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5. Anderung B-Plan BW 23 A ,Neuwiesenfeld” Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Oktober 2013)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem in der 5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld” in
Bensheim zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich.

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld® in
Bensheim werden der am 18.09.1989 in Kraft getretene Bebauungsplan BW 23 A ,Neuwiesen-
feld* und die am 08.09.1998 in Kraft getretene 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A
.Neuwiesenfeld" in den jeweiligen Teilbereichen Uberplant und ersetzt.

Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die
textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. 89 ADbs.1Nr.1BauGBi.V.m. 881, 8und 16 bis 21 BauNVO: Art und Maf3 der
baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen
.Gewerbegebiet” (GE) gemal § 8 BauNVO bestimmit.

Von den nach 88 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
innerhalb des Gewerbegebietes unzulassig:

* Tankstellen (Betriebstankstellen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn von
ihnen nachweislich kein Risiko fiur das Grundwasser ausgeht)

« Anlagen fir sportliche Zwecke
« Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke
* Vergnugungsstatten

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen kann durch Anlagen der Gebaudetechnik
(z.B. Liftung, Klima, Heizung, Fahrstuhl) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

2. 89 Abs.1 Nr.20 BauGB und 8 9 Abs. 1 a BauGB: MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fur die AuBBenbeleuchtung ausschlie3lich warm-weil3e
LED-Leuchten zulassig.

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Geholzen ist in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September unzulassig. Auf baulich genutzten Grundstiicken ist ein schonender Form-
und Pflegeschnitt zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen zulassig.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln unzulassig.
Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung (inklusive Dachrinnen und Regenfallrohre)
oder Fassadenverkleidung ist unzulassig.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster). Fir den Ausbau
barrierefreier Stellplatze koénnen auch wasserundurchldssige Belage verwendet werden.
Ausnahmsweise konnen Pkw-Stellplatze zudem wasserundurchlassig befestigt werden, wenn
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dies aus Griinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist. (Uber das Erfordernis wird in
einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustandige Untere Wasserbehor-
de des Kreises Bergstral3e entschieden.)

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der
Gewerbegrundstlicke ist auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu
versickern, sofern es nicht als Brauchwasser verwendet wird. Ausnahmsweise kann eine
gedrosselte Einleitung in die offentlichen Abwasseranlagen zugelassen werden, wenn die
Versickerung nach den Regeln der Technik nicht mdoglich oder wasserrechtlich nicht
genehmigungsfahig ist. (Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die
Versickerung von Niederschlagswasser auf Gewerbegrundstiicken wird hingewiesen;
zustandige Stelle: Untere Wasserbehorde des Kreises Bergstral3e.)

3. 89 Abs.1 Nr.25a BauGB: Anpflanzen von B&umen , Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Mindestens 10 % der Gewerbegrundsticksflachen sind mit standortgerechten Gehdlzen, z.B.
mit Geholzen der nachfolgenden Auswabhllisten mit jeweiliger Mindestpflanzqualitat, zu
bepflanzen. Je Strauch wird eine Flache von 1,5 m2 und je Baum eine Flache von 5,0 mz2
angenommen. Die im Plan zeichnerisch festgesetzten Gehdlzstreifen werden angerechnet.
Auch die nach anderen Vorschriften (z.B. der Stellplatzsatzung) anzupflanzenden Gehoélze
werden auf die Flachenforderung angerechnet, sofern es sich um standortgerechte Gehoélze
der folgenden Auswahllisten handelt.

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind ausschlie3lich standortgerechte
Gehdlze, z.B. Geholze der folgenden Auswabhllisten, zu verwenden:

Baumarten (Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):

Laubbaume 1. Ordnung
Acer platanoides Spitzahorn Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde

Laubbaume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere Obstbaume

Straucharten (2 x verpflanzter Strauch, mindestens 4 Triebe, mindestens 60 - 100 cm):

Acer campestre Feldahorn Crataegus laevigata  Zweigriffliger Weil3ddorn
Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose Rosa rubiginosa Weinrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder Hippohae rhamnoides Sanddorn

In den an Offentliche Stralen angrenzenden stral3enseitigen Grundstucksfreiflachen sind
dariiber hinaus in einer Tiefe bis 30 m ab stralRenseitiger Grundstiicksgrenze auch ortstypische
Zierstraucher und bliihende Baume zuléssig.

Die im Plan festgesetzten Heckenpflanzungen haben in der zeichnerisch festgesetzten Breite
von 7,50 m zu erfolgen.

