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HINWEIS:

Die Festsetzungen zum ,Sonstigen Sondergebiet* mit Zweckbestimmung Kino wurden aus dem
Rechtsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner Ring“ (iberwiegend (iber-
nommen.

Ubersichtsplan:

%

Quellen: © Hesiches Landesvermessungsamt, Wiesbaden 2001;

© Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie, Frankfurt 2001;
© megatel - Informations- und Kommunikationssysteme GmbH, Bremen 2001
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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Vergrofierung und Erweiterung der ,Pharmazeutischen Fabrik Dr. Reckeweg & Co. GmbH" in
der Stadt Bensheim geschaffen werden. Aufgrund der bereits bestehenden Zweiteilung der Be-
triebsstandorte ist es sinnvoll und wiinschenswert die Betriebserweiterung auf der derzeit brach-
liegenden Flache, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Bestandsgebduden der Firma, zu
ermdglichen. Somit soll vermieden werden, dass es zu einer kleinteiligen Firmenerweiterung an
einem weiteren und somit dritten Standort kommt.

Fur das hier in Rede stehende Plangebiet besteht bereits der rechtswirksame Bebauungsplan
BW 6 ,Berliner Ring“. Seine derzeit rechtswirksame 2. Anderung trat mit Bekanntmachung am
29. Juni 2010 in Kraft.

In dem im Plangebiet nérdlich liegenden ,Sonstige Sondergebiet” mit Zweckbestimmung ,,Kino®
werden keine planungsrechtlichen Anderungen vorgenommen. Da die Grundstiickseigentimer
der Flache des Sonstigen Sondergebietes eine zusatzliche Zufahrt geplant haben, wurde ein
Teil des in der rechtswirksamen 2. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten Gewerbege-
bietes erworben, wodurch sich neue Grundstlicksgrenzen ergaben. Um den Bestand zu sichern
wird die Flache des Sonstige Sondergebietes bei der vorliegenden 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes lediglich an die aktuellen Grundstlicksgrenzen angepasst.

Als Erweiterung der ,Pharmazeutischen Fabrik Dr. Reckeweg & Co. GmbH* ist u. a. ein Hoch-
regallager geplant. Die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner Ring“ fiir das
Gewerbegebiet festgesetzte maximal zuldassige Héhe baulicher Anlagen ist fir die Erweiterung
und Abwicklung der Betriebsablaufe jedoch nicht ausreichend. Diesbezlglich sollen die H6hen-
festsetzungen fir das Gewerbegebiet angepasst werden. Durch die vorliegende Bauleitplanung
sollen die Festsetzungen durch drei Héhenabstufungen definiert werden, um eine gréRtmaégli-
che Flexibilitat in der Ausgestaltung der geplanten baulichen Anlagen, gleichzeitig jedoch auch
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, die der Umgebungsbebauung ge-
recht wird.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das rund 23.552 m? groRe Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand der Stadt Bensheim.

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeich-
nung Gemarkung Bensheim, Flur 21, Nr. 221/1, 222/3 und 222/4.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner Ring“, 3. Anderung wird begrenzt
durch:

= die Flache des Flurstlicks 219 im Norden, welche als Graben / Griinstreifen entlang der an-
grenzenden StralRe ,An der Riedwiese” verlauft,
= die Strale ,Berliner Ring“ im Osten,
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= die StralRe ,,An der Eselsbriicke“ im Siden sowie
= einen Einsiedlerhof und landwirtschaftlich genutzte Flache im Westen.

@2\3‘

Umspannwerk

A

Abbildung 1: Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches.

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Stiden der Stadt Bensheim und bildet einen Ubergang zwischen
dem Siedlungskérper der Stadt Bensheim und der freien Landschaft. Der rdumliche
Geltungsbereich ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplanes ,Berliner Ring®“, 2. Anderung. Es handelt sich um das Gelande der
ehemaligen militérischen Liegenschaft ,ehem. US-Liegenschaft Berliner Ring*.

Das nérdliche Flurstiick 221/1 wird durch das Kino ,Luxor-Filmpalast Bensheim® genutzt und ist
mit einem goRziigigen Parkplatz ausgestattet. Somit ist Flurstiick 221/1 vollstandig ausgenutzt.
Im Stden schlief’t das Flurstlick 222/3 an die Kino-Flache an und grenzt an den ,Berliner Ring*.
Orientiert an dieser ErschlieRungsstral’e besteht derzeit ein Verwaltungsgebaude der
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.,Pharmazeutischen Fabrik Dr. Reckeweg & Co. GmbH* mit Parkflachen, welches auch in
Zukunft erhalten bleiben soll. Das sid-westliche Flurstiick 222/4 des Geltungsbereichs wird
derzeit nicht genutzt und liegt brach.

Das direkte Umfeld des Geltungsbereichs wird im Norden und Osten durch gewerbliche
Bauflachen gepragt, deren baurechtliche Vorgaben sich durch rechtswirksame
Bebauungsplane ergeben. Im Norden grenzt das Autohaus Schneider an das Plangebiet an. Im
Osten wird der Plangeltungsbereich durch die Strafle Berliner Ring von dem angrenzenden
Gewerbegebiet getrennt. Hier befindet sich das Autohaus Péschl. Ostlich dieses
Gewerbegebietes schliel3t eine wohnbauliche Nutzung an. Die sidlich des Plangebietes
liegenden Flachen sind gemischt genutzte Flachen (Autohaus Mufit Automobile GmbH und
Wohnnutzung). Im Westen schliet eine landwirtschaftlich genutzte Flache und ein
Aussiedlerhof an. Die raumliche Lage der zuvor beschriebenen Fldchennutzungen ist in
Abbildung 2 grafisch dargestellt.

Da die rickwartig liegende Flache, Flursticke 222/3 teilweise und 222/4, seit langerer Zeit brach
liegt und durch Ruderalvegetation gepragt ist, bietet diese somit Potenzial fir eine
Nachverdichtung. Aufgrund der Beibehaltung der bereits festgesetzten Hohe entlang der Stralle
,Berliner Ring*“ aus der 2. Anderung bleibt der bestehende StraRenzug unveréndert.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

21 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwégung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berilcksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Veréffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010) festgelegt.
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34.1 Industrie und Gewerbe

Abbildung 3: Planauszug aus demAgUItigen Regionalplan Stidhessen 2010.

Das Plangebiet ist im gultigen RPS 2010 als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe®, Bestand
dargestellt. In diesem Sinne werden mit Ausweisung eines Gewerbegebietes die regionalplane-
rischen Vorgaben bei der Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten, die vorliegende Bau-
leitplanung steht somit nicht im Widerspruch zu den Zielen der Regional- und Landesplanung.

Aufgrund des in der 2. Anderung des Bebauungsplanes bereits ausgewiesenen Sonstigen Son-
dergebietes, soll diese Festsetzung der Art der baulichen Nutzung in der vorliegenden 3. Ande-
rung Ubernommen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist mit Blick auf die Absicht
der Bestandssicherung der bisher zuldssigen und genehmigten bestehenden Nutzung des
Sonstigen Sondergebietes (Kino) im ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe* stadtebaulich ge-
rechtfertigt. Hierin liegt kein Widerspruch zu den Vorgaben des Regionalplans.
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2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bensheim ist das Plangebiet als ,ge-
werbliche Bauflache®, Planung dargestellt. Der stidliche Teil des Plangeltungsbereichs wird der-
zeit bereits als ,gewerbliche Bauflache" genutzt. Der nérdliche Bereich wird als Sonderbauflache
genutzt. Im Verfahren nach § 13 a BauGB ist eine Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan nicht erforderlich. Der FNP ist gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Nach-
gang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Weg der Berichtigung anzupassen. Bereits die 2.
Anderung des Bebauungsplanes wurde im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Von der
Méglichkeit der Anderung des Flachennutzungsplanes im Zuge der Berichtigung wird im vorlie-
genden Verfahren Gebrauch gemacht.

Im Rahmen der Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan erfolgt aktuell eine entsprechende Berichtigung.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
Quelle: Burger-GIS Kreis Bergstralie

2.3 Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner Ring“, 3. Anderung ist
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des derzeit rechtswirksamen Bebauungsplanes BW
6 ,Berliner Ring“, 2. Anderung. Im Norden des Geltungsbereichs ist ein Sonstiges Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Kino festgesetzt. Im Stiden des Geltungsbereichs ist Gewerbegebiet

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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festgesetzt. Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft eine Flache zum An-
pflanzen einer Hecke.

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung sollen lediglich fiir das Gewerbegebiet Anderungen
vorgenommen werden. Diese betreffen die Festsetzungen zur maximalen Héhe baulicher An-
lagen sowie der zum Anpflanzen festgesetzten Hecke. Diese Flache wird aufgrund der geplan-
ten Feuerwehrumfahrt im Gewerbegebiet auf das Sonstige Sondergebiet verkleinert.

Da die Grundstiickseigentimer der Flache des Sonstigen Sondergebietes eine zuséatzliche Zu-
fahrt geplant haben, wurde ein Teil der Fldche des Gewerbegebietes erworben. Hierdurch ergibt
sich eine geringfligige Vergrolierung des Sonstigen Sondergebietes entlang der neuen Grund-
stiicksgrenzen. Die weiteren Festsetzungen wurden iberwiegend aus der rechtskréftigen 2. An-
derung des Bebauungsplanes Gbernommen und durch weitere Festsetzungen ergéanzt.

Der rechtswirksame Bebauungsplan und somit auch der Geltungsbereich der vorliegenden Bau-
leitplanung sind in der nachfolgenden Abbildung 5 dargestellt.
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Abbildung 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan BW 6 ,,Beriiner Ring*“, 2. Anderung

24 Aufstellungsverfahren

2.4.1 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der
Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungspléne zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs.6 Nr.4 BauGB) vereinbar. Diese

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Bebauungsplane kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder ergénzt wer-
den.

Nach gangiger Meinung und Kommentierung kommen fir einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung zunéchst all jene Grundstucksflachen als Plangebiete in Frage, die als im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB anzusehen sind.

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung missen folgende Vorausset-
zungen erfillt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte zuldassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 20.000 m? betragen (bei Gber 20.000 m? bis 70.000 m? muss eine Vorprifung
erfolgen),

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

= es dirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Européi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
unterhalb der Zuldssigkeitsgrenze von 20.000 m? fur die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens.

FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betrof-
fen.

Im Vorfeld wurde zunachst eine Einschatzung vorgenommen, ob und inwieweit durch die An-
derung des Bebauungsplans erhebliche Umweltauswirkungen ausgelést werden kénnen, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren. Schutzgutbezogen
konnte dazu festgestellt werden, dass keine weiteren Belange schadlich beeintrachtigt werden.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass keine der betrachteten Belange durch die vorlie-
gende Bauleitplanung schédlich beeintrachtigt werden und erhebliche Umweltauswirkungen,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren, nicht ausgeldst
werden. Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren
konnte somit nachgewiesen werden.

2.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden, nach den MalRgaben des Baugesetz-
buchs, die nachstehenden Verfahrensschritte gemaf erfolgter Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung durchgefihrt:

23.03.2017: Beschluss der Stadtverordnetenversammlung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Berliner Ring“, 3. Anderung (Aufstel-
lungsbeschluss).

23.03.2017: Beschlussfassung der vorgelegten Planung zum Bebauungsplan ,Berliner
Ring“, 3. Anderung als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung
nach §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB, i. V. m. § 13a BauGB.

25.03.2017 ortstibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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03.04.2017 bis einschlieBlich 02.05.2017: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB, i. V. m. § 13a BauGB.

29.03.2017: Anschreiben im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemalt § 4 Abs. 2
BauGB, i. V. m. § 13a BauGB; die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
wurden schriftlich durch Ubersenden des Entwurfs unterrichtet und mit Frist-
setzung bis einschlieBlich 02.05.2017 zur Stellungnahme aufgefordert.

29.06.2017: Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Betei-
ligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m.
§ 13a BauGB eingegangenen Anregungen sowie Beschluss des Bebauungs-
plans als Satzung gemaf § 10 BauGB.

