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5. Malinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
Durch die nachfolgend aufgefiihrten Mal3nahmen lassen sich die dargestellten

Eingriffe z. T. vermeiden oder minimieren sowie durch die vorgesehenen Fest-
setzungen vollstandig ausgleichen.

5.1 MalRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen

Durch die nachfolgend aufgefihrten MalRnahmen werden die Eingriffe so gering
wie mdglich gehalten.

Bodenpotential:

o Der Oberboden wird wahrend der Baumaflinahmen gesichert und nach
Abschluss der MalRnahmen wieder verwendet.

o Die Vermeidung von Dunger und Pestiziden verhindert Beeintrachtigungen
der Boden fur Flora und Fauna.

o Der Aushub von belastetem Bodenmaterial einschlie3lich der Entsorgung
zur entsprechenden Deponie wird fachgerecht und unter fachgutachterlicher
Uberwachung durchgefiihrt.

Wasserpotential:

o Da das gesamte Dachflachenwasser aufgefangen und genutzt wird,
konnen Eingriffe bezlglich des Grundwassers verringert und nachteilige
Auswirkungen auf dieses Schutzgut vermieden werden.

o Die Regenwasserversickerung wird im Bereich der Deponieflachen aus-
geschlossen.
o Die MalRRnahmen zur Regenwasserversickerung wird im norddstlichen

Bereich des Gelandes unter fachgutachterlicher Begleitung sowie beraten-
der Mitwirkung, Prifung und Genehmigung durch die zustandigen Fach-
behdrden umgesetzt.

o Dacheindeckungen und Dachaufbauten in Kupfer werden ausgeschlossen.

Arten- und Biotope:

o Falls Rodungen erforderlich sind, werden sie entsprechend der Vorgaben
des BNatSchG auf den Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar beschrankt.
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o Die Ausfuhrungszeit fur die Baustellenvorbereitung und die Erdarbeiten wird
ebenfalls auf den Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
beschrankt.

o Die Container sollen nicht wahrend der Brutzeit verschlossen oder verstellt
werden, weil dort Nester von Hausrotschwanz, Rauchschwalbe und Haus-
sperling gefunden wurden und die Fenster als Ein- und Ausflug genutzt
werden.

o Der gemauerte Pferdestall sollte nicht verschlossen werden, da die Fenster
als Ein- und Ausflug genutzt werden.

o Beim Neubau von Stallungen wahrend des Frihjahres/Sommers ist der
Boden offen zu halten, so dass sich keine Eidechsen im Planbereich
etablieren kbnnen.

o Erhaltung der beiden Silberweiden (QuartierbAume fur Flederméuse) im
suddstlichen Randbereich.

o Eine Lichtwirkung auf den 6stlichen Bereich ist zu vermeiden, da hier ein
Nahrungshabitat fir Fledermause und ein Brutplatz von Vogeln betroffen
sein konnten.

5.2  Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe

Die Spielflache, die westlich der Gaststéatte liegt, war ursprunglich mit einer
wassergebundenen Decke befestigt. Diese Flache wurde bereits entsiegelt und
als Grunflache eingesat.

Zudem sind im Norden, Nordosten und Suden des Geltungsbereichs dreireihige
Hecken in einer Lange von insgesamt 555 m und einer Breite von 5 m (westlich
der baulichen Anlagen) bzw. 6 m vorgesehen, die das Grundstick zusatzlich
eingrinen und abschirmen sollen. Es werden nur einheimische und standort-
gerechte Straucharten verwendet.

Im sudostlichen Geltungsbereich ist vorgesehen, als Ubergang zwischen den vor-
handenen Griunlandflachen und den geplanten Hecken Wiesenstreifen von 10 m
Breite und insgesamt 120 m Lange als Ruderalflachen der Entwicklung zu
uberlassen und extensiv zu pflegen.

Die genannten Mallnahmen werden eine hohe klimatisch Ausgleichsfunktion
haben, z. B. durch die Produktion von Kaltluft, sowie weitere Verbesserungen des
Temperaturausgleichs bewirken und tragen zur Erh6hung der Luftqualitat bei.
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Folgende AusgleichsmalRnahmen sind vorgesehen:

Bodenpotential:

Die Spielflache ist bereits entsiegelt worden. Somit werden die Bodenfunktionen
in diesem Bereich langfristig wieder hergestellt.

Klimapotential:

Um die klimatischen Auswirkungen der Versiegelungen aufzufangen, sind

folgende MalRnahmen vorgesehen:

o Bepflanzung der Grenzen des Grundstticks im Norden, Osten und im Siden
durch umfangreiche Hecken

o Produktion von Kaltluft und Verbesserung des Temperaturausgleichs durch
Einsaat der Spielflache als Grunflache

Arten- und Biotope:

Mit den nachfolgend aufgefihrten MalRRnahmen soll eine malf3gebliche Auf-

wertung der Ausgleichsflachen erreicht werden:

o Die Erganzung der vorhandenen Geholze auf dem Grundstick durch die
geplanten Hecken ermdglicht weitere Riickzugsmaoglichkeiten fur Vogel und
Niederwild

o Die vorgesehene Entwicklung von Wiesenstreifen zu Ruderalflachen ermég-
licht weitere potentielle Lebensraume fir Insekten und Végel.

. Entwicklung von Trittsteinen zur Vernetzung mit Biotopen der Umgebung

o Verlagerung der Sandbiotope fur die Zauneidechse (als CEF- Mal3hahme
im Jahr der Entnahme zu realisieren)

o Planung von Einflugmdglichkeiten flr Schwalben im Holzschuppen
(Heulager)

o Neubau von Stallungen: Planung von Einflugmdglichkeiten fir Schwalben
und kunstliche Schwalbennester (10 Sttick)

o Umbau des Hauptgebaudes: Berticksichtigung von Nisthilfen fur den Haus-
sperling (3 Sperlingskoloniekasten)

Orts- und Landschaftshild/ Erholung:

Die Umsetzung der nachfolgend aufgefiihrten Mal3nahmen bindet die Gebaude in
die Landschaft ein und fiihrt zu einer Aufwertung der Erholungseignung der
Landschaft:
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o Die Pflanzung von Hecken wird dazu beitragen, die Gebaude noch besser
in die Landschatft zu integrieren und die Ansicht von Norden und von Siden
Zu optimieren.

7. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Erganzend zu einer verbal- argumentativen Gegenuberstellung von Eingriffen
und landschaftsplanerischen Maflinahmen wird zusétzlich eine rechnerische
Bewertung durchgefihrt.

Die Berechnung von Eingriff und Ausgleich ist entsprechend der ,Verordnung
uber die Durchfihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben® vom 01.09.2005,
Hessischer Minister fur Umwelt, landlichen Raum und Umweltschutz durchgefuhrt
worden (s. Anhang). Dabei werden die Nutzungs- und Biotoptypen im Geltungs-
bereich standardisierten Kategorien zugeordnet und mit vorgeschriebenen Wert-
punkten versehen. Diese werden mit der jeweiligen FlachengréfZe multipliziert,
um die Wertpunktsumme fir den Bestand und die Planung zu ermitteln.
Hinsichtlich des Vor- Eingriffszustandes war der letzte rechtmalRige Bestand zu
ermitteln. Fur die nach Rechtskraft des Hessischen Naturschutzgesetzes 1973
entstandenen Gebaude oder versiegelte Flachen ist noch kein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich erfolgt (s. Anhang, Luftbild von 1972).

Nach den Flachenversiegelungen sowie der Umsetzung der Ausgleichsmal3-
nahmen (Entsiegelung der Spielflache, Versickerung des Dachflachenwassers,
umfangreiche Heckenpflanzungen, Entwicklung von Ruderalflachen) ergibt sich
gegenuber dem derzeitigen Bestand ein Biotopwert- Uberschuss von 5.665
Biotopwertpunkten.

8. Fazit

Aus den ubergeordneten Vorgaben sowie aus der vorgenommenen Bewertung
der mit den beabsichtigten BaumalRnahmen verbundenen Eingriffe lassen sich
keine grundséatzlichen Bedenken gegen eine Bebauung in dem untersuchten
Gebiet und in dem vorgesehenen Umfang ableiten.

Die Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich wird gleichzeitig mit
der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen.

Der Versiegelungsgrad der bestehenden und geplanten Gebaude fuhrt zu einer
negativen Beurteilung fur das Schutzgut Boden. Die Bodenversiegelung ist nur
teilweise ausgleichbar.

Die Beurteilung beim Schutzgut Wasser zeigt aufgrund der beabsichtigten Mal3-
nahmen zur Versickerung des Dachflachenwassers, dass eine weitgehende Ver-
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meidung von negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt erreicht werden
kann.

Ausgehend von den genannten Vorbelastungen gilt fir die Schutzguter Klima und
Landschaftsbild, dass im Geltungsbereich ein vollstandiger Ausgleich erzielt
werden kann. Beziglich des Schutzgutes Arten und Biotope sind umfangreiche
Ausgleichsmal3nahmen vorgesehen.

Die als Grunflache eingesate Spielflache bewirkt in Verbindung mit den
vorhandenen ausgepragten Geholzbestdnden, den geplanten groR3flachigen
Hecken sowie den vorgesehenen Ruderalflachen einen Ausgleich fir die Schutz-
guter Klima, Arten und Biotope sowie das Landschaftsbild.

Somit kdnnen die Eingriffe durch die beschriebenen MalRnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs vollstandig ausgeglichen werden.

Heppenheim, den 2. Mai 2013

o\ \_/I’\J/;—/L, L u{‘Lf(_
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Bebauungsplan der Stadt Bensheim, BA 55 "Hacienda" Eingriffs- Ausgleichsbilanz Stand: 07.11.2012
Stand: 11.03.2013
ged. Stand: 30.04.2013

Nutzungstyp nach |Anlage 3 KV BWP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
pro gm vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung 1972 B-Plan Sp.3 x Sp.4 Sp.3 x Sp.6 Sp.10-Sp.8
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Bestand vor Eingriff:
10.715 Dachflache mit Regenwassersammlung 6 820 4.920
10.530 versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert 6 1.000 6.000
wird (Tennisplatze)
10.530 geschotterte Flache (Spielflache) 6 1.350 8.100
10.530 Sandflache (Reitplatz) 6 1.925 11.550
10.530 versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert 6 2.420 14.520
wird (Zufahrt und Stellplatze)
6.910 intensiv genutzte Wirtschaftswiesen 21 40.656 853.776
10.530 Sandhaufen (Eidechsen- Biotop) 6 20 120
04.200° durch Baume/baumgruppen tberschirmte Flachen 28 800 22.400
Zustand nach Planung:
10.715 Dachflache, dessen Regenwasser aufgefangen wird 6 2.800 16.800
10.530 versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert 6 2.180 13.080
wird (Tennisplatze)
6.920 Griinlandeinsaat (Spielflache) 16 1.270 20.320
10.530 Sandflache (Reitplatz) 6 1.600 9.600
10.530 geschotterte Flachen (Stellplatze) 6 1.950 11.700
10.530 versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert 6 910 5.460
wird (Zufahrt)
6.910 intensiv genutzte Wirtschaftswiesen 21 33.046 693.966
10.530 Sandhaufen (Eidechsen- Biotop) 6 20 120
9.130((B) Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 1.200 46.800
2.400 Hecken, heimisch, standortgerecht 27 3.215 86.805
04.200° durch Baume/Baumgruppen {iberschirmte Flachen 28 800 22.400
Summe: 48.191 48.191 921.386 927.051
Biotopwert-Uberschuss 5.665

Anhang
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Artenschutzfachliche Prifung zum Bebauungsplan
BA 55 ,,Hacienda“ in Bensheim
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1. Einleitung

Im Rahmen des B-Planes auf dem Gelande ,Hacienda“ in Bensheim fanden im
August und September sechs Begehungen zur Beurteilung planungsrelevanter Arten
statt.

Das Plangebiet befindet sich bis auf die dstliche Lage umgeben von Ackerflachen.
Im &stlichen Bereich grenzen ruderalisierte Flachen und ein alter Baumbestand
(Parkartige-Gartenstrukturen) an. In diesem Bereich gibt es noch zwei Wohnhauser
und eine Lagerhalle die ihrerseits an den Berliner Ring angrenzen.

Dolores und Piero Salotti nutzen das Areal als Gastronomie und Reitbetrieb mit
umliegenden Pferdekoppeln (aktuell 8 Pferde).

Es ist ein Umbau der Gaststatte, Erweiterung und Betriebsleiterwohnung im OG,
sowie eine Erweiterung der Stélle im &stlichen Bereich vorgesehen.

Im westlichen Bereich (Plangebiet) gibt es 2 ehemalige Tennisplatze sowie
Lagerflachen fir Steine, Holz und Sand, dieser Bereich soll umstrukturiert werden.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes stehen neben den beiden Stéllen mehrere
Container zur Lagerung von Heu.
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2. Methode

Das Gelande sowie der Planbereich wurde im Zeitraum vom 07. August bis zum 16.
September an 6 Terminen begangen.

Auf Grund der Jahreszeit wurde fiir die meisten Vogelarten eine Potentialanalyse
vorgenommen, was angesichts der Ubersichtlichkeit und der vorhandenen
Biotoptypen und Strukturierung des Geléndes als ausreichend angesehen wurde.

Die Begehungen fanden bei glnstiger Witterung und entsprechender Tages-
Nachtzeit sowohl fur die Ermittlung der Arten Heuschrecken als auch Reptilien, Vogel
und Fledermause statt.

Die Begehungen wurden jeweils flachig vorgenommen.

Die Fledermause wurden anhand ihrer Ultraschalllaute (Petterson D240 — BatSound)
und des Flugbildes (Sichtbeobachtung zusatzlich Einsatz eines Nachtsichtgerates
Digital Night Vision Ranger 5x42 Yukon) bestimmt.

Es fanden potentielle Ausflug- und Einflugkontrollen (Schwéarmen) statt, d.h., die
Kontrollen wurden vor Einbruch der Dammerung bis zur Nachthélfte und ab 2 Std.
vor Sonnenaufgang bis 1 Std. nach Sonnenaufgang vorgenommen.

Zusatzlich wurden die Gebaude und Stallungen nach pot. Fledermausquartieren
abgesucht.

Tab. 1: Kontrolltermine

Datum Erfasste Gruppe / Art

07.08./08.08. Vgel/Reptilien/Fledermause (weitere Arten)
13.08./14.08. Vgel/Reptilien/Fledermause (weitere Arten)
20.08. Reptilien/weitere Arten

27.08. Reptilien/Heuschrecken (weitere Arten)
06.09. Reptilien/weitere Arten

16.09. Reptilien/weitere Arten
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3. Ergebnisse

Im Rahmen der Kontrollen wurde mit folgenden planungsrelevanten
Artengruppen/Arten gerechnet und untersucht:

3.1. Vegetation

Die Grunlandflachen (Wiesen zur Gewinnung von Heu / Pferdekoppeln / kurzgrasige
Bereiche) sind mit einer Saatmischung eingesat und lberwiegend artenarm, eine
Erfassung der Vegetationsgesellschaften wurde nicht vorgenommen, da diese
Bereiche von dem Vorhaben nicht betroffen sind und keine geschitzten Arten zu
erwarten waren.

Der Baumbestand auf dem Gelande setzt sich aus unterschiedlichen Gehdlzen
(Gastbaumarten) wie Robinie, Essigbaum und Ziertannen zusammen. In mehreren
Gruppen gibt es aber auch heimische Gehdlze mit z.T. hohem naturschutzfachlichem
Potential, hierzu zahlen insbesondere die Silberweiden (Totholz/H6hlungen) sowie
Esche und Bergahorn.

Bis auf einzelne Blische und eine Kiefer (ohne Héhlung oder Totholz) sollen durch
das Vorhaben keine relevanten Baume entfallen. Die beiden Quartierbaume
(Silberweiden) im stidéstlichen Bereich kénnen nach Aussage Herrn Salotti erhalten
werden (siehe Punkt Fledermause).

3.2. Vogel
3.2.1. Brutvogel innerhalb der Erweiterungsflachen

Folgende Arten siedeln (briten / BP = Brutpaare) in/an Gebauden und Containern
und konnten fiitternd bzw. durch Nester nachgewiesen werden:

Hausrotschwanz (2-3BP)
Haussperling (3-5 BP)
Rauchschwalbe (4-8 BP) > 10 Nester
Amsel (1 BP)

4juv. Rauchschwalben kurz vor dem Ausfliegen (08. August 2012). Bild rechts: Nester im &stl. Stall.
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3.2.2. Nachweis von Nahrungsgasten und pot. Brutvogeln

Nahrungsgaste bzw. Brutvorkommen auf dem Gesamtgelande ,Hacienda“ aber nicht
im unmittelbaren und somit betroffenen Umfeld der Planflachen. Fett sind
wahrscheinliche Brutvdgel, da im Familienverband nachgewiesen und/oder
regelmasig an den Kontrollterminen angetroffen.

Bluthéanfling
Grinfink
Stieglitz
Elster
Rabenkrahe
Buntspecht
Grinspecht
Kleiber
Monchsgrasmiicke
Blaumeise
Kohlmeise
Rotkehlchen
Zilpzalp
Zaunkdnig
Fasan
Turmfalke

3.2.3. Potentialanalyse Vogel

Potentiell zu erwartende Arten, die sich jedoch bereits auf dem Heimzug oder in der
Mauser befinden und daher sehr heimlich und/oder durch geringe Kontrollintensitat
nicht nachweisbar waren, sind:

Nachtigall
Sumpfmeise
Schwanzmeise
Heckenbraunelle
Singdrossel
Gartenbaumlaufer
Gartengrasmicke
Dorngrasmucke
Feldsperling
Bachstelze

Fitis

Eichelhaher

Pirol
Gartenrotschwanz
Neuntoter
Rebhuhn
Mausebussard
Sperber

D. Bernd (2012) Artenschutzfachliche Prifung zum B-Plan
BA55 ,Hacienda® in Bensheim Seite 6




3.3. Fledermause
3.3.1. Fledermause mit Quartiernachweis

Weder in den Gebéduden, noch in den Stéllen und den Erweiterungsflachen
konnten Fledermauslebensstétten nachgewiesen werden! Diese sind auf Grund
der fehlenden Quartiereigenschaften auch nicht zu erwarten.

Im Grenzbereich der stidéstlichen Erweiterungsflache fiir die Pferdestalle stehen
mehrere alte Silberweiden, in zwei der Baume konnte hinter dem Quartiertyp
Abstehender Rinde Einzeltiere der Mickenfledermaus nachgewiesen werden.

Quartierbdume (Spaltenquartier hinter Rinde) der Miickenfledermaus die erhalten werden kénnen.

In den éstlich angrenzenden Nachbargrundsticken (Wohngeb&ude) ist eine Kolonie
der Zwergfledermaus zu vermuten, da hier bei morgendlichen Kontrollen
schwarmende Tiere festgestellt wurden. Von den Vorhaben ist die Kolonie (Art) nicht
betroffen.
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Allgemeine Angaben zur Art

1. Durch das Vorhaben betroffene Art

Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

2. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

X FFH-RL- Anh. IV - Art D RL Deutschland
Européische Vogelart ? RL Hessen
...... ggof. RL regional

3. Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema:

unbekannt gunstig ungunstig-unglinstig-
_unzureichend  schlecht
GRUN GELB ROT
EU [] ? ? ?
(http://biodiversity.eionet.europa.eu/article1?)
Deutschland: kontinentale Region [ | ? ? ?

(http://www.bfn.de/0316 bewertung arten.htm)

Hessen [] ? ? ?

(VSW (2009, korrigiert 2011): Zum Erhaltungszustandder Brutvogelarten in Hessen; s. Anlage 3)
(FENA (2011): Erhaltungszustand der Tier- und Pflazenarten des Anhangs IV der FFH-RL in Hessen; s.ifage 4)

4. Charakterisierung der betroffenen Art

4.1 Lebensraumanspriche und Verhaltensweisen

Soweit nicht anders vermerkt Angaben nach KRAPP (2011) und DIETZ (2007): Die Miickenfledermaus
scheint vorwiegend in Laubwaldern und Parks von Niederungen, Flussauen oder an Stillgewéssern
vorzukommen, da sie als typischer Mlickenfresser (insb. Zuckmiicken, Gnitzen) an wasserreiche
Biotope mit Seen und FlieBgewassern gebunden ist.

Quartiere bezieht sie im Wald, an Bdumen hinter abstehender Rinde und Baumhdhlen sowie an
einzelnen Gebauden hinter Verschalungen, gerne Waldrandnah oder inmitten des Waldes u.a. auch
Jagdkanzeln.

4.2 Verbreitung

Verbreitung der Art in Europa: Uber die europaweite Verbreitung der Miickenfledermaus ist bislang
wenig bekannt. Man vermutet, dass der subatlantisch-mediterrane Klimabereich von der
Muickenfledermaus besiedelt wird. In Teilen Schwedens und Danemarks ist die Art haufig.

In Deutschland: Die Mickenfledermaus wurde in verschiedenen Regionen im gesamten Bundesgebiet
nachgewiesen, in den Auwaldgebieten des Oberrheins scheint sie haufig zu sein.

In der kontinentalen Region Deutschlands: Abgesehen von Flédchen der nordwestdeutschen Tiefebene
gehdren ca. 80% der Landesflache zur kontinentalen Region Deutschlands, die auf geeigneten Flachen
von der Art besiedelt wird.
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In Hessen: Fir die Mickenfledermaus, die in Deutschland oft als 55 kHz-Zwergfledermaus angegeben,
aber seit 1990 als eigene Art erkannt wurde, sind bis 2005 tber 60 Fundpunkte und 3
Wochenstubennachweise bekannt geworden DIETZ & SIMON (2005).

\ Vorhabensbezogene Angaben

5. Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

X nachgewiesen ] potenziell

Im Untersuchungsraum (Gelande Hacienda) konnten ein bisTigreinachgewiesen werden, die in je einer
Silberweide unter abstehender Rinde Quartier (ZwischenguBe&ungsquartier/Mannchenquartier) bezogen

6. Prognose und Bewertung der Tatbestande nach 8§ 44 BNatSchG

6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhest&h (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der
Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden® ja [ ] nein

(Vermeidungsmalinahmen zunachst unbericksichtigt)

Theoretisch méglich, im Rahmen von Arbeiten (baubellingBereich der Reitstalle oder des
Abtransportes der Container. Nur Quartier von Einzeltidteime Fortpflanzungskolonie und
somit Lokale Population betroffen.

b) Sind Vermeidungsmalnahmen méglich? Xja [] nein
Erhalt der beiden Silberweiden. Keine Fallung ggf. nurgeiehnitt.

c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ohne vorgezogene Ausgleichs-
MalRnahmen (CEF) gewahrt? X ja []nein
(8 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)

Nur temporére Lebensstéatten und bei Erhalt nicht betroffen.

Der Verbotstatbestand ,,Entnahme, Beschéddigung,
Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestattétt'ein. [ ]ja X nein

Diese werden durch die Vermeidung der Fallung der beidbar@iéiden umgangen.

6.2 Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere
(8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

a) Kdénnen Tiere gefangen, verletzt oder getotet
werden? X ja [] nein
(Vermeidungsmaflinahmen zunachst unbertcksichtigt)

Nur in Zusammenhang mit einer Fallung der beiden Silberweidgtiaho
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b) Sind Vermeidungs-MalRnahmen mdéglich? X ja  [] nein

Schonung der Baume bis Zerfall.

c) Werden unter Bericksichtigung der Vermeidungsmal3-
nahmen in Verbitung mit der ,.Entnahme, Beschéadi-
qung, Zerstorung von Fortpflanzungs- oder [ ]ija X nein
Ruhestétten" Tiere gefangen, verletzt oder g&ttet

d) Werden unter Berticksichtigung der Vermeidungs-
mafl3nahmen wildlebende Tiere gefangen, verletzt
oder getdtet ohne Zusammenhang mit der
,.Entnahme., Beschiddigung, Zerstorung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten"? [ ]Jja X nein

Der Verbotstatbestand ,,Fangen, T6ten, Verletzen" tritt ein. [ ] ja X nein

6.3 Storungstatbestand (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Konnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauset-Uberwinterungs- und Wanderungs
zeiten erheblich gestort werden [ ]ja X nein

Nur Einzelquartiere die erhalten werden sollen.

b) Sind Vermeidungs-MalRnahmen mdoglich? Xja [] nein

Schonung der Baume.

c) Wird eine erhebliche Stérung durch Mafinhahmen
vollstandig vermieden? X ja  [] nein

Der Verbotstatbestand ,,erhebliche Storung" tritt ein. [ ]ja X nein

Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1

Nr. 1- 4 BNatSchG ein? [ ]ja X nein
(Unter Berticksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen MalRnahmen)

Wenn NEIN- Priifung abgeschlossen

D. Bernd (2012) Artenschutzfachliche Prifung zum B-Plan
BA55 ,Hacienda® in Bensheim Seite 10




D. Bernd (2012) Artenschutzfachliche Priifung zum B-Plan
BA55 ,Hacienda® in Bensheim Seite 11




3.3.2. Fledermause mit Nachweis Nahrungshabitat

Im Plangebiet konnten Nahrung suchend folgende Arten nachgewiesen werden:

Zwergfledermaus
Abendsegler
Breitfligelfledermaus
Muckenfledermaus

Ausgiebig zur Nahrungssuche (Insektenfang) genutzter Bereich (Pferdestalle), linker Bildrand —
Erweiterungsflache von Zwerg- und Mickenfledermaus

Durch Fledermausfaunistische Untersuchungen (Telemetrie) im Niederwald
(BERND & EPPLER 1996) wurden folgende schwer nachweisbare Arten auf dem
Haciendageldnde Nahrung suchend festgestellt, mit deren Vorkommen (im Sinne
eines Nahrungshabitates) bei intensiver Suche auch heute noch zu rechnen ware:

e Kleinabendsegler
e Bechsteinfledermaus
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3.4. Reptilien
Direkt nachgewiesen werden konnte nur ein Vorkommen der Zauneidechse.

Zauneidechse

Eine Betroffenheit der Art ist durch die Erweiterung der Pferdestalle im éstlichen
Bereich nicht, jedoch im Bereich der Tennisplatze im Sinne des Individuenschutzes
§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 und der geschiitzten Lebensstatte geman § 44
BNatSchG Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 3 gegeben.

Im Bereich der Sandlagerflachen zwischen den beiden Tennisplatzen wurden max. 3
Jungtiere gefunden, so dass dort von Fortpflanzungsstatten (Eiablage) auszugehen
ist.

Vermutlich auf Grund der Haltung von Katzen scheint die Individuenzahl gering, die
Population wird aktuell auf nicht mehr als 20 Tiere (Gesamtareal Hacienda)
geschatzt (gesamt maximale Anzahl zu unterscheidender Individuen mal Faktor 4)
und durfte starkeren Fluktuationen unterworfen sein.

Weitere Arten wie Blindschleiche und ggf. Ringelnatter sollten im Gebiet vorkommen.
Beim Umdrehen von auf dem Boden plan aufliegenden Gegenstanden (Steine,
Bretter, Mull, Folie) konnte kein Hinweis auf ein Vorkommen im direkten Planbereich
erbracht werden. Eine Betroffenheit dieser Arten ist somit nicht gegeben.
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Allgemeine Angaben zur Art

8. Durch das Vorhaben betroffene Art

Zauneidechse (Lacerta agilis)

9. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

X FFH-RL- Anh. IV - Art Vv RL Deutschland
Européische Vogelart n RL Hessen
...... ggof. RL regional

10.Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema:

unbekannt gunstig ungunstig-unglinstig-
_unzureichend  schlecht
GRUN GELB ROT

EU ] ] X L]

(http://biodiversity.eionet.europa.eu/article1?

Deutschland: kontinentale Region [ [] X []

(http://www.bfn.de/0316 bewertung arten.htm)

Hessen D X D D

(VSW (2009, korrigiert 2011): Zum Erhaltungszustandder Brutvogelarten in Hessen; s. Anlage 3)
(FENA (2011): Erhaltungszustand der Tier- und Pflarzenarten des Anhangs IV der FFH-RL in Hessen; s.ifage 4)

11 Charakterisierung der betroffenen Art

4.1 Lebensraumanspriche und Verhaltensweisen

Angaben - soweit nicht anders vermerkt - VaQiNGHER (1996); BANKE (2004):

Die Zauneidechse ist primar ein Waldsteppenbewohner, déuga der nacheiszeitlichen Wiederbewaldung
erhebliche Arealanteile verlor. Als Folge der Offnung derd&tlurch den Menschen gewann die Zauneidech
wieder Areal zuriick und war vermutlich zum H6hepunkt der eurdpgiisEntwaldung im Mittelalter
flachendeckend verbreitet. Nach der Nutzungsentflechtung uddrtérg der Folgezeit ist die Art wieder auf
Kleinstrukturen und Randbiotope zuriickgedréangt worden. Die Eidechserkdenkontinentalen Region ein
relativ breites Habitatspektrum nutzen. Neben dem urspringlighbitat nahekommenden Lebensrdumen wie
Magerwiesen, Halbtrockenrasen oder Kiefernheidewaldern wetddrvéele anthropogene Standorte wie
StrafRen- und Eisenbahndamme, Weinberge, Parks, Abraumhalden ddan@g der Art besiedelt. Selbst
extensive Feuchtwiesen und Seggenriede werden besiedeltigiibtleine hinreichende Sonneneinstrahlung. N
in Richtung ihrer Verbreitungsrander (in Deutschland digli@r gelegenen, atlantisch gepragten Landesteile
die Art stendk, im Norden besiedelt sie ausschlie3lickidie Trockenstandorte.

Die Verstecke der Zauneidechse kénnen fremden Ursprungs dargeiraben sein. Sie nutzt als
Ruckzugsbereiche Felsspalten, Erdlocher, Hohlrdume in undHoke (liegendes Totholz, Baumstubben), alte
Kleinsaugerbaue (auch in verrottendem Material). Die Wintetiguarsind vergleichbar, oft auch mit den
Sommerverstecken identisch, sofern die Anforderungemeaiusgeglichenes Mikroklima, insbesondere im
Hinblick auf Wasserdrainage und Isolationswirkung, erfillt werden

Die belaufenen Bereiche ortstreuer Tiere (die abenaisgieichen Versteck zurtickkehren) schwankten in Eng
je nach Jahreszeit zwischen 430 und 1680 gm.

Die Zauneidechse verlasst in den klimatischen Gunstregi(ru der die Bergstral3e gehdrt) bei entsprechend
milder Witterung ab Ende Februar ihr Winterquartier. EndezaviAnfang April beginnen die Paarungsaktivitate
an denen die Tiere im 2-3. Jahr erstmals teilnehmenERblage erfolgt in der Hauptsache in Juni und Juli. 4-
Eier werden in einer, in schitter oder unbewachsenen Bmdlestgegrabenen Réhre abgelegt. Das Gelege wi
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der Regel in einer Tiefe von 4 bis 10 cm, abgelegt, vorzugswe&ndigem Substrat. Glnstige Eiablagestelle
sind oft ein begrenzender Faktor, so daf’ die Weibchen fitigidage ihr Revier verlassen missen und je nac
Gebiet mehrere Weibchen am gleichen Platz ihre EiegabléDie Jungen schlipfen je nach Witterungsverlauf
zwischen Juli und September. Die adulten Tiere zielobinseist im Lauf des Septembers in die Winterlager
zuriick, die Jungtiere folgen etwas spater. Die Tiere hsitértendenziell eher in einem begrenzten Bereich al
und sind zur Paarungszeit (beim Weibchen bis ca. einen MaohtEiablage) ortstreu. Danach setzt eine
Explorationsneigung ein, die gréRten Laufaktivitaten zedienindividuen kurz vor oder kurz nach Beginn der
Geschlechtsreife. Wanderungen Gber mehrere hundert MetanDigurden bei der Art nachgewiesen. Nochm
immobil verhalten sich die Tiere im Spatsommer in dst Bevor die Tiere ihr Winterquartier aufsuchen.

Die Nahrung der Zauneidechse ist fast ausschlieRlich tierig¢erkunft und besteht vorwiegend aus Arthropod
Kannibalismus kommt wie bei anderen Eidechsen vor.

4.2 Verbreitung

Die Art ist vom Ostrand Spaniens durch Mitteleuropa bié #esien verbreitet, wobei die Art das Mittelmeer
zumeist nicht erreicht und zumindest der Stidabfall der Alpersied®dt ist. Im Norden diunnen die Vorkomme
aus und die Art erreicht nur im Bereich Hollands, Deutscldamd Danemarks die Kistenregion. Im Nord- un
Ostseeraum gibt es noch Vorkommen in Stidengland und Sudschweadegeschlossene Verbreitungsareal se
sich von Deutschland tiber Polen nach Rul3land gstHoFF1984). Die Bestandsentwicklung ist gepragt von
regionalen Rickgéngen, die vor allem an den ArealrandeNorden schon l&nger einen bedenkllichen Umfan
angenommen haben. Der Erhaltungszustand ist fir weitedezileU ungtinstig
(http://biodiversity.eionet.europa.eu/articlgl?

In Deutschland ist die Art weit verbreitet, fehlt jedoebional bzw. ist nur in geringer Dichte vorhanden. Die
Nachweise sind geringer in den stark bewaldeten Mittelgebirgsey dem Voralpen- und Alpengebiet; sowie
der atlantischen Region Deutschlands, wo die Art auf Grundrdginstigeren klimatischen Verhaltnisse
anspruchsvoller in der Habitatwahl ist. In der kontinent®egion Deutschlands hat die Art noch eine gute
Verbreitung, ist jedoch weit entfernt von ihren histcnsn Verbreitungsmaximum im Mittelalter. Als Folge der
landwirtschatftlichen Intensivierung, sowie Siedlungs- unck®ersflachenausdehnung erlitt die Zauneidechse
Verluste an Vorkommen und wird deshalb auch auf der Ro&ta Dieutschlands ()dNEL et al. 2009) gefihrt.

In Hessen ist die Zauneidechse verbreitet und staerieten als bislang angenommen. Sie fehlt nur in
geschlossenen Waldern der Héhenlagen der MittelgebiergeHadBtaunus, Rhén, Spessart) vollstandig und
weist regional starke Bestande auf.

Vorhabensbezogene Angaben

12 Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

X nachgewiesen |:| potenziell

Im Untersuchungsraum (Gelande Hacienda) konnte eine kleméa®ion von vermutlich unter 20 Tieren
nachgewiesen werden. Im engeren Umfeld zum Eingriffedfekommt die Art ebenfalls vor, z.B. ndrdlich der
Sportanlage (Fuf3ball-Hockeyfeld) und Bereich Badesee Bensheim.

13.Prognose und Bewertung der Tatbestande nach 8§ 44 BNatSchG

6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstorung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten aus der
Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden® ja [ ] nein

(Vermeidungsmalinahmen zunachst unbericksichtigt)

Bei Arbeiten und Umstrukturierungen im Bereich der Tenatzpel kann die
Fortpflanzungsstétte (Sandwall) nicht dauerhaft erhaltedemeund ist daher umzusetzen bzw.
neu anzulegen.
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b) Sind Vermeidungsmalnahmen mdéglich? X ja [] nein

Eine Ersatzfortpflanzungsstatte ist fir den Entfall demaduf dem Gelande Hacienda in der Auspragung Vvj
etwa 10m x 2m x1m mit eingestreuten Steinen (Kantenlang&Q0Pund Totholz anzulegen. Dieser muss
vollbesonnt und im Anschluss an grasig-krautiger- bzw. straucHiggetation (Nahrungshabitate) gelegen
sein. Lage: Nordostlich der Tennisplatze.

c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ohne vorgezogene Ausgleichs-
Malnahmen (CEF) gewahrt? [ ]ja Xnein
(8 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)

Im Umfeld konnten keine weiteren Fortpflanzungsstéatten rewiegen werden.

d) WennNein - kann die 6kologische Funktion durch
vorgezogene Ausgleichs-MalRnahmen (CEF)
gewdahrleistet werden? X ja  [] nein

Die o0.g. Lebensstétte ist bis spatestens April einesslahréem die alte
Fortpflanzungsstétte entfallt zu ersetzen, jedoch uredidgsichtigung unter 6.2,
somit bleibt die Niststétte im rAumlich funktionalensAmmmenhang der
Population erhalten. Die Ersatzflache und Umsetzurfgdsgutachterlich zu
definieren und deren Endzustand zu beurteilen (einmaliges dfiogitoder im
Sinne einer 6kologischen Baubegleitung wéhrend der Ausfgtirggf. im
Rahmen der Beseitigung und Neuanlage méglich).