Pro 6 ebenerdige Stellplatze ist mindestens ein grof3kroniger Laubbaum so zu pflanzen, dass
die Stellplatze und ggf. die Fahrgassen beschattet werden. Der Stammumfang der im Bereich
der Stellplatze zu pflanzenden grof3kronigen Laubbaume muss gemessen in 1 m Hohe
mindestens 20 - 25 cm betragen. Baumscheiben missen pro Baum mindestens 4,00 m2 grof3
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sein. Kleinere Baumscheiben kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch
fachgerechte bautechnische MalRnahmen ein gesundes Baumwachstum gewabhrleistet ist.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8§81 Ab  s.1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. §81Abs.1Satz1Nr.1HBO: AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden und Dachflachen sind mit nichtspiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu
verkleiden. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch zulassig. Glasfassa-
den sind zulassig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird.

Werbeanlagen sind nur unterhalb der tatsachlich baulich realisierten Firsthdhe (maximale
Gebaudehthe ohne technische Aufbauten) des jeweiligen Gewerbebetriebes zulassig.

Werbeanlagen sind nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grundstiicksgrenzen
zulassig. Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung ausgehen. Beleuchtete Werbeanlagen
sind nur zwischen Gebaude und anbaufahiger Verkehrsflache zulassig.

2. 881 Abs.1 Satzl1l Nr.3 HBO: Gestaltung und H6h e von Einfriedungen
(Mauern, Zaune, Hecken etc.)

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzuldssig. Als Ausnahme zuldssig sind
erforderliche Stitzmauern zur Herstellung von Gelandespringen, z.B. fir Laderampen etc.

Grundstuckseinfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nur in mindestens 0,50 m
Abstand von der StralRenbegrenzungslinie errichtet werden.

Zu benachbarten Privatgrundsticken und 6ffentlichen Flachen sind ausschlief3lich breitmaschi-
ge Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) bis zu einer Hohe von 2,50 m oder
Hecken zulassig. Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung standortgerechter
Gehdlzarten, z.B. mit Geholzen der oben aufgefihrten Auswabhlliste (siehe Festsetzung
Nr. A.3.), herzustellen.

Zaune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begriint
werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist unzulassig.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmalinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichen-
de Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden kdnnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanéle, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft fur StralRen-
und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Daruber hinaus ist bei AnpflanzungsmafRhahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen muissen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wourzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.
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2. Empfehlung fir den Einsatz regenerativer Energie  n

Zur Vermeidung von schéadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung Kklimarelevanter
Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz regenerativer
Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- und Photovoltaikanlagen etc.) empfohlen. In diesem
Zusammenhang wird im Besonderen empfohlen, bei der Errichtung von Gebauden die hierfur
erforderlichen baulichen Mal3nahmen fir den Einsatz, insbesondere fir Photovoltaik, zu treffen.

Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) wird verwiesen.

3. Bodendenkméler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde (z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste) entdeckt werden konnen. Diese sind nach 8§ 20 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Bergstrale zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen (8§ 20 Abs. 3 HDSchG).

4. Baugrund, Grundwasserstande, Bodenschutz und Gru ndwasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Bensheim keine flachendeckende Baugrunder-
kundung durchgefuhrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine
objektbezogene Erkundung auch in Bezug auf mdgliche schwankende Grundwasserstande zu
beauftragen.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des ,,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659).
Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es
sich im Sinne des 89 Abs.5 Nr.1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalRhahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasser-
stande) erforderlich sind.

Der Bemessungsgrundwasserstand ist dem bei der Stadt Bensheim einsehbaren Gutachten
des Ingenieurblros BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt (Bemessungswasserstande fir
Bauwerksabdichtungen) zu entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen.
Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des
Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwas-
serstande kodnnen eventuell in Abhangigkeit von der Tiefe von Fundamentierung und
Kellerraumen bauliche MaflRhahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich
werden.

Seitens der Stadt Bensheim wurde keine Baugrunderkundung fur den Planbereich vorgenom-
men. Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die
Erstellung eines vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens angeregt. Forderungen gegen die
Stadt Bensheim, gegen Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von
Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen
Uberdeckt. Der Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt sind jedoch keine das
Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasser-
schaden. Auch der Stadt Bensheim liegen keine entsprechenden Informationen vor.
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Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des 82 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufuhren.

5. Nachweis der Léschwasserversorgung und Flachen f  (r die Feuerwehr

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes wird nur der Grundschutz (96 m3/h Uber 2 h),
gewahrleistet. Dartiber hinaus gehender Loschwasserbedarf (Objektschutz) ist im bauaufsicht-
lichen Verfahren durch geeignete Mallnahmen (z.B. Léschwasserzisternen, Loschwasserbrun-
nen etc.) nachzuweisen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsti-
cken® zu beachten.