2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die éffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunachst
die Belange, die fiir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hétten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auler Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis genigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurlickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Aus der Abwéagung der Anregungen, die seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach den §§ 3 und
4 Abs. 2 BauGB vorgetragen wurden, ergaben sich alsdann folgende Auswirkungen auf den
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans:

Die Begriindung ist um folgende Punkte zu ergénzen / andern:

¢ Inhalte der artenschutzrechtlichen Untersuchung

e Kapitel ,Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen*

e Aussagen zum Landschaftsbild

o Hinweis, dass es sich um das Geldnde der ehemaligen militdrischen Liegenschaft ,ehem.
US-Liegenschaft Berliner Ring“ handelt

o Kapitel Flachennutzungsplan

o Kapitel ,Kennzeichnungen®

o Kapitel ,Altlasten®

Die Planzeichnung ist um folgende Punkte zu erganzen:

e Bemallung zwischen Baugrenze und Grundstlicksgrenze
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o Kennzeichnung als vernassungsgeféhrdetes Gebiet

Der Textteil zum Bebauungsplan ist um folgende Punkte zu ergdnzen / &ndern:

e Steuerung des Einzelhandels im Gewerbegebiet an Formulierung des Ziels Z 3.4.3-3 des
Regionalplans anpassen
o Kapitel ,Kennzeichnungen®

Der Hinweisteil wird um folgende Punkte erganzt / gedndert:

Empfehlungen aus der artenschutzrechtlichen Untersuchung
Pflanzlisten und Pflanzqualitat

Abschnitt ,Nachsorgender Bodenschutz*

sowie weitere redaktionelle Anderungen

Es wird zugleich festgestellt, dass es sich um keine Plandnderungen im materiell-rechtlichen
Sinn handelt, sondern um redaktionelle Erganzungen und / oder positive Konkretisierungen be-
reits bestehender Planinhalte. Von der erneuten Auslegung i. S. d. § 4a Abs. 3 BauGB, wonach
der Entwurf erneut auszulegen ist, wenn der Bauleitplan nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2
oder § 4 Abs. 2 geandert oder ergénzt wird, ist daher abzusehen.

3 Fachplanung und sonstige Plangrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Die auliere Erschliellung des Plangebietes ist durch die bestehende Stralle ,Berliner Ring“ 6st-
lich des Gebietes gegeben und gesichert. Zusétzliche ErschlieBungsmalinahmen sind somit
nicht erforderlich. Durch die gegebene &ulere Erschlielung wird der Fldchenbedarf des Plan-
vorhabens im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden auf ein Minimum
reduziert.

3.1.1 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlielRung des Plangebietes erfolgt tiber die dstlich verlaufende Stralle ,Ber-
liner Ring“. Diese schlie3t im Norden an die Bundesstralie B 47 (Wormser Stral3e) an, wodurch
eine direkte Anbindung an die Autobahn A 5 besteht. Somit ist das Plangebiet an die Uberértli-
chen Verkehrsnetze angebunden und die Uberregionale Erreichbarkeit gesichert.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Abbildung 6: Verkehrliche Anbindung des Plangebietes
Bilder © 2017 Google, Kartendaten © 2017 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

3.1.2 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann tber die in den &ffentlichen StralRen vorhandenen Leitungen erschlossen
werden. Die Versorgung mit Trinkwasser, elektrischem Strom und Gas kann Uber die Leitungen
des ortlichen Versorgers sichergestellt werden.

Aufgrund eines bestehenden Bodengutachtens' kommt eine dezentrale Versickerung nicht in
Betracht. Aus diesem Grund soll das Niederschlagswasser in den nérdlich angrenzenden Vor-
fluter geleitet werden. Nach Einschatzung der Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstrale (KMB)
ist der vorhandene Graben ausreichend leistungsfahig dimensioniert um das Oberflichenwas-
ser aus dem Gebiet aufzunehmen. N&heres istim Rahmen der konkreten Erschlielungsplanung
mit der KMB und der zustandigen Wasserbehoérde abzustimmen.

' Geotechnisches Vorgutachten, Biro IBU Hoffmann, Hohenahr, 25.05.2010
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3.2 Umweltschiitzende Belange

3.2.1 Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass flr das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Gber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundsétzlich alle Bauleitpldne einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur fr Bauleitplane die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB sowie die im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt bzw. geadndert werden.

Da die Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, entféllt die Um-
weltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung.

Fir die Bebauungspléne der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Diese gesetzliche Fiktion fuhrt
dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung entfallt.

Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu bericksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und werden in der Begriindung abgearbeitet. In diesem Sinne entbindet
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zwar von der Ausgleichsverpflichtung, nicht jedoch von der Vermei-
dungs- und Minimierungspflicht.

3.2.2 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Der Bebauungsplan enthédlt zur Berlicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange
Festsetzungen und Empfehlungen, die fur die Vermeidung und Verringerung von Eingriffen von
Bedeutung sind. Die damit einhergehenden fachlichen Mallnahmen werden in nachfolgender
Tabelle zusammengefasst. Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird im Rahmen der
Planung damit angemessen entsprochen.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung des Eingriffs

Fachliche Begriindung

Erhalt der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen als
Grin- und Gartenflachen.

Durchgriinung und Strukturierung der Flache, Einbin-
dung in das Siedlungsgefige.

Anlage einer 5 m breiten Hecke am westlichen Rand
des Sonstigen Sondergebietes mit standortgerechten
und einheimischen Gehdolzarten.

Forderung eines strukturreichen Ccharakters als Le-
bensraumgrundlage fiir die heimische Fauna und Flora.

Beschrankung der Oberflachenbefestigung auf ein er-
forderliches Mindestmal.

Wasserdurchldssige Befestigung von Stellplatze, Wege
und Zufahrten.

Erhalt des Niederschlagswassers im &rtlichen Wasser-
kreislauf.

Teilweise Erhalt der Bodenfunktionen.

Festsetzungen zu Gebaudehdéhen und Geschossigkeit.

Einfugen in das bauliche Umfeld, Vermeidung einer
Fernwirkung.

Hinweis, dass Gehdlzrodungen auRerhalb der gesetzli-
chen Brutzeit durchzuflihren sind.

Vermeidung eines Eintretens von Verbotstatbestédnden
i.S.d. § 44 BNatSchG.

Empfehlung zum Anbringen von Quartiersteinen fir
Flederm&use und Nisthilfen fir Gebaudebriter an den
Gebaudefassaden der Neubauten.

Forderung der Habitateignung fiir die heimische Fauna.

Tabelle 1

3.2.3 Artenschutz

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fir FFH-Anhang IV-Arten und fir
alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

1. wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der

lokalen Population verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu enthehmen, zu

beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

1. wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen signifikant

erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmafRnahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,
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3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im rdumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmal}-
nahmen nicht sichergestellt werden kann.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Zuge der formlichen Beteiligung geman
§ 4 Abs. 3 BauGB wurde am 10. Mai 2017 eine artenschutzrechtliche Untersuchung der brach
liegenden Flache bei ausgesprochen gunstiger Witterung vorgenommen. Dabei wurde das
Plangebiet insbesondere nach Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten, der
Zauneidechse sowie ggf. weiteren besonders oder streng geschitzten Arten untersucht.

Die Untersuchung der Weide sowie der Geblische am Rand des Zauns im Sitiden und Westen
des Grundstulicks erbrachte keine Funde eines Vogelnestes oder Hinweise auf ein Vogelrevier.
Es wurden lediglich Vogelarten, wie der Haussperling, Hausrotschwanz, Bachstelze und Ra-
benkrahe beobachtet, die allerdings als Gastvégel eingestuft wurden, die in benachbarten Be-
reichen und somit aulerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplanes briiten. Als weitere das Plangebiet Uberfliegende Vogelarten wurden der
Star, der Mausebussard und die Ringeltaube gesichtet.

Zauneidechsen wurden keine festgestellt. Ein Vorkommen von Reptilien wird auf Grund der
Beobachtungsbedingungen ausgeschlossen. Es handelt sich zwar um eine ruderalisierte Wie-
senflache, die jedoch Uberwiegend mit nicht durch Eidechsen durchgrabbarem Schotter abge-
deckt ist.

Einzige Art, die auf der Flache beobachtet wurde, ist der Heufalter, der auf Wiesen und Rainen
in der Region haufig und verbreitet ist.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass der Bebauung des Grund-
stiicks aus artenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegensteht, da die Untersuchung des Gebie-
tes keinen Fund von oder Hinweis auf das Vorkommen von europdaisch oder streng geschutzten
Arten ergab.

Die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG werden damit durch die geplante Bebauung nicht
berthrt.

Aufgrund der Erkenntnisse aus der artenschutzrechtlichen Untersuchung werden lediglich Emp-
fehlungen fiir den Umgang mit vorhandenen Brombeergeblischen und weiteren Gehdlzen ent-
lang der Einzdunung gegeben. Somit sollen Ruckschnitte oder Rodungen nur au3erhalb der
gesetzlichen Brutzeit vom 1.10. bis Ende Februar erfolgen.

Zudem wird empfohlen bei den Neubauten kiinstliche Nisthilfen und Quartiere fir im Riickgang
befindliche oder gefahrdete Gebaudebriiter und Fledermause einzuplanen.

3.2.4 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Malnah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.
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Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Gberschiittet werden, sondern er ist zuvor abzu-
schieben. Fur Auffullungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial (natirlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Méoglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

3.2.5 Altlasten

,Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gelande der ehemaligen militdrischen
Liegenschaft ,Ehem. US-Liegenschaft Berliner Ring“. Der Altstandort wird in der Altflachendatei
des Landes Hessen unter der Schliissel-Nr. 431.002.010-001.114 gefiihrt. Status der Gesamt-
flache ist ,Sanierungsverfahren abgeschlossen®.

Bezlglich des Altstandorts wird im Dezernat IV/Da 41.5 des Regierungsprasidiums Darmstadt
eine bodenschutzrechtliche Verfahrensakte unter dem Az. IV/DA 41.5 — 089a 6361 — 3267 —
US Berliner Ring gefuhrt. Die Bearbeitung des Vorgangs ist abgeschlossen.

Aufgrund der ehemals gewerblichen Nutzung der ,Ehem. US-Liegenschaft Berliner Ring“ wurde
im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes neben einer baugrundtechnischen Unter-
suchung auch eine Uberpriifung der umwelt-/ altlastentechnischen Durchfiihrung vorgenom-
men. Die Untersuchungen wiesen in den zwei Bereichen ,Altéltank® und ,Abscheider/
Schlammfang® sanierungsbediirftige Bodenverunreinigungen mit Mineral6l nach. Die Belastun-
gen wurden mittels Bodenaustausch saniert, wobei im Bereich der Sanierungsgrube ,Altéltank”
in der westlichen Sohlflache geringfligige Restbelastungen mit 630 mg/kg (Probe 305-B-16,
Tiefe 4,5 m uGOK) verblieben sind. Dies ist bei Bodeneingriffen in diesem Bereich aus abfall-
rechtlicher Sicht zu beachten (Entsorgungsrelevanz).

Die Verfullung im oberen Verflillbereich der zwei Sanierungsgruben ist auf die Nutzung "Indust-
rie- und Gewerbegrundstiicke" ausgelegt. Konflikte mit der geplanten Nutzung bestehen somit
nicht.”

Untersuchungen des Grundwassers belegen im Bereich der zwei vorgenannten Schadensbe-
reiche eine maRige, lokal eng begrenzte Grundwasserbeeintrachtigung durch die Schadstoffe
MKW, Summe PAK, Naphthalin und untergeordnet BTEX, Benzol und Summe LHKW, die nicht
sanierungsbeduirftig ist. Bei Wasserhaltungsmaflinahmen im Bereich des Altstandorts sowie des
naheren direkten Abstroms ist die vorgenannte. Grundwasserbelastung zu beachten und zu
bericksichtigen (GW-Aufbereitung).
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Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderun-
gen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darm-
stadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren. Des Weiteren ist das Dezernat IV/DA 41.5
,Bodenschutz® auch bei bau- und wasserrechtlichen Antrdgen zu beteiligen.

