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TEIL A BEBAUUNGSPLAN

_ Der Geltungsbereich hat folgende raumllche Begrenzung

02.08.1998

Aufgabe und Anlaf

Anlafl zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist der. erkennbare und dnngende Gewerbe— P
flachenbedarf der Stadt Benshelm die angestrebte: Verlegung, des am Roderweg gele- h
genen Bauhofes, sowie die Notwend|gkext zur Bereltstellung emer geengneten Flachex far
einen Trlnkwasser-Tlefbehalter e

Der im Flachennutzungsplan aIs Gewerbefldche dargestellte Berelch ,,Nordhch der ,
Schwanheimer StraBe" soll daher durch einen Bebauungsplan m|t Landschaftsplan pla—
nungsrechtlich gesichert werden L .

?
1
Raumlicher Geltungsbereich |

- Im Norden die sudliche Grenze der Grabenparzelle 34/1 . ‘ ' .
- Im Osten die westliche ,Parzellengrenze* der BAB' (A5) S L " ;f T

- Im Siiden die nérdlichen Parzellengrenze (im osthcher Tell) bzw. die: nordllche Stra-
Rengrenze (im westlicher TeII» der L 3345 (Schwanhelmer Straf&e) C

- Im Westen die westlichen Palzellengrenzen der StraBe ,,An der Hartbrucke“ |
Der Geltungsbereich liegt in denjFluren 26 und 27 der Gemarkung Benshetm und umfafst | ,
folgende Parzellen: O S : el !
Flur 25 ’ SRRT e
- Grabenparzelle: 1(teslwe|se) : : B |
- StraRenparzelle 63/19(te|lwelse) o
i‘
Flur 26 |
- Parzellen: o 35/3 35/4 35/5, 35/6 35/9, 35/10 37 38 39/2
- 39/3, 39/5,'39/6, 39/7, 56, 57 58 59, 60 62/1

» 62/3, 62/4, 63/1, 63/3, 63/4 ! __
- Grabenparzellen: | 54 (teilw.) )
- Weg-/Stralenparzellen: 35/8(tellw) 36 40 41, 55 61,
Flur 27 g
- Parzellen: 18/2, 19, 20 21 22 23, 40/1 40/3 40/4 41/1 RS

53/2, 54, 55, 56/2 :56/3, 56/4 56/5 57/1 57/2 LR
57/3, 58, 5973, 59/5 60 61/2. PR .
- .Grabenparzellen:; ; 26 (tenlw) T b y "’..,.,‘:: ‘2,-7 i
e .. :
- Weg-/Stralenparzellen . 1el2, 16/3(te:|w) 17 18/1 24 25, 39/5 (teulw),i
' 39/8, 61/1 62, 63/19(te1lw) 63/20 R




3.

3.1

3.2

3.3

Planungsrechtliche Situation

Allgemeine Rechtsgrundlagen : o o

(Stand Januar 1998) - L ’:‘tj;ff 'f o ‘,'::‘if
: o : !
- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 08, 12.1986 (BGBI IS 2253) zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung
des Rechts der Raumordnung vom 18.08. 1997 (BGBI | S 2081) ‘;;v RN

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)l d. F.vom 23 Januar1990 (BGBI |1990 L
S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investmonserle:chterungs- und Wohnbau- : ‘
landgesetzes vom 22. Apnl 1993 (BGBI I 1993 S. 466) v

- Planzexchenverordnung (PIanzV 90) vom 18. Dezember1990 (BGBI |1991 S 58)

- Hessische Bauordnung (HBO)| d. F vom 20. 12 1993. (GVBI |1993 S 655) zuletzt
geandert durch Art. 5 des Gesetzes zur. Anderung d‘es HeSS|schen Naturschutz-
gesetzes vom 19.12.1994 (GVBI I'S. 775 793) ' ‘ -

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d. F. vom 12 03: 1987 (BGBI k| S 889), 0.
zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und
zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung vom 18 08 1997 (BGBI | S 2081)

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i. d F. vom 19 09 1980 (GVB! I S. 309
I S. 881 -A17), zuletzt geandert durch Art. 46 des 1. Gesetzes zur, Rechts- und
Verwaltungsvereinfachung vom 15.07.1997 (GVBI I S 224) . A

- Hessisches Wassergesetz (HWG)l d. F. vom 22.01. 1990 (GVBI, S 113) zuletzt
geéndert durch Gesetz zur Anderung. des Hessschen Wassergesetzes vom ¥
25.09.1996 (GVBI. | S. 384) -

t

Regionaler Raumordnungsplan

Im Reg|onalen Raumordnungspllan Sudhessen ist das Plangeblet als’ Industrle- und Ge-
werbeflache / Zuwachs dargestelllt Im Norden schlieRen weitere Industne- und Ge— '
werbefldchen / Zuwachs an, die von Bereichen begrenzt ‘werden, die als ,,Berelche Iand-

wirtschaftlich wertvoller Flachen'j gekennzeichnet sind. In einiger Entfernung Zum Plan- B

gebiet beginnt die Signatur ,Regionaler Grinzug®. Im Suden grenzt das Plangeblet an.

eine als ,Gebiet fur Landschaftsnutzung und pflege gekennzelchnete Flache: Als wel- =

tere Eintragungen mit raumlichem Bezug zum Plangebiet finden sich'im Reglonalen ; ,
Raumordnungsplan-der Standort der Klaranlage sowie der Verlauf der Ferngasle|tung R
Richtung Schwanheim. . :

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Benshelm in der Fassung der 3 Anderung von 1986
ist der zentrale Teil des Geltungeberelchs als geplante Gewerbeflache ausgewnesen

Die bebauten Grundstiicke entla‘ng der- Schwanhe|mer StraBe und am Hundedressur-‘
platz sind als ,gewerblicher Flachenbestand“ dargestellt Der Verkehrsubungsplatz ist|als ;"
,Verkehrsflache besonderer Zweckbestxmmung Verkehrsubungsplatz“ dargestth Der.

Hundedressurplatz tragt die Dar'stellung ,,Grunflache Sportplatz Hundedressur“ TR

Ein 40 m breiter Streifen entlang‘der BAB A5 ist als V_erkehrsgru_nﬂache_ausgewes}érii iy

P .
. 1
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Die ehemalige Wertstoffsammelstelle |st als ,,Flache fur Versorgungsanlagen -Abfall- E

* sammelstelle” gekennzeichnet. : R R

Des weiteren sind drei Gréaben und der vorhandene Geholzsaum entlang der BAB A
und im angrenzenden stdéstlichen Abschnltt der Schwanhermer StraBe dargestellt

U]

Im Vorentwurf 1998 des Flachennutzungsplanes ist das Plangeblet wie folgt dargestellt'
Die gewerblichen Flachen sind als geplante, gewerblrche Baufl&chen: dargestellt Der. .
Verkehrstbungsplatz ist als Sondergebret/Verkehrsubungsplatz dargestellt. - | :
Der Bereich der Wasserversorgung ist als Flache fur Gemelnbedarf/Bauhof/Wasserver— '
sorgung dargestellt. Der Hundedressurplatz tragt die Darstellung ,,Grunflache- -
Sportplatz®. Die Mrschgebretsﬂache ist als Gemischte Bauﬂache dargestellt

Bebauungsplan

Far das Plangebret (6stlich der Stralle ,An der Hartbrucke“) glbt es kemen rechtskraftr- .
gen Bebauungsplan. Fir den angrenzenden Bereich westlich der, Strake’ ,,An der Hart- -
briicke" bestehen zwei rechtswrrksame Bebauungsplane BW 17 und BW 23 A o

Durch die Einbeziehung einer Te|IfIache des Mrttelgrabens westhch der Strale SAR der. .
Hartbrucke" in den Geltungsbererch wird der Bebauungsplan BW. 17 fur diesen Tellbe- o
reich gedndert: hier ist ais Ausglelchsmarsnahme die Entfernung der Sohlbefestlgung
festgesetzt :

Stéddtebauliche Situation und geg‘erjwértiger:B'éstand ,

Lage des Plangeblets

Das zukunftrge Gewerbegebret gehort Zu einem. der berden groﬁflachrgen Gewerbe— :
standorte der Stadt Bensheim westlich der BAB | ,,Robert-Bosch StraRe“und ' e
,Neuwiesenfeld*. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans schheBt die: Liicke .
zwischen den schon vorhandenen Gewerbeberelchen berderserts der Schwanhermer. o
StraRe und der BAB A 5. : s ol

Nutzung
Der tiberwiegende Teil des Geltungsb'ereichs wird z. Zt iaridwirt‘schafﬂich‘Igénuizf':'i -

Entlang der Schwanheimer StraBe hat srch eine’ Iocker gestreute Bebauung mlt gewerb- ":: R
licher Nutzung bzw. Wohnnutzung angesredelt Das Nutzungsmap ist gering: die Bebau-.

ung ist meist eingeschossig, nur-die Wohngebaude haben terlwerse ausgebaute Dach-' s

geschosse; die GFZ betragt 0,1 - O 2. Die ostlich gelegenen Wohngrundstucke stammen
offensichtlich aus der Zeit vor dem Autobahnbau (A 5) sie srnd nun stark Iarmbelastet
die Wohnnutzung ist diesem Standort nlcht mehr angemessen v

ot

Westlich der Bundesautobahn BAB 5 und nordllch des Mlttelgrabens befrndet srch der

Tiefbehalter Bensheim* mit einem Zentralgebaude mit Werkstatt. Zu dlesem Grundstuck ‘

gibt es einen Vorhaben- und Erschlref&ungsplan der dre Bebauung und Begrunung re-
geit. - - e

im nordwestlichen Teil des Geltungsbererchs I|egt der ,,Verkehrsubungsplatz“ ern stadtr- : “ ERE

sches Grundstuck welches in Form eines Erbbaurechts an.den ADAC. vergeben rst Auf
kiinstlich moduliertem Gelande ist eine Vielzahl von asphaltlerten Ubungsstrarsen ange-

legt, auRerdem ist ein zwergeschossrges Gebaude mrt Schulungs- und Verwaltungs_‘ o e

\ !
:!.“_‘ ."ri" P
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4.3

A

- Zum andern finden hier gelegentlich Motorsportveranstaltungen fur Go-Karts (4-Takt-

raumen vorhanden. Das Gelénde dient: zum einen als Ubungsplatz fir Ubungsfahrte |
und Fahrten zum Sicherheitstraining mit straRenzugelassenen PKW's und Motorrédern.

Karts und ca. 120 ccm im Rennbetrieb), fur Moto-Cross- Motorrader (Trial- Motorrader)
sowie flr straRenzugelassene PKW und Motorrader statt. . '

Sudlich grenzen zwei stédtische Grundstlcke an den ,,Verkeh’rstnbungspi'a.tz“‘aﬁ’i o

Die ehemalige ,Wertstoffsammelstelle’, ein Contamer—LagerpIatz der inzwischen seme
Funktion verloren hat und in eine Flache auerhalb des Plangebietes verlegt wurde und

o ein Lagerplatz des stédtischen Bauhofs, ebenfails nicht mehr funktionsgerecht.

- Das benachbarte Wohngrundstuck friher das ,,Klarwarterhauschen“ unmlttelbar neben i

der ehemaligen Klaranlage - ist in anatelgentum

Sudlich dieser Grundstlcke hegt der ,,Hundedressurplatz" ein stadtusches Grundstuck
verpachtet an einen 6rtlichen Hundezlchterverein, welches sich als Grunflache mit klel-

nem Veremsgebaude darstellt.

Sudlich und westlich auRerhalb des Geltungsbereichs sind Gewerbebetriebe angesie-
delt, die nicht erheblich belastigen. im Nordwesten befindet sich die Klaranlage des Ab-
wasserverbands ,Bensheim - Lautertal” mnt Verwaltungsgebaude ‘

Nérdlich des Geltungsbereichs liegen Fléachen fur d|e Landwwtschaft.h

ErschlieBung

Die Autobahn A 5 bildet den Ostrand des Plangebiets und ist eine ‘Verkehrsflache, dle
fir das Plangebiet ohne ErschlieRungsfunktion ist und nur trennende und stérende Ei-
genschaften besitzt: die Uberquerung ist im Stden Uber die Schwanheimer’ StraRe, |m ‘
Norden Uber den Herdweg gegeben. Die néchste Autobahnaus- und einfahrt ist 1 km‘ ‘
sudlich (Kreuzung der AS mit der B 47). : ‘ : f
Die L 3345, die Schwanheimer Straf’e, |st ortsverbindende Verkehrsstralle und Auto-/
bahnzubringer mit 2-spurigem Ausbau, beidseitigen Mehrzweckstre|fen (Geh- und Rad-
weg) sowie Bushaltebuchten. Sie ist weltgehend anbaufrel ‘

Der fast fertiggestellte Ausbau der Strale ,,An der Hartbriicke* und |hre Verknupfung mlt
der BAB-Briicke und Herdweg deuten ihre Funktion schon an.. Neben der ErschlieRungs-
funktion fur die Gewerbeflachen westlich der-BAB bildet sie eine zweite Anbindung des .
Gesamtgebietes an die 6stlichen Stadtteile Bensheims und zur B 3 und entlastet so den
dstlich der BAB parallel verlaufenden ,Berliner Ring®. ‘

Die Strake ,Am langen Pfad" ist an die Schwanheimer Stralle angebunden Sie er- R
schliet einige Wohn- und Gewerbegrundstiicke; den Tiefbehalter und.die dahinter I|e- S
genden landwwtschafthchen Flachen den Hundedressurplatz und den Bauhof-Lager—
platz.

Offentlicher Personennahverkehr:

Auf der Schwanheimer Strafie verlauft eine Buslinie (Schwanhelm Benshelm) Weltere
Einrichtungen des OPNV sind nicht vorhanden oder geplant.

Y Lo J
o o |

T
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4.4

Fahrradverkehr:

Die Schwanheimer StraRe ist beldsemg mit einem Mehrzweckstrelfen versehen ‘wahrend
die neu ausgebaute Stralle ,An der Hartbriicke* kelne Fahrradwege umfafSt

FuBgédnger:

Die ausgebauten Strallen des Plangebiétes haben 1,50 m ‘brei-te; ‘Géhvzvege. o
Ruhender Verkehr - Parkplétze:

Fir den runenden Verkehr stehen bisher keine 6ffentliChéh Eléchéh zur Verftigdng.

Immissionen - Emissionen
Larmimmissionen

Das Gewerbegebiet wird von der BAB A 5 am Ostrand des Plangeb|etes belastet. D|e
Verkehrsbelastung der A 5 liegt bei einer DTV von 65.000 (LKW-Anteil 6. 401 =9 8%)

Dies entspricht einer magebenden stindlichen Verkehrsstarke M-
Mtags 0,06 DTV = 3.900 KFZ/h
M nachts 0,014 DTV = 910 KFZ/h

Damit ergibt sich nach DIN 18005 bei einem LKW—AntenI von 10 % folgender Mittelungs-
pegel Lm (25)

tags 77 dB (A) bei aber 120 Km/h
nachts 70 dB (A) bei Uber 120 Km/h

Damit werden die Orientierungswerte, die in der DIN 18005 enthalten smd im gesamten
Gewerbegebiet tiberschritten.

Fur ein Gewerbegebiet gelten folgende schalltechnische Orientierungswerte

tags . 65 dB (A)

nachts 55 dB (A).

Die Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind keine Grenzwerte. Vlel-
mehr ist deren Einhaltung anzustreben.Diese Orientierungswerte dienen zunéchst der
Beurteilung der akustischen Verhdltnisse. Mit diesen Orientierungswerten werden die
Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau konkretisiert, wobei der Schalischutz -

“als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen ist. Die in .

der stédtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange kann in bestimmten
Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zuruckstellung des
Schallschutzes fiihren. :

| Im Rahmen der Abwagung kénnen sich daher héhere Schallpegel ergeben Hmsmhtllch ‘

der Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen wird der Abwégungsspielraum ¢ der schall- ‘
technischen Belange im Rahmen. der stédtebaulichen Planung jedoch durch die Imm|SS|-
onsgrenzwerte der Verkehrslédrmschutzverordnung elngeschrankt L ; ‘
Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchVO kann dne Zumutbar-
keitsgrenze erreicht werden. Bei diesen Grenzwerten handelt es sich. um Mmdestanfor—
derungen an der Grenze zur ,schadlichen Umwelteinwirkung®. Fur Gewerbegeblete be-
tragen diese Immnssuonsgrenzwerte ' ‘ , o ;;. ‘
tags 69 dB (A) B R
nachts | 59 dB (A) ? S R

43102009.00C-UB
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5.2
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Diese Grenzwerte werden im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Autobahn nicht em-
gehalten. : : , o

Die Lage unmittelbar an der Autobahn erfordert neben der straBenrechtlich notwendigen
Freihaltezone die Beriicksichtigung der Verkehrsléarmbelastung der Gewerbeflachen ei-
nerseits, andererseits den Schutz des Autobahnverkehrs vor sichtgefédhrdeten Emis- -
sionen (Staub, Rauch). -

Westwinddrift:

80 % aller Windbewegungen sind Westwinde; der Gewerbestandort westlich des Stadt-
zentrums Bensheim und des Stadtteils Auerbach beinhaltet die Notwendigkeit, staub-
und gasférmige Emissionen der zuklnftigen Gewerbebetriebe weitestgehend einzu-
schranken.