Der Verbotstatbestand ,,Entnahme, Beschadigung,
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéttett'ein. [] ja X nein

Diese werden durch die vorgesehene CEF-MalRnahme (Ergaftaftrungsstatte) umgangen.

6.2 Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere
(8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)
a) Kénnen Tiere gefangen, verletzt oder getotet
werden? X ja [] nein
(Vermeidungsmaflinahmen zunachst unbertcksichtigt)

Nur in Zusammenhang mit der Entnahme des Sandwalls zwidelmen
Tennisplatzen wahrscheinlich.

b) Sind Vermeidungs-MalRnahmen méglich? X ja  [] nein

Der beste Zeitraum der Sandentnahme ware Mitte/Ende Septgebach
Witterung (vor Einwinterung der Tiere) oder nach Ende degatéichlafs im
April, jedoch vor Beginn der ersten Eiablagen Mitte/Ende (jéamach
Witterung).

Vor der MalBhahmenumsetzung sind pot. vorhandene Tiere deeEch
entnehmen, hierfir bedarf es einer Befreiung gemaf § 44 BiNatSbs. 1
durch die UNB.
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c) Werden unter Bericksichtigung der Vermeidungsmal3-
nahmen in Verbidung mit der ,.Entnahme, Beschidi-
gung, Zerstérung von Fortpflanzungs- oder [ ]ja
Ruhestétten" Tiere gefangen, verletzt oder gétdtet

X nein

Abfang der Einzeltiere dient als Vermeidungsmaflnahme eineBglwidigung durch Beseitigung der

Fortpflanzungsstétte.

d) Wenn JA- kann die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhangq erfullt werden?

(8 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG) X ja

Begriindung unter Heranziehung von Pkt. 6.1.c)und ggd)

Durch o0.g. MaRnahmen (Abfang/Ersatzlebensstatte) ist dieseyegeb

e) Werden unter Bericksichtigung der Vermeidungs-
maldnahmen wildlebende Tiere gefangen, verletzt
oder getdtet ohne Zusammenhang mit der
.Entnahme, Beschiadigung, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten"? []ja

|:| nein

X nein

Der Verbotstatbestand ,,Fangen, T6ten, Verletzen" tritt ein. [ ] ja

X nein

6.3 Storungstatbestand (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Konnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauset-Uberwinterungs- und Wanderungs
zeiten erheblich gestort werden []ja

X nein

Dies wird durch eine ggf. notwendige Entnahme umel Ersatzlebensstatte (CEF) umgangen.

b) Sind Vermeidungs-MalRnahmen mdoglich? X ja [] nein
Entnahme der Tiere und Ersatzfortpflanzungsstatte

c) Wird eine erhebliche Stérung durch Maflinhahmen

vollstandig vermieden? X ja  [] nein
Der Verbotstatbestand ,,erhebliche Storung" tritt ein. [ ]ja X nein
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Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1

Nr. 1- 4 BNatSchG ein? [ ]ja X nein
(Unter Berticksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen MalRnahmen)

Wenn NEIN- Prifung abgeschlossen

14.Zusammenfassung

Folgende fachlich geeignete und zumutbare MaRnahmen sind in den
Planunterlagen dargestellt und bertcksichtigt worden:

X Vermeidungsmalinahmen
X CEF-Malinahmen zur Funktionssicherung im raumlichesammenhang

[ ] FCS-MaBnahmen zur Sicherung des derzeitigen Engsltustandes der
Population tber den 6értlichen Funktionsraum hinaus

X Gegebenenfalls erforderliche/s Funktionskont/Mienitoring und/oder
Risikomanagement fir die oben dargestellten Mal3nakveesten in den
Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen
MalRnahmen

D tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr4lein, so dass
keine Ausnahmgem. § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit
Art. 16 FFH-RL erforderlichst

[ ] liegen die Ausnahmevoraussetzungengem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG
ggf. in Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFRL

[ ] sind die Ausnahmevoraussetzunges § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung
mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfallt
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3.5. Weitere planungsrelevante Arten

In den Planflachen wurden nur allgemein haufige Arten z.B. aus der Gruppe der
Heuschrecken, wie Nachtigallgrashiipfer, Stdliche Eichenschrecke, Heimchen,
Gemeine Dornschrecke, Gemeiner Grashipfer und der Schmetterlinge, wie Admiral,
Kleiner KohlweiBling, Wandergelbling angetroffen.

4. Beurteilung
4.1. Vegetation

Keine Betroffenheit erkennbar.
4.2. Vogel

Eine Betroffenheit ist nur bei den besonders geschitzten Arten Rauchschwalbe,
Haussperling, Amsel und Hausrotschwanz (pot. Bachstelze, Kohl- und
Blaumeise) gegeben.

Die Fortpflanzungszeit der Arten liegt mit Beginn im Marz far Haussperling und
Amsel bis Ende September bei der Rauchschwalbe.

Eine Betroffenheit (bau-, betriebs- und anlagebedingt) weiterer Arten, auch im Sinne
der Potentialanalyse, ist nicht erkennbar und nicht zu erwarten.

Ein Vorkommen des Mauerseglers (aktuell nicht nachweisbar) ist unwahrscheinlich,
da keine geeigneten Dachnischen als Brutstatten vorhanden sind.

Flr die 0.g. Arten werden Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen erforderlich.

Ein Ersatz sollte fur die Koloniebriter Rauschwalbe und Haussperling (beide Rote
Liste Hessen = V) erfolgen, alle anderen Arten finden auch nach Bauende weiterhin
Brutméglichkeiten in und an Gebauden in ausreichendem MaBe vor.

Somit werden flr sémtliche nachgewiesenen und pot. nachweisbaren Arten keine
MaBnahmen erforderlich.

4.3. Fledermause
Eine direkte Betroffenheit liegt durch das/die Bauvorhaben nicht vor.

VermeidungsmaBnahmen zur Vermeidung der Zugriffsverbote geman

§ 44 BNatSchG Abs. 1 werden jedoch indirekt erforderlich.

Hierzu zahlen die Schonung der heimischen Silberweiden (Quartierstandort/
vermutlich Mannchenquartier / auBerhalb der Baufenster), insbesondere im
stdostlichen Bereich und eine Vermeidung von Lichtemissionen in diesen
angrenzenden parkartigen Bestand (Nahrungshabitat) und der Quartierbaume.

Somit kommt es pot. nur zu einer Beeintrachtigung der Mickenfledermaus, fir die
VermeidungsmaBnahmen vorzusehen sind (keine Beseitigung der Silberweiden
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sudostlich der Reitstélle = Ruhestatte) und somit Zugriffsverbote leicht umgangen
werden kdnnen.

4.4. Reptilien

Eine Betroffenheit der Zauneidechse ist im Bereich der Tennisplatze
(Sandlagerflache/Sandwall) erkennbar.

Hier ist es mdglich, dass Tiere Uberwintern (Individuenschutz) und nachgewiesen,
dass der Sandwall als Fortpflanzungsstéatte genutzt wird, so dass Vermeidungs- und
ErsatzmaBnahmen erforderlich werden.

4.5. Weitere planungsrelevante Arten

Es wurden nur allgemein verbreitete und haufige Arten nachgewiesen. Eine
Betroffenheit weiterer planungsrelevanter Arten ist somit nicht erkennbar.

5. MaBnahmen

Far folgende Arten ist eine Betroffenheit im Sinne des § 44 BNatschG Abs. 1
gegeben und mit MaBnahmen sind die Zugriffsverbote zu umgehen bzw. ist Ersatz
zu schaffen:

Hausrotschwanz
Haussperling
Amsel
Rauchschwalbe
Zauneidechse

Durch folgende Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmaBnahmen lasst sich
aber ein Stérungsverbot bzw. eines der Zugriffsverbote anlage- und
betriebsbedingt umgehen.

5.1. Vogel

e Dain zwei der Container Nester der Arten Hausrotschwanz, Rauchschwalbe
und Hausperling gefunden wurden, sollten diese nicht wahrend der Brutzeit
(Marz bis Oktober) verschlossen oder verstellt/entsorgt werden.

¢ Injedem Fall (was wahrscheinlich ohnehin nicht passiert) sollte der gemauerte
Pferdestall nicht verschlossen werden. Die vertikalen Gitterstabe sind fur die
Schwalben, insbesondere fir die Jungtiere, suboptimal zu passieren. Sind bei
warmer Witterung die Fenster gebffnet, so werden diese als Ein- und Ausflug
genutzt. Beim VerschlieBen der Fenster kann es dann zum Scheibenanflug

D. Bernd (2012) Artenschutzfachliche Prifung zum B-Plan
BA55 ,Hacienda® in Bensheim Seite 20




kommen. Dieser kann leicht durch aufgeklebte vertikale weiBe Streifen
entscharft werden.

Der weitere ,,Pferdestall” in Holzbauweise (aktuell als Lager/Heulager
genutzt) bietet ebenfalls einzelnen Schwalbenpaaren Brutplatz. Hier befinden
sich die Einflige Uber sehr schmale Liftungsschlitze auf der Hinterseite,
ebenfalls suboptimal, eine verendete Rauchschwalbe konnte zudem an einer
Scheibe frischtot gefunden werden, aktuell wurde keine Brut festgestellt. Hier
kann leicht an den Stirnseiten ein Schwalbengerechter Einflug geschaffen
werden.

Laut einer der Mieter wurden im vergangenen Jahr 25 juv. Rauchschwalben flligge,
in diesem Jahr stehen 4 kurz vor dem Fligge werden.

Beim Bau neuer Stallungen sollte auf eine horizontale Vergitterung
geachtet werden bzw. auf Schwalbengerechte Einflige. Auch kiinstliche
Schwalbennester (10 Stuck) sollten integriert werden (temporarer Mangel an
geeignetem Nistmaterial und suboptimale Neststandortwahl).

Mit diesen MaBnahmen wird es gelingen, die Schwalbenpopulation zu halten und zu
stabilisieren.

Beim Umbau des Hauptgebaudes kénnen die Arten (Haussperling,
Hausrotschwanz, Amsel und evtl. Bachstelze, Kohl- und Blaumeise) betroffen
sein. Der Umbau sollte daher ebenfalls auBerhalb der Brutzeit liegen und
hinterher den Arten weiterhin Brutplatz bieten (keine Insektengitter / kein
hermetischer Dachverschluss), fir den Haussperling sind Nisthilfen
anzubringen (3 Sperlingskoloniekasten / z.B. Firma Schwegler).

Weiterhin ist bei der Neuanlage der Stallungen darauf zu achten, dass keine
Lichtstrahler installiert werden, zumindest sind Streueffekte durch Licht
(Lichtemissionen) zu vermeiden. Aktuell sind am Hauptgebaude (stdliche
Gebaudeseite der Gaststatte) drei Strahler installiert, die den Koppelbereich
fluten. Der 6stliche Strahler sollte mehr nach stidwest ausgerichtet werden, so
dass das Bruthabitat zahlreicher Végel und Nahrungshabitat von
Abendsegler, Zwerg-, Micken- und Breitflugelfledermaus nicht angeleuchtet
wird (Stérungsverbot geman § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1)
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5.2. Zauneidechse

Im direkten Umfeld des Planbereichs, dstlich der Pferdestalle ist im aktuellen
Zustand nur mit einem temporaren Vorkommen von Einzeltieren zu rechnen
(Durchwanderung). Bei den Begehungen konnten Einzeltiere im Bereich lagernder
Holzbretter im Ubergang zur Mauer an den Pferdeboxen beobachtet werden.
Winterquartiere oder Eiablageplatze dirften sich aller Wahrscheinlichkeit nach
(offener frisch abgeschobener Boden) im direkten Eingriffsbereich nicht befinden. Es
ist wahrscheinlich, dass die Uberwinterungshabitate in Mausegangen, Holzstubben
und Erdhlgel im 6stlichen Randbereich, dort wurden auch deutlich mehr Tiere
beobachtet, liegen. Im Bereich des Holzstalles, aktuell abgeschoben und somit
Boden offen, ist mit keinen Eidechsen zu rechnen. Somit ist in diesem Bereich keine
Betroffenheit zu erkennen.

e Beim Neubau von Stallungen wahrend des Friihjahres/Sommers ist die
Flache Boden offen zu halten, so dass sich keine Eidechsen im Planbereich
etablieren.

In der Sandlagerflache zwischen den Tennisplatzen (Fortpflanzungsstéatte
geschitzt geman § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 2 und i.V.m. Abs. 5) ist eine
Betroffenheit, insbesondere wahrend der Fortpflanzungsphase (Mai-Oktober),
anzunehmen.

Als Ersatz fir den Wegfall der Sandflache sollte dieser norddstlich der Tennisplatze —
sonnig, ungestoért, in Nachbarschaft grasig-krautige Vegetation = Erhaltung im
raumlich funktionalen Zusammenhang als CEF-MaBnahme bis April 2013 bzw. im
Jahr der Entnahme zu realisieren — Eidechsengerecht angelegt werden. Ist ein
Eingriff in absehbarer Zeit geplant, so wére der beste Zeitpunkt, den ruderalisierten
Sandwall mitte/ende September (nach Schlupf der Jungtiere des zweiten Geleges)
umzusetzen (Oktober = Uberwinterungsphase!). Kurz zuvor ist die Flache auf Besatz
mit Eidechsen zu Uberprifen, diese sind dann zu entnehmen und in der
unmittelbaren Nachbarschaft wieder frei zu lassen (Vermeidung des
Toétungsverbotes). Hierflr ist eine Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG
Abs. 1 erforderlich.

e Ein neuer ,,Sandwall“ (Ost-West-Ausrichtung) in &hnlicher Auspragung (10m
x 2m x 1m, mit eingestreuten Versteckstrukturen aus Steinen und Holz) ist
dann nordéstlich der Tennisplatze als Ersatz fir die entfallene
Fortpflanzungsstatte neu anzulegen. Der Bereich sollte stérungsarm (Katzen),
ohne Lichtwirkung, voll besonnt und im Umfeld mit pot. Nahrungshabitaten
umgeben sein.
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5.3. Fledermause

e Erhaltung der beiden Silberweiden (Quartierbdume) im stiddstlichen
Randbereich (VermeidungsmaBnahme im Sinne Individuenschutz und
Stérungstatbestand).

o Keine Lichtwirkung auf den &stlichen Bereich (6stlich der Pferdestélle) da
Nahrungshabitat der Fledermause und Brutplatz von Vdgeln
(VermeidungsmaBnahme im Sinne einer Stérung)

Abblenden des 6stlichen Strahlers mit negativen Lichteffekten (Stérung) in Randbereiche. Keine
weiteren Lichteffekte im dstlichen Bereich und der Nahrungshabitate der Fledermause sowie
Brutstatten von zahlreichen Végeln.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach dem BNatSchG sind somit in
erster Linie VermeidungsmaBnahmen (Bauzeitenbeschrankungen /
Lichtabstrahlung) sowie einige direkt umzusetzende Minimierungs- und
ErsatzmaBnahmen (Eiablageplatiz fiir die Zauneidechse / ggf. Abfang von
Zauneidechsen der Sandlagerfldache vor Baubeginn / Einfliige Schwalben /
Verringerung Kollisionsrisiko Scheiben / Nisthilfen Haussperling und
Rauchschwalbe / Erhaltung Silberweiden) erforderlich.
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A +V Geoconsult 53783 Eitorf, Am Kapellenhof 3
Fon 02243/844139 Fax 02243/844140

Die A + V Geoconsult wurde beauftragt, auf dem Grundstiick in Bensheim-Auerbach,
Hazienda (Umbau und Erweiterung Gastronomiebetrieb), Baugrunduntersuchungen
durchzufiihren.

Ziel dieser Bodenuntersuchungen ist die Ermittlung der Tragfihigkeit des Baugrundes

fiir den geplanten 2-geschossigen, nicht unterkellerten Neubau (Anbau mit Bauwerksfuge
im Gebidudebestand), auf deren Grundlage die Griindung der Fundamente erfolgt.

Das nordliche, an die Gaststitte angrenzende Nebengebiude wird abgerissen und durch

den 2-geschossigen Neu-/Anbau ersetzt.

Am 13./14. 04. 2011 wurden 4 maschinelle Rammkernbohrungen (RKB 1 — 4) nach DIN
4021 (D 60 — 80 mm, spezielles Raupenfahrzeug, Spezialhammer mit hoher Schlagenergie)
und zur Feststellung der Tragfihigkeit parallel in direkter Ndhe zur eindeutigen Korrelation

4 mittelschwere Rammsondierungen (DPM 1 — 4) nach DIN 4094-3 an vorgegebenen Stellen
niedergebracht (siehe Lageplan, Anlage 1).

Die Bohr- und Ramm-Ansatzstellen wurden auf die EFOK (= Erdgeschoss-Fullboden-
Oberkante) des Gastronomiebetriebes mit der Bezugshohe = 0,00 m eingemessen (siehe

Anlagen 1 und 2).

Die Ergebnisse der Bohrungen und Rammsondierungen sind auf den Anlagen 2.1 — 2.4

zeichnerisch nach DIN 4023 und 4094 dargestellt und graphisch ausgewertet worden.

Aus den Bohrungen wurden 35 Bodenproben entnommen. Uber diese Proben unter
Bewertung der Ergebnisse der Rammsondierungen wurden die fiir erdstatische Berechnungen
erforderlichen Bodenkennwerte angesetzt. Die Bodenproben werden 3 Monate nach Abgabe
der Gutachterlichen Stellungnahme aufbewahrt und dann, falls vom Auftraggeber nicht anders

bestimmt, entsorgt.

23.05.2011 )
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Durch die Sondierungen wurden die Bodenarten und entsprechenden Lagerungsdichten unter

vorhandenen und geplanten Fundamenten ermittelt.

Bis in Tiefen von 1,5 — 3,4 m unter GOK (= Gelidnde-Oberkante) wurde Auffiillung erbohrt
(auffallend verschiedenartig zusammengesetzt). Die vorgefundene, heterogene Zusammen-
setzung der Auffiillung und die Reihenfolge der Anteile sind in den Bohrprofilen der
Anlage 2 dargestellt. Die groflte Komponente wird zuerst genannt.

Die Michtigkeiten (Stiarken) der aufgefiillten Schichten und ihre lockeren Lagerungsdichten

(Rammprofile, Schlédge je 10 cm Eindringtiefe) sind auf der Anlage 2 ersichtlich.

Unterhalb der angetroffenen Auffiillung liegt eine tiberwiegend weiche Ton-Schicht,
die von einer Sand-Abfolge unterlagert wird (siehe Bohrprofile der Anlage 2).
Die Sande sind vorrangig mitteldicht gelagert.

Im Bereich der geplanten Erweiterung (Bohrungen 1 und 2) hat die Auffiillung eine
nachgewiesene Gesamtméchtigkeit von 3,1 — 3,4 m und die Ton-Schicht eine Dicke von
0,2 — 0,4 m, wihrend im Bereich des 1-geschossigen Gastronomiebetriebs (Bohrungen
3 und 4) die Auffiillung nachweislich 1,5 — 1,9 m méchtig ist und die unterlagernde
Ton-Schicht 1,2 — 1,5 m.

Die Rammkernbohrungen und Rammsondierungen wurden in Tiefen von 6,5 — 7,0 m

unter GOK im Sand eingestellt.

Die Griindungstiefe der neuen Fundamente (= FUK/Fundamentunterkante) wird frostsicher

bei — 1,0 m unter EFOK der bestehenden Gaststitte (= 0,00-Ebene) angesetzt.

23.05.2011 2
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Aufgrund aller ausgewerteten Untersuchungsergebnisse und eingesehener Planunterlagen

hilt es der Gutachter fiir erforderlich, unter neuen Fundamenten eine Stabilisierungslage
(Bodenaustausch) aus hartem Schotter 0/45 (z.B. Kalkstein, Basalt) in der Stiarke von 1,0 m
in 4 Lagen einzubauen und auf den Richtwert 100 % Proctor in mehreren Ubergiingen durch

Flachenriittler zu verdichten.

Bei dem Bodenaustauschpolster unter Fundament ist ein Uberstand unter einem

Druckausbreitungswinkel von 45 ° einzuhalten.

Die vorgefundenen Auffiillungsanteile im Griindungsbereich des Anbaus sind

nicht nachverdichtungsfihig.

Zur Ausfiihrung sind entsprechend bewehrte Streifenfundamente in einer Mindestbreite

von 0,5 m vorzusehen.

Fiir die ersten beiden Lagen des Bodenaustauschmaterials sind leichte Flichenriittler

zu verwenden, die 3. und 4. Lage sind mit mittelschweren Flichenriittlern zu verdichten.
Die 1. Lage hat die Funktion eines Fldchenfilters, wobei zum Schutz des Anverdichtens
mit einem leichten Flidchenriittler bauzeitliche, offene Wasserhaltungen (Schotter-Flichen-

filter in Kombination mit Pumpensiimpfen) vorzuhalten sind.

Grundwasser wurde am 13. 04. 2011 in Tiefen von 2,2 — 2,5 m unter Geldande-Oberkante
im Bereich der geplanten Erweiterung angetroffen (siehe Bodenprofile der Anlagen 2.1
und 2.2, angebohrte und gemessene Grundwasserstinde).

Das entspricht einer Tiefe von £ 2,0 m unter EFOK Gaststittenbestand.

Die fachgerechte und sachgeméfe Durchfiihrung der erforderlichen Verdichtungsarbeiten
mit mittelschweren Flichenriittlern in mehreren Ubergiingen auf hoherem Niveau zur FUK

(= Fundament-Unterkante) wird durch Grund- oder Stauwasser nicht mehr gestort.

23.05.2011 3
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Aufgrund der Ergebnisse der Sondier-Ansatzstellen 3 und 4 (siche Anlagen 2.3 und 2.4;
locker gelagerte, bindige Auffiillung und unterlagernder, + aufgeweichter Ton) kann

der Gutachter von einer Aufstockung der Gaststitte in jedem Fall nur abraten.

Der Gutachter empfiehlt Verdichtungsiiberpriifungen des Schotter-Endplanums

unter den Streifenfundamenten durch Lastplattendruckversuche und/oder
Rammsondierungen an entsprechenden Vergleichsstellen.

Nachverdichtungsarbeiten sind ggf. auf FUK-Niveau ohne Probleme durchfiihrbar.

Unter Fundament-Unterkante ist der Verdichtungsgrad 100 % Proctordichte als Richtwert
nachzuweisen; dann ist eine Belastung bis 250 kN/m? auf mind. 0,5 m breite, bewehrte

Streifenfundamente zulissig.

Unter der Bodenplatte ist mindestens 97 % Proctordichte ausreichend.
Unter der Bodenplatte kann auch Fiillsand, Kiessand oder Grubenkies eingebaut und

lagenweise verdichtet werden (maximale Lagenstirke 0,3 m).

Bei Sachverhalten, die hier nicht oder abweichend dargestellt wurden, und sich ergebenden
Fragen ist dies dem Gutachter mitzuteilen, damit er entsprechend dazu eine erginzende

Stellungnahme abgeben kann.

Dipl.-Geol. Dr. Udo Volkmer
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1 Vorbemerkungen

Herr Piero Salotti, Bensheim, beabsichtigt verschiedene bauliche Umgestaltungen auf seinem
Grundstiick im Bensheimer Stadtteil Auerbach, Flur 8, Flurstiick Nr. 70. Mit den hierzu
erforderfichen Architektenleistungen hat Herr Salotti das ortsanséssige Planungsbiiro Sartorius
Architekten beauftragt,

2 Aufgabenstellung

Bedingt durch die Lage des in Rede stehenden Grundstiicks auf der so genannten »Altablagerung
Hazienda“, einer altlastverdéchtigen Fliche, waren sowohl die bestehenden wie auch die
geplanten baulichen Nutzungen auf ihre Vertraglichkeit mit dieser Situation zu untersuchen. So
lautete das Ergebnis einer fachlichen Erérterung, die beim Planungsbiiro Sartorius am 13.09.11
stattfand.

2.1 Auftrag

Der Auftrag zur Durchfiihrung der notwendigen umwelttechnischen Untersuchungen wurde vom
Blro Sartorius auf Grundlage eines unter dem 22.09.2011 vorgelegten Untersuchungskonzeptes,
nach Rucksprache mit dem Bauherrn und auf Grundlage eines dementsprechenden Honorar- und
Kostenangebots vom 26.09.2011, miindlich erteilt.

Mit dem vorgelegten Untersuchungskonzept [U 4] wurden folgende MaBnahmen beauftragt:

» Maschinelle Rammkernbohrungen nach DIN 4021, Durchmesser 80 mm, Bohrendtiefe ca.
2,00 m unter Geléande, im Umfeld von Bestandsgebauden (Restaurant, Pferdestallungen)
und an zwei Alternativstandorten fiir ein Hotel/Gastehaus; Ansprache der angetroffenen
Bodenschichten und Entnahme von Bodenmaterial fiir abfalitechnische
Deklarationsanalysen.

» Ausbau der Bohrungen zu temporéren Bodenluftmessstelien, Vor-Ort-Messungen der
Permanentgase, laboranalytische Verifizierung an Bodenluftproben (Gasbeutel).

» Entnahme einer oberflachennahen Mischprobe (OMP) geméaB Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung [U 17] im Bereich der unversiegelten Freifliche in der Umrahmung des
geplanten Erweiterungsbaus des bestehenden Restaurantbetriebs Salotti, laboranalytische
Untersuchung auf die Parameter der BBodSchV Tab. 1.4 — Priifwerte.

» Zusammenstellung aller Ergebnisse aus Felderkundung und Laboruntersuchung; Abfassen
eines Erlduterungsberichts mit gutachtlicher Auswertung der Ergebnisse im Hinblick auf
mogliche umwelttechnische Konflikte mit den jeweils geplanten BaumaBnahmen.
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2.2 Unterlagen

Zur Ausarbeitung des einleitend erwéhnten Untersuchungskonzepts [U 4) waren dem Gutachier
vom beauftragten Planungsbiiro folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt worden:

[U 1] Sartorius Architekten
Sanierung Gebaude Hacienda mit Saalerweiterung im Gebiudebestand und
Aufstockung einer Betriebsleiterwohnung. Detailplan ErschlieBung. Ver- und
Entsorgung vom 22.10.2009

[U 2] Sartorius Architekten
Stadtebauliches Konzept Hazienda Bensheim. Entwickiung des Hazienda-
Gelandes. Planskizze vom 15.09.2011, M 1:1000

[U 3] Sartorius Architekien
Hacienda Bensheim. Erweiterungsplanung Gastronomie. Detailskizze vom
17.09.2011, M 1:500

Die auf Basis von;

[U 4] Ingenieurbiiro EDU
Umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen. Untersuchungskonzept
mit Abschnitten vom 22.09.2011 [ANLAGE 1.0]

durchgefiihrten Feld- und Laboruntersuchungen fiihrten zu Ergebnissen, die zu dokumentieren,
untereinander in Beziehung zu setzen und zu bewerten waren. Soweit diese dem vorliegenden
Gutachten als Anlage / Anhang beigeschlossen wurden, ist dieses in Klammern vermerkt:

[U 5] Ingenieurbiiro EDU
Schichtenverzeichnisse der Bohrungen BL 1 — BL 17 vom 17.10./ 18.10.11
[ANHANG 4]

[U 6] Ingenieurbiiro EDU

Protokolle der Probenahmen aus Bodenluftpegeln [ANHANG 2] sowie aus
Rammkernbohrungen und Handschrfen [ANHANG 3]

[U7] chemlab GmbH
Prifbericht 11104425.17 vom 21.10.2011. Erste Untersuchungen von
Bodenluftproben [ANLAGE 2.1}

[U 8] chemlab GmbH
Priifbericht 11104539.5k vom 26.10.2011. Zweite Untersuchungen von
Bodenlufiproben [ANLAGE 2.2]

[U 9] chemlab GmbH
Priifbericht 11104426.1 vom 25.10.2011. Untersuchung einer Bodenmisch-
proben auf die Parameter der BBodSchV Tab. 1.4 — Priifwerte [ANLAGE 2.3]

[U10] chemiab GmbH
Prifbericht 11104427.2 vom 24.10.2011. Untersuchung von Feststoffproben
auf die Parameter der LAGA-Liste ,Boden® [ANLAGE 2.4]
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Zur Bewertung und Interpretation der vorgenannten Ergebnisse waren weiterhin die nachfolgend
aufgefiihrien Grundiagendokumente, Gutachten und Regelwerke hilfreich bzw. heranzuziehen:

[U11]

fU12]

[U13]

[U 14]

fU 15]

[U 16]

[U17]

[U 18]

[U 19]

[U 20]

[U 21]

[U 22]

[U 23]

Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie
Geologische Karte von Hessen GK 25, Blatt 6317 Bensheim

Hessisches Landesamt fiir Bodenforschung
Hintergrundgehalte umweltrelevanter Schwermetalle in Gesteinen und ober-
flachennahem Untergrund. Ubersichtskarte 1:300000 - Wiesbaden 1996

Schéfer, Stephan

Zur Geschichte der Ziegelindustrie an der BergstraBe: Die Auerbacher
Dampfziegelei des Ludwig Brack. Ver&ffentlicht in den Mitteilungen des
Museumsvereins Bensheim e.V., Ausgabe Nr. 63, 1. Halbjahr 2011

Ingenieurbiiro Rdver + Partner
Deponiegasuntersuchung fir die geplante Tennishalle Bensheim-Auerbach
nordlich des Hacienda-Gelandes — Gutachten vom 21.03.1988

CDM Consult GmbH
Einzelfallrecherche Standort ,Hazienda” — Unverdifentlichtes Gutachten,
erstellt im Auftrag der Stadt Bensheim — Alsbach - Hahnlein 2009

A +V Geoconsult GmbH
Projekt Bensheim - Auerbach, Hazienda. Umbau und Erweiterung, Baugrund.
Gutachterliche Stellungnahme vom 23.05.2011 [dem AG vorliegend]

Ingenieurbiiro EDU
Altablagerung ,Hazienda" Bensheim. Orientierende Erkundung der Altdeponie.
Unverdffentiichter Bericht, erstellt im Auftrag der Stadt Bensheim — Griesheim 2011

Bundesumweltministerium
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) -
Bundesgesetzblatt vom 16.07.1999

Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abféllen (,TR-LAGA"), Endfassung vom 06.11.2003

Regierungsprasidien Hessen — Abteilung Umwelt
Merkblatt “Entsorgung von Bauabfallen®, Stand: 15.05.2009

Hessisches Min. flir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

Hinweise und Empfehlungen zur Berlicksichtigung von Flichen mit Bodenbelas-
tungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungs-
verfahren — Erlass vom 17.04.2002, Staatsanzeiger Hessen, Nr. 19/2002, S. 1752

Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg
Sicherung von bestehenden Bauten gegen Gefahren durch Deponiegas.
Objektschutz. Handbuch Altlasten und Grundwasserschadensfélie — Karisruhe 1995

Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie
Arbeitshilfe zur Uberwachung und Nachsorge von altlastverdéachtigen Flachen und
Altlasten. Handbuch Altlasten, Band 8, Teil 2 — Wiesbaden 2005
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3 Durchgefiihrte MaBnahmen

Wie im Untersuchungskonzept vorgesehen, wurden Rammkernbohrungen und Probenahme
abschnittsweise ausgefihrt. Die im Konzept definierten Untersuchungsabschnitte 1 bis 3.2 und die
dort vorgenommenen Bohrungen bzw. ausgebauten Bodenluftmesspegel kénnen dem beigefligten
Lageplan {Anlage 1) entnommen werden.

Wegen der Bombardierung von Auerbach wéhrend des Zeiten Weltkrieges war eine vorlaufende
kampfmitteltechnische Freigabe der vorgesehenen Aufschlusspunkte mittels elektromagnetischer
Sondierung erforderlich (Anlage 3, Bericht Biiro C-E-G Worms).

3.1 Rammkernbohrungen

Die bei den Rammkernbohrungen angetroffenen Bodenschichten wurden DIN-konform in
Schichtenverzeichnissen (Anhang 4) erfasst.

Unmittelbar nach Erreichen der nachfolgend aufgef{ihrten Bohrendtiefen wurden die Bohrlécher zu
semistationdren Bodenlufimessstellen (BL) entsprechend dem Standard des Hessischen
Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (1 Meter Filterrohr, 1 Meter Vollrchr, ggf. mit TeilGberstand)
ausgebaut. Die Messstellen wurden bis ca. 0,50 m u. GOF mit Compactonit (quellfdhige

Tonmineralien) gegen den Zutritt atmosphérischer Luft abgedichtet.

Abschnitt ; Bohr- . Gelande-
NF. Bauteil datum RKB Bohrendtiefe oberiliche
17.10.2011 BL 1 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
1 Gastronomie- | 17.10.2011 BL 2 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
erweiterung 18.10.2011 BL 3 2,20 m unter GOF nicht versfegelt
17.10.2011 BL 4 2,20 m unter GOF versiegelt
Abschnitt . Bohr- . Geladnde-
Nr. Bauteil datum RKB Bohrendtiefe oberfliche
Landwirt- 18.10.2011 BLS 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
2 schaftliche 18.10.2011 BL 6 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
Gebidude 18.10.2011 BL7 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
Abschnitt : Bohr- . Gelande-
Nr. Bautell datum RKB Bohrendtiefe oberfliiche
Hotel/Géste- 18.10.2011 BL 8 1,40 m unter GOF nicht versiegelt
haus ( Cate. | 18102011 | BLO | 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
3.1 dertor Stand. |_18:10.2011 | BL10_| 1,10'm unter GOF nicht versiegelt
ort) 17.10.2011 BL 11 1,20 m unter GOF versiegelt
18.10.2011 BL 12 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
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Da die unmittelbar nach Pegelausbau vorgenommenen Deponiegasdirektmessungen am
praferierten Standort des Hotel/Géstehauses nicht eindeutig unauffallig waren (vgl. Kap. 4.3),
wurde konzeptgemas der Alternativstandort auf der nérdlichen Pierdekoppel zusétzlich untersucht.

Abschnitt . Bohr- . Gelande-

NF. Bauteil datum RKB Bohrendtiefe oberfiiche
Hotel/Giist 18.10.2011 BL 13 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
° ‘;auzs © | 18.10.2011 | BL14 | 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
3.2 (Alternativ- 18.10.2011 BL 15 2,20 m unter GOF nicht versiegelt
standort) 18.10.2011 BL 16 2,00 m unter GOF nicht versiegslt
18.10.2011 BL17 2,20 m unter GOF nicht versiegelt

3.2 Entnahme von Bodenlufiproben

Die Probenahme von Bodenluft an den insgesamt 17 errichteten Pegeln vollzog sich stets nach
dem nachfolgend erlauterten, in der angehangten Fotodokumentation (Foto 6) ersichtlichen

Messprinzip:

Zunéchst wurde vom Probenahmetrupp an der jeweiligen Messstelle in ausreichendem Umfang
das Totvolumen abgepumpt (Bohrlochsplilung, 20 Liter). Danach wurde in einem ersten Schritt
eine Direkimessung auf die Permanentgase Sauerstoff, Kohlendioxid und Methan mittels eines
Deponiegasanalysators durchgeflhrt.

Dieses von chemlab zur Verfiigung gestellte Messgerit erméglicht die gleichzeitige Messung von
Kohlendioxid und Methan im Bereich von 0 — 10% (oder 0 — 100%) und Sauerstoff im Bereich von
0 — 25%. Wahrend Kohlendioxid und Methan nach dem Absorptionsprinzip gemessen werden,
wird der Sauerstoffgehalt miltels einer eingebauten elekirochemischen Zelle iiberwacht. Hierbei
wird verfahrenstechnisch mittels einer im Gerat eingebauten Pumpe Bodeniuft liber eine an den
Messpegel mittels Teflonschlauchverbindung temporér angekuppelte Edelstahlsonde entnommen.

Nach Erfassung der direkt gemessenen Werte — diese ermdglichen eine erste, haibquantitative
Orientierung - wurde in einem zweiten Schritt eine definierte Probenmenge auf LINDE - Gasbeutel
gezogen und dem Labor zur gaschromatographischen Untersuchung im Analyseinstitut
tibergeben. - Die Werte der letztgenannten Laboruntersuchung sind in den Priifberichten der
chemlab GmbH (Anlagen 2.1 und 2.2) dokumentiert.