3.2.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung liegen keine Erkenntnisse
Uber geschutzte Kulturgiter vor.

3.2.7 Immissionsschutz

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner Ring“ wurde ein Gutachten zur
Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen und seiner Umgebung durch das Schalltechnische
Biro Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH erstellt.?

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Annahme Ublicher Betriebsablaufe und
Verkehrsbelastungen, die Grenzwerte der TA-Larm in den angrenzenden Gebieten eingehalten
und z. T. deutlich unterschritten werden. Somit besteht kein Erfordernis, Schallimmissionsgrenz-
werte festzusetzen oder andere schalltechnische Festsetzungen zu treffen, da eine grundsatz-
liche Nutzungsvertréglichkeit gegeben ist. Diese Erkenntnis wird auch aufgrund der
Uberwiegend gewerblichen Nutzung im direkten Umfeld gestarkt. Das Gutachten wird Anlage
der Bauleitplanung.

Da der sudliche Bereich der vorliegenden Bauleitplanung im Eigentum der ,Pharmazeutischen
Fabrik Dr. Reckeweg & Co. GmbH* ist und die Erweiterung zugunsten dieser Firma erfolgen soll
wurden vom Regierungsprasidium Darmstadt ndhere Informationen zu Lagermengen und -stof-
fen inklusive Gefahrenmerkmalen gefordert um eine eventuelle Gefdhrdung der benachbarten
Nutzungen auszuschlieen und eine Einschatzung beziiglich des chemischen Immissions-
schutzes geben zu kénnen.

Die homdopathischen Arzneimittel werden Ublicherweise aus pflanzlichen, mineralischen und
wenigen tierischen Ausgangsstoffen hergestellt und nach dem Verfahren der homéopathischen
Pharmakopéen stark verdinnt. Da diese Verdinnung mit einer Ethanol-Wassermischung
durchgefihrt wird, geht die grofite Gefahr von Ethanol aus, die in der Stérfallverordnung den
entziindbaren Flissigkeiten zugeordnet werden kann. Allerdings liegt die verwendete jahrliche
Menge deutlich unter der Mengenschwelle der Stérfallverordnung und zudem wird Ethanol nicht
in dem geplanten Hochregallager, sondern in getrennten Gefahrstofflagern in anderen Betriebs-
teilen unter Beachtung von ATEX-Bestimmungen, gelagert. Vorsichtig zu lagernde Stoffe mit

2 Schallimmissionsprognose, DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnisches Biro,
29.03.2010
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klassischen pharmakologischen Eigenschaften - sogenannte Separanda - sollen auch zukiinftig
in einem anderen Standort in verschliel3baren Schrénken gelagert werden.

Besonders relevant ist auch, dass die Uberwiegende Anzahl an Palettenstellplatzen im Hochre-
gallager fur Packmaterialien und fur den Versand verpackte Fertigprodukte belegt werden. Die
sonst angegebenen Stoffe, welche dort gelagert werden, kénnen hinsichtlich des chemischen
Immissionsschutzes demnach als ,nicht gefahrlich® eingestuft werden.

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung allerdings um einen Angebots-Bebauungsplan
und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind die genauen Stoffmen-
gen und -arten im Genehmigungsverfahren anzufiihren.

3.2.8 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fur die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
~Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt,
der die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur Bir-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind darlber hinaus
Planungstréger und haben die Mdglichkeit, Uber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium mdglichst frih den Weg fur eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche flr die Flachennutzungs- und Bebauungspléne ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fiir den Klimaschutz und die Umsetzung von
Energieeffizienzmalnahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Beriicksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs.

2b und ¢ bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-

mdglichkeiten vor. Hiernach kénnen
»<Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wé&rme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung“ im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= ,Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Maflinahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.
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Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann mdglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Mdéglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
Energieverbrauchs auszuschépfen und damit die Berticksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-
zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fiihren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Vermeidung von Verschattung der Gebdude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmdglichkeiten wurde vorliegend in Tei-
len Gebrauch gemacht. Insbesondere die Stellung baulicher Anlagen wurde nicht explizit be-
schrénkt und kann frei gewahlt werden. Die Ausrichtung der Uberbaubaren Flachen lasst eine
annadhernde Sidausrichtung des kinftigen Gebaudes und der Dachflachen zu, so dass die Nut-
zung solarer Energie ermdglicht wird. Vorgaben zur Dachform werden nicht erlassen, so dass
auch in dieser Hinsicht eine mdglichst grolRe Flexibilitat gewahrleistet wird.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsétze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Férderung von erneuerbaren Energien, wird hingegen
verzichtet, da die Bauleitpldne zum einen dem Abwagungsgebot geniigen muissen (§1 Abs. 7
BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu beachten ist,
dass es keinen Vorrang fur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen im Sinne des
§ 9 BauGB diirfen nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen. Bislang ist héchstrichterlich noch
nicht fir alle in Betracht kommenden Festsetzungsmdglichkeiten geklart, ob hierzu - aufgrund
des §1 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz zahlt. In diesem Sinne miissen die
Festsetzungen auch begriindbar sein; deshalb muss den Festsetzungen ein ,Klimaschutzkon-
zept® zugrunde gelegt werden, welches den Zusammenhang zwischen dem allgemeinen Klima-
schutz und den kommunalen Planungsabsichten herstellt.

3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

FlieRgewasser sowie deren festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 46 Abs. 1
des Hessischen Wassergesetzes (HWG) sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betrof-
fen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Es sind keine Wasserschutzgebiete von der vorliegenden Bauleitplanung betroffen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 6 ,Berliner Ring“, 3. Anderung

Fassung vom 05.07.2017 Seite 20
3.3.3 Grundwasserbewirtschaftung

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried und wird somit als verndssungsgefahr-
dete Fléche eingestuft. Dabei handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dulRere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw.
schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind.

Es ist infolgedessen mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasser-
schwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Auf-
grund der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangigkeit
von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf.
Kellerrdumen entsprechende bauliche Mallhahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss
vorzusehen.

Fir den Bemessungsgrundwasserstand sind die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des
Grundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen. Bei der Bemessung der Gebaude wird empfohlen,
auf die ermittelten Bemessungsgrundwasserstidnde abzustellen; hierzu liegt der Stadt Bens-
heim ein Gutachten zu den Bemessungsgrundwasserstanden flir Bauwerksabdichtungen vor,
das bei der Stadtverwaltung eingesehen werden kann. Dieser Grundwasserspiegel sollte auch
fur die Bemessung der Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser herangezogen wer-
den. Dies entbindet die kiinftigen Bauherren jedoch nicht von der Verpflichtung, sich selbstver-
antwortlich genaue Kenntnis Uber die Untergrundbeschaffenheit und die 6&rtlichen
Grundwasserstande vor Planungs- und Baubeginn zu verschaffen. Seitens der Stadt wurde
keine Baugrunderkundung fir den Planbereich vorgenommen, es wird daher dringend empfoh-
len, zur Berlicksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse ein vorhabenbezo-
genes Grindungsgutachten zu erstellen.

Wer in ein vernasstes oder verndssungsgeféhrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Verndssungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Etwaige Anspriiche und Forderungen gegen die Stadt Bensheim, gegen
Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschéden sind aus-
geschlossen.

Im Planteil zum Bebauungsplan ist eine entsprechende Kennzeichnung erfolgt.

4 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
Mafgebend hierbei ist der abschlielende Festsetzungskatalog des § 9 Abs.1 BauGB. Die
nachfolgend im Einzelnen erlduterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum
Bebauungsplan wieder. Auf Grund der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zu
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den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, nicht jedoch zu den o&rtlichen Verkehrsflachen,
entspricht der vorliegende Bebauungsplan gemal den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1
BauGB nicht den Maltgaben eines qualifizierten Bebauungsplan, er gilt vielmehr als einfacher
Bebauungsplan.

Die Festsetzungen zum ,Sonstigen Sondergebiet* mit Zweckbestimmung Kino wurden aus dem
Rechtsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner Ring*“ iiberwiegend (ber-
nommen.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO) (§ 11 Abs.2 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird ein sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 Abs.2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Kino* festgesetzt.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, das auf dem Grundstlick bestehende Kino zu sichern, um
das Kultur- und Freizeitangebot der Stadt Bensheim zu erhalten. Diesbezliglich wurde das SO-
Gebiet aus der derzeit rechtswirksamen 2. Anderung des Bebauungsplanes tibernommen und
aufgrund der zusatzlichen Zufahrt entlang der aktuellen Grundstliicksgrenze leicht vergréfRert.
Da fir diesen Standort auch in Zukunft ausschlie3lich die Nutzung als Kino ermdéglicht werden
soll und anderweitige Nutzungsformen, die mit dem Kino nicht im unmittelbaren funktionalen
Zusammenhang stehen, ausgeschlossen werden sollen, wird durch diese Festsetzung der Be-
stand gesichert. Zudem rechtfertigt die vorgesehene Betriebsart, i.V.m. mit der geplanten Gré-
Benordnung von ca. 1100 Sitzplatzen die Einordnung als sog. ,Multiplexkino“, dass nach
gangiger Rechtsauffassung nur in einem Sondergebiet bzw. Kerngebiet zugelassen werden
kann (siehe Kommentar zur BauNVO, Fickert/Fieseler RNr. 7.7).

Innerhalb des ausgewiesenen SO-Gebietes sind daher ausschliel3lich Betriebe und Anlagen zur
Auffihrung von Filmen sowie sonstige der Zweckbestimmung dienende Einrichtungen und di-
rekt in Zusammenhang stehende Gastronomiebetriebe zulassig. Im Umkehrschluss sind nicht
benannte Nutzungen unzulassig.

Gewerbegebiet (GE 1, GE 2, GE 3)

Als Art der baulichen Nutzung wird ,,Gewerbegebiet” gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Fir die
Gewerbegebiete 1 - 3 erfolgt im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung und der Nutzungs-
einschrankungen keine Differenzierung.

Um die zukunftige Entwicklung im Sinne der Plangeberin zu steuern und zudem unerwiinschte
Nutzungen auszuschlieRen, sind entsprechend des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
Flédchen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorgesehen, die vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben dienen.
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Einzelhandelsbetriebe werden zur Sicherung des innerstadtischen Einzelhandels und aufgrund
der peripheren Lage des Plangebietes ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen sind Einzelhan-
delsflachen an der Statte der Leistung bis maximal 200 m? Verkaufsflache, die der Selbstver-
marktung dienen. Hiermit soll der ansassige Betrieb ,Pharmazeutischen Fabrik Dr. Reckeweg
& Co. GmbH* nicht gefahrdet und die Bensheimer Unternehmen gestarkt werden. Da lediglich
eine Verkaufsflache zur Selbstvermarktung zuldssig ist, besteht keine Gefahrdung des innen-
stadtischen Einzelhandels. Mit Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe wird das Ziel der Regio-
nalplanung, Z.3.4.3-3 ,In den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe (Bestand und Planung)
widerspricht die Ansiedlung von nicht grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
den Zielen der Raumordnung ...“ von der Plangeberin befolgt.

Da die Gewerbegebiete (GE 1, GE 2, GE 3) mit der nérdlich angrenzenden Sondergebietsnut-
zung eine rdumliche Einheit bilden und das stddtebauliche Gefuge nicht beeintrachtigt werden
soll, werden Tankstellen, Lagerplatze als eigenstandige Grundstiicksnutzung sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen, da diese zu erheb-
lichen Nutzungskonflikten fihren kénnten. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten erfolgt vor
allem aus dem Grund, einer Konzentration von Unterhaltungsgewerbe an diesem Standort ent-
gegen zu wirken.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird beschrieben durch die Festsetzungen der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Festsetzung der maximal zuldssigen Hdhe baulicher Anla-
gen, in diesem Fall spezifiziert durch die Oberkante (OK) der baulichen Anlagen.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die beschreibt wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundsticksflache tberbaut werden darf, wird einheitlich mit GRZ = 0,8 festge-
setzt (= 80 % der Grundsticksflache dirfen mit baulichen Anlagen beansprucht werden unter
Anwendung der Ausnahmeregelung durch Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO). Da sich die geplanten Nutzungen am stadtebaulichen Umfeld orientieren sollen wer-
den keine abweichenden Regelungen zur GRZ getroffen, somit werden die nach § 17 BauNVO
fur Gewerbegebiete vorgegebene Obergrenze erreicht und eingehalten.