Beschreibung des stadtebaulichen Entwurfs

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Ziel der stadtebaulichen Konzeption fur das Gewerbegebiet ist die Bereitstellung von
gewerblich nutzbaren Flachen bei gleichzeitiger Abrundung/Arrondierung der schon be-
stehenden Gewerbegebietsbereiche. Ebenso sollen mit dem Plangebiet Ersatzflachen
flr den derzeit noch am Réderweg gelegenen stadtischen Bauhof bereitgestellt werden,
auf dessen jetzigem Standort die Stadt Bensheim die langfristige Entwicklung von
Wohnbebauung anstrebt.

Zur Einbindung des Gewerbegebiets in die umgebende Bebauung wird angestrebt, die
Entwicklung der Gebaudekubaturen den Geb&uden der bestehenden Gewerbegebiete
anzugleichen.

Die Zuschnitte insbesondere die Grundstiickstiefen der konzipierten Gewerbeflachen
stehen in Abhangigkeit zur Erschlieung. Die Gewerbegrundstiicke sollen aber entspre-
chend der unterschiedlichen Nutzungsansprtche variabel geteilt werden kénnen.

Die bestehenden Nutzungen im nordwestlichen Bereich des Plangebietes werden in ge-
eigneter Weise gesichert und berlcksichtigt, so daf hleraus langfristig keine Konflikte
mit der Gewerbenutzung entstehen: -

- Verkehrstbungsplatz / Motorsportaniage

- Hundedressurpiatz,

- ehemaliges Kiarwérterhduschen.

Aufgrund der bereits Uberwiegenden gewerblichen Nutzung in der unmittelbaren Nach-

barschaft zum Plangebiet lassen sich Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und Wohnen
weitgehend ausschlielfen.

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept, Ful- und Radwege

Das Plangebiet ist mit den beiden Ost-West-Achsen Schwanheimer Strale und Herdweg
gut an das &rtliche und Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die StraRe ,An der Hartbriicke® bildet das ,Riickgrat* des Gewerbegebietes in Nord=Sud- -

Richtung. Sie verbindet die Schwanheimer Strake mit dem Herdweg.

43102000.D0C-UB
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Der stiddstliche Teil des Plangebiets wird durch die vorhandene Strate ,Am langen ,
Pfad* bis zum Muhlgraben und eine auf der Héhe des Anwesens Nr. 131 davon abzwei-
gende Stichstrale erschlossen. Die Strafte ,Am langen Pfad“ wird Gber dem Miihigraben
unterbrochen. ‘

Die Ubrigen geplanten Gewerbeflachen werden Uber eine Stichstrake, die von der Stra-
Re ,An der Hartbriicke" abzweigt, erschlossen. :

Der Hundedressurplatz und das ,Klarwarterhduschen” sind Uber den nérdlichen Teil der
vorhandenen Strate ,Am langen Pfad” zu erreichen.

Die Grundstiicke entlang der Schwanheimer Strae und der Strake ,An der Hartbricke"
behaliten ihre bisherige Erschliefung.

Die bereits bestehenden FuRwege entlang der Schwanheimer Stralte, der Stralte ,An
der Hartbriicke* und der Strake ,Am langen Pfad" werden entlang der neuen Stich-
straRen weitergeflhrt und als Verlangerung der Wohnwege erganzt.

Entlang der von der Strale ,An der Hartbriicke" abzweigenden StichstralRe ist bis zur
Kreuzung mit dem Wohnweg ein Radweg vorgesehen, der am Ende des Wohnwegs in
der offentlichen Grinflache weitergefihrt wird.

Griinkonzept

Die Zielvorstellung des Griinkonzepts ist einerseits die Schaffung stadtraumlicher Quali-
tat innerhalb des Gewerbegebietes und andererseits die Eingrinung der Bundesauto-
bahn BAB 5. DarUber hinaus wird angestrebt, das Gewerbegebiet an seinen Randern,
die nicht an vorhandene Bebauung anschlieen, einzugrinen.

Der stdliche Rand des Gewerbegebiets entlang des Neugrabens bildet in diesem Be-
reich den Ortsrand, da hier sdlich der Schwanheimer Stralle ein unbebauter freier
Landschaftsteil anschlieRt. Der nérdliche Rand des Plangebietes stellt bis zu einer mog-
lichen Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden den vorlaufigen Ortsrand dar.

Die Begrinung des StraRenraums durch die Ausbildung einseitiger Baumreihen und die
Durchgrinung des Plangebiets mit privaten Pflanzflachen dient der stadtrdumlichen und
kleinklimatischen Qualitat innerhalb dieser Flachen.

Private Grundstlcksteile, die nicht Uberbaut werden sollen, dienen intensiven Eingru-
nungsmalnahmen. Als weitere Begrinungsmafinahme wurden Fassadenbegriinung
und Dachbegrinung festgesetzt.

Die beschriebenen MaRnahmen sollen insgesamt dazu dienen, die nicht zu vermeiden-
den Eingriffe im Plangebiet selbst abzumildern bzw. auszugieichen. Als zusatzliche
AusgleichsmaRnahme ist ferner vorgesehen, die vorhandene Betonschle im Mittelgraben
zu entfernen, um so einen naturnahen Grabenverlauf zu erhalten. Wie die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung zeigt, ist die Planung im naturschutzrechtlichen Sinnne als aus-
geglichen zu betrachten.

Es wird hierzu auf Teil C- Grinordnungsplan zum Bebauungsplan - verwiesen.
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Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan mit integriertem LandschaftsQ
plan

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Grundgedanke der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist, die vorhandenen
Nutzungen zu sichern und auf den Ubrigen Flachen eine vertragliche Gewerbeentwick-
lung zu ermoglichen.

Mischgebiet (MI/N})

Eine Grundstiicksflache siidlich des Verkehrsiibungsplatzes bzw. dstlich des Hunde-
dressurplatzes (Flur 26, Flurstlck 35/4) wird als Mischgebiet mit Nutzungseinschrankun-
gen festgesetzt. Zielsetzung ist es hierbei, den Bestand planungsrechtlich zu sichern und
Zu erganzen.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 6 BauNVO werden Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnugungsstatten ausgeschlossen. Das Grundstuick ist allein aufgrund
seiner GroRe, Lage und Form der Erschliefung (Uber einen Wohnweg) fir diese Nut-
zungen nicht geeignet: Gartenbaubetriebe werden in dieser vorhandenen kleinteiligen
stadtebaulichen Situation aufgrund ihres groflen Fldchenbedarfs ausgeschlossen.
Tankstellen und Vergnligungsstatten werden ebenfalls ausgeschlossen, um die mit die-
sen Nutzungen verbundenen Folgen - erhéhtes Verkehrsaufkommen, Larmbelasti-
gungen - zu vermeiden.

Bei der Einzelparzelle, welche hier als Mischgebiet ausgewiesen wurde, handelt es sich
um ein Grundstiick mit einem bestehenden Einzeigebédude. Mit der Ausweisung dieser
Flache als Mischgebiet ist zunachst beabsichtigt, fir dieses Grundstuck die beabsichtigte
Art der Nutzung festzusetzen. Dabei mufte der Bestandssituation besondere Bedeutung
zugemessen werden: Nordlich des betr. Grundstlck ist das Wohngebaude far NichtseR-
hafte geplant - festgesetzt als Flache fur. Gemembe’d”“rf“W’é”ﬂ”"ﬁ und sadlich schliefit
der bestehende Hundedressurplatz an. Das gesamte Plangeblet soll als Gewerbegebiet
entwickelt werden. Aufgrund der GrundstlicksgréRe und der Grundstuckserschliefung ist
dieses Grundstlick als Gewerbeflache nicht geeignet, eine gemischte Nutzung (Wohnen
und Gewerbe) ist jedoch denkbar. Aus dieser besonderen Situation heraus wurde diese
Parzelle als Mischgebiet festgesetzt.

Damit wird zwar ein Einzelfall geregelt - eine Gebietsentwicklung ist dadurch nicht még-
lich - eine Einzelfallplanung ist aber dann rechtlich zuldssig, wenn sie im Sinne einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwickiung der Ordnung des Ganzen dient und auf sachge-
méRen stadtebaulichen Uberlegungen beruht. Die Festsetzung eines Baugebietes fiir
ein Einzelgrundstulck ist u.a. dann zulassig, wenn die Festsetzung aus stadtbaulichen
Grunden erforderlich ist, diese Grinde erkennbar und gerechtfertigt sind und der Nach-
bar- und Immissionsschutz berdcksichtigt wird, usw. (Fickert / Fieseler, zu § 1 BauNVO
Rn. 36). Daher wird die Mischgebietsfestsetzung hier als erforderlich betrachtet.
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Gewerbegebiet (GE/N 1)
Der iiberwiegende Teil des Plangebiets wurde als Gewerbegebiet GE/N1 festgesetzt.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO werden jedoch Vergnigungsstat-
ten, Lagerplatze und Tankstellen ausgeschlossen. Daher wird das Gewerbegebiet auch
als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschréankungen (GE/N) festgesetzt.

Zielsetzung ist es, vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven eine mog-
lichst effektive Auslastung des Gewerbegebietes zu gewahrleisten und die gewerblichen
Flachen fir arbeitsplatzintensive Betriebe zu sichern. Daher wurde die Lagerplatz-
nutzung als selbststandige Grundstiicksnutzung von der Zulassigkeit ausgeschlossen,
da bei reiner Lagerplatznutzung nur wenige Arbeitspléatze geschaffen werden. Lagerpl&at-
ze als Nebenanlagen oder als Folgenutzung der Hauptnutzung im Gebaude sind von
diesem AusschluBd nicht betroffen.

Lagerhduser sind aus den o.g. Griinden nur als Ausnahmen zulassig. Damit sind sie -
nicht ganzlich ausgeschiossen. Die Stadt kann jedoch bei einem Uberhandnehmen die-
ser wenig arbeitsplatzintensiven Nutzung im Plangebiet die weitere Entwicklung steuern.

Ganzlich ausgeschlossen wurden Vergniigungsstétten und Tankstellen. Das Plangebiet
stellt stadtebaulich keinen sinnvollen Standort fur Tankstellen dar. AuRerdem bieten
Tankstellen nur wenig Arbeitsplatze. Auch Vergnigungsstatten wurden ausgeschlossen,
um das Plangebiet dem produzierenden Gewerbe zu sichern.

Ferner wurde fir den GroRteil des Plangebietes die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben dahingehend eingeschrénkt, dak sie nur in Verbindung mit einem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb zulssig sind. Diese Einschrankung wird stédtebaulich fir erforderlich
gehalten, da das Plangebiet durch seine Lage und Stichstralenerschlieung far Ver-
brauchermarkte nicht geeignet ist. Andererseits sollen aber Handwerks- und Gewerbebe-
trieben Verkaufsmoglichkeiten offengehalten werden. Denkbar sind beispielsweise L&-
den fur Elektroartikel als Teil eines Elektroinstallationsbetriebes.

Gewerbegebiet (GE/N 2)

Fur die als GE/N2 festgesetzten Gewerbegrundsticke, welche direkt von der Schwan-
heimer StraRe aus erschlossen werden, treffen die in Kap. 6.1.1.2 genannten Grlnde fur
die Einschrankungen beztglich der Einzelhandelsbetriebe nicht zu. Daher sind in den
entsprechend ausgewiesenen Fldchen an der Schwanheimer Strale Handeils- und Ein-
zelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie unmittelbar von der Schwanheimer Strale (L
3345) aus erschlossen werden.

Sie sind jedoch nur dann zuléssig, wenn sie nach Art der Nutzung charakterisiert sind
durch den Handel mit Waren des langfristigen Bedarfs ( z.B. Holzmarkt, Fliesenfachge-
schaft). Einzelhandelsbetriebe, die Artikel des kurzfristigen Bedarfs fiihren, sind hier
nicht zulassig. ‘
Mit dieser Regelung sollen Handels- und Einzelhandelsbetriebe in diesen gut erschios-
senen Grundstlicksteilen zuldssig werden, unter der Vorraussetzung, dal sie nichtin
unmittelbarer Konkurrenz zu Handels- und Einzelhandelsbetrieben der Innenstadt ste-
hen. Damit soll die Entleerung und der Funktionsverlust der Innenstadt verhindert wer-
den: Der Erhalt der Funktionsfahigkeit der Innenstadt als Versorgungs- und Funktions-
kern ist ein wichtiger stadtebaulicher Belang, der diese einschrénkende Festsetzung
rechtfertigt.

Die restlichen Festsetzungen zur Art der Nutzung sind mit den Festsetzungen des Ubri-
gen Gewerbegebietes GE/N 1 identisch.
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6 1.1.4 Sondergebiet "Verkehrsubungsplatz / Motorsportanlage" (S0)

Im nordwestllchen Teil des Plangebiets befindet sich ein Verkehrsubungsplatz des ADAC
fur Ubungsfahrten mit PKW oder Motorrad, der intensiv genutzt wird. Hier finden auch
gelegentlich an ca 10 Tagen im Jahr Motorsport-Wettkampfveranstaltungen fir Go-Karts
und Cross-Motorrader wie z.B. Kart-Slalom-Rennen, Trial-Geschicklichkeitsrennen, Su-
per-Moto-Rennen oder Autoslalom statt.

Nach Angaben der Betreiber finden auf dem Gelénde folgende jahrliche Veranstaltungen
statt. (Der nachfolgende Katalog gibt einen Uberblick (ber den derzeitigen Stand):

- 1. Aligemeine Ubungsfahrten mit straenzugelassenem PKW oder Motorrad flir Per-

sonen ab 17 Jahre:
Zeiten: Marz - Oktober Mi., Do., Fr. von 14 - 20 Uhr; Sa., So., Freitag von 16 - 20 Uhr

- 2. Sicherheitstraining nach Anmeldung fur straBenzugelassenes PKW oder Motorrad :
Zeiten: Samstags und sonntags von 8 - 16 Uhr

- 3. Motorsportveranstaltungen:

- 3.1: Kart - Slalom - Rennen (Karts mit a-Takt-Motor und ca. 120 ccm im Rennbetrieb)
Wettkampf: 3 x pro Jahr jeweils Samstag und Sonntag von 9 - 17 Uhr
Training: Mo., Di., von 16.30 - 19.30 Uhr; samstags von 15 - 18 Uhr

- 3.2: Trail - Geschicklichkeitsrennen
Wettkampf: 1 x pro Jahr Sonntag von 9 - 17 Uhr
Training: Keine festen Zeiten. Beliebig auf dem’ separaten Trial - Gelénde

- 3.3: Super - Motor-Rennen
- Wettkampf: 1 x pro Jahr Sonntag von 9 - 17 Uhr
Training: Samstag vor dem Rennen. Sonst nicht

- 3.4: Autoslalom
Wettkampf: 1 - 2 x pro Jahr sonntags von 9 - 17 Uhr

Auf dem Gelande befindet sich auch ein Schulungs- und Verwaltungsgebaude.

Dieser Bestand der baulichen Anlagen sowie der Nutzungen soll durch den Bebauungs-
plan planungsrechtlich gesichert werden. '

Da das Gebiet sich von den Baugebieten nach den §§ 2 - 10 BauNVO wesentlich unter-
scheidet, wird es nach § 11(1) BauNVO als sonstiges Sondergebiet ausgewiesen.

Nach § 11(2) BauNVO sind fur sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die .
Art der Nutzung festzusetzen. Aufgrund des Bestandes wurde die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung ,Verkehrstbungsplatz / Motorsportanlage” festgesetzt.

Die fur eine FortfUhrung der bestehenden Nutzung bendétigten baulichen Anlagen - Ver-
kehrstbungs- und Trainingsflachen flr Kfz, sonstige technische Anlagen fir das Kfz-
Training, Verwaltungs- und Vereinsgebaude, Garagen und Werkstattgebdude sowie Fla-
chen fur Motorsportveranstaitungen wie z.B. Kart-Slalom-Rennen, Trial- :
Geschicklichkeitsrennen, Super-Moto-Rennen, Autoslalom sind zuldssig.

Da von den Motorsportveranstaltungen nicht unerhebliche Larmemissionen ausgehen,
die zu erheblichen Stérungen des-im Plangebiet zuldssigen Wohnens flihren kdnnen,

wurden Festsetzungen getroffen, die die Haufigkeit dieser Motorsportveranstaitungen

regeln. Die Wettkampfveranstaltungen wurden daher auf insgesamt 18 Kalendertage

beschrankt und sind nur tagsiber von 8.00 Uhr bis 20.00 Uhr zuIassag ‘
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Die Beschrankung auf 18 Kalendertage sowie auf den Tageszeitraum ergibt sich aus der
18. BImSchVO (Sportanlagen-Larmschutzverordnung). Bei dieser Anzahl werden die
Motorsportveranstaltungen als seltene Ereignisse bewertet. Das Nebeneinander von
Wohnnutzungen mit den Motorsportveranstaltungen ist dadurch méglich.

Von den Beeintrachtigungen durch die Motorsportanlage ist vor allem der direkt angren-
zende Bereich des geplanten Wohnheims fir NichtsefRhafte (Flache fir Gemeinbedarf -
siehe 6.1.5) sowie das Mischgebiet betroffen. Hierfur wurde eine Schalltechnische Un-
tersuchung durchgefihrt, welche als Anhang der Begriindung beigefuigt ist. Es wird dar-
auf verwiesen.

Nutzungsbeschrankung

Als Einschrankung sind in den Gewerbegebieten zur Vermeidung von Luftbelastungen
nur Betriebe zuldssig, von deren Anlagen keine stérenden, bodennahen Geruchs- oder
Schadstoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausgehen.

