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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Mai 2016)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
BO 58 ,Ecke Gartnerweg/Meerbachstrale” in Bensheim. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen ergénzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 8§89 Bauges etzbuch
(BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO)

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauG B i.V.m. 881 bis 15
BauNVO)
1.1. Allgemeines Wohngebiet = WA (8 4 BauNVO) mit N  utzungseinschrankungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach §4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen
Schank- und Speisewirtschaften gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

2.  Mald der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauG B i.V.m. 8816 bis 21a
BauNVO)

2.1. Grundflachenzahl = GRZ (§ 16 Abs. 2 Nr. 1und § 19 BauNVO)
Die GRZ wird als Hochstmald mit 0,4 festgesetzt (siehe auch Nutzungsschablone).
Die GRZ kann durch Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einem Wert von
0,85 uberschritten werden.

2.2. Ho6he baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4und  § 18 BauNVO)

Die maximale H6he baulicher Anlagen (Gebaudehdhe - GH) ist im Plan in Metern tber
der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) als Hochstmal festgelegt.

Die Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) des Rohful3bodens ist im Plan festgesetzt. Von der
festgesetzten Hohe kann maximal +30 cm/-30 cm abgewichen werden.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen kann durch technische Anlagen sowie durch Anla-
gen regenerativer Energien um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

2.3. Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 Abs. 2 Nr. 3und  § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist in der Nutzungsschablone als Hochstmal} festgesetzt.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie S  tellung der baulichen
Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)
3.1. Offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO)

Im Teilbereich mit der Kennziffer 1 gilt die offene Bauweise. Es sind ausschlief3lich Einzel-
und Doppelhduser zulassig.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

4.1.

4.2.

4.3.

Abweichende Bauweise ,al” (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Die abweichende Bauweise ,al* wird fur den Teilbereich mit der Kennziffer 2 entspre-
chend der offenen Bauweise festgesetzt, jedoch sind Tiefgaragen als Teil des Kellerge-
schosses bis zu maximal einem Meter oberhalb der Gelandeoberflache als Grenzbauten
zulassig.

Abweichende Bauweise ,a2" (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Die abweichende Bauweise ,a2“ wird fur den Teilbereich mit der Kennziffer 3 entspre-
chend der offenen Bauweise festgesetzt, jedoch sind Gebaude als einseitige Grenzbe-
bauung zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen bestimmt.

Terrassen, Balkone und Vordacher von Geb&dudezugangen kénnen als Ausnahme auch
aulRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Stellung der baulichen Anlagen (89 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §81 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 HBO)

Die Firstrichtung ist entsprechend den im Plan eingezeichneten Pfeilen verbindlich. Ist
keine Firstrichtung festgesetzt, ist diese frei wahlbar. Die festgesetzte Firstrichtung gilt
nicht fir Dachaufbauten (Dachgauben) oder untergeordnete Dachteile.

Sonstige Festsetzungen

Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen (89  Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §12
BauNVO)

Stellplatze, oberirdische Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und der fir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen besonders ausge-
wiesenen Flachen zuldssig. Tiefgarageneinfahrten sind auch aufRerhalb der gekennzeich-
neten Flache zulassig.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, sofern Gebéaude, sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstickflachen nur
als Geratehitten in Holzbauweise bis maximal 10 m3 umbauten Raum zulassig. Dabei ist
pro Grundstiick nur eine Geratehiitte zulassig. Dartiber hinaus sind eingehauste Standfla-
chen fiur Abfallbehaltnisse in den Vorgartenbereichen (= Flachen zwischen Uberbaubarer
Grundstucksflache und offentlichen StralRenflachen bzw. Grundstiicksteil entlang GR, FR,
LR im Teilbereich mit der Kennziffer 1) zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&d  uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Teilbereich mit der Kennziffer 1:  Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig.
Je Doppelhaushaélfte ist nur 1 Wohnung zulassig.

Teilbereich mit der Kennziffer 2:  Pro Wohngebaude sind maximal 9 Wohnungen zulds-
sig.

Teilbereich mit der Kennziffer 3:  Pro Wohngebdude sind maximal 10 Wohnungen zu-
lassig.
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4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 2 BauGB)

Der zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche Ful3weg darf als Teilflache innerhalb einer
Mischverkehrsflache auch durch Kfz Gberfahren werden. Die Festsetzung des 6ffentlichen
FuRweges entfallt, sobald ein entsprechendes Gehrecht als Grunddienstbarkeit zuguns-
ten der Allgemeinheit im Grundbuch gesichert ist, und wird in diesem Fall durch die Erwei-
terung der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes entsprechend der Festset-
zung A.4.6. ersetzt.

Fuhrung von unterirdischen Versorgungsleitunge n (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Telekommunikationslinien sind unterirdisch zu verlegen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnete Flache (GR, FR, LR)
wird als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen
sowie der innerhalb des Plangeltungsbereiches angrenzenden Baugrundstiicke festge-
setzt.

Beschrankung der luftverunreinigenden Stoffe (8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB i.V.m. § 9
Abs. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich sind zur Raumheizung und Warmwassererzeugung feste und flissige
Energierohstoffe mit Ausnahme von Holz ausgeschlossen.

Je Quadratmeter Wohnflache sind dabei insgesamt nicht mehr als folgende Emissionen
zugelassen:

» Schwefeldioxid (SO,) (lokal): 0,1 g/m#z*a
» Stickoxide (NO,) (lokal): 9 g/m?*a
+ Kohlendioxid (CO,) - Aquivalent (global): 10 kg/m?*a

Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Gebaude-Heizungsverbrauch geman
dem Berechnungsverfahren der Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das Emissions-
berechnungsverfahren nach GEMIS 4.4 zu Grunde.

Sofern gesetzliche Anforderungen z.B. der EnEV geringere als die hier festgesetzten
Emissionen vorgeben, treten diese Regelungen an Stelle der hier getroffenen Festset-
zung.

Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr.  23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MalRhahmen flr den Einsatz von Solar-
energie zu treffen.

MaRnahmen zum Schutz gegen Umwelteinwirkungen (L&rmschutz) (89 Abs. 1
Nr. 24 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB)

Die Errichtung der im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebéaude ist erst nach Aufgabe
der benachbarten Sportplatznutzung zulassig. Abweichend hiervon kann vor Aufgabe des
Spielbetriebes ein Wohngeb&ude zugelassen werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfah-
ren nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung (18. BImSchV) eingehalten sind.

Im gesamten Geltungsbereich sind die Anforderungen des Larmpegelbereiches Il einzu-
halten.

Fur AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen der Luftschalldam-
mung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzuhalten.
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5.1.

Nach auRR3en abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Raumen sind so auszufihren,
dass sie die folgenden resultierenden Schalldamm-Mafe aufweisen:

Larmpegelbereich Erforderliches resultierendes Schalldammmal R’y res
des AulRenbauteiles in dB

Aufenthaltsrdume in Wohnungen Burordume und ahnliches

Il 30 30

Fur Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern gelten um 5 dB(A) erhéhte resultie-
rende Schalldamm-Male.

Die erforderlichen Schalldamm-MalRRe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten
Aulenflache eines Raumes zur Grundflaiche des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109
zu korrigieren.

Fur Schlafradume und Kinderzimmer, die ausschlie3lich Uber Fenster an den larmzuge-
wandten Seiten verfligen, ist durch den Einbau von fensterunabhangigen Liftungseinrich-
tungen fur ausreichende Bellftung zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass geringere Schalldamm-Malfie erforderlich sind.

Festsetzungen zur Grunordnung (8 9 Abs. 1 Nr.20  sowie 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
und b BauGB)

Flachen fir das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Anpflanzung von Stralenbdumen auf privatem Grund

Die im Plan festgesetzten BAume in einem Abstand von bis zu 5 m zu éffentlichen Stra-
Benverkehrsflachen sind gemal der nachstehenden Qualitat und entsprechend der Ar-
tenempfehlung unter Punkt C.9. anzupflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die im Plan festgesetz-
ten Baume kénnen zur Sicherung bzw. Herstellung von Ein- und Ausfahrten sowie Zu-
gangen stralRenparallel um bis zu 5 m verschoben werden.

Qualitdt: Hochstamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm

Begriinung von privaten Stellplétzen

Die im Plan im Bereich von Flachen fur Stellplatze festgesetzten Baume sind gemaf der
nachstehenden Qualitédt und entsprechend der Artenempfehlung unter Punkt C.9. anzu-
pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige B&ume sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen.

Qualitat:  Hochstamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm

Anpflanzung von Laubbdumen auf privatem Grund

Die sonstigen im Plan festgesetzten Baume sowie Ersatzanpflanzungen fir im Plangebiet
geféllte Baume, die unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallen, sind gemaf3 der
nachstehenden Qualitédt und entsprechend der Artenempfehlung unter Punkt C.9. anzu-
pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige B&ume sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen.

Qualitdt:  Obsthochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm oder
Laubbaum Hochstamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm
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5.2. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi cklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.1.

MalRnahme 1 - Bauzeitenbeschrankung

Rodungsmafnahmen und Gebaudeabriss sind nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. und
somit aul3erhalb der Brut- und Setzzeit zulassig.

MalRnahme 2 (CEF) - Anbringen von Ersatzhabitaten

Die im Folgenden aufgefiihrten Ersatzhabitate sind dauerhaft zu erhalten und zu unterhal-
ten. Die als InterimsmalBnahmen festgelegten MalBnahmen missen vor dem Eingriff
aufgehéngt werden. Sie kbnnen nach Umsetzung der jeweils zugeordneten dauerhaften
Mafnahmen entfernt werden. Bei vorgezogener Umsetzung der dauerhaften Malinahmen
kann auf die InterimsmafRnahmen verzichtet werden.

- Interimsmafnahmen

Anbringen von 5 Fledermauskasten als InterimsmalRnahme an Baumen oder Ge-
bauden in rAumlicher Nahe

Anbringen von 3 Nisthilfen fur die Blaumeise als Interimsmaflinahme an Baumen
oder Gebauden in rAumlicher Nahe

Anbringen von 3 Nisthilfen fir den Hausrotschwanz als InterimsmalRnahme an
Baumen oder Geb&auden in rAumlicher Néhe

Anbringen von 3 Nisthilfen fur die Kohlmeise als Interimsmafinahme an Baumen
oder Geb&auden in rdumlicher Nahe

- Dauerhafte Malhahmen

Anbringen von 5 Fledermauskasten als dauerhafte MaRnhahme an den neu zu er-
richtenden Gebauden

Anbringen von 3 Nisthilfen fUr die Blaumeise als dauerhafte Malinahme an den neu
zu errichtenden Gebauden oder neu zu pflanzenden Baumen

Anbringen von 3 Nisthilfen fir den Hausrotschwanz als dauerhafte MalRnahme an
den neu zu errichtenden Gebauden

Anbringen von 3 Nisthilfen fur die Kohimeise als dauerhafte Malinahme an den neu
zu errichtenden Gebauden oder neu zu pflanzenden Baumen

MalRnahme 3

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

MalRnahme 4

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich LED-Leuchten zulassig.

Ortliche Bauvorschriften (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)
nach § 81 Hessische Bauordnung (HBO)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Ab  s. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Fassadengestaltung

Die Verkleidung der Fassaden mit gldnzenden oder glasierten Oberflachen, ausgenom-
men Solaranlagen, ist unzulassig.

Die AuRRenflachen der baulichen Anlagen durfen nicht in grellen Farben gestaltet werden.
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.1.

2.2.

Bei aneinander gebauten Doppelhausern sind die GebaudeaulRenwande hinsichtlich
Materialwahl, Gestaltung und Oberflachenstruktur einheitlich zu gestalten. Aneinander
gebaute Garagen und Carports, auch auf verschiedenen Grundstiicken, sind in Bezug auf
Materialwahl einheitlich zu gestalten.

Dachform und Dachneigung
Festsetzungen zu Dachform und -neigung werden in der Nutzungsschablone bestimmit.

Garagen und Carports sind nur mit Flachdach oder flach geneigtem Dach bis 10° zulas-
sig. Aneinander gebaute Garagen und Carports, auch auf verschiedenen Grundstiicken,
sind in Bezug auf die Dachgestaltung einheitlich auszufihren.

Dachfarben und Ausbildung der Deckung

Flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung, die nicht als Terrasse genutzt werden, sind
extensiv zu begrunen und mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszufiihren.

Satteldacher sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen in hell- bis dunkelgrauem bzw. rot
bis rotbraunem Farbton zu gestalten oder extensiv zu begriinen. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind die mit Solar- oder Photovoltaikelementen belegten Dachflachenan-
teile.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Satteldachern zuléassig. Dachaufbauten
sind als stehende Gauben und Schleppgauben zul&ssig.
Folgende Absténde sind einzuhalten:

e zum Giebel: mindestens 2,50 m

» vom First zum Schnittpunkt Dachhaut: mindestens 1,00 m

Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten G  rundsticke sowie der
Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3und Nr. 5 H BO)

Unbebaute Flachen

Ebenerdige Flachen fur das Parken und sonstige ebenerdige Flachenbefestigungen sind
mit wasserdurchlassigen Beldagen herzustellen oder in angrenzende Griunflachen zu ent-
wassern. Ausnahmen fur Behindertenstellplatze kbnnen zugelassen werden.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht zur ErschlieBung der Ge-
baude innerhalb des Baugrundstiickes erforderlich sind, sind gértnerisch anzulegen und
als dauerhafte Grinflache zu unterhalten.

Freistehende Solaranlagen sind unzulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holzzaune sowie Stabgitterzdune bis maximal 1,20 m H6he und
Hecken aus heimischen Strauchern - auch mit darin eingezogenen Maschen- oder Knlpf-
draht bis maximal 1,20 m HOhe - zulassig. Gelander auf Stitzmauern sind zuléssig. So-
weit zur Zeit der Planaufstellung vorhandene Ziegel-/Backsteinmauern entlang der Gren-
ze zu den Grundstiicken Gartnerweg 23-27 abgangig sind, ist die Errichtung eines gleich-
artigen Ersatzes (Vollziegel, Backstein) bis maximal 2,00 m HOhe zulassig.
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2.3.

2.4,

Die Pflanzung von Koniferen als Einfriedung ist nicht zulassig. Einfriedungen aus Metall-
oder Metallprofilblechen sind nicht zulassig.

Sichtschutzwande zwischen den privaten Grundstiicken sind maximal bis 2,50 m vor-
springend vor das Gebaude sowie maximal in einer Hohe von 2,00 m zulassig.

Stltzmauern

Entlang der Meerbachstral3e sind Einfriedungen in Form von Mauern bis maximal 1,00 m
Uber StraRenniveau zuldssig.

Standflachen fur Abfallbehéltnisse

Freistehende Anlagen sind durch Bepflanzung oder bauliche MaRnahmen gegen Einbli-
cke sowie Sonneneinstrahlung abzuschirmen. Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist
die Lage geeigneter Standflachen fir Abfallbehéltnisse nachzuweisen und die Art der
Abschirmung zu beschreiben.

Stellplatze (8 44 Abs. 1 Satz2 Nr. 1und 8 81 A bs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO)

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Mindestens 5,00 m tiefe Vorflachen vor
Garagen kénnen hierbei angerechnet werden, wenn sie zu derselben Wohnung gehéren.

Hinweise und Empfehlungen

Baumschutzsatzung

Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim sind zu beachten.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim, auf deren Grundlage die erforderliche
Anzahl an Stellplatzen im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren auf den privaten
Baugrundstiicken nachzuweisen ist, wird hingewiesen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
reichende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kdnnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Bau-
me, unterirdische Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013 der Forschungsgesellschaft fur
Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Dartber hinaus ist bei AnpflanzungsmalRhahmen im Bereich von Leitungstrassen zu
beachten, dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsor-
gungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Lei-
tungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dement-
sprechend zu verschieben. PflanzmalRnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind
deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustim-
men.

Kulturdenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1
und 8 2 Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.
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Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG un-
verziglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstra-
3e zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

5. Wasserwirtschaftliche und -rechtliche Belange so wie Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt im rAumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungs-
plans Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659). Vom Planungstréager sind ggf. schwan-
kende Grundwasserstéande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von
Gebaudeschaden in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und der Bauweise die
Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung
von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernas-
sungen durch zu hohe Grundwasserstande zu beriicksichtigen. Eine entsprechende
Bodenerkundung auch zu den Grundwasserstéanden wird empfohlen. Es wird auf die bei
der Stadt Bensheim einsehbaren Bemessungswasserstande hingewiesen.

Es wird empfohlen, die wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen baulicher oder be-
trieblicher Vorhaben bereits in einer frihen Planungsphase mit der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises Bergstrale abzustimmen (Bestands- und Entwasserungsplane, Nach-
weise gemal DWA-M 153 und DWA-A 138 etc.).

Fur eine eventuell erforderliche Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wahrend
der Standzeiten von Bauwerken) ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Baumal3nahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (z.B. Tiefer-
grindungskorper, Verbaukdrper) bedirfen ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Bei unvorhergesehenem Erschlie3en von Grundwasser ist dies der zustandigen Unteren
Wasserbehodrde des Kreises Bergstrale anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind dann bis zur
Entscheidung der Unteren Wasserbehdrde einzustellen.

Anfallendes Niederschlagswasser kann nur in einer begrenzten Menge (35 % versiegelte
Flache) in die offentliche Kanalisation eingeleitet werden. Weitere Einleitungen von Nie-
derschlagswasser sind so zu drosseln, dass der Maximalzufluss auf die zulassige versie-
gelte Flache reduziert ist.

Im Sinne des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird die Nutzung des Nieder-
schlagswassers als Brauchwasser innerhalb und aufRerhalb der Gebé&ude (z.B. zur Grin-
flachenbewasserung) empfohlen. Dabei wird auch die Anlage von Zisternen zum Ruckhalt
und ggf. zur Nutzung des Dachflachenwassers empfohlen.

Die Versickerung des auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem Baugrundstiick wird im Sinne des § 55 Abs. 2 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) empfohlen, soweit dem weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche
Belange oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Dabei wird auch
die Herstellung von Versickerungsanlagen empfohlen, da diese bei einer geminderten
Einleitemenge auch als Zwischenspeicher genutzt werden kdnnen.

Im Vorfeld der geplanten Bebauung sollte ein Bodengutachten zur Versickerungsfahigkeit
des Bodens beauftragt werden, welches als Grundlage firr die erforderliche wasserrechtli-
che Erlaubnis zur Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers herangezogen
werden kann.
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6. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzu-
fuhren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt
werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten.

Zu Beginn der Baumaflinahme ist der humose Oberboden (soweit vorhanden) abzuschie-
ben und bis zur Wiederverwertung in Mieten getrennt zu lagern und nach erfolgter Unter-
grundlockerung nach Ende der Bauarbeiten in den Grinflachenbereichen wieder aufzu-
tragen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschréankt bleiben. Eingetretene
Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu besei-
tigen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufthren.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Hessischen Altlasten- und Boden-
schutzgesetzes (HAItBodSchG) wird hingewiesen. Die DIN 18300 ist zwingend einzuhal-
ten.

7. Nachweis der Loschwasserversorgung und Flachen f  Ur die Feuerwehr

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessi-
schen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz
(HBKG), aus 813 HBO und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt
W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 BauN-
VO.

Im Rahmen der bestehenden aulieren ErschlieBung des Plangebietes wird nur der
Grundschutz (96 m3/h Uber 2 h) gewahrleistet. Dartber hinausgehender Léschwasserbe-
darf (Objektschutz) ist in den bauaufsichtlichen Verfahren bei Bedarf durch geeignete
Malnahmen (z.B. Loschwasserzisternen, Léschwasserbrunnen) nachzuweisen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fiur die Feuerwehr auf Grund-
stucken® zu beachten und anzuwenden.

8. Empfehlung fir die Verwendung bestimmter Brennst offe als Heizenergietra-
ger

Es wird empfohlen, regenerative Energieformen zu nutzen. Dazu zahlen z.B. die Solar-
energie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung. FiUr die Nutzung von Erdwarme ist ggf. eine Genehmigung der
Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstralRe erforderlich.

9. Artenempfehlungen

9.1. Baume
Feldahorn (Acer campestre) Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus) Apfel (Malus spec.)
Vogelkirsche (Prunus avium) Zwetschge (Prunus domestica)
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Stadtbirne (Pyrus calleriana)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Obstbaume

9.2. Straucher
Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Zierapfel (Malus i.S.)
Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Buxbaum (Buxus semp. i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Wiegelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)
Kugel-Weide (Salix purpurea nana)
Beeren-Straucher

9.3. Geschnittene Hecken
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

9.4. Kiletter- und Rankpflanzen
Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)

Wilder Wein (Parthenocissus)

10. Artenschutz

Birne (Pyrus spec.)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)

Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)

Magnolien (Magnolia i.S.)

Flieder (Syringa i.S.)

Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Eiben (Taxus i.S.)

Bartblume (Caryopteris clandonensis)
Hortensien (Hydrangea i.S.)
Fingerstrauch (Potentilla)

Apfelrose (Rosa villosa)

Gelbe Stein-Weide (Salix balsamifera mas)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)

Weil3dorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)
Buxbaum (Buxus sempervirens)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Hopfen (Humulus lupulus)
Kletterrosen, Efeu (Hedera helix)

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt.
§ 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden, die unter ande-
rem fur alle européisch geschitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen Vogelarten,
alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die Buf3geld- und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69 und 71a BNatSchG). Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Malnahme
baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder
Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten,
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11.

12.

13.

entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Fruhjahr
oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen
sein kénnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforder-
lich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, wéare eine
entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehodrde des Kreises Bergstra-
Be zu beantragen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestéande wird eine 6kologische Baube-
gleitung empfohlen. Um eine eventuell langere Verzdgerung des Baubeginns zu vermei-
den, wird zudem empfohlen, geeignete Vorkehrungen gegen das Einwandern geschutzter
Arten zu treffen (z.B. die Errichtung eines ,Amphibienzaunes” im Hinblick auf das magli-
che Einwandern von Zauneidechsen).

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von B&dumen, Pflanzenbestédnden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumafinahmen) wird hingewiesen.

Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes oder in der
Bebauungsplanbegriindung verwiesen wird, kénnen beim Team Stadtplanung und Demo-
graphie der Stadt Bensheim eingesehen werden.

Altlasten (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie
(HLUG) ergibt sich fur das Plangebiet ein Eintrag. Es handelt sich um den ehemaligen
Standort des Amtes fur Stral3en- und Verkehrswesen mit Betriebstankstelle und Werk-
statt. Dieses Gewerbe ist gemafd Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem
sehr hohen Gefahrdungspotential fur die Umwelt bewertet.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrin-
den, sind diese umgehend der zustdndigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG sind Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

Kampfmittelverdacht

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungs-
prasidium Darmstadt vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausge-
gangen werden.

