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1.1

1.2

Erfordernis und Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans

Verfahrensablauf

Die 2. Anderung des Bebauungsplans BW 22 wurde durch den Beschluf der Stadtver-
ordnetenversammiung der Stadt Bensheim vom 22.02.1996 eingeleitet.

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

Die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange gingen bis Juli 1996 ein.

Unter Einbeziehung der Ergebnisse der eingegangen Stellungnahmen wurde auf Grund-
lage der Entwurfsfassung vom Mai 1996 ein Uberarbeiteter Entwurf zur 2. Anderung des
Bebauungsplans BW 22 erstellt. Da gegeniber der im Juli 1996 offengelegten Entwurfs-
fassung der Plan geandert wurde, war gemaR § 3 Abs. 3 eine erneute Offenlage erforder-
lich.

Die erneute offentliche Ausiegung wurde vom 28.02.2000 bis einschlieflich 28.03.2000
durchgefuhrt.

Da eine weitere Bebauung des AMP-Gelandes ermdglicht werden sollte, war es erforder-
lich, das Plangebiet in zwei Teilbereiche zu untergliedern. Der erste Teilbereich bezieht
sich auf die Grundstiicke der AMP (Flur 20, Flursticke 197/5 bis 197/8). Fiur den ersten
Teil wurde der Satzungsbeschluss bereits gefasst.

Ziele und Zweck der 2. Anderung des Bebauungsplans

Die 2. Anderung des Bebauungsplans BW 22 sieht eine generelle Uberarbeitung der
Festsetzungen Uber die Gebaudehohen flr das gesamte Baugebiet vor.

Ferner soll fur das Baugebiet die Art der zuldssigen Nutzung dahin gehend geandert wer-
den, daf} zum einen der bestehende Mébelmarkt als Sondergebiet ausgewiesen wird;
zum andern im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment
ausgeschlossen sind.

Zum dritten werden fur das Plangebiet ergénzende landespflegerische Festsetzungen
aufgenommen.

Die Anderungen gegeniiber der rechtswirksamen Planfassung sind in Kap. 6 aufgefiihrt.

Weiterhin wird als Plangrundlage eine aktuelle Kartengrundlage zugrunde gelegt.

Da in dem rechtswirksamen Bebauungsplan aus dem Jahr 1980 eine Reihe von Festset-
zungen angepalt werden mussen, soll die 2. Anderung des Bebauungsplans BW 22
(beide Teilbereiche) den rechtswirksamen Bebauungsplan BW 22 aus dem Jahr 1980 er-
setzen,

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2.Anderung des Bebauungsplanes BW 22 ,Westlich
der Ampére-StralRe” 2. Teilbereich umfafdt in der Gemarkung Bensheim folgende Parzel-
len:

Flur 19: Flurstiick 200/1 (teilweise) Wormser StraRe
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Flur 20: Flurstiicke 197/3, 198/1, 198/2, 199, 200, 201/1, 201/2, 201/3, 202, 203/1; 203/7
(Rudolf-Diesel-StraRe), 203/10, 203/11, 203/12, 203/19, 203/20, 203/21, 203/22, 203/23,
203/24, 203/25, 204 (Weg), 205 (tellwelse) Grabenparzelle, 212/3 (teilweise) Weg, 212/4
Weg, 212/5 (teilweise) Weg;

Flur 21: Flurstiicke 200/1 (teiweise), 234/1 (teilweise) Wormser St_rarse
Flur 23: Flurstiick 19/1 (teilweise) Wormser Stralle

Der Geltungsbereich hat folgende raumliche Begrenzung (im Uhrzeigersinn):

Im Osten verlauft die Begrenzung des Planbereiches ausgehend von der nordlichen
Grenze des Flurstiicks Nr. 197/3 entlang der 6stlichen Begrenzung der Amperestralie

Im Siden verlauft der Geltungsbereich entlang der nérdlichen Grenze der Fahrbahn der
Wormser Stralle (B 47).

Im Westen verlduft die Begrenzung am Westrand der Parzelle 204 (Weg)

Im Norden bildet die nérdliche Grenze des Flurstiicks Nr. 197/3 die Ge!tungsberéichs-
grenze.

Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlagen
(Stand August 2000)

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141 ber. BGBI. 1998 | S. 137)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

~ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

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

~ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. | S. 2994)

— Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i. d. F. vom 16.04.1996 (GVBI.. | S. 145),
zuletzt geéndert durch Art. 7 des Haushaltsbegleitgesetzes des Landes Hessen fir die
Haushaltsjahre 1998 und 1999 vom 18.12.1997 (GVBI. | S. 429)

— Hessisches Wassergesgtz (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 8. 384)

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalplan Studhessen 2000 (RPS 2000) vom 22.12.2000, bekannt gemacht am
05.02.2001 (St. Anz. 06/2001) ist das Plangebiet als ,Industrie- und Gewerbeflache, Be-
stand “ ausgewiesen.
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3.2.2

3.2.3

3.24

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim aus dem Jahr 2000 ist das
Plangebiet als ,Gewerbliche Flache - Bestand” dargestelit.

Die Niederlassung der Deutschen Telekom (Parzelle 200) ist als Flache fir Gemeinbedarf
| Zweckbestimmung , Telekommunikation®, das Grundstiick der StraRenmeisterei Bens-
heim (Parzelle 199) als Flache fur Gemeinbedarf / Zweckbestimmung ,Offentliche Ver-
waltung” dargestellt.

Bebauungsplan
Rechtswirksamer Bebauungsplan (28.08.1980)

Fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung (beide Teilbereiche) besteht der seit dem
28.08.1980 rechtswirksame Bebauungsplan BW 22 “fir den Bereich westlich der Carl-
Benz-Stralle zwischen Wormser Stralle , verlangerter Robert-Bosch-Stralle und der
Feldwegeparzelle Flur 20 Nr. 204" :

Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet 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&iude-
lange gréRer als 50,00 m jedoch maximal 100,00 m betragen darf.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen eingefalt, die sowohl von den Straen
als auch von den vorhandenen Grundstuicksgrenzen jeweils einen ,Grenzabstand" von
10,00 m einhalten. Lediglich im stidwestlichen Teil der Rudolf-Diesel-StraRe sind teilweise
nur 5,00 m Absténde festgesetzt.