Die Festlegung der maximalen ,H6he baulicher Anlagen® wurde firr die Gewerbegebiete GE 1,
GE 2 und GE 3 differenziert getroffen. Fir das GE 1 sowie das Sonstige Sondergebiet wird eine
maximale Héhe von 14,00 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Im Teilbereich GE 2 ist eine
maximale Héhe von 18,50 m und im Teilbereich GE 3 eine maximale Héhe von 20,00 m Uber
dem Bezugspunkt zuldssig. Der Bezugspunkt wird als Oberkante der anbaufahigen 6ffentlichen
Verkehrsflache ,Berliner Ring“ in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebdudemitte fest-
gelegt. Diese Hohenfestsetzungen sollen gewahrleisten, dass sich die baulichen Anlagen in das
stédtebauliche Umfeld integrieren, aber auch eine hinreichende Flexibilitét bei der Dimensionie-
rung der Geschosshdhen sichergestellt ist, die gleichermal3en die Anforderungen der Nutzungs-
arten bericksichtigt. Fir den Teilbereich GE 1 wird die maximal zuldssige H6he aus der 2.
Anderung des Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner Ring“ iibernommen. Diese ist die geringste
Hohe im Plangebiet und soll eine an die Umgebungsbebauung angepasste Héhe entlang der
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Stralde ,Berliner Ring“ sicherstellen. Zudem entspricht sie der Gblichen Gewerbegebietsfestset-
zung in der Stadt Bensheim. Durch die stufenweise Erhéhung der maximal zulassigen Hohe
baulicher Anlagen zwischen den drei Teilbereichen sollen sich die baulichen Anlagen harmo-
nisch in das Stadtgefuge einfigen und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht st6-
ren.

Aufgrund der fur optimale Betriebsablédufe erforderlichen Gebaudeteile zur Unterbringung von
Gebaudetechnik oder Bauteile der technischen Gebaudeausristung darf die zuldssige Héhe
baulicher Anlagen um bis zu 2,00 Meter Uberschritten werden. Diese Gebaudeteile dirfen ma-
ximal 25 % der Dachflache einnehmen und miussen einen Abstand zur Gebdudeaulienkante in
dem Malde einhalten, wie sie selbst hoch sind. Dieser Abstand muss jedoch mindestens 1 m
betragen. Somit soll die Flexibilitdt bei der Errichtung von baulichen Anlagen im Hinblick auf
untergeordnete Bauteile gewahrt bleiben.

4.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Die Bauweise regelt das Verhéltnis eines Gebadudes zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen.

Fur Teilbereich GE 1 wird eine offene Bauweise festgesetzt, somit sind nach § 22 Abs. 2
BauNVO Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand bis maximal 50,00 m Gebaudeldnge zulassig.

Fur die Teilbereiche GE 2 und GE 3 sowie das Sonstige Sondergebiet wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise sind Gebaude-
ldngen Uber 50,00 m zuldssig. Mit dieser Festsetzung soll den baulichen Anforderungen der
geplanten Gewerbeerweiterung entsprochen werden, die Gebaudeldngen von iber 50,00 m er-
fordern kénnten.

Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Gberbaubarer Grundstiicksflachen (sog.
"Baufenster®) ausreichend bestimmt. Die Gberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Bau-
grenzen bestimmt, die in der Planzeichnung durch Eintrag zeichnerisch festgelegt sind. Somit
kann eine grofitmdgliche Flexibilitat sichergestellt werden.

Eine geringfiigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile ist zuldssig sofern diese eine Tiefe von 1,50 m und einer Einzelbreite von
10,00 m nicht Gberschreiten. Durch diese Festsetzung wird eine gewisse Flexibilitat bei der Er-
richtung sowie der baulichen Gestaltung von Gebduden gewahrt.

4.1.4 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Da sich das Plangebiet an der Stadtgrenze befindet, ist zur Ortsrandeingrinung am westlichen
Rand des Sonstigen Sondergebietes eine 5 m breite geschlossene freiwachsende Hecke mit
standortgerechten und einheimischen Gehdlzen anzulegen. Um eine oberirdische Ableitung des
anfallenden Regenwassers zu ermdoglichen, kann die Heckenpflanzung ausnahmsweise auf
2 m reduziert werden. Diese Flache wurde aufgrund der geplanten Feuerwehrumfahrt im Ge-
werbegebiet auf das Sonstige Sondergebiet verkleinert.
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4.2 Auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergédnzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

4.2.1. Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zu Ausfihrung und Gestaltung der Werbeanlagen haben zum Ziel, die na-
turrdumliche Kulisse im Umfeld des Plangebietes und somit die Stadtbildqualitat und das Stadt-
bild zu schitzen.

Um die Verwendung regenerativer Energien zur Vermeidung schéadlicher Umweltbelastungen
sowie zur rationellen Verwendung von Energie zu unterstlitzen ist der Einsatz von Elementen
zur Sonnenenergienutzung, wie z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente, zulassig.

4.2.2 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge
und Abstellpléitze fiir Fahrrader

Neben planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen zu der Ausfithrung und Gestal-
tung von Werbeanlagen wird auch die Oberflachengestaltung von Stellplatzen néher bestimmt.

Fur diese Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hinblick auf die Abflusswirk-
samkeit der Flachen vorrangig mit wasserdurchldssiger oder teilbegriinter Oberflache auszubil-
den sind, sofern eine Grundwassergefdhrdung durch schadliche Stoffeintrdge ausgeschlossen
werden kann. Ziel dieser Festsetzung soll sein, den Versiegelungsgrad zu verringern, einen
Beitrag fur das Kleinklima zu leisten und die Abwasseranlagen (Kanéle und Klaranlage) nicht
mit zusatzlichem Niederschlagswasser zu be- oder lUberlasten.

4.3 Kennzeichnungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried und ist daher als vernés-
sungsgefahrdet eingestuft. Der gesamte Plangeltungsbereich des Bebauungs-planes wurde im
Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet als ,Umgrenzung von Flachen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen oder bei denen be-
sondere bauliche Mallnhahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier: Verndssungsge-
fahrdeter Bereich)®.
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Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:

5.1

Denkmalschutz

Schutz von Versorgungsleitungen
Brand- und Katastrophenschutz
Bodenschutz

Stellplatzsatzung

Verwenden von Niederschlagswasser
Flachen fur die Feuerwehr
Werbeanlagen
Larmschutzmallnahmen
Regenerative Energien
Artenschutz

Pflanzlisten

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaRnahmen

Seite 25

Ein férmliches Bodenordnungsverfahren ist fiir die Bebauung des Plangebiets nicht erforderlich.

5.2

Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaBRnahmen

Haushaltswirksame Kosten, die urséchlich auf die Durchfihrung des Aufstellungsverfahrens
oder die Umsetzung des Bebauungsplanes zuriickzufihren sind, werden zunachst, mit Aus-
nahme der Ublichen Verwaltungskosten nicht erwartet.

5.3

Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen der grafi-
schen Ungenauigkeit ermittelt):

Sonstiges Sondergebiet (SO - Kino) 9.935 m?
Flache zum Anpflanzen einer Hecke 363 m?
Gewerbegebiet 1 (GE 1) 2.994 m2
Gewerbegebiet 2 (GE 2) 5.075 m?
Gewerbegebiet 3 (GE 3) 5.185 m?
Summe Geltungsbereich 23.552 m?
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Anlagen und Quellen

Als Anlagen sind der Begriindung beigefligt:

Planzeichnung

Texttell

Schallimmissionsprognose (erstellt zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 6 ,Berliner
Ring®)

Kurzstellungnahme zu den Méglichkeiten einer Versickerung von Oberflichenwasser
Artenschutzrechtliche Untersuchung

Folgende Quellen kénnen bei der Stadt Bensheim eingesehen werden:

Geotechnisches Vorgutachten

aufgestellt:
Lorsch, den 05.07.2017

Sarah Mayer, M. Sc.
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Zusammenfassung

Die schalltechnische Untersuchung fiir eine angedachte Kino-, Autohaus- und Gewerbenutzung
auf dem Gelédnde eines ehemaligen US-Depots am Berliner Ring in Bensheim fiihrt zu folgen-

den Ergebnissen:

Unter folgenden Randbedingungen sind fiir die in den Abbildungen 1 und 2 im Anhang darge-
stellten Entwurfs-Varianten die Anforderungen der der TA Larm /1/ an den Schallimmissions-

schutz ohne zusétzliche Larmschutzmalinahmen eingehalten:

- Kino-Parkplatz: 300 Stellplatze, 1 Kfz-Bewegung pro Stellplatz und Stunde tags und nachts

- Autohaus-Parkplatz: 80 Stellplatze, 1 Kfz-Bewegung pro Stellplatz und Stunde tags

- bei Lkw Zu- und Abfahrt iber den sidlichen Wirtschaftsweg und Be-/Entladung an der West-
seite der Gewerbeeinheiten: maximal 8 Lkw im Tagzeitraum (6 - 22 Uhr), Lkw-Andienung im

Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) nicht zulassig.

Sieht die konkrete Ausfihrungsplanung zusatzliche, relevant ins Freie Schall abstrahlende Ge-
réduschquellen vor (z. B. héherfrequente Lkw-Andienung, haustechnische Anlagen, Produktions-
oder Werkstattarbeiten), so ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, mit

welchen Mallnahmen die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz erfllt sind.

Summarisch betrachtet, fihrt an den untersuchten Immissionsorten die Variante 2 (Stadt Bens-
heim) zu deutlich niedrigeren Larmeinwirkungen als die Variante 1 ("Investoren-Variante"). Hin-
sichtlich der Beurteilungspegel betragen die aufsummierten Pegeldifferenzen tags -15,2 dB(A,
nachts -5,1 dB(A), hinsichtlich der Maximalpegel tags -0,5 dB(A, nachts -3,5 dB(A).

Weiterhin gilt:

- Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm /1/ ist eingehalten.

- Es besteht nach Kap. 7.4 der TA Larm /1/ keine Notwendigkeit zur organisatorischen Larm-
minderung des An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen.
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Sachverhalt und Aufgabenstellung

In Bensheim ist auf dem Gelénde eines ehemaligen US-Depots am Berliner Ring im Sinne einer
Angebotsplanung eine Kino-, Restaurant-, Autohaus- und Gewerbenutzung angedacht. In Abb.
1 im Anhang ist der Investoren-Entwurf dargestellt, Abb. 2 im Anhang zeigt eine Bebauungsva-

riante der Stadt Bensheim.

Die Details der ortlichen Situation und der Planung werden als bekannt vorausgesetzt.

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose sollen fiir die beiden Entwurfsvarianten die Ge-
réduscheinwirkungen durch den Parkierungs- und Andienungsverkehr auf die sidlich angrenzen-
de Wohnnutzung im Misch- bzw. Gewerbegebiet (Gebiet nach § 34 BauGB) sowie auf den west-

lich angrenzenden Aussiedlerhof gemafl TA Larm /1/ prognostiziert und beurteilt werden.

Grundlagen

"/ Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm), vom 26. August 1998, GMBI.
1998 S. 503
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Anforderungen an den Immissionsschutz

Die TA Larm /1/ nennt zur Beurteilung von Gewerbeldrm aus Betriebsgrundstiicken und bei

der Ein- und Ausfahrt folgende Immissionsrichtwerte:

Tab. 3.1: Immissionsrichtwerte nach TA Larm /1/

Gebietsnutzung Immissionsrichtwerte / [dB(A)]
tags (6 — 22 Uhr) | nachts (22 — 6 Uhr)
1 | Kurgebiete, Krankenhduser, Pflegeanstalten 45 35
2 | reine Wohngebiete 50 35
3 | allgemeine Wohngebiete 55 40
4 | Kern-, Dorf- und Mischgebiete, 60 45
Auflenbereich
5 | Gewerbegebiete 65 50

Die Immissionsrichtwerte gelten au3en (d. h. vor den Gebduden) und sind mit den Beurtei-

lungspegeln zu vergleichen.