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 Arbeitsverhaitnisse und im Hinblick auf die bereits bestehenden Immissionen
durch die Bundesautobahn BAB 5, dem Schutz des Kleinklimas im Gewerbegebiet selbst
und dem Schutz der benachbarten Wohngebiete von Bensheim.

Des weiteren dient sie dem Schutz des Autobahnverkehrs vor sichtgefdhrdenden Emis-
sionen (Staub, Rauch).

Grundlage fir diese Festsetzung sind die im Rahmen der Grinordnungsplanung durch-
gefihrten Untersuchungen. Das Lokalklima der Stadt Bensheim wird Uberwiegend vom
Klima des Oberrheingrabens sowie von den besonderern klimatischen Erscheinungen im
Ubergangsbereich zum Odenwald gepréagt (geringe Durchliftung, Tendenz zu aus-
tauscharmen Wetterlagen, Schwiilebelastung). Daraus ergeben sich spezielle lokalkli-
matische Bedingungen, die in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind. Hierzu sei
auch auf den Regionalen Raumordnungsplan verwiesen, wonach weitere Emissionsbe-
lastungen im Verdichtungsraum verhindert werden solien.

Aber nicht nur diese allgemeinen Standortaspekte rechtfertigen im Sinne des § 9 (1)
Nr.23 BauGB eine entsprechende Festsetzung, sondern auch die konkreten Standortfak-
toren des Plangebietes: Unmittelbar dstlich des Plangebietes liegen ausgedehnte
Wohngebiete sowie Einrichtungen fur Freizeit und Sport wie z.B. der Badesee. Das
Plangebiet liegt somit bei der vorherrschenden Hauptwindrichtung von Sid-West in der

E Hauptwindrichtung zu diesen besonders schitzenswerten Bereichen. Aus diesen Griin-

6.1.1.6

den wurde auch im benachbarten Bebauungsplan-Gebiet BW 42 ,Sidlich des Bade-
sees” eine entsprechende Festsetzung getroffen. Aufgrund dieser besonderen stadte-
baulichen Situation sind Festsetzungen zur Eingriffsminderung bzw. zur Verhinderung
weiterer Immissionsbelastungen und zur Luftreinhaltung nicht nur rechthch zulassig,
sondern stadtebaulich erforderlich.

Wohnungen im Plangebiet

- Da Wohnungen im Gewerbegeblet sowohl den Larm-Emissionen der Autobahn als auch

den Gewerbe-Emissionen ausgesetzt sind, werden hier gesondert passive: Scha!lsohutz-
mafinahmen festgesetzt.

43102009.00C-UB



6.1.2

6.1.2.1

-16 -

Insbesondere fir den Bereich unmittelbar an der Autobahn wird festgesetzt, dal keine
Wohnraume zur BAB hin zuldssig sind, da im Immissionsbereich der Autobahn Larm-
werte erreicht werden, die die Orientierungswerte der DIN 18005 Ubersteigen.

Ferner wurde festgesetzt, da Wohnungenim Plangebiet nur dann zuiéssig sind, wenn
durch passive LarmschutzmaRnahmen die erforderlichen Larmwerte (mittlere Maximal-
pegel fur den Innengerduschpegel) in den immissionsempfindlichen Raumen (Wohn-,
Schiaf- und Blrordume) eingehalten werden.

Da im Plangebiet keine aktiven Ladrmschutzmaf®nahmen méglich sind, miissen passive
Larmschutzmafnahmen ergriffen werden. Im wesentlichen handelt es sich hierbei um

die Ausristung der Gebaude mit Larmschutzfenstern. Gegebenenfalls sind auch MaR-
nahmen an den Hausfassaden oder im Bereich der D&cher vorzusehen.

Grundlage fir die Beurteilung ist die DIN 4109, die u.a. die Schallddmm-Mafe fir Fen-
ster und AuRenwande angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zu-
grunde gelegten AuBenlarmpegel Schalldamm-Mafe far Fenster und AuBenwande fur
Aufenthaltsrdume in Wohnungen bzw. Blroraumen.

Diese Regelung ist insbesondere bei der Flache fir Gemeinbedarf (Wohngeb&ude flr
NichtseRhafte) sowie die benachbarte Mischgebietsflache von Bedeutung. Diese beiden
Flachen sind besonders durch die Larmemissionen betroffen, die gelegentlich von der
angrenzenden Motorsportaniage ausgehen. Hierzu wird auf die als Anlage beigeflgte
Schalltechnische Untersuchung verwiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl, GeschofAflichenzahl, Grundfliache

Far das Mischgebiet sldlich des Verkehrstbungsplatzes wurde eine GRZ von 0,6 und
eine GFZ von 0,9 als Héchstgrenze festgesetzt. Dadurch wurde bei der GFZ die Ober-
grenze des § 17 BauNVO fur MI-Gebiete unterschritten.

Diese Unterschreitung der zuldssigen GFZ ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um in
diesem Mischgebietsbereich mit dem ,Klarwarterhduschen® sicherzustellen, dal einer-
seits die vorhandene Bausubstanz durch Uberproportionale Anbauten nicht gestért wird,
andererseits im Ubergangsbereich von den Gewerbegebietsflachen zu den Freiflachen
des Hundedressurplatzes sowie des Verkehrsibungsplatzes eine nur malvolle Baukér-
per-Entwicklung moglich ist.

Fur die Flache fur Gemeinbedarf, auf welcher ein Wohngebéaude fur Nichtsefihafte vor-
gesehen ist, wurde ebenfalls eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 0,9 festgesetzt. Damit
orientiert sich die GRZ an dem zuldssigen Wert fir ein Mischgebiet, die zuldssige GFZ
bleibt in Angleichung an das benachbarte Mischgebietsgrundstlck unter der Obergren-
ze.

Far die Gewerbegebiete wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt, was der Obergrenze des
§ 17 BauNVO entspricht. Mit der festgesetzten GFZ von 1,6 wurde die Obergrenze des
§ 17 BauNVO unterschritten.

Diese Unterschreitung der zulédssigen GFZ ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um
die bauliche Dichte und somit das Volumen der Geb&ude zu begrenzen und dadurch ei-
ne mit der bestehenden stédtebaulichen Situation der anschlieBenden Bebauung ver-
tragliche Volumenentwicklung zu ermdéglichen. ‘
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Ferner wurde auch einseiti’ge Grenzbebauung ermoglicht. g
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Fur das Sondergebiet Verkehrsibungsplatz und die private Grinfléche Hundedressuf—
platz wird fir die Uberbaubare Grundstlicksfléche eine zuldssige Grundflache als
Hochstmal festgesetzt.

Zahl der Voligeschosse

Um das MaR der baulichen Nutzung in der Héhe zu begrenzen, wurde im Sondergebiét
Verkehrsibungsplatz und im Mischgebiet sidlich des Verkehrsibungsplatzes die Zahi.

der Vollgeschosse auf zwei als HéchstmaR und in der privaten Grinflache auf ein Voll-
geschoR als Héchstmal festgesetzt.

Dies dient der Sicherung der dort vorhandenen, in einen Griinbereich eingebundenen
kleinteiligen stadtebaulichen Situation.

Hohe der baulichen Anlagen

In den Gewerbegebieten wurde auf die Festsetzung von Geschossigkeit verzichtet, da

die gewerbliche Geb&udenutzung nur unzureichend mit Vollgeschossen zu messen ist.
Aufgrund von Produktionsvorgédngen werden Raumhéhen benétigt, die die einer Wohn-
nutzung Uberschreiten. ‘

Um das Maf der baulichen Nutzung dennoch in der H6he zu begrenzen, wurden im ge-
samten Plangebiet maximale AuBenwand- und Firsthohen festgesetzt.

Diese Festsetzung dient dazu, das Gewerbegebiet auch in der Héhenentwicklung in die
stadtebauliche Situation der umgebenden Bebauung einzufigen.

Die Angabe von StraRenbezugshoéhen im Plangebiet ist in der Entwurfsfassung zunachst
unterblieben, da keine verkehrstechnische StralRenplanung vorliegt. Statt dessen wurde
als Héhenbezugspunkt die schon vorhandene und damit bestimmbare StralRenhdhe im
Kreuzungspunkt der neuen ErschlieBungsstrale mit der Strale ,An der Hartbricke"
festgesetzt. Da voraussichtlich die verkehrstechnische Planung der neuen Erschlie-
Rungsstralen erst zu einem spéteren Zeitpunkt erstellt wird, wird dieser Hohenbezugs-
punk als fur das Plangebiet verbindlich festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise

Im gesamten GE-Gebiet wurde eine besondere Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Ein-
zelgebdude und Geb&udegruppen im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung.
Damit haben Einzelgebaude und Hausgruppen jeweils die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten. '

In Abweichung von den Regelungen zu § 22 (1) BauNVO wird jedoch die Léngehbe--
schrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind lan- .
gere Gebaude méglich. Damit wird den Erfordernissen von Gewerbebauten Rechnung
getragen. ’

Die Zuldssigkeit von Geb&udegruppen wurde aufgenommen, um die Grenzbebauung:
bzw. Uberbauung von Grundstliicksgrenzen zu erméglichen. ‘
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Mit beiden Regelungen soll erméglicht werden, dal weitgehend flexibel innerhalb der
Uberbaubaren Flachen Gewerbebatiten errichtet werden kénnen - ohne daf die vor- ;
handenen Grundstiicksgrenzen hier einschrankend wirken. In Anbetracht dessen, daf
fur Teile des Plangebietes keine Umlegung erforderlich ist, ist davon auszugehen, dafl
keine Neuaufteilung von Parzellen erfolgen wird.

6.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine méglichst vielféltige Bebauung zu ermdglichen, wurden die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen entlang der ErschlieBungsstraen sowie entlang der AuRenrander
des Plangebiets und der éffentlichen Grinflachen durch Baugrenzen beschrénkt.

Die somit festgesetzten nicht iberbaubaren Grundstlcksflachen entlang der Auen-
rander des Plangebiets und der éffentlichen Griinflachen wurden als Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, um die Eingriinung der Gewerbe-
bauten zu gewahrlelsten

Aus dem gleichen Grund wurden auf den festgesetzten nicht berbaubaren Grund-
stiicksflachen entlang der ErschlieBungsstralle Festsetzungen zum Anpflanzen von
Biumen und Strauchern getroffen. :

6.1.4 Verkehrsflichen

6.1.4.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche

Als 6ffentliche Verkehrsflache wurde die vorhandene ErschlieBung (An der Hartbrlcke,
Am langen Pfad) und die ErschlieRung der verbleibenden Gewerbefldchen in Form von
Stichstralen mit Wendehammer festgesetzt.

Einen gestalterischen Aspekt der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen stellen die ver-
kehrsbegleitenden Grinflachen mit den anzupflanzenden Baumen dar, die Ma&nahmen
zur Durchgriinung des Plangebiets sind.

6.1.4.2 Offentliche Stellpitze

Zur Versorgung des Plangebietes mit 6ffentlichen Stellplédtzen wurden 8 Stellplatze im
Bereich zwischen der Strale ,An der Hartbricke* und dem Mittelgraben ausgewiesen.
Ferner stehen in Teilen die Zwischenrdume zwischen den festgesetzten Strakenb&umen
in den als verkehrsbegleitende Griinstreifen festgesetzten Flachen zur Verflgung, , so-
daR eine ausreichende Stellplatzversorgung méglich ist.

6.1.4.3 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich /
Wohnweg

Die vorhandene Stralle ,Am lahgen Pfad" wurde nordlich der StichstralRe als verkehrs-
beruhigter Bereich / Wohnweg festgesetzt, um der stddtebaulichen Situation - Erschlie-
Rung von Wohngebauden - gerecht zu werden.

Es soll dadurch vermieden werden, daf dieser Bereich vom Anlieferverkehr der Ge-
werbebetriebe befahren wird.

Uber dem Muhigraben wird die als verkehrsberuhigter Bereich / Wohnweg festgesetzte - -

Flache durch eine FuRgangerbriicke unterbrochen, um zu verhindern, da der Pkw-
Verkehr durch die Wohnwege abkrzt.
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Flache fur Gemembedarf

Das schon im stadtlschen Besntz befindliche Grundstuck in dem sich der Wasserbe-
halter befindet, wurde far Emnchtungen und Anlagen des 6ffentlichen Verwaltung fest-
gesetzt.

Damit sollen stadtische Einrichtungen fur die Wasserversorgung, den Bauhof und die
Bauverwaltung erméglicht werden.

Ferner wurden ein Baugrundstiick, auf welchem ein Wohngebé&ude fir NichtseRhafte er-
richtet werden soll, fur soziale Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen ausge-
wiesen.

Versorgungsflichen

Als Versorgungsflache wurden gemaR § 9 Abs.12 Flachen fir eine vorhandene Trans-
formatorenstation an der Strae ,An der Hartbriicke“ und eine geplante Transformato-
renstation am nordlichen Wendehammer der neu zu errichtenden ErschlieBungsstraie
im Bebauungsplan festgesetzt.

Fithrung von Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich mehrere Versorgungsleitungen, welche im Bebauungsplan
gemaR § 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB dargestellt bzw. festgesetzt wurden:

- ein Nachrichtenkabel (Lichtwellenleiterkabel) der HEAG

- eine Wasserversorgungsfernieitung DN 500 des Wasserbeschaffungsverbandes Ried
gruppe Ost

- Wasserleitungen des Wasserwerkes der Stadt Bensheim

Leitungsrechte

Einige der in Kap. 6.1.7 genannten Versorgungsleitungen liegen in Privatgelande. Zur
Sicherung diesere Leitungen wurden gemag § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB hierfur Leitungs-
rechte zugunsten der Versorgungsunternehmen festgesetzt:

Die mit L 1 bezeichneten Fldchen sind mit einer Gesamtbreite von 2,00 m - gemessen
von der Leitungsmitte je 1,00 m nach beiden Seiten - zugunsten der HEAG (Hessische
Elektrizitats-AG) Darmstadt zur Fahrung eines Nachrichtenkabels (Llchtwellenlelterkabel)
ausgewiesen.

Die mit L 2 bezeichneten Flachen sind mit einer Gesamtbreite von 7,00 m zugunsten des
Wasserwerkes der Stadt Bensheim bzw. des Wasserbeschaffungsverbandes Riedgrup-
pe Ost zur Fuhrung einer Wasserversorgungsleitung festgesetzt.

[

Flachen fir die Abwasserbeseitigung

Fur das Plangebiet wurde ein Vorenwurf fir die entwésserungstechnische Erschlieung
erstellt. Es ist danach vorgesehen, das Gewerbegebiet im Trennsystem zu entsorgen -
siehe hierzu Teil B Kap. 16. Vor der Einleitung des Regenwassers in den Mittelgraben
als Vorfluter soll das Regenwasser in Regenklarbecken mechanisch gekiart werden.
HierfGr wurde je eine Flachen auf beiden Selten des Mittelgrabens als ,Flache fur dle
Abwasserbeseitigung" ausgewiesen. :
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Bei der Festsetzung dieser Grundstiicke wurde angestrebt, méglichst sparsame Grund-
stiicksflachen auszuweisen. Da die Entwésserungsplanung noch im Vorentwurfsstadium
ist, ist nicht auszuschlieRen, dak wahrend der Bauzeit zur Errichtung der Regenklarbek-
ken mehr Arbeitsraum als jetzt ausgewiesen bendétigt wird. Dieser Mehrbedarf an Flache
ist gegebenenfalls durch privatrechtliche zeitlich begrenzte Gestattungsvertrage zu Si-
chern. Fur die laufende Wartung nach dem Bau der Regenklédrbecken sind die festge-
setzten Flachen jedoch ausreichend.

Offentliche Griinflichen

Als dffentliche Grinflache wurde die Flache entlang des Westrandes der Bundesauto-
bahn festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine bestehende Geholzpflanzung (Slcht-
schutz) entlang der Autobahn.

Als dffentliche Grundflache wurden ferner beidseitig des mittleren Grabens Flachen fur
grabenbegleitende Geholzpflanzungen festgesetzt.

Diese Flachen dienen dem Erhalt und der Verbesserung des vorhandenen Land-
schaftselementes ,Graben“ und der Durchgriinung des Plangebietes. Hierzu wird auf Teil
C - Grunordnungsplan - verwiesen.

Ferner sind kleine 6ffentliche Grunflachen (fiir Gehdlzgruppen) am Ende der Wende-
hammer festgesetzt. Mit dieser Ausweisung als 6ffentliche Flachen soll der Zugang zum
Neugraben (am Stidrand) sowie der Zugang zum Bereich nérdlich des Plangebietes fur
eine evitl. Vernetzung der VerkehrserschlieBung offengehalten werden.

Private Griinfliche, hier Hundedressurplatz

Der vorhandene Hundedressurplatz wurde als private Grinflache festgesetzt. Zur Klar-
stellung wurde die Art der hier zuldssigen sportlichen Nutzung als Sport- und Spielfla-

~ chen fur die Hundedressur festgesetzt. Innerhalb dieser Grinflache sind far nutzungsbe-

6.1.12

zogene Gebaude Uberbaubare Flachen ausgewiesen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern

Auf den privaten gewerblichen Grundstticksflachen wurden die nicht (iberbaubaren
Grundstlcksflachen teilweise als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
festgesetzt:

Die Bereiche zwischen den ErschlieRungsstraen und den Baugrenzen wurde als
,Flachen fur Reprasentationsgrin” festgesetzt.