Far die so festgesetzten 10 m breiten nicht bebaubaren Grundstiicksstreifen entlang der
ErschlieBungsstralen Robert-Bosch-Stralle, Carl-Benz-Strale (heute Ampére-Stralie)
und Rudolf-Diesel-Stralle wurde ein Pflanzgebot festgesetzt.

Die Parzelle 200 (heute ist hier die Niederlassung der Deutschen Telekom) ist mit dem
Planzeichen ,Post* gekennzeichnet. Das Grundstick ist aber nicht als Flache fur Ge-
meinbedarf festgesetzt.

1. Anderung des Bebauungsplans (Oktober 1985)
Im Oktober 1985 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans BW 22 eingeleitet.

Hierbei wurden die beiden Grundstiicke nérdlich der Rudolf-Diesel-Strale, also das
Grundstick der Post sowie das Grundstiick der Stralenmeisterei, sowie die Parzelle
203/1, also das Grundstick des Mébelzentrums BMV, jeweils durch die Festsetzung ei-
ner Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen von den iibrigen Gewerbegebiets-
flachen abgegrenzt. Die Uberbaubaren Flachen dieser drei Grundstiicke wurden zwar als
gewerbliche Flachen festgesetzt, es wird jedoch keine eindeutige Aussage zur Art und
zum MaR der Nutzung getroffen.

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

Die 1. Anderung des Bebauungsplans BW 22 erlangte keine Rechtskraft.

Schutzausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Wasserrecht, Forstrecht oder Denk-
malschutzrecht sind im Plangebiet mcht gegeben.
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Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried". Dieser wurde mit Datum vom 08.04.1999 gemafR §§ 118,119 HWG
festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr.21, 8.1659-
1747 verdffentlicht.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
grol¥flachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinfti-
gen Bebauung zu beachten sind. MaRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Teilraum 11 ,Heppenheim® des Grundwasserbewirtschaftungs-
planes. An der sidlichen Gemarkungsgrenze befindet sich eine Grundwassermessstelle
(Nr. 544.040) mit einer Geléandehohe von 96,02 m . N.N. Der Richtwert des Grundwas-
serstandes im Bewirtschaftungsplan liegt bei 93,2 m. Der obere Grenzgrundwasserstand
wird mit 93,80 m angegeben, dies bedeutet einen Mindestflurabstand von 2,20 m.

Unabhéangig von den Zielen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes kénnen nach Aus- |
sagen des Landesamtes fur Umwelt und Geologie in Nassjahren Flurabsténde von ca. 1 -
2 Metern auftreten. '

Demzufolge sind bei der Bebauung des Plangebietes Abweichungen von den (iblichen
Standards, Nutzungseinschrankungen und gegebenfalls zusétzliche Aufwendungen er-
forderlich.

Nutzungseinschrankungen koénnen sich beispielsweise ergeben durch den Verzicht auf
Unterkellerung, Verzicht auf eine gebdudenahe Regenwasserversickerung sowie das
Verbot des Ausbaus der Kellerraume zu Wohnraumen. Zusétzliche Aufwendungen erge-
ben sich bei Verndssungsgefahr durch bauliche Vorkehrungen gegen eindringende und
aufsteigende Feuchte (z.B. weille und schwarze Wannen) und bei Setzrissgefahr durch
bauliche Vorkehrungen gegen ungleichmaRige Untergrundsetzungen (z.B. Verzicht auf
Streifenfundamente zu Gunsten ausreichend bewehrter Bodenplatten oder anderer
Grindungsarten).

Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefihrdetes Gebiet hineinbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernéssungen
keine Entschadigung verlangen.

Stédtebauliche Situation und gegenwiirtiger Bestand

Lage des Plangebiets

Das Gewerbegebiet gehort zu einem der beiden groRflachigen Gewerbestandorte der
Stadt Bensheim westlich der BAB, zum Gewerbegebiet Stidwest. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans liegt westlich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
+Am Ziegelfalltor”.

Nutzung

Das Plangebiet wird Giberwiegend gewerblich genutzt. Auf den Gewerbegrundstiicken be-
finden sich meist zwei- bis dreigeschossige Gewerbebauten.

Am Siidrand des Gebietes befindet sich ein zweigeschossiger Mébelmarkt.

Das benachbarte Grundstiick an der Ampére-StraRe ist zur Zeit von einer friiheren ge-
werblichen Nutzung freigerdumt und soll einer neuen Gewerbenutzung zugefihrt werden.

Nordlich der Rudolf-Diesel-StraRe befindet sich die Niederlassung der Deutschen Tele-
kom (Parzelle 200) sowie die StraBenmeisterei Bensheim (Parzelle 199).
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Sudlich der Rudolf-Diesel-Strale sind noch ungenutzte Gewerbegrundstiicke.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird ausgehend von der B 47 von der Ampere-Strale erschlossen. Die
Amperé-Strafie ist an die Robert-Bosch-StraRe angebunden, welche wiederum im We-
sten an die Wormser Strafe, im Osten an die innerértliche Hauptverkehrsstral3e Berliner
Ring angebunden ist. Die StralRe weist 1,50 m breite Gehwege auf.

Die ErschlieRung des Mébelmarktes erfolgt Uber eine separate Zuwegung von der Am-
pere-Strale aus entlang der Wormser Strale.