6. Artenschutz

Bei Neubau-, Abriss-, Umbau- und Sanierungsmaflinahmen sind die artenschutzrechtlichen
Verbote nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

7. Einsichtnahme von DIN-Normen

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

8. KampfmittelrAumdienst

Fur das Plangebiet liegen dem KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungs-
prasidium Darmstadt aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder durch den
Kampfmittelraumdienst hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nach
Bewertung der Fachstelle nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdéachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst
unverziglich zu verstandigen.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

I.1 Situation und Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld* beabsichtigt
die Stadt Bensheim eine Verbesserung der vorhandenen Erschlieungssituation innerhalb des
bestehenden Gewerbegebietes, um hierdurch eine der Nachfrage entsprechende, kleinteiligere
Vermarktung der Grundstlicke vorzubereiten. Die bereits bestehende ,Lindberghstraf3e” soll bis
zur StralRe ,An der Hartbriicke” verlangert und somit neue Moglichkeiten zur Aufteilung der
Gewerbeflachen entlang der StraBe geschaffen werden. Mit der Anderung wird zudem die
bestehende ErschlieRungsproblematik der LindberghstraBe als Stichstralle ohne Wendemdg-
lichkeit beseitigt.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen der geplanten Erschliel3ungsstral3e sollen durch
die vorliegende Anderung des bestehenden Bebauungsplanes geschaffen werden. Gleichzeitig
sollen die textlichen Festsetzungen des schon alteren Bebauungsplanes an die aktuellen
Festsetzungen Bensheimer Gewerbegebiete angeglichen werden.

Da es sich um eine bereits beplante Flache handelt, kann das Bauleitplanverfahren im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind etwas
weniger als die in §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache
bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
trglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete
etc.) vor. Die in § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte
zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, wurden in der Abwagung bericksichtigt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

.L1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst folgende Flurstiicke in der Flur 26
der Gemarkung Bensheim: Flurstiicke Nr. 18/34 (teilweise), Nr. 19/13, Nr. 19/14, Nr. 19/15,
Nr. 19/16, Nr. 19/17, Nr. 19/18, Nr. 19/25 (teilweise), Nr. 23/3 (teilweise), Nr. 23/4 (teilweise),
Nr. 23/5 (teilweise), Nr. 23/6 (teilweise) und Nr. 23/7 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 2,67 ha. Hiervon entfallen ca. 2.200 m2 auf die
festgesetzten StralRenverkehrsflachen. Die bisher festgesetzten Netto-Gewerbeflachen werden
durch Neufestsetzung der bislang nicht vorgesehenen Stral3enverbindung reduziert. Dieser
Nachteil wird zugunsten einer verbesserten ErschlieBungsqualitat seitens des Grundstiicksei-
gentimers akzeptiert.

Die nordwestlichen, auRRerhalb des Plangeltungsbereiches befindlichen Flachen (Flurstiicke
Nr. 19/7 und Nr. 19/8) werden bereits baulich als Lagerplatz genutzt und erfordern daher keine
Uberplanung. Das gleiche gilt fir den westlich angrenzenden Teilbereich des Gewerbegebietes
bis an die StralRe ,Neuwiesenfeld“ heran.

Nachweis der bebaubaren Grundflache:

Bebaubare Grundflache
ca. 19.640 m2

Netto-Gewerbegebietsflache X GRZ
ca. 24.550 m2 X 0,8
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld* in
Bensheim (unmalRstablich)

I.1.3 Planungsvorgaben

Der seit 17.10.2011 rechtsverbindliche Regionalplan Stdhessen 2010, der im Malf3stab
1:100.000 vorliegt, stellt die Uberplanten Grundstiicke als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe, Bestand” dar.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (unmal3stablich)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bensheim stellt die zu Gberplanen-
den Flachen zum groRten Teil als ,Gewerbliche Bauflachen, Bestand” dar. Lediglich die beiden
Randgrundstiicke im Nordosten des Plangebietes werden als ,Flachen fir die Landwirtschaft*
dargestellt. Seitens des Fachbereiches Stadtebau-, Bauordnungs- und Gestaltungsrecht des
Kreises Bergstralie wurde diesbezlglich die Aussage getroffen, dass bereits der Ursprungsplan
- und entsprechend die vorliegende Bebauungsplananderung - als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt angesehen werden kann. Dariiber hinaus ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 BauGB
formal nicht erforderlich, sondern kann gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Anpassung auf
dem Wege der Berichtigung erfolgen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim
(unmafRstablich)
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Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld” in Bensheim
werden der am 18.09.1989 in Kraft getretene Bebauungsplan BW 23 A ,Neuwiesenfeld“ und die
am 08.09.1998 in Kraft getretene 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld"
in den jeweiligen Teilbereichen Uberplant und ersetzt.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A
.Neuwiesenfeld" in Bensheim (unmaf3stablich)