Bei diesen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf.
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten
und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bo-
deneingreifende Maflinahmen stattfinden.
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14. Anrechenbare Grundstiicksflachen

Bei der Beurteilung der anrechenbaren Grundstucksflachen wird von dem Grundsticks-
begriff nach § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ausgegangen, wonach die gesamte Flache des
zeichnerisch festgesetzten allgemeinen Wohngebietes bei der Berechnung der zulassigen
Grundflache zu bericksichtigen ist.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Im Stiden des Bensheimer Stadtgebietes Ostlich der Bahnlinie Frankfurt-Heidelberg befand sich
bis vor wenigen Jahren der Sitz des Amtes fir StraRen- und Verkehrswesen Bensheim (ASV)
bzw. der Nachfolgebehérde Hessen Mobil sowie zeitweise eine StraRenmeisterei. Infolge des
Umzugs der Behdrde nach Heppenheim im Zuge einer Umstrukturierung der Hessischen
Strallenbauverwaltung wurden die Flachen des Plangebietes frei und stehen fir eine
Folgenutzung zur Verfigung.

Im Sinne der Innenentwicklung des Stadtgebietes soll eine Wohnfolgenutzung durch den
vorliegenden Bebauungsplan vorbereitet werden.

Die Baugrundstiicke des Plangebietes wurden zwischenzeitlich an eine Bautrdgergesellschaft
verauRert und durch diese eine stadtebauliche Konzeptplanung erstellt. Eine vollstandige
Einigung zwischen der Bautrdgergesellschaft und der Stadt Bensheim uber die zulassige
Bebauung und hier insbesondere das Mal} der baulichen Nutzung ist noch nicht erfolgt, auch
wenn weitgehender Konsens Uber die beabsichtigte Nutzung besteht. Daher kann das
Verfahren nicht in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefihrt werden. Mit
dem vorliegenden Bebauungsplan setzt die Stadt Bensheim einen bauplanungsrechtlichen
Rahmen als Vorgabe fir die kiinftige wohnbauliche Nutzung.

Vorgesehen ist die Umnutzung des ehemaligen Behdrdengebdudes Gartnerweg 29 zu
Wohnbauzwecken. Im Bereich der zwischenzeitlich niedergelegten ehemaligen Fahrzeughallen
und Werkstattgeb&ude soll an der Meerbachstral3e ein Wohngebdude mit 9 Wohnungen und
Tiefgarage entstehen. Im nérdlichen Bereich ist eine Bebauung mit vier Doppelhdusern
vorgesehen.

Im Plangebiet kbnnen in Summe bis zu 27 Wohnungen neu entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Wiedernutzbarmachung einer Brachflache
sowie der stadtebaulichen Neuordnung und Schaffung von innerstadtischem Wohnraum.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft im Auf3enbereich gewinnt die Nutzung
innerstadtischer Flachenpotenziale immer mehr an Bedeutung. Es wird dem Gebot zum
schonenden Umgang mit Grund und Boden durch die ergdnzende Bebauung Rechnung
getragen. Auch aus regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandreserven
innerhalb bebauter Ortslagen anzustreben.

I.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordlich der Meerbachstral3e und westlich des
Gartnerweges und wird dstlich begrenzt durch eine Sportplatzflache (FC Italia Bensheim e.V.),
die jedoch kurzfristig ebenfalls zu Wohnzwecken umgenutzt werden soll.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundsticke in der Flur 6 der Gemarkung Bensheim:
Flurstiicke Nr. 289 (teilweise), Nr. 301/2 und Nr. 480/1 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von ca. 4.585 m2, wovon ca. 4.150 m2 auf das
Baugrundstick entfallen.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes BO 58 ,Ecke Gartnerweg/MeerbachstraRe” in
Bensheim (unmalRstablich)

1.1.3 Planungsvorgaben

Das Plangebiet ist im geltenden Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt. Die geplante Ausweisung als
Wohngebiet steht dieser Darstellung nicht entgegen. Dementsprechend wurden aus
regionalplanerischer Sicht des Regierungsprasidiums Darmstadt im Rahmen der Beteiligung
am Bauleitplanverfahren auch keine Einwendungen gegen die Planung vorgebracht. Vielmehr
wird die vorgesehene Umnutzung einer Brachflache zur Schaffung innerstadtischen Wohnrau-
mes im Hinblick auf das Gebot der Innenentwicklung gemalR § la Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) aus regionalplanerischer Sicht begruf3t.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (unmalRstablich)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bensheim ist das Plangebiet als ,Flachen
fir den Gemeinbedarf, Bestand® mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltungen®
dargestellt. Hieran grenzt nordlich und westlich die Darstellung einer ,Grunflache, Bestand® mit
der Zweckbestimmung ,Sportplatz* und an den Ubrigen Seiten die Darstellung von ,Wohnbau-
flachen, Bestand”. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Im vorliegend gewahlten Planverfahren nach § 13a BauGB ist dies allerdings auch formal nicht
erforderlich. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist lediglich zu gegebener Zeit zu
berichtigen. Nach den Vorgaben des 8§ 13a BauGB gilt der Bebauungsplan trotz anderer
Planaussage des Flachennutzungsplanes als ,entwickelt".
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim (unmafR3stéblich)
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Fur das Plangebiet gibt es bislang keinen Bebauungsplan. Die Beurteilung der Bebaubarkeit
hatte daher nach dem in 8§ 34 BauGB formulierten MaR3stab des ,Einfligens” zu erfolgen.
Insbesondere fir den straBenabgewandten noérdlichen Grundstiicksteil ist diese Vorgabe
aufgrund der zweiseitig angrenzenden Freiflachen aus Sicht der Stadt zu unbestimmt, weshalb
die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung
erforderlich ist.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung. Eine Beeintrachti-
gung von Natura 2000-Gebieten durch das Planvorhaben ist nicht erkennbar.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried".

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich etwa 600 m siudlich des Stadtzentrums der Stadt
Bensheim. Bislang war das Plangebiet etwa zur Hélfte mit den ehemaligen Geb&auden der
Hessischen StraRenbauverwaltung bebaut. Darunter befanden sich verschiedene Lagerhallen,
Werkstattgebdude und das ehemalige Verwaltungsgebaude Gartnerweg 29. Die frihere
Bebauung ist in nachfolgendem Luftbild zu erkennen. Mit Ausnahme des Gebaudes Gartner-
weg 29 wurden zwischenzeitlich alle Gebaude des Plangebietes abgebrochen und auch die
friheren Flachenbefestigungen weitgehend entfernt.

Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes (rot umkreist) und der Umgebung (unmafRstablich)

Das Plangebiet grenzt im Westen an den FufRlballplatz des FC Italia Bensheim e.V. Dieser
Sportplatz soll kurzfristig in den Bereich der Sportanlagen am Berliner Ring verlegt und die
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damit innerstadtisch freiwerdende Flache ebenfalls zu Wohnbauzwecken genutzt werden. Das
bislang bestehende Konfliktpotential zwischen der Sportplatznutzung und umliegender
Wohnbebauung entfallt somit. Aufgrund der relativ wenigen Trainings- und Spielbetriebszeiten
sowie der ,Pufferwirkung”“ der ehemaligen Betriebsgebaude von Hessen Mobil waren die
entsprechenden Immissionskonflikte bislang nicht auffallig.

Die umliegende Wohnbebauung ist Uberwiegend zwei- bis dreigeschossig mit teilweise
weiterem Dachgeschoss. Die Uberwiegende Dachform ist das Satteldach, wobei auch andere
Dachformen vorkommen. Die Wohnbauflachen der Umgebung entsprechen mit wenigen
eingestreuten vertraglichen sonstigen Nutzungen einem allgemeinen Wohngebiet.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet liegt nahe dem Stadtkern in einem voll erschlossenen Stadtgebiet. Die &ufRere
ErschlieBung ist durch die Meerbachstral3e und den Gartnerweg gegeben. In den entsprechen-
den Straf3en bestehen auch Anschlussmdéglichkeiten an die Ver- und Entsorgungsmedien.

Die geplanten Gebaude sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen durch
Hausanschliisse anzubinden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine private ErschlieRungsflache, die mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehen ist. Der Anschluss dieser Fliche an das
offentliche StraRennetz erfolgt an der Meerbachstral’e in etwa im Bereich der dstlichen von
friher zwei Grundstiickszufahrten.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich eine Sporthalle sowie Sportfreianlagen, die durch
die Ostlich des Plangebietes befindliche Hemsbergschule genutzt werden. Zur Gewahrleistung
einer maoglichst kurzen Zuwegung und zur Verbindung mit dem geplanten Wohngebiet auf der
bisherigen FuRRballplatzflache wird ein 6ffentlicher Ful3weg durch das Gebiet festgesetzt. Sofern
seitens des Grundstiickseigentiimers eine entsprechende Grunddienstbarkeit im Grundbuch
der entsprechenden Flache zur dauerhaften Sicherung der Wegebenutzung durch die
Allgemeinheit eingetragen wird, kann die 6ffentliche FulRwegeflache entfallen und durch eine
entsprechende Erweiterung der Flache fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ersetzt werden.
Mit der Festsetzung als offentliche FuRwegflache soll die Stadt Bensheim in die Lage versetzt
werden, die entsprechende Teilflache des Grundstlickes aus 6ffentlichem Interesse ggf. auch
gegen die Interessen des Grundstiickseigentiimers durchzusetzen.

Mit der Neuplanung werden ausreichende Flachen zur Unterbringung von Stellplatzen auf dem
Grundstick ausgewiesen. Hier wird insbesondere im Teilbereich mit der Kennziffer 2 eine
Flache fir eine Tiefgarage vorgesehen.

Die Planung fihrt unter Berlcksichtigung der friheren Grundstiicksnutzung nicht zu einem
wesentlichen Trinkwassermehrverbrauch. Die Trinkwasserversorgung ist Uber das GGEW als
ortlichem Versorgungsunternehmen bzw. den Wasserbeschaffungsverband Riedgruppe Ost als
Trinkwasserlieferanten sichergestellt.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist durch das bestehende Trinkwassernetz
gewabhrleistet. Die technischen Anlagen der Wasserversorgung (hier Wasserleitungen) sind fr
den Brandfall bemessen und gewéhrleisten die erforderlichen Verbrauchswassermengen. Die
gesicherte Ldschwasserversorgung wurde seitens des am Bauleitplanverfahren beteiligten
Brand- und Katastrophenschutzes des Kreises Bergstral3e bestatigt.

Die Abwasserentsorgung uber das vorhandene Kanalnetz ist gewahrleistet. Ein Schmutzwas-
seranschluss an die Stral3e ,Am Meerbach” ist mdglich. Eine weitere Einleitung von Mischwas-
ser in den Kanal im Meerbach ist allerdings nicht mdglich, da dies aufgrund der hydraulischen
Situation zu einem Uberstau fithren wiirde. Insbesondere anfallendes Niederschlagswasser
kann nur in einer begrenzten Menge (35 % versiegelte Flache) in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden. Weitere Einleitungen von Niederschlagswasser sind so zu drosseln, dass
der Maximalzufluss auf die zuléssige versiegelte Flache reduziert ist.
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Der Stadt Bensheim entstehen durch die Planung keine Erschliefungsaufwendungen. Die
neuen Hausanschliisse sowie die privaten ErschlieBungsflachen innerhalb des Grundstiickes
sind zu Lasten des Grundstiickseigentimers bzw. Bauherrn herzustellen. Da das Mullfahrzeug
nicht auf die private ErschlieBungsflache fahren wird, ist keine entsprechende Wendemaglich-
keit vorgesehen. Fir die Unterbringung der Milltonnen an Abholungstagen ist aufgrund der
Satzung des Millentsorgungsunternehmens eine Sammelstellflache auf den privaten
Grundstiicken an geeigneter Stelle (z.B. im Einfahrtbereich an der Meerbachstral3e) vorzuse-
hen. Auch wenn die Einsammlung zweier verschiedener Miillarten am gleichen Tag selten ist,
muss dennoch auch fur diesen Fall eine ausreichende Aufstellfliche gegeben sein. Im Bereich
des Wohnbauvorhabens kénnen im Ubrigen auch gemeinsame GroRgefaRe genutzt werden,
weshalb eine Festlegung von Aufstellflachen im Bebauungsplan ggf. am tatséchlichen Bedarf
vorbeigehen kénnte. Aus diesem Grund wird auf eine Festsetzung konkreter Standflachen fur
Abfallbehéltnisse verzichtet.

Auch wenn die 6ffentliche ErschlieBung des Plangebietes durch die Meerbachstrale und den
Gartnerweg nicht geandert wird und die Belange der Millentsorgung somit nicht unmittelbar
betroffen sind, sind die im Rahmen der Beteiligung am Bauleitplanverfahren genannten
Anforderungen des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Kreis Bergstralle (ZAKB) dennoch zu
beachten. Hierbei wird auf die einschlagigen Vorschriften UVV ,Millbeseitigung® DGUV
Vorschrift 43 (ehemals BGV C27), UVV ,Fahrzeuge* DGUV Vorschrift 70 (ehemals BGV D29),
DGUV Information 214-033 (ehemals BGI 5104), Sicherheitstechnische Anforderungen an
StrafRen und Fahrwege fir die Sammlung von Abféllen sowie der RASt 06 (ehemals EAE 85/95)
verweisen, welchen die geplante Baumal3ihahme entsprechen muss. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass im Rahmen der Objektplanung geeignete Abstellflachen fur Millbehéltnisse
fur den Tag der Abholung in StralRennédhe vorzusehen sind. Im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren ist diese Lage geeigneter Standflachen fur Abfallbehaltnisse nachzuweisen.

Die Stromversorgung erfolgt durch das Stromnetz der GGEW. Die oberirdische Leitungsverle-
gung wird dabei aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Die Telekommunikationsversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom. Die erforderlichen
Leitungen sind aus Grunden der Stadt- und Stral3enraumgestaltung unterirdisch zu verlegen.

Im Rahmen der Objektplanung ist im Ubrigen die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken” zu beachten und anzuwenden.

1.1.6 Grundwasserstdnde

Das Vorhaben liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (StAnz.21/1999, S.1659). Vom Planungstrager sind die ggf. stark
schwankenden Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung
von Gebdudeschéden sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch
grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten
mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu bertcksichtigen.

Bei der Stadt Bensheim kann ein Gutachten Uber Bemessungsgrundwasserstande eingesehen
werden, aus dem nédhere Informationen gerade auch fir die Frage erforderlicher Bauwerksab-
dichtungen oder zu Vorgaben fir die Planung von Versickerungsanlagen zu entnehmen sind.
Die fur die Stadt Bensheim ermittelten Bemessungsgrundwasserstande sind im Rahmen der
Planung zu beriicksichtigen, um Verndssungsschaden zu vermeiden. Bei hohen Grundwasser-
standen ist hier mit Flurabstanden von 2-3 m (Quelle: Hessisches Landesamt fur Natur, Umwelt
und Geologie, Grundwasserflurabstandskarte April 2001) zu rechnen. Bei niedrigen Grundwas-
serstanden ist mit Grundwasserflurabstdnden von 10-15 m zu rechnen (Quelle: Hessisches
Landesamt fur Natur, Umwelt und Geologie, Grundwasserflurabstandskarte Oktober 1976).

Den Bauherren bzw. deren Architekten wird empfohlen, sich Uber geplante Grundwasserauf-
spiegelung zu informieren und im Rahmen der Objektplanung eine objektbezogene Baugrund-
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untersuchung und Bestimmung des anstehenden Grundwasserspiegels durchzufiihren sowie
ggf. entsprechende bauliche Schutzmalinahmen zu treffen.

Das Plangebiet wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserspiegel
gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.

.1.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder der unmittelbaren Umgebung sind keine
Kulturdenkméler nach §2 Abs.1 und 82 Abs.2 Nr.1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) bekannt.

Bodendenkmaler nach § 19 HDSchG sind im Geltungsbereich zwar ebenfalls nicht bekannt.
Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Bergstrale zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.8 Bodenschutz, Alflasten und Grundwasserschdaden

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG)
ergibt sich fur das Plangebiet ein Eintrag. Es handelt sich um den ehemaligen Standort des
Amtes fur Stral3en- und Verkehrswesen mit Betriebstankstelle und Werkstatt. Dieses Gewerbe
ist gemald Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem sehr hohen Gefahrdungspo-
tential fir die Umwelt bewertet. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwéagung einer
madglichen Gefahr bei der Nutzung der Standorte mit hohem bzw. sehr hohem Gefahrdungspo-
tential Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieRende orientierende Untersuchungen geman der
Handbiicher Altlasten Band 3, Teil1 bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufiihren. Dies
erfolgte bereits im Rahmen des Bauverfahrens zum Abbruch eines Teiles der Bebauung.
Hierbei wurden der zustdndigen Bodenschutzbehérde beim Regierungsprasidium Darmstadt
bereits zwei Gutachten vorgelegt. Dabei handelt es sich um das Gutachten ,Altlastentechnische
Untersuchungen Géartnerweg 29 in Bensheim* vom 23.05.2013, erstellt vom Biiro Pedos GmbH,
Mannheim und um das Gutachten ,Geotechnik/Untersuchungen zum Baugrund - Untersuchun-
gen zu Altlasten, Abfalltechnik vom 19.12.2014, erstellt vom Biro Re2area GmbH, Heidelberg.
Die durchgefiihrten Untersuchungen bertcksichtigen zum einen mdgliche Belastungsschwer-
punkte wie die Tank- und Zapfanlagen der Tankstelle, aber auch den Waschplatz. Daneben
wurden aber auch verteilt Uber die Flache des Grundstiickes Sondierungen niedergebracht und
der Boden auf Schadstoffe analysiert. Hinweise auf das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast haben sich daraus nicht ergeben.

Auch wenn aktuell keine Hinweise auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegen, wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnliche Farbe, Geruch) zu
achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfra-
gen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§82 Abs.3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufihren.

Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet sind nicht bekannt.
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.L1.9 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen auf die geplante Wohnbebauung wurde von der
Gesellschaft fur Immissionsschutz eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Bei der Untersuchung wurde eine geplante Larmschutzwand im Westen des Plangebietes
bertcksichtigt, die eine Abschirmung der Wohnbauflache zu der benachbarten Sportplatzflache
gewadhrleisten sollte. Aufgrund der zwischenzeitlichen Entscheidung der Stadt Bensheim zur
Verlagerung des Sportplatzes sowie einer Wohnfolgenutzung sind die Ausfihrungen des
Schallgutachtens zum Konflikt durch Sportplatzlarm hinfallig und die in der Untersuchung
angesprochene Larmschutzwand wird nicht bendtigt. Durch die geplante Wohnbebauung des
Sportplatzgelandes wird es zudem auch zu einer Minderung der durch die Bundesstral3e 3 (B3)
und die Bahnstrecke Frankfurt-Heidelberg verursachten Larmeinwirkungen auf das Plangebiet
kommen. Da die Gebaudestellung und auch der Zeitpunkt der Realisierung noch nicht
feststehen und somit keine konkrete L&rmminderung errechnet werden kann, wird der im
Schallgutachten ermittelte Larmpegelbereich Il fir das Plangebiet festgesetzt und hieraus
Anforderungen an die Schalldammung der Fassaden abgeleitet. Die Schalluntersuchung hat
hierzu die nachfolgend zusammengefassten Ergebnisse festgestellt.

Durch die nahegelegene B3 und den Schienenverkehr auf der Strecke Bensheim-Heppenheim
bzw. Bensheim-Lorsch kommt es zu Larmbelastungen der geplanten und bestehenden
(Gartnerweg 29) Bebauung. Am Tag (6:00-22:00 Uhr) wird der Orientierungswert der
DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) in den
oberen Geschossen Uberschritten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert von 45 dB(A)
an allen Immissionsorten (iberschritten. Bei der Uberplanung des Gebietes als allgemeines
Wohngebiet sind daher LarmschutzmaRnahmen erforderlich. Durch die Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarmeinwirkungen, insbesondere im
Nachtzeitraum sind passive SchallschutzmaRnahmen notwendig, die das erforderliche
resultierende Schallddmmmal aufweisen.

Die Sportanlagenlarmeinwirkungen im Plangebiet wurden nach Sportanlagenlarmschutzverord-
nung (18. BImSchV) beurteilt, spielen aber aufgrund der geplanten Verlagerung des Sportplat-
zes in absehbarer Zeit keine Rolle mehr. Eine Wiedergabe der entsprechenden Untersu-
chungsergebnisse sowie die daraus ermittelten MalRnahmenempfehlungen kann im Rahmen
der Begriindung daher entfallen. Dennoch besteht derzeit noch die entsprechende Sportplatz-
nutzung, sodass die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung auf Grundlage einer Festset-
zung nach 89 Abs.2 BauGB erst nach entsprechender Aufgabe der Sportplatznutzung
genehmigt werden kann oder als Ausnahme auch vorher, sofern im bauaufsichtlichen Verfahren
ein Nachweis zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 18. BImSchV auch unter
Berlcksichtigung der noch bestehenden Sportplatznutzung erfolgt. Die erfolgte Aufgabe der
Sportplatznutzung ist im bauaufsichtlichen Verfahren von der Stadt Bensheim zu bestatigen.

Die geplante Wohnnutzung fuhrt ausschlief3lich zu gebietsadaquaten tblichen Emissionen und
erfordert keine weitergehende Berticksichtigung durch Festsetzungen des Bebauungsplanes.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

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

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches wird in dem entsprechend zeichnerisch gekennzeichneten
Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemalR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund des mit ihnen
einhergehenden Verkehrsaufkommens bzw. der zu erwartenden Emissionen nicht Bestandtell
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des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig. Aus gleichem Grund werden Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird u.a. durch die Festsetzung der in der Nutzungsschablone
angegebenen Hochstmalle fur die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4, die Geschossflachenzahl
(GFZ) auf 0,8 (Teilbereich mit der Kennziffer 1) bzw. 1,2 (Teilbereiche mit den Kennziffern 2
und 3) sowie die Zahl der Vollgeschosse auf Il (Teilbereich mit der Kennziffer 1) bzw. Il
(Teilbereiche mit den Kennziffern 2 und 3) festgesetzt und orientiert sich an der umliegenden
Bebauung bzw. im Teilbereich mit der Kennziffer 3 an dem bestehenden Geb&ude. Mit den
entsprechenden Werten soll dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie
einer sozialadaquaten Siedlungsdichte Rechnung getragen werden. Es wird zur Klarstellung im
Hinblick auf den spateren Planvollzug darauf hingewiesen, dass die Stadt Bensheim in ihrer
Beurteilung der anrechenbaren Grundstiicksflachen vom Grundstiicksbegriff nach § 19 Abs. 3
Satz1 BauNVO ausgeht, wonach die gesamte Flache des zeichnerisch festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes dem fiur die Berechnung der zulassigen Grundflache zugrunde zu
legenden Baugrundstiick zuzurechnen ist.

Durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung mit Grundflachenzahl sowie der
Hohe baulicher Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse wird zudem eine stadtebaulich
abgestimmte, geordnete bauliche Entwicklung gewahrleistet.

Die als zulassig bestimmte Uberschreitung der GRZ durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO ist aufgrund des grof3flachigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes als private
ErschlieBungsflache sowie fur die Tiefgarage notwendig. Letztlich basiert die Festsetzung des
entsprechenden Uberschreitungswertes bis 0,85 aber vor allem auf den Dichtevorgaben des
Regionalplanes mit einer entsprechenden Wohnungsanzahl in Verbindung mit den dafur
erforderlichen Stellplatzen. Die nach Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim erforderlichen
Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken selbst nachzuweisen. Mit den aktuell durch die
Bautragergesellschaft geplanten 49 Stellplatzen auf ebenerdigen Flachen sowie in einer
Tiefgarage kdonnen neben den 45 erforderlichen Stellplatzen nach Stellplatzsatzung sogar vier
zusatzliche Stellplatze im Sinne von Besucherstellplatzen errichtet werden (vgl. Kapitel 1.2.4),
ohne damit den sowieso gemal der Stellungnahme der Stral3enverkehrsbehdrde Bensheim im
umgebenden Stadtquartier festzustellenden erhéhten 6ffentlichen Parkraumbedarf noch weiter
zu belasten. Die Tiefgarage dient hier der Reduzierung der ebenerdigen baulichen Nutzung und
der Steigerung der Wohnqualitéat insbesondere in den AufRenwohnbereichen. Es wird im
Ubrigen auf den Kommentar Fickert/Fieseler, Randnummer 22 zu § 19 Abs.4 BauNVO
verwiesen, wonach abweichende Bestimmungen von der Uberschreitungsregelung und der
Kappungsgrenze ohne besondere Voraussetzung durch den Plangeber getroffen werden
kénnen. Die Stellplatze zu den geméafl Dichtevorgaben des Regionalplanes vorgesehenen
Wohnungen sind zwingend erforderlich. Insofern ist die Bodenversiegelung auch auf das
erforderliche Mal3 begrenzt. Die Malinahme der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung
von innerstadtischen Brachflachen dient im Ubrigen unmittelbar dem Zweck der Bodenschutz-
klausel. Aufgrund der vormals bestehenden Flachenversiegelung ergeben sich aus dieser
zulassigen Bodenversiegelung keine nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Festsetzung zur
Begriinung schwach geneigter Dacher mindert die Umweltauswirkungen der zuldssigen
Flachenversiegelung. Die Bodenschutzbehtrde des Regierungsprasidiums Darmstadt hat im
Rahmen der Beteiligung am Bauleitplanverfahren entsprechend positiv Stellung genommen.

Gemal 8§16 Abs. 5 BauNVO kann das MaRR der baulichen Nutzung (H6he) auch fir Teile
baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt werden®. In diesem Sinne erfolgt die Festsetzung
der Erdgeschosshdéhe und darauf aufbauend der Gesamthéhe baulicher Anlagen. Die
festgesetzte Erdgeschossful3bodenhdhe (EFH) wird entsprechend dem kinftigen Gelande
entlang der entstehenden Privatstrale bzw. unter Bertcksichtigung der geplanten Tiefgarage
festgesetzt. In den Teilbereichen mit den Kennziffern 1 und 2 wird durch die Festsetzung der
Erdgeschosshohe in etwa auf heutiger Gelandehthe eine Barrierefreiheit der Erdgeschosse
ermdglicht bzw. gesichert und zudem eine Minimierung der Gesamtgebaudehdhe erreicht. Die
EFH des zu erhaltenen @dstlichen Gebaudes (Teilbereich mit der Kennziffer 3) wird entspre-
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chend der Bestandshohe festgesetzt. Mit der festgesetzten Erdgeschosshdhe wird gleichzeitig
die Bezugshthe fir die HOhenfestsetzungen der Gebaude bestimmt. Auch wenn die
Erdgeschosshohe in geringem Umfang (+/-30 cm) von der festgesetzten Hohe abweichen darf,
wird durch diesen Bezug eine insgesamt harmonische Hohenstaffelung des Plangebietes in
Bezug zur Umgebungsbebauung gewéhrleistet. Die Stadt Bensheim definiert mit dieser
Festsetzung den Abweichungsspielraum im Rahmen ihrer Planungshoheit und schrankt
hierdurch die Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehorde ein. Die Festsetzung des
Abweichungsspielraumes wird im stadtebaulichen Mal3stab als geringfigig und damit zulassig
bewertet. Gegen die Ausschopfung des festgesetzten Spielraumes fiir die Erdgeschosshdhe
bestehen von stadtischer Seite keine Bedenken. Eine geringfiigige Uberschreitung der
Gebé&udehéhen bis zu 1,0 m durch technische Anlagen und Solaranlagen wird zugelassen, da
diese Anlagen in Bezug auf die Wirkung der Gebaudehohe vernachlassigbar sind.

Seitens der Bautragergesellschaft war flr den Teilbereich mit der Kennziffer 2 urspriinglich ein
Gebaude mit Hohenstaffelung im Sinne der Angleichung an das hohe Bestandsgebaude
Gartnerweg 29 geplant. Aus Griinden des Einflgens in die Bebauung entlang der Meerbach-
straRe wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hier jedoch nur ein
Gebaude mit drei Vollgeschossen ohne weiteres Staffelgeschoss zugelassen. Die entspre-
chende Planungsentscheidung wird durch eine Begrenzung der zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen auf 9,50 m Uber EFH gewabhrleistet. Im Rahmen dieser Festsetzungen ware auch ein
Gebaude mit zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss zulassig, da sowohl die Gebaudehdhen
wie auch die Geschossigkeit als Maximalwerte festgesetzt werden, die unterschritten werden
darfen.

.2.2 Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Um einerseits die Wohnungsdichtevorgaben des Regionalplanes zu beriicksichtigen und
andererseits die durch die Wohnbebauung erzeugten Verkehrsmengen zu begrenzen sowie um
eine sozialvertrdgliche Wohnungsdichte zu gewahrleisten, wird die Zahl der Wohnungen im
Plangebiet begrenzt. Fir den Teilbereich mit der Kennziffer 1 wird festgesetzt, dass pro
Einzelhaus maximal 2 Wohnungen zulassig sind und je Doppelhaushélfte nur eine Wohnung
zulassig ist. FUr jedes Baufenster im Teilbereich mit der Kennziffer 1 ergeben sich somit
maximal 2 Wohnungen. Bei 4 Baufenstern ergeben sich hieraus maximal 8 Wohnungen. Im
Teilbereich mit der Kennziffer 2 sind pro Wohngebaude maximal 9 Wohnungen zulassig und im
Teilbereich mit der Kennziffer 3 pro Wohngebédude maximal 10 Wohnungen. Zulassig sind in
Summe also maximal 27 Wohnungen. Fur diese Wohnungsanzahl liegt eine verkehrstechni-
sche Bewertung der Vertraglichkeit mit der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs vor (siehe
Anlage zur Begrindung). Auch aus verkehrspolizeilicher Sicht wird gemaf der Stellungnahme
zum Bauleitplanverfahren aufgrund der geénderten Nutzung (Hessische Stralen- und
Verkehrsverwaltung zu Wohnbebauung) keine signifikante Erhohung des Verkehrs erwartet.
Eine negative Auswirkung auf das Ubergeordnete StralRennetz ist zurzeit nicht erkennbar. Die
maximal zuldssige Zahl der Wohnungen liegt mit rund 58 Wohnungen/ha im Bereich der
Dichtevorgaben des Regionalplanes Siudhessen 2010 (Ziel 3.4.1-9: Dichtevorgaben fir die
Bauleitplanung; 45-60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland im Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S-Bahn-Haltepunkte). Seitens des am Bauleitplanverfahren beteiligten
Regierungsprasidiums Darmstadt wurde Ubrigens bestétigt, dass die vorgesehenen Dichtewerte
den Vorgaben der Regionalplanung entsprechen.

.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen (Baufenster) festgelegt. Die
Baugrenzen werden hierbei im Sinne der vorliegend geplanten Bebauung vergleichsweise eng
um die geplanten Gebaude gelegt, um die gewtnschte stadtebauliche Struktur und Ordnung zu
erreichen. Dennoch handelt es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
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sodass durchaus noch etwas Spielraum fir die architektonische Ausarbeitung der Objektpla-
nung verbleibt.

Da die Baufenster in ihrer Ausdehnung vergleichsweise eng an der Objektplanung orientiert
sind, ist es aus stadtebaulicher Sicht angemessen und vertretbar, ein Vortreten von Terrassen,
Balkonen und Vordachern tber die Baugrenzen als Ausnahme zuzulassen.

Die Bauweise wird im Plangebiet wie folgt festgesetzt.

Teilbereich mit der Kennziffer 1: Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Im entsprechenden Teilbereich mit der Kennziffer 1 ist durch den derzeitigen Eigentimer die
Errichtung von vier Doppelhdusern vorgesehen. Die Errichtung von vier Einzelhausern kommt
aus stadtebaulicher Sicht ebenfalls in Frage, weshalb sowohl Einzel- als auch Doppelh&user
zugelassen werden.

Teilbereich mit der Kennziffer 2: Abweichende Bauweise ,al”

Die nachbarschaftsrechtlich zuldssige Stitzmauer entlang der Grundstiicksgrenze zum
bisherigen Sportplatz (bis 1,0 m Hohe Uber der bestehenden Geldndehdhe) soll in diesem Fall
als AulRenwand fur die Tiefgarage genutzt werden, um den verfugbaren Platz im Sinne einer
mdglichst gro3en Zahl an Stellplatzen nutzen zu kénnen. Die Tiefgarage ist Teil des Gebau-
dekellers und damit als Gebaudeteil der Hauptnutzung zuzurechnen und verliert hierdurch die
Privilegierung gemal 8§ 6 Hessischer Bauordnung (HBO) in Bezug auf die Abstandsflache. Da
es sich bei der ansonsten im Wesentlichen unterirdischen Tiefgarage als Teil des Kellerge-
schosses somit um eine nicht privilegierte bauliche Anlage handelt, wird die abweichende
Bauweise festgesetzt, nach der Tiefgaragen bis zu maximal einem Meter oberhalb der
Gelandeoberflache als Grenzbauten zulassig sind. Auf das Nachbargrundstiick sind hierdurch
keine weiteren Auswirkungen zu erwarten, als durch eine vergleichbar hohe Stitzmauer bzw.
Mauer zur Einfriedung.

Teilbereich mit der Kennziffer 3: Abweichende Bauweise ,a2"

Da das bestehende ehemalige Verwaltungsgebdude, welches erhalten werden soll, ohne
Grenzabstand bzw. nur mit einem Minimalabstand von ca. 30 cm zur Nachbargrenze errichtet
ist, wird hierflr die abweichende Bauweise festgesetzt, die dies auch weiterhin zuldsst. Auch
Minimalabstédnde zu Grundstiicksgrenzen gelten gemal Kommentierung (Fickert/Fieseler,
Randnummer 9 zu § 22 Abs. 3 BauNVO) und Rechtsprechung (Hessischer VGH, Beschluss
vom 23.12.1980 - IV TG 99/80 -, BRS 36 Nr. 126; Stelkens, a.a.0.) als geschlossene Bauweise,
sodass der Minimalabstand von ca. 30 cm ohne Belang ist. Im Ubrigen regelt der Bebauungs-
plan nicht die Lage von Grundsticksgrenzen, sodass die Grenzbebauung auch durch eine
Anderung der Grenzen herbeigefiihrt werden kénnte. Eine alternative Losung der Abstandsfla-
chenthematik bei grenznaher Bebauung ware durch eine Abstandsflachenbaulast moglich. Fur
die Umnutzung des entsprechenden Gebaudes zu Wohnzwecken liegt bereits ein Bauantrag
vor.

.2.4 Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Die
entsprechend erforderlichen Stellplatze sind auf den Grundstiicken im Plangebiet nachzuwei-
sen. Der Bebauungsplan lasst die Errichtung von maximal 8 Doppelhaushéalften und weiteren
19 Wohnungen zu. Daraus ergibt sich laut Stellplatzsatzung, dass 45 Stellplatze auf dem
Baugrundstiick nachzuweisen sind. Die Planung sieht insgesamt 49 Stellplatze auf ebenerdigen
Flachen sowie in einer Tiefgarage vor. Diese vier zusatzlichen Stellplatze entsprechen ca. 10 %
des privaten Stellplatzbedarfes im Sinne von Besucherstellplatzen. Die Anforderungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim werden hierdurch erfillt, sodass die Festsetzung weiterer
Stellplatze nicht erforderlich ist. Der konkrete Stellplatznachweis erfolgt im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren.
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Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen und der fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen besonders ausgewiesenen Flachen
zulassig. Stellplatze vor Garagen kénnen auf den Stellplatznachweis angerechnet werden,
sofern sie zur gleichen Wohnung wie die Garagen gehéren. Eine entsprechende Anordnung
hintereinander liegender Stellplatze ist nur bei den Doppelhdusern vorgesehen und bei
entsprechenden Gebéauden auch Ublich. Durch die vorgenannten Festsetzungen zur
Zuldssigkeit bzw. zulassigen Lage von Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen soll das
Stellplatzangebot der geplanten Neubauten in einem ausreichenden MalRe sichergestellt
werden.

Nebenanlagen, sofern Gebdude, sind aus gestalterischen Grinden und im Sinne der
Freihaltung von Gartenbereichen auf den nicht Uberbaubaren Grundstickflachen nur als
Geratehitten in Holzbauweise bis maximal 10 m3® umbauten Raum zuldssig. Dabei ist pro
Grundstick nur eine Geratehitte zulassig. Dartber hinaus sind eingehauste Standflachen fir
Abfallbehéltnisse in den Vorgartenbereichen (= Flachen zwischen tUberbaubarer Grundstiicks-
flache und offentlichen StralRenflachen bzw. Grundsticksteil entlang GR, FR, LR im Teilbereich
mit der Kennziffer 1) zulassig.

Aus Grinden des Stadtbildes wird die unterirdische Verlegung von Telekommunikationsleitun-
gen und Niederspannungsleitungen festgesetzt. Diese ist koordiniert im Zuge der inneren
ErschlieBung ohne wesentlichen Mehraufwand fur das Versorgungsunternehmen maoglich.

.2.5 Minimierung der Umweltauswirkungen

Artenschutz

Die erforderlichen Rodungen und Abbrucharbeiten dirfen nur auflerhalb der Brut- und
Nistzeiten durchgefihrt werden, um Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu vermeiden. Die Zeitspanne orientiert sich an der gesetzlich vorgeschriebenen
Frist (§ 39 BNatSchG).

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 BNatSchG sind in ausreichender Anzahl
laut artenschutzrechtlicher Priifung geeignete Ersatzhabitate fir diverse Vogel- und Fleder-
mausarten im raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort zur Verfligung zu stellen.

Bei Einfriedungen mit Zaunen ist ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten, um den ungestér-
ten Wechsel von Kleintieren (z.B. Igeln) zu gewéhrleisten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind fir die Aul3enbeleuchtung ausschlie3lich LED-
Leuchten zulassig, um wesentliche Beeintrdchtigungen der lokalen Insektenfauna zu
vermeiden. Die Stadt Bensheim stellt auch die Straf3enbeleuchtung im Stadtgebiet aus diesem
Grund sowie zur Energieeinsparung auf entsprechende Leuchtmittel um.

Anpflanzen von Baumen

Die Festsetzungen und Empfehlungen zur Grinordnung zum Anpflanzen von Baumen sorgen
auch mit einer entsprechenden Artenauswabhlliste fir eine qualitatsvolle stralenraumliche
Gestaltung und Durchgrinung des Plangebietes. Die Anforderungen an die private Gartenge-
staltung bieten sowohl einen naturschutzfachlichen (heimische, standortgerechte Geholze) als
auch einen kleinklimatischen Ausgleich fur die Versiegelung durch Bebauung.

Erhalt von Baumen

Diese Festsetzung sorgt fur den Erhalt von pradgenden Einzelbdumen im Plangebiet und dient
der Vermeidung von Eingriffen. Auch fiir das Plangebiet gilt im Ubrigen die Baumschutzsatzung
der Stadt Bensheim, weshalb auch die nicht zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume dem
Grunde nach geschitzt sind. Da sie jedoch der vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung
entgegenstehen, sind Rodungen planungsrechtlich zulassig, wobei sie nach den Bestimmungen
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der Baumschutzsatzung zu kompensieren sind. Hierzu werden auch die festgesetzten
Neuanpflanzungen als Ersatzmalinahme anerkannt.

Versickerung

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung soll das auf befestigten
Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser mdglichst auf den Grundstiicken,
auf denen das Niederschlagswasser anfallt, versickert werden, sofern es nicht als Brauchwas-
ser und/oder fur die Grunflachenbewéasserung genutzt wird. Da dies insbesondere im Bereich
von Tiefgaragen kaum realisierbar ist, erfolgt keine entsprechende Festsetzung fur Dachfla-
chen. Die festgesetzte Flachdachbegriinung fihrt aber zu einer Minderung und zeitlichen
Verzégerung des Niederschlagwasseranfalls von entsprechenden Dachflachen. Auf das
Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Versickerung von Niederschlagswasser -
auch bei Vorhaben nach 88 55 und 56 HBO - wird an dieser Stelle hingewiesen.

Seitens der Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstral3e (KMB) wurde im Rahmen der Beteiligung
am Bauleitplanverfahren darauf hingewiesen, dass das Gebaude Gartnerweg 29 zurzeit an den
Mischwasserkanal Gartnerweg entwassert. Der Mischwasserkanal kann aktuell das anfallende
Schmutzwasser und die anfallende Niederschlagsmenge bis zu 35 % versiegelte Flache
aufnehmen. Das neue Wohngebiet ist mit einem Anschluss an den Kanal Gartnerweg
anzuschlieBen. Anfallendes Niederschlagswasser kann aber nur in einer begrenzten Menge
(35 % versiegelte Flache) in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Weitere Einleitungen
von Niederschlagswasser sind so zu drosseln, dass der Maximalzufluss auf die zulassige
versiegelte Flache reduziert ist. Es ist davon auszugehen, dass die Drosselung der anfallenden
Niederschlagswassermenge auf den Niederschlagswasseranfall von 35 % der Grundsticksfla-
che aufgrund der begrinten Freiflachen sowie der Dachbegriinung mit vergleichsweise
geringem Aufwand eingehalten werden kann. Einzelheiten sind im Rahmen der erforderlichen
Entwasserungsgenehmigung festzulegen, die bei der Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstral3e
Zu beantragen ist.

Hierzu ist erganzend festzustellen, dass durch die festgesetzte Dachbegriinung bereits eine
erhebliche Minderung und Drosselung des zu versickernden bzw. abzuleitenden Niederschlag-
wassers erfolgt. Im Rahmen der empfohlenen Nutzung des Niederschlagswassers als
Brauchwasser und/oder fur die Grunflachenbewasserung wird die Herstellung von Zisternen
zum Ruckhalt des Niederschlagwassers bzw. zur Niederschlagswassernutzung aufgrund der
Dachbegriinung nur empfohlen, nicht aber festgesetzt, da mit Verweis auf die bislang
angeschlossene Flache von 35 % (nicht begriinte Dachflachen) die stadtebauliche Begrindung
fur eine entsprechende Festsetzung fehlt, zumal auch auf den umliegenden Siedlungsflachen
keine entsprechende Regelung besteht und fir die ehemaligen Gebaude auch nicht bestand.
Die Abflussbeiwerte fur ein Schragdach mit Ublichen Dachpfannen betrdgt 0,9-1,0. Fir ein
Flachdach liegt der Wert nur bei 0,7-0,9, bei extensiver Dachbegriinung sogar nur bei 0,5
(Quelle: DWA-A 138). Aufgrund der festgesetzten Dachbegriinung im Teilbereich mit der
Kennziffer 1 sowie des Abflussbeiwertes fir die sonstigen Dachflachen reduziert sich die
insgesamt abflusswirksame Dachflache von 1.337 m2 (bei voller Ausnhutzung der Baufenster)
auf 936 m2. Das entspricht nur 23,4 % der Grundstlcksflache.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung sowie zur Reduzierung
der Bodenversiegelung sind ebenerdige Stellplatze sowie sonstige ebenerdige Flachenbefesti-
gungen wasserdurchlassig herzustellen oder seitlich in Grunflachen zu versickern. Auf das
Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen. Im Vorfeld der geplanten
Bebauung sollte daher ein Bodengutachten zur Versickerungsféahigkeit des Bodens beauftragt
werden, welches als Grundlage fir die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis zur Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagwassers herangezogen werden kann. Zudem wird die
Versickerung des auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers auf dem Baugrundstick im Sinne des §55 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
empfohlen, soweit dem weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange oder
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Dabei wird auch die Herstellung von
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Versickerungsanlagen empfohlen, da diese bei einer geminderten Einleitemenge auch als
Zwischenspeicher genutzt werden konnen.

Beschrankung der luftverunreinigenden Stoffe sowie Belange des Klimaschutzes

Im Geltungsbereich sind zur Raumheizung und Warmwassererzeugung feste und fllssige
Energierohstoffe mit Ausnahme von Holz im Sinne der Beschréankung luftverunreinigender
Stoffe ausgeschlossen. Auch im Sinne der Minimierung der Auswirkungen des Klimawandels
erfolgt eine Beschrankung der zuldssigen Emissionen der Wohngebaudeheizungen. Sofern
gesetzliche Anforderungen z.B. der EnEV jedoch (ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt) geringere
als die hier festgesetzten Emissionen vorgeben, treten diese Regelungen an Stelle der hier
getroffenen Festsetzung. Die Begrenzung der luftverunreinigenden Stoffe dient der Minimierung
der Luftverunreinigung durch das Vorhaben im Sinne des Kleinklimas und der Minimierung der
Abgas- und Feinstaubbelastung im Siedlungsgebiet. Durch die von der Stadt Bensheim im
Sinne der Vorgaben des BauGB bzw. auch der Regional- und Landesplanung forcierte
Innenentwicklung des Stadtgebietes durch eine mafdvolle bauliche Nachverdichtung wird die
Aul3enentwicklung der Stadt minimiert und dennoch benétigter Wohnraum geschaffen. Durch
die Nutzungsverdichtung nimmt allerdings auch die Schadstoffbelastung im Siedlungsbereich
zu, sodass im Sinne der Wohngesundheit entsprechende Begrenzungen fir den Ausstol3 von
Schadstoffen sinnvoll und aus Sicht der Stadt erforderlich sind. Der Belang des Klimawandels
ist ein ergédnzender Aspekt der Regelung. Fiur Personen mit Atemwegserkrankungen ist das
Klima an der Bergstral3e schon jetzt belastend. Eine weitere Erwarmung und die zusatzlichen
Emissionen aus dem Plangebiet verstarken diese Belastung. Insofern besteht hier ein direkter
Zusammenhang.