Fur den ruhenden Verkehr stehen keine éffentlichen Flachen zur Verfugung.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in der ,Robert-Bosch-Strafe” in unmittelbarer
Nahe zum Abzweig ,Amperestralie”.
Die OPNV-Anbindung zur Kernstadt Bensheim ist somit sichergestellt.

immissionen - Emissionen
Larmimmissionen

Das Gewerbegebiet wird von der B 47 am Sldrand des Plangebietes belastet. Die Ver-
kehrsbelastung der B 47 liegt nach Zahldaten aus dem Jahr 1993 des Amtes fiir Stral3en-
und Verkehrswesen Bensheim in der Spitzenstunde bei einem Verkehrsaufkommen von
1.615 PKW-E bei einem LKW-Anteil von 10%. (Quelle Teilknoten Rampe BAB A 5 Sid-
west / B 47 in Bensheim, Leistungsfahigkeitsberechnung , BGS April 1997).

Dies entspricht einer maRgebenden stlndlichen Verkehrsstarke M von
Mtags 0,06 DTV =1.615 KFZ/h
M nachts 0,011 DTV = 296 KFZ/h

Damit ergibt sich nach DIN 18005 bei einem LKW-Anteil von 10 % folgender Mitte-
lungspegel Lm (25) im Abstand von 25 m zur B 47:

tags 71 dB (A) bei tber 100 Km/h
nachts 64,5 dB (A) bei Gber 100 Km/h

Ermittelt man Gberschlagig die Mittelungspegel fir die Entfernungen, in denen das Ge-
werbegebiet zur Bundesstralie liegt (s.u.), werden die Orientierungswerte, die in der DIN
18005 enthalten sind, im sldlichen Teilbereich des Gewerbegebietes unmittelbar an der
Wormser Stralle Uberschritten.

Fur ein Gewerbegebiet gelten folgende schalltechnische Orientierungswerte
tags 65 dB (A)
nachts 55 dB (A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind keine Grenzwerte. Viel-
mehr ist deren Einhaltung anzustreben. Diese Orientierungswerte dienen zunachst der
Beurteilung der akustischen Verhaltnisse. Mit diesen Orientierungswerten werden die
Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau konkretisiert, wobei der Schallschutz
als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen ist. Die in der
stédtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange kann in bestimmten Féllen
bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zurtickstellung des Schall-
schutzes fiihren.

im Rahmen der Abwégung kdnnen sich daher hdhere Schallpegel ergeben. Hinsichtlich
der Beurteilung von Verkehrsiarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum der schall-
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technischen Belange im Rahmen der stadtebaulichen Planung jedoch durch die Immissi-
-onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung eingeschrénkt.

Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchVO kann die Zumutbarkeits-
grenze erreicht werden. Bei diesen Grenzwerten handelt es sich um Mindestanforderun-
gen an der Grenze zur ,schadlichen Umwelteinwirkung*®. Fiir Gewerbegebiet betragen
diese Immissionsgrenzwerte

tags 69 dB (A)

nachts 59 dB (A) _

Das Plangebiet wird auch kiinftig wie bereits heute einer erhdhten Larmbelastung ausge-
setzt sein.

Da im Plangebiet keine aktiven Larmschutzmafnahmen mdglich sind, miissen passive
Larmschutzmafnahmen ergriffen werden. Im wesentlichen handelt es sich hierbei um die
Ausristung der Gebaude mit LA&rmschutzfenstern, Schalld@mmung von Rolladenk&sten
etc.. Gegebenenfalls sind auch Mallnahmen an den Hausfassaden oder im Bereich der
Dacher vorzusehen.

Daher wird auf die DIN 4109 als Grundlage fir die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmalnahmen verwiesen, die u.a. die Schalldamm-Male flir Fenster und Aufen-
wénde angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhéngigkeit vom zugrunde gelegten
,mafRgeblichen Aulenlarmpegel” Schallddmm-Male fur Fenster und AuRenwénde fur
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume u.&. sowie Blroraume. Aus-
schlaggebend fur die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterflichen. Da die DIN
4109 ein allgemein gultiges Regelwerk darstellt und bauaufsichtlich eingeftihrt ist, braucht
sie nicht im Wortlaut als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung
der Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen
oder technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem
Bauherrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemaf DIN 4109
hinsichtlich des AufRenldrms zu fuhren.

Im folgenden werden differenziert fur verschiedene Plangebietsbereiche Uberschlégig
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt. Diese ermittelten Larmpegelbereiche stellen
lediglich einen temporéren Zustand zum Zeitpunkt der Planerstellung auf Grund der vor-
handenen oder der zu erwartenden maRgeblichen AuRenlarmpegeln dar.

Die Pegelwerte wéren daher bei den einzelnen Bauvorhaben im Baugenehmigungsver-
fahren jeweils zu Uberprifen.

Nach DIN 4109 mussen die AuRenbauteile im Plangebiet folgende resultierende Schall-
damm-Mafe erf. R'w,res aufweisen.

Bereiche im Plangebiet | Liarmpegelbe- "MaBgeblicher Au- Nutzung Schallddmm-
reich nach DIN | Renldrmpegel” nach MaBe R'w,res
4109 DIN 4109

25 m bis 50 m Abstand Vv 71-75 dB(A) Birordaume 40 dB

von B 47

50 m bis 100 m Ab- \'% 66 - 70 dB(A) Biuroraume 35dB

stand von B 47 ‘

100 m bis 200 m Ab- i 61 - 65 dB(A) Birordume 30 dB

stand von B 47

(An AuRenbauteile, von Rdumen, bei denen der eindringende Auflenldrm aufgrund der in
den Rdumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.)
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Somit ist festzustellen, dal die auf ein Gewerbegebiet bezogenen Anforderungen erfillt
werden kdnnen.

Luftimmissionen

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

Anderungen im Bebauungsplan

Nutzungen- und Bebauung

Fir das Gewerbegebiet wird der E.inzelhandel dahingehend eingeschrankt, dal Ein-
zelhandelsbetriebe mit innenstadttypischem Sortiment hier ausgeschlossen sind.

Der Mdbelmarkt wird als Sondergebiet ,Mobelmarkt* ausgewiesen.

