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Gebiete mit Beschrénkungen der Nutzung luftverunreinigender Stoffe '

MaRnahmen und Flachen fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ' '

Versickerung von NiederschlagsWasser _
Flachen zum Anpflanzen von Baumen vund Stréauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 253 BauGB)
Ahpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Seitliche Heckeneinfriedungen
Begriinung von Stellplatzen
Dachbegriinungen
Fassadenbegrinungen
Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
Dachgestaltung
Werbeanlagen
Einfriedungen
Verwendung von Niederschlagswasser _
Beleuchtung des Straﬁenraumes und der privaten Grundstiicke
Begriindung der Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen
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Erfordernis und Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans

Verfahrensstand

" Die 2. Anderung des Bebauungsplans BW 22 wurde ’durch den BeschiuB der Stadtver-

ordnetenversammlung der Stadt Bensheim vom 22.02.1996 eingeleitet.

Nach Erstellung des Entwurfs zur 2. Anderung des Bebauungsplans BW 22 hatte die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim am 09.05.1996 die 2. Anderung als
Satzungsentwurf beschlossen und die formliche Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB ver-
fugt. Die oéffentliche Ausiegung wurde vom 01.07.1996 bis zum 31.07.1996 durchgefiihrt.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange durchgefuhrt.

Die Stellungnahmen der Trager éffentlicher Belange gingen bis Juli 1996 ein.

Unter Einbeziehung der Ergebnisse der eingegangen Stellungnahmen wurde auf Grund-
lage der Entwurfsfassung vom Mai 1996 nun der Uberarbeitete Entwurf zur 2. Anderung
des Bebauungsplans BW 22 erstellt. Da gegeniber der im Juli 1996 offengelegten Ent-
wurfsfassung der Plan gedndert wurde, ist gemaR § 3 Abs. 3 eine erneute Offenlage er-
forderlich. :

Ziele und Zweck der 2. Anderung des Bebauungsplans

Die 2. Anderung des Bebauungsplans BW 22 1. Teilbereich sieht eine generelle Uberar-
beitung der Festsetzungen Gber die Gebaudeh&hen vor.

Ferner soll fur das Baugebiet die Art der zuldssigen Nutzung dahingehend geéndert wer-
den, dall im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment
ausgeschlossen sind.

Zum dritten werden flr das Plangebiet ergadnzende landespflegerische Festsetzungen
aufgenommen.

Die Anderungen gegentiiber der rechtswirksamen Planfassung sind in Kap. 6 aufgéfﬂhrt.

Als Plangrundlage soll eine aktuelle Kartengrundlage zugrunde gelegt werden.

Da in dem rechtswirksamen Bebauungsplan aus dem Jahr 1980 eine Reihe von Festset-
zungen angepaft werden miissen, soll die 2. Anderung des Bebauungsplans BW 22 , 1
Teilbereich den rechtswirksamen Bebauungsplan BW 22 aus dem Jahr 1980 fir diesen
Bereich ersetzen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2.Anderung, 1. Teilbereich des Bebauungsplanes BW
22 ,Westlich der Ampeére-StralRe“ umfalt in der Gemarkung Bensheim folgende Parzel-
len:

Flur 20: Flurstlicke 197/5 bis 197/8.

Der Geltungsbereich des 1. Teilbereiches hat folgende raumliche Begrenzung (im Uhr-
zeigersinn):

Im Osten verlauft die Begrenzung des Planbereiches ausgehend von der Robert-Bosch-
Stral’e entlang der dstlichen Begrenzung der Amperestralte :

Im Siiden verlauft der Geltungsbereich entlang der nérdiichen Grenze des Flurstlickes Nr.
191/3. _ :
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Im Westen verlauft die Begrenzung am Westrand der Parzelle 204 (Weg)

Im Norden bildet die stdliche Begrenzung der Robert-Bosch-Stralte die Geltungsbe-
reichsgrenze. ‘

Rechtsgrundlagén / Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundiagen
(Stand Januar 1999)

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert-

durch Art. 1 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung
des Rechts der Raumordnung vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990,
S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)

- Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 20.12.1993 (GVBI. | 1993, S. 655), zuletzt
geandert durch Art. 19 des Gesetzes zur Rechts- und Verwaltungsvereinfachung vom
17.12.1998 (GVBI. | S. 567)

- Buhdesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zu-
letzt geéndert durch Art. 6 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur
Neuregelung des Rechts der Raumordnung vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)

— Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i. d. F. vom 19.09.1980 (GVBI. | S. 309,
II'S. 881 -A17), zuletzt geandert durch Art. 46 des 1. Gesetzes zur Rechts- und Ver-
waltungsvereinfachung vom 15.07.1997 (GVBI. | S. 224)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. S. 113), zuletzt ge-
andert durch Gesetz zur Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom 25.09.1996
(GVBI. 1 S. 384) :

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen (RROPS) vom 26.04.1995 (St.Anz.
26/1995) ist das Plangebiet als ,Industrie- und Gewerbeflache, Bestand “ ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im noch rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 1977 ist die Flache als gewerbliche
Bauflache — Planung dargestelit.

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes (April 1999 - Fassung fur die Offenlage) ist das
Plangebiet als ,Gewerbliche Flache - Bestand” dargestelit. -

Bebauungsplan :
Rechtswirksamer Bebauungsplan (28.08.1980)

Fur den Geltungsbereiches des Plangebietes besteht der seit dem 28.08.1980 rechts-
wirksame Bebauungsplan BW 22 “fiir den Bereich westlich der Carl-Benz-Strafie zwi-
schen Wormser Strafle , verlangerter Robert-Bosch-StralRe und der Feldwegeparzelle
Flur 20 Nr. 204",
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Das Plangebiet ist als Gewerbegebiét ausgewiesen. Fir das MaR der baulichen Nutzung
sind max. drei Vollgeschosse, eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 1,4 festgesetzt. Die
maximal zuldssige Traufhdhe betragt 10,00 m, als max. Dachneigung wurde 30° festge-
setzt. Als Bauweise ist offene Bauweise festgesetzt mit dem Zusatz, dass die Geb&ude-
lange groRer als 50,00 m jedoch maximal 150,00 m betragen darf.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch.Baugrenzen eingefalit, die sowohl von den Stralten
als auch von den vorhandenen Grundstiicksgrenzen jeweils einen ,Grenzabstand® von
10,00 m einhalten.

Fur die so festgesetzten 10 m breiten nicht bebaubaren Grundstticksstreifen entlang der
ErschlieBungsstrallen Robert-Bosch-Stralle, Karl-Benz-Stralle (heute Ampére- StrafSe)
wurde ein Pflanzgebot festgesetzt.

1. Anderung des Bebauungsplans (Oktobe'r 1985)

Im Oktober 1985 wurde die 1.Anderung des Bebauungsplans BW 22 eingeleitet, die auch
den jetzigen ersten Teilbereich beinhaltete

Gemal § 1 Abs. 5 bzw. 9 BauNVO wurden Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbran-
che von der Zulassigkeit generell ausgeschlossen.

Die 1.Ander_ung des Bebauungsplans BW 22 erlangte keine Rechtskraft,

Schutzausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Wasserrecht, Forstrecht oder Denk-
malschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.

Stadtebauliche Situation und gegenwértiger Bestand

Lage des Plangebiets

Das Gewerbégebiet gehért zu einem der beiden groflachigen Gewerbestandorte der
Stadt Bensheim westlich der BAB, zum Gewerbegebiet Siidwest.

Nutzung

Das Plangebiet wird Gberwiegend gewerblich genutzt. Auf den Gewerbegrundstticken be-

_finden sich meist zwei- bis dreigeschossige Gewerbebauten.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird ausgehend von der B 47 von der Amperé-StralRe erschlossen. Die
Ampere-Strale ist an die Robert-Bosch-Strale angebunden, welche wiederum im We-
sten an die Wormser Straf3e, im Osten an die innerdrtlicche Hauptverkehrsstrale Berlmer
Ring angebunden ist. Die StralRe weist 1,50 m breite Gehwege auf.

Fir den ruhenden Verkehr stehen keine dffentlichen Flachen zur Verfligung.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in der ,Robert-Bosch-Stralte® in unmittelbarer
Nahe zum Abzweig ,Amperestrale.

- Die OPNV-Anbindung zur Kernstadt Bensheim ist somit sichergestellt.
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Immissionen - Emissionen
Lirmimmissionen

Aufgrund der Entferriung zur B 47 und der Lage des Gebietes sind hierzu keine geson-
derten Aussagen erforderlich.

Luftimmissionen

Da 80 % aller Windbewegungen Westwinde sind und der Gewerbestandort westlich des
Stadtzentrums Bensheim liegt, besteht die Notwendigkeit, staub- und gasférmige Emis-
sionen der zukiinftigen Gewerbebetriebe weitestgehend einzuschrénken.