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.
Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Der Geltungsbereich befindet sich auflerhalb von Flachen, die bei Deichversagen uber-
schwemmt werden.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Schutzgebiete, d.h.
Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) oder Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht
vorhanden. Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten im Plangebiet sind nicht
bekannt und sind aufgrund der benachbarten baulichen Nutzungen auch nicht zu erwarten. Auf
die Verbotstatbestédnde des Bundesnaturschutzgesetzes wird dennoch hingewiesen.
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.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Der Planbereich befindet sich nordwestlich der StraRe ,An der Hartbrliicke*. Die Flachen des
Plangebietes sind bislang zum grof3ten Teil unbebaut und werden Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzt.

Entlang der nordwestlich anschlieenden ,LindberghstraRe” ist in den vergangenen Jahren ein
Gewerbegebiet mit zeitgeméalen Buro- und Produktionsgebduden entstanden. Die Gebaude
weisen dort bei Gebaudehdthen bis zu ca. 12 m Uberwiegend flach geneigte Décher auf.

Nordwestlich der Strafl3e ,,An der Hartbriicke" befindet sich die Klaranlage Bensheim.

Die Umgebung in noérdlicher und westlicher Richtung ist im Ubrigen von landwirtschaftlichen
Ackerflachen gepréagt.

Einige hundert Meter Ostlich des Plangebietes verlauft die Bundesautobahn BAB 5, von der
entsprechende Larmemissionen ausgehen.

/r-

W b NP A A )

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung (unmalf3stablich)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die auRRere ErschlielBung des Plangebietes ist durch die Strae ,An der Hartbriicke* und in der
Fortsetzung der ,Lindberghstrae bereits gegeben. Die innere ErschlieRung des Plangebietes
ist durch eine Verlangerung der ,Lindberghstral3e” vorgesehen, die eine optimale Erreichbarkeit
aller Grundstiicke ohne das Erfordernis von Wendeanlagen gewahrleistet.

Die StraRe ,An der Hartbriicke* soll nordlich des Plangebietes im Zuge des Neubaus des
letzten Abschnittes der Westtangente zuriickgebaut werden. Das Plangebiet ist danach nur
noch aus Richtung ,Schwanheimer Stral3e" zu erreichen.
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Die geplante ErschlieBungsstral3e soll in einer Breite von 7,50 m hergestellt werden, wovon
6,50 m als Fahrbahn und 1,00 m als Gehweg genutzt werden kdnnen. Der Grundstiickseigen-
timer hat sich auf Anregung der MEGB zur Abgabe der Grundstiicksteilflache und Bau der
StralRe auf ihre Kosten in einer Gesamtbreite von 7,50 m bereit erklart.

Der Riickbau der Strafl3e ,,An der Hartbriicke* nordlich des Plangebietes ist Teil der Kompensa-
tionsmaRnahmen zum Neubau des letzten Abschnittes zur Westtangente. Durch diesen
3. Bauabschnitt der Westtangente wird der bisher Uber die bereits realisierte Westspange, die
~Schwanheimer StrafRe” und die StrafRe ,An der Hartbriicke" bis nach Auerbach sowie der in
Gegenrichtung verlaufende Verkehr zukiinftig auf3erhalb der bebauten Ortslage gefihrt.
Dadurch wird der Verkehr auf den tatsachlichen Anliegerverkehr des Gewerbegebietes
.Neuwiesenfeld” reduziert. Schon allein durch diese Verkehrsverlagerung wird die verkehrliche
Situation im Kurvenbereich bei der Einmindung der Strale ,Neuwiesenfeld” in die StrafRe ,An
der Hartbriicke* deutlich entschéarft. Bauliche MaRnahmen im Kurvenbereich scheinen daher
nach derzeitigem Kenntnisstand entbehrlich. Sollten sich nach Fertigstellung des letzten
Abschnittes der Westtangente und der vorliegend geplanten ErschlieRungsstral3e dennoch in
der Ortlichkeit verkehrliche Konflikte im Kurvenbereich aufzeigen, kénnen diese durch eine
Verkehrsuntersuchung am Knotenpunkt ermittelt und Optimierungskonzepte erarbeitet werden.

Zur Entwésserung des Plangebietes sollen die Abwasseranlagen des bereits bestehenden
Gewerbegebietes erweitert werden. Das anfallende Regenwasser ist zu versickern.

Hinsichtlich der Wasserversorgung ist die entsprechende Erweiterung des Trinkwassernetzes
vorgesehen.