Es wird im Ubrigen empfohlen regenerative Energieformen zu nutzen. Fir die Solarenergienut-
zung sind bauliche Vorkehrungen zu schaffen. Zur Berlicksichtigung baulicher Mal3hahmen fir
den Einsatz von Solarenergie gibt es verschiedene Mdoglichkeiten, wie die Errichtung von
Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung, die passive Warmenutzung durch entsprechende
Glasflachen (Warmefallen-Effekt) oder auch die Errichtung von Sonnenkollektoren zur
Warmwasserbereitung oder Heizungsunterstiitzung etc.. Nachdem die Thematik energetisch
auch wegen der hohen Anforderungen der EnEV &ufRerst komplex ist und nicht unerhebliche
wirtschaftliche Auswirkungen haben kann, soll keine weitergehende Vorgabe oder Einschran-
kung erfolgen.

.2.6 Sonstige planungsrechtliche und bauvordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Firstrichtung des Bestandsgebdudes wird zur Fortsetzung der Dachausrichtung der
Bestandsbebauung am Gértnerweg entsprechend der heutigen Firstrichtung festgesetzt. Fur
die Neubebauung besteht keine Anforderung zur Fortsetzung bestimmter Dachausrichtungen
aus der Nachbarbebauung, zumal die Gebaude mit begrinten Flachdachern realisiert werden
sollen.

Auf Grundlage des 8 81 HBO werden weitere Vorgaben fur die &uf3ere Gestaltung baulicher
Anlagen bestimmt.

Die zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern je nach Teilbereich auf
einen Bereich zwischen 0° und maximal 10° fir Flachdacher bzw. 25° bis maximal 35° fir
Satteldacher festgesetzt. Als Dachform werden in den Teilbereichen mit den Kennziffern 2 und
3 die ortshildtypischen Satteldacher zugelassen, in den Teilbereichen mit den Kennziffern 1 und
2 sind begriinte Flachdacher zuléssig.

Aus Gestaltungsgriinden, aber auch zur Reduzierung der Fernwirkung der Gebaude, sind
glanzende Fassadenmaterialien mit Ausnahme von Solaranlagen und auch grelle Fassadenfar-
ben ausgeschlossen.
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Die Gestaltung von Doppelhausern ist anzugleichen. Diese Festsetzung ist nach dem
~Windhund-Prinzip* zwar Ublicherweise problematisch, vorliegend jedoch aufgrund der
feststehenden Planrealisierung durch eine Bautragergesellschaft unkritisch.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden nur bei Satteldachern zugelassen. Zu Dachgauben
erfolgt zudem aus gestalterischen Griinden eine Festsetzung des erforderlichen Abstandes zu
Giebel und First.

Fur die Einfriedung von Grundsticken erfolgen Festsetzungen, um einen mdéglichst offenen
Gesamteindruck des Plangebietes zu gewaéhrleisten. Hiernach sind als Einfriedungen
Holzzdune sowie Stabgitterzdune bis maximal 1,20 m H6he und Hecken aus heimischen
Strauchern - auch mit darin eingezogenen Maschen- oder Knupfdraht bis maximal 1,20 m Héhe
- zuldssig. Gelander auf Stitzmauern sind zuldssig. Soweit zur Zeit der Planaufstellung
vorhandene Ziegel-/Backsteinmauern entlang der Grenze zu den Grundstucken Gartnerweg 23-
27 abgangig sind, ist aber auch die Errichtung eines gleichartigen Ersatzes (Vollziegel,
Backstein) bis maximal 2,00 m Hohe im Sinne des erweiterten Bestandsschutzes zulassig.

Freistehende Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen aber auch hygieni-
schen Grinden durch Bepflanzung oder bauliche MalRRnahmen gegen Einblicke sowie
Sonneneinstrahlung abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonneneinstrahlung zu
verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren. Im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren ist die Lage geeigneter Standflachen fur Abfallbehaltnisse nachzuweisen und die Art
der Abschirmung zu beschreiben.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Neuordnung der Grundstiicksflachen des Plangebietes kann bei Bedarf durch Teilungs-
vermessung erfolgen. Eine Bebauung kann aber auch auf einem Grundstick erfolgen und nach
WEG (Wohnungseigentumsgesetz) geordnet werden. Die festgesetzte offentliche Fullwegefla-
che soll in das offentliche Eigentum der Stadt Bensheim Ubernommen werden, sofern das
Recht zur Benutzung durch die Offentlichkeit nicht durch Grunddienstbarkeit gesichert wird.
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Il. Belange von Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan hat unter Bericksichtigung der friheren Bebauung und
Flachenversiegelung durch Pflaster- und Asphaltflachen keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt. Das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt. Im beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der Planung einhergehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB entstehen formal keine zusatzlichen planungs-
bedingten Eingriffe. Eine ergédnzende formale Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Entsprechende Gebiete finden sich erst
in groBerer Entfernung zum Plangebiet.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes keine wesentlich anderen
Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgeltst, als ohne das Planverfahren zul&ssig, sodass
unabhangig von der formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Darstellung
abgesehen werden kann.

Dennoch sollen die Auswirkungen des Bebauungsplanes dargestellt werden, da sie im
Verfahren dennoch als Abwagungsbelang gelten.

Die Erhebung des Baumbestandes erfolgte im April 2013 durch einen Vermessungsingenieur
(ObVI). Zu dem damals vorhandenen Baumbestand wurde der als Anlage der Begriindung
beigefiigte Bestandsplan erstellt. Die Baume Nr. 2 bis 4 wurden allerdings bereits gefallt (Stand
vom Dezember 2015).

Im Sinne der Minimierung der Eingriffe und zur Durchgrinung des Stadtgebietes werden die
entlang des Sportplatzes stehenden Linden (Baume Nr. 12 bis 19) zum Erhalt festgesetzt,
ebenso die Birke an der Meerbachstral3e (Baum Nr. 1). Die Reihe von Platanen (Baume Nr. 5
bis 11) stehen zu dicht an der geplanten Bebauung und werden daher nicht zum Erhalt
festgesetzt. Auch fur diese Baume gilt allerdings die Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim.
Die Baume sind somit grundsatzlich als zu erhalten geschitzt und dirfen nur nach entspre-
chender Genehmigung unter der Auflage von Ersatzanpflanzungen gefallt werden. Die im
Plangebiet festgesetzten Neuanpflanzungen von Baumen sollen hierbei als Ersatzbauman-
pflanzung berticksichtigt und anerkannt werden. Es kdnnen einschliel3lich der bereits gefallten
Baume somit bis zu 10 Baume gefallt werden, fir die bereits 7 Baume als Ersatzanpflanzung im
Plangebiet selbst anzupflanzen sind. Die Ubrige Ersatzverpflichtung gemald Baumschutzsat-
zung soll durch Zahlung eines Ausgleichbetrages gemafld Vorgaben der Baumschutzsatzung
abgeldst werden, sofern keine weiteren Baume erhalten werden oder zusétzliche Neuanpflan-
zungen Uber die Bebauungsplanfestsetzung hinaus im Plangebiet erfolgen.

Es erfolgt eine kurze Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich.
Die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Bewertung von Eingriffen
in Natur und Landschaft werden verbal-argumentativ durchgefuhrt. Basis fur die Bewertung
bilden die ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmaflRnahme* (LFU
2005).

Charakterisierung des Untersuchungsraumes

Bensheim gehdort zur naturrBumlichen Grof3landschaft ,Nordliches Oberrheintiefland” (Nr. 22)
und liegt am Ubergang von dem Naturraum ,Bergstrae” (Nr. 226) zum Naturraum ,Vorderer
Odenwald". Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit ,Mittlere Bergstraf3e"
(Nr. 266.4). Der Naturraum Bergstraf3e zahlt durch die Lage an der unteren Hangzone des
Odenwaldwestrandes zu den klimatisch besonders begiinstigten Gebieten.
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Als potentielle natirliche Vegetation bezeichnet man die Pflanzengesellschaft, die sich
einstellen wirde, wenn der Mensch keinen weiteren Einfluss auf das Gebiet nimmt. Die
potentielle natirliche Vegetation wird vom Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald, ortlich mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald oder Traubenkirschen-Schwarzerlen-Eschenwald gebildet.

Schutzgut Boden

Bei den Boden des Plangebietes handelt es sich hauptséchlich um versiegelte oder teilversie-
gelte Bdden. In den wenigen Bereichen ohne Versiegelung ist davon auszugehen, dass diese
aufgrund der erfolgten Bautéatigkeiten etc. als sogenannte Bdden des Innenbereiches eingestuft
werden koénnen. Hierbei handelt es sich um innerortliche Bdden, fur die keine Bodenzahlen
vorliegen bzw. welche durch Umschichtungen und Auffullungen bei friheren Bautatigkeiten im
Bodengeflige bereits stark verandert wurden. Die Flachen sind zu ca. 80-85 % bebaut,
versiegelt oder teilversiegelt. Boden des Innenbereiches sind, basierend auf der Arbeitshilfe des
Umweltministeriums fir ,das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®,
Stand Dezember 2012, als geringwertig einzustufen. Versiegelte Flachen haben keine
Bedeutung mehr fir das Schutzgut Boden. Alle Bodenfunktionen wie die natlrliche Ertragsfa-
higkeit (Eignung als Standort fur Kulturpflanzen), der Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf
sowie die Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe sind hiervon betroffen. Fur das allgemeine
Wohngebiet ist eine GRZ von 0,4 bzw. 0,85 festgesetzt. Gegentiber dem Status quo bleibt der
Versiegelungsgrad bestehen. Stellplatze aus wassergebundener Decke, die Anlage von
strukturreichen Garten und Dachbegriinungen sind als Minimierungsmaf3nahmen anzurechnen.

Durch Innenentwicklungsprojekte kann der Flachenverbrauch im Aufenbereich reduziert
werden.

Altlasten, Kampfmittelverdacht und Kulturdenkmaéler

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG)
ergibt sich fir das Plangebiet ein Eintrag. Es handelt sich um den ehemaligen Standort des
Amtes fur Stral3en- und Verkehrswesen mit Betriebstankstelle und Werkstatt. Dieses Gewerbe
ist gemald Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem sehr hohen Gefahrdungspo-
tential fir die Umwelt bewertet. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwéagung einer
madglichen Gefahr bei der Nutzung der Standorte mit hohem bzw. sehr hohem Gefahrdungspo-
tential Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieRende orientierende Untersuchungen geman der
Handbiicher Altlasten Band 3, Teil1 bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufiihren. Dies
erfolgte bereits im Rahmen des Bauverfahrens zum Abbruch eines Teiles der Bebauung.
Hierbei wurden der zustandigen Bodenschutzbehérde beim Regierungsprasidium Darmstadt
bereits zwei Gutachten vorgelegt. Dabei handelt es sich um das Gutachten ,Altlastentechnische
Untersuchungen Gértnerweg 29 in Bensheim* vom 23.05.2013, erstellt vom Biiro Pedos GmbH,
Mannheim und um das Gutachten ,Geotechnik/Untersuchungen zum Baugrund - Untersuchun-
gen zu Altlasten, Abfalltechnik“ vom 19.12.2014, erstellt vom Biro Re2area GmbH, Heidelberg.
Die durchgefiihrten Untersuchungen bertcksichtigen zum einen mdgliche Belastungsschwer-
punkte wie die Tank- und Zapfanlagen der Tankstelle, aber auch den Waschplatz. Daneben
wurden aber auch verteilt Uber die Flache des Grundstiickes Sondierungen niedergebracht und
der Boden auf Schadstoffe analysiert. Hinweise auf das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast haben sich daraus nicht ergeben. Auch wenn aktuell keine
Hinweise auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegen, wird darauf hingewie-
sen, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organolepti-
sche Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnliche Farbe, Geruch) zu achten ist. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
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tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Grundwas-
serverunreinigungen im Plangebiet sind nicht bekannt.

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidi-
um Darmstadt vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen,
in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumafl3nahmen bis zu einer
Tiefe von mindestens 5 m durchgefuhrt wurden, sind zwar Ublicherweise keine Kampfmittel-
raummalnahmen notwendig. Da die Tiefe von baulichen Eingriffen nach dem 2. Weltkrieg fur
die Stadt Bensheim aber nicht mehr feststellbar ist, muss im gesamten Plangebiet mit
entsprechenden Funden gerechnet werden. Sicherheitshalber ist daher im gesamten
Plangebiet eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des
Oberbodens) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersu-
chungen auf den Grundstticksflachen, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden,
durchzufihren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder der unmittelbaren Umgebung sind keine
Kulturdenkméler nach §2 Abs.1 und 82 Abs.2 Nr.1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) bekannt. Bodendenkmaéler nach 8 19 HDSchG sind im Geltungsbereich zwar
ebenfalls nicht bekannt. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit
Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande
(z.B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20
HDSchG unverzuglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes
fur Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Bergstralie
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Schutzgut Wasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Planungsbereich. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb von Wasser- oder Quellschutzgebieten oder Uberschwemmungsgebieten. Das
wichtigste Kriterium zur Bewertung von Flachen hinsichtlich ihrer Bedeutung fir das Grundwas-
ser ist die Durchlassigkeit der anstehenden Gesteinsformation. Diese beeinflusst das
Grundwasserdargebot und die Grundwasserneubildung. Fur die Grundwasserneubildung
spielen neben der Durchlassigkeit des Gesteins auch die Nutzungsart (z.B. Wald, Acker, ...)
sowie Uberlagernde Schichten eine Rolle. Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit
.Quartar des Oberrheingrabens” (Porengrundwasser GWL). Das Plangebiet ware daher von
hoher Bedeutung fiir das Grundwasser. Daher sind die bestehenden Vorbelastungen durch die
Versiegelung bereits als mittel bis hochwertig einzustufen. Stellplatze aus wassergebundener
Decke, die Anlage von strukturreichen Géarten und Dachbegrinungen sind als Minimierungs-
malinahmen anzurechnen.

Schutzgut Klima und Luft

Bensheim ist klimatisch betrachtet kontinental gepragt und gehdért zur klimatisch begunstigten
naturrdumlichen Haupteinheit ,Nordliches Oberrheintiefland” (Nr. 22). Die Jahresmitteltempera-
tur liegt bei 9,5°C; der jahrliche Niederschlag bei 600 mm/a und weniger. Die naturrdumliche
Untereinheit ,Bergstrale* (Nr. 226) gilt als besonders klimabegiinstigt und bildet den Ubergang
zum ,Hessisch-Frankischen-Bergland® (Nr. 14). Der Naturraum ,Bergstral3e liegt an der
unteren warmen Hangzone des Odenwaldwestrandes.

Der hohe Versiegelungsgrad des Gebietes filhrt zum Teil zu starken Veranderungen aller
Klimaelemente, vor allem zu starker Aufheizung bzw. Uberhitzung der Flachen und einer stark
eingeschrankten nachtlichen Abkihlung. Der alte Baumbestand innerhalb des Geltungsberei-
ches wirkt dem entgegen und dient dem Kkleinklimatischen Ausgleich, bindet Staube und sorgt

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 20



Stadt Bensheim Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BO58-00
B-Plan BO 58 ,,Ecke Gartnerweg/MeerbachstraBe” Begrindung

fur Frisch- und Kaltluft. Durch den Bebauungsplan wird die Neubebauung bzw. Umnutzung
ermdglicht. Durch die Neugestaltung kdnnen nicht alle Bestandsbaume erhalten werden. Durch
die Festsetzungen zur erganzenden Anpflanzung von Baumen, der gartnerischen Anlage der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Anlage von Dachbegrinungen wird kinftig
eine verbesserte Durchgriinung gewahrleistet und ein Ersatz fir den teilweise zu fallenden
Baumbestand geschaffen.

Durch die Realisierung des Projektes ergibt sich im Hinblick auf den Status quo keine Anderung
des Versiegelungsgrades. Durch die Festsetzungen zum Pflanzen und zum Erhalt von Baumen
sowie durch die Anlage von Hausgarten und der Festsetzung von Dachbegriinungen werden
kleinklimatische Ausgleichsflachen geschaffen. Es ist langfristig mit einer Verbesserung des
Schutzgutes zu rechnen.

Die innerstadtische Umnutzung ist der AuRenentwicklung vorzuziehen.

Schutzgut Arten und Biotope

Es befinden sich keine gemaR BNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete oder gemaR § 30
BNatSchG bzw. 8§ 13 des Hessischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) geschitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches. Ca. 1.200 m stdlich
befindet sich das FFH-Gebiet ,, Tongrubengelande von Bensheim und Heppenheim* (Nr. 6317-
305), welches sich mit dem Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen® (Nr. 6217-403)
zum Teil Uberschneidet. Von einer Beeintrdchtigung durch die Realisierung des geplanten
Bebauungsplanes ist nicht auszugehen.

Das Plangebiet war vormals durch ein dreigeschossiges Verwaltungsgebaude, ein Wohnhaus,
ein Werkstattgebaude, mehrere Lagerhallen sowie Garagen und Stellplatze Uberwiegend
versiegelt und bebaut. Die restlichen Flachen des Geltungsbereiches waren gartnerisch
angelegt und stark anthropogen Uberpragt. Auf die Bestandsdarstellung der vorhandenen bzw.
ehemals vorhandenen Baume des Plangebietes in der Anlage zur Begriindung wird verwiesen.

Durch die Realisierung des Projektes sind keine hoherwertigen Biotope betroffen, d.h. der
madgliche Eingriff liegt unter der Erheblichkeitsschwelle. Durch die Neugestaltung ist es nicht
madglich, den kompletten Baumbestand zu erhalten. Der alte Baumbestand kann jedoch, soweit
er nicht erhalten werden kann oder bereits geféllt wurde, durch Neupflanzungen sowie durch
die Anlage von Hausgarten und Dachbegriinungen ausgeglichen werden. Die Umnutzung fuhrt
zudem zu einer teilweisen Entsiegelung der Flachen und somit zu einer Aufwertung des
Schutzgutes Arten und Biotope. Die innerstadtische Entwicklung ist der Auf3enentwicklung
vorzuziehen. Es ist mit einer Verbesserung fur das Schutzgut Arten und Biotope zu rechnen.

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen werden nachfolgend noch ausfihrliche Angaben
gemacht und auf das beigefugte Gutachten verwiesen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Planungsgebiet war in hohem Maf3e bebaut und versiegelt. Durch den bereits erfolgten
Abbruch ist es zu einer zwischenzeitlichen Entsiegelung und Nutzungsbrache gekommen. Die
ehemals zum Teil hohen Gebdude wurden von Westen und Siden durch den alten Baumbe-
stand gut eingegriint. Der Baumbestand wirkt bzw. wirkte durchaus ortsbildpragend. Die
geplante Bebauung dient einer geordneten stadtebaulichen Neuordnung des Areals. Die
ortshildpragenden Strukturen entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze konnten aufgrund der
geplanten Tiefgarage sowie des Wohnungsneubaus im friheren Parkplatzbereich nicht erhalten
werden. Die wegen des Sportplatzlarms urspriinglich vorgesehene Larmschutzwand héatte auch
den im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baumbestand entlang des Sportplatzes in
Frage gestellt bzw. eine Fallung unumgénglich gemacht. Durch die Entscheidung der Stadt
Bensheim zur Verlagerung des Sportplatzes und Neubebauung des Gelandes durch
Wohnhauser kann auf die Larmschutzwand verzichtet werden und der Erhalt der Lindenreihe
wird hierdurch ermdéglicht. Durch Festsetzungen zur Grinordnung und einen hdheren Antell
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gartnerisch angelegten Flachen wird weiterhin eine gute Eingriinung und eine deutliche
Verbesserung der Durchgriinung des Plangebietes erreicht.

Artenschutz

Belange des Artenschutzes missen unabhangig von der Wahl des Bebauungsplanverfahrens
betrachtet werden. Eine prinzipielle Betroffenheit von europarechtlich geschiitzten Arten durch
das Vorhaben ist auch bei Innenentwicklungen sowie Umnutzungen zu erwarten. Die
europarechtlich geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die européischen
Vogelarten (alle heimischen Arten) sind fur nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe bzw.
bestimmte Vorhaben nach BauGB artenschutzrechtlich relevant.

Zur Abschatzung maglicher Anforderungen des Artenschutzes im Zuge einer Umnutzung des
Plangebietes wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom IUS - Institut fir Umweltstudien
Weibel & Ness GmbH erstellt. Fir das Gutachten wurden die geeigneten Habitatstrukturen des
Gelandes (vor den bereits erfolgten Abbruch- und BaumfallmaRnahmen) erfasst sowie das
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanten Tiergruppen bzw. Arten (Flederméuse und Vogel)
untersucht. Ein Vorkommen weiterer relevanter Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kann
aufgrund der Lebensraumausstattung ausgeschlossen werden. Hierzu fand am 21.08.2013 eine
Gelandebegehung statt, wobei besonders auf Habitate von Fledermausen und Brutvdgeln in
und an Gebauden und B&umen geachtet wurde. Die Ergebnisse sind ausfihrlich in dem
LArtenschutzrechtlichen Fachbeitrag” (IUS 2013) dargestellt, welcher dieser Begriindung als
Anlage beiliegt. An dieser Stelle erfolgt eine kurze Zusammenfassung.

Flederméause:

« Es wurden Hinweise auf die Zwergfledermaus und eine groRere Gattung, in Form von
Kot, in den ehemaligen Werkstatten gefunden. Diese werden nicht als Wochenstube oder
Winterquartier genutzt, sondern vermutlich nur als Sommerquartier.

« Aufgrund fehlender Isolierung sind die Dachstiihle der Geb&ude generell nicht als
Winterquartier geeignet.

+ Die Verwaltungsgebdude weisen keine geeigneten Quartiere auf. Es konnte hier kein
Nachweis erbracht werden.

Aufgrund des zwischenzeitlich erfolgten Abbruchs sind keine weitergehenden Untersuchun-
gen mehr erforderlich und auch nicht mehr maéglich.

Vogel:

In den ehemaligen Werkstatten waren zahlreiche Nischen und Dachvorspriinge vorhanden,
die gebaudebrutenden Vogelarten Brutplatze bieten kénnten.

< Es konnte kein Brutnachweis des Mauerseglers erbracht werden.

« Potentielles Teilgebiet des weitlaufigen Jagdrevieres des Mauerseglers.
» Es konnte kein Brutnachweis der Mehlschwalbe erbracht werden.

« Potentielles Teilgebiet des Nahrungsrevieres der Mehlschwalbe.

« Der Hausrotschwanz konnte als Brutvogel nachgewiesen werden.