Der bestehende Griinstreifen am Nordrand der Schwanheimer Strae wurde den an-
grenzenden Gewerbegrundsticken zugeordnet und ebenfalls als private Pflanzflache
ausgewiesen.

Durch entsprechende Griinordnerische Festsetzungen soll gesichert sein, dal die stra-
Renbegleitende Flachen dem Leitbild eines durchgrinten Gewerbegebietes ent-
sprechen.

Aus dieser Zielsetzung wurden auch mit Festsetzung 5 geregelt, daft in diesem Grund-
stlicksstreifen Stellplatze nur dann zuléssig sind, wenn 50 % dieser Fldche als zusam-
menhangende Grunfldche angelegt werden. Aus diesen Grinden sind hier auch Ga-
ragen sowie Nebenanlagen geman § 14 (1) BauNVO unzulassig. s
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Ferner wurden die rickwartigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile als ,Flachen far
die Grundstiicksrandeingriinung* festgesetzt - mit der Zielsetzung, die Einbindung des
Gewerbegebietes in die Landschaft zu gewahrleisten.

Zur Sicherung des Griincharakters dieses Randstreifens sind hier Stellplatze und Ga-
ragen génzlich ausgeschlossen. Ebenso sind Nebenanlagen geman § 14 (1) BauNVO
hier nicht zul&ssig.

Auf den Teil C - Grunordnungsplan - wird hierbei verwiesen.

Erhaltung von Baumen und Strauchern
Bestehende Baume im Plangebiet wurden als zu erhalten festgesetzt.

Ferner wurde eine Flache zum Erhalt der Schilfbestédnde am Nordrand des Gebietes -
mit der Ziffer ,3“ gekennzeichnet - festgesetzt. Die Schilfbestdnde sind in die Grund-
stlcksrandeingrinung mit einzubeziehen.

Flachen fir die Wasserwirtschaft

Die vorhandenen Grabenparzellen im Plangebiet werden als Fldchen fur die Wasser-
wirtschaft festgesetzt.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Als MaRnahmeflachen wurden die grabenbegleitenden Grinflachen sowie der Mittel-
graben selbst festgesetzt. Die Anpflanzung von grabenbegleitenden Gehélzpflanzungen
sowie das Herausnehmen der Sohlbefestigung dient im wesentlichen als Ausgleichs-
mafRnahme flur das Plangebiet.

Begriindung der Festsetzungen auf Grundlage des Griinordnungsplanes

Zur Begriindung der grinordnerischen Festsetzungen wird auf Teil C ,Griinordnungs-
plan zum Bebauungsplan 23 B - Nérdlich der Schwanheimer Strale" verwiesen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dacher

Als maximal zulassige Dachneigung wurden 25 ° festgesetzt. Diese Festsetzung kor-
respondiert mit der Festsetzung, daR als wesentliche MalRnahmen zum naturschutz-
rechtlichen Ausgleich Dachbegrinungen vorzunehmen sind. Da diese nur auf flachen
bzw. flach geneigten Dachern mdglich sind, wurden entsprechende Dachneigungen fest-
gesetzt.

Werbeanlagen

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

%

43102009.00C-UB



6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.4

6.4.1

6.4.2

-22-

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

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet durch Pflanzflichen sowohi entlang der Er-
schlieRungsstralen als auch auf den Grundstlcksriickseiten einen durchgriinten Cha-
rakter zu geben, wurden geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen wie

z. B. Mauern von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Niederschlagswassernutzung

Zur Sicherung der Regenwassernutzung werden die rechtlichen Méglichkeiten, welche
die Hessische Bauordnung (HBO) bietet, genutzt, und dezentrale Kleinspeicher sowie
die Brauchwassernutzung festgesetzt. Als Begrindung hierzu wird auf Teil C - Begrin-
dung zum Grinordnungsplan - verwiesen.

Die Festsetzung auf Grundlage der HBO korrespondiert mit der planungsrechtlichen
Festsetzung 11.2 (Niederschlagswasserbehandlung). Danach ist das Gberschissige
Wasser der Zisternen, welches nicht als Brauchwasser genutzt wird, Gber ein getrenntes
Leitungsnetz in den Mittelgraben abzuleiten. Alternativ ist auch die Versickerung auf dem
jeweiligen Grundstulick zuldssig.

Da nach allgemeiner Rechtsauffassung die Versickerung von Regenwasser nur ais
MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und der Entwicklung der Landschaft festgesetzt wer-
den kann (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB), muf3te der Gesamtsachverhalt der Nieder-
schlagswasserbehandlung in zwei getrennten Festsetzungen geregelt. werden.

Oberflichengestaltung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an ver-
siegelten Flachen mdglich gering zu halten, wurden auf Grundlage von § 87 HBO Vor-
gaben zur Oberflachengestaltung gemacht. Danach sind sowohl éffentliche als auch pri-
vate Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat als teilversiegelte Flachen anzule-

- gen.

Dies umfalt Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil gréer 15 %, Wassergebundene We-
gedecken oder sonstige, wasserdurchidssige Beldge wie z. B. Schotterrasen.

Damit soll erreicht werden, da® das Oberflachenwasser von nicht intensiv genutzten Fl&-
chen versickern kann. Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers sind hiervon
Flachen ausgenommen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten.

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Bodendenkmaler.

Auf Anregung des L.andesamtes fir Denkmalpflege wurde der Hinweis aufgenommen,
daf} im Pilangebiet Bodendenkmaler gefunden werden kénnen. Diese sind nach § 20
DSchG unverzuglich dem Landesamt zu melden. '

Bauverbotszone an der Bundesautobahn
Da das Plangebiet direkt an der Bundesautobahn liegt, wird auf § 9 (1) Bundesfern-
strallengesetzt hingewiesen. Danach dlrfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung.
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bis zu 40 m - jeweils gemessen vom duferen Rand der befestigten Fahrbahn - nicht er-
richtet werden. Innerhalb der 40 m-Bauverbotszone durfen ferner keinerlei Werbeanla-
gen (auch Fahnenmaste) errichtet werden.

Eine Blendung des Verkehrs auf der BAB A 5 darf nicht durch stérende Lichtquellen her-
vorgerufen werden, insbesondere ist die AuBenbeleuchtung mit blendfreien Leuchten,
Abdeckungen, Blenden oder Jalousien zu versehen.

In einer Entfernung bis zu 100 m vom befestigten Fahrbahnrand der A 5 bedurfen ferner
bauliche Anlagen nach § 9 Abs. 2 FStrG der Zustimmung der StraBenbauverwaitung.

Die Bauverbotszone ist gem&R § 9 Abs. 1 Nr 10 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt,
Ferner wurden die damit verbundenen Auflagen als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Alilgemeine Baugrundbeschreibung

Das Plangebiet ist als Teil des Hessischen Rieds durch fallendes und steigendes
Grundwasser gepragt. Die damit verbundenen Setzungsschaden machen es erforder-
lich, daR im Bebauungsplan darauf hingewiesen wird, mit welchem Grundwasserhorizont
in dem Baugebieten gerechnet werden muf bzw. welche Sicherungsmalnahme bei der
Bebauung empfohien werden (§ 9 Abs. 5 Ziffer 1 BauGB).

Da im Aufstellungsverfahren vom Hessischen Landesamt fir Bodenforschung eine all-
gemeine Baugrundbeschreibung vorgelegt wurde - und zudem fir ein Baugrundstick am
Ostrand des Plangebietes (Trinkwassertiefbehalter der Stadt Bensheim) ein Baugrund-
und Grindungsgutachten des Ingenieurbiiros Prof. Andreas Schmidt aus dem Jahre
1992 vorliegt, wird auf diese vorliegenden Baugrundbeschreibungen hingewiesen.

Vor allem wird darauf hingewiesen, dal das Grundwasser bis auf 1 - 2 m Flurabstand
ansteigen kann. Im Bodengutachten zum Tiefbehélter wird festgestellt, dal im Bereich
des Tiefbehalter-Grundsticks der Hochststand bei + 92,60 m {1 N.N. zu erwarten ist.
Dies entsprache einem Flurabstand von 2,20 m. Das Grundwasser stand zum Zeitpunkt
der Untersuchung tatsdchlich 3,30 m bis 3,60 m tief unter Geldnde bei + 90,4'm 0.N.N.

Aufgrund der Baugrundverhé&itnisse kann angenommen werden, da die Grindungssoh-
len aller Bauteile in gut tragfdhigem Sand liegen. Wegen des hdchst anzunehmenden
Grundwasserspiegels sind die Sohlplatten mit den KellerauRenwénden zu wasserdichten
Wannen zu verbinden.

Diese allgemeinen Baugrundbeschreibungen ersetzen aber keine detaillierte objektbe-
zogene Baugrunduntersuchung.
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7. Planungsstatistik
Gesamtgeltungsbereich
a) Baugebiete
Gewerbegebiet
Mischgebiet
Sondergebiet (Verkehrstbungsplatz)
b) Flache fur Gemeinbedarf

Nichtsefthaftenwohnen
Wasserversorgung, Verwaltung

c) private Grunflache
Hundedressurplatz
d) offentliche Grunflache

Gehdlzgruppe am Wendehammer/
Randweg

Grabenbegleitende Pflanzflache
Larmschutzpflanzung an BAB

e) Flache fur die Wasserwirtschaft

Grabenflache Mittelgraben/dstl. Teil
Grabenflache Mittelgraben/westl. Teil
Grabenflache Neugraben

f)  Flache far Versorgungsanlagen

Trafo
Regenklarbecken

g) Offentliche Verkehrsflachen

Strae ,An der Hartbriicke“
StralRenverkehrsflachen incl
Grunstreifen im Gewerbegeb.
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung
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13,469 ha
0,083 ha
2,647 ha

0,112 ha
1,396 ha

0,823 ha

0,143 ha
0,375 ha
0,237 ha

0,318 ha
0,172 ha
0.138 ha

0,025 ha
0,052 ha

———e e

0,190 ha
1,179 ha

0,266 ha

21,625 ha

16,199 ha

1,508 ha

0,823 ha

0,755 ha

0,628 ha

0,077 ha

1,635 ha

21,625 ha
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8. Kostenschéatzung

Offentliche Griinfliche

Geholzgruppe am Baume* 10Stiick a DM 700,00 DM 7.000,00
Wendehammer/
Randweg
0,143 ha
Straucher* 100 St. a DM 15,00 DM 1.500,00
DM 8.500,00
Grabenbegleitende Baume* 30st. . a DM 700,00 DM 21.000,00
Pflanzflache
0,375 ha Straucher* 350. a DM 15,00 DM 5.250,00
Gras- / Krautan- 3.750m2 a DM 3,00 DM 5.625,00
saat zu 50%
DM 31.875,00
Sohlenverbau losen 600 m a DM 35,00 DM 21.00,00
Liarmschutzpflanz- Bdume*(Nach- 10 St. a DM 700,00 DM 7.000,00
ung an BAB pflanzungen)
0,237 ha Straucher* 120 a DM 15,00 DM 1.800,00
(Nachpflanung).
)
DM 7.800,00
offentliche Griin- DM 48.175,00

flaiche gesamt

*) Die angegebenen Preise beinhalten Geholzlieferung und -pflanzung, einschl. Boden-
vorbereitung und -verbesserungsstoffen, Fertigstellungspflege

- Verkehrsflichen

ErschlieBungsstrale 11.790 gm x DM 120,00 DM 1.414.800,00
FuB- und Radwege 2660 gm x DM 100,00 DM 266.000,00
offentlicher Parkplatz 100 gqm x DM 70,00 DM 7.000,00
Verkehrsflichen ge- DM 1.687.800,00
samt :

Entwésserung

" Gema4R der Uberschlagigen Kostenberechnung auf Grundlage des Vorentwurfs zur Ent-
wasserungstechnischen ErschlieRung ergeben sich folgende voraussichtliche Kosten:

Herstellkosten: 1.880.000,-- DM

- Baunebenkosten . -170.000,-- DM
Gesamtkosten 2.050.000,-- DM
Wasserversorgung

Die entstehenden Kosten flr die Wasserversorgung werden nach Erstellung eines bau-
reifen Wasserversorgungsentwurfs, ermittelt.

43102009.00OC-UB



- 26 -

9. Bodenordnende MaBRnahme

Auf Grundiage des Bebauungsplans sollen flr Teilbereiche die Grundstiicke im Rahmen
eines Umlegungsverfahrens neu geordnet werden.

43102009.00C-UB
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TEILB WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

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

Auf Grundlage der im o.g. Gemeinsamen ErlaR enthaltenen Gliederung sowie auf
Grundlage der Rundverfigung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vom
08.12.1993 werden im folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungs-
plan dargestelit.

Wasserversorgung

WasseranschiuB®

Die Versorgung und Sicherstellung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser kann
durch den Anschluf® des Plangebiets an das Leitungsnetz des Wasserwerkes Bensheim
erfolgen. Fir die im ErschlieBungsgebiet zu verlegenden Trinkwasserversorgungsleitun-
gen ist eine hydraulische Berechnung durchzufiihren. Dabei ist zu beachten, daf sich
keine Endstrange ergeben, sondern ein RingfluR gewahrleistet wird, damit eine Stagna-
tion in Endstrangen nicht vorkommt.

Wasserbedarfsermittiung

Der Wasserbedarf des Gewerbegebietes ist z.Zt. nicht exakt abschatzbar, da weder pro-
duktionsspezifische noch nutzungsspezifische Betriebsdaten voriiegen.

Es kann von folgendem Trinkwasserbedarf ausgegangen werden:

Plangebiet: 21 ha
Dichte der geschétzten Einwohnergleichwerte im Gewerbegebiet:30 EW/ha
Einwohnergleichwerte im Plangebiet: 21 ha x 30 EW/ha = 630 EW

Geht man von einem taglichen Wasserbedarf von 160 I/Tag und Einwohner, so entsteht
folgender zusatzlicher Jahresbedarf:
630 EW x 0,160 cbm/EW/Tag x 7 (Tage) x 52 (Wochen) = 36.690 cbm.

Diese zusatzliche Wassermenge kann durch freie Férderkapazitaten abgedeckt werden.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist gemaf Arbeitsblatt W 405 DVGW zu planen. Die bené-
tigte Loschwassermenge betrégt 96 cbm/h bei einem Mindestdruck von 2 bar tiber 2
Stunden. Die Léschwasserversorgung ist tiber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz
des Wasserwerkes der Stadt Bensheim gewahrleistet.

Wasserqualitﬁt

Die Wasserqualitat des zur Verfigung zu stellenden TfinkWaésers éntspricht den .Fb‘rde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).
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Sparmafnahmen / Regenwassernutzung
Als vorgesehene Sparmafinahme wird Brauchwassernutzung festgesetzt.

Das auf die Dachflachen der Gebaude auftreffende Niederschlagswasser soll dabei in
Zisternen gesammelt und als Brauchwasser benutzt werden. Siehe hierzu auch Teil A
Kap. 6.3.4 und Teil C Kap. 23.2

Die Anlagen sind dem heutigen Stand der Technik entsprechend zu errichten, um den
Anlagenbetreiber und die Trinkwasserversorgung (keine Querverbindung) zu schutzen.

Nachweis des technischen Anschlusses

Ein baureifer Wasserversorgungsentwurf ist noch zu erstellen.

Grundwassersicherung

Das Plangebiet liegt in keinem Grundwassersicherungsgebiet.

Trinkwasserschutzgebiet

Die 6stliche Halfte des Plangebiets liegt in der vorgeschlagenen Zone Il A des Trink-
wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsaniage der Stadt Bensheim. Bei Einhal-
tung der fir das Schutzgebiet geltenden Verbote entsprechend der Musterverordnung
bestehen auch aus hydrogeologischer Sicht keine Bedenken.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellenschutzgebiet

Bodenversiegelung

Regelungen zum MaR der Bodenversiegelung sind den landschaftsplanerischen und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu entnehmen. Danach sind éffentliche und pri-
vate Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat wie z.B. FuBwege und Platzflachen
sowie Stellplatze als teilversiegelte Flachen anzulegen. Zuldssig sind Pflasterbeldge mit
einem Fugenanteil von mindestens 15 %, wassergebundenen Wegedecken oder sonsti-
ge wasserdurchlissige Beldge.

Uberschwemmungsgebiete

Mit dem Bebauungsplan wird kein Uberschwemmungsgebiet tangiert.

Abwasser

Geplante Konzeption zur Entwésserungstechnische ErschlieRung

(Modifizierte Auszlge aus: Entwésserungstechnische Erschliefung - Vorentwurf -
Bautechnisches Buiro Dipl.-Ing. W. Schreiber, Darmstadt, Oktober 1996) ]
Das geplante Gewerbegebiet ist in der ,Uberrechnung der Kanalisation der Stadt Bens-
heim*®, geprift vom Wasserwirtschaftsamt Darmstadt am 01.03.1988, bereits enthalten.
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Auch im Nachweis der Vorfluter im Gebiet des Abwasserverbandes Bensheim-Lautertal,
- aufgestellt'vom Ingenieurblro Brandt-Gerdes-Sitzmann, Darmstadt, im Januar 1987 ist ,

das komplette Planungsgebiet bereits als bebautes, kanalisiertes Gebiet berticksichtigt.

Hiernach bietet der Vorfluter ausreichendes Leistungsvermogen. ‘

In diesen Uberrechnungen und Nachweisen sowie in»der Planung zur Erweiterung der
Verbandsklaranlage ist das Planungsgebiet als im Trennsystem entwassertes Gebiet
enthalten.