Im Rahmen der Objektplanung der Gewerbebetriebe ist die DIN 14090 ,Flachen fur die
Feuerwehr auf Grundstlicken* zu beachten. Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen
gewahrleisten die grundsatzliche Erreichbarkeit der Grundstiicke fir Rettungsfahrzeuge.

1.1.6 Altlasten, Aliflachen und Grundwasserverunreinigungen

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasser-
schaden. Auch nach Kenntnisstand der Stadt Bensheim liegen fir den Planbereich und die
nahere Umgebung keine Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerungen vor. Grundwasser-
schaden in diesem Bereich sind ebenfalls nicht bekannt und aufgrund der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung auch nicht zu erwarten.

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behotrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufuhren.

.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach
Kenntnisstand der Stadt Bensheim keine geschutzten Kulturguter.
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Dennoch sollte beachtet werden, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste) entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzuglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstra3e zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.8 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.8.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser soll durch eine Erweiterung des Trinkwas-
sernetzes erfolgen.

Durch die Umplanung im Bereich des Gewerbegebietes kommt es gegeniber dem bisherigen
planungsrechtlichen Zustand nicht zu einem Anstieg des Trinkwasserbedarfs. Die geringflgige
Reduzierung der Nettobaulandflache durch die zusatzliche Verkehrsflache ist hinsichtlich des
Trinkwasserbedarfs und der tbrigen wasserwirtschaftlichen Belange vernachléassigbar.

1.1.8.2 Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 bei
einer Loschwasserentnahme von 96 m3/h fur eine Loschzeit von 2 Stunden sicherzustellen.
Dartber hinausgehender Ldschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist durch
geeignete MalRnahmen, z.B. Loschwasserbrunnen, Loschwasserzisternen, Loschwasserteiche
etc., in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden auf den Grundstiicken selbst vorzusehen.

1.1.8.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Vorhaben liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete.

Der Geltungsbereich befindet sich auB3erhalb von Flachen, die bei Deichversagen Uber-
schwemmt werden.

1.1.8.4 Abwasser

Die Ableitung von Abwasser aus dem Plangebiet ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zu
untersuchen. Alle Gewerbenutzungen sind an die 6ffentlichen Abwasseranlagen anzuschlieen.

Das im Planbereich anfallende Niederschlagswasser ist, soweit technisch mdglich und aus
wasserrechtlicher Sicht zulassig, vor Ort zu versickern. Hierzu sind wasserrechtliche
Erlaubnisverfahren nutzungs- und grundstiicksbezogen durchzufiihren. Nicht versickerbare
Niederschlagswassermengen kodnnen ausnahmsweise gedrosselt in die Kanalisation
(Trennsystem) abgeleitet werden.

1.1.8.5 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes und dessen ndherer Umgebung befinden sich keine oberirdischen
Gewasser bzw. Gewasser nach den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und
des Hessisches Wassergesetzes (HWG).
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1.1.8.6 Grundwasserstand

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried* (StAnz. 21/1999 S. 1659). Vom Planungstrager sind die ggf. stark schwan-
kenden Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von
Gebaudeschéaden sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch grundwas-
serbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten mit
setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu bericksichtigen. Eine objektbezogene Baugrunderkundung wird
empfohlen. Hierbei sollen grundstiicksbezogen die Fragen des anzunehmenden Grundwasser-
standes und der Versickerungseignung untersucht und geklart werden.

Das Plangebiet wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserspiegel als
vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.

Der Bemessungsgrundwasserstand ist dem Gutachten ,Bemessungswasserstinde fir
Bauwerksabdichtungen“ des Ingenieurbiros BGS-Umweltplanung GmbH aus Darmstadt zu
entnehmen. Hiernach ist im Bereich ,Neuwiesenfeld" von einem Grundwasserflurabstand - je
nach Lage des konkreten Grundstiickes - von ca. 0,50 m bis 1,50 m auszugehen. Aufgrund der
Kenntnis dieses nur geringen Grundwasserflurabstandes ist im Bebauungsplan neben der
festgesetzten Niederschlagswasserversickerung ausnahmsweise auch eine gedrosselte
Einleitung in die 6ffentliche Abwasseranlage zuldssig, wenn die Versickerung nach den Regeln
der Technik nicht méglich oder wasserrechtlich nicht genehmigungsfahig ist.

I.L1.9 Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Fur das Plangebiet liegen dem KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungs-
prasidium Darmstadt aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder durch den
Kampfmittelrdumdienst hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse uber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nach
Bewertung der Fachstelle nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst
unverziglich zu verstandigen.