Die Geholze auf dem Gelande bieten ebenfalls Brutplatze fir einige Arten.
* Die Amsel konnte als Brutvogel nachgewiesen werden.
« Die Blaumeise konnte als potentieller Brutvogel nachgewiesen werden.
« Die Kohlmeise konnte als potentieller Brutvogel nachgewiesen werden.
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Zudem wurden auf der Flache einige Arten als potentielle Nahrungsgaste nachgewiesen.
< Die Elster wurde als potentieller Nahrungsgast nachgewiesen.
« Die Rabenkrahe wurde als potentieller Nahrungsgast nachgewiesen.
» Die Ringeltaube wurde als potentieller Nahrungsgast nachgewiesen.
« Der Turmfalke wurde als potentieller Nahrungsgast nachgewiesen.

Vorkommen von Eulen und Spechten wurden aufgrund des fehlenden Brutraumangebotes
ausgeschlossen.

Ein Vorkommen von sonstigen Saugetieren, Reptilien, Amphibien, Weichtieren, Libellen,
Schmetterlingen und xylobionten Ké&fern wird aufgrund der Lebensraumausstattung ausge-
schlossen.

Im Rahmen von vergleichbaren Abrissvorhaben kann es grundsétzlich zu folgenden arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen:

e Fang, Verletzung und Toétung wild lebender Tiere der besonders geschitzten Arten i.S.v.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

e Stérung von Tieren streng geschitzter Arten und europaischer Vogelarten i.S.v. § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.

e Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten i.S.v. § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG.

Unter Berlcksichtigung der im Textteil des Bebauungsplanes festgesetzten Malinhahmen zur
Vermeidung bzw. Verminderung oder zum funktionalen Ausgleich im Sinne des 8§ 44 Abs. 5
BNatSchG werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG jedoch nicht bertihrt. Auf
die ausfuhrliche Darstellung im Artenschutzbeitrag wird verwiesen.

Die Bauherrschaft ist grundsatzlich verpflichtet, zu (berprifen, ob artenschutzrechtliche
Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im
Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschuitzten
Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr
oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein
konnten. Dies gilt auch langfristig fur Malnahmen, die durch die spateren Nutzer und
Eigentimer der geplanten Wohnbebauung durchgefihrt werden. Daher erfolgt zusatzlich zu
den aus dem Artenschutzbeitrag abgeleiteten Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Aufnahme entsprechender Hinweise im Textteil des Bebauungsplanes. Dartber hinaus wird zur
Vermeidung der Verbotstatbestdnde eine o©kologische Baubegleitung empfohlen. Um eine
eventuell langere Verzogerung des Baubeginns zu vermeiden, wird zudem empfohlen,
geeignete Vorkehrungen gegen das Einwandern geschitzter Arten zu treffen (z.B. die
Errichtung eines ,Amphibienzaunes® im Hinblick auf das mdgliche Einwandern von Zau-
neidechsen).

Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswirkungen

Auf die Darstellung und Begriindung in Kapitel I.2 dieser Begriindung wird verwiesen.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 20.06.2013 zur
Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen einer geplanten Wohnfolgenutzung des
Plangebietes gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gemald 8§ 13a BauGB aufzustellen. Dieser Aufstellungsbe-
schluss wurde gemalf 8§ 2 Abs. 1 BauGB am 26.06.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

Da es sich um eine Innenbereichsflache handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a
BauGB angewendet werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erfillt. Im Rahmen dieses
Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m2 Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt der Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum, wurden in der Abwagung bertcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fur das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der berUhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) erfolgte nach § 3
Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die ¢ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 22.02.2016 bis einschlief3lich 21.03.2016, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung
am 13.02.2016 hingewiesen wurde.

Die von der Planung mdglicherweise beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 15.02.2016 Uber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 18.03.2016 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlicksichtigung oder Zurlickweisung
der vorgebrachten Einwendungen bzw. Hinweise im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Dies fiihrte im Wesentlichen zu folgenden Anderungen bzw. Erganzungen im Sinne von
Konkretisierungen und Klarstellungen:

« Erganzung eines Texthinweises zur Definition der fur die Bestimmung der GRZ mal3gebli-
chen Flache des Baugrundstiickes.

e Erganzung der Begriindung hinsichtlich der Festsetzung von Gebaudehdhen, insheson-
dere der Erdgeschosshdhe.

« Erganzung der Begriindung zur Festsetzung der zulassigen Uberschreitung der GRZ
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten baulichen Anlagen.

e Ergadnzung der Begrindung zur Bauweise und alternativen L&sung der grenznahen
Bebauung durch Abstandsflachenbaulast.

« Konkretisierung der Textfestsetzung A.3.4. als Ausnahme.

« Konkretisierung der Textfestsetzung zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Doppel-
hausern.

e Erganzung der Begriindung zur Begrenzung der luftverunreinigenden Stoffe.

« Konkretisierung der Begriindung zum Stand des Bauantragsverfahrens fir das Gebaude
Gartnerweg 29.
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« Ergdnzung eines Hinweises zu Vorkehrungen gegen das Einwandern geschiitzter Arten.

« Aufnahme einer Empfehlung zur Niederschlagswassersammlung und -nutzung sowie
Empfehlung zur Versickerung nicht genutzten Niederschlagwassers im Textteil des Be-
bauungsplanes und in der Begrindung.

* Aufnahme von Hinweisen und Vorgaben der KMB in Bezug auf die Grundstiicksentwas-
serung in die Begrindung.

« Erweiterung der Festsetzung B.2.1. zur wasserdurchldssigen Befestigung von ebenerdi-
gen Stellplatzen auch auf sonstige ebenerdige Flachenbefestigungen.

« Erganzung der Begriindung um Hinweise aus verkehrspolizeilicher Sicht.

+ Erganzung von Hinweisen auf den Kampfmittelverdacht sowie einer Empfehlung zur
systematischen Uberprifung der Flachen vor Durchfiihrung von Erdbauarbeiten und
weiteren Bodenerkundungen im Textteil des Bebauungsplanes und in der Begriindung.

* Ergénzung der Texthinweise in Bezug auf die bei der Stadt Bensheim einsehbaren
Bemessungswasserstande.

e Ergdnzung der Begrindung um Angaben zu den Bemessungswasserstdnden mit
entsprechenden Quellenangaben.

» Ergénzung der Begriindung um Angaben zum ALTIS.

e Erganzung der Begrindung um Hinweise zu den vorliegenden Bodenuntersuchungen und
deren Ergebnisse.

e Erganzung der Begrindung um Hinweise des ZAKB sowie das Erfordernis geeigneter
Standflachen fir Abfallbehaltnisse in StralRennéhe fir den Tag der Abholung.

e Erganzung der Textfestsetzung B.2.2. Abs. 1 um einen erweiterten Bestandsschutz bzw.
moglichen Ersatz vorhandener Ziegel-/Backsteinmauern.

Durch die vorgenannten Konkretisierungen planungsrechtlicher Festsetzungen, bei denen es
sich lediglich um Klarstellungen der schon zuvor verfolgten Planungsintentionen handelte,
wurde keine Betroffenheit Dritter ausgelost, sodass hierdurch keine erneute Auslegung und
erneute Einholung der Stellungnahmen erforderlich wurde. Gleiches gilt grundséatzlich fir die
Erganzung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen.

Der Bebauungsplan BO 58 ,Ecke Gartnerweg/MeerbachstralRe” in Bensheim, bestehend aus
der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung und den in der
Begriindung genannten Anlagen (artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, schalltechnische
Untersuchung, verkehrliche Wirkung Wohnbebauung Liegenschaft Gartnerweg 29 und
Lageplan Baumbestand), konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bensheim am 12.05.2016 im Ubrigen unveréandert als Satzung beschlossen werden.
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Fachbeitrag Artenschutz - Habitatpotenzialanalyse - Bensheim

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Re2area GmbH beabsichtigt die bauliche Umnutzung eines bebauten Grundsti-
ckes an der Ecke MeerbachstraBBe / Gartnerweg in Bensheim, Kreis BergstraBe (Abbil-
dung 2). Mit der Umnutzung der Flache verbunden sind der Abriss der Gebaude sowie
die Rodung von Baumen. Mit den Abrissarbeiten soll im Oktober 2013 begonnen wer-
den.

Im Rahmen der Abrissgenehmigung ist eine Untersuchung zur Artenschutzvertraglich-
keit in Form einer Habitatpotentialanalyse erforderlich. Mit der vorliegenden Untersu-
chung werden zusammen mit den Formblattern zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prafung (Kapitel 5.1.1.1) das potenzielle Vorkommen der relevanten Arten (Européi-
sche Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinien) im Vorhabensbereich
dokumentiert, die potentiellen Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG ermittelt
und erforderliche Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen dargestellt.

2 Lage des Vorhabens

Der Vorhabensbereich befindet sich im sidlichen Abschnitt der hessischen Stadt
Bensheim, 6stlich der B3, im Kreis BergstraBe. Naturrdumlich wird das Gebiet dem

dstlichen Rand der Oberrheinebene zugeordnet.
I Z) % : o

o

Abbildung 1: Lage des Vorhabensbereiches in Bensheim (rot markiert); Quelle: GoogleMaps
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Der Vorhabensbereich ist derzeit zu weiten Teilen bebaut und versiegelt. Entlang der
stdlichen Grundstlicksgrenze an der MeerbachstraBe, stehen drei Pappeln und ein
Wallnussbaum, die geféllt werden sollen. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
befinden sich eine Linden- und eine Platanenreihe. Die Lindenreihe entlang des
benachbarten Sportplatzes wird erhalten, wohingegen die Platanen ebenfalls gefallt
werden. AnschlieBend an das Wohngebaude befindet sich eine Gartenflache.

T [ = - e Tk

=

Abbildung 2:  Abgrenzung des Vorhabensbereiches (rot markiert) an der Ecke
MeerbacherstraBe/ Gartnerweg; Quelle: GoogleMaps

3 Untersuchungsumfang und Methodik

FUr die artenschutzrechtliche Prifung sind die Europédischen Vogelarten sowie die
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie relevant. Im Rahmen der Erfassungen zum
vorliegenden Fachbeitrag wurden neben den Habitatstrukturen folgende artenschutz-
rechtlich relevanten Tiergruppen oder Arten erfasst:

¢ Flederméause

e Vogel

Ein Vorkommen weiterer geprufter relevanter Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
(sonstige Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Weichtiere, Libellen, Schmetterlinge, xylo-
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bionte Kéfer), kann aufgrund der Lebensraumausstattung ausgeschlossen werden.
Obwohl der Wallnussbaum in der Sud-West-Ecke des Grundstiicks FraBgénge von
Kéafern aufweist, kann das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter xylobionter
Kéafer ausgeschlossen werden, da der Durchmesser der Géange fur die potenziell in
Frage kommenden Kaferarten zu klein ist. FUr Reptilien, wie zum Beispiel Eidechsen,
bildet die versiegelte Grundsticksflache, mit einer Unterbrechung durch eine kleine
Rasenflache, keinen geeigneten Lebensraum. Das Gelande weist keine potenziellen
Versteckmdglichkeiten oder Eiablageplatze auf und bietet kein ausreichendes Nah-
rungsangebot fir Reptilien.

Fledermause

Zur Feststellung potentiell vorhandener Gebaudequartiere von Fledermausen wurden
die Gebaude auf Besiedlungsspuren hin kontrolliert. Bei der Begehung des Gelandes
am 21.08.2013 wurde besonders auf Nischen, Lécher sowie balkendurchzogene
Dachbdden in den Gebauden und entlang der Fassaden geachtet. Es wurden kleinere
Ansammlungen von Fledermauskot in unterschiedlichen GréBen sowohl in, als auch
auBerhalb der Gebaude gefunden. Baumhdéhlen mit mdglichen Quartieren sind im Vor-
habensbereich nicht vorhanden.

Végel

Die Potenzial-Einschatzung fur Brutvdgel und Nahrungsgéste erfolgte im Hinblick auf
die im Vorhabensbereich vorherrschenden Lebensraumstrukturen (Uberwiegend ver-
siegelte und durch Geb&dude dominierte Flachen). Zusétzlich fand eine Begehung am
21.08.2013, auBerhalb der Brutsaison, statt. Dabei wurde insbesondere auf Gebaude-
nischen, Dachvorspriinge oder Baumhdhlen geachtet. Eine besondere Bedeutung des
Vorhabensbereiches fir Rastvégel kann aufgrund des Gebietscharakters (versiegelte,
bebaute Wohnflache) ausgeschlossen werden. Eine spezielle Erfassung der Eulen und
Spechte nach SUDBECK ET AL. (2005) wurde nicht durchgeflihrt, da dieses Gebiet keine
fur diese Arten spezifischen Habitatstrukturen aufweist.

4 Artenschutzrechtlich relevante Tierarten

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung des Vorhabens nach § 44 (1) und
§ 45 BNatschG sind die Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und alle Europai-
schen Vogelarten zu betrachten.

4.1 Fledermause

Der Fund von gréBerem und kleinerem Fledermauskot im Norden des Vorhabensbe-
reiches bedeutet, dass neben der Zwergfledermaus eine grdBere Gattung die ehemali-
gen Werkstatten als Sommerquartiere nutzen. Es handelt sich hierbei vermutlich nicht
um Wochenstuben oder Uberwinterungsquartiere, da hierfiir die Menge an Kot zu
gering ist. Dariiber hinaus sind die Dachstiihle generell nicht als Uberwinterungsquar-
tiere geeignet, da sie Uber eine nicht ausreichende Isolierung verfligen und in Winter-
monaten mit Temperaturen deutlich unter 0°C zu rechnen ist. Die ehemaligen Wohn-
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gebdude an der MeerbachstraBe wiesen kaum geeignete Nischen auf und es wurde
auch kein Fledermauskot gefunden.

4.2 Europaische Vogelarten

Aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen ist ein Vorkommen folgender Vogelar-
ten im Vorhabensbereich mdglich:

Vogelarten, die sich in einem landesweit unglinstigen Erhaltungszustand
befinden

Von den in Tabelle 1 aufgefihrten Arten befinden sich die nachfolgenden Vogelarten in
einem landesweit ungtinstigen Erhaltungszustand:

e Mauersegler
e Mehlschwalbe

Die Okologie dieser Arten wird in den entsprechenden Priifbogen in Kapitel 5.1.1.1
beschrieben. Nachfolgend wird die Bestandssituation der beiden oben genannten
Arten im Vorhabensbereich dargestellt.

Mauersegler

In den ehemaligen Gebauden, die als Werkstatten genutzt wurden, sind zahlreiche
Nischen vorhanden, die Mauerseglern Brutplatze bieten kdénnten. Ein tatséchliches
Brutvorkommen konnte jedoch nicht nachgewiesen werden. Der Mauersegler kénnte
das Gebiet potenziell als Teil seines weitlaufigen Jagdreviers nutzen.

Mehlschwalbe

Die Mehlschwalbe bevorzugt als Neststandort die Bereiche unterhalb von Simsen und
vorspringenden Dachern. Solche Nistmdglichkeiten sind entlang der Gebaudefassaden
der Werkstatten zahlreich vorhanden. Auf dem Gelénde ist jedoch aufgrund der Fla-
chenversiegelung kein geeignetes Nistmaterial (Lehm) vorhanden (HORMANN &
RICHARZ 2008). Ein Brutvorkommen konnte ebenfalls nicht nachgewiesen werden. Die
Mehlschwalbe kénnte das Gebiet jedoch als Teil ihres Nahrungsreviers nutzen.

Weitere Vogelarten, die sich in einem landesweit giinstigen Erhaltungszustand
befinden

Im Vorhabensbereich kénnen auBerdem grundséatzlich die folgenden sich in einem
glnstigen landesweiten Erhaltungszustand befindlichen Brutvdgel (in Fettdruck) und
gelegentlichen Nahrungsgaste vorkommen (Normaldruck).

e Amsel (Freibriter auf Gehdlzen)

e Blaumeise (britet in Nischen und Halbhéhlen an Geb&uden und Laubb&u-
men)

e Elster

e Hausrotschwanz (briitet in Nischen, Halbhdhlen oder auf gedeckten Simsen)
e Kohlmeise (Héhlenbriter in Baumen und oft auch in Nistk&sten)

e Rabenkrahe
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e Ringeltaube
e Turmfalke

Die Kohlmeise ist als Hohlenbriter artenschutzrechtlich relevant. Die von ihnen oft-
mals Uber mehrere Jahre hinweg genutzten Hohlrdume sind als Fortpflanzungs- und
Ruhestatten geschitzt.

Die Tabelle 1 fasst die potenziell vorkommenden Vogelarten zusammen

Tabelle 1: Brutvogel und Nahrungsgéaste des Vorhabensbereiches
Art Status RLEU | RLD | RLHE | EHZ
Amsel - Turdus merula Brutnachweis - - - g
Blaumeise - Cyanistes caeruleus | Potenzieller Brutvogel - - - g
Elster — Pica pica Potenzieller - - -
Nahrungsgast 9
Hausrotschwanz - Phoenicurus Brutnachweis i i i g
ochruros
Kohlmeise - Parus major Potenzieller Brutvogel - - - g
Mauersegler - Apus apus Potenzieller - - \Y u
Nahrungsgast
i , ’ Potenzieller (D) \ 3
Mehlschwalbe - Delichon urbica Nahrungsgast u
« Potenzieller - - -
Rabenkrahe - Corvus corone Nahrungsgast g
Ringeltaube - Columba palumbus Nahrungsgast - - - g
Turmfalke - Falco tinnunculus Potenzieller D i i g
Nahrungsgast

Rote Liste EU (BURFIELD & VAN BoMMEL 2004): D - Declining; VU - Vulnerable
Rote Liste D (SUDBECK et al. 2007) und HE (HGON & VSW 2006):
1 - Vom Aussterben bedroht; 2 - stark geféhrdet; 3 - gefahrdet; V — Vorwarnliste

EHZ = Gesamtbewertung des Erhaltungszustandes in Hessen (griin = glinstig; gelb = unglinstig —
unzureichend; rot = unglinstig — schlecht) (VSW 2009, korrigiert 2011)

Eulen und Spechte

An den Baumen im Vorhabensbereich waren keine Héhlen vorhanden, weshalb Brut-
statten von Spechten ausgeschlossen werden kénnen. Fiir Eulenarten wie etwa die
Schleiereule ist kein ausreichendes Nischen- bzw. Brutraumangebot in und an den
Gebauden vorhanden.

5 Konfliktanalyse

Die nachfolgende Konfliktanalyse ist nach der Vorlage des Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche PrGfung in Hessen (HMUELV, 2. Fassung Mai 2011) gegliedert. Ein
wesentlicher Teil der Analyse ist in den im Kapitel 5.1.1.1 befindlichen Prifbégen fr
die artenschutzrechtliche Prifung dargestellt. Mégliche Konflikte hinsichtlich der haufi-
gen und weit verbreiteten Arten sind vereinfacht in tabellarischer Form dargestellt
(vgl. Tabelle 2).
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5.1 Mogliche Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG

Im Rahmen vergleichbarer Abrissvorhaben kann es grundsétzlich zu folgenden arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG kommen:

e Fang, Verletzung und Tétung wild lebender Tiere der besonders geschltzten
Arteni. S. v. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG

e Stbrung von Tieren streng geschitzter Arten und europaischer Vogelarten i. S.
v. § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG

e Beschadigung und Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatteni. S. v. § 44
(1) Nr. 3 BNatSchG

Im Kapitel 6.1 werden MaBnahmen benannt, die bei rechtzeitiger Ausflihrung vor den
Abrissarbeiten den Fortbestand der Funktionen betroffener Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sichern (CEF-MaBnahmen). Durch diese MaBnahmen bleiben gemaB
§ 44 (5) BNatSchG die ansonsten zu erwartenden artenschutzrechtlichen Verbotstat-
besténde aus.

5.1.1 Mogliche Betroffenheit europaischer Vogelarten

Die relevanten Vogelarten, die sich in Hessen in einem ungunstigen Erhaltungszustand
befinden, werden entsprechend dem Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Priifung in
Hessen (HMUELV, 2. Fassung Mai 2011) einer ausfuhrlichen ,Art-far-Art-Prifung” mit
Hilfe des ,Musterbogens flr die artenschutzrechtliche Prifung” unterzogen:

e Mauersegler
¢ Mehlschwalbe

5.1.1.1 Prifbdgen Europaische Vogelarten

Mauersegler

Allgemeine Angaben zur Art

1. Durch das Vorhaben betroffene Art

Mauersegler (Apus apus)
2. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

[] FFHRL-Anh.IV-A® .. RL Deutschland
X]  Européische Vogelart ...V... RL Hessen
...... ggf. RL regional

3. Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema:

unbekannt  glinstig ungunstig-  unguinstig-
unzureichend schlecht
GRUN ROT
EU [ [ [ [
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Deutschland: kontinentale Region ] ] [] []

Hessen [] [] X []

4. Charakterisierung der betroffenen Art

4.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen
Lebensraum:

In Mitteleuropa briitet der Mauersegler hauptséchlich an mehrgeschossigen Steinbauten, darunter Wohnh&user,
Kirchtlirme, Fabrikgebdude oder Bahnhofe. Dabei werden vielerlei Hohlrdume unter Dachern und Traufen genutzt,
beispielsweise Rollladenkasten oder schief sitzende Ziegel.

Fortpflanzung:

Saisonale Monogamie, ausgepragte Brutplatztreue. 1 Jahresbrut. Legebeginn (Anfang) Mitte Mai bis Mitte Juni.
Fligge Jungvogel friihestens ab Anfang Juli. Abzug vom Brutplatz unmittelbar nach dem Ausfliegen der Jungen
(Mitte Juli bis Anfang August).

Quelle: SUDBECK et al. (2005)

4.2 Verbreitung

Der Mauersegler ist in 2 Unterarten lickenhaft von NW-Europa und N-Afrika bis zum Baikalsee und Innerasien ver-
breitet und fehlt in Europa meist N 68° N (BAUER & BERTHOLD 1996). Der Brutbestand des Mauerseglers wird in der
EU auf 3.000.000 bis 7.300.000 Brutpaare geschatzt. In Europa ist der Bestand stabil (BIRDLIFE INTERNATIONAL
2004). Der bundesweite Bestand des Mauerseglers belduft sich laut Roter Liste Deutschland (SUDBECK et al. 2007)
auf 310.000 - 410.000 Brutpaare, was als haufig bewertet wird. Bis zu 3% des europédischen Bestandes der Art lie-
gen in Deutschland. In Hessen wird in der Roten Liste (HESSISCHE GESELLSCHAFT FUR ORNITHOLOGIE UND
NATURSCHUTZ & STAATLICHE VOGELSCHUTZWARTE FUR HESSEN, RHEINLAND-PFALZ UND DAS SAARLAND 2006) ein Bestand
von > 10.000 Brutpaaren angegeben. Die Art gilt damit als nicht selten (b3) jedoch sind starke Bestandsabnahmen
zu verzeichnen. Nach aktuellen Angaben werden fir Hessen 40.000 — 60.000 Reviere der Art angefihrt (HGON
[Hrsg.] (2010)).