Da im Untersuchungsabschnitt 3.1 an zwei Messpegeln sowoh! in den Direkimessungen wie auch
in den Laborproben unbefriedigend hohen Befunde an CO, und CH, festgestellt worden waren,
wurde am 25.10.2011 eine Verifizierungsbeprobung bei geénderten Randbedingungen, ebenfalls
wieder als kombinierte Direkt- und Labormessung, vorgenommen.
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Abschniit . Mess-
NF. Bauteil datum BL CO, CH,
18.10.2011 BL 1 leicht aufféllig unautféllig
1 Gastronomie- | 18.10.2011 BL 2 unauffallig unauifallig
erweiterung 18.10.2011 BL3 unauffallig unauifillig
18.10.2011 BL 4 unauffallig unauffllig
Abschnitt . Mess-
Nr. Bauteil datum BL CO, CH4
Landwirt- 18.10.2011 BL S auffillig auffillig
2 schaftliche 18.10.2011 Bi. 6 aufféllig auftéllig
Gebaude 18.10.2011 BL7 auffallig auffallig
Abschnitt . Mess-
NF. Bautell datum BL CO, CH,
18.10.2011 BL 8 unauffaliig unaufféllig
25.10.2011 unauffallig unauffillig
18.10.2011 BLO auifallig aufféllig
Hotel/Géste- 25.10.2011 auffallig aufféllig
3.1 haus (prife- 18.10.2011 BL 10 stark auffallig unaufféllig
' Herter Stand- | 25.10.2011 auffallig unauiffillig
ort) 18.10.2011 BL 11 unauffallig unauffallig
25.10.2011 unauffallig unauffillig
18.10.2011 BL 12 unauffallig unauffillig
25.10.2011 unauffillig unauffallig
Abschnitt . Mess-
NF. Bauteil datum BL CO, CH;
" 18.10.2011 BL13 unauffallig unaufiilig
HotellGaste- 48102011 | BL14 | stark auffélllg unauffallig
3.2 (Alternativ- 18.10.2011 BL 15 aufféliig unauffallig
standort) 18.10.2011 BL 16 auffallig unauffaflig
18.10.2011 BL 17 auffallig unauffallig




Bauvorhaben Salotti
Berliner Ring 140, Bensheim - Auerbach
Umwelttechnische Uberpriifung baulicher Nutzungen

EDU — Gutachten Il -25/01217_6 FASSUNG VOM 16.12.2011

3.3 Entnahme von Bodenproben

Zunachst wurden von den erbohrten Bedenschichten vom Bohrtrupp Proben aus allen Unter-
suchungsbereichen in RlcksteligefdBen gesammeit. Nach Abschluss der Bohrarbeiten wurden
diese vom Gutachter bemustert und es wurden, nach den Vorschriften der LAGA (PN 98), Einzel-
und Sammelproben gebildet.

Die Protokolle dieser Probenherstellung sind im Anhang 3 beigefiigt. Die nachfolgenden Tabelten
bieten eine Schnellibersicht iiber die in den einzelnen Untersuchungsabschnitten beprobten
Tiefenbereiche:

Abschnitt . Probenahme- . . Erzeugte
NE. Bauteil datum RKB | Beprobter Tiefenbereich Laborprobe
BL 1 0,00 — 1,20 m unter GOF
1 Gastronomie- 18.10.2011 BL 2 0,00 — 1,20 m unter GOF MP-1
erweiterung BL 3 0,00 — 1,30 m unter GOF
BL 4 0,00 — 1,00 m unter GOF
Abschnitt . Prohenahme- . . Erzeugte
Nr. Bauteil datum RKE | Beprobter Tiefenbereich Laborprobe
Landwirt- BL 5 0,00 - 1,70 m unter GOF
2 schafliche 18.10.2011 BL6 | 0,00—1,70 m unter GOF MP-2
Gebéude BL7 nicht beprabt
Abschnitt : Probenahime- . . Erzeugte
Nr. Bauteil datum RKB | Beprobter Tiefenbereich Laborprobe
N BLS 0,00 — 1,40 m unter GOF
'r‘l'gffs”(""f;f‘: BL9 | 0,00—1,70 m unter GOF
3.1 naus (p 18102011 "BL1G | 0,00 1,10 m unter GOF MP-3.1
tierter Stand- .
ort) BL 11 nicht beprobt
BL 12 | 0,00 — 2,20 m unter GOF
Abschnitt ; Probenahme- : . Erzeugte
NF. Bauteil datum RKB | Beprobter Tiefenbereich Laborprobe
Hotel/Giiste- BL 13 | 0,00 - 2,20 m unter GOF
0 ‘;augs e BL14 | 0,00 1,80 m untor GOF
3.2 (Altornativ- | 102011 ' BLT5 | 0,00 ~2,20 m unter GOF MP-3.2
standort) BL16 | 0,00 - 2,00 m unter GOF
BL 17 | 0,00 — 2,20 m unter GOF
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Daneben wurde am 17.10.2011 im Untersuchungsbereich 1, nérdlich des Restaurantgebaudes,
eine oberflachennahe Bodenmischprobe nach den Probenahmevorschriften der Bundesboden-
schuiz- und Altlastenverordnung [U 18] mittels Spaten- und Handkellenbeprobung entnommen

(Anhang 1, Foto 2).

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung dieser Griinflache als Freizeitgeldnde (kein Anbau von
Nutzpflanzen geptant) wurden nur der oberste Bodenhorizont (0,00 — 0.10 m) beprobt. Auch diese
Probenahme wurde entsprechend protokoliiert und ist ebenso im Anhang 3 dokumentiert.

4 Gelandebefunde und Untersuchungsergebnisse

Die im Zuge der vorliegenden umwelttechnischen Erkundung durchgefithrten Rammkern-
bohrungen haben die zum Zeitpunkt der Beauftragung unseres Biiros vorliegenden Informationen
Uber die ,Altablagerung Hazienda" bzw. ihren Untergrund dem Grunde nach bestatigt.

Umwelttechnische Untersuchungen [U 14] offenbarten bereits Ende der 1980er Jahre:

- dass das Gelande in alter Zeit ein Feuchtgebiet war, welches zum GroBteil um ca. 1 Meter
Uber das angrenzende natlirliche Gelandeniveau hinaus aufgeschiittet wurde,

- dass die Hauptverfilllung im Zeitraum 1965 -1968 stattfand und dass es einen ersten
Verfilllabschnitt im Siiden mit Hausmdill, Bauschutt und Erdaushub, einen zweiten Abschnitt
im Norden mit unbekannten Ablagerungen sowie Autobahnaushub (teilweise mit Torfein-
lagerungen) gab und dass im Stidosten (in Nachbarschaft zu Flurstiick Nr. 97, sog.
Schumacher-Geldnde) eine alte erdabgedeckte Hausmlillablagerung vorliegt,

- dass der zentrale Komplex (heutiges Salotti-Gelande mit Bestandsgebiauden) in etwa
héhengleich mit dem die Hazienda umgebenden Gelénde zu Liegen kommt und

- dass auf dem Hazienda-Geldnde friiher eine Ziegelei betrieben worden war, die den
anstehenden Ton bis auf das Grundwasserniveau abgegraben hat.

Neuere Verdffentlichungen {U 13] mit bis dato unbekannten Fotografien aus der Zeit des
Ziegeleibetriebes verdeutlichen das Bild eines ehemaligen Grofibetriebes, in welchem seit Ende
des 19. Jahrhunderts Backsteine in Massenfertigung hergestellt worden waren:

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts standen im Bereich des heutigen Berliner Rings 142-146 mehrere
Trockenhallen mit Ringofen, Dampfkesselhaus, Maschinenhalle und zwei hoch aufragenden
Schornsteinen. Nach dem Tode des Firmengriinders Ludwig Brack im Jahre 1921 geriet der
Betrieb in wirtschaftliche Schwierigkeiten und musste 1930 aufgegeben werden. Fotografisch
belegt {U 13, Seite 37] ist die Sprengung des Ringofenkamins im 1931/32.

Nach dem Abbruch der Ziegelei wurden die diversen Tongruben aufgelassen. Es entstanden
verschiifte Teiche, zeitweise wurden dort Karpfen gezlichtet. Ende der 1950er Jahre wurde das

Gelande aufgeteilt und verkauft und sukzessive verfiilit.
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Vor allem in den 1950er Jahren, also noch vor der 1965 einsetzenden Hauptverfillung, sollen in
den bestehenden Leitldchern Reststoffe aus Bensheimer Sickergruben versenkt worden sein,
méglicher Weise auch MUl und Abfélle aus einem weiteren Umkreis [U 13, Seite 37].

Spekuliert wurde immer wieder auch (iber die Verklappung von Chemieabféllen [U 13, aber auch U
15]. Stichhaltige Beweise hierfir blieben jedoch bis heute aus: jedenfalls ergaben auch die von
unserem Biiro im Auftrag der Stadt Bensheim vorgenommenen Untersuchungen nur vereinzelte
Hinweise auf gewerbliche Abfalle. In den diesjahrigen Bodenluftuntersuchungen wurden zum
Beispiel keine leichtiliichtigen Spurengase (LHKW oder BTEX-Aramaten) nachgewiesen [U17].

Unter anderem aus diesem Grund war es vertreibar, bei der Uberpriifung der in Rede stehenden
baulichen Nutzungen auf die Untersuchung von Leichtfllichtern zu verzichten und die durchge-
fihrten Bodenluftuntersuchungen auf die Permanentgase zu beschranken.

Da die den Bodenluftmessungen vorangehenden Bohrungen methodenbedingt (iber dem
Ruhewasserspiegel abzuschlieBen waren, wurden grundsétzlich keine Wasserstandsmessungen
vorgenommen. Indes ist aus den diesjahrigen Untersuchungen unseres Biiros, aber auch nach [U
16] bekannt, dass der ditliche Grundwasserstand bei > 2,00 m unter vorliegender
Gelandeoberfiache (GOF) anzusetzen ist. Insoweit wurde bei alten hier durchgefiihrten 17
Rammkernbohrungen kein Grundwasser angetroffen.

Weiterhin ist anzumerken, dass in allen 17 Bohrungen zuoberst kiinstliche Aufflillungen, in der
Hauptsache umgelagerte mineralische Erdstoffe, angetroffen wurden. Die darunter liegenden
pleistozénen Ablagerungen (Sande, Schluffe und Tone) wurden nur in den morphologisch tiefer
positionierten Untersuchungsabschnitten 1 und 2 erreicht.

Dies vorausgeschickt, werden im Folgenden gemessene Gaskonzentrationen und vorgefundene
Bodenverhéltnisse abschnittsweise vorgestelit.
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4.1 Ergebnisse Untersuchungsabschnitt 1

Die laboranalytische Uberpriifung der direkt gemessenen Permanentgase erbrachte im Bereich
der geplanten Gastronomieerweiterung folgende Konzentrationen (in Vol.-%):

Abschnitt Analyse- BL COo, CH,
Nr. datum vor Ort | Labor vorOrt | Labor
21.10.2011 BL 1 leicht auffillig 5,8% unauffaflig <0,1%
g 21.10.2011 BL 2 unauffillig 3,8% unauffallig <0,1%
21.10.2011 BL 3 unauffallig 2,4% unaufiallig <0,1%
21.10.2011 BL4 unauffallig 2.6% unauffillig 0,1%

Bei der deklarationsanalytischen Untersuchung der hier erzeugten Mischprobe MP-1 wurde in der
Originalsubstanz (Feststoff) eine leicht erhhte Konzentration an Polycyclischen Aromatischen
Kohlenwasserstoffen festgestellt (Anlage 2.4). - Dieser Messwert korrespondiert mit den bei der
Bodenansprache {Anhang 4} registrierten bauschutttypischen Fremdkomponenten und ist zumeist
auf Asphaltreste zuriick zu flihren. Ergénzend ist anzumerken, dass die Eluatuntersuchung
unaufféllig war.

Bei der laboranalytischen Untersuchung der oberflachennahen Mischprobe OMP - Griinflache
wurden keinerlei Auffalligkeiten verzeichnet (Anlage 2.3). — Die Messwerte der organischen
Schadstoffe liegen unterhalb der Nachweisgrenzen, die Gehalte der nach [U 18] zu unter-
suchenden Schwermetalle entsprechen den geogenen Hintergrundgehalten nach [U 12].

4.2 Ergebnisse Untersuchungsabschnitt 2

Die laboranalylische Uberpriifung der direkt gemessenen Permanentgase erbrachte im Bereich
der landwirtschaftlichen Gebéude (Pferdestallungen) folgende Konzentrationen (in Vol.-%):

Abschnitt Analyse- BL CO, CH;
Nr. datum vor Ort | Labor vorOrt | Labor
21.10.2011 BL 5 auffallig 3,1% aufféllig 3,6%
2 21.10.2011 BL 6 aufféallig 7.7% auffallig 9,3%
21.10.2011 BL7 auffallig 4,8% aufféllig 4,2%

Bei der deklarationsanalytischen Untersuchung der hier erzeugten Mischprobe MP-2 wurden
weder in der Originalsubstanz (Feststoff) noch im wéssrigen Auszug (Eluat) erhohte
Konzentrationen an organischen oder anorganischen Schadstoffen registriert.
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4.3

Die laboranalytische Uberpriifung der direkt gemessenen Permanentgase erbrachte im Bereich

Ergebnisse Untersuchungsabschnitt 3

der bevorzugten Standortes fir das Hotel / Géstehaus folgende Konzentrationen (in Vol.-%):

Abschnitt Analyse- BL CO, CH;

Nr. datum vor Ort | Labor vor Ort Labor
21.10.2011 BL S unauffaliig 1,1% unauffallig <0,1%
26.10.2011 unauffallig 2,2% unauifillig <0,1%
21.10.2011 BLS auffallig 10,9% auffallig 8,9%
26.10.2011 auffallig 10,5% auffallig 8,3%

3.1 21.10.2011 BL 10 stark aufidllig 20,8% unauffallig <0,1%

) 26.10.2011 auffallig 7,8% unauffallig <0,1%
21.10.2011 BL 11 unaufféllig 3,1% uhauffallig <0,1%
26.10.2011 unauffaliig 0,4% unauffallig <0,1%
21.10.2011 BL 12 unauffallig 3,5% unauftillig <0,1%
26.10.2011 unaufiiliig 3,1% unauftillig <0,1%

Auf die deklarationsanalytischen Untersuchung der hier erzeugten Mischprobe MP-3.1 wurde

zunachst verzichtet. Die Probe wurde im Labor bis auf weiteres zuriick gestelit und kdnnte im
Bedarfsfall analog wie MP-1 und MP-2 untersucht werden.

Die laboranalytische Uberpriifung der direkt gemessenen Permanenigase erbrachte im Bereich

des Alternativstandortes — dieser war, wie bereits vorne ausgefiihrt, wegen der hohen Mess-
werte bei BL 9 und 10 vorsorglich untersucht worden - folgende Konzentrationen (in Vol.-%}:

Abschnitt | Analyse- BL Co, CH,
Nr. datum vor Ont | Labor vorOrt | Labor
21.10.2011 BL13 unauffallig 3,3% upauffallig <0,1%
21.10.2011 BL 14 stark aufféllig 10,5% unauffallig <0,1%
3.2 21.10.2011 BL 15 auffillig 7.9% unaufféllig <0,1%
21.10.2011 BL 16 auffillig 8,2% unauffallig 1,9%
21.10.2011 BL 17 auffillig 5,5% unauffaliig <0,1%

Auch hier wurde auf eine deklarationsanalytischen Untersuchung der erstellten Mischprobe
MP-3.2 verzichtet und die Probe wurde ebenso im Labor chemlab zuriick gestelit
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5 Abschnittsweise Bewertung

Der Schwerpunkt der hier zun&chst Abschnitt fiir Abschnitt vorgenommenen Bewertung liegt auf
der Betrachiung der Bodeniuftmessungen.

Der Bodenlufthaushalt im Bereich einer ehemaligen Deponie weicht von dem eines ungestorten
(.gewachsenen”) Bodens charakteristisch ab. Grundsétzlich gilt: je jiinger die Ablagerung, umso
augenfalliger die Abweichung. Nach mehreren Jahrzehnten nihert sich die Zusammensetzung der
$0 genannten ,Permanentgase” den natiirlichen Verhéltnissen wieder an.

Das so genannte ,Deponiegas” besteht vor allem aus Kohlendioxid (CO,) und Methan (CH,). Das
prozentuale Verhaltnis zueinander ist von vielen Faktoren abhéngig und kann mit hier eingesetzten
Untersuchungsmethoden einfach erfasst werden. Vor allem der Grad des mikrobiellen Abbaus -
und damit indirekt das Alter einer Deponie, siehe oben — kann hierdurch ,abgelesen® werden.

Methan (CH,4) kann mit dem Luftsauverstoff explosionstahige Gemische bilden. Als untere
Explosionsgrenze gelten 5,0 Val.-%. Dieser Wert wurde hier als ,Signalwert” fiir die Darstellung
der Methanergebniskarte in Anlage 1.1 gewahlt: diejenigen Messpegel, wo der im Labor
gemessene Wert den vorgenannten Signalwert {iberschreitet, wurden dort gelb markiert.

Fur Kohlendioxid (CO.) wurde ebenfalls ein ,Signalwert* von 5,0 Vol.-% angesetzt, da der
Bodenlufthaushalt eines unbeeinflussten Bodens einen CO,-Anteill zwischen 0 und 5,0 Vol.-%
aufweist. GO, ist zwar fiir Menschen ungiftig, steht allerdings im Verdacht, klimaschédlich zu sein.
Die Ergebnisse der CO, — Messungen sind aus der Ergebniskarte der Anlage 1.2 ersichtlich.

5.1 Bewertung Untersuchungsabschnitt 1

Wie aus Kap. 4.1 sowie aus den Bewertungskarten 2.1 und 2.2 ersichtlich wird, liegen mit einer
Ausnahme alle Messwerte im unaufféliigen, quasi natiirlichen Bereich. Inshesondere das im
direkten Vergleich kritischere Deponiegas Methan ist nicht bzw. nur in Spuren nachweisbar.
Andererseits deutet der am gleichen Messpegel leicht erhéhte CO., — Wert auf dort noch
stattfindende, wenn auch nur schwache mikrobielle Zersetzungsprozesse hin.

Ein grundsétzliches Hindernis fiir das geplante Bauvorhaben besteht nach hier vertretener
Auffassung jedoch nicht. Spétestens im Zuge der Genehmigungsplanung sollten allerdings
wegen der geplanten Nutzung als Veranstaltungssaal aus Vorsorgegriinden und unter Beachtung
der Hinweise des Altlastenleitfadens [U 22] objektschiitzende Gassperren vorgesehen werden.

Da die Prifwerte der Bodenschutzverordnung [U 18] fiir den Pfad Boden — Mensch im Oberboden
der untersuchten Freifliche mit hohem Abstand unterschritten werden, bestehen bei der vorge-
sehenen Nutzung (Erholungsflache fiir Géste, kein Nutzpflanzenanbau) keine Restriktionen.

Bei den Griindungsarbeiten anfallendes Erdmaterial aus tieferen Bodenschichten ist nach vor-
liegender Analytik und geméan RP-Merkblalt [U 20] als LAGA Z 1.2 — Material zu behandeln.
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5.2  Bewertung Untersuchungsabschniti 2

Wie aus Kap. 4.2 sowie aus den Bewertungskarten 2.1 und 2.2 ersichtlich wird, liegen alle
Messwerte in einem auffélligen, deutlich beeinflussten Wertebereich. Besonders deutlich weisen
die Messwerte am Pegel BL 6, mit 7,7 Vol.-% CO, und 9,3 Vol.-% CH, auf mikrobielle Aktivitaten
im Untergrund hin.

Auch hier besteht nach Dafiirhalten des Gutachters kein unlosbares Hindernis fiir das
geplante Bauvorhaben, zumal nach Auskunit des Planungsbiiros hier weiterhin im
Wesentlichen nur Stélle, Garagen / Lager, ein Aufenthaltsraum mit Toiletten und eventuell
auch eine offene Bewegungshalle vorgesehen sind.

Auf jeden Fall sollten die sicherheitstechnischen Hinweise des Altlastenleitfadens [U 22] gepriift
und beachtet werden. Ob und gegebenen Falls in welchem Umfang und welcher Ausfithrung
jeweils SicherungsmaBnahmen an kiinftigen Neubauten vorzusehen wéren, miisste hier spezifisch
anhand der jeweiligen Geb&udenutzung und deren beabsichtigter baulicher Ausfiihrung gepriift
und festgelegt werden.

Bei kiinftigen Bodeneingriffen anfallendes Erdmaterial kénnte — so lauten zumindest die Zahlen-
werte der vorliegenden Deklarationsanaiytik - als LAGA Z 0 — Material verwertet werden.

5.3 Bewertung Untersuchungsabschnitt 3

Wie aus Kap. 4.3 sowie aus den Bewertungskarten 2.1 und 2.2 ersichtlich wird, wurden an beiden
maéglichen Standorten fiir das geplante Hotel/Géstehaus nicht nur erhdhte CO, — Werte, sondern
auch deutlich kritische Methanwerte, insbesondere am Messpegel BL 9 - und damit am
bevorzugten Standort im Bereich der heutigen Tennisplétze — angetroffen.

AuBerdem hat die Verifizierungsbeprobung vom 25.10.11 — bei geanderten Randbedingungen -
gezeigt, dass sich die Methangaskonzeniration am Messpunkt BL 9 mit 8,3 Vol.-% gegeniiber
zuerst gemessenen 8,9 Vol.-% quasi stationar verhélt.

Der Alternativstandort auf der nordlichen Pferdekoppel hatte sich beziiglich Methan als weniger
bedenklich dargestellt: hier wurde lediglich an einem einzigen Messpunkt (BL 186) ein
erwahnenswerter Methanmesswert registriert. Bezogen auf CO; allerdings, deuteten die hier
gemessenen Werte von 8,2 Vol.-% sowie die an den Pegeln BL 14, BL 15 und BL 17 registrierten
Werle von jeweils >5 Vol.-% CO; auf anhaltende mikrobielle Zersetzungsvorgénge im Untergrund.

Aus diesem Grunde und auch, weil zum Beispiel im Rahmen der Bodenansprache am Bohrpunkt
BL 14 in einer Tiefe von 1,80 bis 2,20 m organoleptisch hoch auffillige Auffillschichten angetroffen
worden waren, wurde der Untersuchungsabschnitt 3.2 von der Verifizierungsbeprobung
ausgenommen.
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Angesichts der vorgefundenen und mittels Zweitmessung auch validierten Messwerte ist
eine Bebauung am préferierten Standort beim gegenwirtigen Wissensstand nur mit
objektschiitzenden SicherungsmaBnahmen gegen Gaszutritt vorstellbar.

fn diesem Untersuchungsabschnitt werden Art und Umfang baulicher MaBnahmen zur Sicherung
des Bauvorhabens wesentlich davon abhingen, welche Vorgehensweise beim weiteren Umgang
mit dieser Teilflache gewéahlt wird. — Weitere Ausfiihrungen hierzu erfolgen in Kap. 7.

6 Zusammenfassende Bewertung

Die in den Kapiteln 5.1 — 5.3 abgegebenen Bewertungen hinsichtlich der Gefahrdung der
geplanten baulichen Nutzungen durch Deponiegas sollen zur raschen Ubersicht an dieser Stelle
wie folgt zusammengefasst werden:

Untersuchungsabschnitt 1 BV ausfiihrbar Gassperren vorsorglich einplanen
Untersuchungsabschnitt 2 BV ausflihrbar Gassperren voraussichtlich entbehrlich
(evil. vorsorglich einplanen)
Untersuchungsabschnitt 3.1 BV ausflhrbar Gassperren zur Zeit unentbehrlich
Untersuchungsabschnitt 3.2 BV ausfiihrbar? risikobehaftet (viele hohe Messwerte)

Eine unmittelbare Gefahrdung fiir gegenwértige Nutzungen iiber den Bodenluftpfad ist jeden Falls
nicht erkennbar. Weitere Untersuchungen im Sinne einer ,Deponieliberwachung® werden insoweit
nicht als notwendig erachtet.

Bei zukiinftigen BaumaBnahmen anfallender Erdaushub sollte nach vorliegender Analytik, in
Verbindung mit praktischen Erfahrungen aus vergleichbaren Bauvorhaben, abgefahren und
kostenglinstig deponiert werden.

7 Vorschldge zum weiteren Vorgehen
Anknupfend an die vorherigen Ausfiihrungen, werden folgende Vorschliage unterbreitet:

Zur Minimierung von Abfuhr- und Entsorgungskosten sollten die geplanten Anbauten im Bereich
des Untersuchungsabschnitts 1 (Gastronomieerweiterung) tunlichst auf Streifenfundamenten
gegrundet werden. Entsprechende Hinweise hierzu wurden im vorliegenden Bodengutachten
der A+V Geoconsult GmbH [U 16] gegeben. Vor dem Einbau der Fundamente sollte eine
Inaugenscheinnahme und Abnahme durch den Bodengutachter (geo- und umwelttechnisch)
erfolgen.

Die vorgenannten Ausfilhrungen gelten fiir den Untersuchungsabschnitt 2 sinngeméB.
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Vor allem im Untersuchungsbereich 3 hat sich gezeigt, dass die ehemalige Deponie noch ,am
Leben" ist: vermutlich bedingt durch die massive Betonplatte im Bereich der Tennisplitze
(Anhang 1, Foto 5), scheint sich unter diesem ,Deckel" ein Gasstau gebildet zu haben.

Da die Tennisplétze im zukiinftigen Nutzungskonzept keine Rolle spielen und ein Bauhindernis
darstellen, wird empfohlen, diese Relikte abzubrechen und das so frei gelegte Gelinde, bei
Einz&unung des betroffenen Areals, fir einen (iberschaubaren Zeitraum - ca. drei Jahre geman
aktueller hessischer Altlastenrichtlinie [U 23] - sich selbst zu (iberlassen. Der zu erwartende
Rackgang der Gaswerte soll nach [U 23] vierteljghrlich (iberpriift und dokumentiert werden.

Vor Ausflihrung der eigentlichen BaumaBnahme wire dann, in Abhangigkeit vom Ergebnis
einer gutachilichen Bewertung der dokumentierten Gasmessungen und —analysen,
abschlieBend dariiber zu entscheiden, ob objektschiitzende SicherungsmaBnahmen gegen
Gaszutritt weiterhin vorzusehen sind oder ob angesichts des bis dahin erreichten
natirlichen Deponiegasabbaus auf solche MaBnahmen verzichtet werden kann.

Mit dem Beginn der Nutzung des neu errichteten Geb&udes ist mindestens ein Uberwachungs-
zyklus vorzusehen, in welchem zu kontrollieren ist, in welche Richtung sich die bei Baubeginn
vorliegende Gasbelastung entwickelt. Als Dauer dieses Zyklus sind nach [U 23] ebenfalls ca.
drei Jahre anzusetzen: ,Diese Zeit wird fiir die Erlangung eines ausreichenden Datenbestandes
bei halbjahrigen Beprobungsintervalien als ausreichend angesehen” [U 23, Seite 124).

Ziel dieser Uberwachung ist die Erstellung einer gutachtiichen Prognose des zu erwartenden
weiteren Verlaufs der Gasbelastungen sowie eine Gesamtbewertung aller vorliegenden Daten.
Fir den Fall, dass die Datenlage fir eine Prognose nach Beendigung des Uberwachungszyklus
als nicht ausreichend erachtet werden wiirde, ware vor einer abschlieBenden Bewertung ein
weiterer, zeitlich gegebenen Falls kiirzerer Uberwachungszyklus anzuhé&ngen.

8 Hinweis

Nach Lage der Dinge wird bei allen in den Boden eingreifenden MaBnahmen eine kampfmittel-
technische Begleitung erforderlich sein.

Darmstadt / Griesheim
16.12.20711

Walter Keller
Dipl.-Geologe
Umweltschutz- und Technologieberatung
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Projekt: Bauvorhaben Salotti

Bezeichnung: Erganzende umwelttechnische Stelludmgea
Ort: Bensheim - Auerbach

EDU-Stn.: Nr. 11-25/01217_7

1 VORGANG

Der Bauherr
Pietro Salotti
Berliner Ring 140
64625 Bensheim

plant bauliche Umgestaltungen auf seinem Grundstider:

Stadt/Gemeinde: Bensheim
Gemarkung: Auerbach
Flur: 9

Flurstick Nr.: 70

Bedingt durch die Lage des Grundstiicks auf derg/fitgerung Hazienda®, einer
altlastverdéachtigen Flache, waren bestehende ypldrge bauliche Nutzungen auf ihre
Vertraglichkeit mit dieser Situation zu untersuchen

2 AUFTRAG

Unser Gutachterbiiro, das

Ingenieurbtro EDU - Erkundungen und Dienstleistumigeder Umwelt- und Bautechnik
Dipl.-Geol. Walter Keller

Bessunger Str. 117

64347 Griesheim

war Uber den vom Bauherrn eingesetzten Stellvert&drtorius + Partner, Bensheim, am
26.09.201Imit der Erstellung eines Untersuchungskonzeptddisrin Rede stehende Bauge-
l&ande, der Abarbeitung der vorgelegten Untersucbmmadgnahmen sowie der Vorlage einer
entsprechenden Stellungnahme beauftragt wordese@&ellungnahme wurde unter dem
16.12.201vorgelegt und vom Buro Sartorius weitergeleitetl@nStadt Bensheim als Tragerin
der Bauleitplanung.

In der Folge wurde im Rahmen des Bauleitplanvediafivom Regierungsprasidium Darmstadt
unter dem 28.01.2016ne Stellungnahme abgegeben, die eine Erganasegas Gutachtens
Nr. Il —25/01217_6 vom 16.12.2011 erforderlichaint.

Diese erganzende Stellungnahme, die das Biiro &erior Auftrag des Bauherrn am
05.03.2013angefordert hat, wird hiermit vorgelegt.
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3 UNTERLAGEN

[U 1] Ingenieurbtro EDU

Bauvorhaben Salotti, Berliner Ring 140, 64625 Beirsh Umwelttechnische
Uberpriifung baulicher Nutzungen — EDU-GutachtenlN25/01217_6 vom
16.12.2011

[U 2] Magistrat der Stadt Bensheim
Bebauungsplanentwurf BA 55 ,Hacienda“

[U 3] Magistrat der Stadt Bensheim
17. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP)

[U 4] Regierungsprasidium Darmstadt
Stellungnahme vom 28.01.2013 — Az. 11l 31.2 — 612¢D1 - 392 -

4 ZUSAMMENFASSUNG DER UNTERSUCHUNGSERGEBNISSE

An dieser Stelle werden die Ergebnisse der durétngefn_Bodenluftmessungen und
Bodenuntersuchungen vom 21.10.2@iden in Rede stehenden Untersuchungsabschnitten
zusammengefasst.

Untersuchungsabschnitt | - Gastronomieerweiterung

Die laboranalytische Uberpriifung der direkt gemessePermanentgas@ den vier
Bodenluftmesspegeln BL 1 bis BL 4 erbrachte mit\5o8-% CQO, einen_leicht auffélligen
Messwert am Pegel BL 1. Die an den ubrigen dreiddegeln registrierten GG Werte lagen
unter 5,0 Vol.-%. Methangas war nicht nachweislzav.dag am Pegel BL 4 im Bereich der
Nachweisgrenze.

Bei Untersuchung der Bodenmischprobe MiRtkde in der Originalsubstanz (Feststoff) eine
leicht erh6hte Konzentration an Polycyclischen Aatisthen Kohlenwasserstoffen festgestellt,
was mit bei der Bodenansprache registrierten batitggpischen Fremdkomponenten (Asphalt-
reste) korrespondiert. Die Eluatuntersuchung wautféllig.

Bei der laboranalytischen Untersuchung der obdr@anahen Mischprobe OMP - Grinflache
wurden keinerlei Aufféalligkeiten verzeichnet. DieeSswerte der organischen Schadstoffe lagen
unterhalb der Nachweisgrenzen, die Gehalte der &chetalle entsprachen den geogenen
Hintergrundgehalten.




Projekt: Bauvorhaben Salotti

Bezeichnung: Erganzende umwelttechnische Stelludmgea
Ort: Bensheim - Auerbach
EDU-Stn.: Nr. 11-25/01217_7

Untersuchungsabschnitt || — Landwirtschaftliche &8ete

Die laboranalytische Uberpriifung der direkt gemessePermanentgasebrachte an den drei
Bodenluftmesspegeln BL 5 bis BL 7 durchgehend dligé&aMesswertaind zwar sowohl fir
CO; als auch fir Chll Die jeweils hochsten Werte wurden am Bergielt (CQ mit 7,7 Vol.-%
und CH, mit 9,3 Vol.-%).

Bei der deklarationsanalytischen Untersuchung a@eleBmischprobe MP-®&urden weder in
der Originalsubstanz (Feststoff) noch im wéassriaszug (Eluat) erhéhte Konzentrationen an
organischen oder anorganischen Schadstoffen registr

5 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISBEWERTUNG

An dieser Stelle werden die in Kapitezdsammengefassten Ergebnisse bewertet.

Untersuchungsabschnitt | - Gastronomieerweiterung

Wie die Bodenluftmessungemigten, lagen mit einer Ausnahme alle Messwaente i
unauffalligen, quasi natirlichen Bereich. Insbesvadlas im direkten Vergleich kritischere
Deponiegas Methan war nicht bzw. nur in Spuren wa@bar. Andererseits wies der am
gleichen Messpegel leicht erhéhte GOWert auf dort noch stattfindende, allerdings nur
schwache mikrobielle Zersetzungsprozesse hin.

Aus diesen Griinden lag fur das geplante Bauvorhabelim gutachtlicher Auffassung kein
grundsatzliches Hindernis vor. Allerdings wurde eegler geplanten Nutzung als
Veranstaltungssaal vorsorglich der Einbau objekiszender Gassperreampfohlen.

Da die Prifwerte der Bodenschutzverordnung fiirRfad Boden — Mensdm Oberboden der
untersuchten Freiflache mit hohem Abstand unteitsehrwurden, ergaben sich fur die dort
vorgesehene Nutzung als Erholungsflache fur GastekRestriktionefAnmerkung: Nutz-
pflanzenanbau planerisch nicht vorgesehen).

Mit Blick auf das bei den zukunftigen Grindungs#dreanfallende Erdmaterial aus tieferen
Bodenschichten wurde anhand vorliegender Analysédia zu erwartende LAGA — Kategorie
Z 1.2 hingewiesen.
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Bezeichnung: Erganzende umwelttechnische Stelludmgea
Ort: Bensheim - Auerbach
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Untersuchungsabschnitt || — Landwirtschaftliche &8ete

Obwohl die Messwerte am Pegel BL 6 auf mikrobigdlktivitdten im Untergrund hindeuteten,
wurde nach Daflrhalten des Gutachtéesn unlésbares Hindernis fur das geplante
Bauvorhaben“erkannt. Ob und gegebenen Falls in welchem Umfawignelcher Ausfihrung
SicherungsmalRnahmen an kinftigen Neubauten vorense#iren, sollte spezifisganhand
der jeweiligen Gebaudenutzung und deren beabstentigaulicher Ausfiihrung§epruft und
festgelegt werden, so unsere Stellungnahme [U h] 16.12.2011.

Bei kunftigen Bodeneingriffen anfallendes Erdmatikann gemalf vorliegender Deklarations-
analytik als LAGA Z 0- Material frei verwertet werden.

6 KLARSTELLUNGEN UND ERGANZUNGEN

Im Zusammenhang mit der Stellungnahme [U 4] desdRaggsprasidiums Darmstadt ergeben
sich fur die bewertungserheblichen Untersuchungsuadide | und Iifolgende Klarstellungen
und Erganzungen:

Untersuchungsabschnitt | - Gastronomieerweiterung

Das Bauvorhaben ist ausfuhrb&assperren sind vorzusehen.
Lage und Ausfuhrung der Gassperren wurdenvom Gutachter mit dem Blro Sartorius +

Partner zwischenzeitlickachlich eroértert. Die Ausfihrungsplanung zu diesenBauabschnitt
hat diese Festlegungen entsprechend bertcksichtigt.

Untersuchungsabschnitt || — Landwirtschaftliche &8ete

Das Bauvorhaben ist ausfuhrb&assperren sind dort vorzusehen, wo geschlosseneb@ede
errichtet werden, die dem Aufenthalt von Menschen und Tieren gewidsired.

Soweit Uberdachte, ansonsten aber offene und vichiegelte Stallungen oder Hallen errichtet
werden sollen, sind Gassperren eventuell entbéhie Entbehrlichkeit von Gassperren
musste mittels erneuter Bodenluftmessungen (Kdntesisungen) nachgewiesen werden.