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

Die zulassige Gebdudehdhe wird von bisher 10 m Traufhéhe auf 14 m angehoben. Auf
die Festsetzung von maximal drei Voligeschossen wird verzichtet, da mit der maxi-
malen Geb&udehdhe von 14 m das Mal der Nutzung ausreichend bestimmt ist.

Der Bebauungsplan BW 22 stammt aus dem Jahr 1980. In den letzten Jahren hat sich
immer wieder gezeigt, daf} wie in vielen alteren Bebauungsplanen festgesetzt, eine
maximale Geb&udehdhe von 10 m nicht mehr ausreichend ist. Dies vor allem, da ge-
rade im gewerblichen Bereich eine technische Weiterentwickiung stattgefunden hat
und sich die erforderlichen Héhen gedndert haben. Gerade im Bereich notwendiger
Technikaufbauten ist ein weiterer Handlungsbedarf erforderlich. Es ist deshalb not-
wendig, hier mehr Spiefraum zu geben. Nur so kann die Funktionalitat gewéhrleistet
werden. Aus diesen Griinden wird die generelle Gebaudehdhe auf 14 m angehoben.
Fir Technikbauten wird eine Ausnahmeregelung getroffen, die einzelne Aufbauten mit
einer maximalen Héhe von 16 m zulassen und flachenmaBig beschrinkt sind. So
kann gewdhrleistet werden, daR die erforderlichen Héhen realisiert werden kdnnen,
die Baukérper im Gesamtbild gegliedert sind.

Die Uberbaubaren Flachen sind im Gegensatz zu den bisherigen Festsetzungen ohne
Bericksichtigung der einzelnen Grundstiicksgrenzen generalisierender festgesetzt
worden. Waren bisher die GUberbaubaren 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 ermoglicht. Die
Bebauungsdichte wird nun durch die GRZ geregelt. Bisher waren z.T. auf Grund der
engen Baufenster nur eine GRZ von 0,6 erzielbar.

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

Fir das Plangebiet werden Emissionsbeschrankungen festgesetzt sowie Einschrén-
kungen bei der Verwendung von Brennstoffen.

Wegen der Larmproblematik werden passive LarmschutzmaRnahmen festgesetzt.

An der sudwestlichen Ecke des Flurstlickes 202 wird eine Flache fiir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung ,Gas“ festgesetzt.
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- 5.2 ErschlieBung und Verkehr

Zur besseren Anbindung des Mdbelmarktes an die Amperestrafie wurde am Sudrand
des Plangebietes eine Zufahrtsstralle festgesetzt. Hierdurch muflte der Geltungsbe-
reich gegentiber der bisherigen Planfassung um ca. 15 m nach Siden ausgedehnt
werden. '

Entlang der Wormser Strae (B 47) wurden Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

53 Griin- und Freiflachen

Aus Griinden des Landschaftsschutzes wurden zuséatzlich Pflanzgebote fir die Grund-
sticksrandstreifen festgesetzt.

Die gritnordnerischen Festsetzungen zu den schon im bisherigen Bebauungsplan fest-
gesetzten Pflanzflachen entlang der ErschlieBungsstraen wurden prazisiert.

Weiterhin wurden aus Griinden des Landschaftsschutzes Fassaden- und Dachbegri-
nungen und weitere griinordnerische Festsetzungen getroffen.

Ferner wurden Festsetzungen zur Niederschlagswassernutzung und —versickerung
getroffen.

Diese zuséatzlichen griinordnerischen Festsetzungen wurden auch getroffen, um die
gegeniber dem bisherigen Rechtszustand héhere Ausnutzung (GRZ von 0,7 auf 0,8)
auszugleichen.

5.4 Gestalterische Festsetzungen

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

5.5 Kennzeichnung

In der Planzeichnung wird das Plangebiet als Flache gekennzeichnet, bei deren Be-
bauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dulere Einwirkungen oder bei de-
nen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande).

Aufgrund der hohen Grundwassersténde wird auf diese hingewiesen. Weiterhin wird

auf Nutzungseinschrankungen und zusatzliche Aufwendungen fur Gebaude hingewie-
sen.

5.6 Hinweise
In den Bebauungsplan wurden ferner folgende Hinweise aufgenommen:
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 b'
Bauverbotszone an der B 47

Bodendenkmaler.

6. Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem Gemeinsamen Erlass vom 14. Mai 1997 des Hessischen Ministers fir Wirt-
schaft, Verkehr und Landesentwicklung und vom 23. April 1997 des Hessischen Ministe-
riums Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit (St.Anz. 25/1997 S. 1803) miis-

sen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung angemessen beriicksichtigt
werden.
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Auf Grundlage der im o.g. Gemeinsamen Erlass enthaltenen Gliederung werden im fol-
genden die wasserwirtschaftlichen Belange zur Bebauungsplaninderung dargestelit.

Wasserversorgung

Wasseranschilufl

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

Wasserbedarfsermittlung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet. Bis auf drei
kleinere Gewerbegrundstiicke an der Rudolf-Diesel-Strafle werden alle Grundstticke im
Plangebiet bereits gewerblich genutzt. Das siidéstlichste Grundstiick wurde in letzter Zeit
von brachgefallenen Gewerbebauten freigeraumt und steht fiir eine gewerbliche Neunut-
zung zur Verfligung.

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

Léschwasserversorgung

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

Wasserqualitat

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

Sparmafnahmen / Regenwassernutzung

Als vorgesehene Sparmafinahme 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 fur Grund-
und Quellwasser — Zone Il - an.

Abwasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwéssert.

Altlasten

Fir das Grundstiick Flur 20 Nr. 202 wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Es wur-
den Zinn- und Blei-Altlasten gefunden.

Die Sanierung des Grundstlcks ist zwischenzeitlich abgeschlossen. Die bekannten
schadlichen Bodenveranderungen wurden durch Bodenaustausch saniert. Die Arbeiten
wurden gutachterlich begleitet und mit Berichten dokumentiert.