Anderungen im Bebauungsplan

Nutzungen- und Bebauung

- Fr das Gewerbegebiet wird der Einzelhandel dahingehend eingeschrénkt, daR Ein-
zelhandelsbetriebe mit innenstadttypischem Sortiment hier ausgeschlossen sind.

Um einen sparsamen Umgang mit dem Boden zu gewéahrleisten, wird gegentiber der
bisherigen Planfassung die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 auf 0,8 angehoben.

Die zulassige Gebaudehodhe wird von bisher 10 m Traufthéhe auf 14 m angehoben. Auf
die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen wird verzichtet, da mit der maxi-
malen Gebaudehdhe von 14 m das MaR der Nutzung ausreichend bestimmt ist.

Der Bebauungsplan BW 22 stammt aus dem Jahr 1980. In den letzten Jahren hat sich
immer wieder gezeigt, dal} wie in vielen alteren Bebauungspléanen festgesetzt, eine
maximale Gebaudehohe von 10 m nicht mehr ausreichend ist. Dies vor allem, da ge-
rade im gewerblichen Bereich eine technische Weiterentwicklung stattgefunden hat
und sich die erforderlichen Hohen geandert haben. Gerade im Bereich notwendiger
Technikaufbauten ist ein weiterer Handlungsbedarf erforderlich. Es ist deshalb not-
‘wendig, hier mehr Sp|elraum zu geben. Nur so kann die Funktionalitit gewahrlelstet
werden. Aus diesen Griinden wird die generelle Geb&udehthe auf 14 m nochge-
nommen. Flr Technikbauten wird eine Ausnahmeregelung getroffen, die einzelne
Aufbauten mit einer maximalen Hohe von 16 m zulassen und flachenmaRig be-
schrankt sind. So kann gewahrleistet werden, daR die erforderlichen Hohen realisiert
werden kénnen, die Baukérper im Gesamtbild gegliedert sind.

Die tiberbaubaren Flachen sind im Gegensatz zu den bisherigen Festsetzungen ohne
Beriicksichtigung der einzelnen Grundstlicksgrenzen generalisierender festgesetzt
worden. Waren bisher die Uberbaubaren Grundstiicksflachen jeweils mit nicht bebau-
baren Abstandsflachen von je 10 m zu jeder Grundstiicksgrenze festgesetzt, so rich-
ten sich jetzt die Abstandsflachen nach den Regeln der HBO. Damit ist eine dichtere
Uberbauung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erméglicht. Die
Bebauungsdichte wird nun durch die GRZ geregelt. ‘

- Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in den zu 'bepflanzenden Randstreifen
der Grundstiicke nicht oder nur sehr reduziert zuldssig, um eine wirksame Eingriinung
zu gewahrleisten.

- Fur das Plangebiet wurden Emissionsbeschrénkungen festgesetzt sow1e Elnschran-
kungen bei der Verwendung von Brennstoffen.

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet wird ausschiief3lich durch innerortliche Straf&en die bestehenden StraBen
sind ausreichend dimensioniert. Eine Anderung ist nicht erforderlich. - :
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Griin- und Freiflachen

Aus Griinden des Landschaftsschutzes wurden zusatzlich Pflanzgebote fiir die Grund-
stlicksrandstreifen festgesetzt.

Die grinordnerischen Festsetzungen zu den schon im bisherigen Bebauungsplan fest-
gesetzten Pflanzflachen entlang der ErschlieRungsstrallen »wurden prazisiert.

Weiterhin wurden aus Grinden des Landschaftsschutzes Fassaden- und Dachbegri-
nungen und weitere grinordnerische Festsetzungen getroffen.

Ferner wurden Festsetzungen zur Niederschlagswassernutzung und —versickerung
getroffen. '

Diese zusatzlichen grinordnerischen Festsetzungen wurden auch getroffen, um die
gegeniiber dem bisherigen Rechtszustand héhere Ausnutzung (GRZ von 0,7 auf 0,8)
auszugleichen.

Gestalterische Festsetzungen

Aus gestalterischen Zielen wurden Vorgaben zur Dachlandschaft und zu Werbeanla-
gen festgesetzt. ’

Hinweise
In den Bebauungsplan wurden ferner Hinweise aufgenommen zu

Bodendenkmaler

Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem Gemeinsamen Erlal} vom 07. September 1983 des Hessischen Ministers des
Innern - VA 4/VC-61d 02/25 - 1/83 und des ehemaligen Hessischen Ministers fiir Landes-
entwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten VB4 - 79a 02.05-3541/83 (St.Anz.
39/1983 S. 1892) miissen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung ange-
messen berlicksichtigt werden.