1.1.10 Belange des Bergbaus

Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen
Uberdeckt. Der Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt sind jedoch keine das
Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Es ergeben sich aus der Uberdeckung des Plangebietes durch ein Erlaubnisfeld zur Aufsu-
chung von Kohlenwasserstoffen keine Sachverhalte mit rechtlicher Verbindlichkeit, und somit
stehen keine nicht abwagungsfahigen Sachverhalte der Planung entgegen.

.2 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der
Bebauungsplananderung erlautert und begrindet, sofern dies nicht an anderer Stelle dieser
Begrindung erfolgt.
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1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Uberbaubare Grundsticksflachen

Die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen werden gemall 8§ 8 BauNVO als
.Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt.

Zur Reduzierung des Risikos fur Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen werden Tankstellen
im Plangebiet ausgeschlossen. Betriebstankstellen kdénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn nachweislich kein Risiko fir das Grundwasser von ihnen ausgeht.

In einigen anderen Bensheimer Gewerbegebieten wurden im Sinne einer Vernetzung von Arbeit
und Freizeit zur Starkung der Standortqualitat auch sportlichen Zwecken dienende Anlagen
zugelassen. Aufgrund des dort bereits bestehenden Angebotes werden weitere sportlichen
Zwecken dienende Anlagen im Plangebiet fur nicht erforderlich erachtet. Die Flachen des
Plangebietes sollen fir moglichst arbeitsplatzintensive Gewerbebetriebe zur Verfligung stehen,
weshalb sportlichen Zwecken dienende Anlagen ausgeschlossen werden.

Nutzungen, die im Wesentlichen auch von Senioren oder Kindern und Jugendlichen als nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmer angenommen werden, wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle
und soziale Zwecke, sind aus stadtplanerischer Sicht in zentraleren Lagen bzw. unmittelbar in
den Wohngebieten vorteilhaft und werden im Plangebiet daher ausgeschlossen. Nicht zuletzt
zur Belebung der Innenstadt und der Wohnquartiere sind die entsprechenden Anlagen an
anderer Stelle im Stadtgebiet sinnvoller.

Gesundheitlichen Zwecken dienende Anlagen kénnen im Plangebiet als sinnvoll zugelassen
werden. Die Grinde fur den Ausschluss der ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke" treffen auf die gesundheitlichen Zwecken dienenden Anlagen nicht zu (z.B.
Bewegungsangebote flr Erwerbstatige).

Um , Trading-down-Effekte” zu vermeiden werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Das Mald der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Hochstwerte fur die Grundflachenzahl (GRZ), die Baumassenzahl (BMZ), die Zahl der
Vollgeschosse und die maximale Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Die Grundflachenzahl
wird unveréndert gemal der Obergrenze fir Gewerbegebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,8
bestimmt. Der baulich nicht nutzbare Grundstiicksteil betragt somit mindestens 20 % der
Grundsttcksflachen und steht fir die Durchgriinung des Gebietes zur Verfligung.

Alle baulichen Anlagen sind durch die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen in Bezug
auf die Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache (geplante Erschlieungsstral3e) in
Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte, begrenzt. Die baulichen Anlagen
kénnen analog zu den bisher bebauten Teilbereichen des urspringlichen Bebauungsplanes bis
zu einer Hohe von 12 m bebaut werden.

Die festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen kann durch Anlagen der Gebéaudetechnik
(z.B. Liftung, Klima, Heizung, Fahrstuhl) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden, um die
Errichtung dieser Ublicherweise kleinflachigen Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch die
nutzbare Geschossflache oder das eigentliche Gebaudevolumen eingeschrankt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemafR 8§ 23 Abs. 1 BauNVO wie bisher durch
grol3ziigige Baufenster festgelegt. Das Gewerbegebiet ist dadurch sehr flexibel aufteilbar, so
dass die Grundstiickseigentiimer der Nachfrage entsprechende Grundstiicksgré3en anbieten,
bzw. Grundstiickszuschnitte unmittelbar an konkrete Firmenanfragen anpassen kénnen.

Die Festsetzung von Baulinien im Sinne der zwingenden Bestimmung stadtebaulicher
Gebéaudefluchten ist hier nicht erforderlich und ware wegen der unterschiedlichen Nutzungsan-
forderungen verschiedener Betriebe auch unzweckmaRig.
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.2.2 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Im Verfahren nach 8§ 13 a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestellt, als
waren sie vor der Planung bereits zulassig oder erfolgt. Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht
erforderlich. Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wéare im Ubrigen der letzte
Rechtszustand als fiktiver Bestand anzunehmen, d.h. der bisherige Bebauungsplan mit den
hiernach gegebenen Bebauungsmdglichkeiten. Gegeniiber diesem fiktiven Bestand ergeben
sich durch die neue Planung auch faktisch kaum zuséatzliche Eingriffe.