Innerhalb des Plangebietes sind nun keine Altlasten mehr bekannt.
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Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N

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

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO sind Lagerhéuser nur ausnahmswei-
se zulassig. Tankstellen, Lagerplatze als eigenstandige Grundstiicksnutzung sowie Ein-
zelhandelsbetriebe, die an letzte Verbraucher verkaufen, sind ausgeschlossen.

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

Lagerhduser sind aus den o.g. Grinden nur als Ausnahmen zuldssig. Die Stadt kann so-
mit bei einem Uberhandnehmen dieser wenig arbeitsplatzintensiven Nutzung im Plange-
biet die weitere Entwicklung steuern.

Vergnlgungsstétten und Tankstellen werden generell aus folgenden Griinden ausge-
schlossen:

Unmittelbar &stlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Eine weitere Tank-
stelle ist aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden nicht sinnvoll.

Auch Vergnugungsstéatten sind nicht zulassig, um das Plangebiet dem produzierenden
Gewerbe zu sichern. Kerngebietstypische Vergniigungsstatten verursachen i.d.R. auf-
grund ihres Betriebes einen stdrenden Zu- und Abgangsverkehr auch abends und nachts
und an den Wochenenden. Dies ist im Plangebiet nicht erwiinscht.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe sind nicht zuléssig, 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 tiberwiegend fiir produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe bereitgehalten werden. Ein Flachenverbrauch durch andere
Nutzungen soll verhindert werden.

Andererseits sollen aber Handwerks- und Gewerbebetrieben Verkaufsmdglichkeiten of-
fengehalten werden. Daher sind Einzelhandelsbetriebe zul4ssig, wenn das angebotene
Sortiment nicht der aufgefihrten innenstadtrelevanten Sortiments-Liste zuzuordnen ist.
Handwerksbetriebe haben jedoch die Moglichkeit, Waren aus eigener Herstellung hier zu
verkaufen.

Hinsichtlich der zuldssigen Wohnnutzung im Plangebiet werden Einschrénkungen bzgl.
der Anzahl der Wohnung getroffen. Dadurch soll verhindert werden, das sich eine in Form
und Gréfle unerwiinschte Wohnbebauung im Plangebiet entwickelt.
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Sondergebiet Mobelmarkt

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe wie z. B. ein Mdbelhaus, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,
sind nach § 11 (3) BauNVO auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sonderge-
bieten zuladssig. Diese Auswirkungen sind bei Einzelhandelsbetrieben anzunehmen, wenn
die Geschof¥flache 1.200 m? Uberschreitet. Das Geb&dude des jetzt zweigeschossigen
Mobelmarktes bietet eine GeschoRflache von ca. 6.500 m?. Durch die nun zuldssige Ge-
baudehshe von 14 m ist ein weiteres Geschold denkbar, damit eine weitere Ausdehnung
der Verkaufsflachen.

Daher ist es erforderlich, das Baugrundstiick des vorhandenen Mébelmarktes an der
Wormser StraRe als Sondergebiet ,Mdbelmarkt” festzusetzen.

Nach § 11 (2) BauNVO sind fiir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die
Art der Nutzung festzusetzen. Um speziell fir den Moébelmarkt den Standort zu sichern,
wurde als Zweckbestimmung bzw. Art der Nutzung ,Mébelmarkt* festgesetzt.

Es soll jedoch verhindert werden, daR an diesem Standort eine zentrumséahnliche Nut-
zungsstruktur entsteht, die die Innenstadt schwachen wiirde.

Deshalb ist der Verkauf von Weiler Ware (Elektro-Haushaltsgerate etc.) und Brauner
Ware (Hifi- und Rundfunkgerate etc.), die nicht in Mdbel eingebaut sind, nicht zuléssig.
Dies soll gewéhrleisten, daB sich auf dem Grundstlck bzw. als Bestandteile des M&bel-
marktes keine zusétzlichen Einzelhandelsbetriebe niederlassen.

Aus dem gleichen Grund wird die zulassige Verkaufsflache fur Randsortimente auf einen
angemessenen Flachenanteil an der Gesamtverkaufsflache von 500 m? eingeschréankt.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

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

Die Zulassigkeit der htheren Ausnutzungsmadglichkeit ist mit der Zielsetzung begriindet,
sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Hoéhe 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. gréRere Raumhdhen als fir Wohnnutzungen bené-
tigt.

Um das Mal} der baulichen Nutzung dennoch in der Héhe zu begrenzen, werden im
Plangebiet maximale Geb&udehdhen festgesetzt. D.h. im Plangebiet sind Geb&udeh&hen
bis 14 m méglich. Eine Uberschreitung dieser H8he bis zu einer Hhe von 16 m fiir un-
tergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Aufbauten) ist mdglich.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine besondere Bauweise festgesetzt. Zulédssig 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 Léngenbe-
schrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind léange-
re und breitere Gebaude mdglich, allerdings nur bis zu einer maximalen Lange von 100
m. Damit wird sowohl den Erfordernissen von Gewerbebauten, als auch dem Ortsb|ld
Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine méglichst vielféltige Bebauung zu erméglichen, werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen lediglich entlang der ErschlieRungsstralie sowie entlang der Aufien-
réander 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 Gberbaubaren Grundsticksflachen werden grofitenteils als Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzt, um die landschaftliche
Einbindung der Gewerbebauten sowohl am auReren Rand des Gebietes als auch entlang
der ErschlieBungsstralRen zu gewéhrleisten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

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

Eine Ausnahme stellen die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen den &éffent-
lichen StraRenverkehrsflachen und den Uberbaubaren Grundstlicksflachen dar (Flachen

fur ,Représentationsgriin®). Hier sind Stellplatze zuléssig, soweit sie mit den landschafts-

7.6

7.7

planerischen Festsetzungen zu vereinbaren sind, d.h. wenn 50 % dieser straRenseitigen
Randstreifen-als zusammenhéngende Grinflachen entwickelt sind.