Auf Gruhdlage der im o0.g. Gemeinsamen Erlal® enthaltenen Gliederung sowie auf
Grundlage der Rundverfigung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vom 08.12.1993
werden im folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan dargestellt.

Wasserversorgung
Wasseranschlufl

Die Versorgung und Sicherstellung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser ist durch
den AnschluR des Plangebiets an das Leitungsnetz des Wasserwerkes Bensheim gege-
ben. Im Erschliefungsgebiet liegen ausreichend Trinkwasserversorgungsleitungen.

Wasserbedarfsermittlung
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet.

Es ist daher davon auszugehen, dass die durch zusétzliche Gewerbenutzungen erforder-
lichen zusatzlichen Wassermengen durch freie Forderkapazitaten abgedeckt werden
kénnen.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist Gber das vorhandene 6ffentliche Wasserversorgungsnetz
der Stadt Bensheim gesichert.
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Wasserqualitét

Die Wasserqualitat des zur Verfigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Forde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

SparmafRnahmen / Regenwassernutzung

Als vorgesehene Sparmaflnahme wird Brauchwassernutzung empfohlen. Das auf den
unbegriinten Dachflachen der Gebaude auftreffende Niederschlagswasser soll in Zister-
nen gesammelt und als Brauchwasser benutzt werden.

Als Alternative ist die Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen.

Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in keinem Schutz- und Sicherungsgebiet nach dem Hessischen
Wassergesetz.

Am Westrand des Plangebietes (Bereich Stubenwald) grenzt ein Schutzgebiet fir Grund-
und Quellwasser — Zone Il - an.

Abwasser

Das Gewerbegebiet wird im Trennsystem entwéassert.

Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt.
Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N

FUr das Gewerbegebiet wurde der Nutzungskatalog des § 8 BauNVO wird weitgehend
Ubernommen. Es wird jedoch von den Modifizierungsméglichkeiten des § 1 BauNVO Ge-
brauch gemacht.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO sind Lagerh&user nur ausnahmswei-
se zuldssig. Tankstellen, Lagerplatze als eigenstdndige Grundstiicksnutzung sowie Ein-
zelhandelsbetriebe, die an letzte Verbraucher verkaufen, sind ausgeschlossen.

Zielsetzung ist es, vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven eine még-
lichst effektive Auslastung des Gewerbegebiets zu gewéhrleisten und die gewerblichen
Flachen fur arbeitsplatzintensive Betriebe zu sichern. Daher wurde die Lagerplatz-
nutzung als selbststandige Grundstiicksnutzung von der Zuldssigkeit ausgeschlossen, da
bei reiner Lagerplatznutzung nur wenige Arbeitsplatze geschaffen werden. Lagerplatze
als Nebenanlagen oder als Folgenutzung der Hauptnutzung im Gebaude sind von diesem
Ausschlul} nicht betroffen.

Lagerhé&user sind aus den 0.g. Griinden nur als Ausnahmen zulassig. Die Stadt kann so-
mit bei einem Uberhandnehmen dieser wenig arbeitsplatzintensiven Nutzung im Plange-
biet die weitere Entwickiung steuern.

Vergniigungsstatten und Tankstellen werden generell aus folgenden Grinden ausge-
schlossen:

Sud / Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Eine weitere Tankstelle ist
aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden nicht sinnvoll.
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Auch Vergniigungsstatten sind nicht zulédssig, um das Plangebiet dem produzierenden
Gewerbe zu sichern. Kerngebietstypische Vergnugungsstatten verursachen i.d.R. auf-
grund ihres Betriebes einen stérenden Zu- und Abgangsverkehr auch abends und nachts
und an den Wochenenden. Dies ist im Plangebiet nicht erwiinscht.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe sind nicht zuldssig, wenn sie ein in-
nenstadtrelevantes Sortiment aufweisen.

Mit dieser Regelung sollen Handels- und Einzelhandelsbetriebe nur zugelassen werden,
sofern sie nicht in unmittelbarer Konkurrenz zu Handels- und Einzelhandelsbetrieben der
Innenstadt stehen. Damit soll die Entleerung und der Funktionsverlust der Innenstadt ver-
hindert werden. Die gewerblichen Flachen sollen Uberwiegend fur produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe bereitgehalten werden. Ein Flachenverbrauch durch andere
Nutzungen soll verhindert werden.