Die Immissionsrichtwerte gelten wahrend des Tages flr einen Beurteilungszeitraum von 16
Stunden. MalRgebend fiir die Beurteilung in der Nacht ist die volle Nachtstunde (z. B. von 22 bis
23 Uhr) mit dem hochsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage relevant bei-
tréagt.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen aus dem Betriebsgeldnde dirfen nach TA Larm /1/ die
Immissionsrichtwerte in Tab. 3.1 um nicht mehr als tags 30 dB(A) und nachts 20 dB(A) Uber-

schreiten ("Spitzenpegelkriterium").

Fir die Teilzeiten, in denen in den zu beurteilenden Gerduschimmissionen ein oder mehrere
Tdne hervortreten oder in denen das Gerausch informationshaltig ist, ist je nach Auffalligkeit ein

Zuschlag Ky anzusetzen (Ton-/Informationshaltigkeitszuschlag).

Fur die Teilzeiten, in denen das zu beurteilende Gerdusch Impulse enthélt, ist je nach Stérwir-

kung ein Zuschlag K, anzusetzen (Impulszuschlag).

Fur folgende Zeiten ist auBer in Kern-, Dorf-, Misch- und Gewerbegebieten bei der Ermittlung
des Beurteilungspegels die erhéhte Stérwirkung von Gerauschen durch einen Zuschlag von Kg

=6 dB(A) zu berucksichtigen ("Ruhezeitzuschlag”):
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an Werktagen 6 — 7 Uhr
20 — 22 Uhr

an Sonn- und Feiertagen 6 —9 Uhr
13 -15 Uhr
20 — 22 Uhr.

Der Beurteilungspegel L, ist wie folgt zu berechnen:

L, =10- lOQ{':r%“T" Q0w KK e )y B (Gl. 3.1)
mit:
T, Beurteilungszeitraum (tags 16 h, nachts 1 h)
T, Teilzeit j
N Zahl der Teilzeiten
Lareq; Mittelungspegel wéhrend der Teilzeit T,
K= Ton-/Informations-/Impulshaltigkeitszuschlag
Kr = Ruhezeitzuschlag.

Die Ruhezeitzuschldge werden, falls erforderlich, bei den Schallausbreitungsrechnungen ent-

sprechend den Tagesganglinien der beriicksichtigten Schallquellen programmintern vergeben.

Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die in Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der Anlage stehen, sind nach TA Larm /1/ der zu beurteilenden
Anlage zuzurechnen und zusammen mit den Ubrigen zu beriicksichtigenden Anlagengerdu-

schen zu beurteilen.

Gerausche des anlagenbezogenen An- und Abfahrverkehrs auf éffentlichen Verkehrsflachen
in einem Abstand von bis zu 500 m vom Betriebsgrundstiick (aufder in Gewerbe- und Industrie-
gebieten) sollen gemal TA Larm /1/ durch Mallnahmen organisatorischer Art soweit wie mog-

lich vermindert werden, soweit:

e sie die Beurteilungspegel der bestehenden Verkehrsgerdusche um mindestens 3 dB(A)
erhdéhen und

e keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV /2/) erst-

mals oder weitergehend Uberschreiten.
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /2/ lauten:

Tab. 3.2: Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV /2/

Gebietsnutzung Immissionsgrenzwerte / [dB(A)]
tags (6 — 22 Uhr) nachts (22 — 6 Uhr)

Krankenh&user, Schulen, Kurheime, Alten-

heime 57 47

reine und allgemeine Wohngebiete, Klein-

siedlungsgebiete 59 49
Kern-, Dorf-, Mischgebiete, AuRenbereich 64 54
Kleingartengebiete 64 64
Gewerbegebiete 69 59
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Vorgehensweise

Vom geplanten Vorhaben und seinem Einwirkungsbereich wird auf der Grundlage des digitalen
Katasterplanes sowie der beiden Entwurfsvarianten ein digitales Schallquellen-, Hindernis- und
Gelandemodell erstellt (s. Abb. 1 und 2 im Anhang). An den benachbarten Wohnhausern wer-
den Immissionspunkte bei einer Immissionshéhe von 5 m Uber Geldnde gelegt (Sternchen in
Abb. 1 und 2 im Anhang). Die Schallausbreitungsrechnungen erfolgen richtlinienkonform unter
Berucksichtigung der Schallreflexion und -abschirmung an den geplanten ca. 14 m hohen Ge-
bauden mit SoundPLAN, Vs. 7.0. Die Koordinaten des digitalen Modells kénnen auf Datentrager

zur Verfugung gestellt werden.

Zur Berticksichtigung der langfristig einwirkenden Gerdusche ist gemafl TA Larm /1/ in Verbin-
dung mit DIN ISO 9613-2 /6/ ein Langzeitmittelungspegel zu bestimmen. Es wird vom prognosti-
zierten Mittelungspegel die meteorologische Korrektur (Cet) subtrahiert. Diese Korrektur be-
ricksichtigt eine Vielzahl von Witterungsbedingungen, die sowohl glinstig wie auch unginstig fir
die Schallausbreitung sein kénnen. Der zur Berechnung der meteorologischen Korrektur heran-
zuziehende Faktor C,, der von den &rtlichen Wetterstatistiken fir Windgeschwindigkeit und -
richtung sowie Temperaturgradienten abhéngt, wird mit Cy = 2 dB(A) angesetzt. Die so errech-
nete Korrektur geht von einer etwa gleichen Haufigkeit aller Windrichtungen aus; auch bei ande-

ren Windverteilungen liegt der Fehler in der Regel innerhalb von £1 dB(A).

Bei den Schallausbreitungsrechnungen wird nach DIN ISO 9613-2 /6/ fur Abstdnde von 100 m <
d < 1.000 m und mittleren Héhen von 5 m < h < 30 m eine Genauigkeit von 3 dB(A) erreicht und
fur Abstande bis 100 m eine Genauigkeit von 1 dB(A) (d: Abstand Quelle - Immissionsort; h:
mittlere Héhe von Quelle und Immissionsort). Diese Angaben gelten fiir Situationen ohne Refle-

xionen und Abschirmung.
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Ausgangsdaten
Die nachfolgend aufgefuihrten Schallleistungspegel dienen als Eingangsdaten fiir die Schallaus-

breitungsrechnungen und durfen nicht mit den in der Nachbarschaft zuldssigen Immissions-

richtwerten der TA Larm /1/ verglichen werden.

Lkw-Andienung

Im Vorgriff auf die Ergebnisse ist die Lkw-Andienung bei Zu- und Abfahrt Uber den sudlichen
Wirtschaftsweg und Be-/Entladung an der Westseite der Gewerbeeinheiten in folgendem Um-

fang zulassig:

- maximal 8 Lkw im Tagzeitraum (6 - 22 Uhr)

- Lkw-Andienung im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) nicht zulassig.
Das Lkw-Aufkommen N wird in den Beurteilungszeitrdumen tags und nachts mittels programm-
interner Tagesganglinien bertcksichtigt (Korrektur dLwZ tags = 10*log(N/16h), dLwZ,nachts =

10*log(N/1h) in den Anlagen 1 und 2 im Anhang).

Nach Kap. 8.1.1 der "Lkw-Studie" /4b/ betragt der auf eine Stunde und 1-m-Wegelement bezo-

gene Schallleistungspegel beim Fahren eines Lkw auf Betriebsgelanden:

LWA',1h =63 dB(A)Im
Dieser Schallleistungspegel wird fir das o. g. Lkw-Aufkommen und deren Tagesgang den in
Abb. 1 und 2 im Anhang gekennzeichneten Linienschallquellen "Lkw-Fahrstrecke" zugeordnet.

Die Emissionshdhe betragt 0,5 m Uber Gelande.

Nach Kap. 5.3 der "Lkw-Studie" /4a/ betragt der auf 1 Stunde bezogene Schallleistungspegel

beim Be- und Entladen eines Lkw an einer Aulenrampe:

Tab. 5.1: Schallleistungspegel Lkw-Verladen an AuRenrampe

auf 1 h bezogener Beurteilungs-
Schallleistungs- | Anzahl der | Schallleistungs-
Vorgang pegel Ereignisse pegel
Lwa,1n/[dB(A)] n Lwad/[dB(A)]
1 2 3 4

Palettenhubwagen Uber fahrzeugeigene Ladebordwand 88 20 101,0
Rollcontainer Uiber fahrzeugeigene Ladebordwand 78 20 91,0
Rollgerausche, Wagenboden 75 40 91,0
energetische Summe: 101,8
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Der Schallleistungspegel von Lya = 101,8 dB(A) wird fur das o. g. Lkw-Aufkommen und deren
Tagesgang den in Abb. 1 und 2 im Anhang gekennzeichneten Linienschallquellen "Lkw Be-
/Entladen" an der Ostseite der Gewerbeeinheiten zugeordnet. Die Emissionshéhe betragt 1,5 m

Uber Geléande.

Pkw-Parkplaitze
Die Schallleistungspegel der Pkw-Parkpldtze auf dem Betriebsgeldnde werden in Tab 5.2 ge-

maf Gl. 11a der "Parkplatzlarmstudie” /3/ berechnet.

Tab. 5.2: Schallleistungspegel Pkw-Parkplatze

Parkplatz Schallleistungspegel in dB(A)

Lwo + Kpa + K+ Kp + Kgo + 10xlog( B x N )= I-WA

Kino
tags 63 + 3 + 4 + 62 + 05 +10xlog( 300 x 1,0 )= 101,4 dB(A)
lauteste Nachtstd. | 63 + 3 + 4 + 62 + 05 + 10xlog( 300 x 1,0 )= 101,4 dB(A)
Autohaus

tags 63 + 0 + 4 + 46 + 05 +10xlog( 80 x 1,0)= 91,2 dB(A)
Erlduterungen:
Lwo = 63 dB(A) = Ausgangsschallleistungspegel fir eine Bewegung pro Stunde
Kpa = Zuschlag fur die Parkplatzart in dB(A)
K, = Zuschlag fur Impulshaltigkeit in dB(A)
B = BezugsgroRe = Anzahl der Stellplatze
f = Stellplatze je Einheit der Bezugsgroe
Kp = Zuschlag fur Durchfahr- und Stellplatzsuchverkehr

=2,5xlog(f x B - 9) dB(A) fur f x B > 10 Stellplatze
=0 fur fx B < 10 Stellplatze
"sonstige Parkplatze" f= 1

Kstro = Zuschlag fur Stralenoberflache
N = Bewegungshaufigkeit = Anzahl der Bewegungen pro Bezugsgréfie
Lwa = Schallleistungspegel in dB(A)

Im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wird in Tab. 5.2 sowohl fir den Kino-Parkplatz
(ca. 300 Stellpldtze) als auch fur den Autohaus-Parkplatz (ca. 80 Stellplatze) von 1 Pkw-
Fahrbewegung pro Stellplatz und Stunde im Tagzeitraum (6 - 22 Uhr) ausgegangen. Zusétzlich
wird fir den Kino-Parkplatz in der gemafl TA Larm /1/ zu beurteilenden lautesten Nachtstunde
von 1 Pkw-Fahrbewegung pro Stellplatz ausgegangen (entsprechend z. B. einer vollstdndigen
Leerung des Parkplatzes innerhalb einer Stunde). Fiir den Kino-Parkplatz werden zur Berlick-
sichtigung zusatzlicher Gerdusche der Parkplatz-Nutzer (z. B. Zurufe, Autoradios, Kavalierstarts

usw.) die in Tab. 34 der "Parkplatzlarmstudie" /3/ angegebenen Zuschlage fir Parkplatze an

-10 -
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Gaststatten angewendet. Fir den Autohaus-Parkplatz werden die in Tab. 34 der "Parkplatzlarm-
studie" /3/ angegebenen Zuschlage fir P+R-Parkplatze herangezogen. Als Zuschlag fur die
StralRenoberflache wird im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite der Wert Kgy, = 0,5
dB(A) nach Kap. 8.2.1 der "Parkplatzlarmstudie" /3/ fur Pflaster mit Fugenbreite < 3 mm heran-
gezogen. Die GréRe f betragt nach Kap. 8.2.1 der "Parkplatzlarmstudie" /3/ fir "sonstige Park-
platze" f = 1.