Soweit auf Kontrollmessungen verzichtet wird, sindsassperren — analog zu den einleitend
aufgefihrten Angaben — einzubauen.

Der Vollstandigkeit halber sei angemerkt, dassifésen Untersuchungsabschnitt bis dato keine
Ausfiihrungsplanung vorliegt.

-5-
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7 HINWEIS

Das vorliegende Gutachten ist nur in Verbindungdeit angegebenen Unterlagen, insbesondere
mit unserer Stellungnahme [U 1], vollstandig undtigti

Gegenuber Dritten besteht Haftungsausschluss.

Griesheim, 12.03.2013

Walter Keller
Dipl. - Geologe
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Erkundungen und
Dienstleistungen in der
Umwelt- und Bautechnik

Bauvorhaben Salotti
Berliner Ring 140
64625 Bensheim

Zweite Ergianzung der
umwelttechnischen Stellungnahme
II-25/01217_6

vom 16.12.2011

Erstellt fiir:

Herrn

Pietro Salotti
Berliner Ring 140
64625 Bensheim

EDU-Stn. Nr. 11-25/01217-8
vom 29.04.2013

mit 5 Seiten und 3 Anlagen

Bessunger Str. 117, 64347 Griesheim
Telefon 06155 / 78635, Telefax 78637
eMail edu-keller@arcor.de



Projekt: Bauvorhaben Salotti

Bezeichnung: Zweite erginzende umwelttechnische Stellungnahme
Ort: Bensheim - Auerbach

EDU-Stn.: Nr. 11-25/01217_8

1 VORGANG

Herr Pietro Salotti, Berliner Ring 140, 64625 Bensheim, plant bauliche Umgestaltungen auf
seinem Grundstiick in der:

Stadt/Gemeinde: Bensheim
Gemarkung: Auerbach
Flur: 9
Flurstiick Nr.: 70

Bedingt durch die Lage des Grundstiicks auf der ,,Altablagerung Hazienda®, einer altlastver-
dichtigen Fliche, waren bestehende und geplante bauliche Nutzungen auf ihre Vertriglichkeit
mit dieser Situation zu untersuchen.

2 AUFTRAG

Unser Gutachterbiiro, das

Ingenieurbiiro EDU - Erkundungen und Dienstleistungen in der Umwelt- und Bautechnik
Dipl.-Geol. Walter Keller

Bessunger Str. 117

64347 Griesheim

war iiber den vom Bauherrn eingesetzten Stellvertreter Sartorius + Partner, Bensheim, am
26.09.2011 mit der Erstellung eines Untersuchungskonzepts fiir das in Rede stehende Bauge-
lande, der Abarbeitung der vorgelegten Untersuchungsmafnahmen sowie der Vorlage einer
entsprechenden Stellungnahme beauftragt worden. Diese Stellungnahme wurde unter dem
16.12.2011 vorgelegt und vom Biiro Sartorius weitergeleitet an die Stadt Bensheim als Trigerin
der Bauleitplanung.

In der Folge wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens vom Regierungsprisidium Darmstadt
unter dem 28.01.2013 eine Stellungnahme abgegeben, die Ergidnzungen zu unserem Gutachten
Nr. I1-25/01217_6 vom 16.12.2011 erforderlich machten:

Die erste erginzende Stellungnahme, angefordert vom Biiro Sartorius am 05.03.2013, wurde
unter dem 12.03.2013 erstattet und hatte im wesentlichen einen klarstellenden Charakter beziig-
lich der gutachtlichen Schlussfolgerungen aus den durchgefiihrten Deponiegasmessungen.

Die zweite ergéinzende Stellungnahme, ebenfalls angefordert vom Biiro Sartorius im Anschluss
an einen Ortstermin vom 24.04.2013, hat die geplante Versickerung von Niederschlagswasser
zum Gegenstand und wird hiermit vorgelegt.

.
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3 UNTERLAGEN

[U1] Ingenieurbiiro EDU
]?auvorhaben Salotti, Berliner Ring 140, 64625 Bensheim. Umwelttechnische
Uberpriifung baulicher Nutzungen — EDU-Gutachten Nr. II-25/01217_6 vom
16.12.2011

[U 2] Magistrat der Stadt Bensheim
Bebauungsplanentwurf BA 55 ,,Hacienda®, Stand Mirz 2013

[U 3] Magistrat der Stadt Bensheim
17. Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP)

[U 4] Regierungsprisidium Darmstadt
Stellungnahme vom 28.01.2013 — Az. 11 31.2 - 61 d 02/01 - 392 —

[U 5] Ingenieurbiiro Rover + Partner
Deponiegasuntersuchung fiir die geplante Tennishalle Bensheim - Auerbach
nordlich des Hacienda - Gelédndes — Gutachten vom 21.03.1988

[U 6] CDM Consult GmbH
Einzelfallrecherche Standort ,,Hazienda“ — Erldauterungsbericht vom 31.07.2009

[U7] Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.
Arbeitsblatt DWA-A 138. Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser. Stand April 2005

[U 8] Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.
Merkblatt DWA-M 153. Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser
vom August 2007

4 VERSICKERUNG VON OBERFLACHENWASSER

In den Nebenbestimmungen der Stellungnahme [U 4] des Regierungsprisidiums Darmstadt heif3t
es unter Zfr. (4):

»Die Versickerung von gesammeltem Oberflichenwasser im Bereich des Deponiekorpers
ist nicht zuléssig*.
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Fiir die Positionierung einer Versickerungsanlage nach [U 7, U 8] bedeutet dies, dass:

® cine solche Anlage entweder eindeutig aufserhalb der Altablagerung oder
o innerhalb der Altablagerung, jedoch erst nach vollstindiger Auskofferung des Deponats

platziert werden muss.

Da beide Losungsansatze mit dem Entwurf des B-Planes [U 2] vom November 2012 sowie Mirz
2013 nicht vereinbar sind, war eine Alternativlosung zu suchen.

5 VORSCHLAG ZUR POSITIONIERUNG

In Anlage 1 zu dieser Stellungnahme ist ein moglicher Suchraum zur Positionierung einer
Versickerungsanlage dargestellt und zwar als kreuzschraffierte Fliche im norddstlichen
Abschnitt des Grundstiicks Salotti.

Diese Fliche wird von hier aus vorgeschlagen, weil mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit zu
erwarten ist, dass dort keine oder nur sehr gering méchtige Auffiillungen vorhanden sind.

Fiir diese Annahme sprechen folgende Umsténde:

Im Gutachten des Ingenieurbiiros Rover + Partner von 1988 [U 5] wurden auch in diesem
Gelédndeabschnitt Sondierungen (bis maximal 4,00 Meter unter Gelidnde) durchgefiihrt, ebenso
Deponiegasmessungen in einem festen Raster, siehe Lageplan in Anlage 2.

e Im Bereich der Rasterpunkte F 3 — F 5 und E 4 — E 6 wurden bei den Bohrarbeiten seiner
Zeit keine Auffiillschichten angetroffen und/oder kein Deponiegas festgestellt, siche zum
Beispiel Bohrprofil E 4, Anlage 3.

e Luftbildaufnahmen aus dem Zeitraum 1961 - 1978, zusammen getragen von CDM
in [U 6], lassen vermuten, dass im fraglichen Gelidndeabschnitt kein Deponiebetrieb
im engeren Sinne stattgefunden hat.

6 WEITERES VORGEHEN

Die in Kapitel 5 formulierten Annahmen sind fiir den dargestellten Suchraum im Rahmen einer
Grundlagenermittlung nach [U 7, U 8] zu verifizieren und es ist eine dem gemife Fachplanung
zu erstellen.



Projekt: Bauvorhaben Salotti

Bezeichnung: Zweite erginzende umwelttechnische Stellungnahme
Ort: Bensheim - Auerbach
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7 HINWEIS

Das vorliegende Gutachten ist nur in Verbindung mit den angegebenen Unterlagen vollstindig
und giiltig.

Gegeniiber Dritten besteht Haftungsausschluss.

Griesheim, 29.04.2013

Walter Keller
Dipl. - Geologe



AMLAGE 1

Stadt Bensheim

Bebauungsplan BA 53 "Hacienda"

Gemarkung Auerbach, Flur 9, Flurstiick Nr. 70
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AMAGE 3

AnlageA. i

Bodenart

Bemerkungen

Profil Tiefe
m

D7 0,0 - 0,2
0,2 - 0,8
0,4 -0,8
0,6 - 0,9
0,9 - 1,0
1,0 - 1,2
1,2 - 1,8
1,8 -2,0

D §,5 0,0 - 0,4
0,4 - 0,5
0,5 -0,7
0,7 - 1,5
1,5 -2,1
2,1-2,3
2,3-2,5
2,9 - 3,0

g4 0,0 - 0,6
0,6 - 1,4
1,4 - 1,5
1,9 - 2,2

Mubo (Schluti-, Sand-, Ton-Gemisch)
Ziegelbruchstiicke

Grobsand, schluffig, lockere Lagerung,
grau-schwalz -

dunkelbrauner, leicht rotlicher Miltel-
sand, schluffig :

Schiuff, mit sandigen Einschaltungen,
Ziegeisplitl u. Gesteinsbruchstiicke

Ockergelber Schiuttf, sandig

Schiuff, schw. sandig, tonig gelb-
braun, mittelplastisch

Mubo, sandig-schluftig

Feinsand, schlufiig mit Gesteins—
bruchstiicken, ockergelb bis braun

Feinsand, stark schlufiig, ockergelb,
im oberen Bereich Ziegelbruchsticke

Schiuff, tonig ockergelb, sehr homogen

Sandiger Schiuff mit kleinen Gesteins-
bruchstlcken u. braunen Flecken

Blaugrauer schluffiger Ton, schw. sandig,

feucht

Hellgrauer Schiufi, feinsandig

Mubo, schiufiig

Ockergelber Sand, schluffig

Sandiger Schluif, mehrere verschieden-~

farbige Horizonte, griingrau - dunkel-
graubraun - ockergeibymit Torfein-
schzaltung

mittelsand, schluffig, dunkelgrau mit
Gesteinsbruchsitcken

Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Strale 117
64347 Griesheim

kaum Eindringwiderstand

Kernveriusi, Gestange
trocken

Kernverlust

Kernverjust

bei 2,0 m Wasserzutriil

Ansiehendes

bei 0,9 m sidrker
wasserhaltig

Telefon 06155/ 78635
Telefax 06155 / 78637



Bauvorhaben Salotti
Bensheim - Auerbach

Anlagen

zum Ergebnisbericht
,Umwelttechnische Uberprufung
baulicher Nutzungen*

Anlagen 1 — Lageplane
Anlagen 2 - Prifberichte
Anlage 3 — Ergebnisbericht Kampfmittelsuche

Anlagen zum EDU - Bericht
I1-25/01217_6
Fassung vom 15.12.2011




Bauvorhaben Salotti
Bensheim - Auerbach

Anlagen 1

Anlage 1.0 — Lageplan mit Untersuchungsabschnitten
Anlage 1.1 — Messwerte CO, (Kohlendioxid)
Anlage 1.2 — Messwerte CH, (Methan)

Anlagen zum EDU - Gutachten
I1-25/01217_6
Fassung vom 16.12.2011
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Anlage 1.1

Messwerte Kohlendioxid (CO2)

Detailansicht Gastronomieerweiterung

OMP 1/ 0,0 -0,1m /Grunflache

BL 2

BL 1
5,8

140

3,8

BL3

BL 4
2,6

Legende

-¢- Messwert < 5 Vol. % CO2

LOU

Messwert > 5 Vol. % CO2

Umwelttechnische Uberpriifung
baulicher Nutzungen

() Wiederholungsmessung

Auftraggeber:
Hr. Piero Salotti
Berliner Ring 140, Bensheim

Oberboden-
untersuchung
nach BBodSchV

Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Str. 117, 64347 Griesheim
Telefon. 06155/78635, Telefax: 78637

eMail: edu-keller@arcor.de
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Anlage 1.2

Messwerte Methan (CH4)

Detailansicht Gastronomieerweiterung

OMP Grunflache (0,0 -0,1m)

BL 2
<01

BL 3
. <0,1

14J +

g 121

Bury Jauiag
\

Legende

-@-Messwert < 5 Vol. % CH4

LOU

Messwert > 5 Vol. % CH4

Umwelttechnische Uberpriifung
baulicher Nutzungen

() Wiederholungsmessung

Auftraggeber:
Hr. Piero Salotti
Berliner Ring 140, Bensheim

Oberboden-
untersuchung
nach BBodSchV

Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Str. 117, 64347 Griesheim
Telefon. 06155/78635, Telefax: 78637

eMail: edu-keller@arcor.de

3471600

3471700
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3471900

Bearbeiter: Dak Datum: 30.10.2011
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Bauvorhaben Salotti
Bensheim - Auerbach

Anlagen 2

Anlage 2.1 — Erster Prifbericht Bodenluftanalysen
Anlage 2.2 — Zweiter Priifbericht Bodenluftanalysen
Anlage 2.3 —Prifbericht Bodenanalyse (OMP)
Anlage 2.4 —Prufbericht LAGA - Analysen

Anlagen zum EDU - Gutachten
I1-25/01217_6
Fassung vom 16.12.2011




chemlab GmbH - Fabrikstrafle 23 . 64625 Bensheim

Ingenieurbiro EDU
Herr Keller

Bessunger Strale 117
64347 Griesheim

Untersuchung von Bodenluft
Ihr Auftrag vom:  18.10.2011

Projekt: BV Salotti, Hazienda
PRUFBERICHT NR: 11104425.17

Untersuchungsgegenstand:
Bodenluft (Gasbeutel)

Untersuchungsparameter:
Permanenigase

Probeneingang/Probenahme:
Probeneingang: 18.10.2011

Die Probenahme wurde vom Auftraggeber vorgenommen.

Analysenverfahren:
siehe Analysenbericht

Priifungszeitraum:
18.10.2011 bis  21.10.2011

Gesamtseitenzahl des Berichts: 3

chemlab

Gesellschaft flir Analytik
und Unweitberatung mbH

21.10.2011
1110442517

chemlab
Gesellschaft fdr Analytik and
Umweltberatung mbH

Fabrikstrafle 23

64625 Bensheim

Telefon (06251} 8411-0
Telefax {06251) 8411-40
info@chemiab-gmbh.de
winw.chemlab-gmbh.de

Volksbank eG Darmstadt
BLZ 508 900 00 Kto. 52 674 301

Bezirkssparkasse Bensheim
BEZ 509 500 68 Kto. 1 096 833

Amitsgericht Barmstadt
HARB 24061
Geschéftsfihrer:
Harald Stérk
Hermann-fosef Winkels

{

T

'DAKKS

. Deutsche
" Akkreditierungsstelle
D-PL-14010-01-00

Durch die DAKKS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes Priiflaboratorium

Zulassung nach der
Trinkwasserverordung

Messstelle nach §§ 26, 28 BfmSchG

Zulassung als staatlich
anerkanates EKVO-Labor

St.- Nr: 072 301 3785
USt-1d.Nr: DE 111 620 831

Diz Priffergebnisse beziehen sich ausschiieRlich auf die untersuchie Probe. Dle Verofientlichung und Vervieifdlligung unserer Prﬁrberichtgund
deren Verwendung zu Werbezwecken sowie deren auszugsweise Verweadung in sonstigen Féllen bedirfen unserer schrifilichen Genahmigung.

Alle Metwerte unterliegen einer MeRwerlunsicherheit, die bei Bedarf von der Laborleilung edragt werden kane.



Berichtsdatum: 21.10.2011 Pritfbericht Nr, 1110442517 Seite 2 von 3

chemiab

Aufiraggeber: Ingenieurbitro EDU Gesellschatt fac Anatytik
Projekt: BV Salotti, Hazienda und Umweitberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller

Probeneingang;: 18.10.201¢

Analytiknummer: 111044251 | 11104425.2 | 11104425.3 | 111044254
Probenart: Bodenluft Bodenluft 1 Bodenluft | Bodenluft
Probenbezeichnung; BLI BL 2 BL. 3 BLA4
Parameter Einheit Verfahren

Permanentgase ] )

Methan % Vol. GC-WLD 0,1 <0,1 <0,1 <0,1 0,1
Kohlendioxid % Vol. GC-WiD  |. 01 58 3,8 2.4 2,6
Sauverstoff % Vol. GC-WLD 0,1 143 18,0 19,2 18,2
Stickstoff % Vol. GC-WLD 0.1 80,0 78,3 78,5 79,2
Analytiknummer: 11104425.5 | 111044256 | 11104425.7 | 11104425.8
Probenart; Bodeniuft | Bodenluft | Bodenluft | Bodenluft
Probenbezeichnung: BLS5 BL 6 BL 7 _BLS§
Parameter Einheit Verfahren

Permanentgase

Methan - % Val. GC-WLD 0,1 36 9,3 4,2 <@,1
Kohlendioxid % Vol. GC-WLD 0,1 3,1 7.7 4.8 1,1
Sauerstoff % Vol, GC-WLD 0,1 17,9 12,1 15,0 18,4
Stickstofi’ % Vol, GC-WLD &1 75,5 71,0 76,1 80.6
Analytiknummer; 11104425.9 | 11104425,10] 11104425.11 ¢ 11104425,12
Probenart: Bodenluft Bodenluft Bodenluft Bodenluft
Probenbezeichnung: BL 9 BL 10 BL 11 BL12
Parameter Einheit Verfahren

Perntanentgase _ 3

Methan % Vol. GC-WLD 0,1 8,9 <0,1 <0,1 <@,1
Kohiendioxid % Vol.  |GC-WLD 0,1 10,9 208 31 35
Sauerstoff % Vol. GC-WLD 0,1 <0,1 <0,1 18,5 18,4
Stickstoff % Vol, GC-WLD 0.} 80,3 79,3 78,5 782

y = Fabrikstrale 23 - 64625 Bensheim
T B Tefefon (06251)8411-0
. DAKKS Telefax (06251) 84 11-40
i, Dewtsche info@chemlab-gmbh.de

Wit !
mTE Mbreditieangsstelle
D-PL-14010-01-00 www.chemlab-gmbh.de




Berichtsdatum: 21.10.2011 Pritfbericht Nr. 1110442517 Seite 3 von 3
Auflraggeber: Ingenicurbiiro EDU Gesellschaft far Analytik
Projekt: BV Salotli, Hazienda und Umvweitberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang;: 18.10.2011
Analytiknummer: 1110442513 [ 11104425,14] 11104425.15] 1110442516
Probegnart; Bodenluft Bodenluft | Bodenluft Bodenluft
Probenbezeichnung: BL 13 BL 14 BL 15 BL 16
Parameter Einheit Verfahren NWG
Permanentgase S
Methan % Vol. GC-WLD 0,1 <0,1 <0, <0,1 1,9
Kohlendioxtd % Vol, GC-WLD 0,1 33 10,5 7,9 8.2
Sauverstofl % Vol GC-WLD 0,1 17,7 8,9 134 12,7
Stickstoff % Vol. GC-WLD 0.1 79,1 80,7 78.8 713
Analytiknummer: 11104425.17
Probenart: Bodenluft
Probenbezeichnung: BL 17
Parameter Einheit Verfahren NWG
| Permanentgase . I ) -
Methan % Vol. GC-WLD 0,1 1 { 4 ]
Kohlendioxid % Vol, GC-WLD G,1 5,5 ]
Sauerstoff % Vol.  |GC-WLD 0,1 15,7 .
Stickstofi % Vol, GC-WLD 0.1 78.9
Bensheim, den 21.10.2011
ch ﬁ];l\)‘-Gxan
\\ é
ipl.-ing. Stérk
S, fabrikstrale 23 - 64625 Bensheim
o Telefon (06251)8411-0
( . DAKKS Telefax (36251384 11-40
et K‘Eﬁfﬂﬁmgma,e info@chemlab-gmbh.de
" Dsuiwoiestor  www.chemlab-gmbh.de




chemlab GmbH - Fabrikstrale 23 - 64625 Bensheim

Ingenieurbiiro EDU
Herr Keller

Bessunger Stralle 117
64347 Griesheim

Untersuchung von Bodenluft
Ihr Auftrag vom: 25.10.2011

Projekt: BV Salotti
PRUFBERICHT NR:

Untersuchungsgegenstand:
Bodenluft (Gasbeutel)

Untersuchungsparameter:
Permanentgase

Probeneingang/Probenahme:
Probeneingang: 25.10.2011

Die Probenahme wurde von der chemlab GmbH vorgenommen.

Analysenverfahren:
siehe Analysenbericht

Priifungszeitraum:
25.10.2011 bis 26.10.2011

Gesamtseitenzahl des Berichts:

11104539.5k

2

¢ chemlab

Gesellschaft fur Analytik
und Umweltberatung mbH

26.10.2011
11104539.5k

chemlab
Gesellschaft fiir Analytik und
Umweltberatung mbH

FabrikstraRe 23

64625 Bensheim

Telefon (06251)8411-0
Telefax (06251) 8411-40
info@chemlab-gmbh.de
wwaw.chemlab-gmbh.de

Volksbank eG Darmstadt
BLZ 508 900 00 Kto. 52 674 301

Bezirkssparkasse Bensheim
BLZ 509 500 68 Kto. 1 096 833

Amtsgericht Darmstadt
HRB 24061
Geschaftsfihrer:
Harald Stérk
Hermann-Josef Winkels

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14010-01-00

Durch die DAkkS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes Priiflaboratorium

Zulassung nach der
Trinkwasserverordung

Messstelle nach §§ 26, 28 BImSchG

Zulassung als staatlich
anerkanntes EKVO-Labor

St.- Nr.: 072 301 3785
USt.-1d.Nr.: DE 111 620 831

Die Prufergebnisse beziehen sich ausschliefllich auf die untersuchte Probe. Die Verdffentlichung und Vervielfaltigung unserer Prifberichte und
deren Verwendung zu Werbezwecken sowie deren auszugsweise Verwendung in sonstigen Fallen bedlrfen unserer schrifllichen Genehmigung.

Alle Meftwerle unlerliegen einer MeRwertunsicherheit, die bei Bedarf von der Laborleitung erfragt werden kann.



Berichtsdatum: 26.10.2011

Auftraggeber:

Priitbericht Nr.

Ingenicurbiiro EDU

11104539.5k

Seite 2 von 2

¢

chemlab

Gesellschaft fiir Analytik

Projekt: BV Salotti und Umweltberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang; 25.10.2011
Analytiknummer; | 11104539.1 | 11104539.2 11104539.3
Probenart: Bodenluft Bodenluft Bodenluft
Probenbezeichnung: BL 8 BLY9 BL 10
Probenahmedatum: 25.10.2011 25.10.2011 25.10.2011
Parameter Einheit Verfahren NWG
Permanentgase
Methan % Vol. GC-WLD 0,1 <0,1 8.3 <0,1
Kohlendioxid % Vol. GC-WLD 0,1 22 10,5 7.8
Sauerstoft % Vol, GC-WLD 0,1 18,4 0,1 13,5
Stickstoff % Vol. GC-WLD 0,1 79.5 81,2 78.8
Analytiknummer: 11104539.4 11104539.5
Probenart: Bodenluft Bodenluft
Probenbezeichnung: BL 11 BL 12
Probenahmedatum: 25.10.2011 25.10.2011
Parameter Einheit Verfahren NWG
| Permanentgase ]
Methan % Vol. GC-WLD 0,1 <0,1 <0,1
Kohlendioxid % Vol. GC-WLD 0,1 0.4 3,1
Sauerstoft’ % Vol. GC-WLD 0,1 19,8 18,1
Stickstoff % Vol. GC-WLD 0,1 79,9 78.9
Bensheim, den 26.10.2011
chgmlab GmbH
\\
p].-}ng. Stork
Fabrikstrafte 23 - 64625 Bensheim
Telefon (06251) 8411-0
(( DAR!}(_SH » Telefax (06251) 8411-40

Albred tizrungsstel'e
D-FL-14010-01-00

info@chemlab-gmbh.de
www.chemlab-gmbh.de



chemlab GmbH - Fabrikstralle 23 - 64625 Bensheim

Ingenieurbiiro EDU
Herr Keller

Bessunger Strafle 117
64347 Griesheim

Untersuchung von Feststoff
Ihr Auftrag vom: 18.10.2011
Projekt: BV Salotti

PRUFBERICHT NR:

Untersuchungsgegenstand:
Feststoffprobe

Untersuchungsparameter:

11104426.1

gemafl BBodSchV, Prufwert Tabelle 1.4

Probeneingang/Probenahme:

Probeneingang: 18.10.2011

Die Probenahme wurde vom Auftraggeber vorgenommen.

Analysenverfahren:
siehe Analysenbericht

Priifungszeitraum:
18.10.2011 bis  25.10.2011

Gesamtseitenzahl des Berichts:

2

¢ chemlab

Gesellschalt fGr Analytik
und Umweltberatung mbH

25.10.2011
11104426.1

chemlab
Gesellschaft fiir Analytik und
Umwveltberatung mbH

Fabrikstralle 23

64625 Bensheim

Telefon (06251) 8411-0
Telefax (06251) 8411-40
info@chemlab-gmbh.de
vaww.chemlab-gmbh.de

Volksbank eG Darmstadt
BLZ 508 900 00 Kto. 52 674 301

Bezirkssparkasse Bensheim
BLZ 509 500 68 Kto. 1 096 833

Amtsgericht Darmstadt
HRB 24061
Geschaftsfiihrer:
Harald Stork
Hermann-Josef Winkels

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14010-01-00

Durch die DAkkS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes Priiflaboratorium

Zulassung nach der
Trinkwasserverordung

Messstelle nach §§ 26, 28 BImSchG

Zulassung als staatlich
anerkanntes EKVO-Labor

St.- Nr.: 072 301 3785
USt.-Id.Nr.: DE 111 620 831

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die untersuchte Probe. Die Veréffentlichung und Vervielfalligung unserer Prufberichle.und
deren Verwendung zu Werbezwecken sowie deren auszugsweise Verwendung in sonstigen Fllen bedirfen unserer schrifilichen Genehmigung.

Alle MeRwerte unterliegen einer MeRwertunsicherheit, die bei Bedarf von der Laborleitung erfragt werden kann.



Berichtsdatum: 25.10.2011 Priifbericht Nr, 11104426.1 Seite 2 von 2

¢ chemlab

Auftraggeber: Ingenieurbiiro EDU Gesellschalt fiir Analytik
Projekt: BV Salotti und Umweltberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang: 18.10.2011
Analytiknummer: o 11104426.1
Probenart: Boden
Probenbezeichnung: i oMP ]
Griinfliiche
Feststoffuntersuchung
Parameter Einheit Verfahren NWG
Pentachlorphenol mg/kg mT  |DIN EN 12673 (F15) 01 | <0,
Summe HCH mg/kg mT  |DIN [SO 10382 0,05 <0,05
Hexachlorbenzol mg/kg mT  [DIN [SO 10382 0,05 <0,05
Aldrin ] mg/kg mT  |[DIN ISO 10382 0,05 <0,05
DDT mg/kg mT _ |DIN SO 10382 0,05 <0,05
Benzo(a)pyren mg/kp mT __|EPA 8270 C 0,02 <0,02
PCB
PCB 28 | mg/kegmT |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 52 ] mg/kg mT  |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 101 mg/kg mT__ [DIN 38414 S 20 ) 0,001 <0,001
PCB 153 mg/kg mT  [DIN 38414 S 20 0,001 <0,001 A
PCB 138 mg/ke mT  |DIN 38414 S20 0,001 <0,001
PCB 180 - mg/kgmT  |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
Summe PCB mg/kg mT
Arsen ) _mp/kgmT |DIN ENISO 17294-2 0,1 7,5 .
Blei mg/kg mT  |DIN EN [SO 17294-2 0,5 17,3 N
Cadmium mg/kg mT _ [DIN EN ISO 17294-2 0,05 0,13
Chrom-ges. mg/keg mT  |DIN EN [SO 17294-2 0,5 224
Nickel ] _ mg/kgmT  |DIN EN ISO 17294-2 0,5 15,8
Quecksilber mg/ke mT  [DIN EN 1483 0,03 0,05
Cyanide ges. mg/kg mT _ |DIN EN ISO 11262 0,2 <0,2

Bensheim, den 25.10.2011

chemlab GmbH

Dipl<Ing. Stork

Fabrikstrale 23 - 64625 Bensheim
Telefon (06251) 8411-0
(( DAKKS Telefax (062 51) 84 11-40
Beulsehe info@chemlab-gmbh.de

Akkreditizrungsstel's
D-FL-14010-01-00 vwnw.chemlab-gmbh.de



chemlab GmbH - Fabrikstralle 23 . 64625 Bensheim

Ingenieurbtro EDU
Herr Keller

Bessunger Strafle 117
64347 Griesheim

Untersuchung von Feststoff
Ihr Auftrag vom: 18.10.2011
Projekt: BV Salotti

PRUFBERICHT NR:

Untersuchungsgegenstand:
Feststoffproben

Untersuchungsparameter:
LAGA Tab. Il, 1.2-2, 1.2-3

Probeneingang/Probenahme:

Probeneingang: 18.10.2011

Die Probenahme wurde vom Auftraggeber vorgenommen.

Analysenverfahren:

Probenvorbereitung nach DIN 19747, Ausgabe 12/2006

siehe Analysenbericht

Priifungszeitraum:
18.10.2011 bis  24.10.2011

Gesamtseitenzahl des Berichts:

11104427.2

5

¢ chemlab

Gesellschalt fir Analytik
und Umweltberatung mbH

24.10.2011
11104427 .2

chemlab
Gesellschaft fiir Analytik und
Umweltberatung mbH

Fabrikstrale 23

64625 Bensheim

Telefon (06251) 8411-0
Telefax (06251) 8411-40
info@chemlab-gmbh.de
vavw.chemlab-gmbh.de

Volksbank eG Darmstadt
BLZ 508 900 00 Kto. 52 674 301

Bezirkssparkasse Bensheim
BLZ 509 500 68 Kto. 1 096 833

Amtsgericht Darmstadt
HRB 24061
Geschaftsfihrer:
Harald Stérk
Hermann-josef Winkels

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-FL-14010-01-00

Durch die DAkkS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes Priiflaboratorium

Zulassung nach der
Trinkwasserverordung

Messstelle nach §§ 26, 28 BImSchG

Zulassung als staatlich
anerkanntes EKVO-Labor

St.- Nr.: 072 301 3785
USt.-Id.Nr.: DE 111 620 831

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die untersuchte Probe. Die Verdffentlichung und Vervielfditigung unserer Prifberichte und
deren Verwendung zu Werbezwecken sowie deren auszugsweise Verwendung in sonstigen Féllen bedirfen unserer schriftlichen Genehmigung.

Alle MeRwerte unterliegen einer MeRwertunsicherheit, die bei Bedarf von der Laborleitung erfragt werden kann.



Berichtsdatum: 24.10,2011

Priifbericht Nr.

11104427.2

Seite 2 von §

chemlab

Aufiraggeber: Ingenieurbiiro EDU Gesellschaft fur Analytik
Projekt: BV Salotti und Umweltberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang: 18.10.2011
Analytiknummer: B B _ 11104427.1
Probenart: Feststoff
Probenbezeichnung: B MP 1
Feststoffanalyse Parameter nach LAGA Tab. II. 1.2-2
| - LAGA
Einheit Verfahren NWG Z-Wert*] 7.0 Z1.1 Z1.2 72
pH-Wert bei 20°C DIN ISO 10390 147 Z0 5,5-8.0] 5,0-9,0 -
EOX mg/kgmT _ |DIN 38414 S17 1 <l Z0 1 3 10 15
Kohlenwasserstoffe mg/ke mT  |[KW/04 10 <10 Z0 100 300 500 1000
BTEX
Benzol mg/kg mT |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 |
Toluol mg/keg mT [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 |
Ethylbenzol mg/kg mT [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
n/p-Xylol mgkg mT [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
0-Xylol mg/keg mT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 ) ]
Summe BTEX mg/kg mT Z0 <l 1 3 5
LHKW - : _
| Dichlormethan mg/kg mT [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 B
trans- 1,2-Dichlorethen mg/kg mT  [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
cis- 1,2-Dichlorethen mg/kg mT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 |
Trichlormethan - mg/kg mT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 _ |
1,1,1-Trichlorethan mg/kg mT  [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 o
| Tetrachlormethan mg/kg mT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
| Trichlorethen mg/kg mT  [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
| Tetrachlorethen mg/kg mT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 ]
Summe LHKW mg/kg mT 70 <l | 3 5
PAK - N
Naphthalin ~mg/kgmT |EPA 8270 C 0,01 <0,01 70 0,5 1
Acenaphtylen mg/kgmT  |EPA 8270 C 0,01 0,01
Acenaphten mg/kgmT |EPA 8270 C 0,01 0,01
Fluoren mg/kg mT__ [EPA 8270 C 0,01 0,02 B
| Phenanthren mg/kgmT |EPA 8270 C 0,01 0,7 | | _ 1l
Anthracen mg/kgmT  |EPA 8270 C 0,01 0,19
Fluoranthen mg/kgmT  |EPA 8270 C 0,01 1,07 i
Pyren ] mg/kgmT  |EPA 8270 C 0,01 1,10 i
Benz(a)anthracen mg/kgmT [EPA 8270 C 0,02 049 | | N
Chrysen mg/kgmT |EPA 8270 C 0,02 0,40 .
Benzo(b)fluoranthen mg/kg mT  |EPA 8270 C 0,02 0,51 B
| Benzo(k)fluoranthen mg/kg mT  |EPA 8270 C 0,02 0,18 -
|Benzo(a)pyren mg/kg mT |EPA 8270 C 0,02 0,40 70 0,5 1
Indenc(1,2,3,c,d)pyren mg/keg mT _|EPA 8270 C - 0,02 0,25
Dibenz(a,h)anthracen | mg/kegmT |[EPA 8270C 0,02 0,05 i
Benzo(g,h,i)perylen mg/kg mT [EPA 8270 C 0,02 0,25 ] L
Summe PAK, 1-16 mg/kg mT 5,67 71.2 1 5 15 20
PCB
PCB28 ) mg/kgmT  |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
|IPCB 52 mg/kgmT  |DIN 38414 S 20 0,001 <0001 | | B .
PCB 101 mg/kg mT  |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 153 mg/kg mT  |[DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 138 mg/kgmT  |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 180 ~ mg/kgmT |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001 | .
Summe PCB mg/kg mT Z0 0,02 0,1 0.5 1,0
Arsen mg/kg mT __[DIN EN ISO 17294-2 0,1 9,5 Z0 20 30 50 150
Blei mg/kg mT _|DIN EN ISO 17294-2 0,5 269 Z0 100 200 | 300 1000
Cadmium mg/kg mT _[DIN EN ISO 17294-2 0,05 0,09 70 0,6 1 3 10
Chrom-ges. mg/kgmT  |DIN EN ISO 17294-2 0,5 21,6 V4] 50 100 200 600
Kupfer ) mg/kg mT |DIN ENISO 17294-2 0,5 12,1 70 40 [ 100 200 | 600
Nickel mg/kgmT [DIN ENISO 17294-2 | 0,5 15,7 70 40 100 200 600
Quecksilber mg/kgmT  [DIN EN 1483 0,03 0,07 | 70 0,3 | 3 10
Zink mg/kgml  |DIN EN ISO 17294-2 0,2 52,4 Z0 120 300 500 1500
Thallium mg/kg mT _ |DIN EN ISO 17294-2 0.2 0,3 YAl 0.5 1 3 10
Cyanide ges. mg/kgmT  |DIN EN ISO 11262 0,2 <0,2 70 | 10 30 100
*: Zuordnungsklassen gemill LAGA-Merkblatt fiir mineralischen Aushub, Stand 06.11.1997
Bensheim, den 24,10.2011
chemlab GmbH
l e FabrikstraRe 23 - 64625 Bensheim
Dipl.-Ing. Stork Telefon (062 51) 84110
/ (( DAKKS Telefax Eo 62 51; 8411-40

Deutsche

Albred ticrungssteile
D-PL-14010-01-00

info@chemlab-gmbh.de
www.chemlab-gmbh.de



Berichtsdatum: 24.10.2011 Priifbericht Nr.  11104427.2 Seite 3 von 5
Auftraggeber: Ingenieurbiiro EDU Gesellschafl for Analytik
Prqiekl: BV Salotti und Umiveltberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang: 18.10.2011
Analytiknummer: 111044271 |
Probenart: Feststoff
Probenbezeichnung: MP 1
Eluatanalyse Parameter nach LAGA Tab. I1. 1.2-3
i LAGA