Dementsprechend wird vorgeschlagen, das geplante Gebiet einschlieflich Schwanhei-
mer StralRe im Trennsystem zu entwassern.

Schmutzwasser

Es ist ein neuer Schmutzwasserkanal DN 250 Stz bzw. DN 300 Stz in der Schwanheimer
StraRe bis zum Weg ,Am langen Pfad“, dann nordwérts bis zum Weg am Hundedres-
surplatz und dort dann Richtung Westen bis zum vorhandenen, rd. 3,50 m tief liegenden
Schmutzwasserkanal DN 250 Stz in der Strale ,An der Hartbricke" zu bauen.

Nordlich des EifelstraRen Vorflutgrabens (,Mittelgraben”) erfolgt seitlicher Zuflu® aus den
neuen Schmutzwasserkandalen der neuen ErschlieBungsstichstrae; ab hier Rohrdurch-
messer DN 300 Stz.

Regenwasser

Vorfluter fur die Regenwasserentwasserung ist der von Osten Richtung Westen verlau-
fende Vorflutgraben (,Mittelgraben®). Er teilt das Planungsgebiet in einen nérdlichen und
einen sudlichen Entwasserungsbereich, die nicht in Verbindung stehen.

Im Bebauungsplan ist der Einbau von Zisternen zur Speicherung von Regenwasser der
Dachflachen vorgeschrieben. Der Uberlauf aus den Zisternen, also das Uberschussige
nicht als Brauchwasser verwendete Niederschlagswasser, ist Gber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in den Mittelgraben zu leiten.

Fur alle Grundstiicke des Geltungsbereiches, die nérdlich der Nordgrenze des Tiefsam-
melbehalters liegen, ist die Anlage von Versickerungsanlagen (Mulden oder Rinnen) zur
oberflachigen Versickerung auf den jeweiligen Grundstuicken vorgesehen; flr die Ubrigen
Baugrundstlicke im Geltungsbereich ist die Versickerung als Alternative zur Ableitung in
den Mittelgraben zulassig. '

Oberflachenwasser von 6ffentlichen und privaten FuBwegen sowie von 6ffentlichen
Stellplatzen ist in seitlich angrenzenden Griinfldchen oder Versickerungsflachen nach
ATV 138 zu entwéssern.

Die Wasserbehorde verlangt vor Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorflutgra-
ben eine ausreichende Regenwasserbehandiung in entsprechend dimensionierten Re-
genklarbecken. Daher wurden im Plangebiet ausreichende Flachen flr die Anordnung
dieser Regenwasserbehandiungsanlagen ausgewiesen. :

Nordlicher Bereich:
Vorgesehen ist i. w. eine Regenwasserkanalisation fir die ErschlieBungsstichstralie

nérdlich des Vorflutgrabens und fur die in Nord-Stid-Richtung verlaufende Anliegerstra-
C Be.. . .t : - .

*
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Der Regenwasserkanal fihrt am Nordufer des Vorflutgrabens entlang westwarts zum
geplanten Regenklarbecken (RKB I), rd. 40 m 6stlich der Strale ,An der Hartbrlcke®. D|e
Einleitung in den Vorflutgraben erfolgt westlich des RKB I.

Das RKB | wird in freiem Gefélle (voraussichtlich) in den vorhandenen Schmutzwasser-
kanal An der Hartbricke entleert.

Siidlicher Bereich

Der alte Mischwasserkanal DN 250 Stz und DN 500 B in der Schwanheimer Stralle wird
zuklnftig Regenwasserkanal.

Die Entwasserung der anliegenden Grundstlicke ist - soweit nicht bereits Trennsystem
vorhanden - entsprechend auf Trennsystem umzuorientieren.

Der alte, nordwarts durch das Planungsgebiet bis zum Hauptsammler an der Kragersla-
che fuhrende Mischwasserkanal DN 500 B wird von der Schwanheimer Strae bis zum
ADAC-Ubungsplatz stillgelegt bzw. im Zuge des Kanalneubaus beseitigt. Nur der ADAC
bleibt komplett mit Schmutzwasser und Regenwasser und Haus.-Nr. 37 nebst Nachbar-
grundstiick mit Regenwasser an dem verbleibenden alten Kanal angeschlossen.

~ Ab Einmiindung Am langen Pfad wird ein neuer Regenwasserkanal bis zum Stdufer des
Vorflutgrabens und dann westwarts bis zum geplanten Regenklérbecken Il rd. 80 m ost-
lich An der Hartbricke verlegt.

Das RKB Il wird in freiem Gefalle (voraussichtlich) in den geplanten Schmutzwasserkanal
in der neuen ErschlieBungsstralle entleert.

Bezuiglich der Technischen Einzelheiten wird auf den Vorentwurf zur Entwasserungs-
technischen ErschlieBung verwiesen.

Regenwasserbehandlung (Regenklarbecken)

GemaR Bericht der ATV-Arbeitsgruppe ,Regenbecken, Regenuberldufe®, Behandlung
des Regenabflusses beim Trennverfahren, gilt die Forderung, daf die Gewasserbela-
stung beim Trennverfahren nicht hoher sein darf als beim Mischverfahren, als erfuillt,
wenn die Regenklarbecken auf eine kritische Regenspende ausgelegt werden, wie sie
beim Mischverfahren erforderlich waren.

Die bei einer kritischen* Regenspende von 30 I/sha anfallende Regenwassermenge ist
vor Einleitung in den Vorfluter mechanisch zu kldren, wobei bei gefiilltem Becken eine )
auf das Nutzvolumen bezogene rechnerische Mindestdurchflufzeit von 20 Minuten nicht
unterschritten werden darf

Eine gute Absetzwirkung wird erzielt, wenn die Oberflachenbeschickung gA dabei héch-
stens 10 m/h betragt und die horizontale FlieRgeschwindigkeit im Becken 0,05 m/s nicht
Uberschreitet.

'Fur die entsprechenden Nachweise wird auf den 0.g. Vorentwurf verwiesen.

17. Versickerung des Niederschlagswasser und Hydrogeologische Situation

Das Niederschlagswasser soll in dezentralen Kleinspeichern gesammelt sowie als

Brauchwasser genutzt werden. Das (iberschissige Wasser der Zisternen, weiches nlcht
als Brauchwasser genutzt wird, ist Gber ein getrenntes Leitungsnetz in den Mittelgraben
abzuleiten. Alternativ ist auch die Versickerung auf dem jeweiligen Grundstlick zulassig.
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Far die Bewertung der Versickerungsfahigkeit ist vor allem der oberflichennahe Unter-
grundaufbau mit den Deckschichten des Grundwasserleiters von Bedeutung. ‘

Die Deckschichten im Plangebiet werden wie folgt aufgebaut:

Hochflutsedimente aus tonigem Lehm bis Ton, Gber schiuffig-lehmigem Sand oder
schiuffig-tonigem Lehm mit Mé&chtigkeiten von zusammen bis zu 2 m mit geringer Was-
serdurchléssigkeit sowie in lithologischem Wechsel verlandete Altlaufrinnen aus schiuffi-
gem Lehm bis lehmigen Ton mit Mé&chtigkeiten bis zu 2 m mit héherer Wasserdurchlés-

sigkeit.

(aus: Studie zu Méglichkeiten alternativer Entwéasserung in Bensheim, Brandt, Gerdes,
Sitzmann)

Kldranlage

Die Leistungsfahigkeit der bestehenden Kldranlage ist fur 90.000 EGW bemessen. Mit
Problemen durch den AnschluR der Plangebiets ist nicht zu rechnen.

Die Mindestanforderungen gemaf § 7a WHG/Rahmen-AbwasserVWv, Anhang 1 werden
zur Zeit eingehalten. Auch nach AnschluR des Baugebiets werden diese Mindestanforde-
rungen eingehalten werden kénnen.

Die Gewasserglteklasse 2 wird an der Einleitungsstelle des Regenwassers eingehalten.
Es sind auch nach Anschiuf des Baugebiets keine Verschlechterungen der Wasser-
qualitat zu erwarten.

Vorfluter

Vorfluter fur die Klédranlage ist der Mittelgraben. Die GewassergUteklasse 2 wird an der
Einleitungsstelle eingehalten.

Zu genehmigende Entwirfe

Der Entwésserungsentwurf, wie auch der Wasserversorgungsentwurf werden im weite-
ren Verfahrensablauf erarbeitet, danach werden die erforderlichen Genehmigungen be-
antragt werden. -

Altlasten

Altlasten oder altlastenverdédchtige Fldchen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht bekannt. Die Auswertung von Unterlagen und Befragungen erbrachte keiner-
lei Hinweise.
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Teil C Griinordnungsplan

21.

21.1

21.2

Situation

AnlaB und Aufgabe der Planung

Mit dem Bebauungsplan BW 23 B "Nérdlich der Schwanheimer StraRe" sollen die recht-
lichen Voraussetzungen fir die ErschlieRung zusatzlicher Gewerbeflachen in der Stadt
Bensheim geschaffen werden. Die geplanten Gewerbeflachen liegen zwischen der BAB
A 5 sowie der Klaraniage Bensheim und dem Gewerbegebiet Bensheim-West. Die ge-
plante Bebauung schlieRt Liicken zwischen tGberbauten Bereichen und der Autobahntra-

~ sse. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfalit neben freien, bislang

landwirtschaftlich und gartnerisch genutzten Flachen bereits bestehende und berwie-
gend gewerblich genutzte Bebauung, das Gelénde des Tiefsammelbehélters Bensheim,
den Dressurplatz des Hundesportvereins Bensheim und das ADAC -
Verkehrsibungsgelande.

Geplant sind Uberwiegend Gewerbeansiedlungen, dstlich des Dressurplatzes ist der Bau
eines Obdachlosenwohnheimes vorgesehen. Einzelheiten der geplanten Bebauung sind
dem Erlduterungstext zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs— und bauordnungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Ausfihrung der genannten MaRnahmen geschaffen werden. Ge-
maRk § 8a Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung) sind zudem Ausgleich und Er-
satz flr Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung abschlieend
zu regeln.

Es ist Aufgabe des Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan, die mit der Bebauung
einhergehenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in ihrer Art und ihrem
Ausmaf zu erfassen und zu bewerten, sowie Malknahmen zu nennen, die den geplanten
Eingriff in Natur und Landschaft vermindern und ausgleichen. Fur diese MaBnahmen
sind planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen fiir die Ubernahme in den Be-
- bauungsplan zu treffen. Es ist weiterhin der Nachweis zu fihren, daf alle sinnvollen
Moglichkeiten ausgeschopft worden sind, die mit der geplanten Bebauung einhergehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die daraus resultierenden Konflikte mit den
auf der Flache und der unmittelbaren Umgebung vorhandenen Nutzungen so weit wie
maoglich zu vermeiden, zu vermindern und nicht vermeidbare Eingriffe auszugleichen.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der glltige Regionale Raumordnungsplan fur die Region Sidhessen (RROPS 1995; '
MafRstab 1:100.000) weist das Planungsgebiet als Zuwachsflache fir Gewerbe und In-
dustrie aus.

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan? ist die vorgesehene Erweite-
rungsflache als gewerbliche Baufldche - Planung dargestellt.

*

Zieger-Machauer 1984, die derzeit im Verfahren befindliche Fortschreibung des Flichen-nutzungsplanes

(Planungsgruppe Darmstadt und Biiro fiir Landschaftsplanung Mihlinghaus 1996) stellt die Erweiterungsfidche ebenfalls
als gewerbliche Baufliche - Planung dar.
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Das Bearbeitungsgebiet liegt am Fulle des Bergstral&enhanges am Rande des Natur-
raumes "Hessische Rheinebene", in der naturrdumlichen Untereinheit "Mittleres Neckar—
ried". Es bildet den Ubergang zwischen einer ehemaligen Altneckarschlinge und dem

Wahrend des Quartars wurden in der Ebene und am Fuf des Bergstralenhanges von
Altneckar und Lauter vor allem Lehme angeschwemmt, die Uber Sanden und Kiesen la-
gern. Diese Lehme mit unterschiedlicher Kornzusammensetzung bilden das Ausgangs-

Neben den Uberwiegend in den sidlichen, westlichen und nérdlichen Bereichen anste-
henden sandigen Schluffen und schiuffigen Lehmen, kommen im mittleren Bereich des
Untersuchungsgebietes auch tonige, dicht lagernde Lehme vor. Diese Bodenarten besit-
zen im Untersuchungsgebiet neben einer mittleren bis geringen Wasserduchléssigkeit
ein groRes Schwermetalffiltervermdgen und ein mittieres und stellenweise auch groes
NitratrUckhaItevermégenZ. Die Béden haben somit eine wichtige Funktion fur den
Grundwasserschutz (vgl. dazu Kap. 22.1 und 22.2).

Als potentielle natlrliche Vegetation ist gemaf der vorhandenen Standortaus-pragung
und in Anlehnung an die Standortkarte der Vegetation ein Eichen- Hainbuchen-
Mischwald3 zu erwarten. Die zur Pflanzung vorgeschlagenen Gehdlze sind dementspre-

Aktuelle Nutzung (s. Plan 1 "Bestand)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Sitden durch die Schwan-
heimer Strale, im Westen durch die neu ausgebaute Wegeverbindung zwischen
Schwanheimer Strale und der Kladranlage ("An der Hartbrlicke") und im Osten durch die
BAB A 5 gefaRt. Im Norden veriduft die Grenze entlang eines Feldweges.

Die derzeit noch unbebauten Flachen des Planungsgebietes werden (berwiegend land-
wirtschaftlich genutzt. Ackerflachen mit Getreide- und Hackfruchtanbau nehmen fast die
Halfte der Flache des gesamten Planungsgebietes ein. Der Griinlandanteil (Wiesen und
Weiden) liegt insgesamt unter 10 %. Der Anteil an Kleingéarten betrug 1996 ca. 10 % der
Gesamtflache. In Anbetracht der zu erwartenden Bebauung haben die Nutzer die Be-
wirtschaftung in den Kleingérten auf einigen Grundstiicken allerdings schon seit langerer
Zeit eingestellt. Auf den betreffenden Parzellen haben sich Ruderalbiotope unter-
schiedlichen Alters entwickelt, einige von ihnen sind inzwischen unterschiedlich stark
verbuscht4. Aufgrund der derzeit in den Garten noch erkennbaren Strukturen kann ge-
schlossen werden daR die Halfte als Nutz-, die andere als Ziergarten bewirtschaftet wur-

Ein durchgehender, unterschiedlich breiter, dicht und hoch gewachsener Geholzriegel.
schirmt im Osten das Gebiet von der BAB A 5 ab. Dieser Geholzriegel wird im Stidosten
des Planungsgebiets entlang der Schwanheimer Stral’e auf einer Strecke von ca. 180 m
L.ange in westlicher Richtung fortgeftihrt.

Hess. Landesamt fiir Bodenforschung; Wiesbaden, 1990: Bodenkarte der siidl. Oberrheinebene 1:50 OOFO S

21.3 Naturraumllche Ubersicht
Schwemmfacher der Lauter.
material der Bodenbildung.
chend ausgewahit.

21.4
de.

3

4

Klausing, Otto, Wiesbaden 1986: Standortkarte der Vegetation in Hessen, M 1:200.000
Die erstmals 1989 durchgefiihrte Bestandserhebung wurde 1990 aktualisiert und 1996 uberpruft Anderungen der

Fliachennutzung sind in Text und Karten beriicksichtigt.
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Der Mittelgraben, der das Planungsgebiet in ein sudliches und zwei nérdliche Drittel teilt,
dient bei starkem Regenwasseraufkommen als Uberlauf des ostlich der Autobahn gele-
genen Regeniberlaufbeckens und ist daher nur zeitweise wasserfiihrend. Seine Sohle
ist mit Beton befestigt. ‘

Im Sudosten durchflieRt der standig Wasser fihrende Neugraben entlang des nach
Westen fihrenden Geholzriegels das Gebiet und verschwenkt am Ende der Geholz- -
struktur in einer Verrohrung nach Suden in Richtung Neuhofstralle.

Innerhalb des Planungsgebietes werden im Stden und Westen Grundsticksflachen be-
reits gewerblich genutzt. Im Osten an der BAB A 5 liegt der neue Tiefsammelbehélter far
die Wasserversorgung der Stadt Bensheim. Im Nordwesten liegt der mit Gehdlzen einge-
rahmte, Uberwiegend als Zierrasen angelegte Dressurplatz des Hundesportvereins, dar-
an anschlieBend die teilweise mit Gelandemodellierungen und Gehdlzpflanzungen ge-
staltete Verkehrstibungsanlage des ADAC.

Beschreibung und Bewertung der Landschaftspotentiale

Boden

Im Bearbeitungsgebiet stehen aus angeschwemmten Materialien unterschiedlicher Kor-
nigkeit entstandene Bodentypen an. Neben unterschiedlich stark vergleyten Kolluvien
auf Schwemmfachersedimenten der Lauter finden sich im Westen und im mittleren Be-
reich des Untersuchungsgebietes Gley-Pelosole, die aus Hochflutsedimenten des Alt-
neckars entstandenen sind. Die im Bearbeitungsgebiet vorliegenden, carbonathaltigen
bis carbonatreichen Béden aus sandigen Schiuffen, schluffigen Lehmen und tonigen .
Lehmen zeichnen sich durch ihr hohes Ertragspotential und damit ihre gute Eignung far
den Ackerbau aus. Sie werden in der Standortkarte von Hessen als fir den Ackerbau gut
geeignet beurteilt2. In Bereichen mit hohen Tonanteilen sind die Béden jedoch in Ab-
hangigkeit der Bodenfeuchte nur zeitweise gut zu bearbeiten (Stunden- und Minuten-
béden) und sind gegenuber Verdichtungen empfindlich.