Sinn dieser Festsetzung ist, dicht an der &ffentlichen StraRenverkehrsflache eine be-
stimmte Anzahl von Stellplatzen unterbringen zu kdnnen und trotzdem eine ausreichende
Begrunung in diesen Flachen sicherzustellen. :

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Das Plangebiet wird ausschlieB8lich durch innerértlichen StraRen erschlossen. Eine direkte
Zufahrt von den Grundstlicken an der B 47 zur BundesstraRe ist nicht moglich. Zur Klar-
stellung wird am stdiichen Rand des Plangebietes festgesetzt, daf dort keine Ein- und
Ausfahrten auf die B 47 zul&ssig sind.

Fldche fiir Versorgungsanlagen

Im sUdwestlichen Teil des Flurstiickes 202 befindet sich seit ca. 30 Jahren eine Erdgas-
Ubernahmestation. Uber diese zwischenzeitlich modernisierte und erweiterte Ubernah-
mestation bezieht das Gruppen-Gas- und Elektrizitdtswerk BergstralRe mehr als die Halfte
seiner gesamten Priméarenergiemenge fir die sichere Erdgasversorgung in Bensheim
einschlieBlich Vororte und dartiber hinaus. Ohne diese Anlage kénnten die GGEW die
Erdgasversorgung in der Region zuklnftig nicht mehr sicherstellen und gewéahrieisten.
Deshalb wird diese aus Sicht der Netz- und Versorgungsinfrastruktur mit absoluter Prio-
ritat gekennzeichnete Anlage auch weiterhin zur dauerhaften Sicherstellung der hiesigen
Erdgasversorgung bendtigt.

Aus diesem Grund wird die notwendige Grundstucksﬂache als Fidche fur Versorgungs-
anlagen festgesetzt.
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Gebiete mit Beschriankungen der Nutzung qutverunreinigender Stoffe

Als Einschrankung sind auf Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO im Gewerbegebiet zur
Vermeidung von Luftbelastungen nur Betriebe zulassig, von deren Anlagen keine storen-
den, bodennahen Geruchs- oder Schadstoffemissionen (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 und im Hinblick auf die bereits bestehenden Immissionen durch
die BundestralRe B 47, dem Schutz des Kleinklimas im Gewerbegebiet selbst und in des-
sen Umgebung.

Weiterhin wird zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bunde-
simmissionsschutzgesetzes die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen, mit
Ausnahme Heizo!l EL, ausgeschlossen. Es wird empfohlen, Erdgas und Fliissiggas zu
verwenden. Zusétzlich wird geregelt, daR feste und fliissige Brennstoffe nur dann ver-
wendet werden dirfen, wenn vom Verursacher der eindeutige Nachweis vorgelegt wird,
daR gegenuber der Verwendung zulassiger Brennstoffe keine Verschlechterung der Men-
ge oder Zusammensetzung der Emissionen je erzeugter Warmeeinheit zu erwarten ist.

Grundlage fur diese Festsetzungen sind die im Rahmen der Landschaftssplanung durch-
geflihrten Untersuchungen. Das Lokalklima der Stadt Bensheim wird iberwiegend vom
Klima des Oberrheingrabens sowie von den besonderern klimatischen Erscheinungen im
Ubergangsbereich zum Odenwald gepragt (geringe Durchliftung, Tendenz zu aus-
tauscharmen Wetterlagen, Schwilebelastung). Daraus ergeben sich spezielle lokalklima-
tische Bedingungen, die in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind. Hierzu sei auch
auf den Regionalen Raumordnungsplan verwiesen, wonach weitere Emissionsbelastun-
gen im Verdichtungsraum verhindert werden sollen.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Da Wohnungen im Gewerbegebiet sowohl den Larm-Emissionen der Bundesstralle aus-
gesetzt sind, werden hier gesondert passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

Fur den Bereich unmittelbar an der BundesstralBe B 47 wird festgesetzt, dall keine Wohn-
rdume zur BundesstralRe hin zuldssig sind, da im Immissionsbereich der B 47 Larmwerte
erreicht werden, die die Orientierungswerte der DIN 18005 Ubersteigen. Hierzu wird auf
Kap. 4.5 verwiesen.

MaRnahmen und Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers geht tber rein
abwassertechnische Belange hinaus. Es handelt sich hier vor allem um eine 6kologisch
bedeutsame Malnahme zum Schutz der Natur. Zielsetzung ist hierbei die Ruckfthrung
des Niederschlagswassers in den natlrlichen Wasserkreislauf.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwas-
sers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbun-
denen AbfluRspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und berbauten
Fiachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den
Grund- und Oberflachenwasserhaushait wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.
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Fliichen zum Anpflanzen von Bidumen und Strdauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den privaten gewerblichen Grundstuicksflachen wurden die nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflichen teilweise als Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
festgesetzt:

Die Bereiche zwischen den ErschlieBungsstralen und den Baugrenzen wurde als ,Fl&-
chen fUr Reprasentationsgriin“ festgesetzt.

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

Aus dieser Zielsetzung wird geregelt, dal in diesem Grundstiicksstreifen Stellplatze nur
dann zuldssig sind, wenn 50 % dieser Flache als zusammenhé&ngende Grinflache ange-
legt werden. Aus diesen Griinden sind hier auch Garagen sowie Nebenanlagen gemal §
14 (1) BauNVO unzulédssig.

Ferner wurden die rickwértigen, nicht Gberbaubaren Grundstlicksteile als Flachen fir die
Grundstilicksrandeingriinung festgesetzt, mit der Zielsetzung, die Einbindung des Gewer-
begebietes in die Landschaft zu gewahrleisten.

Zur Sicherung des Grincharakters dieses Randstreifens sind hier Stellpldtze und Ga-
ragen ganzlich ausgeschlossen. Ebenso sind Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVvVO
hier nicht zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen und spétester Zeitpunkt der Anpflanzungen
stelit sicher, daR die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfoigt.

Die festgesetzten Mindestanforderungen an die Ausformung von Baumscheiben dient in
erster Linie dem Erhalt der Vitalitét der anzupflanzenden Baume. Ferner tragen sie zur
optischen Aufwertung des Plangebietes bei.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafur,
daB die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fur das Boden- und bioti-
sche Potential entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungs-
angebot fir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kénnen.