Vorhabensbezogene Angaben

5. Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

[  nachgewiesen X potenziell

Im Rahmen der Erfassungen wurde festgestellt, dass der Mauersegler potenziell als Nahrungsgast vorkommen
kénnte. Obwohl in den Geb&uden zahlreiche Nischen vorhanden sind, die Mauerseglern potentielle Brutplatze
bieten kdnnten, sind die meisten Geb&ude zu niedrig und es konnte kein tatsachliches Brutvorkommen nachge-
wiesen werden.

6. Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchQG)

a) Kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten aus der
Natur enthommen, beschadiqt oder zerstért werden? []ja [X nein

(VermeidungsmaBnahmen zunachst unbericksichtigt)
Die Art tritt nur als Nahrungsgast auf.

b) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? [ ]ja [] nein

Nicht erforderlich, da kein Risiko des Fangs, Verletzung oder Tétung der Art besteht.
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c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ohne vorgezogene Ausgleichs-

MaBnahmen (CEF) gewahrt? [1ja [nein

(§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchQG)

Nicht erforderlich, da kein Risiko des Fangs, Verletzung oder Tétung der Art besteht.
d) Wenn Nein - kann die 6kologische Funktion durch

vorgezogene Ausgleichs-MaBnahmen (CEF)

gewibhrleistet werden? [ ]ja [] nein
Der Verbotstatbestand ,,Entnahme, Beschadigung,
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten” tritt ein. [lja X nein
6.2 Fang, Verletzung, Totung wild lebender Tiere

(§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

a) Kénnen Tiere gefangen, verletzt oder getétet werden? []ja X nein

(VermeidungsmaBnahmen zunachst unbericksichtigt)

Es besteht keine Gefahr, dass Tiere der Art gefangen, verletzt oder getdtet werden, da durch Realisie-

rung des Vorhabens kein Bruthabitat der Art betroffen ist.

b) Sind Vermeidungs-MaBnahmen méqlich? [] ja

Nicht erforderlich, da kein Risiko des Fangs, Verletzung oder Tétung der Art besteht.

c) Werden unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaB-
nahmen in Verbindung mit der ,,Entnahme, Beschéadi-
gungq, Zerstérung von Fortpflanzungs- oder []ja
Ruhestatten" Tiere gefangen, verletzt oder getétet?

Nicht erforderlich, da kein Risiko des Fangs, Verletzung oder Tétung der
Art besteht.

d) Wenn JA — kann die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang erfillt werden?
(§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG) []ja

Nicht erforderlich, da kein Risiko des Fangs, Verletzung oder Tétung der Art
besteht.

Wenn JA - kein Verbotstatbestand!

e) Werden unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-
maBnahmen wildlebende Tiere gefangen, verletzt
oder getotet — ohne Zusammenhang mit der
zEntnahme, Beschadiqung, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten'? []ja

[ ] nein

[ ] nein

[ ] nein

[ ] nein

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

X nein
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6.3 Storungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchQG)

a) Kénnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs

kommt dem Vorhabensbereich darliber hinaus nicht zu.

Nicht erforderlich.

c) Wird eine erhebliche Stérung durch MaBnahmen

zeiten erheblich gestort werden? []ja [X nein

Die Art kann ihre Nahrungsfllige problemlos verlagern. Eine erhdhte Bedeutung als Jagdgebiet der Art

b) Sind Vermeidungs-MaBnahmen méglich? []ja [ nein

vollstindig vermieden? []ja [ nein

‘ Der Verbotstatbestand ,,erhebliche Stérung" tritt ein. []ja

X nein ‘

Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1

Nr. 1- 4 BNatSchG ein? []ja
(Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen MaBnahmen)

Wenn NEIN - Priifung abgeschlossen

X nein

Wenn JA - Ausnahme gem. § 45 Abs.7 BNatSchG,
ggf. i. V. mit Art. 16 FFH- RL erforderlich!

7. Zusammenfassung

Folgende fachlich geeignete und zumutbare MaBnahmen sind in den Planunterlagen

dargestellt und beriicksichtigt worden:

[] VermeidungsmaBnahmen

Population tiber den értlichen Funktionsraum hinaus

Planunterlagen verbindlich festgelegt

CEF-MaBnahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

[]
[ ] FCS-MaBnahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der
[]

Gegebenenfalls erforderliche/s Funktionskontrolle/Monitoring und/oder
Risikomanagement fiir die oben dargestellten MaBnahmen werden in den

Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen MaBnahmen

X] tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1- 4 ein, so dass

Art. 16 FFH-RL erforderlich ist

keine Aushahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit
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[ ] liegen die Ausnahmevoraussetzungen vor gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG
ggf. in Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

[ ] sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung
mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfillt!

Mehlschwalbe

A e - n N Nane A

1. Durch das Vorhaben betroffene Art

Mehlschwalbe (Delichon urbica)

2. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

[[] FFH-RL- Anh. IV - Art ...V... RL Deutschland
X]  Europaische Vogelart ...3... RL Hessen
...... ggf. RL regional

3. Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema:

unbekannt  glinstig unglinstig-  unguinstig-
unzureichend schlecht
GRUN ROT
EU [] [] [] []
Deutschland: kontinentale Region [] [] [] []
Hessen [] [] X []

4. Charakterisierung der betroffenen Art

4.1 Lebensraumanspriche und Verhaltensweisen
Lebensraum:

Die Mehlschwalbe britet in menschlichen Siedlungen und baut ihre Nester dabei an die AuBenseite der Gebaude,
bei Neubau besonders an Stellen, wo Spuren von alten Nestern vorhanden sind.

Fortpflanzung:

Saisonale Monogamie. Legebeginn (Anfang) Ende Marz bis Mai. Haufig 1-2, selten auch 3, Jahresbruten.
Jungvégel sind bereits nach 22-32 Tagen flligge.

Quelle: BAUER et al. (2005)

4.2 Verbreitung

Die Mehlschwalbe ist von Westeuropa und Nordwest-Afrika bis in den Osten von Sibirien und den Norden Chinas
verbreitet. Der Bestand der Mehlschwalbe wird in Europa auf 9.9 Mio. bis 24 Mio. Brutpaare geschatzt und der
Bestand ist stabil (BAUER et al. 2005). Der bundesweite Bestand der Mehlschwalbe belduft sich laut Roter Liste
Deutschland auf 830.000-1.200.000 Vdégel. In Hessen wird in der Roten Liste (HESSISCHE GESELLSCHAFT FUR

10
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ORNITHOLOGIE UND NATURSCHUTZ & STAATLICHE VOGELSCHUTZWARTE FUR HESSEN, RHEINLAND-PFALZ UND DAS SAARLAND
2006) ein Bestand von > 10.000 Brutpaaren angegeben. Die Art gilt damit als nicht selten (b3), wobei die Population
dennoch stark von den HilfsmaBnahmen abhangig ist (r2) und ihnen eine anhaltende Beeintrachtigung durch den
Menschen besteht (r3) (HGON [Hrsg.] (2010)).

O DE pezodene Angabpe

5. Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

[[]  nachgewiesen D] potenziell

Im Rahmen der Brutvogel-Erfassung konnte kein Nachweis von Nisthéhlen erfolgen. Es ist nicht auszuschlieBen,
dass das Untersuchungsgeléande als Teil des Nahrungsreviers von Mehlschwalben dient.

6. Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

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

a) Kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aus der
Natur enthommen, beschadiqt oder zerstort werden? [ ]ija [X nein
(VermeidungsmaBnahmen zunachst unbericksichtigt)
Nicht erforderlich, kein Brutvorkommen.

b) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? []ja [] nein

Nicht erforderlich.

c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ohne vorgezogene Ausgleichs-
MaBnahmen (CEF) gewahrt? [1ja [nein
(§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchQG)

Nicht erforderlich.

d) Wenn Nein - kann die 6kologische Funktion durch
vorgezogene Ausgleichs-MaBnahmen (CEF)
gewihrleistet werden? [ ]ja [] nein

Der Verbotstatbestand ,,Enthahme, Beschadigung,
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten” tritt ein. [lja X nein

6.2 Fang, Verletzung, Totung wild lebender Tiere
(§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

a) Kdnnen Tiere gefangen, verletzt oder getétet werden? []ja X nein
(VermeidungsmaBnahmen zunachst unberiicksichtigt)

Ausweichen ohne Beeintrachtigung mdglich.
b) Sind Vermeidungs-MaBnahmen méglich? []ja [ nein

Nicht erforderlich.

c) Werden unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaB-
nahmen in Verbindung mit der ,,.Entnahme, Beschédi-
qung, Zerstérung von Fortpflanzungs- oder [1ja [ nein

Ruhestitten" Tiere gefangen, verletzt oder getotet?

11
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d) Wenn JA — kann die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang erfillt werden?
(§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG) [1ja [ nein

Wenn JA - kein Verbotstatbestand!

e) Werden unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-
maBnahmen wildlebende Tiere gefangen, verletzt
oder getotet — ohne Zusammenhang mit der
zEntnahme, Beschédigung, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestitten"? [1ja L[] nein

| Der Verbotstatbestand ,,Fangen, Téten, Verletzen" tritt ein. [Jja [X nein |

6.3 Storungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchQG)

a) Kénnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs
zeiten erheblich gestért werden? []ja X nein

Keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétten. Ansonsten Ausweichen ohne Beeintréachtigung méglich.

b) Sind Vermeidungs-MaBnahmen méglich? [ ]ja [] nein

Nicht erforderlich

c) Wird eine erhebliche Stérung durch MaBnahmen
vollstindig vermieden? [ ]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? [1ja X nein
(Unter Berlicksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen MaBnahmen)

Wenn NEIN - Priifung abgeschlossen

Wenn JA - Aushahme gem. § 45 Abs.7 BNatSchG,
ggf. i. V. mit Art. 16 FFH- RL erforderlich!

7. Zusammenfassung

Folgende fachlich geeignete und zumutbare MaBnahmen sind in den Planunterlagen
dargestellt und beriicksichtigt worden:

12
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VermeidungsmaBnahmen
CEF-MaBnahmen zur Funktionssicherung im raumlichen Zusammenhang

FCS-MaBnahmen zur Sicherung des derzeitigen Erhaltungszustandes der
Population tiber den értlichen Funktionsraum hinaus

O O o

Gegebenenfalls erforderliche/s Funktionskontrolle/Monitoring und/oder
Risikomanagement fiir die oben dargestellten MaBnahmen werden in den
Planunterlagen verbindlich festgelegt

Unter Berticksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen MaBnahmen

X] tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1- 4 ein, so dass
keine Aushahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit
Art. 16 FFH-RL erforderlich ist

[ ] liegen die Ausnahmevoraussetzungen vor gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG
ggf. in Verbindung mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

[] sind die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung

mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL nicht erfulit!

Unter Berlcksichtigung der im nachfolgenden Kapitel 6.1 genannten Vermeidungs-
und CEF-MaBnahmen kann ausgeschlossen werden, dass das Vorhaben zu einer
erheblichen Beeintrachtigung der nachgewiesenen europdischen Vogelarten flhren
wird. Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG treten nicht ein.

Haufige und weit verbreitete Arten (vereinfachte, tabellarische Priifung)

In der nachfolgenden Tabelle erfolgt die artenschutzrechtliche Prifung fur haufige und
verbreitete Vogelarten, die in der Gesamtbewertung ihres Erhaltungszustandes in Hes-
sen mit glnstig bewertet wurden. Ein Eintreten der Verbotstatbestande nach Nr. 1 und
Nr. 2 ist unter Bertcksichtigung mdglicher VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen.
Far die Tatbestdnde nach Nr. 3 kann mit Ausnahme von Kohlmeise, Blaumeise und
Hausrotschwanz fur alle vorkommenden Vogelarten im glnstigen Erhaltungszustand
vom Zutreffen der so genannten Legalausnahme nach § 44 (5) Satz 2 ausgegangen
werden, da hier die 6kologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzung- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

5.1.2 Mogliche Betroffenheit von Fledermausen

Durch den Abriss der Werkstattgebaude kommt es zum Verlust von Sommerquartieren
fir Fledermause. Der Verlust von Sommerquartieren kann grundsatzlich durch das
Anbringen von Nisthilfen ausgeglichen werden.

13
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Tabelle 2: Betroffenheit haufiger und weit verbreiteter Arten
Artname Wiss. Vorkommen Schutzstatus | Brutpaar- | potentiell potentiell potentiell Erlauterung zur Betroffenheit | Vermeidungs-/
Arthame n = nach- nach § 7 bestand | betroffen | betroffen | betroffen | At/ Umfang) vorgezogene
gewiesen BNatSchG in Hessen |nach § 44 |nach §44 |[nach § 44 AusgleichsmaBnahm
p = potentiell b = bes. (1) Nr.1 (1) Nr.2 (1) Nr.3 en (CEF)
geschitzt BNatSchG | BNatSchG | BNatSchG
s = streng (X)=event. | (X)=event.
geschiitzt betroffen betroffen
Beseitigung von Bruthabitaten. Abrisszeiten-
Turdus ) ) Ausweichmdglichkeiten sind im beschrankung. Kann
Amsel merula n b >10.000 X Umfeld des Vorhabensbereiches | ohne Beeintrachtigung
vorhanden. ausweichen
Abrisszeiten-
Eventuelle Beseitigung von beschrankung. Kann
. Cyanistes ) ) Bruthabitaten. Ausweichmog- ohne Beeintrachtigung
Blaumeise caeruleus P b >10.000 (X) lichkeiten sind im Umfeld des ausweichen, Auf-
Vorhabensbereiches vorhanden. | hangen von 3
Nistkésten
B p 10.000 — ) ) ) , .
Elster Pica pica (Nahrungsgast) b 15.000 kein essentieller Nahrungsraum
Beseitigung von Bruthabitaten. Abrisszeiten-
Hausrot- Phoenicurus n b - 10.000 ) ) X Ausweichmdglichkeiten sind im | beschrankung, Auf-
schwanz ochruros ' Umfeld des Vorhabensbereiches | hdngen von 3
vorhanden. Nistkésten
Eventuelle Beseitigung von
. ) p i i Bruthabitaten. Ausweichmdg- Aufhangen von 3
Kohlmeise | Parus major b >10.000 X |lichkeiten sind im Umfeld des | Nistkésten
Vorhabensbereiches vorhanden.
N Corvus p . . )
Rabenkrahe corone (Nahrungsgast) b >10.000 - - - kein essentieller Nahrungsraum
. Columba n . . Abrisszeiten-
Ringeltaube palumbus (Nahrungsgast) b > 10.000 - (X) - kein essentieller Nahrungsraum beschrankung
Falco p 2.000 - ) ) . . )
Turmfalke tinnunculus (Nahrungsgast) S 5.000 (X) kein essentieller Nahrungsraum

14
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6 Beschreibung der MaBnahmen, mit denen das Eintreten von
Verbotstatbestanden vermieden wird

Um die Tétung und Verletzung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europai-
scher Vogelarten i. S. v. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, dirfen in den Monaten April
bis September keine Rodungs- oder Abrissarbeiten durchgeflihrt werden. Damit wird
sichergestellt, dass keine Vogelbrut zerstért wird oder Jungvdgel getdtet werden.

Das tatsachliche Eintreten der Verbotstatbestédnde der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten beziglich der in Kapitel 4 genannten Vogelarten wird gemas den Vorgaben von
§ 44 (5) BNatSchG durch MaBnahmen vermieden, mit denen die 6kologischen Funktionen
der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang erhalten bleiben (CEF-MaBnahmen).

6.1 MaBnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten von Vogeln

Far die nachfolgenden Baum- und Hoéhlenbrdter ist ein Ausweichen ohne Beeintrachtigung
nur dann mdglich, wenn fir sie geeignete Baumhdéhlen und Nistplatze im rédumlichen
Zusammenhang vorhanden sind, die entsprechenden Bereiche aber nicht bereits durch
andere Brutpaare besetzt sind. Um dies zu gewahrleisten, werden kinstliche Nisthilfen an
den rd. 100 m suddstlich der Vorhabensflache gelegenen Baumen entlang des Meerbaches
angebracht:

e Blaumeise (3 Nisthilfen)
e Hausrotschwanz (3 Nisthilfen)
e Kohlmeise (3 Nisthilfen)

6.2 MaBnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten fiir Fledermause

Zum Ausgleich des Verlusts der Sommerquartiere fir Flederm&use werden funf Fledermaus-
kasten in rdumlicher Nahe angebracht werden. Diese werden vor Beginn des Abrisses der
Gebéaude an den rd. 100 m suddstlich der Vorhabensflache gelegenen Baumen entlang des
Meerbaches angebracht.

Es werden folgende Kastentypen zu Anbringung empfohlen:

Hersteller Typ-Bezeichnung Durchmesser Hoéhe

Fa. Schwegler | Fledermaushéhle 2 FN 16 cm 36 cm
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Abbildung 3:  Fledermauskéasten: Sommer-/ Zwischen-
quartier (links)

7 Monitoring und Risikomanagement

Die geplanten MaBnahmen sind hinreichend in ihrer Eignung belegt. Damit ist kein Monito-
ring oder Risikomanagement notwendig.
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8 Zusammenfassung

Die R2area GmbH beabsichtigt die bauliche Umnutzung eines bebauten Grundstiickes an
der Ecke MeerbachstraBe / Gartnerweg in Bensheim. Mit der Umnutzung der Flache ver-
bunden sind der Abriss der Gebaude sowie die Rodung von Baumen.

Durch eine Gelandebegehung wurden die Strukturen des Grundstlcks fir die Habitatpoten-
tialanalyse erfasst. Auf dieser Grundlage wurde die potenzielle Eignung des Gelandes fir
artenschutzrechtlich relevante Tierarten, die innerhalb des Untersuchungsgebietes zu
erwarten sind (Fledermause, Voégel), bewertet und mégliche Vorkommen beschrieben. Ein
Vorkommen weiterer Arten, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie geflihrt werden (sonstige
Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Weichtiere, Libellen, Schmetterlinge, xylobionte Kéfer),
kann aufgrund der vorgefundenen Lebensraumausstattung ausgeschlossen werden. Eine
Betroffenheit durch das Vorhaben besteht fir einige Europaische Vogelarten und fir Fleder-
mause.

Der Abriss der Gebaude kénnte zu den folgenden artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
den des § 44 (1) BNatSchG flihren:

e Toétung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Tieren der besonders geschitzten
Arteni.S.v.§44 (1) Nr. 1,

e Stdrung von Tieren streng geschuitzter Arten und Europaischer Vogelarten i. S. v. § 44
(1) Nr. 2,

e Zerstdérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten i. S. v. § 44 (1)
Nr. 3.

Das tatsachliche Eintreten der Verbotstatbesténde der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten und der unvermeidbaren Tétung und Verletzung wird geméaf den Vorgaben von
§ 44 (5) BNatSchG durch MaBnahmen vermieden, mit denen die 6kologischen Funktionen
der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang erhalten bleiben (CEF-MaBnahmen). Dadurch wird das Eintreten der artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestdnde gemaB § 44 (5) BNatSchG ausgeschlossen. Es sind folgende
MaBnahmen durchzufihren:

e Anbringen von Nisthilfen fir Baum-, H6hlen- und Nischenbriter (2 Blaumeise, 3 flr
Hausrotschwanz und 3 fir Kohlmeise) an den slUddstlich der Vorhabensflache
gelegenen Baumen entlang des Meerbaches

e Anbringung von Sommerkasten fir Fledermduse an den Baumen entlang des
Meerbaches

Zuséatzlich wird davon Abstand genommen, zum Schutz der Fledermause und der poten-
ziellen Brutvogel, die hauptsachlichen Rodungs- und Abrissarbeiten wahrend der Monate
April bis September durchzufthren.

Unter Berilcksichtigung der Vermeidungs- und der Umsetzung der MaBnahmen kénnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.
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|1 Grundlagen

1.1 Aufgabenstellung

Das Grundstick 301/2 (Gartnerweg 29 in Bensheim) liegt westlich des Gértner-
wegs und nérdlich der MeerbachstraBe. Westlich des Grundstiicks befindet sich
der Meerbachsportplatz (Tennenplatz). Westlich des Sportplatzes verlaufen in
Nord-Sid-Richtung die BundesstraBe B 3 und die Bahnstrecke Frankfurt — Hei-
delberg (Main-Neckar-Eisenbahn).

Flr dieses bisher mit einem Verwaltungsgebdude und mehreren Nebengebau-
den bebaute Grundstiick wird die Entwicklung einer Wohnbebauung geprift. Im
Rahmen dieser Prifung sind auch die Schallschutzbelange zu bericksichtigen.
Als Grundlage hierfiir sind die auf dem Baugrundstiick und an den néachstgele-
genen Baugrenzen einer méglichen Bebauung zu erwartenden Gerauscheinwir-
kungen durch

e den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke Frankfurt — Heidelberg,
e den StraBenverkehr auf der BundesstraBe B 3 und

e die Sportanlagenlarmeinwirkungen durch die Nutzung des Meerbach-
sportplatzes

zu prognostizieren und zu beurteilen.

1.2 Plangrundlagen

Die schalltechnische Untersuchung basiert auf folgenden Karten- und Daten-
grundlagen:

e Hobhendaten und Katastergrundlage fir das Plangebiet und dessen Umge-
bung als dxf-Datensatz, Gbermittelt durch den Auftraggeber,

e Stadtebauliches Konzept, Stand: 08.08.2014, Ubermittelt durch den Auftrag-
geber,

e Verkehrsmengen aus der Verkehrsmengenkarte Hessen, Ausschnitt Kreis
Bergstraf3e, 2010,

e Schienenverkehrsdaten (Prognose 2025) der Strecke 3601 Streckenabschnitt
Bensheim-Heppenheim sowie der Strecke 3571 Streckenabschnitt Bens-
heim-Lorsch, Gbermittelt durch das DB Bahn-Umwelt-Zentrum Karlsruhe,

e Angaben zu den Trainings- und Spielzeiten, Ubermittelt durch den Auftragge-
ber am 06.09.2013,

e Ortsbesichtigung am 29.10.2013.
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1.3 Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen

Die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Gerauscheinwirkungen erfolgt
nach:

e DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002 [DIN 18005],

e 18. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes, Sportanlagenlarmschutzverordnung, Juli 1991 [18. BImSchV].

Fur die Emissions- und Schallausbreitungsberechnungen werden weiterhin fol-
gende Berechnungsgrundlagen und Richtlinien herangezogen:

e DINISO 9613 Teil 2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im
Freien” - ,Allgemeines Berechnungsverfahren®, Okt. 1999 [DIN ISO 9613-
2],

e VDI-Richtlinie 2720 ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien®, Marz
1997 [VDI 2720],

e Richtlinien fir den La&rmschutz an StraBen - RLS-90, Ausgabe April 1990
[RLS-90],

¢ Richtlinien zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen -
Schall 03, Ausgabe 1990 [Schall 03],

e VDI-Richtlinie 3770 ,,Sport- und Freizeitanlagen®, April 2002 [VDI 3770],

e Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz: Parkplatzlarmstudie, 6. Aufla-
ge 2007 [Parkplatzlarmstudie].