Der im urspringlichen Bebauungsplan festgesetzte 15 m breite Griinstreifen entlang der
ostlichen Geltungsbereichsgrenze soll analog zu dem noérdlich angrenzenden bereits baulich
realisierten Planbereich auf 7,50 m Breite reduziert werden. Die entsprechend breite
Heckenanpflanzung ist fir die Gebietseingriinung ausreichend. Durch eine Textfestsetzung wird
geregelt, dass mindestens 10 % der Gewerbegrundstiicksflachen mit Gehoélzen zu bepflanzen
sind. Hierdurch wird innerhalb des Plangebietes eine dem Ursprungsplan vergleichbare
Durchgriinung gewahrleistet. Die Lage der Gehdolzflachen kann bei der textlichen Festsetzung
von den Gewerbetreibenden nach funktionalen und asthetischen Aspekten optimiert und den
eigenen Ansprichen an die Flachennutzung angepasst werden. Auch hierdurch wird eine
groRere Flexibilitat der Grundsticksnutzung ermdglicht.

Kléranlage
Abwasserverb. Bensh.-Lautertal

Verkehrsiibungsplatz

Abbildung 6: Geholzanpflanzungen nach der 2. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesen-
feld" in Bensheim (unmaf3stéblich)
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In der vorstehenden Abbildung sind die im Ursprungsplan bestimmten Gehdlzanpflanzungen
dargestellt. In Summe ergibt sich hieraus eine Flache von ca. 4.250 m?, die durch Gehdlze
angepflanzt werden sollten. Im Vergleich hierzu ergibt sich aus der neuen Festsetzung zur
Bepflanzung der Grundstiicke mit mindestens 10 % der Gewerbegrundstiicksflachen bzw. der
zeichnerisch festgesetzten Gehoélzflachen fur das Plangebiet insgesamt eine Flache von
mindestens 2.890 mz2, die mit Strauchern bzw. Hecken zu bepflanzen ist. Die Reduzierung der
Durchgriinung erscheint auch im Vergleich zu anderen Gewerbegebieten der Stadt Bensheim
angemessen und die hier festgesetzte Flache ausreichend. Auch im Hinblick auf eine moglichst
kompakte Gewerbeflache und den Schutz der AuRenbereichsflachen vor weiterer Flacheninan-
spruchnahme erscheint die Summe der Gehdélzflachen ausreichend. Diese Gegenlberstellung
ist im Ubrigen nicht als Bilanzierung von Eingriffen zu verstehen, da diese im Verfahren nach
§ 13 a BauGB nicht erforderlich ist.

Es wird festgesetzt, dass das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken,
lebenden Z&unen, Gebischen und anderen Gehdlzen in der Zeit vom 1. Mérz bis zum
30. September unzulassig ist. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Damit wird
die nach Bundesnaturschutzgesetz fir den AuRRenbereich geltende Einschrankung im Sinne
des Artenschutzes auch auf das Plangebiet tibertragen.

Bei Z&aunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestorten
Wechsel von Kleinsaugern (z.B. Igel) zu gewahrleisten.

Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung (inkl. Dachrinnen und Regenfallrohre) oder
Fassadenverkleidung ist unzuldssig. Hierdurch soll der Eintrag toxischer Stoffe in das
Grundwasser ausgeschlossen werden.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen. Fir den Ausbau
barrierefreier Stellplatze koénnen auch wasserundurchlassige Beldge verwendet werden.
Ausnahmsweise konnen Pkw-Stellplatze zudem wasserundurchlassig befestigt werden, wenn
dies aus Grunden des Grundwasserschutzes erforderlich ist. Uber das Erfordernis wird in einem
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustdndige Untere Wasserbehétrde des
Kreises Bergstralie entschieden. Durch diese Festsetzung soll eine negative Beeintrachtigung
der Grundwasserneubildung minimiert werden.

Fur PflanzmalRnahmen sind ausschlie3lich standortgerechte Gehdlze zu verwenden, fur die
beispielhafte Auswahllisten genannt sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fur die AuRenbeleuchtung im Sinne der Energieeinspa-
rung und des Artenschutzes ausschlie3lich warm-weil3e LED-Leuchten zulassig. Entsprechen-
de Leuchten gewahrleisten neben der Energieeinsparung auch eine Minderung von beleuch-
tungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna.

Zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung wird die Niederschlags-
wasserversickerung festgesetzt. Ausnahmsweise kann eine gedrosselte Einleitung in die
offentliche Abwasseranlage zugelassen werden, falls die Versickerung technisch nicht
vollstdndig moglich oder aus wasserrechtlicher Sicht unzulassig sein sollte (z.B. fur verschmut-
zungsanfallige Betriebsbereiche). Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die
Versickerung von Niederschlagswasser auf Gewerbegrundstiicken wird hingewiesen. Die hier
zustandige Stelle ist die Untere Wasserbehorde des Kreises Bergstralle.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung nach § 80 BauGB ist zur Neuordnung der Grundstticksflachen bzw. zur
Sicherung des Eigentumsibergangs der Stral3enverkehrsflichen an die Stadt Bensheim
vorgesehen.
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1.4 Ubertragung der ErschlieBungslast

Es ist vorgesehen, die ErschlieBungslast auf den heutigen Grundstickseigentimer des
Plangebietes zu Ubertragen, so dass die Stadt Bensheim nicht durch ErschlieBungskosten oder
andere ErschlieBungsaufwendungen belastet wird.

ll. Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Verfahren gemaR 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind eine detaillierte Umweltprifung
sowie ein Umweltbericht als Teil der Begrindung formal nicht erforderlich. Die mit der Planung
einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als
im Sinne des 81 a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Es entstehen somit formal-rechtlich keine zusatzlichen auszugleichenden Eingriffe.

Ungeachtet der formalen Anforderungen an das Verfahren sind Umweltbelange in der Planung
angemessen zu berlcksichtigen. Hierbei ist die Bestandssituation in die Beurteilung einzube-
ziehen. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswirkungen der
Planung werden die Umweltbelange angemessen beriicksichtigt.

Die Frage der Betroffenheit geschitzter Arten ist eingriffsbezogen zu klaren. Aufgrund des
bereits bestehenden Baurechts und der benachbarten gewerblichen Nutzungen ist innerhalb
der Flachen des Plangebietes nicht von einem Vorkommen geschiitzter Arten auszugehen.
Dennoch wird auf die Belange des Artenschutzes und die Verbote nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) im Textteil des Bebauungsplanes hingewiesen.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 02.05.2013 zur
Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzung der geplanten ErschlieRungsstral3e innerhalb
des bestehenden Gewerbegebietes und dessen stadtebaulicher Ordnung beschlossen, die
5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld* in Bensheim gemal § 2 Abs. 1
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a
Abs. 2 BauGB aufzustellen. Eine Umweltprifung ist hiernach nicht vorzunehmen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 11.05.2013 ortstblich bekannt gemacht.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes kann auf Grundlage des § 13 a BauGB als
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind etwas
weniger als die in 813 a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache
bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete
etc.) vor. Die in § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte
der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, wurden in der Abwagung berticksichtigt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fir das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend der
offentlichen Auslegung im Regelverfahren fir die Dauer eines Monates. Die Birger erhielten
neben der Einsichtnahme in die Planung auch die Moglichkeit zur Erorterung der Planung mit
den Mitarbeitern der Stadtverwaltung.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 14



Stadt Bensheim Ordnungsschlussel: 006-31-02-2975-004-BW23A-05
5. Anderung B-Plan BW 23 A ,Neuwiesenfeld* Begrindung

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 21.05.2013 bis einschlief3lich 21.06.2013, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung
am 11.05.2013 hingewiesen wurde.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 14.05.2013 Uber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 21.06.2013 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu bericksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung utber die Berticksichtigung oder Zuriickweisung
der vorgebrachten Einwendungen bzw. Hinweise im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange. Dies fiihrte im Wesentlichen zur
weitergehenden Ausarbeitung und Konkretisierung der Begrindung z.B. im Hinblick die
Zulassung von gesundheitlichen Zwecken dienenden Anlagen und den Ausschluss von
Vergnugungsstatten. Des Weiteren wurde eine Uberschldagige Bilanz zu den Gehdlzflachen als
Vergleich der bisherigen Planung zur Anderungsplanung erganzt. Ebenso wurden Erlauterun-
gen zur geplanten Stralenbreite sowie eine Einschatzung der zukinftigen Verkehrssituation
erganzt. In den Festsetzungen wurde z.B. eine Mindestdichte der geforderten Gehdélzflachen
konkretisiert. Der nachrichtlich dargestellte Leitungsbestand wurde im Ubrigen an die
tatsachliche Lage gemal Planauskunft angepasst. Im Planteil erfolgte die nachrichtliche
Kennzeichnung des Plangebietes gemal3 § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB.

Die Bebauungsplananderung konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung der
Stadt Bensheim am 10.10.2013 im Ubrigen unverdndert als Satzung beschlossen werden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A ,Neuwiesenfeld” in Bensheim, bestehend aus
der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung, trat durch die
ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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