Die Schallleistungspegel aus Tab. 5.2 werden den in Abb. 1 und 2 im Anhang gekennzeichne-
ten Schallquellen "Parkplatz Kino" bzw. "Parkplatz Autohaus" zugeordnet (Emissionshéhe 0,5

m).

Spitzenpegel
Bei der Lkw-Andienung kénnen gemalf den Kapiteln 8.1.2 und 8.3 der "Lkw-Studie" /4b/ Maxi-

mal-Schallleistungspegel am Ort der Schallquelle von bis zu Lya = 108 dB(A) entstehen. Dieser
Wert wird ebenfalls den in Abb. 1 und 2 im Anhang gekennzeichneten Linienschallquellen "Lkw-

Fahrstrecke" und "Lkw Be-/Entladen” zugeordnet.

Beim Tirenschlagen oder bei der beschleunigten Abfahrt von den Pkw-Stellpldtzen betragen
gemal Tab. 35 der Parkplatzlarmstudie /3/ die in einem Abstand von 7,5 m zum Emittenten auf-
tretenden maximalen Schalldruckpegel bis zu 74 dB(A). Der hieraus abgeleitete Schallleistungs-
pegel von:

Lwa = 74 + 20*log(7,5m) + 8 dB(A)

Lwa = 99,5 dB(A)

wird ebenfalls den in Abb. 1 und 2 im Anhang gekennzeichneten Parkplatz-Flachenschall-

quellen zugeordnet.

Bei der Berechnung des Spitzenpegels wird im Rechenmodell eine Punktquelle mit dem Maxi-
malpegel entlang der Kontur der Schallquelle bewegt, so dass die Punktschallquelle zu irgend-
einem Zeitpunkt eine beziglich den Ausbreitungsbedingungen zu einem gegebenen Immission-

sort glinstigste Position einnimmt.

-11 -
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Ergebnisse

Die schalltechnische Untersuchung fiir eine angedachte Kino-, Autohaus- und Gewerbenutzung
auf dem Gelédnde eines ehemaligen US-Depots am Berliner Ring in Bensheim fiihrt zu folgen-

den Ergebnissen:

Beurteilungspegel

In Anlage 1 im Anhang sind fiir die Variante 1 ("Investoren-Variante", s. Abb. 1 im Anhang) die
(Teil-) Beurteilungspegel der relevanten Schallquellen "Parkplatze" und "Lkw-Andienung" (s.
Kap. 5) beigefugt. Die Gesamtbeurteilungspegel fur die Variante 1 sind in den Spalten 5 und 6
von Tab. 6.1 zusammengefasst. In den Spalten 7 und 8 von Tab. 6.1 sind die Gesamtbeurtei-
lungspegel fir die Variante 2 (Variante Stadt Bensheim) zusammengefasst (vgl. Anlage 2 im

Anhang und Abb. 2 im Anhang):

Tab. 6.1: Beurteilungspegel

Immissions- Beurteilungspegel/[dB(A)]
Immissionsort Nutzung | richtwert/[dB(A)] Variante 1 Variante 2
tags nachts tags nachts tags nachts
1 2 3 4 5 6 7 8
IP1 "AufRerhalb" AU 60 45 59,7 35,9 59,7 24,3
IP2 "An der Eselsbriicke 1" Ml 60 45 51,6 43,5 47,2 44,9
IP3 "An der Eselsbriicke 2" Ml 60 45 54,3 37,7 43,5 42,8

Bei beiden Entwurfs-Varianten sind gemafR den Anlagen 1 und 2 im Anhang am IP1 tags die
Gerausche durch die Lkw-Andienung maRgeblich, nachts am IP1 sowie tags und nachts am IP2
und IP3 die Gerdusche durch den Parkierungsverkehr. Am IP1 sind tags die Gerduscheinwir-
kungen beider Varianten gleich, nachts ist hier die Variante 2 deutlich leiser als die Variante 1.
Am IP2 und IP3 verursacht die Variante 1 tags ebenfalls deutlich héhere Gerduschimmissionen
als die Variante 2, nachts ist hier die Variante 2 lauter. Summarisch betrachtet, fihrt an den un-
tersuchten Immissionsorten die Variante 2 (Stadt Bensheim) zu deutlich niedrigeren Larmeinwir-
kungen als die Variante 1 ("Investoren-Variante"). Hinsichtlich der Beurteilungspegel betragen
die aufsummierten Pegeldifferenzen tags -15,2 dB(A, nachts -5,1 dB(A)

Bei beiden Varianten werden mit den in Kap. 5 erlauterten Ausgangsdaten:

- Kino-Parkplatz: 300 Stellplatze, 1 Kfz-Bewegung pro Stellplatz und Stunde tags und nachts
- Autohaus-Parkplatz: 80 Stellplatze, 1 Kfz-Bewegung pro Stellplatz und Stunde tags

-12-
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- bei Lkw Zu- und Abfahrt iber den siidlichen Wirtschaftsweg und Be-/Entladung an der West-
seite der Gewerbeeinheiten: maximal 8 Lkw im Tagzeitraum (6 - 22 Uhr), Lkw-Andienung im

Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) nicht zul&ssig

die Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ ohne zuséatzliche Ladrmschutzmallnahmen eingehal-
ten. Da an den betrachteten Immissionspunkten keine relevante Vorbelastung durch bestehen-
de Gewerbebetriebe anliegt, kann das geplante Vorhaben die Immissionsrichtwerte ausschép-

fen.

Sieht die konkrete Ausflhrungsplanung zusatzliche, relevant ins Freie Schall abstrahlende Ge-
réduschquellen vor (z. B. héherfrequente Lkw-Andienung, haustechnische Anlagen, Produktions-
oder Werkstattarbeiten), so ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, mit

welchen Mafinahmen die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz erfllt sind.

Spitzenpegel
Die kurzzeitig mdglichen Maximalpegel, die an den Immissionspunkten z. B. bei der Lkw-

Andienung oder beim Tirenschlagen und der beschleunigten Pkw-Abfahrt von den Parkplatzen
auftreten kdnnen, sind fir die Variante 1 in Anlage 1 im Anhang beigefugt, fir die Variante 2 in

Anlage 2 im Anhang. Die Maximalpegel sind in Tab. 6.2 zusammengefasst.

Tab. 6.2: Kurzzeitig mdgliche Maximalpegel

Immissions- Maximalpegel/[dB(A)]
Immissionsort Nutzung | richtwert/[dB(A)] Variante 1 Variante 2
tags nachts tags nachts tags nachts
1 2 3 4 5 6 7 8
IP1 "Auflerhalb” AU 90 65 75,5 48,0 75,5 26,9
IP2 "An der Eselsbricke 1" MI 90 65 76,5 48,6 76,5 53,4
IP3 "An der Eselsbriicke 2" Mi 90 65 70,4 44,1 69,9 55,1

Hiernach sind bei beiden Varianten die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ fur

kurzzeitige Gerauschspitzen tags und nachts eingehalten.

Tags liegen die Maximalpegel fur beide Varianten in der gleichen Gréfienordnung. Nachts ver-
ursacht am IP1 die Variante 2 deutlich geringere Maximalpegel. Am IP2 und IP3 ist nachts da-
gegen die Variante 1 leiser. Summarisch betrachtet, fihrt an den untersuchten Immissionsorten
die Variante 2 (Stadt Bensheim) zu deutlich niedrigeren Larmeinwirkungen als die Variante 1
("Investoren-Variante"). Hinsichtlich der Maximalpegel betragen die aufsummierten Pegeldiffe-
renzen tags -0,5 dB(A, nachts -3,5 dB(A).

-13-
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Anlagenbedingter Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflichen

Fur Immissionsorte in Gewerbegebieten sowie spatestens ab der Einmiindung des Berliner Rin-
ges in die Wormser Stralle (B 47), ab der eine Vermischung des anlagenbedingten Verkehrs mit
dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist, ist gemaR TA Larm /1/ der anlagenbedingte Verkehr auf &ffent-
lichen Verkehrsflachen nicht zu beurteilen. Somit ist lediglich der anlagenbedingte Verkehr tber
den sidlich des Plangebietes verlaufenden Wirtschaftsweg auf die hiervon slidlich gelegenen
Wohnhauser zu beurteilen. Hierbei handelt es sich maximal um den Verkehr zum Autohaus und
zu den Gewerbeeinheiten, da der Kino-Parkplatz unmittelbar Giber den Berliner Ring erschlossen

wird.

Selbst bei einem (hypothetischen) anlagenbedingten Kfz-Aufkommen auf dem sidlichen Wirt-
schaftsweg von tags 800 Pkw-Bewegungen und 16 Lkw-Bewegungen (jedes Kfz verursacht
zwei Fahrbewegungen) betragt geméaf RLS-90 /5/ der Beurteilungspegel an den ca. 6 m von der

Straflenmitte entfernten Wohnh&usern nach Tab. 6.3 aufgerundet tags 55 dB(A).

Tab. 6.3: Beurteilungspegel anlagenbedingter Verkehr

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Stralle DTV MTJ] MN|pT|]pN|]vPkw]v Lkw]| D _StrO |Steigg.| L mET | L mEN LrT L r,N
Kfz/24h | Kfz/h | Kfzlh | % % km/h | km/h dB(A) % dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

Abstand 6 m

Wirtschaftsweg I 816| 51,0| Ol 2,0| 0,0| 30| 30| 0 |<5 | 47,0 | 54,9 | 0

Erlauterungen zu den Spalten:

1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke

2 M_T: maRgebende stiindliche Verkehrsstarke am Tag (6-22 Uhr)

3 M_N: maRgebende stiindliche Verkehrsstarke in der Nacht (22-6 Uhr)
4 p_T: Lkw-Anteil am Tag (6-22 Uhr)

5 p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-6 Uhr)

6 v_Pkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fur Pkw

7 v_Lkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fir Lkw

8 Zuschlag fur die StraRenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4

9 Steigung der Fahrbahn

10, 11 L_m,E=L_m(25)+ D_v + D_Stg + D_Stro
Emissionspegel (in 25 m Abstand zur StraRe) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22-6 Uhr)

12,13 L_r,T/N: Beurteilungspegel Tag/Nacht an den Gebauden

Damit ist der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV /2/ fur Mischgebiete und Aul3enbereiche
von tags 64 dB(A) um mehr als 3 dB(A) unterschritten. Somit besteht gemal TA Larm /1/ nicht
die Notwendigkeit zu priifen, ob die Gerdusche des anlagenbedingten An- und Abfahrverkehrs
auf offentlichen Verkehrsflachen durch Malinahmen organisatorischer Art zusatzlich gemindert

werden kdnnen.