Aufgrund ihres hohen Filtervermdégens flr Schwermetalle sowie ihres groRen Nitratriick-
haltevermdgens erflillen die Boden im Untersuchungsgebiet eine wichtige Funktion far
den Grundwasserschutz. Die Boden weisen jedoch auf-grund ihres unterschiedlich ho-
hen Tonanteiles und der stellenweise schon in geringen Tiefen anzutreffenden Lehm-
und Tonschichten insgesamt eine nur mittlere, an manchen Stellen im Westen auch nur
geringe Wasserdurchlassigkeit auf.

Vorbelastungen:

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der bestehenden Uberbauung
sind fast alle Béden des Planungsgebietes anthropogen Uberprégt. Besondere stoffliche
Belastungen sind im Bereich der BAB A 5 zu vermuten. Uber auf Gewerbe und unsach-

gemafken Umgang mit umweltgeféhrdenden Stoffen zurlckfihrbare Bodenbélastungen

liegen keine Angaben vor. '

*

Hess. Ministerium fiir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten 1978: Standortkarte von Hessen -

natiirliche Standorteignung fiir Landbauliche Nutzung
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Wasser
Grundwasser:

Das Bearbeitungsgebiet liegt auBerhalb von rechtlich festgesetzten Wasserschutz-
gebieten. Gemak RROPS (1995) ist ein Wasserschutzgebiet mit der Zone lll/llla geplant,
derzeit aber noch nicht rechtskraftig ausgewiesen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Oberrheingrabens mit seinen reichhaltigen und
gut forderbaren, fir weite Regionen bedeutsamen Grundwasservorkommen. In der Fla-
chenschutzkarte Hessen® ist das Untersuchungsgebiet daher als wasserwirtschaftlich
schutzbedrftig (Stufe Il) ausgewiesen.

Aufgrund der ebenen Gelandeform (die einen geringen oberflachlichen AbfluR von Nie-
derschlagswasser) bedingt, der derzeitigen Flachennutzung und der Vege-
tationsbedeckung zeichnen sich die Freiflichen des Planungsgebietes durch eine relativ
hohe Grundwasserneubildungsrate aus. Der Grundwasserflurabstand betragt mehr als 2
m.

VorbelastUnqen:

Die derzeit feststellbare, intensive landwirtschaftliche Nutzung im Untersuchungsgebiet
|4t auf Stickstoffuberfrachtungen der Boden schlieen, die - Uber l&ngere Zeitraume
hinweg - auch bei insgesamt gutem Nitratriickhaltevermégen der Béden zum Stickstof-
feintrag in das Grundwasser fiihren kann. Aufgrund der hohen Filterkapazitat der Béden
werden weitere stoffliche Belastungen des Grundwassers aufgrund der bestehenden
Nutzungen im Planungsgebiet nicht erwartet. Uber gewerbebedingte Belastungen des
Grundwassers (Altlasten, unsachgemaier Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen)
liegen derzeit keine Angaben vor. '

Oberflachengewasser:

Der im stiddstlichen Planungsgebiet verlaufende Neugraben ist stetig wasserfiihrend,
der Mittelgraben fuhrt nur periodisch Wasser. Die unterschiedlich Wasser flhrenden
Graben sind ein charakteristischer Bestandteil des Wasserhaushaltes im Ried. Sie sam-
meln das Wasser und fuhren es langsam ab, wobei groRe Mengen versickern und dem
Grundwasser zuflieRen. Sonstige Oberflachengewésser sind im Untersuchungsgebiet
nicht vorhanden. -

Vorbelastungen:

Durch ZuflieRen von Niederschagswasser aus angrenzenden Ackerflachen kann es zu
Eintragen von Pflanzenschutz- und Dungemitteln in die Graben und so zu einer entspre-
chenden Belastung des Grabenwassers kommen. Genaue Angaben Uber die stofflichen
Belastungen des Grabens liegen jedoch nicht vor. Sie werden aber - auch im Hinblick
auf das gute Filtervermogen der Boden - als insgesamt nicht das Grundwasser bela-
stend beurteilt.

Aufgrund der Sohlbefestigung des Mittelgrabens ist die AbfluRgeschwindigkeit des Gra-
benwassers erhdht und die Versickerung von Grabenwasser in das Grundwasser stel-
lenweise unterbunden. Dies fihrt zu einem erhdhten oberflachlichen Abflul von Nieder-
schlagswasser.

Hess. Forsteinrichtungsanstalt 1983: Flachenschutzkarte Hessen, Blatt L 6316 Worms,
Malfistab 1:50.000
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22.3 Klima

Das Bearbeitungsgebiet liegt ca. 1200 m vom Odenwaldrand und der Bergstrafte ent-
fernt. Es liegt somit im Wirkungsbereich eines der klimabegunstigsten Gebiete Mitteleu-
ropas. Die Lage in der Ebene zeichnet sich jedoch durch sommerliche Hitze, geringe
Durchliftung (und somit geringe Frischiuftzufuhr) und einen hohen Anteil an Schwiileta-
gen aus.

Die bei Strahlungswetterlagen Uber Hange und in den Télern aus dem Odenwald abflie-
Rende Kaltluft diirfte kaum oder nur sehr abgeschwécht Uber den Siedlungskoérper der
Stadt Bensheim und die stark befahrene BAB A 5 (Trassenflhrung teilweise auf Damm,
Luftwirbel durch Verkehr!) bis in das Planungsgebiet vordringen und zur néachtlichen
Auskuhlung und Durchliftung beitragen.

Die Wirkung eines eventuell bis in das Untersuchungsgebiet reichenden, abge-
schwachten Kaltluftstromes auf das Geléndeklima des Planungsgebietes wird daher als
sehr gering eingeschatzt.

Die tagsiber im Hessischen Ried entstehenden Flurwinde sind in der Regel nur sehr
schwach ausgepréagt. Da die Freiflichen des Planungsgebietes zwischen Verkehrstra-
ssen und Bebauung liegen, kénnen sie nicht zur Ausbildung dieser Flurwindsysteme
beitragen.

Die Flachen des Bearbeitungsgebietes haben somit insgesamt keine positiven Wirkun-
gen fir das Lokalklima der Gesamtstadt Bensheim. Zu beachten ist aber die Lage des
Gebietes siidostlich der Kernstadt. Hier entstehende Emissionen von Gewerbebetrieben
oder Heizungsanlagen kénnen durch die Hauptwindrichtung (SW) zu Belastungen der
ostlich liegenden Siedlungsteile fihren. '

Vorbelastungen:

Das Untersuchungsgebiet liegt am Rand der bioklimatisch als "intensiv belastet" einge-
stuften Oberrheinebene’. Hohe Temperaturen und hohe Luftfeuchte fiihren in Verbin-
dung mit einer schlechten Durchluftung zu fir den Menschen biologisch belastenden
Wettersituationen.

Haufige Inversionswetterlagen im Winterhalbjahr und die unmittelbare Néhe zur stark

befahrenen Autobahn verursachen eine insgesamt hohe Immissionsbelastung des Un-
tersuchungsgebietes. '

22.4  Arten und Biotope

Im Bearbeitungsgebiet finden sich kleinrdumig benachbart bzw. miteinander verzahnt
folgende Nutzungs- und Biotoptypen:

+ Acker,
+ Wiesen, Weiden, Zierrasen (Uberwiegend intensiv genutzt)
+ bewirtschaftete Kleingarten (Zier- und Nutzgarten),

+ brachgefallene Kleingarten (ehemalige Zier- und Nutzgarten),

*

Hess. Ministerium fiir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten 1981: Standortkarte von Hessen - Das
Klima
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« raumbildender Gehdlzbewuchs,
; 0
~+ Wassergraben (sténdig bzw. pericdisch wasserfiihrend)
« + Verkehrsflachen und Gewerbeflachen mit Bebauung und hohem Versiegelungsgrad

Die Bedeutung der im Bearbeitungsgebiet dominierenden Ackerflachen fir die Tier- und
Pflanzenwelt wird wegen der intensiven Bewirtschaftung (haufige Bodenbearbeitung,
Dingung, Anwendung von Pflanzenschutzmitteln) als gering eingestuft. Bei ihrer Beur-
teilung ist allerdings zu berlcksichtigen, daR Acker aligemein ein fiir Pflanzen und Tiere
bedeutsames Entwicklungspotential besitzen. Durch Stillegung und insbesondere Ex-
tensivierung der fandwirtschaftlichen Nutzung kann nach Anderung der Bewirtschaftung
der 6kologische Wert der Flachen ohne aufwendige NaturschutzmaBnahmen wesentlich
erhoht und somit die Flache insgesamt aufgewertet werden.

Die Wiesen- und Weidefldchen werden intensiv genutzt (Mahd mehrmals im Jahr). Auf
einigen Weideflachen zeigen sich deutliche Trittschaden, teilweise sind ganze Teilberei-
che der Weiden vegetationslos. Der Wert der Flachen fir die Tier- und Pflanzenwelt ist
daher, im Vergleich zu anderen, insbesondere extensiv genutzten Grinlandflachen, als
relativ gering einzuschatzen.

Den Kleingérten ist wegen des Vorhandenseins von Obstbdumen, Strauchern und Hek-
ken ein hoherer Biotopwert zuzuordnen. In den nicht mehr bewirtschafteten bzw. brach-
gefallenen Kleingarten konnten sich vielfaltige Biotopstrukturen entwickeln. Mit fortschrei-
tender Sukzession hat sich hier standorttypische Ruderal- und Hochstaudenvegetation
mit teilweise flachenhafter Verbuschung und vermutlich relativ artenreicher Fauna einge-
stellt (Untersuchungen zur Fauna konnten im Rahmen der griinplanerischen Untersu-
chungen nicht durchgeflihrt werden).

Der raumbildende Gehélzbewuchs entlang der Autobahn im Osten des Bearbei-
tungsgebietes und entlang der Schwanheimer StralRe im Suden besteht aus stand-
ortgerechten Gehdolzen. Durch die direkte Lage der Gehdlzstrukturen an den Straen ist
ihr Wert fir die Tierwelt jedoch wesentlich geringer als derjenige vergleichbarer Struktu-
ren in der freien Landschaft.

Die Wiesenstreifen entlang des Mittel- und Neugrabens miussen getrennt voneinander
und unterschiedlich beurteilt werden. Die Flachen am Neugraben zeichnen sich durch
teilweisen Gehdlzbewuchs und eine geringe Néhrstoffbelastung aus. Die Wiesenstreifen
am Mittelgraben hingegen lassen aufgrund ihrer Artenzusammensetzung auf eine hohe
Né&hrstoffoelastung schlieRen. Diese kann mit dem Eintrag von Diinger, dem Zusickern
nahrstoffreichen Oberflachenwassers und m|t der Zufuhr von Nahrstoffen aus belaste- -
tem Grabenwasser erklart werden.

Die Sohle des als Uberlauf fur das Regenriickhaltebecken dienenden Mittelgrabens ist
mit Betonsteinen befestigt. Der Graben flhrt nur periodisch Wasser, welches zumindest
zeitweise mit organischen und anorganischen Stoffen belastet sein kann. Der Mittelgra-
ben hat in seiner derzeitigen Ausprdagung nur einen geringen Wert fur die Tier- und
Pflanzenwelt.

Der Neugraben fuhrt standig Wasser und ist in die stdlich anschlieRende Gehdlzstruk-
tur eingebunden. Fir die Tier- und Pflanzenwelt im Planungsgebiet wie auch auf3erhalb
(als Vernetzungselement) hat er eine wesentliche Bedeutung und ist daher als hochwer-
tig einzustufen.

Beide Grében sind - auch unter Berticksichtigung ihrer unterschiedlichen Auspragung -
durchgéangige, durch extensive Pflege gepragte Verbindungen von den Freiflachen des
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Untersuchungsgebietes in die freie Landschaft. Sie dienen dem Blotopverbund und der

!

: 6kologischen Verflechtung unbesiedelter und besiedelter Bereiche. g

Die Gewerbeflachen zeichnen sich durch grolRe Gberbaute Flachen und einen hohen °
Versiegelungsgrad aus. Teilweise sind sie mit aus nicht standortgerechten und nicht ein-
heimischen Arten bestehendem Représentationsgrin durchsetzt. Sie haben keinen oder
nur sehr geringen Wert fur die Pflanzen- und Tierweit.

Die Verkehrsfldchen haben flr Pflanzen und Tiere keinen Wert als Lebensraum.

Zusammenfassende Beurteilung: Der dkologische Wert des Bearbeitungsgebietes wird
derzeit zum einen durch die brachgefallenen Flachen, die dichten Gehdlzstrukturen im
Osten und Stden, sowie den Neugraben mit seinem z.T. bestockten Wiesenstreifen
bestimmt. Zum anderen pragen bereits als Gewerbestandort genutzte Flachen und Ver-
kehrsflachen das Gebiet. : -

Vorbelastungen:

Die Freifldchen stehen nur im Norden in direktem Kontakt zur freien Landschaft. Im We-
sten, Suden und Osten sind sie von Gewerbefldchen und Verkehrstrassen umgeben.
Dadurch sind - auch unter Berucksichtigung der verbindenen Wirkung der Graben und
der freien Verbindung im Norden - die r&umlich-funktionalen dkologischen Zusammen-
hange gestért. Die Freiflachen des Untersuchungsgebietes liegen somit relativ isoliert
und kénnen von der heimischen Tierwelt nicht optimal genutzt werden.

Weitere starke Vorbelastungen der Fl&achen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere re-
sultieren aus den Larm- und Immissionsbelastungen, die von den begrenzenden Tra-
ssen der BAB A 5 und der stark befahrenen Schwanheimer Stralle ausgehen.

Landschaftsbild und Erholung

Das Gebiet ist aufgrund der Auspragung und der Uberwiegend intensiven Nutzungen der
vorhandenen Strukturen landschaftlich wenig attraktiv. Es wird von den intensiv genutz-
ten, strukturarmen Ackerflachen, der unmittelbar angrenzenden StraRen und den bereits
bestehenden Bauwerken geprégt.

Sieht man von dem kleinen Kreis der Gartenbesitzer und Bewohner ab, ist der Wert der
im Untersuchungsgebiet liegenden Flachen fur die Naherholung der Gesamtbevélke-
rung als gering einzustufen, Es finden sich keine das Landschaftsbild wesentlich pra-
genden Strukturen, die als Anziehungspunkt fir die erholungssuchende Bevélkerung
dienen, oder die eine Wirkung auf direkt benachbarte, fur die Erholung im Freien genutz-
te Flachen ausdben. Zwar liegt das Untersuchungsgebiet in der Hauptblickrichtung von
den Aussichtspunkten des BergstralRenhanges, doch wird es undifferenziert als Teil der
bis an die BAB A 5 heranreichenden Bebauung wahrgenommen. Eine weitere Verdich-
tung dieser bereits bebauten Flachen wird somit zu keiner nachtelllgen Verdnderung die-
ser Aullenwirkung des Gebietes flihren.

Vorbelastungen:

Die Larmbelastung durch die Autobahn, die Gewerbebetriebe und das ADAC-
Verkehrsubungsgeldnde sowie die optische Wirkung der im Gebiet vorhandenen Bebau-
ung in Verbindung mit den strukturarmen Ackerfléachen flhren zu einer geringen Wertig-
keit des Landschaftsbildes. Aufgrund der nur im Norden bestehenden Verbindung der
Freiflchen des Untersuchungsgebietes mit der freien Landschaft und die wenig anSpre-
chende Ausgestaltung der innerhalb des Untersuchungsgebietes liegenden Flachen ist
eine naturnahe, freiraumbezogene Erholung nicht méglich.
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23. Landschaftspflegerische Beurteilung und MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-,
“ rung und Ausgleich der geplanten Eingriffe - griinplanerisches Entwmklungskon—

zept -

Im folgenden werden die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft aufgezeigt und Manahmen benannt, die
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich dieser Eingriffe fihren.

Die direkte Gegenuberstellung von Eingriff und Ausgleich erfolgt in Tabellenform
(Eingriffs - Ausgleichsbilanz). Die Erlduterung des Verfahrens und die Begrtindung der
verwendeten Bewertungsfaktoren sind Kap. 24 zu entnehmen, die Tabelle mit der Ein-
griffs-Ausgleichsbilanz befindet sich ebenfalls in Kap. 24.

Die nachfolgen aufgelisteten, mit der vorgesehenen Bebauung verbundenen Verande-
rungen des Untersuchungsgebietes sind aus dem Plan 2 "Konflikte" ersichtlich:

« Die bislang Uberwiegend ackerbaulich genutzten offenen Béden werden Uberbaut,
versiegelt und teilversiegelt.

e In Teilbereichen des Untersuchungsgebietes werden Gehdlze, Garten und brachgefal-
lene Garten mit Ruderalfiuren und Gehélzaufwuchs beseitigt.

¢ Die Graben mit stellenweise vorhandenen Geholzstrukturen bleiben erhalten und
werden in die 6ffentlichen oder privaten Grinflachen integriert. Die 6kologische
Funktionsfahigkeit des Mittelgrabens wird durch grunordnerische Manahmen gesi-
chert und verbessert. '

o Durch entsprechende MaRnahmen werden die Eingriffe in Bezug auf den Wasser-
haushait und das Klima gemindert.

¢ Nicht vermeidbare und nicht verminderbare Eingriffe missen auf nicht im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Fldchen kompensiert werden.