Einhcit Verfahren NWG Z-Wert®| 70 Z1.1 Z1.2 72
pH-Wert bei 20°C DIN 38404 C 5 0,01 775 | | Z0 6,5-9,016,5-9,0( 6,0-12 | 5,5-12
Elektr. Leitfihigkeit uS/em DIN EN 27888 0,1 82 70 500 500 1000 [ 1500
Chlorid mg/l DIN EN ISO 10304-1 | <1 70 10 10 20 | 30 |
Sulfat mg/l DIN EN ISO 10304-1 1 5 70 50 50 100 150
Cyanide ges. ng/l DIN 38405 D 13-1 3 <3 70 <10 10 50 100
Phenol-Index ng/l DIN 38409 H 16 10 <10 YAl <10 10 50 100
Arsen ng/l DIN EN ISO 17294-2 | 2 Z0 10 10 40 60
Blei ng/l DIN EN ISO 17294-2 2 <2 Z0 - 20 40 100 200
Cadmium ng/l DINENISO 17294-2 | 0,5 <0,5 Z0 2 2 5 10|
Chrom-ges. ug/l DIN EN ISO 17294-2 2 <2 Z0 15 30 75 150 |
| Kupfer g/l |DIN EN ISO 17294-2 5 <5 | | 70 50 50 150 300 |
Nickel ug/l DIN EN [SO 17294-2 5 <5 70 40 50 150 200
Quecksilber ng/l DIN EN 1483 0,2 <02 70 0,2 0,2 1,0 2,0
Zink pg/l DIN EN ISO 17294-2 20 <20 70 100 100 300 600
Thallium pg/l DIN EN ISO 17294-2 1 <l Z0 <l 1 3 3
*: Zuordnungsklassen gemiiB LAGA-Merkblatt fiir mineralischen Aushub, Stand 06.11.1997
Ber Zheim, den 24.10.2011
ch 1,"‘b GmbH
Dipt-Ing. Stork

Fabrikstralle 23 - 64625 Bensheim
Telefon (06251) 8411-0
(( DAKKS Telefox (06251) 8411-40

Deutsche
Alkred tierungsstetle
D-FL-14010-01-00

info@chemlab-gmbh.de
www.chemlab-gmbh.de
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Auflraggeber: Ingenieurbiiro EDU Gesellschaft fiir Analytik
Projekt: BV Salotti und Umiweltberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang: 18.10.2011
| Analytiknummer: B B 11104427.2
Probenart: Feststoff
Probenbezeichnung: MP2
Feststoffanalyse Parameter nach LAGA Tab. I1. 1.2-2
. LAGA
Einheit Yerfahren NWG Z-Wert*] 70 Z1.1 71.2 72

pH-Wert bei 20°C DIN ISO 10390 7,32 70 5,5-8,015,0-9,0 -
EOX mg/kg mT _ [DIN 38414 S17 1 <1 70 | 3 10 15
Kohlenwasserstoffe mg/kg mT  |KW/04 10 41 70 100 300 500 1000
BTEX
Benzol mg/kg mT  [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
Toluol mg/kg mT  [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 N ]
Ethylbenzol mg/kgmT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 ]
m/p-Xylol mg/kg mT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 B
o-Xylol mg/kgmT |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 A | |
Summe BTEX mg/kg mT Z0 <l 1 3 5
LHKW ) |
Dichlormethan mgkgmT [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 -
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg mT |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
cis-1,2-Dichlorethen - mgkgmT |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
Trichlormethan mg/kgmT  |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 I
1,1,1-Trichlorethan mg/kg mT [HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01 -
Tetrachlormethan mg/kgmT |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
Trichlorethen mg/kgmT |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
Tetrachlorethen mg/kgmT |HLUG, Bd. 7 Teil 4 0,01 <0,01
Summe LHKW mg/kg mT Z0 <l 1 3 5
PAK _ L _
Naphthalin mg/kg mT  [EPA 8270 C 0,01 <(,01 Z0 0,5 1
|Acenaphtylen mg/kgmT _|EPA 8270 C 0,01 <0,01
Acenaphten mg/kg mT |EPA 8270 C 0,01 <0,01
Fluoren mg/kg mT  |EPA 8270 C 0,01 <0,01
Phenanthren mg/kg mT |EPA 8270 C 0,01 0,02
Anthracen mg/kg mT |EPA 8270 C 0,01 0,01 |
Fluoranthen mg/kgmT [EPA 8270 C 0,01 0,07 |
Pyren mg/kgmT  |EPA 8270 C | 0,01 0,06 |
|Benz(a)anthracen mg/kgmT  |EPA 8270 C 0,02 0,04 il N
Chrysen mg/kg mT__|EPA 8270 C 0,02 0,03 i
Benzo(b)fluoranthen mg/kg mT _ |EPA 8270 C 0,02 0,07 N
Benzo(k)fluoranthen mg/kg mT__|EPA 8270 C 0,02 0,02 B |
Benzo(a)pyren mg/kgmT__ |EPA 8270 C 0,02 0,05 Z0 0,5 1 |
Indeno(1,2,3,¢,d)pyren mg/kg mT_|EPA 8270 C 0,02 0,03 B
Dibenz(a,h)anthracen mg/keg mT  |EPA 8270 C 0,02 <0,02 |
Benzo(g,h,i)perylen mg/kg mT |EPA 8270 C 0,02 0,04 i
Summe PAK, 1-16 mg/kg mT 0,44 Z0 1 5 15 20
PCB
PCB 28 mg/kgmT |DIN 38414 § 20 0,001 <0,001 - B
PCB 52 mgkgmT  [DIN 38414 S 20 | 0,001 ~ <0,001
PCB 101 mgkgmT  [DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 153 mg/kgmT |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 138 mg/kgmT  |DIN 38414 S 20 0,001 <0,001
PCB 180 mg/kg mT  [DIN 38414 S 20 0,001 <0,001 L
Summe PCB mg/keg mT 0 0,02 0,1 0,5 1,0
Arsen mg/kg mT |DIN EN ISO 17294-2 o1 | 55 Z0 20 30 50 150
Blei mg/kg mT |DIN ENISO 17294-2 0,5 17,7 Z0 100 200 300 1000
Cadmium mg/kgmT |DIN ENISO 17294-2 0,05 0,08 70 0,6 | 3 10
Chrom-ges, mg/kgmT |DIN ENISO 17294-2 | 0,5 20,3 70 50 | 100 | 200 600
Kupfer mg/kg mT |DIN ENISO 17294-2 0,5 10,7 70 40 100 | 200 600
Nickel mg/kgmT  |DIN EN ISO 17294-2 05 | 14,1 70 40 100 | 200 [ 600
Quecksilber mg/kg mT  |DIN EN 1483 0,03 0,03 70 03 [ 1 3 10
Zink mg/kg mT  |DIN EN ISO 17294-2 0,2 46,1 70 120 300 500 1500
Thallium mg/kg mT__ |DIN EN ISO 17294-2 0,2 <0,2 YAl 0,5 1 3 10
Cyanide ges. mg/kg mT__|DIN EN ISO 11262 0,2 <0,2 70 I 10 30 100
*: Zuordnungsklassen gemiB LAGA-Merkblatt fitr mineralischen Aushub, Stand 06.11.1997
Bengheim, den 24.10,2011
chemlab GmbH

i | ) Fabrikstrafte 23 - 64625 Bensheim
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Aufiraggeber: Ingenieurbiire EDU i :
Projekt: BV Salotti S:éﬂ;ﬁ:}!h&:ﬁ::‘;ln‘:bri
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang: 18.10.2011
Analytiknummer: 11104427.2
Probenart: Feststoff
Probenbezeichnung: MP 2
Eluatanalyse Parameter nach LAGA Tab. II. 1.2-3
- . LAGA

Einheit VYerfahren NWG Z-Wert*| 70 Z1.1 | 71.2 72
pH-Wert bei 20°C ) DIN 38404 C 5 0,01 7,77 V4] 6,5-9.016,5-9,0] 6,0-12 [ 5,5-12
Elektr. Leitfiihigkeit uS/em DIN EN 27888 0,1 106 70 500 500 1000 | 1500
Chlorid mg/l DIN EN ISO 10304-1 1 6 Z0 10 10 20 30
Sulfat mg/l DIN EN ISO 10304-1 1 4 70 50 50 100 150
Cyanide ges. ug/l DIN 38405 D 13-1 3 <3 | 70 | <10 10 50 100
Phenol-Index ng/l DIN 38409 H 16 10 <10 70 <10 10 50 100
Arsen pg/l DIN EN ISO 17294-2 1 6 Z0 10 10 40 60
Blei ng/l DIN EN ISO 17294-2 2 <2 Z0 20 40 | 100 200
Cadmium ng/l DIN EN ISO 17294-2 0,5 <0,5 | Z0 2 2 5 10
| Chrom-ges. ug/l DIN EN ISO 17294-2 2 <2 4] 15 30 T3 150
Kupfer ug/l DIN EN ISO 17294-2 5 <5 70 50 50 150 300
Nickel . ng/l DIN EN ISO [7294-2 5 <5 Z0 40 50 150 200
Quecksilber pg/l DIN EN 1483 0,2 <0,2 Z0 0,2 02 | 1,0 2,0
Zink ng/l DIN EN ISO 17294-2 20 <20 Z0 100 100 300 600
Thallium ug/l DIN EN ISO 17294-2 1 <l yA] <1 | 3 5
*: Zuordnungsklassen gemédB LAGA-Merkblatt fiir mineralischen Aushub, Stand 06.11.1997
Ben éim, den 24.10,2011
chemlab GmbH
Di ;1;!. Stork

Fabrikstralle 23 . 64625 Bensheim
! Telefon (06251)8411-0
(( DAKKS Telefax Eo 6251 § 8411-40

Deulsche

Alkred tierungsstel's
D-PL-14010-01-00
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Bund Deutscher Feuerwerker und Wehrtechniker e.V.

www.bdfwt.de
Consulting-Engineers-Géttig. SpieBstr. 18, 67547 Worms onsulting-Engineers-Gottig
Ingenieurblro EDU
Umwe|tsch utz- und Tech no'ogieberatu ng Beratungsbiro fir Kampfmittel und Altlasten
§§7/20 SprengG
Bau- und Umweltplanung
z.Hd. Herr Keller Spielstr. 18
Bessunger Str. 117 67547 Worms
Tel.:06241/9745-70
: : Fax:06241/9745-71
D-64347 Griesheim Mob.: 0170/7362390
Email: CEGJochenGoettig@aol.com
www.C-E-G.de
Per Mail
lhr Zeichen vom unser Zeichen Datum

17.10.2011

Projekt-Nr. 2111-10-11,
BV.: Bensheim, Restaurant ,,Hazienda“, -Kampfmittelsuche-

Sehr geehrter Herr Keller,

gemaB Beauftragung haben wir am 17.10.2011 auf der o0.g. Baustelle eine flachenhafte,
kampfmitteltechnische Uberprifung von 17 Bohransatzpunkten durchgefihrt.

Kampfmittel konnten im Bereich der Flachen keine festgestellt werden.

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der Uberpriften Flachen keine
Kampfmittel mehr gefunden werden.

Wir machen jedoch darauf aufmerksam, dass die erfolgten Untersuchungen
nur zur Risikominimierung beitragen. Kampfmittelfunde jeglicher Art
kénnen niemals ganz ausgeschlossen werden.

Sollten bei weiteren Arbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist die nachste
Polizeidienststelle/KMRD zu verstandigen.

Vorbehaltlich der o.a. Ausfiihrungen bestehen keine Bedenken zu Nutzung
der untersuchten Bereiche.

Far Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfagung.

Mit freundlichen GriiBen

Consulting-Engineers-Gottig

«@ 4 1

Projekt-Nr.: 2111-10-11, Bensheim, Restaurant ,Hazienda", , Kampfmitteldetektierung*, Seite 1 von 1
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Anhange

zum Ergebnisbericht
,Umwelttechnische Uberprufung
baulicher Nutzungen*

Anhang 1 — Fotodokumentation

Anhang 2 — Probenahmeprotokoll Bodenluft

Anhang 3 — Probenahmeprotokoll Boden

Anhang 4 — Schichtenverzeichnisse Rammkernbohrungen

Anhéange zum EDU - Bericht
I1-25/01217_6
Fassung vom 15.12.2011




Anhang 1 — Fotodokumentation der Gelandearbeiten

Foto 1 Situation 17.10.11. Kampfmitteltechnische Erkundung der 17 Bohr-
punkte mittels Elektromagnetik (Ausfihrung: Biro Goéttig, Worms).

Foto 2 Situation 17.10.11. Umwelttechnische Beprobung des Oberbodens
auf der nérdlichen Freiflache im Untersuchungsabschnitt 1. Rechter

Bildrand: Bestandsgebaude Salotti (aufgegebene Wohnnutzung).



Anhang 1 — Fotodokumentation der Gelandearbeiten

Foto 3 Situation 17.10.11. Bestandsgebaude Salotti (Restaurant), nach Aus-
fihrung der Bohrung und Ausbau zum Bodenluftpegel BL 4 unter
dem Hofpflaster (Untersuchungsabschnitt 1, vor dem Grlnstreifen).

Foto 4 Situation 18.10.11. Ausfiihrung der Bohrung und Ausbau zum Boden-
luftpegel BL 6 auf der unversiegelten Freiflache vor den bestehenden
Pferdestallungen (Untersuchungsabschnitt 2).




Anhang 1 — Fotodokumentation der Gelandearbeiten

Foto 5 Situation 18.10.11. Blick vom randlichen Grenzweg auf den Untersu-
chungsabschnitt 3.1. Der Messpegel BL 12 wurde wenige Meter
nérdlich (links) des in der Bildmitte befindlichen Baumes errichtet.

Foto 6 Messbetriebszustand mit PVC-Vollrohr, Gewindeverschlusskupplung
und Infrarot-Gasanalysator. Uber eine integrierte Pumpe werden 20
Liter Bodenluft abgesaugt, mit der ein gasdichter, mit Aluminium
kaschierter Kunststoffbeutel beflllt wird (Bildrand rechts unten).
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Anhang 2

Probenahmeprotokolle Bodenluft

Anhang zum EDU - Gutachten
I1-25/01217_6
Fassung vom 16.12.2011




Ingenieurbiro EDU
Bessunger Strae 117
64347 Griesheim

U

Telefon 06155 / 78635
Telefax 06155 / 78637

Probenahmeprotokoll Bodenluft

ortProjekt | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim’
Datum / Uhrzeit |18.10.2011/ 0%:30 lx 18.10.2011/ ©9:00( 18102011/ O2: 204
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller
Probenummer ﬁ L ) L 2 . e
Xtemporarer Messpegel ktemporérer Messpegel X temporarer Messpegel
0 Sonde {1 Sonde 00 Sonde
Art der [ Gasbrunnen (] Gasbrunnen (] Gasbrunnen
Messstelle - . . .
0 sonstiges [ sonstiges C sonstiges
Gelinde- [ versiegelt O versiegelt [ versiegelt
oberfliche K nicht versiegelt X nicht versiegelt X nicht versiegelt

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

G PVC XPvC
Ausbaumaterial | gt O Stahl 71 Stahl
OHS OHS CHS
Probenahme- | - Aktivkohle [ Aktivkohle 7 Aktivkohle
methode X Direktmessung kDirektmessung X Direktmessung
[0 Personal Sampler U Personal Sampler 1 Personal Sampler
Probenahme- | prsger [ Drager 1 Drager
apparatur XPumpe / Gasbeutel X Pumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel
T[°Cl: Ao’ (Tpch: M| Tl A
Meteorologische |Druck [hPa]: A&16& | Druck [hPa]: A©1¢, |Druck[hPa]: g Lo Au
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: _QY¥%¢ |rel. Feuchte [%]: _B22% |rel. Feuchte [%]: _29%
Wind [km/h] 2% | Wind [km/h] 2¢ | Wind [km/h] 22
Abgesaugtes Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 I/min. 2,0 /min. 2,0 I/min.
Probenvolumen 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Bemerkungen - - [ - R
g 0. - aucevnitt 1 ) 7 P
Unterschrift W /fW (,{/L/\'
/] ‘
Anlieferung Labor (/\Dq 0.2011 vw 10.2011 L/tm 10.2011
(%
Analysen-Nr. 11104425.1 11104425.2 11104425.3




Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Strae 117
64347 Griesheim

U

Telefon 06155 / 78635
Telefax 06155 / 78637

Probenahmeprotokoll Bodenluft

ortprojekt | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim
Datum / Uhrzeit |18.10.2011/ OF:00 bk 18.10.2011/ ©8:30 18.10.2011/ TotoD
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller
Probenummer 3[, Y BRe § RC ©
}iLtempor'a‘rer Messpegel ,Xtemporérer Messpegel X temporéarer Messpegel
O Sonde 71 Sonde 0 Sonde
MA"t dtel;l 0 Gasbrunnen ] Gasbrunnen  Gasbrunnen
essstelle 0 sonstiges ] sonstiges [ sonstiges
Gelinde- X versiegelt T versiegelt i versiegelt
oberfliche 7 nicht versiegelt X nicht versiegelt Xnicht versiegelt

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

~|xpvc XPVC XPVC
Ausbaumaterial | g5 = Stahl = Stahl
OHS OHS CHS
Probenahme- | - Aytivkohle 0 Aktivkohle 7] Aktivkohle
methode XDirektmessung XDirektmessung Direktmessung
0 Personal Sampler 0 Personal Sampler T Personal Sampler
Probenahme- | prager 0 Drager C Drager
apparatur Pumpe / Gasbeutel X Pumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel
T[°Cl: Arc iTpch 4°C |T[C a6°c
Meteorologische |Druck [hPa]: A07£ | Druck [hPal: 107§ | Druck [hPa]: 01
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: _ 695 |rel. Feuchte [%]: _ 70%5 |rel. Feuchte [%]: _ 632%
Wind [km/h] 22 | Wind [km/h] 2% |Wind [km/h] A
Abgesaugtes Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 I/min. 2,0 I/min. 2,0 I/min.
Probenvolumen 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Bemerkungen 0. /A,f)j(,(/m‘é{‘ 1 U- /6}_ bgdailft 2 , -
Unterschrift m /h’(/@/(/\ A A _
Anlieferung Labor (/‘Cﬁmo.zon L/Wé]w.zon .10.2011
Analysen-Nr. 1\|’1 04425.4 11104425.5 11 !f 04425.6




Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Strale 117
64347 Griesheim

=]

Telefon 06155 / 78635
Telefax 06155/ 78637

Probenahmeprotokoll Bodenluft

- orterojekt | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim
Datum / Uhrzeit |18.10.2011/ 10°3p q 18.10.2011/ 41:00 (|18.10.2011/ 7130 (,
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller
Probenummer Z_'SL > TZ C g 6 C j
Remporarer Messpegel | X temporarer Messpegel Xtemporarer Messpegel
00 Sonde _ Sonde 11 Sonde
MA" dte';l 0 Gasbrunnen = Gasbrunnen T Gasbrunnen
essstelle (7 sonstiges _ sonstiges [l sonstiges
Gelinde- [ versiegelt T versiegelt U versiegelt
oberfliche Xnicht versiegelt B\nicht versiegelt

Xnicht versiegelt

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

- |XPVC XpPvC XPVC
Ausbaumaterial |"r gt = Stahl T Stahl
OHS OHS OHS
P’°be:a';me' 7] Aktivkohle = Aktivkohle 7 Aktivkohle
methode XDirektmessung XDirektmessung XDirektmessung
01 Personal Sampler [ Personal Sampler [ Personal Sampler
Probenahme- | Drager 7 Drager ) Dréager
apparatur %Pumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel
T[C: A |TrC) AT |Trcy X ad
Meteorologische |Druck [hPa]: 101X _|Druck [hPal: A01Y |Druck [hPa]: 2013
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: _&2%%w |rel. Feuchte [%]: __62Y% |rel. Feuchte [%]: _ ¢.6%%
Wind [km/h] 28 | Wind [km/h] 285 Wind [km/h] 27
Abgesaugtes Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 l/min. 2,0 I/min. 2,0 /min.
Probenvolumen 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Bemerkungen | (/.- ACScliqlt 2 U,’ A&( deCobk 3.1 )
Unterschrift AM / W
Anlieferung Labor MO.ZM 1 uﬁﬁr 0.2011 (-/ri 10.2011
Analysen-Nr. 11104425.7 11104425.8 1 104425.9




Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Stralke 117
64347 Griesheim

U

Telefon 06155 /78635
Telefax 06155 / 78637

Probenahmeprotokoll Bodenluft

orprojekt ~ | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim
Datum / Uhrzeit |18.10.2011/ q20@ { 18.10.2011/ 72: 2, { |18.10.2011/ 73:00 g
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller
Probenummer BL q0 2. M BL AL
Xtemporarer Messpegel X temporarer Messpegel Ktemporérer Messpegel
7 Sonde [: Sonde _ Sonde
Art der ~ Gasbrunnen 0 Gasbrunnen [ Gasbrunnen
Messstelle _ . - . - .
7 sonstiges _ sonstiges (i sonstiges
Gelinde- _iversiegelt T versiegelt T versiegelt
oberfliche X nicht versiegelt }( nicht versiegelt )(nicht versiegelt
Entnahmetiefe 2,0 m unter GOF 2,0 m unter GOF 2,0 m unter GOF
_|xpvc RPVC XPVC
Ausbaumaterial | -, giap) = Stahl - Stahl
OHS CHS T HS
P’°be:a';me- 71 Aktivkohle o Aktivkohle 11 Aktivkohle
methode X Direktmessung X Direktmessung XDirektmessung
_ Personal Sampler J Personal Sampler C Personal Sampler
Probenahme- | pryger 0 Drager T Drager
apparatur X Pumpe / Gasbeutel X Pumpe / Gasbeutel X Pumpe / Gasbeutel
T[°CL _ABC|T°CL: AL |T[CL 13°c
Meteorologische |Druck [hPa]: 1013 | Druck [hPa]: A0112-_|Druck [hPal: o1 L
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: ___&3%®&/|rel. Feuchte [%]: _537% |rel. Feuchte [%]: __S57%%
Wind [km/h] 23 | Wind [km/h] 2 | Wind [km/h] 25
Abgesaugtes Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 I/min. 2,0 l/min. 2,0 I/min.
Probenvolumen _ 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Bemerkungen (/) 142550&(1(& 2 | ) / 7)
Unterschrift A C{/L/_\ W

Anlieferung Labor

HT\1 8.10.2011

} (48.10.201 1

18.10.2011

Analysen-Nr.

11104425.10

11104425.11

11104425.12




Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Strale 117
64347 Griesheim

Telefon 06155 / 78635
Telefax 06155/ 78637

Probenahmeprotokoll Bodenluft

ortprojekt | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim
Datum / Uhrzeit [18.10.2011/ 7 “(*oot [18.10.2011/ “1%¢: 3o W |{18.102011/ 2S<ov /(.
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller
Probenummer TBL M BL 1Y B8
Jemporarer Messpegel temporarer Messpegel 2¢emporarer Messpegel
1 Sonde [ Sonde O Sonde
Art der O Gasbrunnen 1 Gasbrunnen T Gasbrunnen
Messstelle : . ; n i
O sonstiges T sonstiges T sonstiges
Gelinde- 0 versiegelt 71 versiegelt _ versiegelt
oberfliche Xnicht versiegelt Xnicht versiegelt XKhnicht versiegelt

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

.. |xpvC XPVC Xpve
Ausbaumaterial | gtop) 1] Stahl 7 Stahl
OHS OHS CHS
P’°be:a';me- 0 Aktivkohle 0 Aktivkohle “ Aktivkohle
methode )KDirektmessung X Direktmessung XDirektmessung
(1 Personal Sampler (1 Personal Sampler ) Personal Sampler
Probenahme- | prsger O Drager C Drager
apparatur KPumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel
T[°Cl: 4As°C [T [°C]: 13°C\T[°Cl: A3°C
Meteorologische Druck [hPa] A012 | Druck [hPa]: Ao 172~ |Druck [hPa] A1
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: S&2?% |rel. Feuchte [%]: SE%% | rel. Feuchte [%]: ,Szzo
Wind [km/h] 2.2 | Wind [km/h] {2 | Wind [km/h] 1M1
Abgesaugtes Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 l/min. 2,0 I/min. 2,0 /min.
Probenvolumen 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Bemerkungen | (J .- ASScl . o R - A S
A i !
unterschritt || €L _Q_~_ el /S DELA
. qa U *‘8
Anlieferung Labor ( 18.10.2011 Q .10.2011 .10.2011
Analysen-Nr. 11104425.13 11104425.14 11104425.15




Ingenieurbiiro EDU
Bessunger Strale 117
64347 Griesheim

EDV

Telefon 06155 / 78635
Telefax 06155/ 78637

Probenahmeprotokoll Bodenluft

ortProjekt | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim
Datum / Uhrzeit |18.10.2011/145=30(, 18.10.2011/ A&>©D
Probenehmer |W. Keller W. Keller
Probenummer RL 16 DL A 3
Xtemporarer Messpegel X temporérer Messpegel
O Sonde _1 Sonde
MA" dte';l 0 Gasbrunnen O Gasbrunnen
essstelle [ sonstiges ~ sonstiges
Gelinde- 7 versiegelt "~ versiegelt
oberfliche Xnicht versiegelt Xnicht versiegelt

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

VC XPVC
Ausbaumaterial %gtahl §Stahl
OHS OHS
P'°be:ahme- 0 Aktivkohle = Aktivkohle
methode ;)(Direktmessung X Direktmessung
1 Personal Sampler U Personal Sampler
Probenahme- [ Drager - Drager
apparatur XPumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel
T [°C}: A%°c |T[°C) A3°c-
Meteorologische |Druck [hPa]: A91Z | Druck [hPa]: 161
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: __S$3?% |rel. Feuchte [%]: S3%%
Wind [km/h] 1Y Wind [km/h] 12
Abgesaugtes Vol. . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter
Férderrate 2,0 /min. 2,0 //min.
Probenvolumen 20 Liter 20 Liter
Bemerkungen | (/. -Assdai -2 . L , q)
Unterschrift /IL7¢Q,€/\/ o g Yy

Anlieferung Labor

(/@10.2011

/‘}8.10.201 1

Analysen-Nr.

11104425.16

w

104425.17

Toigans




Ingenieurbiro EDU
Bessunger Strale 117
64347 Griesheim

U

Telefon 06155 / 78635
Telefax 06155 / 78637

Probenahmeprotokoll Bodenluft

owProjekt | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim
Datum / Uhrzeit |25.10.2011/23: 30 L. |25.10.2011/ 2 %€co L |25.10.2011/ A 30 L,
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller
Probenummer BL D BnLS . BC 70
temporérer Messpegel X temporéarer Messpegel Xtemporarer Messpegel
_ U Sonde 1 Sonde _ 0 Sonde
Art der [J Gasbrunnen 0 Gasbrunnen 0 Gasbrunnen
Messstelle . . '
O sonstiges (1 sonstiges O sonstiges
Gelinde- O versiegelt U versiegelt T versiegelt
Xaoicht versiegelt X nicht versiegelt Xnicht versiegelt

oberfliche

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

_|xeve XPVC XPVC
Ausbaumaterial | gtap) 0 Stahl = Stahl
OHS OHS OHS
P’°be:a';me' 0] Aktivkohle [ Aktivkohle [ Aktivkohle
methode XDirektmessung XDirektmessung XDirektmessung
0 Personal Sampler U Personal Sampler O Personal Sampler
Probenahme- |5 prager U Drager U Drager
apparatur XPumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel
T[C) g |Trck AT |Trck _Ar’c
Meteorologische |Druck [hPa]: ~2200Y | Druck [hPa]: 00 | Druck [hPa]: Ecl- o\l
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: __53 2w |rel. Feuchte [%]: __£0 %o |rel. Feuchte [%]: _£29%%0
Wind [km/h] 4 Wind [km/h] M Wind [km/h] R 4
Abgesaugtes Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 lI/min. 2,0 I/min. 2,0 /min.
Probenvolumen 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Bemerkungen | [/ ;’uf“ 1 DG TUNVGS DEpRO BV G- (U ARSI 3.1
Unterschrift W (/(/(/\ /7< AAA~
\/
Anlieferung Labor M)ZS 10.2011 Lﬁ 25.10.2011 (_/{/h25. 10.2011
t -
Analysen-Nr. 11104539.1 11104539.2 v 11104539.3




Ingenieurbiiro EDU
Bessunger StraBe 117
64347 Griesheim

By

Telefon 06155 / 78635
Telefax 06155 / 78637

Probenahméprotokoll Bodenluft

ortProjekt | BV Salotti, Berliner Ring 140, Bensheim
Datum / Uhrzeit [25.10.2011/ 45 o by |25.10.2011 /25 : 30t
Probenehmer |W. Keller W. Keller
Probenummer L M1 & QAL
Xtemporarer Messpegel Mtempordrer Messpegel
71 Sonde {1 Sonde
MA" de'" = Gasbrunnen  Gasbrunnen
essstelle [ sonstiges _ sonstiges
Gelinde- C versiegelt O versiegelt
oberfliche ¥ nicht versiegelt

Pnicht versiegelt

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

VC PVC
Ausbaumaterial :ggtahl %(Stahl
OHS O HS
Probenahme- | - Artivkohle 1 Aktivkohle
methode XDirektmessung XDirektmessung
7 Personal Sampler T Personal Sampler
Probenahme- | pryger O Drager
apparatur |y pympe / Gasbeutel X Pumpe / Gasbeutel
T[*C]: _A’c¢|Tcr o
Meteorologische |Druck [hPa]: 2OS | Druck [hPa]: o5
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: _ &3%@ [rel. Feuchte [%]: _ &5%
Wind [km/h] i: Wind [km/h} S
Abgesaugtes Vol. 20 Liter 20 Liter
vor Entnahme
Forderrate 2,0 /min. 2,0 /min.
Probenvolumen 20 Liter 20 Liter

VER A En e S BE PLOBUG- AR

Bemerkungen 4
Unterschrift M /A@O(/\
Anlieferung Labor L/tp 25.10.2011 .10.2011 -
Analysen-Nr. - 11104539.4 1%1 04539.5




Bauvorhaben Salotti
Bensheim - Auerbach

Anhang 3

Probenahmeprotokolle Boden

Anhang zum EDU - Gutachten
I1-25/01217_6
Fassung vom 16.12.2011
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RS N—

Probenahmeprotokoll fiir OMP |

Ort/Projekt: R/ Sallly @ngww@w@mj Auftraggeber: P, ¢ /n/t'

Datum / Uhrzeit:

HHA10.2021 [/ A5 w00 — 46100 L

Probenummer:

Witterung:

)(sonnig 0 bedeckt (0 Regen * Schneefall KLufttemperatur{l :t °C

TeilflichengréRe:

Ca. ﬂ m?

Probenahmeverfahren:

77 Bohrstock [ Spiralbohrer %delstahlspaten)(sonstiges HWL(el(O

Anzahl der Einzelproben je
Mischprobe:
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1 Einleitung

Unser Gutachterbtiro, das

Ingenieurbiro EDU —
Erkundungen und Dienstleistungen in der Umwelt- und Bautechnik

Dipl.-Geol. Walter Keller, Bessunger Str. 117, 64347 Griesheim

war unter dem 20.12.2010 mit der Durchfiihrung einer so genannten ,Orientierenden
Untersuchung” im Bereich der Altablagerung ,Hazienda® in Bensheim, Stadtteil Auerbach,
beauftragt worden.

Y

Die bis zum 17.06.2011 ausgefuhrten Leistungen sind als [U 3] in einem so genannten ,Vorbericht
unseres Biros in der Fassung vom 15.08.2011 dargestellt. Damit wird die ebendort begonnene
Aufzdhlung bewertungserheblicher Unterlagen fortgefiihrt und weiterhin um die nachfolgend
aufgefihrten Unterlagen erweitert:

[U 3] Ingenieurbiiro EDU

Orientierende Erkundung der Altdeponie — Vorbericht. EDU-Gutachten II-
25/01217_1 vom 15.08.2011

[U 4] Ingenieurbiiro EDU

Bauvorhaben Salotti, Berliner Ring 140, 64625 Bensheim. Umwelttechnische
Uberprifung baulicher Nutzungen. EDU-Gutachten [1-25/01217_6 vom
16.12.2011

[U 5] Ingenieurbiiro EDU

Bauleitplanung der Stadt Bensheim / B-Plan BA 55 ,Hacienda“. EDU-
Stellungnahme vom 24.10.2012 zur Stellungnahme des RP Darmstadt, Az. llI
31.2-61 d 02/01-392 vom 22.10.2012

[U 6] Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie (HLUG)

Hydrologisches Kartenwerk der hessischen Rhein- und Mainebene.
Grundwasserhbhengleichen verschiedener Jahre. - MaBstab 1:50000
(digital abrufbar unter www.hlug.hessen.de) —

AUSZUG ALS ANLAGE 5

[U7] UMGIS GmbH, Darmstadt

Auszug aus der Altflachendatei der Stadt Bensheim. Informationen zu
Altstandorten, Altablagerungen, schadlichen Bodenveréanderungen und
Grundwasserschadensfallen. eMail mit Anhdngen vom 16.12.2012 —

AUSZUG ALS ANLAGE 6
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Der hiermit vorgelegte Bericht schlieBt die ,Orientierende Erkundung® férmlich ab. Er ergénzt, wo
erforderlich, den ,Vorbericht” [U 3] und beschreibt die nach dessen Niederschrift ausgefihrten
SchlussmaBnahmen. Letztere waren ausschlieBlich dem Wirkungspfad Grundwasser gewidmet.

Eine Interpretation der diesbezlglich erzielten Ergebnisse wird — unter Bertcksichtigung des
geologischen und hydrologischen Umfeldes — in Kapitel 5 vorgenommen. Vorschlage fir weitere
umwelttechnische Untersuchungen werden in Kapitel 6 unterbreitet. In Kapitel 7 erfolgen,
anknipfend an [U 4], einige Hinweise zu stadtebaulichen Aspekten des ,Hazienda“ — Gelandes.

2 Zusammenfassung des Vorberichts

Die Ergebnisse unseres Vorberichts werden des Weiteren als vorliegend und bekannt voraus
gesetzt und an dieser Stelle daher nur dem Grunde nach zusammengefasst. Die
Zusammenfassung orientiert sich an der an Wirkungspfaden ausgerichteten
Untersuchungssystematik, vgl. [U 3, Kapitel 6, ,Pfad-zu-Pfad“ — Betrachtung]:

,Boden — Mensch” und ,,Boden — Pflanze*

Eine Gefahrdungslage war fir die zu betrachtenden Schutzgdter fir beide Wirkungspfade nicht
gegeben. Da insoweit kein weiterer Untersuchungsbedarf bestand und demgeman nach
Abfassung des Vorberichts [U 3] keine diesbezlglichen Untersuchungen vorgenommen wurden,
hat sich an dieser gutachtlichen Bewertung nichts geandert. — Dass alle bisherigen
Bodenuntersuchungen den Nachweis lieferten, dass die einschlagigen Prifwerte der
Bundesbodenschutzverordnung eindeutig unterschritten werden, wurde im Ubrigen mit unserer
Stellungnahme zum B-Plan Verfahren ,Hacienda“ [U 5] unter dem 26.10.2012 erneut mitgeteilt.

Wirkungspfad ,.Bodenluft*

Eine unmittelbare Gefahrdung von Schutzgltern Uber den Bodenluftpfad war und ist nicht
erkennbar, weitere Untersuchungen im Sinne einer ,Deponielberwachung” waren daher nicht
erforderlich. — Bezuglich geplanter erweiterter baulicher Nutzungen wurden objektbezogene
Kontrollmessungen allerdings bereits flir das so genannte Bauvorhaben Salotti mit dem
Planungsburo Sartorius + Partner besprochen, vgl. [U 4].

Wirkungspfad ,,Grundwasser*

Hier war eine Verunreinigung detektiert worden, angezeigt durch die Uberschreitung des Gering-
fugigkeitsschwellenwertes (GFS) fir die Summe der LHKW im Pegel P 6 (angenommener
Abstrompegel). Dies war mit einer Wiederholungsbeprobung zu (iberpriifen. Die erste Uberpriifung
erfolgte im Oktober 2011, eine zweite Kontrolle kurz vor Abfassung dieses Berichts. - Beide
Untersuchungen sind Gegenstand dieses Berichtes.
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3 SchlussmaBnahmen

Als ,SchlussmaBnahmen® werden hier die Beprobungen von Grundwasserpegeln vom 13.10.2011
und vom 23.11.2012 bezeichnet, in Verbindung mit den zugehérigen chemischen Analysen vom
19.10.2011 und vom 28.11.2012.