Seitliche Heckeneinfriedungen

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

Begriinung von Stellplédtzen

Zur Gestaltung der Stellplatze sind schattenspendende Baume vorgesehen, um eine
LAufheizung" der Flache und eine erhéhte Staubbildung zu vermeiden. Weiterhin dienen
die Anpflanzungen der Durchgriinung der Gewerbeflachen und der Schaffung von Le-
bensraumen fur Kleinsttiere. In einem entsprechenden Pflanzbeet sollen den Bdumen
angemessene ,Lebensbedingungen® erméglicht werden.

Dachbegriinungen

Soweit Dachflachen von Tiefgaragen, Garagen und Uberdachten Steliplatzen nicht als
Verkehrsflachen oder offene Stellflachen genutzt werden, sind sie zu begriinen. Weiterhin
sind, flache und flachgeneigte Gebaudedacher mit extensiver Dachbegriinung zu verse-
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hen. Es wird nur eine 70 % Dachbegriinung festgesetzt, um Dachaufbauten, Dachfla-
chenfenster und &hnliche Dacheinschnitte zu ermdglichen.

Um die Planungsfreiheit der Betriebe nicht allzusehr einzuengen, wird festgesetzt, dal
von den Dachbegriinungen nach Art und Umfang abgewichen werden kann, sofern der
Ausgleich durch andere MaRnahmen bspw. durch intensivere Begriinung auf den Grund-
sticken erreicht wird. Der Ausgleich ist somit auf jeden Fall innerhalb des Plangebietes
gewahrleistet. ‘

Der Wert und die positiven Auswirkungen von Dachbegrunungen sind bezliglich dko-
logischer Funktion eindeutig erwiesen. Dachbegrinungen vermdgen Niederschlagswas-
ser zu speichern, so dall Regenwasser dem natlrlichen Wasserkreislauf wieder zugefthrt
wird und die Entwasserungssysteme entlastet werden.

Durch verbesserte Wasserrtickhaltung und AbfluBverzégerung erhéht sich die Luftfeuch-
tigkeit der Umgebung, so dald bauwerksbezogene, kleinrdumige Klimaverbesserungen
erzielt werden kdnnen (Ausgleich von Temperaturextremen, Verminderung der Ruick-
strahlintensitat, Verbesserung der Staubbindung).

Die dkologischen Aspekte der Dachbegriinung gewinnen zunehmende Bedeutung, sind
aber neben der Entlastung der Entwésserungssysteme und einer méglichen Reduzierung
der Kanalgebuhren nicht von unmittelbarem finanziellen Nutzen. Allerdings werden Dach-
begriinungen ebenso schiitzende und konomische Wirkungen und Funktionen zuge-
sprochen. Sie kénnen sich somit fur die Gewerbebauten langfristig kostenmindernd aus-
wirken. '

Fassadenbegriinungen

Die Begriinung von Gebaudeoberflachen sollte aufgrund ihrer ékologischen, bautech-
nischen und gestalterischen Relevanz nicht nur als schmiickendes Beiwerk betrachtet
werden. Fassadenbegrinung bietet die Méglichkeit, 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 Gebdudenahe wirkt sich die
Begriinung positiv aus und stellt eine wertvolle Erganzung zu den Grinflachen dar. Ne-
benbei lassen sich durch Kletterpflanzen, architektonische und stadtebauliche Gegensat-
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 Wandfléche. 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 &ufiere Erscheinungsbild eines jeden Baugebietes wesentlich durch die Dach-
landschaft gepréagt ist, wurden einige wenige Gestaltungsregeln zur Art der Dachdeckung
festgesetzt.

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

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

Hinweisschilder am Eingang zum Gewerbegebiet - integriert in eine Gesamt-Tafel - sind
jedoch zulassig. :

Durch den Ausschiufl von Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszonen der B 47 wird
einem Ablenken und dadurch einer Gefahrdung von Autofahrern entgegengewirkt.

Einfriedungen

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

z. B. Mauern von der Zuléassigkeit ausgeschlossen.

Durch die Reduzierung der Wuchshdhe der Bepflanzung werden die Sichtbeziehungen
zwischen den Gewerbegrundsticken und der angrenzenden Strafe flr den von der Er-
schlieungsstralle abfahrenden sowie aus den Grundstiicken ausfahrenden Anliegerver-
kehr sichergestelit.

Verwendung von Niederschlagswasser.

Durch die Nutzung von Niederschlagswaéser als Brauchwasser werden die Trinkwasser-
ressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Klaranlagen
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 grofitenteils bereits bebaut ist.

Die Festsetzung auf Grundlage der HBO korrespondiert mit der planungsrechtlichen
Festsetzung ,Versickerung von Niederschlagswasser”. Danach ist das iberschiissige
Wasser der Zisternen, welches nicht als Brauchwasser genutzt wird, zu versickern.

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

Beleuchtung des Straenraumes und der privaten Grundstiicke

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

Das grolRe Insektensterben an kinstlichen Lichtquellen ist zum groRen Teil vermeidbar.
Nach einer Studie kann eine einzige Lichtschrift innerhalb eines Jahres 350.000 Insekten
anlocken und téten (vorgestellt bei einer Fachtagung der Bayrischen Akademie fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege im November 1998). DaR hierdurch die Arten- und Indivi-
duendichte in der Umgebung tatsachlich 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 gefahlichen Lampenarten zahlen voral-
lem Natrium-Hochdruck und Natrium Niederdrucklampen. Diese Lampenarten bendtigen
zudem weniger Energie. '

Die Blendungsbegrenzung fir Lichtquellen bezieht sich auf unerwiinschte Beeintrachti-
gung von Verkehrsteilnehmern. Ursache hierfiir kann sowohl die Lichistarke der Lampe
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als auch der Standort der Leuchte und die GréRe der leuchtenden Flache sein. Aus die-
sem Grund nennt die DIN 5044 ,Beleuchtung von Strafden fir den Nutzfahrzeugverkehr*
eine Nennleuchtdichte fur ortsfeste Beleuchtung von Straf’en.