23.1 Boden

Mit der Errichtung von Gewerbebauten, Nebenanlagen, Stellplatzen und ErschlieBungs=
straRen wird Boden mit seinen vielféltigen Funktionen fir den Naturhaushalt vernichtet.
Es werden flir die Landwirtschaft besonders geeignete Boden beseitigt. Die in Hinblick
auf das Grundwasser wichtige Funktion der Béden als Filter von Schadstoffen, die Funk-
tion der Baden als Standort fir Lebensrdume von Pflanzen und Tieren sowie die Funkti-
on der Boden als Speicher von Niederschlagswasser (damit bilden die Bdden eine wich- -
tige Komponte des Wasserhaushaltes) kénnen nicht mehr erflit werden.

Mafnahmen zur Verringerung der Eingriffe:

e Es missen so weit mdglich flachensparende Bauweisen verwirklicht werden;
o Strallen, Wege, Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze werden nur im unbedingt erforder-

lichen AusmaR angelegt, um die versiegelten und tellver3|egelten Flachen so gerlng
als méglich zu halten;
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e Private Wege, Zufahrten und Hofflachen werden nur wasserdurchléssig oder tellver-
siegelt angelegt und nach Mdglichkeit begrint; !
« Stellplatze werden teilversiegelt mit Rasengittersteinen, Pflaster mit weiten und be- -
grinten Fugen oder als Schotterrasen befestigt; ‘

« Bei BaumaRnahmen anfaliender Oberboden wird geman DIN 18915 lagegerecht ge-
sichert, fachgerecht in Mieten (max. 2m Hohe, 4m Breite) gelagert und einer Folge-
nutzung moglichst vor Ort zugeflhrt. ‘

Boden ist eine nicht oder nur Gber sehr lange Zeitrdume hinweg erneuerbare Ressource.
Da im Rahmen der vorliegenden Planung keine Moglichkeiten bestehen, an anderer
Stelle Uiberbaute Bdden im erforderlichen Maf zu entsiegeln, kann der Verlust an Boden
prinzipiell nicht ausgeglichen oder ersetzt werden. Der Verlust an Boden kann daher nur
durch sparsamen Umgang verringert werden.

23.2 Wasser

Die mit den Baumafnahmen verbundenen Eingriffe in Bezug auf den Wasserhaushalt
sind in der Versiegelung der Béden begrtindet. Die Grundwasserneubildung ist nicht
mehr méglich, Schadstoffe kénnen nicht mehr gefiltert und das Niederschlagswasser
nicht mehr gespeichert werden. Die Schwere des Eingriffes ist auf die zu erwartende,
hohe Versiegelungsrate (im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt) zurlck-

zufiihren.

Mafinahmen zur Verringerung der Eingriffe:

o StralRen, Wege, Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze werden nur im unbedingt erforder-
lichen AusmaR angelegt, um die versiegelten und teilversiegelten Flédchen so gering
als méglich zu halten;

e Minderung des Oberflachenabflusses durch gezielte Versickerung von Nie-
derschlagswasser auf privaten Wege- und Platzfldchen durch entsprechende Aus- -
wahl wasserdurchléssiger Materialien flr die Oberflachenbefestigung
(wasserdurchlassiges Pflaster, wassergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen,
Rasensteine, Schotterrasen etc.); '

 Ableitung des auf den teilversiegelten Fl&chen nicht versickernden, Gberschussigen
Niederschlagswassers sowie des auf befestigten Flachen anfallenden Nieder-
schlagswassers in den Neu- oder Mittelgraben (wo es langsam abflieRt oder versik- -
kert, durch Erhéhung der Wassermengen zur Aufwertung der Graben als Lebensraum
dient) oder aber in speziell ausgeformte Versickerungsmulden oder Versickerungsrin-
nen. Die fur die Versickerung vorgesehenen Flachen sind zu begru‘.]nena;

s Das von den Dachfldchen abflieRende Wasser wird (in Zisternen) gesammelt und ei-
ner Nutzung innerhalb und/oder auRerhalb des Geb&audes zugefiihrt (diese Mallnah-
me verringert zwar nur teilweise den mit der Bebauung verbundenen Eingriff in das
Schutzgut Grundwasser, durch die mit dieser MaRnahme verbundene Einsparung von
Trinkwasser kénnen jedoch Grundwasserreserven an anderer Stelle geschont wer-
den). Uberschiissiges, nicht genutztes Niederschlagswasser kommt auf den jeweili-
gen Grundstiikken in begriinten Mulden zur Versickerung (s.0.);

Aufgrund der teilweise in geringen Tiefen anstehenden Tonschichten muf} die Grofe der Versickerungsanlagen auf der
Grundlage grundstiicksbezogener Bodenuntersuchungen ermittelt werden.
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 Die Versiegelung der Sohle des Mittelgrabens wird entfernt. Dadurch kann hier einge-
leitetes Niederschlagswasser teilweise versickern, abgeleitetes Wasser tragt zur Er‘
hohung der dkologischen Wertigkeit des Grabens bei;

o MafRnahmen zum Schutz der Grundwasserqualitat vor Beeintrachtigungen, die z.B.
mit dem Umgang und der Lagerung wassergeféhrdender Stoffe (z.B. Heizdl) einher-
gehen, kénnen im Rahmen der Bauleitplanung nicht getroffen werden. Auf die Beach-
tung der geltenden technischen Vorschriften und Regelungen wird verwiesen;

Da nahezu das gesamte Niederschlagswasser genutzt wird oder zur Versickerung
kommt, kann der Eingriff in Bezug auf das Grundwasser verringert und nachteilige Aus-
wirkungen auf dieses Schutzgut bis zu einem gewissen Grad vermieden werden. Es ist
aber zu beachten, dak das Ableiten von Niederschlagswasser von versiegelten Fléachen
zur Versickerung in begriinten Mulden dazu fahrt, da die Versickerung nicht mehr auf
der gesamten Flache, sondern nunmehr punktuell erfolgt. Damit werden relativ grole
Mengen an Niederschlagswasser Uber relativ kleine Bodenvolumen versickert. Die Filter-
leistung der Boden kann damit nicht mehr optimal und auf der gesamten Flache genutzt
werden. Aufgrund der im Planungsgebiet anstehenden Bdden (siehe Kap. 22.1) wird die
Filterleistung (insbesondere das Schwermetallriickhaltevermégen) aber als hoch genug
eingeschétzt, so daf auch von der Versickerung tber begrinte Mulden keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf das Grundwassers zu erwarten sind. Eine Versickerung tber
Schachte oder Rigolen und somit eine Versickerung lber nicht belebte Bodenschichten
wird aus Griinden zu hoher Verschmutzungsgefahr ausgeschlossen.

Durch die umfangreichen Nutzungs- bzw. Versickerungsmanahmen, sowie den Wegfall
der Belastungen des Grundwassers durch intensive landwirtschaftliche Nutzung kann
der Eingriff in den Wasserhaushalt ausgeglichen werden.

Klima

Mit der vorgesehenen Bebauung werden die mikroklimatischen Gegebenheiten innerhalb
des Planungsgebietes stark verandert. Offene und z.T. begriinte Fiachen werden Uber-
baut. Die neuen Baukoérper und die ErschlieRungsflachen erwérmen sich wesentlich
starker als die derzeit vorhandenen Acker-, Grinland und Gartenflachen, was insgesamt
zu einer Veranderung des Warme- und Strahlungshaushaltes des gesamten Gebietes
fuhrt.

Ubergeordnete Flurwinde und Kaltluftstromungen werden mit der Umsetzung des Be-
bauungsplanes nicht beeintréchtigt, eine Beeintrachtigung des Klimas der Siedlungsbe-
reiche in Bensheim wird (bei Beachtung der Emissionsschutzmanahmen) nicht erwar- -
tet.

Jede Siedlungserweiterung im Oberrheingraben mit ihren Hausbrandemissionen und mit
dem ihr eigenen Strahlungshaushalt tragt aber dazu bei, die allgemein bioklimatisch be-
lastende Situation weiterhin zu verschlechtern.

MaRnahmen zur Verringerung der Eingriffe:

o Es miussen so weit mdglich flachensparende Bauweisen verwirklicht werden;

« Versiegelte Flachen werden so weit als mdglich durch Baum- und Strauchpflanzun-
gen, insbesondere durch die Pflanzung groRkroniger Laubgeholze im Stralenraum
gezielt beschattet, um.somit eine Uberhitzung dieser Flachen zu vermeiden;

¢ Hohe Durchgriinung der bebauten Gebiete durch umfangreiche Baumpflanzungen ‘
entlang von Strallen; Anlage eines durchgehenden Gehdlzstreifens mit Baumen; An-
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lage offentlicher und privater Griinfldchen mit hohem Gehélzanteil; Die im Untersu-
chungsgebiet bestehenden Gehdlze werden weitgehend in das Grinkonzept mit auf- .
genommen;

e Dachflachen sind extensiv zu begriinen (Substratauflage mind. 10cm), um die starke
Erhitzung der Dachflachen und der Baukdrper zu verringern;

e Wande mit nur untergeordneten Fensteréffnungen werden begrint, um diese zu be-
schatten und die starke Erhitzung der Baukorper zu vermeiden;

* Die Versiegelung des Mittelgrabens mit ihren nachteiligen kleinklimatischen Wirkun-
gen wird entfernt; Die Begriinung und (durch Einleitung von Niederschlagswasser) er-
hdhte Wasserflihrung tragen zur Verbesserung der Situation bei.

Durch die MaRnahmen zur Verringerung des Eingriffes in das Schutzgut Klima kénnen
die genannten mikroklimatischen Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

23.4 Arten und Biotope

Mit der geplanten Bebauung kommt es zu Nutzungs- und Strukturédnderungen im gesam-
ten Planungsgebiet. Die Acker- und Grinlandflachen (ca. 110.000 gm) werden vollstan-
dig von den Bebauungs- und ErschlieRungsmafnahmen sowie den dazugehérigen neu-
en Grunflachen in Anspruch genommen. Die Eingriffs-Ausgleichstabelle in Kap. 24 ent-
halt die Angaben Uber das Ausmaf der Flachenveranderungen.

Besonders relevant erscheint, da die aus Sicht der Pflanzen- und Tierweit hoch-
wertigen, strukturreichen Nutzungs- und Biotoptypen "strukturreiche Garten und Grunfla-
chen" (ca.16.700 gm) beseitigt werden. An ihre Stelle treten Bebauung und teilweise neu
angelegte, intensiv genutzte Flachen mit Reprasentationsgriin und extensiv genutzte
offentliche, halbéffentliche oder private Grinflachen. Diese Verdnderungen sind dann
von besonderem Gewicht, wenn alle bedeutsamen Biotopstrukturen entfernt werden, da
sich erst allmahlich im Lauf der Jahre neue Strukturen auf den Griinflichen entwickeln
kbnnen. Diese kdnnen die vorhandenen Biotopstrukturen nur bedingt, und zudem erst
nach einem gewissen Entwicklungszeitraum ersetzen.

Da die in den Grlinflachen enstehenden Lebensrdume Uberwiegend von weit ver-
breiteten und nicht gefahrdeten Kulturfolgern besiedelt werden, sind sie weniger be-
deutsam fiir den Artenschutz und werden daher in der Emgrlffs- Ausgleichstabelle ent-
sprechend geringer bewertet.

Es wurde versucht, die Planungen dahingehend zu lenken, daf die auf der Grundlage
einer eingehenden Untersuchung und Bewertung als vital beurteilten Gehélze® weitge-
hen<1i erhalten und in die 6ffentlichen und privaten Griinfiachen integriert werden kén-
nen

Mafinahmen zur Verringerung der Eingriffe:

» Grundstiickseinfahrten, Parkplatze, untergeordnete Gehwege etc. werden so weit als
moglich mit Beldgen, die zumindest in begrenztem Umfang noch Lebensraum bieten,
und die keine wesentlichen Nachteile fir angrenzende Lebensrdume (schlechte Be-
siedelbarkeit wegen Barrierewirkung fur Kleintiere und Insekten, Warmeausstrahlung
und Belastung benachbarter Lebensraume) zur Folge haben, befestigt

Untersucht wurden Gehélze mit einem Stammdurchmesser von > 15 cm.
Die nicht zu erhaltenden Gehdlze sind im Konfliktplan mit einem Kreuz gekennzeichnet.
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(Rasengittersteine, Pflaster mit welten und begriinten Fugen, Schotterrasen, wasser—
gebundene Decken); 2

« Die nicht Uberbaubaren und die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen werden enst-
prechend den Angaben des grinplanerischen Entwicklungskonzeptes tberwiegend
als zusammenhéngende, méglichst naturnah gestaltete und extensiv zu unterhalten-
de Griinflachen angelegt;

¢ Im StraRenraum werden enstprechend den Angaben des griinplanerischen Entwick-
lungskonzeptes einheimische, groRkronige Bdume gepflanzt;

o Die rickwartigen Grundsticksteile werden mit einer durchgéngig zusam-
menhangenden Gehdlzpflanzung aus einheimischen, standortgerechten Hecken-
pflanzen und Bdumen bepflanzt,

o Die Dachflachen werden extensiv begriint (Substratauflage mind. 10cm), um Ersatz-
lebensraum flr standortangepalite Pflanzen und Tiere zu schaffen;

o Fassaden mit untergeordneten Fensteréffnungen, Pergolen, Stiitzen von Carports
etc. werden begrint.

e Die Sohle des Mittelgrabens wird entfernt, die Grabenschultern werden stellenweise
mit einheimischen, standortgerechten Badumen und Gehélzen bepflanzt; dadurch wird
eine naturnahe Grabenstruktur geschaffen, die besonders die Vernetzung unter-
schiedlicher Lebensraume innerhalb und auferhalb des Untersuchungsgebietes for-
dert;

« Die Anwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln wird so weit méglich ausge-
schlossen. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln soll im Sinne des integrierten
Pflanzenschutzes erfolgen.

Aufgrund der Vorbelastungen des Gebietes (gewerbliche Nutzung in Teilbereichen, in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung, Beeintrachtigungen durch Verkehr) kénnen die Ein-
griffe in den Naturhaushalt ausgeglichen werden. Besondere Bedeutung kommen dabei
der Offnung des Mittelgrabens und der Schaffung von Heckenstreifen auf den riickwarti-
gen Grundstlcksteilen zu. ’

Landschaftsbild und Erholung

Die geplante Ausweisung neuer Bauflachen und der dadurch bedingte weitgehende
Verlust der noch bestehenden, landschaftsbildpragenden Strukturen ist auch unter Be-
ricksichtigung der genannten Vorbelastungen und der insgesamt geringen Eignung des
Bearbeitungsgebietes fir die Erholung der Bevdlkerung als Eingriff zu werten.

Es entsteht ein neuer Ortsrand im Norden des Planungsgebietes, der nicht mehr priméar
von Ackerflachen, Grinland und Gehélzbewuchs, sondern von stadtebaulich-
architektonischen Elementen bestimmt wird.

Die derzeit von landwirtschaftlicher Nutzung gepragten Flachen erhalten einen urban-
industriellen Charakter, der je nach architektonischer Gestaltung der Gewerbebauten
und je nach Intensitat der von der gewerblichen Nutzung ausgehenden Belastungen
(Larm, Gerliche, Staube, Anlieferverkehr) mehr oder weniger ansprechend sein kann.
Insgesamt wird eine andere Qualitat fur-den sich innerhalb und nérdlich des Planungs-
gebietes aufhaltenden Menschen geschaffen

43102009.DOC-UB



23.6

- 44 -

MaRnahmen zur Verringerung der Eingriffe:

¢ Mit den Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegrinung, sowie zu Grinflachen und
den auf diesen vorgesehenen PflanzmaRnahmen wird eine gute Eingrinung der Ge-
werbebauten erreicht (siehe dazu Plan 3);

e Entlang der Graben und der Stralen- und Wegeverbindungen werden Baumpflan-
zungen durchgefiihrt, um gliedernde lineare Elemente zu betonen und eine einheitli-
che Strakenraumgestaitung zu foérdern;

« Die Bedeutung des Mittelgrabens als gebietspragendes Element wird durch die 0.g.
MaRnahmen, v.a. die Baumpflanzungen, wesentlich erhéht.

Die Bau- und GestaltungsmaRnahmen im Bereich des 6ffentlichen und privaten Grins
werden den Charakter des Untersuchungsgebietes sehr stark verandern. Die zu erwar-
tenden Eingriffe in das Landschaftsbild kénnen jedoch angesichts der Vorbelastungen
und der geringen Erholungseignung der Flachen im heutigen Zustand durch die vorge-
sehenen granordnerische Malnahmen ausgeglichen werden.

Zusammenfassende Bewertung

Aus den Ubergeordneten Vorgaben sowie aus der konkreten Beurteilung der mit den
geplanten BaumaRnahmen verbundenen Eingriffe lassen sich keine grundsétzlichen Be-
denken gegen eine Ergénzung der vorhandenen Bebauung fur Gewerbezwecke im vor-
gesehenen Umfang ableiten.

Die ermittelten Eingriffe in Natur und Landschaft lassen sich mit den 0.g. MalRnahmen
insgesamt vollstandig ausgleichen. Fur die Schutzglter Wasser, Pflanzen- und Tierwelt
sowie Landschafts-/Stadtbild und Erholung kann dadurch der Eingriff auch rechnerisch
kompensiert werden. Lediglich flr die Schutzgiter Boden und Klima wird kein vollstdndi-
ger Ausgleich erzielt (siehe dazu die Eingriffs- Ausgleichstabelle in Kap. 24).