3.1 Entnahme von Grundwasserproben
Am 13.10.2011 wurden die Messpegel:

- P2,
- P5,
- P,
- P7und
- P8

beprobt.
Die Protokolle dieser Probenahme sind als Anlage 4.1 beigefligt.

Anlage 4.2 enthalt die Protokolle der Probenahme vom 23.11.2012. Im Zuge dieser
abschlieBenden Kontrolle wurden nur noch die Pegel:

- P2
- P6und
- P7
erfasst.
3.2 Analytik von Grundwasserproben

Unter dem 19.10.2011 wurde von der chemlab GmbH, Bensheim, der

Prifbericht Nr. 111043.42.5

vorgelegt. Die am 13.10.2011 entnommenen Proben waren auf:

- Mineralblkohlenwasserstoffe (MKW),

- Leichtflichtige Halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW),
- Schwermetalle und

- Phenolindex

untersucht worden. Der vorerwahnte Prifbericht ist als Anlage 3.1 dokumentiert.

Prifbericht Nr. 12115820.3

vom 28.11.2012, dokumentiert als Anlage 3.2, hatte nur noch Leichtfllichtige Halogenierte
Kohlenwasserstoffe (LHKW) der Proben vom 23.11.2012 zum Gegenstand.
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4 Untersuchungsergebnisse

An dieser Stelle werden ausschlieBlich Ergebnisse von Grundwasseruntersuchungen vorgestellt.
Eine Interpretation dieser Ergebnisse ist Kapitel 5 vorbehalten.

4.1 Grundwasserqualitat

Da nach der Untersuchung vom Oktober 2011 vor allem die LHKW aufféllig waren, wurde die
Kontrolluntersuchung vom November 2012 auf diese beschrankt. Die nachfolgende Tabelle bietet
eine Schnelliibersicht aller bewertungserheblichen Untersuchungsergebnisse (LHKW und Arsen).
Die LHKW-Gehalte wurden zusétzlich in Anlage 2 im Lageplan des Pegelnetzes ausgewiesen.

Berichtsdatum Analysennummer Probenbe- GFS-Uber- Parameter Messwert GFS
chemlab chemlab zeichnung | schreitung? [ug/1] [ug/l]
03.05.2011 11041715.4 P1 nein Summe der LHKW 11,8 20,0
nein Summe TRI u. PER 0,78 10,0

11041715.5 P2 nein Summe der LHKW 15,6 20,0

nein Summe TRI u. PER 8,78 10,0

11041715.6 P4 nein Summe der LHKW n.n. 20,0

11041715.7 P5 nein Summe der LHKW n.n. 20,0

11041715.8 P6 ja Summe der LHKW 43,1 20,0

nein Summe TRI u. PER 3,06 10,0

11041715.9 P7 nein Summe der LHKW n.n. 20,0

nein Arsen 12,0 12,9

11041715.10 P8 nein Summe der LHKW n.n. 20,0

Arsen 4,0 12,9

19.10.2011 11104342.1 P2 ja Summe der LHKW 24,8 20,0
nein Summe TRI u. PER 8,78 10,0

11104342.2 P5 nein Summe der LHKW n.n. 20,0

11104342.3 P6 ja Summe der LHKW 61,9 20,0

nein Summe TRI u. PER 2,92 10,0

11104342.4 P7 nein Summe der LHKW 2,0 20,0

ja Arsen 24,0 12,9

11104342.5 P8 nein Summe der LHKW n.n. 20,0

ja Arsen 42,0 12,9

23.11.2012 12115820.1 P2 ja Summe der LHKW 40,81 20,0
ja Summe TRI u. PER 12,81 10,0

? Arsen n.u. 12,9

12115820.2 P6 ja Summe der LHKW 155,0 20,0

nein Summe TRI u. PER 8,45 10,0

? Arsen n.u. 12,9

12115820.3 P7 nein Summe der LHKW 14,1 20,0

? Arsen n.u. 12,9
Tab. 1 Bewertungserhebliche Analysenergebnisse aller Grundwasserbeprobungen. Fettdruck:

Uberschreitung von Geringfiigigkeitsschwellenwerten (n.u. = nicht untersucht).

Tabelle und Lageplan veranschaulichen eine klare Tendenz zu ansteigenden Schadstoffgehalten,
sowohl ,vor* wie ,nach“ Durchgang durch die Altdeponie.
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4.2 Geologie und Hydrologie

Im Untersuchungsgebiet der ,Hazienda“ — dies offenbaren die meisten der im Anhang 1
beigeschlossenen Bohrprofile der Grundwasserpegelbohrungen — sind im oberflachennahen,
anthropogen nicht beeinflussten Bereich auBerhalb der Altablagerungsflache zwischen 1,00 bis
2,00 Meter méachtige umgelagerte Léssablagerungen beziehungsweise aufgearbeitete
Hochflutabsatze des Neckars und der Odenwaldbé&che verbreitet.

Unterlagernd wurden dort graue bis dunkelgraue, auch ockerbraune Tone in Machtigkeiten
zwischen zumeist 1 - 2 Metern (P 7: 3,20 Meter mit stark feinsandigen und stark schluffigen
Einschaltungen) erbohrt.

Darunter steht fein- bis mittelkdrniger Sand an, welcher zur Tiefe hin zunehmend in Kies Ubergeht.
Diese pleistozane Abfolge stellt den oberflachennahen Porengrundwasserleiter dar, dessen
Zustand und Geféahrdung im Rahmen dieser Untersuchung zu erkunden war.

Die an drei Stichtagen festgestellten Pegelstande wurden auf Basis unserer H6heneinmessung
vom 08.08.2012 in nachfolgender Tabelle zu Grundwasserstédnden, bezogen auf Normalnull,
zusammengestellt.

Nivellement Stichtagsmessung Stichtagsmessung Stichtagsmessung
08.08.2012 22.04.2011 13.10.2011 23.11.2012
GWM | POKUONN [ GMuPOK | GWUNN | GMuPOK | GW NN | GM uPOK | GW iiNN
P1 96,26 3,87 92,39 4,40 91,86 4,68 91,58
P2 97,16 4,35 92,81 5,88 91,28 5,36 91,80
P3 96,2 3,81 92,39 4,72 91,48
P4 96,59 2,86 93,73 4,10 92,49 4,28 92,31
P5 96,11 3,16 92,95 3,66 92,45 3,94 92,17
P6 97,9 4,73 93,17 5,70 92,20 5,72 92,18
P7 97,86 4,92 92,94 5,96 91,90 5,74 92,12
P8 96,49 3,30 93,19 4,23 92,26 4,30 92,19
Tab. 2 Pegel- und Grundwasserstdnde nach den bisherigen Stichtagsmessungen. Fettdruck:

Grundwasserhoch- (Normalschrift) bzw. —tiefounkte (Kursivschrift).

Wie aus Tabelle 2 hervorgeht, liegt entgegen aller bisherigen Annahmen der Hochpunkt der
Grundwasseroberflache nach allen drei Stichtagsmessungen stidwestlich der Altablagerung, am
Pegel P 4. Der aus der Datenauswertung resultierende Tiefpunkt lag zweimal nordéstlich der
Altdeponie, am Pegel P 1 und einmal 6stlich davon, am Pegel P 2.
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5 Interpretation der Ergebnisse

Far die Interpretation der erzielten Ergebnisse wurde bezliglich der zu konstatierenden
Verschlechterung der Grundwasserqualitét auf [U 7] Bezug genommen. Bezlglich der
GrundwasserflieBverhaltnisse wird weiter unten [U 6] hinzu gezogen.

5.1 Grundwasserqualitat

Dass die registrierten LHKW-Gehalte, raumlich gesehen, nicht nur im postulierten ,Abstrom* (P 6,
P 7,P 8), sondern auch im ,Oberstrom* (P 2) ansteigen, ist erklarungsbedurftig. Insbesondere der
Umstand, dass die LHKW-Werte in P 6 zu >90% aus dem Abbauprodukt cis-1,2-Dichlorethen
resultieren, im Unterschied zu P 2, wo TRI und PER dominieren, hatte bereits im Vorbericht zu der
Vermutung geflihrt, es gebe mdglicher Weise neben der Altdeponie eine ,,zweite Schadensquelle®.

Mit Datum vom 17.12.2012 wurde — im Benehmen mit dem Auftraggeber — dem Gutachter eine
Ausarbeitung der UMGIS GmbH vorgelegt, die auszugsweise als Anlage 6 diesem Bericht hinzu
gefugt wurde. Diese Auswertung der eine Validierungsphase durchlaufende ,Altflachendatei*
veranschaulicht im Abstand von 600 Metern stlich der Altablagerung einen Bestand an
Altstandorten, auf welchen branchenbedingt mit L6sungsmitteln umgegangen wurde und der
maoglicher Weise einen gegenwartig nicht weiter quantifizierbaren Anteil zum vorliegenden
Grundwasserschaden ,Hazienda“ beitragt.

5.2 GrundwasserflieBverhaltnisse

Wie in Kapitel 4.2 angedeutet, stimmen die angenommene und die aus der Datenauswertung
resultierende Grundwasserflie Brichtung nicht Gberein. Vor dem Hintergrund der gegenwartig
schmalen Datenbasis wurde daher darauf verzichtet, Grundwassergleichen darzustellen.

Ersatzweise wird an dieser Stelle auf den Grundwassergleichenplan vom Oktober 2011 [U 6]
verwiesen, auszugweise dargestellt in der Anlage 5 dieses Berichts. - Wie aus der vorerwahnten
Abbildung ersichtlich, besteht im Bereich Auerbach ein vergleichsweise schwaches Spiegelgefalle
vom Hochgebiet BergstraBe nach Westen zum Rhein hin. Ortliche Abweichungen von dieser
vorherrschenden FlieBrichtung sind da und dort erkennbar und hangen mit Grundwasserent-
nahmen, Infiltrationen oder auch Eingriffen in die Oberflachenentwasserung zusammen.

Im Bereich ,Hazienda“ ist auf den Karten des HLUG neben einer ENE-WSW-Richtung auch ein
nach Nordwesten gerichteter Abfluss westlich des Winkelbachs erkennbar; vgl. Annahme in [U 2 -
Bericht CDM vom 31.07.2009].

Fir den scheinbaren Grundwasserabfluss von Stidwesten (P 4) nach Nordosten (P 8, P 1 und P 2)
kommen als Erklarungen ein fehlerbehaftetes Nivellement, ,Falschablesungen® einzelner Abstiche
und/oder tatséchliche Stérungen des Abflusses durch Effekte wie ,gespanntes Grundwasser®, in
Kombination mit Tonabbau und Teilgrubenverfillungen im Bereich der alten Ziegelei, in Frage.
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6 Vorschlage fir weitere Untersuchungen

AnknUpfend an die bisherigen Ausfihrungen, werden flr die als erforderlich erachtete
Detailerkundung der Altablagerung ,Hazienda“ folgende Vorschldge unterbreitet:

1) Uberpriifung des vorliegenden Nivellements, ggf. unter Einschaltung eines externen
Vermessungsbiros;

2) Kontinuierliche Erfassung der Grundwasserstande im bestehenden (validierten) Pegelnetz
und engmaschige Aufzeichnung der Pegelstande;

3) Auswertung der Daten; hierfir Erstellung von Grundwassergleichenpléanen fur Drei-Monats-
Intervalle, zunachst flr ein hydrologisches Jahr;

4) Einbeziehung von Daten von Umfeldmessstellen in die Auswertung nach Zfr. 3);

5) RegelmaBige Beobachtung des Grundwasserschadensbildes, schwerpunkmaBig mit Blick
auf LHKW, untergeordnet auf Arsen;

6) Soweit sich die Funktion von P 6 als Hauptabstrompegel bestatigen sollte: Durchfiihrung
eines Pumpversuchs zur Feststellung einer méglichen Nachlieferung von LHKW aus dem
Deponiekérper in den Grundwasserleiter tber eine Dauer von 14 Tagen, inkl. begleitender
LHKW-Analytik und gutachtlicher Auswertung;

7) AbschlieBende Abstromkontrolle Uber einen Zeitraum von drei Jahren; die Festlegung der
den Abstrom repréasentierenden Messstellen erfolgt nach Ausfihrung und Auswertung der
Schritte 1 bis 6.

7 Hinweise

Die skizzierte Detailerkundung der Altablagerung ,Hazienda® kann auf den Grundwasserpfad
beschrankt werden. Boden- oder Bodenluftuntersuchungen zur Deponietberwachung sind
entbehrlich.

Mit Blick auf die stadtebauliche Weiterentwicklung des Areals und damit zusammenhangenden
kinftigen BaumaBnahmen ist bei Bodeneingriffen anfallender Erdaushub nach den gultigen
abfalltechnischen Vorgaben zu untersuchen, zu deklarieren und entsprechend zu
verwerten/entsorgen. Einschlagig ist bis auf weiteres das Baumerkblatt der hessischen
Regierungsprésidien in seiner jeweils gultigen Fassung. - Nach [U 4, Kap. 5.1] ist mit
Feststoffgehalten von mindestens LAGA Z 1.2 zu rechnen.

Alle Bodeneingriffe sollten kampfmitteltechnisch begleitet werden.
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8 Erganzung

Dieser Bericht besitzt nur in Verbindung mit dem Vorbericht sowie den aufgefiihrten Anlagen und
Anhangen Gultigkeit.

GegenUber Dritten besteht Haftungsausschluss.

Darmstadt / Griesheim
14./17.12.2012

Walter Keller
Dipl.-Geologe
Gutachter
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Anlagen zum Schlussbericht

Orientierende Erkundung
der Altdeponie

Anlage 1.1_neu - Pegelnetz mit NN-H6hen der POK

Anlage 2_neu - Pegelnetz mit LHKW - Gehalten

Anlage 3 - Priifberichte chemlab 19.10.11 und 28.11.12

Anlage 4 — Probenahmeprotokolle 13.10.11 und 23.11.12

Anlage 5 — Grundwasserhdhengleichen Oktober 2011 (Auszug HLUG)
Anlage 6 — Validierung Altflichendatei Bensheim (Auszug UMGIS)

EDU - Bericht
I1-25/01217_1
Fassung vom 14./17.12.2012
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chemlab GmbH - Fabrikstrale 23 . 64625 Bensheim

Ingenieurbiiro EDU
Herr Keller

Bessunger Strale 117
64347 Griesheim

Untersuchung von Wasser
Ihr Auftrag vom: 13.10.2011
Projekt: Hazienda

PRUFBERICHT NR:

Untersuchungsgegenstand:
Wasser

Untersuchungsparameter:
siehe Analysenbericht

Probeneingang/Probenahme:
Probeneingang: 13.10.2011

Die Probenahme wurde vom Auftraggeber vorgenommen.

Analysenverfahren:
siehe Analysenbericht

Priifungszeitraum:
13.10.2011 bis  19.10.2011

Gesamtseitenzahl des Berichts:

11104342.5

3

¢ chemlab

Gesellschaft fiir Analytik
und Umweltberatung mbH

19.10.2011
11104342.5

chemlab
Gesellschaft fiir Analytik und
Umweltberatung mbH

Fabrikstrae 23

64625 Bensheim

Telefon (06251)8411-0
Telefax (06251) 8411-40
info@chemlab-gmbh.de
vaww,chemlab-gmbh.de

Volksbank eG Darmstadt
BLZ 508 900 00 Kto. 52 674 301

Bezirkssparkasse Bensheim
BLZ 509 500 68 Kto. 1 096 833

Amtsgericht Darmstadt
HRB 24061
Geschaftsfuhrer:

Harald Stork
Hermann-Josef Winkels

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14010-01-00

Durch die DAKkS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes Priiflaboratorium

Zulassung nach der
Trinkwasserverordung

Messstelle nach §§ 26, 28 BImSchG

Zulassung als staatlich
anerkanntes EKVO-Labor

St.- Nr.: 072 301 3785
USt.-Id.Nr.: DE 111 620 831

Die Prifergebnisse beziehen sich ausschliefilich auf die untersuchte Probe. Die Verdffentlichung und Vervielfalligung unserer Prifberichte und
deren Verwendung zu Werbezwecken sowie deren auszugsweise Verwendung in sonsligen Fallen bediifen unserer schriftichen Genehmigung.

Alle MeRwerte unterliegen einer MeRwertunsicherheit, die bei Bedarf von der Laborleitung erfragt werden kann.



Berichtsdatum: 19.10.2011

Prittbericht Nr.

11104342.5

Seite 2 von 3

¢

chemlab

Auftraggeber: [ngenieurbiiro EDU Gesellschaft fiir Analytik
Projekt: Hazienda und Umweltberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang; 13.10.2011
Analytiknummer: 11104342.1 11104342.2 11104342.3 |
Probenart: Wasser Wasser Wasser
Probenbezeichnung: P2 P5 Pé6
Parameter Einheit Verfahren NWG
KohlenwasserstofTe ng/l 1SO 9377-2 100 <100 <100 <100
LHKW , i _
Dichlormethan pg/l DIN EN ISO 10301 (F4) 1 <1 <1 <1
trans-1,2-Dichlorethen ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 2 <1 o 2
cis-1,2-Dichlorethen g/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 14 <1 57
Trichlormethan ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05 <0,08
1,1,1-Trichlorethan ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Tetrachlormethan ug/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05 <0,05 |
Trichlorethen ug/l DIN EN 1SO 10301 (F4) | 0,05 5,12 <0,05 2,84 !
Tetrachlorethen ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 3,66 <0,05 0,08
Summe LHKW g/l 24,8 61,9
Arsen pg/l  [DIN EN ISO 17294-2 | 1 9 3
Blei ng/l DIN EN ISO 17294-2 2 <2 <2 <2
Cadmium ng/l DIN EN ISO 17294-2 0,5 <0,5 <0,5 <05 |
Chrom-ges. g/l DIN EN ISO 17294-2 Z 92 8 9
Kupfer ng/l DIN EN ISO 17294-2 5 <5 <5 <5
| Nickel ng/l DIN EN 1SO 17294-2 5 12 8 8
Quecksilber ng/l DIN EN 1483 0,2 <0,2 <0,2 <0,2
Zink ug/l DIN EN ISO 17294-2 20 <20 861 456
Phenol-Index ug/l DIN 38409 H 16 10 <10 <10 <10
Bensheim, den 19,10.2011
chemlab GmbH, - /
N H
(& /l / /
Dipl.-Ing. Stork
Fabrikstralle 23 - 64625 Bensheim
6251)8411-0
(( DARID(S ) K:ESE %gsz 51;84 11-40
eutsche

Abkreditierungsste!'e
D-FL-14010-01.00

info@chemlab-gmbh.de
www.chemlab-gmbh.de
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Prifbericht Nr.

11104342.5

Seite 3 von 3

¢ chemlab

Auftraggeber: [ngenieurbiiro EDU Gesellschalt fiir Analytik
Proiekt; IHazienda und Umweltberatung mbH
AG Bearbeiter: Herr Keller
Probeneingang: 13.10.2011
Analytiknummer: B 111043424 11104342.5
Probenart: Wasser Wasser
Probenbezeichnung: P ) P8 o
Parameter Einheit Yerfahren NWG
Kohlenwasserstofte ug/l ISO 9377-2 100 <100 <100
LHKW B i
| Dichlormethan pg/l DIN EN ISO 10301 (F4) 1 <1 <1
trans-1,2-Dichlorethen pg/l DIN EN ISO 10301 (F4) 1 <1 <1
cis-1,2-Dichlorethen g/l DIN EN ISO 10301 (F4) 1 2 <1
Trichlormethan pe/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05 o
1,1,1-Trichlorethan ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05
Tetrachlormethan ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05
Trichlorethen ug/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05
Tetrachlorethen ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) [ 0,05 <0,05 <0,05
Summe LHKW ug/l 2,00
Arsen ng/l DIN EN IS0 17294-2 1 24 1] 42 -
Blei ug/l _|DIN EN ISO 17294-2 2 <2 ] <2
Cadmium ng/l DIN EN IS0 17294-2 0,5 <0,5 <0,5
Chrom-ges. ng/l DIN EN [SO 17294-2 2 11 I 10
Kupfer pg/l DIN EN ISO 17294-2 5 <5 <5
Nickel g/l DIN EN IS0 17294-2 5 7 8 g
Quecksilber ug/l DIN EN 1483 0,2 <0,2 <0,2
Zink g/l DIN EN ISO 17294-2 20 978 1230
Phenol-Index ug/l DIN 38409 H 16 10 <10 <10
Bensheim, den 19.10.2011
chemlab Gmb
/ C-
¢ /
Dipl.- Ing (b
Fabrikstralle 23 - 64625 Bensheim
Te 251)8411-0
(( DARID<5 ’ Te:g:: §g 22 51; 8411-40
eutsche

info@chemlab-gmbh.de

Aktredtierungsstelle
vwnwv.chemlab-gmbh.de

D-PL-14010-01-00



chemlab GmbH - Fabrikstrale 23 - 64625 Bensheim

Magistrat der Stadt Bensheim
Umweltberatung - C 36

Herr Weber

Kirchbergstralte 18

64625 Bensheim

Untersuchung von Wasser
Ihr Auftrag vom: 23.11.2012

Projekt: Altablagerung Hazienda, Bensheim
PRUFBERICHT NR: 12115820.3

Untersuchungsgegenstand:
Wasser

Untersuchungsparameter:
LHKW

Probeneingang/Probenahme:
Probeneingang: 23.11.2012

Die Probenahme wurde vom Auftraggeber vorgenommen.

Analysenverfahren:
siehe Analysenbericht

Priifungszeitraum:
23.11.2012 bis  28.11.2012

Gesamtseitenzahl des Berichts: 2

chemlab

Gesellschaft fiir Analytik
und Umweltberatung mbH

28.11.2012
121156820.3

chemlab
Gesellschaft fiir Analytik und
Umweltberatung mbH

Fabrikstralle 23

64625 Bensheim

Telefon (06251)8411-0
Telefax (06251) 8411-40
info@chemlab-gmbh.de
www.chemlab-gmbh.de

Volksbank eG Darmstadt
BLZ 508 900 00 Kto, 52 674 301

Bezirkssparkasse Bensheim
BLZ 509 500 68 Kto. 1 096 833

Amtsgericht Darmstadt
HRB 24061
Geschaftsfiihrer:
Harald Stork
Hermann-josef Winkels

(( DAKKS

Deutsche
Alkreditierungsstelle
D-PL-14010-01-00

Durch die DAkkS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes Priiflaboratorium

Zulassung nach der
Trinkwasserverordung

Messstelle nach §§ 26, 28 BImSchG

Zulassung als staatlich
anerkanntes EKVO-Labor

St.- Nr.: 072 301 3785
USt.-Id.Nr.: DE 111 620 831

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die untersuchte Probe. Die Verdffentlichung und Vervielfaltigung unserer Prifberichte und
deren Verwendung zu Werbezwecken sowie deren auszugsweise Verwendung in sonstigen Fallen bediirfen unserer schriftlichen Genehmigung.

Alle MeRwerte unterliegen einer MeRwertunsicherheil, die bei Bedarf von der Laborleitung erfragt werden kann,



Deutsche

Asbredticrungsstelie

D-PL-14010-01-00

Berichtsdatum: 28.11.2012 Pritbericht Nr. ~ 12115820.3 Seite 2 von 2
Gesellschaft fir Analytik
und Umiveltberatung mbH
Auftraggeber: Magistrat der Stadt Bensheim
Projekt: Altablagerung Hazienda, Bensheim
AG Bearbeiter: Herr Weber
Probeneingang: 23.11.2012
Analytiknummer: - i ~ 12115820.1 12115820.2 12115820.3
Probenart: Wasser Wasser Wasser
Probenbezeichnung: L P2 P6 P7
23.11.2012 23,11.2012 23.11.2012
Parameter Einheit Verfahren NWG
LHKW B - - _
Dichlormethan B ~pg/l |DINENISO 10301 (F4) 1 <1 <1 <1
trans-1,2-Dichlorethen - peg/l - [DIN ENISO 10301 (F4) 1 <1 2 O <1
cis-1,2-Dichlorethen gl DIN EN ISO 10301 (F4) 1 28 145 14
Trichlormethan - ng/l DIN EN ISO 10301 (F4) | 0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Vli,lgl-'l‘richlo_r_elhan ) ~ugll DIN EN 150 10301 (F4) 0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Tetrachlormethan ng/l DIN EN 1SO 10301 (F4) 0,05 <0,05 <0,05 <0,058
Trichlarethen B pg/l  |DIN ENISO 10301 (F4) 0,05 8,02 8,24 0,09
Tetrachlorethen pe/l DIN EN ISO 10301 (F4) 0,05 4,79 0,21 <(,05
Summe LHKW pg/l 40,81 155 14,1
Bensheim, den 28.11.2012
chcmiitb GmbH
;
Pigli-Ing. Stark
Fabrikstralle 23 . 64625 Bensheim
Telefon (06251) 8411-0
(( DAKKS Telefax (06251) 84 11-40

info@chemlab-gmbh.de
vaww.chemlab-gmbh.de
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ANLAGE 5

Grundwasserhéhengleichen im Oktober 2011, Bereich Bensheim-Auerbach. - Auszug aus dem
Hydrologischen Kartenwerk der Rhein- und Mainebene

(Quelle: Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie, 2012)
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ANLAGE 6
Raumliche Auswahl erfasster Altstandorte 600 m nérdlich/ éstlich der Altablagerung

»Hacienda“. Kartendarstellung der Auswahl: blau.

[Auszug aus der Altflachendatei zum aktuellen Bearbeitungsstand der Validierung 12/2012.
Quelle:UMGIS GmbH, Darmstadt]



Altablagerung ,,Hazienda“
Bensheim - Auerbach

Anhange zum Schlussbericht

Orientierende Erkundung
der Altdeponie

Anhang 1
Bohrprofile / Schichtenverzeichnisse

aller Bohrungen
(P, RKB und BL)



Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:

p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 .
BessungereStre.117 P Projekt: Altablagerung "Hazienda"
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 18.10.2011
BL 2
0 NN + 95,71 m
0.50 A "‘n A, S, u, g, h, dunkelbraun, braun,
2 59 Oberboden, Wurzeln
1 1,10 Aol A X, s, u, graubraun,
NN +9461m dunkelgrau, Granite, Basalte,

Kalkstein, Folie, Glas, Schlacken

HohenmaRstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU

Walter Keller

Zeichnerische Darstellung von
Bohrprofilen nach DIN 4023

Anlage:

Projekt: Altablagerung "Hazienda"

Bessunger Str. 117
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 30.03.2011
BL3
0 NN + 97,40 m
0,40 | A, U,s,h, graubraun
A A A, S, u', braun
1 1,20 ool
A, S, u', braun,
1,80 A a Fremdkomponentenanteil <10%
NN + 95,60 m

(Plastik etc.) bei 1,80m
Strallenaufbruch, kein Bfs.

HohenmaRstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o o .,
Bessunger Str.l 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 20.07.2011
BL 4
0 NN + 95,22 m
0,20 s%5—A. S, U, h, braun, Oberboden
A =% TA,S,u,g", gelobraun, Léssmaterial, wenig
1 1,00 . Ziegelbruch
1,40 ©oq A, G, s, u, graubraun, rot, Ziegelbruch, Beton,
Keramik, Holz, Plastik
A
2 Aot
r 9 A'S,G, U, x, schwarzgrau, graubraun,
#°e* T}l Plastik, Holz, Beton, Ziegelbruch, Glas,
3 Keramik, an der Basis Holz, PAK-Geruch
A A
3,60 -,
3,90 T. u, s', graubraun, zwei Tonlagen, eine
4 Sandlage
4,50 S, g", grau
NN + 90,72 m

HohenmaRstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 Projekt: Altablagerung "Hazienda"
Bessunggr Str.i 117
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 29.03.2011
BL5
_ NN + 96,33 m
0 0,20 — A, U, s, h', graubraun,
Fremdkomponenten<10%, Kunststoffreste,
1 Ziegelsteinbruch
A, U, s, g, dunkelbraun, rot, weif,
Fremdkomponenten> 10%,
5 1,90 Ziegelsteinbruchreste, Kalksteinschotter,
Wourzelreste, Kunststoffreste, Glasscherben,
Porzellan
3 3,10 U, fs, teilweise rostfleckig, gelbbraun
4 T, u, Pflanzenreste, graubraun
4,60
5 4,80 U, s, h, Torf, dunkelbraun-schwarz
5 T, u, graubraun
6,60
NN + 89,73 m

HohenmaRstab 1:100




Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o o .,
Bessunger Str.i 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 20.07.2011
BL 6
NN + 96,17 m
0,20 A, S, u, g, h, braun, Oberboden
A, S, g, u, braugraun, rot, Ldssmaterial,
1,10 Basalte, Ziegelbruch
1,40 U, s, t, g", h - h, dunkelgrau, graubraun,
1,70 Auelehm, eine Tonlage, viele Wurzelreste
U, s, h, Auelehm, gelbbraun,
U, fs, t', h, grau, dunkelgrau, Auelehm, mit
2,80 Wourzelresten, Holz
3.00 — fS-mS, ¢', grau
NN +95,17 MM

HohenmaRstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von Anlage:
Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o .
Bessunger Str. 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 15.07.2011
BL7
0 NN + 95,46 m
0,30 '.‘:'. A, S, g, h, braun, Oberboden, Ziegelbruch
0,80 A AU, gelbbraun Lossmaterial, Ziegelbruch
1 1,20 = A, S, g, u", grau, braun, rot, Ziegelbruch,
1,40 = humo ser Boden Kalkstein
1,60 =2ANA, U, t, i, dunkelbraun, Torf
2 A" A, S, g, schwarz, Schlacke, Ziegelbruch,
e%e* .| \Glas, Plastik. Holz. Geruch (PAK)
3 A A A, S, 1, g, dunkelgrau, Auelehm, Sand,
e%e* 20|  Ziegelbruch, Basaltstein, Glas, KW-Geruch
3,80 o g an
4 4,30 Aot 2 eL:JI ﬁ h, graubraun, an Basis: Wurzelreste,
© o9
4,80 A °ooo A, 'S, g, grau
5 A, U, t, schwarzgrau, hellgrau, griin,
5,40 A A Schlamme, KW-Geruch
5,90 U, t, s', braun-grau, tw.-h', Auelehm
6 6,40 S, fS8-mS, gs', u', grau, mit Schiufflinsen
NN + 89,06 m

HohenmaRstab 1:100




Ingenieurbiiro EDU
Walter Keller
Bessunger Str. 117

Zeichnerische Darstellung von Anlage:

Bohrprofilen nach DIN 4023 Projekt: Altablagerung "Hazienda"

64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 15.07.2011
BL 8
0 NN + 95,36 m
0,20 —3 A, S, ¢, h', dunkelbraun, Oberboden,
A ete Ziegelbruch
1 1,00 .® A, U, s, g", gelbbraun, Lossmaterial,
1,30 o* * ™\ Ziegelbruch (wenig)
A %Oo" A, S, u, h, dunkelbraun-braun, Wurzelreste
2 Al A S ,g-7 U, X, braun, grau, gelbraun,
. . schwarz, Ziegelbruch, Plastik, Folie. Glas,
3.00 ** Al Schlacken, Keramik
f e  e®0
8 A o A, S, g, grau, braun, schwarz, rot, Schlacke,
. Ziegelbruch, Glas, verfestigte Schiamme,
4 3,90 o fauliger Geruch, dliger Geruch
T, u, g", graubraun, schwarze Schlieren,
5 dliger Geruch
5,60
6 U, t, fs", grau
6,70
7,00 S, fS - mS§, grau, nass
NN + 88,36 m

HohenmaRstab 1:100




o
|
1

+

Hohenmafstab 1:100

Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 e .
Bessunger Str. 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 23.02.2011
P1
NN + 95,79 m
0,40 AU, s, g, h
Oberboden,
Ziegelbruch <10%,
Wurzeln
U, fs, Loss, gelbbraun,
1,80
durchwurzelt
T, u, dunkelgrau bis
braun, bis zur Basis
hin schlufig
3,80
S, u', u, grau, nass ab
4,30 40m
fS - mS, graubraun
6,70
] S, g - g, mit Kieslage
11,00
11,40 U, s, h+ Torf,
dunkelbraun bis braun
S, g, grau
12,50 9.9
NN + 83,29 m




+

Ingenieurbiiro EDU
Walter Keller

Bessunger Str. 117

Zeichnerische Darstellung von
Bohrprofilen nach DIN 4023

Anlage:

Projekt: Altablagerung "Hazienda"

64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 24.02.2011
P1A
NN + 95,83 m
T U, s, i, humoser
0,60 Oberboden,
dunkelbraun
] 1,70 U, fs, Loss, gelbbraun
230 U, s, g, braun
T,u
3,80
4,40 U, s, h. an Basis g
fS-mS, gs'
] 7,00
] S, g-g, mit
Kieslagen
12,50
NN + 83,33 m

Hohenmafstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o s Y
Bessunger Str. 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 23.02.2011
P2
0 NN + 96,68 m
A "l AU s, g,h A:am Top, humus,
0,60 . Lossmaterial, braun-gelbbraun
[l
1 A3
] A A
5 “.%%1 A U,s, g. LsRmaterial, Ziegelbruch,
A ®od  Beton, Porensteine, braungrau, rot
0O
3 22 e
3,40 =
3,70 T, u, grau-braun
4
5 fS-mS, grau-braun, nass ab 4,20 m
6
6,60
7]
8
9]
10
S, g'-g, mit Kieslagen und feinen
11 ] Sandlagen, graubraun
12
13]
14
i 15,00
NN + 81,68 m

HohenmaRstab 1:100




+

Hohenmafstab 1:100

_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 ; . i
Bessunger Str. 117 P Projekt: Altablagerung "Hazienda'
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 29.03.2011
P3
_ NN + 95,76 m

U, s, h, humoser Oberboden,

0,60 Wurzeln, dunkelbraun, Oberboden
U, fs, t', LOss, ab 1,50 m kalkfrei,
gelbbraun

2,10

260 T, u, dunkelgrau

2,90 T, u, graubraun

3,10 S, U' - u, Wurzelreste, braun-grau

370 fS-mS, Wasser bei 3,40m, grau,

* Auelehm

fS-ms, @', grau. braun

6,40
gS - g, grau

8,00

] mS-gS, vereinzelt Kieslagen mit

Quarz- und Kristallingerdllen

12,40

NN + 83,36 m




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o o .,
Bessunggr Str.l 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 30.03.2011
P4
o NN + 95,86 m
U, fs, Loss, gelbbraun
1 ] 1,20
2 T, u', graubraun
3 3,00
4
mS, gS
5 g
6
6,50
2e° 9
’ Gorye
%OOO%OO
8 S0y
%0%<% G,s5, grau,
9 o oeeod  Sandstein- und
%0 %o Kristallingerdlle
© %%
10 %OOO'.- %
200y ey
1 500" o0
11,50 %0® 9
NN + 84,36 m
Hohenmalstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o o .,
Bessunggr Str.l 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 30.03.2011
P5
0 NN + 95,59 m
0,40 U, s, h, Oberboden, humoser
Oberboden, Wurzeln,
1 dunkelbraun
U, fs. Loss, gelbbraun
1,80
2
T, u', ockerbraun
3 3,00
T, U - u, s', Holzreste,
4 Torflinsen
4,60
5 4,90 fS-mS. ¢/, grau
6 mS, g/, grau, ab 4,90 m nass
7] 7,20
8
9 G,s
10
10,50
NN + 85,09 m
Hohenmafstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o s Y
Bessung or Str.l 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 31.03.2011
P6
0 NN + 97,26 m
0,10 U, s, h, Oberboden
0,50 A G.s U, x'
1 0,90 U, s, Loss
] 1,30 S, 4, f, grau
2 S, u, g-g, grau
2,60
3 3.30 T, grau
4 T, braun
4,50
5 fS, grau
5,70
6 5,80 T, grau
6.70 6,60 G, grau
7 ] 31.03.2011
8
fS, ¢',ab 6,70 m
Wasser
9
10
10,50
NN + 86,76 m
Hohenmalstab 1:100




+

Ingenieurbiiro EDU

Zeichnerische Darstellung von Anlage:

\é\éi}ﬁ; gesltlre 217 Bohrprofilen nach DIN 4023 Projekt: Altablagerung "Hazienda"
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 31.03.2011
P7
_ NN + 97,18 m
At
Aecel As,u,fg,x, braun
1,40 -
A o A s, g, U, X, Ziegelbruch,
Schotter, grau

S, u', t', humoser Geruch,
grau-schwarz

T, u', braun-hell

TS, U, grau-braun

6,50

T, u', weich, braun-grau,
-6,50 m Wasserstand

31.03.2011

fS-mS, u', weich, grau

fG-mG, fs, hellgelb

fS', u, 1, hell, braun-grau

fS. g'. u', hellbraun-hellgrau

12,00

mG-gG, fs', hellgelb-gelb

NN + 85,18 m

Hohenmafstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Bohrprofilen nach DIN 402 ; )
\é\éi}ﬁ; gesltlre r1 17 onrprofiien nac 023 Projekt: Altablagerung "Hazienda"
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 05.04.2011
P8
0 NN + 95,84 m
0,10 NN A, U, s, h', hellbraun, umgelagerter
L humoser Mineralboden
1 A e
[o
] A g A S u,x, helbraun
5 2,10 AA
270 S, u, t', feucht, hellbraun
3 S, u, t', schwach feucht,
360 Wourzelreste, hellbraun-grau
4 4.20 T, h', u', hellgrau
T, t, U, grau
5 5,10
560 fS, u, t', Wurzelreste,
5‘90 dunkelgrau-braun
6 * T, U, fs, grau
7]
8 fS-mS, hellgelb
9
I 10,00
NN + 85,84 m

HohenmaRstab 1:100




Ingenieurbiiro EDU
Walter Keller

Bessunger Str. 117
64347 Griesheim

Zeichnerische Darstellung von
Bohrprofilen nach DIN 4023

Anlage:

Projekt: Altablagerung "Hazienda"

Bearb.: Keller Datum: 29.03.2011

RKB 17

NN + 95,76 m
0,20 v A, U, s, h', graubraun, umgelagerter
A ° o humoser Mineralboden
i A, U, s, g, braun, Kalksteinschotter,
1,20 =+ *4 __Glasscherben, Porzellan
A A
© o9
A OoOO
© 0o A A, G,s, u, schwarz, stellenweise
omvood  KW-Geruch, Schlackenreste,
%o %ol Holzreste
® 50 ® ool
oo [¢] Oo O
4,10 5005
4,30 U, s, h, Torf, dunkelbraun, schwarz
T, u, grau-braun
5,60
6,00 fS-mS, grau
NN + 89,76 m

HohenmaRstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU

Zeichnerische Darstellung von

Anlage:

Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 ) o .,
Bessunger Str. 117 P Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 29.03.2011
RKB 18
0 NN + 95,81 m
0,10 = A, U, s, h', grau-braun, umgelagerter
0,30 o’ humoser Mineralboden
1 0,60 WA A, U, t', braun, Fremdkomponenten <10%
0,90 A T_I\\A, S, U, braun, Fremdkomponenten <10%
— e A, S, g, grau-braun, Fremdkomponenten
5 — <10%
2.40 A A A, T, u, s', dunkelgrau, stellenweise
A o KW-Geruch
3 _ A, T, s, dunkelgrau, nass ab -3,20 m,
3,50 — — stellenweise KW-Geruch
4 T, u, grau-braun
4,40
0 S, fS-mS, grau

HohenmaRstab 1:100




_ Ingenieurbiiro EDU| Zeichnerische Darstellung von | Anlage:
p— Walter Keller Bohrprofilen nach DIN 4023 o o .,
Bessunger Str. 117 Projekt: Altablagerung "Hazienda
64347 Griesheim Bearb.: Keller Datum: 30.03.2011
RKB 19
0 NN + 95,83 m
0,10 = A, U, s, h', grau-braun
AT g
A, S, u', braun
1 1,20 A A
] T, u', grau-braun, kein
2 Wasser
2,50
NN + 93,33 m

HohenmaRstab 1:100




Altablagerung ,,Hazienda“
Bensheim - Auerbach

Anhange zum Schlussbericht

Orientierende Erkundung
der Altdeponie

Anhang 2.1
Probenahmeprotokolle ,,Grundwasser*

vom 22.04.2011



ZIBMUDS = £ yoruebpwieid = £
ebleq=9 |eseiqujzueg = 9
uneig=g YIeO-MIW = S
upb =4 Biyonel = ¢
qeb=¢ qniypes = ¢ (MYHT) YorUe9-D0A = €
neb=¢g Q=g el =3s yosnewose = 7
183unp = p Yem= | ana el = L PN =w Biney = |
ey =y $0|qJe) = O Jep=0| yoemyss = s yonJaY auyo =
eqieq Bunqnuy yoniso
uaSuruangpy |
00 £/55190 X8 *56982/65190 UOPPL
mﬂﬁeo LYV ‘L11 OgeRg saBunssag
na3 0:pq:najuadup -
rs
e v L v v L
' \ a| olo ol o
4

/ TN W Ty

\ Vs | S\ 4 | 45| oy

\\ Lo|lla|SVa | %’a| 8¢

)
9| Aty M [st/9 | ok
AV | Oh ) [4hL [HIhY | SoNY|
S U 9P| 2w .
W09 | UIW 09 | UMW Qb | UIWO0g | UIWSZ | UIWOZ | UIWSF | U | Wwo g 1 e

i i o L i (R :jnejeAsWeU8qO.d

v .VJOIQN ; 181I8M ‘M £ :
€ 'qeL ‘Z 9L '€'PE 'yonqpueH-ONTH [4;BuEjiinsBunyarisi YOMS 6 [ 6G01d Tqezily
X63d xpO xg0 xux Xy 0 :aoedspeeH
IWQEo0Zd |WwOEoOkO WQEOSO |wosZO w00 FVN :998)99-3d | S 2
’ WwoooL O  WE0S3J |wOSZD “mmz_com._?nsﬂcww Jw seibgiom B i w
w0z 0O jwQEooLO |WOQEOSO |woseO YOS Nw sejbgiop e
(>3 muooolt® wo0sT [wOSZX  :ssnyosienqnesyds yw sejbunesg
w000z O |WO00LYY IWO0S} IwosZs HUyYos Nw sejbunesg &
8q04d
SONH :Jojesljiqels XOV Jejsuweled v 4
SONH :10jesiigels BueAl pun UsIg : led ‘¢ %
*OSNnD pun *Od*H :ojesligels prueA) iejewesed 'z A
*OSND pun *O4tH :lojesyiqels Xopuijoudyd :Jejewesed ‘| uleu g m_x g
ud§ elo mw‘a@! uopod

QH 3d
N-OAd

———
| S PN
—

- :dAl edwnd eBysuos O
:dA

-18)dQuog [eualey] usydeyas O

adwndbneg O
tdAL an:m-?

uyeydez 0

oao’lLL

onad, wes o

3dQH O mwmi N

i o

NN D W H09

Ileje8uyds 0
Pligmeq O

usboy 0 geuDd uexoom
»ligmeq o] O Log_mn& :

NN 0 W 50d [BgloS
I

wieysuog IpElS |-

Ld
epuaizeq

Bunuiabejqeyy

Jassempunio UoA awyeuaqoid

NG



! LX9RL/55190 X3 SE984/ST190 UopML

WSO LKEY9 ‘L1 L gens aBunsssg
ZIBMUIS = £ yonuebpweld = £ N
obeq=g 1ese|q/uizueg = 9 a3 sipgnausiug .
::EM =G coEoOn.gvj =G — e :
upB=4p iyonef = ¢
qeb=¢ dnsyels = ¢ (MMHT) Yon1e9-00A = € \ l.—.|
neb=2 Q=2 weis =i yosjewose =z | .
1oyunp = p glom= | Q0 4ot = | 1w = w Byne; = | - e
ey =y sojqie; = 0 mey=0| yoemyss = s Yonieo auyo =
aqiey bunqn.L Yonueo w u m m m WJO v < : myuyossequn
uaBuniaingpg | s ..wdo.. ;,CmE a:r 04, ;
, Ve F2 19193 ‘M HQuoueded
€ ‘qeL 'z 181 ‘€'Pg ‘UdongpueH-ONTH HOMS 6 |
X0 x¥0 X0 XX Xi0O :@oedspeaH |
WO00ZJ WOOOLD IWOOSD IWosZD w00l X 2yRe0-3d
: WO00L O IWQOSD |WQSZO  :SSNIYosIaAqnelyos Juw sejByiom
| W000ZO WO00LO |wQosO W oSz O HI4S W seiBgieM |
ERUSE190 % SRS I W (1) w000 moosa lwoszX  ssniuosieagneds yuw seibuneig
WD LYEYD ‘411 3T i w000z O W00 Iwo0S> W 0sZ)X HIIUoS Yw sejbuneig
<. a3 oingunajueiul i
€ONH :10jesiiqels XOV Jsjewesed

=

€ONH uojesijiqels N pun ussty ey d '€
i *OSn) pun *OJtH :Jojesijiqeis spiuek) :1e}eweled ‘2
i *OSND pun *O4°H :ojesiiqels xaputjousyd :Jejeweled | ueun el

wuwng [ ] ’ :dk] edwng ebnsuos O |
aH-3d|[ ] puzea yess [ ] . .dAL edwndbneg O §
uoys L aHadl | — dAy asz..._.mﬂ,
OAd nNoAdl ] [ “19ydouas |eusie] usydeuas T
‘[eusjewyYINEYD! uyoubies 0 uyeydez O
@0l el w0 au’hy el uon | il Ul e¥oes 0oLl
shansamnliozl Jepo [
AR g oAZX eSO 3daH uw
“8HaMYIOH/SIY0aY NN D W M09 NN 0 W :¥0d

__u__owc_._uwn_:omommamcu:oxoe
PieMeq 0 pigmeqiyoie 0 Jeys

!

wiaysueg 1pelS

8qeb epuaizeq
£y oma@* Buruabejqeyy

JasSsSemMpunis) UOA awyeuaqo.id

_ '@



ZIeMyds = / Goruebpwesd = £

eBieq=9 |es9q/uIzueg = 9

uneig =g YONIRO-MIW = §

upb=y Biyonel = ¢

qeb=¢ quiyjels=¢ (MYH1) 42r189-00A = €

s neb=2 qy =2 Me)s =1s yosijewose = 2

[edunp = p Yem= | qnayole = | oWw = w Biney = |
ey =y $0|qu€} = 0 ey =0| yoemyos = s 4onJeg 8uyo = 0
oqied Bungnip yoneo

uaBuruaingyg |

L3962/55190 X2 “SEIRL/TF190 VO,
WGRysa0) LYEY9 ‘L1 L geag RBunssog

naz3 ospqanajuaduy -

v o)

J ls | LS
/e
M [T

V4 ahgI~| o'

Wo

~tElg

oks,

blay,

EEEETE

€£902/55190 WP

s0%3
R eva L1 ogeas SR8

wRyRHD evd
J—

&l
R .

vl Ko 9 : s m |
€ 'GeL 'Z 131 '€'Pg '4onqpUEH-ONTH | .:BuejuinsBunysnsielun HOMS 6

L tuN-uesKkjeuy

x50 xp0 xeo x4 x10 :eoedspes

{woo0Zd WwOEOo0OLOd (WOEOSO JwoszO |w oorx ‘8YRIeO-3d

IWOEooLO WQEOSD |WwOSZO  :SSNiYOsIeAgnesyos jw se|bgiom
WwooozZO (WOEoOLO JWEOsT jwosz O HiIYyos yw sejbyrapy

A.XN.V w oooplﬂ Jwoos d IwosX  ssnjyosieaqnesyos yw sejbunelg
Wwoo0zO w00t IwO00gyd IwO0STX HI1Y9S Ww sejbunelg |

SONH :ojesiiqels XOV uejeweled

=

€ONH :lojesijiqels N pun ussty .. d '€

*OSnD pun *Od*H :ojesiiqels dpiuek) uejoweled ‘gz

Xapul[ouayq :Jejouwered ‘| ueu g mQA ’

uieu ey ER

*OSnD pun *OdtH :Jojesijiqels

wwng [ ] :dAL edwng ebysuog O

aH-ad[ ] Buiziea jyels [ ] tdAL sdwndbneg 0

uoya]® QH3d[ ] “dAL onE_.&.MX

OAd N-OAd [ ]] [T ueydouog eueiep] usydoyos O
‘lelajewyone|yos g ayoubiays 0 uyeydez O

9ol

on3Y MeISO 3daHO

NN 0 W 09 NN 0 W :40d

:8LOMUOOH/SILo8Y

lejosuyos 0 uebey O geun uaxoon |
»gmeq 0

»igmeqiyale 0 Jeys

Kd
epusizeH

Bunsabejqeyy [

J9SSEMPUNID UOA dwyeuaqo.d

M1



LEML/SS190 XB3 CEIBL/ST 190 VAL
WEYSHD LYEYD ‘L1 1 9geRs RSunssog

< a3 oapgnajuasu]

ZIEMYOS = £ yonieBpweid = £
obleq=9 |ese|q/ujzueg = 9 LI, e w— . -
unesg =G YOnIeD-MIN = S
upiB=p Biyonef = ¢ .l_.l
qeB=¢ QD WElS = € (MMH) YoneD-00A = €
ne=g . qoi =2 wels =3s yosjewose = Z '
{ojunp = p glem = | qna Yo = | opw = w Biyney = | Do E AN .
ney=y sojquey = 0 e =0 yoemyss = § YonIeg euyo = g e — —— -
eqiey BunqpL yonien € ' SLtlholl | . ranueskeu)
Surusngys ¢ - 5 q S
B uaBuruangpg | 1 YV o @Iw\ = nmmﬂ_on...:oaa._ 1o uA e
€ 'GeL ‘Z 1L '€'P8 ‘YonqpueH-ONTH | “:BuejunsBunyonsieiun %ms 6
XGO xpd Xx€0 xNVA x| O “wuaamnumI
lwQoooZd |woEookO wWQEOSD weszZO w00 _‘x ‘9YRI8O-3d |
JWEooL D WQEOST |WOSZD  SSNIYISIOAQnesyds Hus se|Byiom |
{WoeooZO [wWOQo0LO |wQEosOd Jwosz YIS N seBgiam | ;
LTRLSS190 xwy geyg, ) A.v»Nu WO0OLX Iw0osT Iwosdd  issnjyosieAqnesyos yw sejbunesg g
RURHD 19699 41 geng gy w000z Iw000DO 1w 00D  Iw0GZN “HIUOS Y seiBunesg |
' 0na3 040qnaquag i
£ONH :ojesliqels XOV ojewesed 'y
€ONH Jojesiiqels  ueSusjql pun ussig Lejeweled ‘¢
YOSnD pun *QdtH :Jojesiiqels spiuek) :1e)eweled ‘2
YOSND pun *Od*H :Jojes!|iqels Xapurjousyd :1ejeweled ‘| uRu g mwK ,. fy
g 19/8])14€}$.9q0.d
Dy o " 5 SRRy
) _ ueu X el o _%k ueu g ey (PR iZeslopog
0dd 4nZ ) 7 3 MO Bl
Sidindebay, aVv'e M b
NY LY 5105:QL won| MOd n [w] w)’ i3
\IM, ) wwng [ ] - :dA] edwng eBnsuog O §
. 2 aH-ad | uiziea yess [ ) . dAy edwndbnes J |
— uoysL QH3d[ ]| T —diy eduing-nNX}
— ) (&) 1) fo) o OAd [ nondl ] [ “18)dQuos |eusiep] usydeuyos O
— | - “_mtoﬁszo:m_zomvd ayosbiels O uyeydez 0
\ (7 v v v o) - - TR o0 e e o
> QY fuw]siq ©v/S :[w]uon Y ooV : =
L : - : & ; ejonpuz
: il B v Y ; ‘ONdD weid{  3daH D
\\ ymm ~ \Nnml y&w/l mﬁ/ . NNOW “v__OMV. INN D W :)4Od [? 7
] ) ) i T
\ 9 a1 0 Tm¢ mN lejesuydos 0 usbey o geuq :S_uo._..WmA
¢ ! ) Pligmeq O pligmeq yoie| 0 sepsy X}
/| 15¢9 | s¥9 |- |39 e # A
\ . \Jmm rhh mmm Iﬁﬁﬂ Lﬁmom epusizeH
P  -Beqyny Bunuabejqe)y
~ : AR
Jassempunic) UOA awyeuaqold
oy TG g :

N



...... - = e 330N ey

WPYSHD LVEY9 *£11L Sgeas RBunssog
ZIBMUIS = £ UonieBpweid = Z 003 oipqnajuasy)
eBleq =9 |19s9IQ/UIZUeg = 9 opa—
::QLM =G :UP_OMWEE— =G .
uplB =y . yone( = p
qeb=¢ QA MeIs = € (MOIHT) YoMI8O-00A = €
ne =2 qu =2 Wels =1s YOSHeWOle = 7
{ounp = p gom= | qna Wote| = | oW = w Byney = |
ey =y sojqJe) = 0 Jep=0| yoemyos = s YONIIY BUYO = 0 IE
equey Bunap Yonseo 2 3Lt ho N\V
. G v7
" 0. T
uaBuruanguy [ PN\. VJO @N e , RS iyt ._0__ ‘M ;
€ ‘qeL ‘Z I12L ‘¢'PE 'UONGPUEH-ONTH | BuejunsBunydnsieiun ¥OmS 6
xs0 xpo x0 x x0 :eoedspesy
IW000Z 0 |WOEO0L T WO0ST IwW0sZO  |w ook :8ggR)e0-3d
WO000L O (WOOSO |WQSZO  :SSNYOSISAQREIYDS W SEIBYISM
) wooozd |wWOEO0LO wWQO0s3 |woszO BIYOS Nw sejbyiep
gm.g.imﬁghww?esw , ?u woood woosa (wosZX  ssnyosiengnesyos yw sejBunesg
R LHEYY UL W00z W 000K w009, I OS2 HIY9S Yw sejBunesg
< pa3 ES.:.»_:&:—
SONH :1olesiiqels XOV usjowesed ‘v
SONH uojesiiqels  ueSuejy pun ussig jejeweled ¢ i
*0SND pun *Od*H LOESIIGEIS apirek) sejeweled 'z 5
*OSn) pun *OdtH :uojesiiqels Xapuljouayd :19jewesed ‘| ueu g mK A
_ ureu™ el 0 58 :_oﬁ efalfi

WELSqOId InzZ.
ue 8&&& 9 &?

bt

QS 1L 59 ogillnonf

— wwno [ ] :dk] edwng eBysuog O
-5 aH-adl ] puizea yeis [ ] 2dAL edwndbneg O
uoya 1 P4 aH3dl ] T 2dA} aduing-nXxk;
l@m IWM OAd [ ] noAdl ]| [ “18)douos [eusie] usydoyos O
\J ‘[eusiewyone|yos uyoubiels 0 uyeydez O 1

oxo )L
ONdD MBS 3daH O

oolo) Wl siaaQ0?Q :fu]uon f

2 C | it ot veaeaeasings

/L
\ . Ha9h~ U~

- ‘NND E M09 ‘NN D W MO }i
), )
\\ T\~. a (V0 llejouyds O usbey 0 geu D  usexoosp
\ : M Q 9 \Q.U OWJ.N wiemeq O PIgmaq ol O ._m__oczx &
/ _ 026 |LEE 2d
epuajzeH
Bunsabejqeyy

J9SSEMpPUNID UOA dwyeuaqoid

| | &



yoniebpweld = Z

s oo
s s s
« a3t

€a

1

: :wm:mxuoe»m.

l}

G SLtlhoul ,prz-caa>_u:< V(_~\ o ‘nc_.:‘_ute::
6 i
L~ 91 .onu Loaa._ona._ UM LoE:ocom_oE
€ 'qeL 'z 181 ‘e°'PE 'YoNGPUBH-ONTH | .m:u_s.am.szu:es:: 3oms 6 f.oaaoucsem iyezuy
X0 xyd x€Od XZX X1 3 :aoedspesH
IWEo0ZJ |wQEO0LO WQEOSO |wosZ o W oov/MK ‘9y889-3d
JWwoooL O WQOSTl JwQESZO  SSNyosieAqnesyos uw sejbgiem
WoooZOo wWOEOo0LOd WOOST |wWQESZO PIY9S Jw se|bgiap
AX.N.U wooo wo0osT (wosZX  :ssnjyosiaaqnesyos jw sejbunesg
JWQEo0Z I IWOOOLX 1w OoS Iw omﬂx JIY9S yw sejbunesg

*OSnD pun *Od°H :ojesijiqe)

EONH :Jojesiiqels

ONH ojesiiqels

*OSND pun YO H -ojesIqels

S

ueSuejy pun ussiy :ejowelsed ‘¢

XOV :ejowered ‘¥

apiuek) :19jeweled g

X3putjousyd :Jejewesed ‘|

uieu 7

el

uieu J &vﬂ :

z[uywy] /) nu]
asiopiod| —C 6N |Hiiopeid o.aiv.ﬁm
Qa’g  iodnlwi [ETEIT 8. 3
wwno [ ] dAL an:n_ abysuos u ;
aH-3d PUIZISA |yBlS dAL adwndbne: 5
uoyar aH 3d :dAL maEzn_.D
OAd [ ] N-OAd sanw leuaje] usjdeyos'O |- W
.,_m_hmﬁ:._.._u:m__._og uyosbiels uyeydez O }¢ A
oS Wb Awilsias !y duwl uon & ,_ oS
OAdO e} 3IdaH O
- o
INN O W 09 NN 0 W 50d W,

lIejeeUYOS O
Pligmeq O

usboy 0 geud uaOONA
niemaq yoie| J

ooty

LLATL J€d [

whoty _

ok

<d

epuaizeH
Bunsabe|qeyy

ZIEMUOS = £
ebleq=9 |ese|g/uizueg = 9
unesg =g YOnBO-AMIN = §
upB=¢ Biyonel = ¢
qeb=g qoaes=¢ (MMHT) YonI89-00A = €
ne=z Q=2 Wels =1is yosnewole = Z
{eyunp = p Yem= | QoI Y8 = | [epIW = w Biney = |
ey = y $0|q/ey = 0 sepi=0] yoemyos = s Yonies 8uyo = 0
oqiey BunqniL yonieo
udBuniaingug |
E962/55190 X84 °SE98/55 190 LOpTeL
WSO LEY9 ‘L1 | 9geag RBunssag
A a3 ospqsnajuasuy
[ i)
_— T TS €S S
/| 2am [ 97|97
\ Loth=T k) ~ e,
\ At %0 [t
) £g’9 (€99 (95”9
\ ttub|ttu) tell
— A ZAR )

VT ujwgy B T A
b il o Jnepierswyeuaqold

' 18SSEMpUNIS) UOA dwyeuaqold

NG



ZIEMUIS = / yoniebpweid = Z |
ebieq=9 19se1q/uizueg = 9
uneg =g YoNIeO-MiN = G

upb= ¢ Biyone( = ¢
geB=¢ qnauEIs =¢ (MMHT) Yone9-00A = €
ne=¢g Q=2 Bes =1s yosijewose = g
18%unp = p glom = | a0 yole) = | eRw =w Biney = |
ey=y SO|qQUe) = O ep=0 yoemyos = s yonia9 euyo = Q
eqiey Bunqnuy yone
uaBuruaingpg |
£X90£/55190 X¥4 *S€992/55 190
WRYSHD LYEY9 ‘L1 L ogeas
. 0103 04nqinajualu)
-4
S | tS|H S| ts
L|luv| L] L
M T | WY
L [SEN ] SORR V)
sl [ 9uy | Mo | apg
I RIEEIER
V| T0Y ory| TV
A | Su | ML L
Tomor [ ulws | YR
o R R jnepaAswyeuaqold

LERL/TS190 X3 *SEIBL/ST190 Loy
QRSO LYEY9 ‘L1 L 9gess RBunssag

% NQ3 0apqnajuadug

'

ruN-ueskjeuy ./§
%% no uonu/m.ron..a._onr,._ v $Jouiyousqold
9T i eas oMot 1% M| o

€ GeL ‘Z 9L '€'PG 'YoNGPUEH-DNTH | ‘:BuejuinsBunyonsieiun ¥omS 6 | » ‘egrseBueqosd jyezuy
Xgd xp0 x€d xNVN~ x| 3 :goedspesH
IWwEooZo wWQEo0LO (WQEOSD jwoeszd |w OOrx ‘8YRI89-3d
WO00L T (WOEOSO IWOSZT  SSMIYISISAGNEIYOS N SeiBgIoM
WoooZd |WOO0LTd (WOEOSO wQsZ 3 WIY9S Hw se|BYiop
ﬁvﬁw Dwooot¥ woosa wos  :ssnjyosieagnesyos yw sejbunelg
w000z 0 W00y W Oom% W 0S¥ H11YoS yw sejbunesg

SONH :olesiiqels
ONH :ojesiqels
*OSRO pun *Od*H :0JESIIqEIS

*OSnD pun *Od*H :Jojesiiiqels

ue3uejy pun ussig :Jejowelsed ‘¢

Xaputjousyd :1sjawesed ‘|

XOV ejeweled

spiuek) :isjeweled ‘7

ueun ebd -
Eoc& el

oty

wwno [ ]
aH-ad|! ] puiziea yeis [ ]
uoya) aH3ad[]
OAd [ N-ondl[ ]
‘reusjewyone|yoSX yosbisys 0

[ -194dQuog [eusie] usydquos O

—dA 1 edwnd eBysuos O

dA) edwndBneg, 0 |

< dAL edwnd-n

uyeydez O

3od n [w] |

l’oVv

ondd weiSX  3daHO |

INN 0 W )09 NN 0 W 3Od

lleyeouyog O usbey O geunO ueyooid
SPIQMBq O pjImaq Jyoie| O E_oaﬂ
1

wieysueg ipeis

Zd
epuaizeH

"ieqeB
yny Bunsabe|qeyy

By

Jassempunis) UOA awyeuaqold

NG



Altablagerung ,,Hazienda“
Bensheim - Auerbach

Anhange zum Schlussbericht

Orientierende Erkundung
der Altdeponie

Anhang 2.2
Probenahmeprotokolle ,,Bodenluft*

vom 16.05. und 03.08.2011



Ingenleurbiiro iDi’
Bessunger Strale 117, 64347 Grieshetn

Probenahmeprotokoll Bodenluft

Telefon 06155/78635, Fax 06155/78637
ortProjekt | Altablagerung Hazienda, Bensheim
Datum / Uhrzeit |16.05.2011/ 1§: %0 16.05.2011/ 16 ©©
Probenehmer |W. Keller W. Keller
Probenummer 2c i gC &
Xtemporarer Messpegel Xtemporérer Messpegel
[ Sonde [ Sonde
MA" dtel;l O Gasbrunnen 0 Gasbrunnen
eassiote U sonstiges [ sonstiges
Gelinde- O versiegelt O versiegelt
oberfliche ﬁnicht versiegelt Knicht versiegelt
Entnahmetiefe 2,0 m unter GOF 2,0 m unter GOF
VC PVC
Ausbaumaterial Eztahl gStahl
_ OHS OHS
P’°b‘i:a';me- 0 Aktivkohle 0 Aktivkohle
methode X Direktmessung I&Direktmessung
O Personal Sampler O Personal Sampler
Probenahme- | prager 0 Drager
apparatur XPumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel
& ©
TICl " \rpc A6
Meteorologische |Druck [hPa]: 1023 [Druck [hPa]: 1o 3
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: __ Y% |rel. Feuchte [%]: _ 9%
Wind [km/h] 24 Wind [km/h] 13
Abgesaugtes Vol. . .
vor Entiiahite 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 I/min. 2,0 lI/min.
Probenvolumen 2 Liter 2 Liter
Bemerkungen (4/6,\‘ ‘?C/JC&AOZ/ Z Y
Unterschrift . jU

Anlieferung Labor

“—1Y.05.2011

1 ,(£,2011 {ngenieur

biro EDU

Analysen-Nr.

11052000.1

7, 64347 Grieshein

110520402 "< |}

5, Fax 0015576037




DU

Ingenieurbdro EDU

Bessunger StraBe 117, 64347 Grieshelm
Telefon 06155/78635, Fax 0615578537

Probenahmeprotokoll Bodenluft

orProiekt | Altablagerung Hazienda, Bensheim
Datum / Uhrzeit |03.08.2011 / fZJ ' oD 03.08.2041 / ’l}-_ %0 03.08.2011 / /(‘-(: < vl :
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller ,, ‘
Probenummer J (Y L+ R A
Nemporarer Messpegel Mtemporarer Messpegel Nemporérer Messpegel:
~ Sonde [0 Sonde 7 Sonde
Art der " Gasbrunnen [ Gasbrunnen O Gasbrunnen
Messstelle — . ‘ . — -
, sonstiges [ sonstiges [ sonstiges
Gelinde- ” versiegelt O versiegelt T versiegelt
oberfliche Xnicht versiegelt »Xnicht versiegelt X nicht versiegelt

Entnahmetiefe

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

2,0 m unter GOF

_ |®PVC X PVC X PVC
Ausbaumaterial | gtop) 0 Stahl © Stahl
OHS OHS O HS
P'°b°"a':‘me- 0 Aktivkohle 0 Aktivkohle 7 Aktivkohle
methode %Direktmessung »Direktmessung X Direktmessung
- 1 Personal Sampler O Personal Sampler O Personal Sampler
Probenanme- | prager 0 Drager 0 Drager
apparatur X Pumpe / Gasbeutel XPumpe / Gasbeutel X Pumpe / Gasbeutel
[ 4 L 4
TICl 217 |11l U7 Trc z3”
Meteorologische |Druck [hPal: 2013 |Druck[hPal.  _Zo(3 |Druck [hPa]: - =y
Bedingungen [rel. Feuchte [%]: _3£% |rel. Feuchte [%]: =} _ [rel. Feuchte [%]: &ﬂ'&
Wind [km/h] © | Wind [km/h] S [ Wind [km/h] +
Abgesaugtés Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 //min. 2,0 I/min. 2,0 I/min.
Probenvolumen 5 Liter 5 Liter 5 Liter

Bemerkungen @ <@ ~‘> R -)
Unterschrift 1&\ 0&/\ /{ ) M/\__ _ /C/Q,(/_\
Anlieferung Labor Q—M}.zm 1 .08.2011 .08.2011
* A>3 PR | A\
Analysen-Nr. 11083245.4 110832455 Ee"{urblro EDY 4083945 6
Besstrger Srage T 17,6337 Cricsham

Telefon 05155/78635, Fax 07 ; 3578037



B

Ingenfeurbiiro EDU

Bss.mgerShaBe 117, 64347 Grieshelmny

Probenahmeprotokoll Bodenluft

Q155/78635, Fax 0615574632
ortProjekt | Altablagerung Hazienda, Bensheim:
Datum / Uhrzeit |03.08.2011/ 1 . 20 03.08.2011/ 42‘.9—0 03.08.2011/ 42.!30
Probenehmer |W. Keller W. Keller W. Keller
Probenummer Re n Re 27 R Y
PKtempordrer Messpegel Memporarer Messpegel ?&emporarer Messpegel
(0 Sonde {1 Sonde 71 Sonde
N'IA“ de';l 0 Gasbrunnen O Gasbrunnen [0 Gasbrunnen
essstelle U sonstiges ! sonstiges U sonstiges
Gelinde- O versiegelt Xversiegelt O versiegelt
oberfliiche %nicht versiegelt {7 nicht versiegelt %icht versiegelt
Entnahmetiefe 2,0 m unter GOF 2,0 m unter GOF 2,0 m unter GOF
. |xpve %PVC XPVvC
Ausbaumaterial |, gt 0 Stahl O Stahl
OHS OHS OHS
Probenahme- | - Axtivkohle 0] Aktivkohle 7] Aktivkohle
methode '?\Direktmessung ){Direktmessung MDirektmessung
: O Personal Sampler O Personal Sampler O Personal Sampler
Probenahme- | Drager O Drager O Drager
apparatur XPumpe / Gasbeutel pPumpe / Gasbeutel X Pumpe / Gasbeutel
TI°Cl _L9 |Trck 0% |trer A
Meteorologische |Druck [hPa]: ’LO'CS/; Drlucl::k [hl;a]:lo/] :+Z g'.t./g‘ Drlu;::k [hl:‘a]:[o/ 101%
Bedingungen |rel. Feuchte [%]: JFo7% |rel. Feuchte [%]: rel. Feuchte [%]: f?:,zza
Wind [km/h] + | Wind [km/h] =2~ | Wind [km/h] A
Abgesaugtes Vol. . . .
vor Entnahme 20 Liter 20 Liter 20 Liter
Forderrate 2,0 I/min. 2,0 I/min. 2,0 l/min.
Probenvolumen | 5 Liter 5 Liter . 5 Liter
Bemerkungen |AW ' Q‘tﬂh(«fﬁ%ﬂ&, S€' flesfeenr %“'?;@ .
wmersehein | NKLe | e

Anlieferung Labor

3.08.2011

8.2011

oy

Analysen-Nr.

11083245.1

11083245.2

Telefon

Ve

lngenleurb%l r100F803U245 3

06155/78635, Fax G157 0547




Altablagerung ,,Hazienda“
Bensheim - Auerbach

Anhange zum Schlussbericht

Orientierende Erkundung
der Altdeponie

Anhang 2.3
Probenahmeprotokolle ,,Boden*

vom 16.05. und 17.06.2011
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Stadtebauliches Konzept Hacienda-Gelande

Berliner Ring 140, 64625 Bensheim-Auerbach
Familie Pietro Salotti, Karl-Schafer-Strae 13, 64625 Bensheim

Erlauterungsbericht

Hinweis:
Der urspriingliche Plan der Errichtung eines Gastehauses wird seit dem

Scoping-Termin am 23.02.2012

nicht weiter verfolgt.
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Stadtebauliches Konzept Hacienda-Gelande
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Erlauterungsbericht
1. Ausgangssituation

Das Hacienda-Geléande wurde von Herrn Pietro Salotti, zuvor nur Pachter des integrierten Restaurants
,Cavallino®, im Rahmen einer Zwangsversteigerung in 2008 erworben. Der heutige Baubestand auf
dem landwirtschaftlich gepragten Anwesen mit Sportangebot entspricht dem Zustand wie bei Ersteige-
rung vorhanden.

Im Jahr 1996 Ubernahm seine Ehefrau, Dolores Salotti die vorhandene Gaststatte und griindete das
Restaurant "Cavallino". Der Name bedeutet "kleines Pferdchen" und greift den Charme des Anwesens
mit seiner Pferdehaltung, der Reitanlage und den Pferdekoppeln auf, der neben der mediterranen K-
che stark zur Attraktivitat des inmitten eines grofziigigen Griins gelegenen Restaurants und seiner re-
gen Frequentierung beitragt.

Der seit 2008 neue Eigentiimer beabsichtigt mit seiner Familie, das im Laufe der Jahre herunterge-
kommene landwirtschaftliche Anwesen mit seit ca. 30 Jahren etablierter Gastronomie instand zu set-
zen, aufzuwerten und in einen gepflegten Zustand zu bringen, um einerseits die Potenziale dieses an
sich attraktiven landwirtschaftlichen Areals fiir Besucher, Gaste und Nutzer erlebbar zu machen und
damit andererseits auch eine wirtschaftlich sinnvolle und stabile Grundlage fir die Unterhaltung und
Pflege des landwirtschaftlichen Anwesens sicherzustellen.

Eine wesentliche Saule des wirtschaftlichen Konzepts ist hierfiir neben der Boxenvermietung und dem
Reitbetrieb vor allem die Gastronomie, die sich besonderer Beliebtheit auch gerade bei jungen Familien
mit Kindern erfreut, zumal die Besonderheit der Lage es ermdglicht, den Kindern dabei ein ebenso att-
raktives wie sicheres Umfeld zum Spielen zu bieten, so dass Eltern hier ebenfalls entspannte Stunden
verbringen kdénnen.

Ein weiterer Aspekt ist die Attraktivitat des Ortes fiir Veranstaltungen, Feste und Familienfeiern. Ambi-
ente des Gelandes, Gastronomie und Lage im AuRenbereich bieten hier auBergewéhnliche Mdglichkei-
ten, zudem ohne Beeintrachtigungen einer Nachbarschaft.