Andererseits sollen aber Handwerks- und Gewerbebetrieben Verkaufsmoglichkeiten of-
fengehalten werden. Daher sind Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn das angebotene
Sortiment nicht der aufgefihrten innenstadtrelevanten Sortiments-Liste zuzuordnen ist.
Handwerksbetriebe haben jedoch die Méglichkeit, Waren aus eigener Herstellung hier zu
verkaufen. :

Hinsichtlich der zul&ssigen Wohnnutzung im Plangebiet werden Einschrankungen bzgl.
der Anzahl der Wohnung getroffen. Dadurch soll verhindert werden, das sich eine in Form
und GroRe unerwiinschte Wohnbebauung im Plangebiet entwickelt.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfliachenzahl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO. Gegenuber der bisheri-
gen Festsetzung von nur 0,7 ist damit eine etwas héhere Ausnutzung méglich, obwohl
erfahrungsgemal in Gewerbegebieten das HéchstmaR tatséchlich weit unterschritten
wird.

Die Zulassigkeit der héheren Ausnutzungsmaéglichkeit ist mit der Zielsetzung begriindet,
sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Hohe baulicher Anlagen

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung von Geschossigkeit verzichtet, da die gewerbliche
Gebaudenutzung nur unzureichend mit Vollgeschossen zu messen ist. Aufgrund von
Produktionsvorgangen werden i.d.R. groRere Raumhéhen als fir Wohnnutzungen bené-
tigt.

Um das MafR der baulichen Nutzung dennoch in der H6he zu begrenzen, werden im
Plangebiet maximale Gebaudehodhen festgesetzt. D.h. im Plangebiet sind Gebaudehdhen
bis 14 m méglich. Eine Uberschreitung dieser Héhe bis zu einer Héhe von 16 m fur un-
tergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Aufbauten) ist méglich.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine besondere Bauweise festgesetzt. Zuléssig sind Einzel-
gebdude und Gebaudegruppen im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung. Damit
haben Einzelgebaude und Gebaudegruppen jeweils die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.
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In Abweichung von den Regelungen zu § 22 (2) BauNVO wird jedoch die Léangenbe-
schrankung der Gebdude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind lange-
re und breitere Geb&ude mdglich, allerdings nur bis zu einer maximalen Lange von 150
m. Damit wird sowohl den Erfordernissen von Gewerbebauten als auch dem Ortsbild
Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine méglichst vielfaltige Bebauung zu ermoglichen, werden die (berbaubaren
Grundstiicksflachen lediglich entlang der ErschlieBungsstrale sowie entlang der Aul3en-
rander des Gewerbegebiets durch Baugrenzen beschrénkt. Die Abstandsflachen zu den -
Nachbargrenzen und zwischen den Geb&uden werden somit ausschlieRlich durch die
Regelungen der HBO bestimmt.

Die festgesetzten nicht iberbaubaren Grundstticksflachen werden grotenteils als Fia-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, um die landschaftliche
Einbindung der Gewerbebauten sowoht am dueren Rand des Gebietes als auch entlang
der ErschlieBungsstralRen zu gewéhrleisten.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen auf den nicht Gber-
baubaren Grundstlicksflachen nur eingeschrankt zulassig.

Sinn dieser Festsetzung ist es, die nicht Gberbaubaren Randzonen méglichst von Stell-
platzanlagen freizuhalten, um die in den Pflanzflachen festgesetzten Eingrinungsmal-
nahmen sicherzustellen.

Eine Ausnahme stelien die nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen zwischen den 6ffent-
lichen StraRenverkehrsflachen und den Giberbaubaren Grundsticksflachen dar (Flachen
fur ,Reprasentationsgriin®). Hier sind Stellplatze zuldssig, soweit sie mit den landschafts-
planerischen Festsetzungen zu vereinbaren sind, d.h. wenn 50 % dieser stral3enseitigen
Randstreifen als zusammenhangende Grunflachen entwickelt sind.

Sinn dieser Festsetzung ist, dicht an der 6ffentlichen Strafenverkehrsflache eine be-
stimmte Anzahl von Stellplatzen unterbringen zu kénnen und trotzdem eine ausreichende
Begrinung in diesen Flachen sicherzustellen.