1.4 Anforderungen

Die Verkehrslarmeinwirkungen werden anhand der Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005 — Schallschutz im Stédtebau — fur Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) gemaB § 4 BauNVO beurteilt.

Die Orientierungswerte fir Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohnge-
bieten sind in der folgenden Tabelle angegeben.

Tabelle 1: Orientierungswerte DIN 18005, Verkehrsldarm

Gebietsart Orientierungswerte nach DIN 18005 in dB(A)
Tag (6-22 Uhr) Nacht (22-6 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45

Mit der Einhaltung der Orientierungswerte soll nach Beiblatt 1 der DIN 18005 die
,mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets oder Bauflache verbundene Er-
wartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen® erfillt werden. Da sich
in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bei beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen die Orientierungswerte oft nicht
einhalten lassen, kann im Rahmen der Abwagung beim Uberwiegen anderer Be-
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lange von ihnen abgewichen werden. In diesem Fall soll ein Ausgleich durch ge-
eignete LarmschutzmaBnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, baulicher Schall-
schutz) vorgesehen und planungsrechtlich gesichert werden.

Die Gerauscheinwirkungen durch die Nutzung des Sportplatzes wird als Sport-
anlagenlarmeinwirkungen geman der 18. BImSchV - Sportanlagenlarmschutz-
verordnung beurteilt.

Nach der 18. BImSchV sind Sportanlagen so zu betreiben, dass die in § 2 der
Verordnung far die verschiedenen Gebietsarten genannten Immissionsrichtwerte
nicht Uberschritten werden. Zur Beurteilung der Sportanlagenlarmeinwirkungen
im Plangebiet werden die Immissionsrichtwerte far Allgemeine Wohngebiete der
18. BImSchV herangezogen:

Tabelle 2: Inmissionsrichtwerte nach § 2 18. BImSchV, Sportanlagenldrm

Gebietsart Immissionsrichtwerte 18. BImSchV in dB(A)
Tag auBerhalb der | Tag innerhalb der lauteste Nacht-
Ruhezeit Ruhezeit stunde
Allgemeine Wohngebiete 55 50 40

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Beurteilungszeiten:

Tabelle 3: Beurteilungszeitrdume nach § 2 18. BImSchV, Sportanlagenldrm

Beurteilungszeit Werktage Sonn- und
Feiertage
Tag auBerhalb der Ruhezeiten 8.00 - 20.00 Uhr 9.00 - 13.00 Uhr 15.00 -
20.00 Uhr
12 Stunden 9 Stunden
Tag innerhalb Ruhezeiten 6.00 - 8.00 Uhr 7.00 - 9.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr 13.00 - 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr
je 2 Stunden je 2 Stunden
Nacht 22.00 - 06.00 Uhr 22.00 - 07.00 Uhr
lauteste Stunde lauteste Stunde

Die Ruhezeit am Sonntag ist nur zu berticksichtigen, wenn die Nutzungsdauer
der Sportanlage in der Zeit zwischen 9.00 und 20.00 Uhr 4 Stunden oder mehr
betragt. Betragt die gesamte Nutzungszeit der Anlage weniger als 4 Stunden und
fallen mehr als 30 Minuten der Nutzungszeit in die Zeit von 13.00 bis 15.00 Uhr,
gilt als Beurteilungszeit ein Zeitabschnitt von 4 Stunden, der die volle Nutzungs-
zeit umfasst.

Die Minderung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien und durch Hindernisse
im Schallausbreitungsweg wird gemafB 18. BImSchV nach den VDI-Richtlinien
2714 und 2720 berechnet. Die Richtlinie VDI 2714 wurde zwischenzeitlich zu-
rickgezogen. Der VDI empfiehlt stattdessen die Anwendung der Richtlinie
DINISO 9613/2. Die Sportanlagenlarmeinwirkungen werden daher gem.
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DIN ISO 9613/2 ermittelt und anhand der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
beurteilt.

Die Sportanlagenlarmschutzverordnung enthélt Regelungen zu seltenen Ereig-
nissen. Danach gelten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Ereig-
nisse und Veranstaltungen als selten, wenn sie an héchstens 18 Kalendertagen
eines Jahres in einer Beurteilungszeit oder mehreren Beurteilungszeiten auftre-
ten.

Der Immissionsrichtwert fir seltene Ereignisse in der Ruhezeit betragt 65 dB(A).
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|2 Prognose der Verkehrslarmeinwirkungen

Relevante Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind durch den StraBenver-
kehr auf der BundesstraBBe B3 sowie durch den Schienenverkehr auf der Strecke
Bensheim — Heppenheim und der Strecke Lorsch - Bensheim zu erwarten. Die
Lage der Bahnstrecke sowie des Plangebiets ist im folgenden Lageplan darge-
stellt.

Lageplan

Originalmafstab (A4) 1:1500
a 10 20 40m
—_— —
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2.1 Emissionsberechnung Verkehr
StraBenverkehr

Die Berechnung der StraBenverkehrslarmemissionen erfolgt geman RLS-90. In
der Verkehrsmengenkarte Hessen ist fir den relevanten Abschnitt der B3 eine
durchschnittliche tégliche Verkehrsmenge von rund 13.000 Kfz pro Tag angege-
ben.

Fir die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen im Prognosehorizont ,auf der
sicheren Seite* wird der aus der Verkehrsmengenkarte Hessen entnommenen
Verkehrsstérke ein Zuschlag von 10 % zugerechnet.

Bei der Beurteilung der Verkehrslarmverhaltnisse ist nach RLS-90 auf die maf3-
gebende Verkehrsstarke abzustellen. Die maBBgebende Verkehrsstarke ist in der
RLS-90 definiert als der ,auf den Beurteilungszeitraum (Tag bzw. Nacht) bezo-
gene Mittelwert Uber alle Tage des Jahres der einen Querschnitt stiindlich pas-
sierenden Kraftfahrzeuge®“. Die maBgebende Verkehrsstarke fir den Tag- und
Nachtzeitraum wird auf Grundlage der angegebenen Verkehrsmengen nach Ta-
belle 3 der RLS-90 ermittelt. Die Tag-Nacht-Verteilung der Lkw-Anteile erfolgt
ebenfalls nach Tabelle 3 der RLS-90.

Zuschlage fir besondere StraBenoberflachen sind nicht erforderlich. Zuschlage
far Steigungen und Gefélle werden im digitalen Gelandemodell ermittelt und bei
den Ausbreitungsberechnungen bertcksichtigt.

Nach RLS 90 werden flir den relevanten StraBenabschnitt die in der folgenden
Tabelle dargestellten Emissionspegel berechnet:

Tabelle 4: StraBenverkehrsldrm, Ausgangsdaten, Emissionspegel L, g

DTV MTag Mnacht PTag PNacht Vmax LmeT Lme N
StraBe
Kfz/24h | Kfz/h Kfz/h % % km/h dB(A) | dB(A)
B3 14.273 852 157 2,9 2,9 50 62,2 54,8

DTV = Durchschnittlicher Téglicher Verkehr; Mragnacnt = maBgebende stiindliche Verkehrsstarke Tag/Nacht;
Pragnacht = maBgebender Lkw-Anteil Tag/Nacht; vmax = zuldssige Hochstgeschwindigkeit, Lme = Emissionspegel
nach RLS 90

Schienenverkehr

Die Berechnung der Schienenverkehrsemissionen erfolgt auf Grundlage der
durch das Bahn-Umwelt-Zentrum Ubermittelten Zugdaten fur die Strecke 3601
(Bensheim - Heppenheim) sowie flr die Strecke 3571 (Lorsch — Bensheim)
Prognose 2025.

Nach Empfehlung des Bahn-Umwelt-Zentrums erfolgt die Berechnung der Schie-
nenverkehrslarmeinwirkungen fir ein Gleisbett mit Schotter und Betonschwellen
mit dem entsprechenden Zuschlag fur den Einfluss der Fahrbahnart von
Deg = 2 dB(A). Inklusive dieses Zuschlags ergibt sich fir den Streckenabschnitt
der Strecke 3601 ein Emissionspegel von Ly, eT1ag = 76,9 dB(A) am Tag und von
L, Enacht = 78,5 dB(A) in der Nacht sowie flr den Streckenabschnitt der Strecke
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3571 ein Emissionspegel von Ly gtag=488dB(A) am Tag und von
L. enacnt = 36,5 dB(A) in der Nacht. Die hohen Emissionspegel der Bahnstrecke
3601 Bensheim-Heppenheim — insbesondere auch im Nachtzeitraum- sind auf
die hohen Giterzugzahlen zurlickzufihren.

2.2 Immissionsberechnungen Verkehr

Die Berechnung der StraBen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen erfolgt
nach RLS-90 und Schall-03 auf der Grundlage der o. a. Emissionspegel durch
Simulation der Schallausbreitung in einem digitalen Gelandemodell (DGM). Das
DGM enthélt alle fur die Berechnung der Schallausbreitung erforderlichen Anga-
ben (Lage von Schallquellen, H6henverhéltnisse, Schallhindernisse im Ausbrei-
tungsweg, schallreflektierende Objekte usw.).

Bei der Berechnung der Schienenverkehrslarmeinwirkungen wird die auf dem
Schienendamm befindliche Schallschutzwand mit einer H6he von 3 m berlck-
sichtigt.

Die Berechnung der Verkehrslarmeinwirkungen erfolgt geschossweise in Einzel-
punktberechnungen fir Immissionsorte an der im Plangebiet geplanten dreige-
schossigen Bebauung. Dabei werden eine 3 m hohe Larmschutzwand in einer
Hbhe von 100 m G. NN an der westlichen Grundstiicksgrenze sowie 3 m hohe
Larmschutzwéande entlang der Terrassenbereiche Uber den geplanten Garagen
berlcksichtigt. Zudem werden die Verkehrslarmeinwirkungen flachig in einem
Punkteraster in 3 m Uber Grund berechnet.

Die Ergebnisse der Berechnungen sind in Karte 1 und Karte 2 fir den Tag- und
Nachtzeitraum dargestellt.
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2.3 Beurteilung Verkehrslarm

Die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen durch den StraBenverkehr und
den Schienenverkehr erfolgt anhand der Orientierungswerte der DIN 18005.

Am Tag (6.00-22.00 Uhr) wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir Ver-
kehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) in den unte-
ren Geschossen eingehalten. Im Dachgeschoss wird der Immissionsrichtwert an
den beiden nérdlichen geplanten Wohngeb&uden um bis zu 0,2 dB(A) Uberschrit-
ten. Am sidlichsten geplanten Wohngebaude wird der Orientierungswert flr All-
gemeine Wohngebiete der DIN 18005 um bis zu 1,7 dB(A) Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert fir Verkehrslarmeinwirkungen in
Allgemeinen Wohngebieten von 45 dB(A) an allen immissionsorten deutlich um
bis zu 7,4 dB(A) Uberschritten.

Wegen der zu erwartenden Uberschreitungen des Orientierungswerts sind bei
der Uberplanung des Gebiets ,Gartnerweg 29“ als Allgemeines Wohngebiet
LarmschutzmaBnahmen erforderlich
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|3 LarmschutzmaBnahmen Verkehrslarm

Wegen der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Ver-
kehrslarmeinwirkungen insbesondere im Nachtzeitraum sind Larmschutzmal3-
nahmen erforderlich. Der erforderliche Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen
soll durch passive SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBBenbau-
teilen von Gebauden unter Berlcksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder
Nutzungen. Die Anforderungen sind abhangig von den Larmpegelbereichen, in
denen die zu schitzenden Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche werden
vom ,resultierenden AuBenlarmpegel“ abgeleitet. Der resultierende AuBenlarm-
pegel bezieht sich auf den Tagzeitraum. Er ist gemaB Punkt 5.5 der DIN 4109
aus den ,mafgeblichen AuBenlarmpegeln“ der verschiedenen Larmarten (u.a.
StraBenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln.
Der maBgebliche AuBenlarmpegel Verkehrslarm ist der um einen Zuschlag von
3 dB(A) erhdhte prognostizierte Verkehrslarmpegel. Als maBgeblicher AuBBen-
larmpegel ist geman DIN 4109 der Tag-Immissionsrichtwert nach TA Larm fir die
jeweilige Gebietskategorie anzusetzen. Der ,resultierende AuBenlarmpegel” wird
durch energetische Addition der maBgeblichen AuBenlarmpegel gebildet.

In Karte 3 sind die im Plangebiet festzusetzenden Larmpegelbereiche fir die je-
weils hdchsten nach Geschossen berechneten AuBenlarmpegel dargestellt. Das
gesamte Plangebiet liegt im Larmpegelbereich Il gemai DIN 4109.

Die Larmpegelbereiche werden maBgeblich durch den StraBenverkehr der Bun-
desstraBe B3 und den Schienenverkehr auf den Bahnstrecken bestimmt. Im
Nachtzeitraum verursachen die Schienenverkehrslarmeinwirkungen insbesonde-
re im ndrdlichen und 6stlichen Teil des Plangebiets Verkehrslarmeinwirkungen
auf dem Niveau der fir den Tag prognostizierten Werte. Eine Bemessung der
Anforderungen an den passiven Schallschutz ausschlieBlich am Tagbeurtei-
lungspegel ist in diesem Fall nicht sachgerecht. Nach der VDI 2719 ,Schalldam-
mung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® sind als Anhaltswerte far
Innenschallpegel bei SchlafrAumen im Nachtzeitraum 5 dB(A) geringere Innen-
schallpegel angegeben. Um den erhéhten Anforderungen an den Schallschutz
bei Schlafrdumen Rechnung zu tragen, sind fir Schlafrdume und Kinderzimmer
um 5 dB(A) héhere Anforderungen an das SchallddmmmaR der AuBenbauteile
zu stellen.
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Festsetzungsvorschlag:

,Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Zum Schutz vor AuBenldrm sind fir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau®, Ausgabe November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden
Schallddamm-MalBe der AuBenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in
der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen. Nach aul3en abschlieBen-
de Bauteile von schutzbedlrftigen Rdumen sind so auszufiihren, dass sie die
folgenden resultierenden Schallddmm-MaBe aufweisen:

Larmpegel- erforderliches resultierendes Schalldimm-MaB
bereich R'w,res
des AuBenbauteils in dB
Aufenthaltsrdume in Woh- Birordume
nungen, Ubernachtungs- und &hnliches

rdume in Beherbergungs-

stétten, Unterrichtsrdume
und &dhnliches

I 30 30

Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabel-

le 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut flir Normung e.V.)

Fur Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern gelten um 5 dB(A) erhéhte
resultierende Schallddmm-MaBe.

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe sind in Abhédngigkeit vom Verhéltnis der
gesamten AuBenfldche eines Raums zur Grundfldche des Raums nach Tabelle 9
der DIN 4109 zu korrigieren.

Fir Schlafrdume und Kinderzimmer, die ausschlieBlich Uber Fenster an den
larmzugewandten Seiten verfligen, ist durch den Einbau von fensterunabhdngi-
gen Liftungseinrichtungen flir ausreichende Belliftung zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-MaBe erforderlich sind.”
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|4 Prognose der Sportanlagenlarmeinwirkungen

Die durch die Nutzung des Sportplatzes (Meerbachsportplatz) westlich und nérd-
lich des Plangebiets zu erwartenden Sportanlagenlarmeinwirkungen sind geman
den Vorschriften der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) zu prog-
nostizieren und zu beurteilen. Nach Betreiberangaben wird der Sportplatz an
Werktagen in den Abendstunden von 19.00 bis 21.30 Uhr durch FuBballspieler
zu Trainingszwecken genutzt. An Sonn- und Feiertagen finden jahrlich nach den
im Internet verdffentlichten Spielplanen bis zu 14 FuBballspiele auf dem Sport-
platz statt. Davon finden an Sonn- und Feiertagen 10 Spiele innerhalb der Ruhe-
zeit zwischen 13.00 und 15.00 Uhr statt.

Nordlich des Sportplatzes befindet sich eine der Sportanlage zuzuordnende
Parkplatzflache mit etwa 10 Pkw-Stellplatzen. Neben den Gerauscheinwirkungen
durch die Nutzung der Sportanlage sind auch die Gerauscheinwirkungen durch
die Nutzung dieses Parkplatzes wahrend der Sportausibung bzw. wahrend
Sportveranstaltungen als Sportanlagenlarm zu bericksichtigen.

Die stadtische Freiflache nérdlich des Plangebiets dient als Freibewegungsfla-
che. Sie ist 6ffentlich zuganglich und wird im Rahmen des Schulsports genutzt.
AuBerhalb der Schulzeiten dient sie als Freiflache fir spielende Kinder. Nach
Angaben der Stadt Bensheim verursachte die Nutzung dieser Freiflache bisher
keine Larmkonflikte mit der bestehenden Wohnbebauung in der Nachbarschaft.
Es wird davon ausgegangen, dass auch nach Verwirklichung der Planung durch
die Nutzung dieser Freibewegungsflache — auch in Bezug auf die neugeplante
Bebauung ,Géartnerweg 29“ - keine solchen Larmkonflikte zu beflirchten sind.

4.1 Emissionsberechnung Sportanlagen
Sportplatz

Die Gerauschemissionen des Sportplatzes werden gemaB den Emissionsansat-
zen fur FuBballspielfelder der VDI Richtlinie 3770 ,Sport- und Freizeitanlagen®
prognostiziert.

GemanB VDI 3770 setzt sich der Emissionspegel fur den FuBballspielbetrieb aus
den Schallleistungspegeln der Spieler, der Zuschauer und der Schiedsrichterpfif-
fe zusammen. Der Schallleistungspegel der Spieler beim Spiel betrdgt nach
VDI 3770 Lwat= 94,0 dB(A). Flr einen Zuschauer ist mit einem Schallleistungs-
pegel von Lwa =80 dB(A) zu rechnen. Im Sinne einer Beurteilung ,auf der siche-
ren Seite” wird von 50 Zuschauern flr ein FuBballspiel ausgegangen. Bei 50 Zu-
schauern wird fir diese ein Schallleistungspegel von insgesamt
Lwat = 97,0 dB(A) berechnet. Fir die von der Zuschauerzahl abh&ngigen Emis-
sionen durch Schiedsrichterpfiffe wird nach VDI 3770 ein Schallleistungspegel
von Lwat = 103,6 dB(A) ermittelt. Fiir den Spielbetrieb auf dem Spielfeld wird ein
Gesamtschallleistungspegel  (Spieler,  Schiedsrichter, = Zuschauer) von
Lwa = 104,8 dB(A) berechnet.

Bericht: P 13-082/3



Gf I Bensheim, SU gepl. Wohnbeb. Gartnerweg 29 November 2014 - Seite 18

Fir den FuBball-Trainingsbetrieb auf dem Sportplatz setzt sich der Emissionspe-
gel gemaB VDI 3770 aus dem Schallleistungspegel der Spieler von
Lwa= 94 dB(A), dem Pegel von 10 Zuschauern Lya = 90,0 dB(A) und dem von
Trainerrufen und —pfiffen zusammen. Der Schallleistungspegel des Trainers wird
nach VDI 3770 entsprechend dem von Schiedsrichterpfiffen bei 10 Zuschauern
mit einem Schallleistungspegel von Lya = 93,8 dB(A) angesetzt.

Der Gesamtschallleistungspegel fir den Trainingsbetrieb auf dem Spielfeld be-
tragt somit Lya = 97,7 dB(A).

Zuschlage fur Ton- und Informationshaltigkeit sind geman 18. BImSchV nicht zu
berlcksichtigen.

Tabelle 5: Sportanlagenlarm Sporiplatz - Emissionsberechnung

Spielbetrieb Trainingsbetrieb
Zahl der Zuschauer 50 10
Lwa 1 Zuschauer [in dB(A)] 97,0 90,0
Lwa 1 Schiedsrichter/ Trainer [in dB(A)] 103,6 93,8
Lwa 1 Spieler [in dB(A)] 94,0 94,0
LwarGesamt [in dB(A)] 104,8 97,7

Der Schallleistungspegel fir den Spielbetrieb bzw. Trainingsbetrieb auf dem
Sportplatz wird Gber eine Flachenschallquelle mit den MaBen des Sportplatzes in
1,6 m 0. Gr. simuliert, da die Gerauschemissionen im Wesentlichen durch die
Kommunikationsgerausche der Spieler bestimmt werden. Die Gerduschemissio-
nen der Zuschauer sind in der Flachenschallquelle mit bertcksichtigt.

Parkplatz

Auf der nérdlich des Sportplatzes befindlichen Parkflache kénnen bis zu 10 Pkw
abgestellt werden. Die Gerauschemissionen der Pkw-Parkbewegungen auf den
Stellplatzen werden geman Parkplatzlarmstudie des Bayrischen Landesamts flr
Umwelt berechnet. Pro Spiel wird von jeweils einer vollstandigen Beflllung und
Entleerung ausgegangen. Dies entspricht 20 Parkvorgéngen pro Spiel bzw. 10
Parkvorgangen pro Stunde zuzlglich den entsprechenden Zu- und Abfahrten.

Nach Parkplatzlarmstudie wird fir die Parkbewegungen der folgende auf eine
Stunde bezogene Emissionspegel berechnet.
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Tabelle 6: Sportanlagenldrm Emissionsberechnung Parkvorgédnge

Pkw-Parkvorgéange

Bezugszeit (Stunden) 1
Anzahl der Stellplatze (Stlick) 10
Ausgangsschalleistungspegel Lwo je Bewegung [dB(A)] 63
Kpa Zuschlag Parkplatzart [dB(A)] 0
Ki Impulszuschlag [dB(A)] 4
Kb Zuschlag Durchfahrtanteil [dB(A)] 0
Kstro Zuschlag Fahrbahnbelag [dB(A)] 0
Schallleistungspegel Lwa 1 Bewegung pro Stunde [dB(A)] 67,0
Schallleistungspegel Lwa 10 Bewegungen pro Stunde [dB(A)] 77,0

Far die Pkw-Fahrten wird gemaB Parkplatzlarmstudie der langenbezogene
Schalleistungspegel je Pkw-Fahrt in einer Stunde aus dem Schallemissionspegel
L e nach folgender Formel ermittelt:

LW‘,1h = Lm,E + 19 dB(A)

Nach dieser Formel ist je Pkw-Fahrt der auf eine Stunde und 1m-Wegelement
bezogene Schallleistungspegel von Lwa'ih = 47,7 dB(A) anzusetzen..