Begriindung der Kennzeichnung

Kennzeichnung der Fliachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen duflere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungs-
maBnahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasser-
stidnde) erforderlich sind

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes
.Hessisches Ried" vom 09.04.1999. _
Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
grof¥flachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinfti-
gen Bebauung zu beachten sind.

Unabhéngig von den Zielen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes steht das Grund-
wasser im Plangebiet in der Regel hoch an (teilweise und zeitweise 1 bis 2 m unter
Grund). Demzufolge ist im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen oder zusétzlichen
Aufwendungen zu rechnen.

Um kiinftige Bauherren darauf aufmerksam zu machen, wird das gesamte Plangebiet als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungsmafnahmen
gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich
sind. '

Begriindung der Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen

Hinweis auf Lirmpegelbereiche geméiR DIN 4109

Wie in Kap. 4.5 bereits erwahnt sind im Plangebiet zum Schutz vor Larmeinwirkungen fiir
Aufenthaltsraume in Wohnungen, fir Ubernachtungsraume sowie fiir Blirordume u.4.
passive Schallschutzmafnahmen erforderlich. Daher sind durch Festsetzung Nr. 6 auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als ,bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen” Schallschutzfenster festgesetzt. Grundlage fur die Dimensionierung der passiven
Schallschutzmalnahmen ist die DIN 4109, die u.a. die Schallddmm-MaRe fir Fenster und
Aufenwénde angibt. Daher wird als Festsetzung zu den passiven Larmschutzvorkehrun-
gen auf die DIN 4109 verwiesen.

Da die Berechnung der Mindest-Schalldamm-MaRe der einzelnen AuBenbauteile (Fen-
ster, Dacher, Wande) in Abhangigkeit von den maRigeblichen AuBenlarmpegeln und den
sich daraus nach DIN 4109 ergebenden Larmpegelbereichen erfolgt, sind die fiir das
Plangebiet ermittelten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 als Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen. '

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung
der Gebdude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen
oder technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebduden vorgenommen werden, dem
Bauherrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemaR DIN 4109
hinsichtlich des AuRenlarms zu filhren.

Die ermittelten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden lediglich als Hinweis in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Zum einen sind nach § 9 BauGB weder die
Festsetzung von Larmpegelbereichen noch die Festsetzung von ,maRgeblichen Aufien-
larmpegeln“ nach DIN 4109 méglich bzw. zuldssig. Zum andern stellen diese ermittelten
Larmpegelbereiche lediglich einen temporaren Zustand zum Zeitpunkt der Planerstellung
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auf Grund der vorhandenen oder der zu erwartenden mafgeblichen Auenlarmpegeln
dar.

Die Pegelwerte waren daher bei den einzelnen Bauvorhaben im Baugenehmigungsver-
fahren jeweils zu Uberprifen. :

Zur Verfahrensvereinfachung und um den einzelnen Bauherren die Kosten fiir schalltech-
nische Gutachten zu ersparen, wird unter Punkt 17 der textlichen Festsetzungen als Hin-
weis aufgenommen, dal bei Zugrundelegung der flir das Plangebiet im Rahmen der Pla--
nerstellung ermitteliten Larmpegelbereiche zur Dimensionierung der Schallddmmung
nach DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren davon ausgegangen wird, daf® die Anfor-
derungen an den Schallschutz fir Wohnungen und immissionsempfindliche Raume erfulit
sind; auf den gutachterlichen Nachweis des ,maRgeblichen AuRenlarmpegels* nach DIN
4109 kann dann verzichtet werden. Die als Hinweis aufgenommenen Larmpegelbereiche
gehen dabei von Werten zu den Aulenldrmpegeln aus, die eher im sicheren Bereich lie-
gen, sodal ein ausreichender Larmschutz gesichert ist. '

Es steht dem einzeinen Bauherrn aber jeweils offen, zu Uberpriifen, ob z.B. geringere
Aufwendungen zum Schallschutz méglich sind. In diesem Fall hat er gegenlber der Bau-
aufsicht den zugrunde gelegten ,maRgeblichen AuRenlarmpegel” nach DIN 4109 durch
ein schalltechnisches Gutachten nachzuweisen.

Bauverbotszone an der Bundesstrafle

Da das Plangebiet direkt an der Bundesstrafte B 47 liegt, wird auf § 9 (1) Bundesfern-
straRengesetz hingewiesen. Danach dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis
zu 20 m - jeweils gemessen vom &ulReren Rand der befestigten Fahrbahn - nicht errichtet
werden. Innerhalb der 20 m-Bauverbotszone dirfen ferner keinerlei Werbeanlagen (auch
Fahnenmaste) errichtet werden.

In einer Entfernung bis zu 40 m vom befestigten Fahrbahnrand der B 47 bedurfen ferner
bauliche Anlagen nach § 9 Abs. 2 FStrG der Zustimmung der StraRenbauverwaltung.

Die Bauverbotszone ist geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt,
Ferner wurden die damit verbundenen Auflagen als Hinweise in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Bodendenkmailer

Auf Anregung der Denkmalbehorden wird in die textlichen Festsetzungen der Hinweis
aufgenommen, daR im Plangebiet jederzeit Bodendenkmaéler entdeckt werden kdnnen.
Auf Grundlage von § 20 HDSchG sind diese unverziglich den zustindigen Denkmal-
schutzbehérden zu melden.

Planungsstatistik der 2. Anderung (beide Teilbereiche)

Gesamter Geltungsbereich 132.247 gm
Offentliche StraRenverkehrsflache 7.313 gm
Verkehrsgrin 1.550 gm
Flache Gewerbegebiet | 111.353 gm
Flache Sondergebiet 12.031 gm
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Bensheim, den 20.12.2001

Magistrat der Stadt Bensheim

rster Stadtrat
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