Gebiete mit Beschriankungen der Nutzung luftverunreinigender Stoffe

Als Einschréankung sind auf Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO im Gewerbegebiet zur
Vermeidung von Luftbelastungen nur Betriebe zulédssig, von deren Anlagen keine stéren-
den, bodennahen Geruchs- oder Schadstoffemlssmnen (gas- oder staubférmig) ausge-
hen.

Anweisungen zur Ableitung von Abgasen sind der Ziffer 2.4 der TA-Luft in der Fassung
vom 27.02.1986 zu entnehmen. '

Diese Festsetzung dient, unter Beachtung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, dem Schutz des Kleinklimas im Gewerbegebiet selbst und in
dessen Umgebung.

Weiterhin wird zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bunde-
simmissionsschutzgesetzes die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen, mit
Ausnahme Heizd! EL, ausgeschlossen. Es wird empfohlen, Erdgas und Flissiggas zu
verwenden. Zusétzlich wird geregelt, dal feste und flissige Brennstoffe nur dann ver-
wendet werden diirfen, wenn vom Verursacher der eindeutige Nachweis vorgelegt wird,
daR gegentber der Verwendung zulassiger Brennstoffe keine Verschlechterung der Men-
ge oder Zusammensetzung der Emissionen je erzeugter Wéarmeeinheit zu erwarten ist.
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Grundlage fiir diese Festsetzungen sind die im Rahmen der Landschaftssplanung durch-
gefuhrten Untersuchungen. Das Lokalklima der Stadt Bensheim wird Giberwiegend vom
Klima des Oberrheingrabens sowie von den besonderern klimatischen Erscheinungen im
Ubergangsbereich zum Odenwald gepréagt (geringe Durchliftung, Tendenz zu aus-
tauscharmen Wetterlagen, Schwiilebelastung). Daraus ergeben sich spezielle lokalklima-
tische Bedingungen, die in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind. Hierzu sei auch
auf den Regionalen Raumordnungsplan verwiesen, wonach weitere Emissionsbelastun-
gen im Verdichtungsraum verhindert werden sollen.

MaRnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschiagswassers geht tber rein
abwassertechnische Belange hinaus. Es handelt sich hier vor allem um eine dkologisch

bedeutsame MaRnahme zum Schutz der Natur. Zielsetzung ist hierbei die Rickfihrung

des Niederschlagswassers in den nattrlichen Wasserkreislauf.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwas-
sers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbun-
denen Abfluspitzen in Vorflutern nach Niederschldgen von befestigten und tberbauten
Flachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den
Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den privaten gewerblichen Grundstticksflachen wurden die nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen teilweise als Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Stréuchern

~ festgesetzt:

Die Bereiche zwischen den ErschlieBungsstrafien und den Baugrenzen wurde als
.Flachen fir Reprasentationsgrin” festgesetzt.

Durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen soll gesichert sein, dal die stra-
Renbegleitende Flachen dem Leitbild eines durchgriinten Gewerbegebietes entsprechen.

Aus dieser Zielsetzung wurden auch mit Festsetzung 8.1 geregelt, daf in diesem Grund-
stlicksstreifen Stellplatze nur dann zuléssig sind, wenn 50 % dieser Flache als zusam-
menhangende Grunflache angelegt werden. Aus diesen Griinden sind hier auch Ga-
ragen sowie Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO unzuléssig.

Ferner wurden die riickwartigen, nicht iberbaubaren Grundstiicksteile als Flachen fur die
Grundstucksrandeingriinung festgesetzt, mit der Zielsetzung, die Einbindung des Gewer-
begebietes in die Landschaft zu gewahrleisten.

Zur Sicherung des Griincharakters dieses Randstreifens sind hier Stellpldtze und Ga-
ragen ganzlich ausgeschlossen. Ebenso sind Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO
hier nicht zuidssig.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen und spéatester Zeitpunkt der Anpflanzungen
stellt sicher, dalk die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die festgesetzten Mindestanforderungen an die Ausformung von Baumscheiben dient in
erster Linie dem Erhalt der Vitalitdt der anzupflanzenden Baume. Ferner tragen sie zur
optischen Aufwertung des Plangebietes bei.
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Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafur,
dafR die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen flir das Boden- und bioti-
sche Potential entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungs-
angebot fiir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kénnen.

Seitliche Heckeneinfriedungen

Die 2,50 m breiten Hecken entlang der Grundstlcksgrenzen dienen der Durchgriinung
des Gewerbegebietes und zur Eingrinung der Gewerbebauten und tragen zur optischen
Aufwertung des Gewerbegebietes bei.