4.2 Immissionsberechnung Sportanlagen

Die Berechnung der Gerauscheinwirkungen erfolgt auf der Grundlage der o. g.
Emissionspegel durch Simulation der Schallausbreitung in einem digitalen Ge-
landemodell (DGM). Das DGM enthalt alle fiir die Berechnung der Schallausbrei-
tung erforderlichen Angaben (Lage von Schallquellen und Immissionsorten, Ho-
henverhaltnisse, Schallhindernisse im Ausbreitungsweg, schallreflektierende Ob-
jekte usw.). Die Minderung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien und durch
Hindernisse im Schallausbreitungsweg wird geman 18. BImSchV nach den VDI-
Richtlinien 2714 und 2720 berechnet. Die Richtlinie VDI 2714 wurde zwischen-
zeitlich zurtickgezogen. Der VDI empfiehlt stattdessen die Anwendung der Richt-
linie DIN ISO 9613/2. Die Sportanlagenlarmeinwirkungen werden daher gem.
DIN ISO 9613/2 ermittelt und anhand der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
beurteilt.

Die Sportanlagenlarmeinwirkungen werden geschossweise in Einzelpunktbe-
rechnungen flr Immissionsorte an der im Plangebiet mdglichen Bebauung (drei-
geschossig) berechnet. Entlang der Grundstlicksgrenze wird eine geplante 3 m
hohe Larmschutzwand in einer Héhe von 100 m G. NN bericksichtigt. Zudem
werden die Gerauscheinwirkungen flachig in einem Punkteraster in 2 m Uber
Grund berechnet.

Die Gerauschemissionen der Sportanlagennutzung werden fir folgende Untersu-
chungsfalle berechnet:

- werktags, auBBerhalb der Ruhezeit: 2,5 Stunden FuBball-Trainingsbetrieb auf
dem Sportplatz mit 10 Zuschauern und je 10 Parkbewegungen pro Training
mit entsprechenden Zu- und Abfahrten,
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werktags, Ruhezeit am Abend: 1,5 Stunden (20.00-21.30 Uhr) FuBball-
Trainingsbetrieb , 10 Pkw-Parkbewegungen auf dem Parkplatz.

sonn- und feiertags, Ruhezeit am Mittag: durchgehender FuBball-
Trainingsbetrieb innerhalb der Ruhezeit am Mittag (13.00-15.00 Uhr), 10
Pkw-Parkbewegungen auf dem Parkplatz,

sonn- und feiertags Ruhezeit am Mittag, seltenes Ereignis: durchgehender
Spielbetrieb auf dem Sportplatz mit 50 Zuschauern und je 10 Parkbewegun-
gen pro Spiel mit entsprechenden Zu- und Abfahrten an weniger als 18
Sonn- bzw. Feiertagen im Jahr.

Die Berechnungsergebnisse fir die oben genannten Untersuchungsfélle mit den
Beurteilungszeiten werktags auBBerhalb der Ruhezeit, werktags in der Ruhezeit
am Abend, sonn- und feiertags innerhalb der Ruhezeit sowie sonn- und feiertags
innerhalb der Ruhezeit als seltenes Ereignis gemal 18. BImSchV sind in den
folgenden Karten dargestellt.
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4.3 Beurteilung Sportanlagenlarm

Die Beurteilung der Sportanlagenlarmeinwirkungen im Plangebiet erfolgt nach
der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).

Werktags auBerhalb der Ruhezeit fUhrt ein 2,5 stindiger Trainingsbetrieb auf
dem Sportplatz sowie 10 Pkw-Parkbewegungen mit Zu- und Abfahrten auf die
Parkplatzfliche am nachstgelegenen Immissionsort an der dem Sportplatz zu-
gewandten Fassade des nérdlichsten Gebaudes zu einem Sportanlagenlarmbe-
urteilungspegel von bis zu L, = 50,9 dB(A). Der Immissionsrichtwert der 18. Blm-
SchV wird an allen Immissionsorten im Plangebiet eingehalten.

Durch 1,5 stundigen Trainingsbetrieb an Werktagen in der Ruhezeit am Abend
auf dem Sportplatz sowie 10 Pkw-Parkbewegungen mit Zu- und Abfahrten auf
die Parkplatzflache wird am nachstgelegenen Immissionsort an der dem Sport-
platz zugewandten Fassade des nérdlichsten Gebaudes ein Sportanlagenlarm-
beurteilungspegel von bis zu L, = 54,9 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert
der 18. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete in der Ruhezeit am Abend (20.00
— 22.00 Uhr) von 50 dB(A) wird in den Erdgeschossen der geplanten Bebauung
eingehalten. In den Obergeschossen wird der Immissionsrichtwert an allen dem
Sportplatz zugewandten Fassaden (berschritten.

Bei durchgehendem Trainingsbetrieb auf dem Sportplatz an Sonn- und Feierta-
gen innerhalb der Ruhezeit am Mittag mit je 10 Parkbewegungen und Zu- und
Abfahrten auf dem Parkplatz pro Training wird der Immissionsrichtwert der
Sportanlagenldrmschutzverordnung von 50 dB(A) im Erdgeschoss an allen Ge-
bauden eingehalten. Die zu erwartenden Gerauscheinwirkungen beim Trainings-
betrieb wurden auf der Grundlage der Emissionsanséatze der VDI 3770 prognosti-
ziert. Diese Emissionsansétze liegen ,auf der sicheren Seite“. Prognoseberech-
nungen auf der Grundlage der Emissionsansatze der VDI 3770 liefern eher zu
hohe als zu niedrige Ergebnisse. Vor diesem Hintergrund ist die an einem Immis-
sionsort prognostizierte geringfligige, nicht wahrnehmbare, Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes als nicht relevant zu beurteilen. In den Obergeschossen
wird der Immissionsrichtwert an allen dem Sportplatz zugewandten Fassaden um
bis zu 6,2 dB(A) Uberschritten. Besonders im 2. Obergeschoss verursacht der
Sportanlagenlarm eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts auch an den
Nord- und Sidfassaden der geplanten Bebauung.

Das durchgangige FuBballspielen auf dem Sportplatz an Sonn- und Feiertagen in
der Ruhezeit am Mittag als seltenes Ereignis fuhrt an den Immissionsorten der
geplanten Bebauung zu keinen Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der
18. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 65 dB(A). Nach Sportanlagen-
larmschutzverordnung gelten Veranstaltungen als selten, wenn sie an héchstens
18. Kalendertagen eines Jahres in einer Beurteilungszeit oder mehreren Beurtei-
lungszeiten auftreten.
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|5 LarmschutzmaBnahmen Sportanlagenlarm

Auch unter Bericksichtigung der im Planungskonzept dargestellten 3 m hohen
Larmschutzwand in einer H6he von 100 m 0. NN an der westlichen Grundsticks-
grenze des Plangebiets kénnen die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an
den der Sportanlage zugewandten Fassaden der geplanten Gebaude in den
Obergeschossen nicht eingehalten werden.

Aufgrund der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte sind fiir die betroffenen
Fassaden SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Wegen der Regelung der Sportanlagenlarmschutzverordnung zum mafgeblichen
Immissionsort vor dem gedffneten Fenster wird fir die geplanten Wohngebaude
in den Bereichen, in denen mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu
rechnen ist, eine Grundrissorientierung empfohlen. Mit dieser Grundrissorientie-
rung ist sicherzustellen, dass im Tagzeitraum die Fenster von stérempfindlichen
Raumen in den Obergeschossen (insbesondere Wohn- und Kinderzimmer) mit
direkter Sichtbeziehung zum Sportplatz als feststehende (nicht éffenbare) Fens-
ter ausgefuhrt werden.

Von dieser Festsetzung kénnen Ausnahmen zugelassen werden wenn sicherge-
stellt ist, dass 0,5 m vor diesen Fenstern der Immissionsrichtwert der Sportanla-
genlarmschutzverordnung in der Ruhezeit eingehalten wird. Dies kann beispiels-
weise wie nach dem Bebauungskonzept fir die Nord- und Sidfassaden der ge-
planten Gebaude vorgesehen durch schallabschirmende Aufbauten auf den Ga-
ragen oder durch vorgelagerte Wintergarten oder verglaste Balkone erreicht wer-
den.

Festsetzungsvorschlag:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ab dem 1. Obergeschoss an den Fassadenab-
schnitten mit direkter Sichtverbindung zum Meerbachsportplatz, Fenster von im
Tagzeitraum stérempfindlichen Aufenthaltsrdumen (insbesondere Wohn- und
Kinderzimmer) nur als feststehende, nicht éffenbare Fenster zuldssig.

Von dieser Festsetzung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass durch technische oder bauli-
che MaBnahmen sichergestellt ist, dass 0,5 m vor diesen Fenstern der Immissi-
onsrichtwert der Sportanlagenldrmschutzverordnung in der Ruhezeit eingehalten
wird.
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| 6 Zusammenfassung

Fir das Grundstiick 301/2 (Gartnerweg 29 in Bensheim) wird die Entwicklung
einer Wohnbebauung geprift. Bisher war es mit einem Verwaltungsgebaude und
mehreren Nebengebduden bebaut. Relevante Gerduscheinwirkungen sind zu
erwarten durch

e den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke Frankfurt — Heidelberg,
e den StraBenverkehr auf der Bundesstra3e B 3 und

e die Sportanlagenlarmeinwirkungen durch die Nutzung des Meerbach-
sportplatzes.

Verkehrslarmeinwirkungen

Relevante Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind durch den StraB3enver-
kehr auf der BundesstraBBe B3 sowie durch den Schienenverkehr auf der Strecke
Bensheim — Heppenheim und der Strecke Lorsch - Bensheim zu erwarten. Im
Tagzeitraum sind innerhalb des Plangebiets an den nérdlichen Gebauden der
geplanten Wohnbebauung sowie im Obergeschoss des sldlichsten geplanten
Wohngebaudes Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) zu erwarten. Im Nachtzeitraum wird der
Orientierungswert an allen Immissionsorten der geplanten Bebauung um bis zu
7,4 dB(A) Uberschritten. Es wird empfohlen den erforderlichen Schallschutz durch
die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen sicherzustellen (vgl. Kap.
3)

Sportanlagenldarmeinwirkungen

Bei Trainingsbetrieb an Werktagen auBBerhalb der Ruhezeit am Tag wird der Im-
missionsrichtwert der 18. BImSchV von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete an
allen Immissionsorten eingehalten.

Die durch den 1,5 stiindigen Trainingsbetrieb auf dem Sportplatz westlich des
Plangebiets zu erwartenden Sportanlagenlarmeinwirkungen an Werktagen in der
Ruhezeit am Abend (20.00-22.00 Uhr) fUhren innerhalb des Plangebiets ab dem
1. Obergeschoss zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der
18. BImSchV fiur Allgemeine Wohngebiete von bis zu rund 5 dB(A). Durch die
vorgesehene Larmschutzwand zwischen der geplanten Bebauung und dem
Sportplatz wird die Einhaltung des Immissionsrichtwerts in H6he des Erdge-
schosses und in den Gérten sichergestellt.

Bei durchgehendem Trainingsbetrieb auf dem Sportplatz in der sonntaglichen
Ruhezeit am Mittag wird der Immissionsrichtwert der Sportanlagenlarmschutz-
verordnung von 50 dB(A) an den dem Sportplatz zugewandten Fassaden ab dem
1. Obergeschoss um bis zu 6,2 dB(A) Uberschritten.

Bericht: P 13-082/3
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Bei durchgehendem Spielbetrieb an Sonn- und Feiertagen innerhalb der Ruhe-
zeit (13.00 — 15.00 Uhr) wird der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fir selte-
ne Ereignisse von 65 dB(A) an allen Immissionsorten eingehalten.

Zum Schutz vor den Sportanlagenlarmeinwirkungen in der Ruhezeit wird fir die
geplanten Wohngebaude ab dem 1. Obergeschoss eine Grundrissorientierung
vorgeschlagen, welche ausschlie3t, dass 6ffenbare Fenster von im Tagzeitraum
stérempfindlichen Aufenthaltsrdumen an Fassadenabschnitten mit zu erwarten-
den Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts angeordnet werden (vgl. Kap.
5).

Bericht: P 13-082/3
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Urheberrechtliche Hinweise

Die in dieser Unterlage vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nétigen
Sorgfalt auf der Grundlage der angegebenen und wahrend der Bearbeitung zu-
ganglichen Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fiir die sachliche Richtigkeit wird nur
fr selbst ermittelte und erstellte Informationen und Daten im Rahmen der Ubli-
chen Sorgfaltspflicht Gbernommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit flr
Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieser Unterlage bleiben bis zur vollstandigen Bezahlung des
vereinbarten Honorars Eigentum der FIRU Gfl mbH. Alle Unterlagen sind urhe-
berrechtlich geschitzt. Nur der Auftraggeber ist berechtigt, die Unterlagen oder
Auszlge hiervon (dies jedoch nur mit Quellenangaben) fiir die geman Auftrag
vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Vervielfaltigungen, Veroffentli-
chungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jeglicher Form sind nur mit
vorheriger schriftlicher Genehmigung der FIRU Gfl mbH gestattet. Ausgenom-
men ist die Verwendung der Unterlagen oder Teilen davon fir Vermarktungsakti-
onen des Auftraggebers. In diesen Féllen ist ein deutlich sichtbarer Hinweis auf
FIRU Gfl mbH als Urheber zu platzieren.

© FIRU Gfl mbH
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1 Aufgabenstellung

Die Liegenschaft Gartnerweg 29 wurde von der hessischen StraBen- und
Verkehrsverwaltung (jetzt: Hessen Mobil — StraBen- und Verkehrs-
management) als lokaler Standort genutzt (ASV Bensheim). Die Flache soll
nun flir eine Wohnbebauung genutzt werden. Es werden-zur Zeit 27 Wohn-
einheiten vorgesehen.

In der vorliegenden Stellungnahme soll geklart werden, wie sich die ge-
anderte Nutzung auf die umliegenden StraBen und Knotenpunkte auswirkt.
Die Anlagen flir den Kfz-Verkehr sollen den Verkehr durch die neue Nutzung
aufnehmen und abwickeln kénnen.

2 Vorherige Situation mit ASV Bensheim

2.1 Verkehrsmenge (flieBender Kfz-Verkehr)

Nach vorliegenden Angaben hatte die Behérde ca. 50 Mitarbeiter und einen
Fuhrpark von 16 Dienstfahrzeugen. Auf dieser Grundlage werden die Kfz-
Verkehrsmengen pro Werktag und in den Spitzenstunden ermittelt.

Insgesamt hatte das ASV Bensheim folgenden Kfz-Tagesverkehr:
e 60 bis max. 95 Zielfahrten (Kfz/Tag)
e 60 bis max. 95 Quellfahrten (Kfz/Tag)

Diese max. 190 Fahrten setzen sich aus den An- und Abfahrten der privaten
Fahrzeuge der Mitarbeiter, der Dienstfahrzeuge sowie der Besucher
zusammen.

Herleitung der Obergrenzen:

e 50 Mitarbeiter, 2,5 Wege pro Tag, bis zu 80% Autonutzung = 100
Fahrten

¢ 16 Dienstfahrzeuge, bis zu 2 Einsatze pro Fahrzeug, bei denen diese
zum ASV zurilickkehren (4 Fahrten) = 64 Fahrten.

e (Ca. 0,5 Besucherwege je Beschéftigten, bis zu 100% Autonutzung =
25 Fahrten (Literaturwert fiir ,Dienstleistungen mit wenig Publikums-
verkehr” in Mischgebieten)

Diese insgesamt 189 Fahrten pro Tag entsprechen rechnerisch 94,5 Quell-
und 94,5 Zielfahrten. In der Urlaubszeit und an Schwachlasttagen (z.B.
Briickentagen) war es auch deutlich weniger Kfz-Verkehr.
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In der morgendlichen Spitzenstunde war von folgenden Kfz-Mengen
auszugehen:

* 30 bis max. 45 Zielfahrten (Kfz/h)
e 8 bis max. 16 Quellfahrten (Kfz/h)

Herleitung Maximalwert der Zielfahrten: Ankunft aller Mitarbeiter innerhalb
einer Stunde sowie einige Besucherfahrten.

Herleitung Maximalwert der Quellfahrten: alle 16 Dienstfahrzeuge fahren in
einer Stunde zu Einsatzen auBer Haus.

In der nachmittaglichen Spitzenstunde war von folgenden Kfz-Mengen
auszugehen:

* 8 bis max. 16 Zielfahrten (Kfz/h)
e 20 bis max. 30 Quellfahrten (Kfz/h)

Herleitung Maximalwert der Zielfahrten: alle 16 Dienstfahrzeuge kommen
von Einsétzen zuriick.

Herleitung Maximalwert der Quellfahrten: 50 Mitarbeiter, 80% nutzen ein Kfz
auf dem Weg von der Arbeit. Abfahrt aller Mitarbeiter-Kfz innerhalb von
anderthalb Stunden.

Zwischenfazit:

Der Anteil der Spitzenstunde am Gesamtverkehr war recht hoch: Gut 30%
des gesamten Tagesverkehrs fanden in der morgendlichen Spitzenstunde
statt, 25% des Tagesverkehr in der nachmittdglichen Spitzenstunde. Ins-
gesamt fand also bis zu 55% des Verkehrs innerhalb dieser beiden Spitzen-
stunden statt. Die Ubrigen 45% des Tagesverkehrs fanden im Wesentlichen
in der Zeit dazwischen statt (9:00 bis ca. 15:00 Uhr)

2.2 Ruhender Verkehr

Fir die Dienstfahrzeuge und einige Fahrzeuge der Mitarbeiter standen
Stellplatze auf dem Gelédnde zur Verfligung. Es haben darliber hinaus einige
der Mitarbeiter und der Besucher der Behdrde Stellplatze im umliegenden
StraBenraum aufgesucht.




Benshelm
H+T Stellungnahme — Verkehrliche Wirkung Wohnbebauung Gértnerweg 29
Beurteilung der geplanten Situation

Vakelirg-

planung

3 Geplante Situation mit Wohnbebauung

3.1 Verkehrsmenge (flieBender Kfz-Verkehr)

Die 27 Wohneinheiten werden folgenden téglichen Kfz-Verkehr verursachen.
e (Ca. 95 Zielfahrten (Kfz/Tag)
e (Ca. 95 Quellfahrten (Kfz/Tag)

Diese 190 Kfz-Fahrten setzen sich aus den An- und Abfahrten der
Fahrzeuge der Bewohner sowie der Besucher zusammen.

Herleitung dieses Wertes:
e 27 Wohneinheiten, 3 Personen pro Wohneinheit = 81 Personen’
e 4 Wege pro Tag und Person = 324 Weg/Tag?
e Autoanteil 70% = 227 Kfz-Fahrten pro Tag?®
e Besetzungsgrad des Kfz: 1,25 Personen = 181 Kfz-Fahrten pro Tag.

Diese insgesamt max. 181 Fahrten pro Tag entsprechen 90 Quell- und 90
Zielfahrten. Besucherverkehr ist mit ca. 5% des Verkehrs der Bewohner
anzusetzen.

In der morgendlichen Spitzenstunde finden ca. 15 bis 20% der taglichen
Quellfahrten statt, aber weniger als 5% des Zielverkehrs:

e 5 Zielfahrten (Kfz/h)
e 20 Quellfahrten (Kfz/h)

1 Die durchschnittiche Wohnungsbelegungsziffer liegt bundesweit bei 2,2 Personen pro Wohnung.
In neuen Wohngebieten liegt sie bei etwa 3,0.

2 In bestehenden Gebieten liegt die Anzahl der Wege bei 3 bis 3,5 Wege pro Werktag. In Neubau-
gebieten liegen die Durchschnittswerte bei 3,5 bis 4 Wege pro Tag. Es wird der Maximalwert
angesetzt. Darin sind auch Wege enthalten, die keinen Bezug zum Wohnstandort haben (z.B. von
der Arbeit direkt zum Einkaufen). Auf diese Abminderung um bis zu 15% wird verzichtet, um eine
Abschatzung auf der sicheren Seite zu erhalten.

3 Der Anteil der Wege, die mit dem Pkw — als Fahrer oder Mitfahrer — unternommen werden, liegt in
Wohngebieten zwischen 30 und 70%. Es wird der Maximalwert angesetzt.
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In der nachmittaglichen Spitzenstunde finden bis zu 10% der Quellfahrten
statt und 15 bis max. 20% der Zielfahrten.

e 20 Zielfahrten (Kfz/h)
e 10 Quellfahrten (Kfz/h)

Zwischenfazit:

Bei Wohnnutzung verteilt sich der Kfz-Verkehr gleichmé&Biger auf den Tag,
die Spitzen sind nicht so ausgepragt. Es findet nur 13 bzw. 16% des
Verkehrs in der morgendlichen bzw. nachmittéglichen Spitzenstunde statt.

3.2 Ruhender Verkehr

Fir die 27 Wohneinheiten sind 45 Stellplatze vorgesehen. Dariiber hinaus
werden 4 Besucherstellplatze bereitgestellt. Es ist daher nicht erforderlich,
dass Fahrzeuge auB3erhalb der Liegenschaft abgestellt werden.
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4 Fazit

Das werktdgliche Kfz-Verkehrsaufkommen der Nutzung der Liegenschaft
Gartnerweg 29 als Behorde oder als Wohnstandort ist — auf den gesamten
Tag gesehen — recht &hnlich. Es handelt sich jeweils um ca. 190 Kfz-Fahrten
pro Tag.

Sehr unterschiedlich ist die Auspragung der Verkehrsspitzen. Bei der
behérdlichen Nutzung waren diese deutlich ausgepréagter als dies bei
Wohnnutzung der Fall sein wird. Wahrend bei der behdrdlichen Nutzung bis
zu 61 Kfz-Fahrten innerhalb einer Stunde stattfanden, sind es bei
Wohnnutzung max. 30 Kfz-Fahrten pro Stunde.

Die benachbarten Strecken und Knotenpunkte waren zu Zeiten des Be-
hérdenbetriebes hinsichtlich der Verkehrsqualitat unauffallig. Der Verkehrs-
ablauf war normal und fand ohne wesentliche Stérungen statt.

Die vorgesehene Wohnnutzung wird geringere Verkehrsspitzen aufweisen.
Die Kfz-Verkehrsmenge wird in dhnlicher GréBenordnung wie zuvor bei
Behordenbetrieb liegen, sich aber viel gleichmédBiger auf den Tag
verteilen. Eine ausreichende Leistungsfahigkeit ist daher gegeben. Es
wird keine Uberlastung der Verkehrsanlagen durch die neue Wohnbebauung
auf der Liegenschaft Gartnerweg 29 geben.

Die aktuelle Situation flir den ruhenden Verkehr wird nach Errichtung der 27
Wohneinheiten nicht verschlechtern. Es werden tagsiber mehr Stellplatze
im offentlichen StraBenraum zur Verfligung stehen als zum Zeitpunkt der
behérdlichen Nutzung.
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