NN

Dr. Frank Schaffner
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ANHANG
Anlagen 1 und 2

Abbildungen 1 und 2
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ehem. Depot, Berliner Ring, Bensheim
Mittlere Ausbreitung - Variante 1 (Investoren-Variante)

Legende
Schallquelle Name der Schallquelle
Quelltyp Typ der Quelle (Punkt, Linie, Flache)
Zeitber. Zeitbereich
Lw dB(A) Anlagenleistung
Lw' dB(A) Leistung pro m, m?
| oder S m,m? Grole der Quelle (Lange oder Flache)
Ko dB Zuschlag fir gerichtete Abstrahlung
s m Entfernung Schallquelle - Immissionsort
Adiv dB Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung
Agnd dB Dampfung aufgrund Bodeneffekt
Abar dB Dampfung aufgrund Abschirmung
Aatm dB Dampfung aufgrund Luftabsorption
dLrefl dB Pegelerh6hung durch Reflexionen
Cmet Meteorologische Korrektur
dLwZ dB Korrektur Betriebszeiten
Lr Pegel/ Beurteilungspegel Zeitbereich
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ehem. Depot, Berliner Ring, Bensheim
Mittlere Ausbreitung - Variante 1 (Investoren-Variante)
Schallquelle ‘ Quelltyp | Zeitber. Lw ‘ Lw' ‘ | oder S ‘ Ko ‘ s ‘ Adiv ‘ Agnd ‘ Abar ‘ Aatm ‘ dLrefl ‘ Cmet ‘ dLwzZ ‘ Lr ‘
dB(A) | dB(A) m,m? dB m dB dB dB dB dB dB
IP1 "AufRerhalb" Nutzung AU LrT 59,7 dB(A) LrN 359 dB(A) LT,max 755 dB(A) LN,max 48,0 dB(A)
Lkw Be-/Entladen Linie LrT 101,8 82,2 91,7 2,9 43,32 -43,7 -0,7 0,0 -0,1 2,4 0,0 -3,0 59,6
Lkw-Fahrstrecke Linie LrT 87,5 63,0 2845 3,0 48,20 -44.7 -0,6 -0,2 0,0 1,0 0,0 -3,0 429
Parkplatz Kino Flache LrT 101,4 61,9 8933,2 3,0 160,57 -55,1 -4,2 -8,1 -0,3 0,4 -1,3 0,0 35,9
Parkplatz Kino Flache LrN 101,4 61,9 8933,2 3,0 160,57 -55,1 -4,2 -8,1 -0,3 0,4 -1,3 0,0 35,9
Parkplatz Autohaus Flache LrT 91,2 57,8 2189,2 3,0 132,36 -53,4 -4,0 -17,9 -0,3 0,5 -1,1 0,0 18,0
Parkplatz Autohaus Flache LrN 91,2 57,8 2189,2 3,0 132,36 -53,4 -4,0 -17,9 -0,3 0,5 -1,1
Lkw-Fahrstrecke Linie LrN 87,5 63,0 284,5 3,0 48,20 -44.7 -0,6 -0,2 0,0 1,0 0,0
Lkw Be-/Entladen Linie LrN 101,8 82,2 91,7 2,9 43,32 -43,7 -0,7 0,0 -0,1 2,4 0,0
IP2 "An der Eselsbriicke 1" Nutzung Ml LrT 51,6 dB(A) LrN 43,5 dB(A) LT,max 76,5 dB(A) LNmax 48,6 dB(A)
Parkplatz Autohaus Flache LrT 91,2 57,8 2189,2 3,0 42,53 -43,6 -1,0 -0,1 -0,1 0,6 0,0 0,0 50,1
Parkplatz Kino Flache LrT 101,4 61,9 8933,2 3,0 131,60 -53,4 -4,0 -3,6 -0,2 1,6 -1,2 0,0 43,5
Parkplatz Kino Flache LrN 101,4 61,9 8933,2 3,0 131,60 -53,4 -4,0 -3,6 -0,2 1,6 -1,2 0,0 43,5
Lkw-Fahrstrecke Linie LrT 87,5 63,0 284,5 3,0 46,01 -44.2 -0,7 -0,3 0,0 0,3 0,0 -3,0 425
Lkw Be-/Entladen Linie LrT 101,8 82,2 91,7 3,0 92,28 -50,3 -3,3 -21,2 -0,2 0,0 -0,6 -3,0 26,3
Parkplatz Autohaus Flache LrN 91,2 57,8 2189,2 3,0 42,53 -43,6 -1,0 -0,1 -0,1 0,6 0,0
Lkw-Fahrstrecke Linie LrN 87,5 63,0 2845 3,0 46,01 -44.2 -0,7 -0,3 0,0 0,3 0,0
Lkw Be-/Entladen Linie LrN 101,8 82,2 91,7 3,0 92,28 -50,3 -3,3 -21,2 -0,2 0,0 -0,6
IP3 "An der Eselsbriicke 2" Nutzung Ml LrT 54,3 dB(A) LrN 37,7 dB(A) LT,max 70,4 dB(A) LNmax 44,1 dB(A)
Parkplatz Autohaus Flache LrT 91,2 57,8 2189,2 3,0 28,59 -40,1 -0,3 0,0 0,0 0,5 0,0 0,0 54,2
Parkplatz Kino Flache LrT 101,4 61,9 8933,2 3,0 119,71 -52,6 -3,9 -14,3 -0,2 53 -1,1 0,0 37,7
Parkplatz Kino Flache LrN 101,4 61,9 8933,2 3,0 119,71 -52,6 -3,9 -14,3 -0,2 53 -1,1 0,0 37,7
Lkw-Fahrstrecke Linie LrT 87,5 63,0 284,5 3,0 79,23 -49,0 -2,6 -1,3 -0,1 1,1 -0,1 -3,0 35,5
Lkw Be-/Entladen Linie LrT 101,8 82,2 91,7 3,0 122,58 -52,8 -3,8 -20,9 -0,2 0,0 -0,9 -3,0 23,2
Parkplatz Autohaus Flache LrN 91,2 57,8 2189,2 3,0 28,59 -40,1 -0,3 0,0 0,0 0,5 0,0
Lkw-Fahrstrecke Linie LrN 87,5 63,0 2845 3,0 79,23 -49,0 -2,6 -1,3 -0,1 1.1 -0,1
Lkw Be-/Entladen Linie LrN 101,8 82,2 91,7 3,0 122,58 -52,8 -3,8 -20,9 -0,2 0,0 -0,9
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ehem. Depot, Berliner Ring, Bensheim
Mittlere Ausbreitung - Variante 2 (Variante Stadt Bensheim)
Schallquelle ‘ Quelltyp | Zeitber. Lw ‘ Lw' ‘Ioders ‘ Ko ‘ s ‘ Adiv ‘ Agnd ‘ Abar ‘ Aatm ‘ dLrefl ‘ Cmet ‘ dLwzZ ‘ Lr ‘
dB(A) | dB(A) m,m? dB m dB dB dB dB dB dB
IP1 "AufRerhalb" Nutzung AU LrT 59,7 dB(A) LN 24,3 dB(A) LT,max 755 dB(A) LN,max 26,9 dB(A)
Parkplatz Kino Flache LrT 101,4 63,3 6393,9 3,0 176,11 -55,9 -4,2 -18,3 -0,3 0,0 -1,4 0,0 24,3
Parkplatz Kino Flache LrN 101,4 63,3 6393,9 3,0 176,11 -55,9 -4,2 -18,3 -0,3 0,0 -1,4 0,0 24,3
Parkplatz Autohaus Flache LrT 91,2 56,4 3034,2 3,0 152,69 -54,7 -4,1 -9,5 -0,3 1,2 -1,2 0,0 25,8
Parkplatz Autohaus Flache LrN 91,2 56,4 3034,2 3,0 152,69 -54,7 -4,1 -9,5 -0,3 1,2 -1,2
Lkw-Fahrstrecke Linie LrT 87,5 63,0 284,5 3,0 48,20 -44.7 -0,6 -0,2 0,0 1,0 0,0 -3,0 429
Lkw-Fahrstrecke Linie LrN 87,5 63,0 284,5 3,0 48,20 -44.7 -0,6 -0,2 0,0 1,0 0,0
Lkw Be-/Entladen Linie LrT 101,8 82,2 91,7 2,9 43,32 -43,7 -0,7 0,0 -0,1 2,4 0,0 -3,0 59,6
Lkw Be-/Entladen Linie LrN 101,8 82,2 91,7 2,9 43,32 -43,7 -0,7 0,0 -0,1 2,4 0,0
IP2 "An der Eselsbriicke 1" Nutzung Ml LrT 47,2 dB(A) LrN 44,9 dB(A) LT,max 76,5 dB(A) LNmax 53,4 dB(A)
Parkplatz Kino Flache LrT 101,4 63,3 6393,9 3,0 106,35 -51,5 -3,6 -7,4 -0,2 4,0 -0,8 0,0 449
Parkplatz Kino Flache LrN 101,4 63,3 6393,9 3,0 106,35 -51,5 -3,6 -7,4 -0,2 4,0 -0,8 0,0 449
Parkplatz Autohaus Flache LrT 91,2 56,4 3034,2 3,0 132,73 -53,5 -4,0 -2,2 -0,2 1,3 -1,1 0,0 34,6
Parkplatz Autohaus Flache LrN 91,2 56,4 3034,2 3,0 132,73 -53,5 -4,0 -2,2 -0,2 1,3 -1,1
Lkw-Fahrstrecke Linie LrT 87,5 63,0 284,5 3,0 46,02 -44.3 -0,7 -0,3 0,0 0,3 0,0 -3,0 42,5
Lkw-Fahrstrecke Linie LrN 87,5 63,0 284,5 3,0 46,02 -44.3 -0,7 -0,3 0,0 0,3 0,0
Lkw Be-/Entladen Linie LrT 101,8 82,2 91,7 3,0 92,28 -50,3 -3,3 -21,2 -0,2 0,0 -0,6 -3,0 26,3
Lkw Be-/Entladen Linie LrN 101,8 82,2 91,7 3,0 92,28 -50,3 -3,3 -21,2 -0,2 0,0 -0,6
IP3 "An der Eselsbriicke 2" Nutzung Ml LrT 43,5 dB(A) LrN 42,8 dB(A) LT,max 69,9 dB(A) LNmax 551 dB(A)
Parkplatz Kino Flache LrT 101,4 63,3 6393,9 3,0 81,80 -49,2 -3,1 -9,7 -0,1 0,7 -0,2 0,0 42,8
Parkplatz Kino Flache LrN 101,4 63,3 6393,9 3,0 81,80 -49,2 -3,1 -9,7 -0,1 0,7 -0,2 0,0 42,8
Parkplatz Autohaus Flache LrT 91,2 56,4 3034,2 3,0 132,10 -53,4 -4,0 -18,8 -0,2 0,9 -1,1 0,0 17,6
Parkplatz Autohaus Flache LrN 91,2 56,4 3034,2 3,0 132,10 -53,4 -4,0 -18,8 -0,2 0,9 -1,1
Lkw-Fahrstrecke Linie LrT 87,5 63,0 284,5 3,0 79,27 -49,0 -2,6 -2,2 -0,1 1,5 0,0 -3,0 35,2
Lkw-Fahrstrecke Linie LrN 87,5 63,0 284,5 3,0 79,27 -49,0 -2,6 -2,2 -0,1 1,5 0,0
Lkw Be-/Entladen Linie LrT 101,8 82,2 91,7 3,0 122,61 -52,8 -3,8 -20,9 -0,2 0,0 -0,9 -3,0 23,2
Lkw Be-/Entladen Linie LrN 101,8 82,2 91,7 3,0 122,61 -52,8 -3,8 -20,9 -0,2 0,0 -0,9
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IBU Hofmann - Hartlingsgérten 1 - D-25644 Hohenahr

MP HoLbING GmbH
Herrn Gumb .
Altrottstrasse 31

D-69190 Walldorf-Baden

9. Juni 2010
sv/ho/10/305-Versick-0906

per mail: gumb@mp-walldorf.de

Az.: 2010-01-305

Standort: Liegenschaft Bensheimer Ring 26 (ehem. US-Depot bis ca. 2008 / vor-
mals Mercedes LKW-Werkstatt bis ca. 1985) in 64625 Bensheim

Projekt:  Flachenertiichtigung mit Neubaubebauung Biiro / Lager / sonstige Gewer-
beobjekte sowie Parkplatzanlage/Verkehrsflachen

Kurzstellungnahme zu den Mbglichkeiten einer Versickerung von Oberfléachen-
wasser

1.0 GEOLOGISCHE/HYDROGEOLOGISCHE RANDBEDINGUNGEN

Die prokjektrelevanten Schichten werden im Untersuchungsgebiet im hangenden Profilab-
schnitt durch quartére fluviatile Lockersedimente eingenommen. Im Ergebnis der auf den
Projektteilflachen niedergebrachten Rammkernsondierungen dominieren dabei holozéne
Schwemmlehme/Abschwemmmassen in Form feinsandiger, toniger Schluffe (tlw. auch
schluffige Tone) mit torfigen Zwischenlagen in einer Machtigkeit zwischen ca. 4 — 7 m.