Begriinung von Stellplidtzen

Zur Gestaltung der Stellplatze sind schattenspendende Baume vorgesehen, um eine
»Aufheizung® der Flache und eine erhéhte Staubbildung zu vermeiden. Weiterhin dienen
die Anpflanzungen der Durchgriinung der Gewerbeflachen und der Schaffung von Le-
bensrdumen fir Kleinsttiere. In einem entsprechenden Pflanzbeet sollen den Badumen
angemessene ,Lebensbedingungen’ ermdglicht werden.

Dachbegriinungen

Soweit Dachflachen von Tiefgaragen, Garagen und tiberdachten Stellplatzen nicht als
Verkehrsflachen oder offene Stellflachen genutzt werden, sind sie zu begriinen. Weiterhin
sind, flache und flachgeneigte Gebaudedacher mit extensiver Dachbegrinung zu verse-
hen. Es wird nur eine 70 % Dachbegriinung festgesetzt, um Dachaufbauten, Dachfla-
chenfenster und ahnliche Dacheinschnitte zu erméglichen. :

Um die Planungsfreiheit der Betriebe nicht alizusehr einzuengen, wird festgesetzt, dal®
von den Dachbegriinungen nach Art und Umfang abgewichen werden kann, sofern der
Ausgleich durch andere Manahmen bspw. durch intensivere Begrinung auf den Grund-
stlcken erreicht wird. Der Ausgleich ist somit auf jeden Fall innerhalb des Plangebietes
gewéhrleistet.

Der Wert und die positiven Auswirkungen von Dachbegriinungen sind bezliglich ko-
logischer Funktion eindeutig erwiesen. Dachbegriinungen vermégen Niederschlagswas-
ser zu speichern, so dal® Regenwasser dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt
wird und die Entwésserungssysteme entlastet werden.

Durch verbesserte Wasserr{ickhaltung und AbfluBverzdgerung erhéht sich die Luftfeuch-
tigkeit der Umgebung, so dall bauwerksbezogene, kleinrdumige Klimaverbesserungen
erzielt werden kénnen (Ausgleich von Temperaturextremen, Verminderung der Riick-
strahlintensitat, Verbesserung der Staubbindung).

Die 6kologischen Aspekte der Dachbegrinung gewinnen zunehmende Bedeutung, sind
aber neben der Entlastung der Entwasserungssysteme und einer mdglichen Reduzierung
der Kanalgebihren nicht von unmittelbarem finanziellen Nutzen. Allerdings werden Dach-
begriinungen ebenso schiitzende und 6konomische Wirkungen und Funktionen zuge-
sprochen. Sie kénnen sich somit fir die Gewerbebauten langfristig kostenmindernd aus-
wirken. ' : '

Fassadenbegriinungen

Die Begriinung von Gebaudeoberflichen solite aufgrund ihrer ékologischen, bautech-
nischen und gestalterischen Relevanz nicht nur als schmiickendes Beiwerk betrachtet
werden. Fassadenbegrinung bietet die Moglichkeit, auf engstem Raum und mit geringem
technischen und finanziellen Aufwand einen wertvollen Beitrag zur Eingriinung zu leisten.
Vor allen auf das unmittelbare Umfeld und das Kleinklima in Gebaudenahe wirkt sich die
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Begriinung positiv aus und stellt eine wertvolle Ergénzung zu den Grunflachen dar. Ne-
benbei lassen sich durch Kletterpflanzen, architektonische und stédtebauliche Gegensét-
ze mildern und zusammenfihren. '

Selbstklimmende Arten wie Efeu oder Wilder Wein benétigen lediglich ein Pflanzbeet von
ca. 50 x 50 cm und beméchtigen sich mit Hilfe ihrer Haftwurzel der Wandflache. Nicht
selbstklimmende Pflanzen bzw. Rankpflanzen benétigen eine Rank- oder Kletterhilfe, die
gleichzeitig zur architektonischen Akzentuierung der Gebaude dient.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachgestaltung

Da das &uBere Erscheinungsbild eines jeden Baugebietes wesentlich durch die Dach-
landschaft gepragt ist, wurden einige wenige Gestaltungsregeln zur Art der Dachdeckung
festgesetzt.