Nachteil der bisherigen gastronomischen Raumdisposition ist, dass der Gastronomie bisher ein Neben-
raum flir die Veranstaltungen, Feste und Familienfeiern fehlt, so dass in diesen Fallen bisher Gaste, die
das Restaurant besuchen mdchten, weggeschickt werden miissen, was neben den unnétigerweise feh-
lenden Einnahmen auch unbefriedigend ist, wenn - wie hier der Fall - das Restaurant besonders auch
durch viele Stammgaste getragen wird.

In Abstimmung mit Stadt Bensheim und Kreis Bergstralte wurde festgelegt, dass der Eigentiimer einen
Bebauungsplan erstellen Iasst, mit dem die Bestandssituation als auch die Entwicklung hinsichtlich
kinftiger Bebauung und Nutzung des Hacienda-Gelandes festgeschrieben wird. Dem Bauleitplanver-
fahren soll dafir zuvor ein stadtebauliches Konzept zugrunde gelegt werden, in dem der Eigentiimer
seine Entwicklungspléne fir das Hacienda-Gelénde aufzeigt.

Nach Abstimmung des stadtebaulichen Konzepts mit der Verwaltung der Stadt Bensheim, den einzu-
bindenden Fach- und Genehmigungsbehdrden und nach darauf aufbauender Zustimmung durch die
kommunalen Gremien kann dann die Bauleitplanung betrieben werden.

Um dem Eigentlimer beziiglich der Wirtschaftlichkeit seines Geléandes als Grundlage einer sinnvollen
Aufwertung Rechnung zu tragen, wurde seitens Stadt Bensheim und Kreis Bergstralle zugestimmt,
dass ein Saalanbau fiir 100 Personen ergénzend zum Restaurant und die Aufstockung einer Betriebs-
leiterwohnung vorab zur Genehmigung eingereicht werden kann, die lbrigen baulichen Malknahmen
folgen dann den Festsetzungen der Bauleitplanung.

Mit Bescheid vom 07.06.2010 erteilte der Kreis Bergstrale die Baugenehmigung fiir diese vorgezogene
MaRnahme (BAN-2009-2562-0202).
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Zwischenzeitlich erfolgte von stadtischer Seite eine gutachterliche Altlastenerkundung. Im Zuge dieser
beauftragte der Eigentiimer parallel auf eigene Rechnung eine Baugrunduntersuchung fiir sein vorab
genehmigtes Bauvorhaben hinsichtlich der zusatzlichen Auflast fir die genehmigte Wohnungsaufsto-
ckung. Es stellte sich heraus, dass der Gutachter die unter dem Baubestand gefundenen Aufflillungen
fir eine Aufstockung als nicht tragfahig bewertete, zumal das vorhandene Bauwerk selbst von baulich
relativ schlechter Substanz ist, so dass Schaden am Neubau zu befiirchten sind.

Vor diesem Hintergrund entschied der Eigentlimer, zunachst bei der Stadt Bensheim zu klaren, ob fiir
den nun anstehenden kompletten Neubau von Saal und Betriebsleiterwohnung anstelle der genehmig-
ten Planung auch tber einen Nachtrag zum Bauantrag die Mdglichkeit besteht, Raumzuschnitt und
—konstruktion fiir die Saalnutzung zu optimieren (bisher Wohnnutzung mit dafiir ausgerichteten Au-
Renmalden) und den Saal ein Stiick nach Norden zu verschieben, um damit die Schnittstellen des Be-
standes zum Neubau und die Eingriffe im Umbaubereich (z.B. bestehende WC-Anlagen Restaurant) zu
minimieren und damit zugleich den Restaurantbetrieb moglichst wenig zu beeintrachtigen.

Die entsprechende Anderungsplanung wurde mit der Stadt Bensheim vorbesprochen, es wurde jedoch
rickgemeldet, dass ein entsprechender Nachtrag zum genehmigten Bauvorhaben nicht ohne vorherige
Vorlage eines stadtebaulichen Konzepts und dessen Zustimmung genehmigt werden kann.

Zu dieser Zeit brachte die stadtischerseits an verschiedenen Standorten, darunter auch dem Hacienda-
Gelande, veranlasste Altlastenerkundung die Erkenntnis, dass auch fiir die baulichen Manahmen der
Saalerweiterung mit Betriebsleiterwohnung Sicherungsmalnahmen gegen noch bestehenden Gasaus-
tritt auf dem Gelande aus den Verfiillungen erforderlich wiirden, die zum Zeitpunkt der Baugenehmi-
gung bei Eigentimer und Genehmigungsbehérde noch nicht bekannt waren und entsprechend noch
nicht Gegenstand des Genehmigungsverfahrens waren. Eine vertiefende Untersuchung wurde inzwi-
schen von Seiten der Stadt beauftragt, die bis Ende November 2012 vorliegt, jedoch nach schriftlicher
Aussage des Gutachters zu keinen weiteren belastenden Erkenntnissen fiir das Haciendagelande fiihrt.

Um fiir das stadtebauliche Konzept aber eine tragfahige Grundlage zu haben, d.h. die vorhandenen
und geplanten Gebaudestandorte auch hinsichtlich der Umsetzbarkeit sicherzustellen, hat der Eigen-
tlimer des Hacienda-Gelandes auf eigene Kosten die notwendigen umwelttechnischen Uberpriifungen
(siehe Pkt. 7 und Anlage 9.) durch das seinerzeit von stadtischer Seite bereits auf seinem Gelande ta-
tige Ingenieurbiiro EDU, Griesheim, Herrn Walter Keller, durchfiihren lassen.

Zu allen Standorten bestehender als auch gemaR stadtebaulichem Konzept kiinftiger Baulichkeiten gibt
es nunmehr gutachterliche Aussagen und Empfehlungen (ber Vorgehensweise und Mafinahmen an
den Gebauden. Die Standorte der Baulichkeiten sind als mdglich bestatigt, wenn die erforderlichen
MaRnahmen fiir die bauliche Umsetzung Berticksichtigung finden.

Entwicklungsziele

Grundlegendes Entwicklungsziel ist, fiir die Unterhaltung, Instandsetzung und Aufwertung des landwirt-
schaftlichen Anwesens mit Gastronomie eine wirtschaftliche Grundlage zu schaffen, so dass Investi-
tionen wert- und damit zugleich nachhaltig erfolgen kénnen und dadurch auch die Existenzgrundlage
der Familie des Eigentlimers auf Dauer stabil gesichert ist.

Durch die fiir kontinuierliche Unterhaltung, Investitionen und Aufwertung erforderliche planungs- und
baurechtliche Sicherung der Bestandssituation wie auch der kiinftigen Entwicklung hinsichtlich Bebau-
ung und Nutzung kénnen zudem Attraktivitat und Potenziale des Gelandes optimal genutzt und in Ver-
bindung mit einer gepflegten wirtschaftlich tragfahigen baulichen die eine nachhaltige Nutzung ermég-
licht werden. Bisher konnten in Ermangelung einer planungs- und baurechtlichen Sicherung durch den/
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die Vorbesitzer und damit einhergehender zahlreicher, hinsichtlich der legalen Errichtung fraglicher Ge-
baudeteile nur die notwendigsten Unterhaltungsmanahmen erfolgen, wodurch sich das Geléande nach
wie vor in einem unzureichenden Pflege- und Unterhaltungszustand befindet.

Diese planungs- und baurechtliche Sicherung soll nun iber einen Bebauungsplan und das ihm vorge-
schaltete stadtebauliche Konzept fachbehérdlich abgestimmt und umgesetzt werden.

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Anwesens, Reitbetrieb mit Pferde-Einstellplatzen und Gastro-
nomie und der AuRenlage kann das Gelande nicht unbeaufsichtigt verbleiben.

Daher soll anstelle der vormals drei vorhandenen Wohneinheiten nur noch eine Betriebsleiterwohnung
fur die vierkopfige Familie des Eigentiimers neu errichtet werden. Um dafir keine zuséatzliche Freiflache
zu verbrauchen und den Baracken-Charakter des Baubestands des Gastronomiegebaudes (Hauptge-
baude) zu beseitigen, soll diese Betriebsleiterwohnung auf den Gstlichen Teil des eingeschossigen
Baubestands Uber den neuen Saalanbau aufgestockt werden, wéahrend der westliche Bereich des bis-
herigen Restaurants eingeschossig verbleibt und nur renoviert bzw. saniert wird.

Die Aufstockung im &stlichen Bereich ermdglicht ferner auch die standige Einsehbarkeit des Reitbe-
triebs und der Stallungen von der Wohnung aus.

Der Baugenehmigung fiir diese vorgezogene Malnahme (BAN-2009-2562-0202) soll nun im stadte-
baulichen Konzept durch die zugehdrige Anderungsplanung fir den baugrundbedingten zweigeschos-
sigen Neubau statt Aufstockung erfolgen und dabei die Saalproportion und -nutzung verbessert wer-
den, die zuvor an die verbliebenen Auenwande der bisherigen Wohnungsnutzung gebunden war.

Fir den Reitbetrieb sollen des Weiteren Stallbauten sowie Lagerbauten und Nebenrdaume (Waschplatz,
Hufschmied, Hangerabstellmdglichkeit, etc.) in zeitgeméaRer Funktionalitdt und baulich ansprechender
Qualitat sichergestellt werden, so dass die alten heruntergekommenen barackenartig anmutenden Bau-
ten nicht langer unzulénglich auf das Notwendigste beschrankt instand gehalten werden missen, son-
dern im Rahmen von Aufwertungsmafinahmen durch neue Gebaude an der gleichen Stelle sinnvoll er-
setzt werden konnen.

In Summe steht eine malvolle, funktionsbezogene Erweiterung unter Aufgreifen der Lagen des Baube-
stands im Vordergrund, somit kein zusatzlicher Flachenverbrauch, da der Charme des Ortes bewusst
erhalten und lediglich tragfahig und zeitgeman aufgewertet werden soll.

Die Gestaltung der vom Umbau oder Neubau betroffenen Gebaudeteile und Gebaude orientiert sich an
der bereits genehmigten Planung der Gastronomienutzung mit Saalanbau und Betriebsleiterwohnung
und deren schlichter, mediterran gepragter Architektursprache. Dem damit aufgewerteten Hauptgebau-
de ordnen sich die librigen Gebaude nutzungsbezogen unter.

Analog zu der Lage inmitten von landwirtschaftlichen Flachen sowie der Nutzung des Anwesens als
Reitbetrieb mit Pferdeeinstellplatzen und der mediterranen Gastronomie wird angelehnt an den Begriff
,Hacienda“ (span. Landgut) bewusst auch eine landliche Architektursprache gewahlt, die einerseits das
landwirtschaftliche Anwesen, andererseits auch die regionaltypische Gestaltsprache mit dem mediter-
ran-landlichen Charme der Gastronomie und der AulRenanlagen verbindet, die nach diesem Konzept
Zug um Zug instand gesetzt werden.

Der Saalbereich am Haupthaus erhalt zudem in Anlehnung an die Dachform des urspriinglich einge-
schossigen Gebaudeteils einen festen Wetter- und Sonnenschutz durch Vordachzonen, die auch witter-
ungsunabhéngig eine Offnung der Tiirelemente des Saals und somit eine natiifiche Beliiftung und den
Bezug zur Freianlage ermoglichen.

Der Eigentimer wird auf Grundlage der zunachst erforderlichen Abstimmung und nach Zustimmung
zum stadtebaulichen Konzept auf seine Kosten einen Bebauungsplan erstellen lassen, um Mdglichkei-
ten und Grenzen der Nutzung dieses qualitatvollen landwirtschaftlichen Bereichs auch fir kiinftige Un-
terhaltungsmaBBnahmen und Investitionen einvernehmlich mit der Stadt Bensheim festzulegen.

Die seit Jahrzehnten bestehende undefinierte Situation soll damit beendet und kiinftig fiir alle Beteilig-
ten rechtssicher definiert werden, was auch im Hinblick auf die friihzeitige Nachfolgeregelung des Ei-
gentiimers, dessen erwachsene Kinder im elterlichen Betrieb mitarbeiten, und damit fir den wertigen
und werthaltigen Fortbestand des Anwesens fiir die Zukunft erstrebenswert ware.
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3. Historie

Historisch handelt es sich bei dem Hacienda-Geldnde und Umgebung um ein Feuchtgebiet. Auf dem
Hacienda-Gelande befand sich einst ein Ziegelei-Betrieb, der das Tonvorkommen bis auf Grundwas-
serniveau abgegraben hat. Dieser GroRbetrieb erstreckte sich auch auf benachbarte Lagen wie die
Grundstticke Berliner Ring 142 — 146, wo sich zu Beginn des 20. Jahrhunderts Trockenhallen mit Ring-
ofen, Maschinenhalle und zwei hoch aufragende Schornsteine befanden. Seit Ende des 19 Jahrhun-
derts wurde in dieser Ziegelei in Massenfertigung produziert, 1930 aber wurde der Betrieb aufgrund
wirtschaftlicher Probleme aufgegeben und schliefilich abgebrochen.

In Folgenutzung entstanden verschilfte Teiche, in denen teilweise Fischzucht betrieben wurde. Ende
der 50er Jahre wurde das ehemalige Ziegeleigelande aufgeteilt, verkauft und sukzessive verfiillt.

Die hauptséchlichen Verfiillungen fanden Mitte der 60er Jahre statt, wurden aber bereits in den 50er
Jahren begonnen.

Nach Verauferung des ehemaligen Ziegelei-Areals kamen auf dem Hacienda-Gelénde sukzessive
Bauten hinzu, die neben Wohnnutzung der Pferdehaltung und Gastronomie (einst als Reiterstiibchen
begonnen) aufnahmen.

Seit 1996 wurde das Restaurant von Familie Salotti gepachtet und unter dem Namen ,Cavallino* be-
trieben. Herr Salotti erwarb das Anwesen, als es im Jahr 2008 in die Zwangsversteigerung ging.

Die nach Erwerb vorgenommene Uberpriifung des erworbenen Baubestands zeigte, dass er hinsicht-
lich seines Genehmigungsstatus nur in Teilen nachvollziehbar ist. Es konnten Akten zur Genehmigung
einer Erweiterung aus dem Jahr 1969 gefunden werden, was die alteren Gebaudeteile betrifft, sind kei-
ne Akten auffindbar.

Auf dem Anwesen wird weiterhin das Restaurant ,Cavallino® als auch die Reitanlage mit Mietboxen be-
trieben. Die Tennisanlage ist derzeit nicht in Betrieb.

4. Planungsrechtliche Situation

Der im Jahr 2000 /2001 vom RP Darmstadt genehmigte FNP weist das Hacienda-Gelénde als Griinfla-
che, der die Nutzung ,Sportplatz* zugewiesen wird, inmitten angrenzender landwirtschaftlicher Flachen
aus.

Wie von Familie Salotti im Jahr 2008 (ibernommen, befanden und befinden sich auf dem Hacienda-
Gelande Sportnutzungen in Form einer Reitanlage und Tennisplatzen sowie eine Gastronomie, deren
Ursprung (wohl 60er Jahre) auf ein Reiterstlibchen zuriickzufiihren ist.

Das landwirtschaftliche Anwesen weist somit die Merkmale im Sinne der Festsetzung des FNP aus als
auch solche der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung.

Dies soll auch mit dem stadtebaulichen Konzept und dem anschlieBenden Bauleitplanverfahren fiir das
Hacienda-Gelande im Fortbestand gesichert werden, da das Gelande ber einen hohen Freizeitwert
verfiigt und in Verbindung mit seiner Alleinlage und der Gastronomie daher gerade auch fiir Familien
einen grolRen Attraktionsfaktor hat.

Die Nutzung gemal FNP setzt bereits analog ausgewiesene Flachen sidlicher gelegener Nutzungen
entlang des Berliner Rings fort, die beginnend mit dem Badesee-Areal Uber Festplatz, FSG-Gelénde,
TC Blau-Weiss Bensheim (Tennis), die separate Tennishalle, das Weiherhausstadion sowie den Vo-
gelpark ein Band von Freizeitzielen darstellen, z. Teil auch mit integrierter oder separat angrenzender
Vereinsgastronomien / Gastronomien, die auch externen Gésten offen stehen.

Das Hacienda-Gelande flgt sich hier somit sehr gut ein, da es zusatzlich zum Sportangebot im Beson-
deren die landwirtschaftliche Nutzungspragung hat, die fiir das es umgebende Gelénde im FNP festge-
setzt ist.

5. Privilegierung
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Die Privilegierung des Eigentlimers des Hacienda-Gelandes setzt voraus, dass keine private Pferdehal-
tung gegeben ist, Einnahmen aus der landwirtschaftlichen Nutzung erfolgen und fiir den vorhandenen
Reitbetrieb 0,5 ha pro Pferd an Weideland zur Verflgung stehen. Kann Weideland nicht in ausreichen-
der Form nachgewiesen werden, ist die Anpachtung der notwendigen zusétzlichen Flachen oder ein
entsprechender Vertrags zur Futtermittellieferung durch einen anderen Landwirt nachzuweisen.

Die Voraussetzungen der Privilegierung werden seitens des Eigentimers des Hacienda-Geléndes
erfiillt. Eine private Pferdehaltung auf dem Hacienda-Gelande ist nicht gegeben: Die Eigentlimer sind
Gastronomen und alle keine Reiter, sie haben entsprechend auch keine eigene Pferdehaltung. Samtli-
che Boxen sind Mietboxen.

Derzeit stehen auf dem Gelénde 7 bis max. 8 Pferde unter (z. Zt. 7 Tiere), fiir die das vorhandene Wei-
deland mit rd. 35.900 gm (= 7,2 Tiere) nachgewiesen werden kann.

Fir die mit dem stadtebaulichen Konzept geplante Aufstockung der Mietboxen fiir einen wirtschaftli-
chen Betrieb auf 16 Boxen, wiirde entsprechend der Futtermittelbezug durch einen anderen Landwirt
nachgewiesen werden.

Die Einnahmensituation aus der landwirtschaftlichen Nutzung ist - wenn auch infolge der herunterge-
kommenen Bausubstanz der Stalle unzureichend - gegeben. Pro Box werden monatlich 100 € einge-
nommen, die zusatzlich zur Weide erforderlichen Futtermittel sowie Entmisten und Einstreu etc. mis-
sen die Boxenmieter derzeit selbst organisieren, so auch Pflege und Unterhaltung des Reitplatzes, da
bedingt durch den schlechten Zustand der Reitanlage keine wirtschaftlichere Kosten-Nutzen-Ertrags-
Rechnung maglich ist, die seitens Vermieters diese Leistungen darstellbar macht.

Wird (ber die Zustimmung zum stadtebaulichen Konzept und die Bauleitplanung die entsprechende
planungsrechtliche Sicherung fiir eine wirtschaftlichen Aufwertung und Neubauten fiir den Reitbetrieb
sichergestellt, werden die notwendigen Leistungen zu Futtermittel, Einstreu, Entmisten, Weidegang etc.
vom Eigentlimer der Hacienda-Gelandes bereitgestellt.

Die neuen Boxen wirden dann fiir 400 — 450 € vermietet werden kénnen, so dass bei 16 Einstellpfer-
den monatlich wirtschaftlich tragfahige Einnahmen fir eine kiinftig gepflegte und zeitgeméfRe Reitanla-
ge verbucht werden kénnen, die das Gelande noch attraktiver werden lasst. Diese Mietpreise erzielen
sich jedoch nur, wenn die Voraussetzung einer zeitgemafen und qualitatvollen neuen baulichen Sub-
stanz gegeben ist.

Das stadtebauliche Konzept untermauert somit die Privilegierung und soll sicherstellen, dass im Zuge
der familidren Nachfolgeregelung auch der Reitbetrieb eine tragfahige Saule der Nutzung des Hacien-
da-Gelandes wird.

Bebauungskonzept

Planungsbereich

Der Planungsbereich umfasst nur eine Teilflache von rd. 18.900 gm, somit rd. 37 % der Gesamtflache
des Hacienda-Gelandes, das insgesamt 51.518 gm umfasst.

Der Planungsbereich fiir das stadtebauliche Konzept beschrankt sich somit auf den bereits bebauten
Bereich des Gelandes und die vorhandenen Sportflachen und stellt somit sicher, dass kein weiterer
Flachenverbrauch zulasten der Grinflache und der landwirtschaftlichen Nutzung erfolgen soll.
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6.2 Topografie

Das vorhandene Gelénde soll im Wesentlichen ohne topografische Veranderungen bleiben. Lediglich
im Bereich des Saalanbaus fiir die Gastronomie (Haupthaus) wird die Béschung fiir das nérdlich an-
grenzende, ca. 1,30 bis 1,50 m hoher gelegene Gelande nach Norden verschoben, so dass der Neu-
bautrakt auch im Bereich des umlaufenden Vordachs frei steht und ein Umgang erméglicht wird. Gast-
ronomie-Terrasse und dstlichen Gartenteil, der fiir den Saal Veranstaltungen und Festen miteinbezo-
gen werden kann, sind damit ebenerdig und funktional verbunden — gerade auch fiir den Service -, oh-
ne dabei stets durch den Saal gehen zu miissen.

Die ca. 1,00 m hoher als das Haupthaus gelegene Spielflache (friiher ein zweiter Reitplatz) soll in der
Hdhenlage unverandert bleiben, ebenso die ca. 1,30 — 1,50 m héher als das Haupthaus gelegene Ten-
nisanlage.

6.3 ErschlieBung

Die vorhandene Zu- und Ausfahrt zum Hacienda-Geléande am westlich angrenzenden Betonplattenweg,
lber die verlangerte Saarstrafle / Berliner Ring kommend, verbleibt wie bisher, da sie etabliert und gut
funktionierend ist. Unmittelbar im Zufahrtsbereich befinden sich bereits die Stellplatze fiir den Reitbe-
trieb, die erganzend auch von der Gastronomie bei Saalnutzung mitgenutzt werden konnen.
Unmittelbar vor dem vorhandenen Reitplatz zweigt nach Siiden der Wirtschaftsweg des Reitbetriebs
zur Anlieferung von Futter, Stroh etc. und Mistabfuhr ab, der dort entlang des Reitplatzes gefiihrt, vom
Gaste-Verkehr des Restaurants getrennt wird, um ein beeintrachtigungsfreies Nebeneinander der Nut-
zungen, besonders der Gastronomie, sicherzustellen.

Entsprechend sind auch die Flachen flr Ver- und Entsorgung des Reitbetriebs im Siid-Osten in maxi-
maler Entfernung und abseitig zur Gastronomie angeordnet, so dass man vom Restaurant aus den
Blick ungestort auf den attraktiven Reitbetrieb und die Stallungen hat, nicht aber auf den dortigen Wirt-
schafts- und Lagerbereich.

Sidlich des Reitplatzes erfolgt direkt am Restaurantbau entlang lediglich die Andienung der zweiten,
zum Saal gehdrigen Kiiche sowie der Betriebsleiterwohnung. Nur im Ausnahmefall soll hier auch die
Reitanlage angefahren werden kdnnen, z.B. zum Be- und Entladen mit stérungsfreiem Nutzerverkehr
(Pkw), wenn z.B. der Wirtschaftweg durch landwirtschaftlichen Betrieb nicht verfiigbar bzw. blockiert
ware. Entsprechend verbleibt hier weiterhin ein Torabschluss.

Westlich des Gastronomie-Gebaudes verbleibt der groRe Parkplatz bestehen, tber den die erforderli-
chen Stellplatze fir Pkw und Fahrrader nachgewiesen werden, erganzt bei Bedarf um die o. g. Stell-
platze an der Zufahrt. Der Parkplatz ist somit auch zentrale Verteilerflache.

Von ihm aus fiihrt zudem eine Rampe auf die Spielflache, die als Pflegezufahrt genutzt wird. Der bishe-
rige Zugang zur Spielflache Uber eine Treppe direkt vom Parkplatz aus wird nach Osten zur Restau-
rantterrasse verlegt, um den Gefahrenpunkt des Zugangs zur Spielflache tber den Parkplatz und an
rangierenden Pkw vorbei fir die Kinder aufzuldsen.

Die Lage der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen des Geléandes wird beibehalten.

6.4 Teilbereiche der Bebauung
Das Bebauungskonzept gliedert sich in drei Teilbereiche:
- Gastronomiebereich (Haupthaus mit Veranstaltungssaal und Betriebsleiterwohnung)

- Reitanlage mit Gebauden und Freiflachen und
- Tennisanlage
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Gastronomiebereich (Haupthaus mit Veranstaltungssaal und Betriebsleiterwohnung)

Gemal der vorhandenen Baugenehmigung sollte aus Kostengriinden der nérdliche Bereich des beste-
henden Winkelbaus erhalten, umgebaut und lediglich aufgestockt werden.

Durch die Erfordernis des kompletten Abbruchs des nordlichen Teils ergab sich nun auch die Méglich-
keit, die erdgeschossige Saalerweiterung in Raumzuschnitt und Anforderungen zu optimieren, da man
nicht mehr die vorhandenen Aullenwénde (seinerzeit auf eine Wohnung ausgelegt) beriicksichtigen
muss. Entsprechend wurde hier der Erdgeschossgrundriss auf Veranstaltungs- und Bestuhlungsvarian-
ten des Saals optimiert, stltzenfrei maglich und nach Norden und Osten etwas grofier ausgelegt. Die
Auslegung auf 100 Personen gemal erteilter Baugenehmigung verblieb dabei unverandert.

Auch die Eingangssituation mit veranstaltungsbezogener Separierbarkeit von Restaurant und Saalan-
bau (z.B. fiir geschlossene Gesellschaften) und der vorhandenen Aufenbewirtschaftung wurde damit
verbessert.

Im Obergeschoss wurde die genehmigte Wohnung analog mit nach Norden verschoben und fiir die
Lastabtragung auf die AuRenwande des Saalunterbaus angepasst, wodurch sie zudem eine verbesser-
te Grundsrissgestaltung erhielt. Ferner wurde die Siidterrasse der Wohnung deutlich verkleinert.

Durch diese Anderungsplanung konnte zudem auf eine verhaltnismaRig aufwandige Dachum- und
Dachterrassenneubaumafinahme im Bereich des Winkelknicks verzichtet werden, in dem sich im Erd-
geschoss die WC-Anlage der bestehenden Gastronomie befindet sowie erganzende Personal- und Ne-
benrdume bzw. die zweite Kiiche fir den Saal. Damit kann in diesem Abschnitt nun fast ausschlieBlich
im Innenaus- und Umbau gearbeitet werden, wodurch die Belastung durch BaumaBnahmen fir den
laufenden Restaurantbetrieb minimiert werden kann.

Zum Genehmigungstand 07.06.2010 ist aus zwischenzeitlicher Uberlegung des Bauherren auf der
Sidseite des bestehenden Gastraums noch ein ,Wintergarten“ im Sinne eines Glasvorbaus hinzuge-
kommen, mit dem der bestehende Gastraum nach Siiden zum Reitplatz hin starker gedffnet werden
kann. Neben der fiir den bestehenden Gastraum verbesserten klimatischen Situation soll dabei vor al-
lem auch hier die Bestuhlungssituation verbessert und die in dem vorhandenen, wenig attraktiven
schmalen Durchgangsraum mit Eingangsbereich zum Gastraum auf der Hofseite entfallenden Sitzplat-
ze kompensiert werden. Eine Erhdhung der Anzahl der Sitzplatze ist durch den Wintergarten somit
nicht vorgesehen.

Die Gestaltsprache bleibt unverandert zum Genehmigungsstand.

Reitanlage mit Gebauden und Freiflaichen

Der Reitbetrieb verbleibt in seiner Grundstruktur unverandert. Im Rahmen des stadtebaulichen Konzept
werden anstelle der vorhandenen, heruntergekommenen alten Gebéude in Billigstbauweise zeitgema-
Re Stall- und Nebenraum- / Lagerbauten erméglicht, so dass eine sukzessive Modernisierung des Reit-
betriebs mit modernen, werthaltigen Nutzbauten erméglicht wird. Die derzeit in Containern und auf of-
fenen Flachen verteilten Lagernutzungen kénnen dabei in einen schmalen Lagerraumriegel am Ostrand
des Gelandes untergebracht werden, der gleichzeitig abschirmende Funktion der Reitanlage zum &stli-
chen Nachbarn hin ibernimmt. Der Grenzabstand zum Nachbarn ist derzeit auf 4,00 m ausgerichtet
und wird kurzfristig auf 5,00 m verbreitert werden. Der Lagerraumriegel wird zusatzlich zum Nachbarn
mit Griineinpflanzung abgeschirmt

Im Siidost-Bereich verbleibt die Mistlagerung in einer fachgerecht ausgefiinrten Grube oder Gber Con-
tainer, die weitere, als Lagerflache schraffierte Flache dient als Rangierflache zur Mistabfuhr oder tem-
poraren Lagerung von Gerat (im schraffierten Bereich soll zudem abhéngig vom genannten System der
Mistlagerung noch Flexibilitat in der Anordnung der Mistflache und Zufahrt / Rangierflache bestehen).



6.5

6.6

www.sartorius-architekten.de |

Derzeit befinden sich 7 Pferde auf der Reitanlage. Mit Errichtung von Neubauten soll die Anzahl auf ca.
16 Pferde erweitert werden konnen und ein effizienterer Arbeitsablauf bei der Versorgung und Entmis-
tung der Tiere durch die bauliche Organisation sichergestellt werden kdnnen (siehe Anlage 6).

Der Stalltrakt verlauft dabei parallel zum Lagerraumriegel am Ostrand des Gelandes, die dazwischen
gelegene Freiflache schafft Raum fiir einen geschiitzten Wirtschaftsbereich ohne Einblicke vom Re-
staurant und der reprasentativen westlichen Seite um den Reitplatz. Hier befinden sich auch Wasch-
platze, Bereich fur den Hufschmied sowie Zugang / Zufahrt zur den nérdlichen Koppeln.

Zur Gastronomie hin in der Slid-Ost-Ecke des nérdlichen Gebédudes der Reitanlage ist die Reiterstube
als Aufenthaltsraum fir die Reiter mit Spinden und eigenem WC ausgerichtet. Der ndrdlich angrenzen-
de Gebaudeteil, als ,Lager / Fahrzeuge* bezeichnet (derzeit als Garagen / Schuppen genutzt), dient
zum Abstellen von Fahrzeugen einschliellich Garage fiir die Betriebsleiterwohnung sowie auch als La-
ger, das von der Gastronomie genutzt werden kann, z.B. flir die winterliche Einlagerung von AufRenbe-
stuhlung, Sonnenschirmen, etc., da das Hauptgeb&ude nicht unterkellert und hierfir eine mdglichst kur-
ze Wegebeziehung sinnvoll ist. Dieser Bereich soll flexibel zuzuordnen, d.h. vom Reitbetrieb auch ab-
koppelbar sein und dann ausschlieflich dem Gastronomiebetrieb dienen kénnen.

Die vorhandene grine Aufenthaltsfldche direkt 6stlich am Reitplatz und der Grillplatz fir die Reitanlage
sollen weiterhin erhalten bleiben.

Gebaudehohen / -Abmessungen / Ausnutzung

Die Gebaude sind mit Ausnahme des Bereichs der Betriebsleiterwohnung eingeschossig und dort je-
weils zweigeschossig, wobei darliber flach geneigte Dacher liegen und folglich kein Dachgeschoss
mehr vorgesehen ist. Auf diese Weise wird sicher gestellt, dass die mediterran-landlich gestaltete Ar-
chitektur sich auch in die Grinflache mit Baumbestand weiterhin gut integriert.

Der Neubautrakt am Haupthaus, den Bestandteil mit enemaliger Hauptwohnung ersetzten, umfasst rd.
12,80 m x 16,25 m zzgl. seitlich angebautem Treppenhaus.

Die Stallungen sind fir beidseitige Boxenreihen und nicht zu beengte Stallgasse mit ca. 12,50 breite er-
forderlich und zwischen ca. 22,00 m und 25,00 m lang, getrennt durch einen (iberdachten Putzplatz mit
Durchfahrtsmdglichkeit.
Der ostliche, abschirmende Lagerriegel ist 42,00 m lang, kénnte ggf. auch einmal gliedernd unterteilt
werden und 6,00 m tief.

Im Bestand sind durch Geb&ude rd. 1.384 gm Grundflache {berbaut, kiinftig waren dies flir Gastrono-
mie-Erweiterung und zeitgemaRe wirtschaftliche Neubauten des Reitbetriebs rd. 1.930 gm, somit 39 %
mehr als der bisherige Baubestand.

Bezogen auf die Gesamtflache des Hacienda-Gelandes stellt sich die Uberbauung mit Gebauden wie

folgt dar:
Gebaudebestand: 2,7%
Gebaude gemaR stadtebaulichem Konzept: 3,7%

Griinplanung
Das vorhandene Griin soll weiterhin erhalten bleiben, da es die Qualitat des Hacienda-Gelandes mali-

geblich pragt. Eingriffe werden minimiert. Daher wurden alle Neubauten bzw. Neubauteile wieder in
bisher bereits bebauten Bereichen vorgesehen.
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Ostlich des Saalanbaus der Gastronomie soll der bisher als Privatgarten einer Wohnung genutzte Be-
reich aufgewertet und fiir eine Nutzung bei Veranstaltungen einbezogen werden kénnen.

Die bestehende Restaurant-Terrasse soll mit dem Anbau nach Norden erweitert werden, um auch fir
den Saal eine geeignete Vorzone zu bieten und hier der parallelen Nutzung von Restaurant und Saal
den erforderlichen Raum bieten.

7. Bodenuntersuchung

Fir die vorgezogene und genehmigte HochbaumalRnahme am Haupthaus — Saalerweiterung und Be-
triebsleiterwohnung - wurde ein Bodengutachten von A + V GmbH Geoconsult erstellt, das aufgrund
von Auffillungen mit rd. 1,50 m Tiefe einen kompletten Neubau erfordert. Entsprechend soll nun die
Planung (siehe 6.4 Teilbereiche, Gastronomiebereich und Anlage 7) optimiert werden.

Die infolge des Bodengutachtens (siehe Anlage 8) unabdingbar gewordene Entscheidung, den Saalan-
bau Gastronomie mit Betriebsleiterwohnung als kompletten Neubau an der Stelle des genehmigten
Bauvorhabens zu errichten, und die zugehérige Anderungsplanung werden Bestandteil des stadtebau-
lichen Konzepts. Die erforderlichen MaBnahmen aus den nachstehend aufgefiihrten umwelttechni-
schen Uberpriifungen als Grundlage der bestehenden und kiinftigen Bebauung und Nutzungsfest-
schreibung finden hier ebenfalls Berlicksichtigung.

Vom Ingenieurbiiro EDU, Griesheim wurde eine umwelttechnische Uberpriifung der bebauten und fiir
klinftige Bebauung vorgesehenen Flachen einschl. der bestehenden Tennisanlage durchgefiihrt.

Noch vor der hauptsachlichen Verflillung Mitte der 60er Jahre sollen in den 50er Jahren bereits Rest-
stoffe aus Bensheimer Sickergruben, méglicherweise auch Mll und Abfélle aus einem weiteren Um-
kreis verfillt worden sein. Spekulationen Uber Chemieabfélle wurden jedoch nicht bestatigt, nur verein-
zelt gab es Hinweise auf gewerbliche Abfalle.

Die Bodenluftuntersuchungen konnten daher auf dem Hacienda-Gelande fiir vorhandene und geplante
Gebaude / Nutzungen auf die Permanentgase beschrankt werden (siehe Anlage 9).

Im Ergebnis war festzustellen, dass die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Bauten auch mit der
vorhandenen Bodenbelastung realisiert werden kdnnen, infolge der unterschiedlichen Bodenbelastun-
gen jeweils aber mit unterschiedlichen Malnahmen umgesetzt werden miissen, die der Eigentiimer
beachten und fachgerecht umsetzen wird.

8. Schlussbetrachtung

Kinftige Planungssicherheit fiir das Hacienda-Areal wird das seit Jahren gerade von jungen Familien
mit Kindern wegen seiner Vielfalt und sicheren Spielmdglichkeiten seinem guten gastronomischen An-
gebot mit groRziigigen Freiflachen und dem Reitbetrieb besuchte Gelénde auf Dauer stérken und eine
Ubernahme durch die néchste Generation der Gastronomenfamilie gewéahrleisten.

Fir Gesprache, weitergehende Informationen und evtl. weitere Informationen stehen die Familie Salotti,
Bodengutachter, Blro EDU und die Planer gerne zur Verfligung.

Bensheim, den 24.01.2012 / 26.01.2012 - bs / geéndert 07.11.2012 sa-ho / gea. 09.11.2012 sa-ho

Gez. Britta Sartorius
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