Entsprechend der variierenden Sedimentationsbedingungen treten dabei starke vertikale
und horizontale Faziesdifferenzierungen auf. Standort pragend sind eingeschaltete, wech-
selnd machtige Torfbildungen (0,40 bis 2,5 m), die wechselnd zersetzt, tlw. jedoch noch in
deutlich faseriger Ausbildung anzutreffen sind.

Im Liegenden folgen zunehmend rollige dominierte Bildungen in Form fluviatiler wechselnd
feinkiesiger, teils noch schwach schluffiger Sande.

Entsprechend der infrastrukturellen Vornutzung wurden als ,Abdeckung* anthropogene Auf-
flllungen in Starken zwischen 0,60 bis 3,80 m nachgewiesen.

Im Zuge der Feldarbeiten der baugrundtechnischen Vorerkundung (27./28.04.10) wurde mit
den niedergebrachten Rammkernsondierungen der in den fluviatilen Sanden ausgebildete,
oberflachennahe Grundwasserleiter (oberes Gw-Stockwerk) erschiossen.

o 064 46-839090
06446-889091
E-Mail: info@ibu-hofmann.de

D-35644 Hohenahr
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Entsprechend der ermittelten Befunde erfolgte der Grundwasseranschnitt mit Anschnitt der
als Porengrundwasserleiter fungierenden quartdren Sande ab ca. 88,47 bis 91,51 NN+m.
Gemal den nachgewiesenen Grundwasserstéanden nach Sondierende mit Werten zwischen
ca. 92,52 bis 93,59 NN+m liegen deutlich gespannte Grundwasserverhaltnisse vor (Verglei-
che mittlere Gelandehohe mit 95,60 NN+m).

Aus den ermittelten Gw-Daten koénnen keine gesicherten Daten zu den Gw-
Abstromverhéltnissen gemacht werden, da in den Bohrldchern keine reprasentativen Ruhe-
wasserspiegellagen eingemessen werden konnten. Detaillierte Daten zum Grundwasserflur-
abstand, jahreszeitlichen Verlauf der Grundwasseramplitude sowie Angabe von Grundwas-
serhochststédnden kénnen nur ber die Installation von Grundwasserbeobachtungspegeln
und langeren Messreihen oder die Auswertung verfligbarer Referenzdaten gemacht werden.

Entsprechend wurden Daten einer seit 1979 im nahen Umfeld (ca. 300 m siidwestlich) be-
stehenden Grundwassermessstelle Nr. 544217/Bensheim ausgewertet. Diese weist einen
HGW von 93,79 NN+m (03/2001) sowie einen NGW von 90,90 NN+m (1994) auf. Die maxi-
male Gw-Amplitude liegt im Beobachtungszeitraum demnach bei ca. 2,89 m.

2.0 BEWERTUNGEN

Bezugnehmend auf das ATV Arbeitsblatt A 138, das fiir Versickerungsanlagen Lockerge-
steinsuntergriinde im k-Wertbereich 1 x 10® bis 1 x 10® m/s vorgibt, bestehen bei Erschlie-
Bung der bindigen Deckhorizonte bis 4 — 7 m u. GOK (abgeschatzte k-Werte < 1 x 107 bis 1
x 10 m/s) keine ausreichende Untergrundverhiltnisse.

Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass gespannte Grundwasserverhiltnisse sowie stark
wasserempfindliche Bdden (Stichworte Quellen / Schrumpfen) vorliegen, die keine ,unkon-
trollierten” zusatzlichen temporare Durchfeuchtungen durch Versickerungsbauwerke (tiefer
einbinden Rigolen und/oder Schachtbauwerke etc.) vertragen/eriauben.

Nach derzeitigem Planungsstand und unter Beriicksichtigung der baugrundseitigen Randbe-
dingungen kommt eine dezentrale Versickerung gemaR der Vorgaben des ATV Arbeitsblat-
tes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéd-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser” nicht in Betracht.

aufgestellt:
Hohe [ar)r, o
OFM
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Artenschutzrechtliche Untersuchung

Bebauungsplan Bensheim, BW 6 ,,Berliner Ring", 3. Anderung

Abb. 1: Blick tber die Flache nach Nordosten.

Fachbiiro Faunistik und Okologie
Bearbeiter: Dipl.-Biol. Andreas Malten
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63303 Dreieich
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Artenschutzrechtliche Untersuchung Bebauungsplan Bensheim, BW 6 ,Berliner Ring", 3. Anderung

Es ist beabsichtigt, eine Brachflache im Industriegebiet zur Erweiterung bestehender Nut-
zungen in Anspruch zu nehmen. Zur Anderung des bestehenden Bebauungsplanes sollte die
Flache an einem Termin im Hinblick auf den gesetzlichen Artenschutz untersucht und beur-
teilt werden. Es war nicht von vorneherein auszuschlieBen, dass auf dem Grundstiick streng
geschiitzte Arten, wie z. B. die Zauneidechse und/oder ggf. andere besonders geschitzte

Arten das Gelande besiedelt haben.

Abb. 2: Ansicht der Flache vom Parkplatz nach Westen, rechts angrenzend das Kinogelande.
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Artenschutzrechtliche Untersuchung Bebauungsplan Bensheim, BW 6 ,Berliner Ring", 3. Anderung

Bei der Planung von MaBnahmen und Projekten, wie auch bei der Bebauung von Grundsti-
cken (hier der Neubau auf einem Grundstlick mit Ruderalvegetation), ist das spezielle Arten-
schutzrecht fir die unter besonderen und strengen Schutz gestellten Tier- und Pflanzenarten
nach § 44 BNatSchG zu beachten.

Streng geschiitzte Arten sind Tier- und Pflanzenarten, die

a) in Anhang A der EU-Artenschutzverordnung,

b) in Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder

) in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG
aufgeflhrt sind.

Besonders geschiitzte Arten sind

a) alle streng geschitzten Arten sowie
b) Arten, die in Anhang B der EU-Artenschutzverordnung aufgefiihrt sind,
c) die ,europdischen Vogelarten", d. h. alle heimisch wild lebenden Vogelarten nach
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) und
d) alle Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 BNatSchG
aufgeflhrt sind.

§ 44 BNatSchG regelt die fir diese besonders und streng geschitzten Arten geltenden Ver-
bote.
Nach § 44 Abs. 1 ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Bei einem voraussichtlichen Eintreten von Verbotstatbestanden bei einer BaumaBnahme oder
einem Eingriff in die Natur ist die Erteilung einer Befreiung von den Verboten durch die Unte-
re Naturschutzbehdrde notwendig.

Seite 3 von 7



Artenschutzrechtliche Untersuchung Bebauungsplan Bensheim, BW 6 ,Berliner Ring", 3. Anderung

Es handelt sich um ein Uberwiegend mit Ruderalvegetation bewachsenes Grundstlick, dessen
vorheriger Gebdudebestand 2010/2011 abgerissen wurde. Nach dem Abriss wurde auf der
Abrissflache der Abbruchschotter eingeebnet und eingesat. Die Vegetation wurde in der Ver-
gangenheit gelegentlich abgemaht.

Die gesamte Flache wurde am 10. Mail 2017 zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen
Sachverhalte bei ausgesprochen glinstiger Witterung intensiv untersucht. Dabei wurde ins-
besondere nach Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Vogelarten und der Zau-
neidechse, sowie ggf. weiteren besonders oder streng geschiitzten Arten gesucht. Hinweise
auf Vorkommen von Vogelarten kénnen Nester, Gewdlle, Federn, sein. Zur Uberpriifung des
Vorkommens von Zauneidechsen wurde das gesamte Geldnde bei sonnigem Wetter abge-
gangen und an potentiellen Sonnplatzen nach Tieren gesucht.

Abb. 3: Blick von Nord nach Std Uber die Flache. Links im Hintergrund eine alte Weide in der Stidwestecke.
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Artenschutzrechtliche Untersuchung Bebauungsplan Bensheim, BW 6 ,Berliner Ring", 3. Anderung

Die Untersuchung der Weide in der Slidostecke sowie der Gebiische am Rand des Zauns im
Siden und Westen des Grundstlicks erbrachte keinen Fund eines Vogelnestes oder Hinweise
auf ein Vogelrevier. Auch befindet sich in der Weide keine Hohle, die von Vogelarten als
Brutstdtte genutzt oder von anderen streng geschitzten Tierarten (Fledermduse, Bilche etc.)
als Quartier genutzte werden kénnten. Die wahrend der Begehung auf der Flache beobach-
teten Vogelarten sind Haussperling (Passer domesticus), Hausrotschwanz (Phoenicurus
ochrurus), Bachstelze (Motacilla alba) und Rabenkrahe (Corvus corone). Diese Arten sind als
Gastvdgel einzustufen, die in benachbarten Bereichen briten. Haussperlinge wurden an dem
Haus sudlich der Parkplatzflache beim Nestbau beobachtet. Weitere tberfliegende und mdg-
licherweise in der Nachbarschaft briitende Vogelarten die beobachtet wurden, sind Star
(Sturnus vulgaris), Mausebussard (Buteo buteo) und Ringeltaube (Columba palumbus).

Es wurden keine Zauneidechsen auf der Flache festgestellt und ein Vorkommen von Reptilen
wird auf Grund der optimalen Beobachtungsbedingungen weitestgehend ausgeschlossen. Es
handelt sich zwar um eine ruderalisierte Wiesenflache, die aber liberwiegend mit nicht durch
Eidechsen durchgrabbarem Schotter abgedeckt ist.

Es wurde auf dem Grundsttick lediglich der besonders geschiitzte Heufalter (Coenonympha
pamphilus) beobachtet, der auf Wiesen und Rainen in der Region haufig und verbreitet ist.

Abb. 4: Kleiner Heufalter am 10.5.2017 auf der untersuchten Flache.
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Artenschutzrechtliche Untersuchung Bebauungsplan Bensheim, BW 6 ,Berliner Ring", 3. Anderung

Aus artenschutzrechtlicher Sicht steht der Bebauung des Grundstlicks derzeit nichts entge-
gen. Die Untersuchung des Gelandes erbrachte keinen Fund von und auch keinen Hinweis
auf Vorkommen von europadisch oder streng geschitzten Arten.

Die Verbotstatbestiande des § 44 BNatSchG treten damit bei der Bebauung nicht
ein.

Da in den Brombeergebischen und weiteren Gehdlzen, die liberwiegend entlang der Einzdu-
nung zu finden sind, eine Nutzung durch Vogelarten zur Nestanlage nicht auszuschlieBen ist,
sollte ein Ruckschnitt oder eine Rodung nur auBerhalb der gesetzlichen Brutzeit vom 1.10.
bis Ende Februar eines jeden Jahres erfolgen

Grundsatzlich wird empfohlen, bei der Neubebauung kiinstliche Nisthilfen und Quartiere flr
im Rickgang befindliche oder gefdhrdete Gebaudebriter, wie Hausrotschwanz oder
Haussperling und auch flir Fledermduse einzuplanen. Dazu sind verschiedene Einbauelemen-
te im Handel erhaltlich (Fledermauskasten, Formsteine fiir Gebaudebriter, Nistkdsten, etc.
z. B. der Firma Schwegler). Der Einbau solcher Elemente kann helfen, die Biodiversitat in
Bensheim zu erhalten bzw. zu fordern und ist als MaBnahme zur Wahrung bzw. Verbesse-
rung des Erhaltungszustandes der in und an Gebduden lebenden Tierarten wirksam.

Abb. 5: Blick nach Nordosten auf den Parkplatz und dem Bestandsgebdude.
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Artenschutzrechtliche Untersuchung Bebauungsplan Bensheim, BW 6 ,Berliner Ring", 3. Anderung

Abb. 7: Zaun an der Westseite des Grundstiicks mit einem angrenzenden, intensiv genutzten Maisacker (Blickrich-
tung Sid) .

Dreieich, den 15. Mai 2017

e /b'.. aAlae
pl.-Biol. Andreas Malten
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