Um Extrem-Farben und glanzende Dachdeckungsmaterialien bei geneigten D&chern zu
vermeiden, sind nur rote, rotbraune bis schwarze Dacheindeckungen zuléssig sowie
glanzende Materialien ausgeschlossen. Der Einbau von Anlagen zur Sonnenenergiege-
winnung ist zuldssig.

Werbeanlagen

Da die Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes bei-
tragen, wurde geregelt, dat Werbung lediglich an der Statte der Leistung, d. h. auf dem
Grundstuck selbst erfolgen darf.

Hinweisschilder am Eingang zum Gewerbegebiet - integriert in eine Gesamttafel - sind je-
doch zulassig.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet durch Pflanzflachen sowohl entlang der Er-
schlieBungsstralen als auch auf den Grundstucksrickseiten einen durchgriinten Cha-
rakter zu geben, wurden geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen wie

z. B. Mauern von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Durch die Reduzierung der Wuchshéhe der Bepflanzung werden die Sichtbeziehungen

. zwischen den Gewerbegrundstticken und der angrenzenden Strafe fur den von der Er-

schlieBungsstraRe abfahrenden sowie aus den Grundstiicken ausfahrenden Anliegerver-
kehr sichergestellit.

Verwendung von Niederschlagswasser

Durch die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser werden die Trinkwasser-
ressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Kiaranlagen
entlastet. ’ ‘

Zur Sicherung der Regenwassernutzung werden auf Grundlage von § 87 (2) Nr. 3 HBO
dezentrale Kleinspeicher sowie die Brauchwassernutzung empfohlen. Auf die zwingende
Festsetzung wurde hier verzichtet, da das Plangebiet groftenteils bereits bebaut ist.

Die Festsetzung suf Grundlage der HBO korrespondiert mit der planungsrechtlichen

‘Festsetzung 7.1 (Versickerung von Niederschlagswasser). Danach ist das Uiberschiissige

Wasser der Zisternen, welches nicht als Brauchwasser genutzt wird, zu versickern.

Da nach aligemeiner Rechtsauffassung die Versickerung von Regenwasser nur als Mal3-
nahme zum Schutz, zur Pflege und der Entwicklung der Landschaft festgesetzt werden
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kann (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB), muRie der Gesamtsachverhalt der Nieder-
schlagswasserbehandlung in zwei getrennten Festsetzungen geregelt. werden.

Beleuchtung des StraBenraumes und der privaten Grundstiicke -

Diese Festsetzung dient dem Schutz von Insekten und der Sicherheit der Autofahrer auf
den angrenzenden Strallen.

Das grofle Insektensterben an kunstlichen Lichtquellen ist zum groRen Teil vermeidbar.
Nach einer Studie kann eine einzige Lichtschrift innerhalb eines Jahres 350.000 Insekten
anlocken und tdten (vorgestellt bei einer Fachtagung der Bayrischen Akademie fir Natur-
schutz und Landschaftspflege im November 1998). DaR hierdurch die Arten- und Indivi-
duendichte in der Umgebung tatséchlich abnimmt, konnte die Studie ebenfalls belegen.
Durch die Verwendung umweltfreundlicher Lampentypen mit geringerem UV-Anteil und
niedrigeren Oberflachentemperaturen kénnen diese Auswirkungen minimiert werden. Zu
den fur Insekten nicht so attraktiven und weniger geféhlichen Lampenarten zahlen voral-
lem Natrium-Hochdruck und Natrium Niederdrucklampen. Diese Lampenarten benétigen
zudem weniger Energie.

Die Blendungsbegrenzung fiir Lichtquelien bezieht sich auf unerwiinschte Beeintrachti-

gung von Verkehrsteilnehmern. Ursache hierfiir kann sowohl die Lichtstarke der Lampe
als auch der Standort der Leuchte und die GréRe der leuchtenden Flache sein. Aus die-
sem Grund nennt die DIN 5044 ,Beleuchtung von Strafien fur den Nutzfahrzeugverkehr
eine Nennleuchtdichte flr ortsfeste Beleuchtung von Straflen.

Begriindung der Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen

Bodendenkmaler

Auf Anregung der Denkmalbehorden wird in die textlichen Festsetzungen der Hinweis
aufgenommen, daR im Plangebiet jederzeit Bodendenkmaéler entdeckt werden kénnen.
Auf Grundlage von § 20 HDSchG sind diese unverziiglich den zustandlgen Denkmal-

schutzbehoérden zu melden.

Bensheim, den 22. Januar 2002

Magistrat der Stadt Bensheim