Da der Eingriff durch die genannten MaRnahmen innerhalb des Bearbeitungsgebietes
zum Grunordnungsplan also insgesamt nur weitgehend gemindert, jedoch nicht voll-
standig ausgeglichen werden kann, sind Kompensationsmanahmen aufterhalb des ei-
gentlichen Bearbeitungsgebietes erforderlich.

Daher wurde der Bebauungsplan um diese Teilfléche fir die ErsatzmaRnahmen erwei-
tert: Um einen engen raumlichen wie auch funktionalen Bezug der Ersatzmafnahmen
zum Untersuchungsgebiet und den hier durchzuflhrenden Ausgleichsmaftnahmen zu -
gewahrleisten, werden die Entfernung des Sohlenverbaus des Mittelgrabens und die
Anlage begleitender Baum- und Gehélzpflanzungen unmittelbar auerhalb der Grenze
des urspriinglichen Bearbeitungsbereichs des Grunordnungsplans in westlicher Richtung
fortgesetzt.
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24, Eingriffs- Ausgleichsnachweis

1

241 Erlauterungen zu Tab. 1 "Eingriffs-Ausgleichsbilanz” r

In den beigeflgten Tabellen (Tab. 1: EA-Bilanz; Tab. 2 Biotopwertverfahren) wird das
Ergebnis der verbalen Beurteilung in rechnerischer Form noch einmal Uberprift. Tabelle
2 liefert dabei den formaljuristischen Nachweis des Ausgleichs von Eingriffen gem. § 6
HeNatG. ‘

Aufgrund methodischer Unterschiede (Beurteilung der Eingriffe anhand der Ver-
anderungen der Flachennutzungen und deren Auswirkungen auf einzelne Schutzguter in
Tab. 1, Beurteilung der Eingriffe ausschlielich fir das Schutzgut "Arten und Biotope™
anhand standardisierter Zahlenwerte in Tab. 2) sind dabei jedoch nicht die Gesamter-
gebnisse beider Tabellen vergleichbar, das Ergebnis des Biotopwertverfahrens (Tab. 2)
dient lediglich der Beurteilung der Spalte "Arten- und Biotoppotential" der EA-Bilanz
(Tab. 1). Allerdings sind aufgrund unter-schiedlicher Bewertungsansétze (z.B. hinsicht-
lich der Bedeutung volistandig versiegelter oder bebauter Flachen fir das Arten- und
Biotoppotential) auch dabei nicht die absoluten Zahlenwerte miteinander zu vergleichen,
sondern nur GroéRenordnungen und die positive oder negative Tendenz der Ergebnisse.

Die Verfahrensweise der Beurteilung von Eingriffen in Tabelle 1 wird im folgenden kurz
eriautert:

» Die Tabelle zeigt in der Gegentiberstellung von Bestand und Entwicklung, welche
Veranderungen der Flachennutzungen sich durch die Umsetzung des Bebauungspla-
nes ergeben. Das Bewertungsverfahren geht davon aus, daR die im Gebiet vorherr-
schenden Nutzungs- bzw. Biotoptypen unterschiedliche Bedeutung fiir die im Tabel-
lenkopf genannten Landschaftspotentiale/Schutz-giter besitzen. Dies wird durch
Gewichtungsfaktoren in die Bilanz eingebracht. Diese Faktoren sollen den relativen
Wert eines jeden Nutzungs- bzw. Biotoptyps im Naturraum zum Ausdruck bringen, in-
nerhalb dessen das Plangebiet liegt. Sie sind nicht auf andere Gebiete Ubertragbar,
weil die spezifische Situation, d.h. z.B. die Bedeutung von Grinland im jeweiligen '
Naturraum oder die Besonderheiten des Wasserhaushaltes im Bearbeitungsgebiet, in
die Bewertung miteinbezogen werden.

e Der Faktor 1,0 bildet den Normalwert innerhalb des Naturraums. Mit Hilfe von Zu- und
Abschlagen schatzt der Bearbeiter ein, welche Bedeutung dem Nutzungs- bzw. Bio-
toptyp im Vergleich mit dem fiktiven Normalwert 1,0 fUr das jeweilige Schutzgut im
Gebiet zukommt. Die hier gewéhlten Faktoren werden fir jedes einzelne Schutzgut
begriindet (s.u.). :

« Die in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz je Flachenkategorie verwendeten Faktoren sind
nur innerhalb der jeweiligen Spalte miteinander vergleichbar, nicht jedoch innerhalb
der Zeile. » ‘

o Inder Spalte kommt zum Ausdruck, wie die Flachenkategorien untereinander in be-
zug auf das jeweils behandelte Potential eingeschatzt werden.

¢ Der Rechnungsgang sieht vor, daB die Fidchen je Nutzungstyp mit den Faktoren je
Potential multipliziert werden; die Ergebnisse werden je Spalte, d.h. fir jedes Potential
getrennt, addiert. AnschlieRend werden die Summen fir Bestand und Planung mit-
einander verglichen. Ist der Bestandswert groer als der Entwicklungswert, so ist der
Eingriff in dieses Potential nicht ausgeglichen; Kompensationsmafnahmen sind er-
forderlich. Bei diesem Ver-fahrensgang werden Bestand und Planung je Potential
gleich behandelt; dadurch werden Fehler innerhalb einer Spalte faktisch subtrahiert.
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Der Rechengang wird noch einmal durchgeflihrt, nachdem geeignete Ausgleichs- i
mafRnahmen in die Planung eingearbeitet worden sind. In diesem Fall wird dadurch
der Ausgleich bei Wasser, Klima/Luft, Pflanzen- und Tierwelt sowie beim Land-
schaftsbild auch rechnerisch erreicht, denn bei den genannten Schutzgutern sind die
Spaltensummen in der letzten Zeile bei 'Entwicklung' jeweils gréBer als in der zugeho-
rigen 'Bestands-'Spalte.

Eingriffe in das Bodenpotential werden durch Malinahmen kompensiert, die mittels
des flachenbezogenen Ansatzes nicht sinnvoll dargestellt werden kdnnen, deshalb
wird auf einen rechnerischen Ausgleichs-Nachweis verzichtet.

- Begriindung der in Tab. 1 verwendeten Faktoren

Boden

Versiegelte Flachen (Bauflachen und komplett versiegelte Hof- und Verkehrsfidchen) -
Faktor 0,0 - Volistandiger Verlust der Bodenfunktionen.

Teilversiegelte Flachen ohne Bewuchs - Faktor 0,1.- Je nach Ausbildung der Trag-
schichten mufl® Boden in unterschiedlichem Ausmalf beseitigt werden. Die Funktionen
des Bodens werden durch Teilversiegelung insgesamt sehr stark eingeschrankt, ge-
hen aber in Abhangigkeit vonVerdichtung, Belastung und Versiegelungsart und -grad
nicht volistandig verloren.

Teilversiegelte Fldchen mit Bewuchs - Faktor 0,2 - Je nach Ausbildung der Trag-
schichten muB3 Boden in unterschiedlichem Ausmal beseitigt werden. Im Gegensatz
zu teilversiegelten Flachen ohne Bewuchs kann jedoch durch die fehlende Versiege-
lung im Bereich offener Fugen Boden entstehen bzw. eingebracht werden. Daher ins-
gesamt geringflugig bessere Bewertung als unbewachsene, teilversiegelte Fldchen.

Extensiv begriinte Dachfldchen - Faktor 0,2 - Durch geringen Substratauftrag ent-
stehen neue Flachen, die eingeschranktes Lebensraumpotential fir Vegetation bie-
ten.

Intensiv genutzte, z.T. offene Ackerbéden - Faktor 0,8 - Die intensive Nutzung mit
haufiger Bodenbearbeitung, Verdichtung sowie Belastung mit Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln verursacht Einschrankungen der welfaltlgen Funktionen der Bdden flr
den Naturhaushalt.

Unversiegelte Flachen - Faktor 1,0 - Die Funktionen des Bodens bleiben erhalten.

Wasser

Versiegelte Flachen (Bauflachen und komplett versiegelte Hof- und Verkehrsflachen
mit Anschiu an die Kanalisation) - Faktor 0,0 - Die Grundwasserneubildung wird
ganzlich unterbunden, aufgrund der Fidchenversiegelung kommt es zu stark nachtei-
ligen Veradnderungen des Wasserhaushaltes im Untersuchungsgebiet.

Teilversiegelte Flachen ohne Bewuchs (chne AnschluR an die Kanalisation) - Faktor
0,6 - In eingeschranktem Umfang ist die Grundwasserneubildung auf den jeweiligen
Flachen mdglich, allerdings ohne dafl das Wasser belebte und somit filteraktive Bo-
denschichten durchsickert. Durch die Ableitung Uberschissigen Niederschlagswas-

sers in begrlinte Versickerungsanlagen wird gewahrlelstet dafl die gesamte Nieder-
schlagsmenge zur Versickerung kommt. . : ,

] . S g
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- Teilversiegelte Flachen mit Bewuchs (ohne Anschluf an die Kanalisation) - Faktor 0,8
- Etwas héhere Einstufung als Flachen ohne Bewuchs, da aufgrund der bewachsenen
Fugen mehr Wasser auf der Flache selbst versickern kann und dieses durch zumin-
dest teilweise belebte Bodenschichten sickert. Durch die Ableitung (berschussigen
Niederschlagswassers in begrinte Versickerungsanlagen wird gewahrieistet, daR die
gesamte Niederschlagsmenge zur Versickerung kommt.

- Dachflachen (mit Regenwassernutzung/-ableitung in Grében bzw. fléchiger Versicke-
rung in Griinflachen) - Faktor 0,8 - Die Grundwasserneubildung der zu beurteilenden
Flachen bleibt im wesentlichen erhalten, geringe Einschrankungen ergeben sich
durch Verdunstungsveriuste und Konzentration der Versickerung auf Teilbereiche der
Flachen. Durch Regenwassernutzung entstehen sowohl indirekte Einsparungseffekte
bei der Ressource Trinkwasser als auch Entlastungen des Kanalnetzes, bei Nutzung
zur Gartenbewasserung wird zudem die Grundwasserneubildung geférdert.

- Ackerflachen und direkt an der Autobahn gelegene Gehdlzflachen - Faktor 0,8 - Die
Grundwasserneubildung ist uneingeschrénkt méglich, allerdings kann eine nutzungs-
bedingte Beeintrachtigung der Wasserqualitat (Belastung mit Nitraten und Abbaupro-
dukten von Pflanzenschutzmitteln, Belastung mit vom StraBenverkehr verursachten
und in den Gehdlzflachen herausgefilterten Schadstoffen) nicht ausgeschiossen wer-
den. Je nach Intensitat der Nutzung, Art der angebauten Frichte und der Fruchtfolge
kann es zu unterschiedlich starken Verédnderungen des Wasserhaushaltes kommen.

- Unversiegelte, ganzjahrig vegetatationsbedeckte Fléchen - Faktor 1,0 - Die Grund-
wasserneubildung ist uneingeschrénkt moéglich, aufgrund der gut filternden Béden und
der ganzjahrigen Vegetationsbedeckung werden keine nutzungsbedingten qualitati-
ven Beeintrachtigungen des Grundwassers erwartet. Der Wasserhaushalt wird nicht
beeintrachtigt.

- Bachparzelle mit Sohlbefestigung - Faktor 0,2 - Durch den Sohlenverbau wird eine
unnatirliche Gewassersituation erzeugt, anfallendes Wasser wird nahezu vollstandig
abgeleitet.

- Bachparzelle ohne Sohlbefestigung - Faktor 2,0 - Nach Entfernung des Verbaus kann
Niederschlagswasser (auch aus Einleitungen) teilweise versickern, teilweise kann eine
naturnahe Grabenstruktur mit eingeschrankter Eigendynamik entstehen.

Klima

- Versiegelte Flachen (Bauflachen und komplett versiegelte Hof- und Verkehrsflachen) -
Faktor 0,0 - Vollstandig versiegelte Flachen haben aufgrund starker Aufheizungsef-
fekte nachteilige Auswirkungen auf das Klima des Untersuchungsgebietes.

- Teilversiegelte Flachen ohne Bewuchs - Faktor 0,1 - Durch Erméglichen der Eva-
potranspiration der Flachen kann in geringem Umfang eine Minderung klimatischer
Extreme (z.B. bei Schwiile) erfolgen, bspw. durch gréRere Rauhigkeit der Oberflache,
Verdunstung des in den Poren der Belége gespeicherten Wassers. Etwas hohere
Einstufung als vollstandig versiegelte Flachen.

- Teilversiegelte Flachen mit Bewuchs - Faktor 0,2 - Im Gegensatz zu voll- oder teilver-
siegelten Flachen heizen sich solche mit partieller Vegetationsbedeckung wesentlich
weniger auf und tragen somit zur Minderung klimatischer Extreme (z.B. bei Schwile)
bei.

- Entsprechend dem geringen Deckungsgrad der Vegetation und der aufgrund der
Ausbildung der Tragschichten meist geringen Wasserspeicherfahigkeit der Béden
bleibt ihre.Wirkung allerdings deutlich hinter den Flachen mit Gberwiegender Vegeta-
tionsbedeckung und ungestértem Bodenaufbau zurtick.
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- Extensiv begriinte Dachflachen - Faktor 0,4 - Angesichts des hohen Flachenanteils
von Dachern bei groRerem Vegetationsdeckungsgrades etwas bessere Bewertung
der Klimawirkungen als bei teilversiegelten, begrinten Flachen.

- Ackerflachen - Faktor 0,5 - Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen wei-
sen im Vergleich zu sténdig vegetationsbestandenen Fléchen durch Zeiten geringer
bzw. ohne Vegetationsbedeckung eine hthere Erwarmung auf und kdnnen somit
weniger zur Milderung klimatischer Extreme (z.B. Schwiile) beitragen.

- Intensiv genutzte Grinlandflachen - Faktor 0,8 - Aufgrund der mehrmaligen Mahd
bzw. der intensiven, im Bearbeitungsgebiet mit Trittschaden verbundenen Beweidung
ebenfalls eingeschrankte Klimawirkungen durch geringere Hohe der Vegetation.

- Flachen, die durch horizontale Grinstrukturen dominiert werden (Haus- und Nutzgar-
ten ohne nennenswerten Geholzbestand, extensiv genutzte Grinlandflachen) - Faktor
1,0 - Sie liefern insbesondere aufgrund ihrer aktiven Verdunstung
(Evapotranspiration) bei ganzjéhriger Vegetationsbedeckung einen wichtigen Beitrag
zur Minderung klimatischer Extreme.

- Flachen, die durch vertikale Grinstrukturen dominiert werden (reich strukturierte
Grunflachen) - Faktor 1,5 - Wegen der grofien, klimatisch wirksamen Oberflache
('Mehrschichtigkeit') werden gehélzbestandene Flachen gegeniber Flachen mit hori-
zontal flachendeckender Vegetation héher gewichtet. Sie filtern aufgrund ihrer Ober-
flachenrauhigkeit Staube und Luftschadstoffe, ein insbesondere an stark befahrenen
Strallen und in Gewerbegebieten wichtiger Effekt.

- Flachen mit reichhaltigen, sich Uberlagernden vertikalen und horizontalen Grinstruk-
turen (Geholzfldchen) - Faktor 2,0 - Begriindung wie vor, jedoch aufgrund ihrer bes-
seren Auspragung erhdhte Funktionstiichtigkeit.

- Fassadenbegrinung - Faktor 2,0 - Hohe Gewichtung aufgrund der guten Minderung
kiimatischer Extreme (Aufheizung der Fassaden) auf geringer Grundflache.

- Bachparzelle mit Sohlbefestigung - Faktor 0,8 - Die begriinten Béschungen sind zwar
klimatisch relativ glinstig zu bewerten, durch den Sohlenverbau entstehen jedoch v.a.
in Zeiten geringer oder fehlender Wasserflihrung starke Aufheizungen vergleichbar
mit versiegelten Fiachen.

- Bachparzelle ohne Sohlbefestigung - Faktor 2,0 - Durch Vegetationsbedeckung, Be-
pflanzung mit Baumen und Geholzen sowie verlangerte Phasen mit Wasserfihrung
Flache mit glinstigen Klimawirkungen

Arten und Biotope

- Versiegelte Flachen (Baufldchen und komplett versiegelte Hof- und Verkehrsfladchen) -
Faktor 0,0 - Diese Flachen haben keinen Wert als Lebensraum fur Pflanzen und Tie-
re.

- Teilversiegelte Flachen ohne Bewuchs - Faktor 0,1 - Diese Flachen bieten nur weni-
gen, hochspezialisierten Arten Lebensraum.

- Bachparzelle mit Sohlbefestigung - Faktor 0,1 - Aufgrund der Sohibefestigung mit
Betonhalbschalen, dem stofRweisen starken AbfluR von Oberflaichenwasser (starke
mechanische Belastung und Verdriftung von Pflanzen und Tieren) und dem intensi-
ven Unterhalt der Grabenbdschung (Mahd) kann sich keine Wasser- und Grabenve-
getation und - mit Ausnahme weniger Ubiquisten - keine Wasserfauna entwickeln.

- Teilversiegelte Flachen mit Bewuchs - Faktor 0,2 - In Abhéngigkeit der Ausbildung der
Befestigung und in Abhangigkeit der Nutzung und Belastung der Flachen kann sich
Vegetation unterschiedlicher Auspragung etablieren. Diese bietet wiederum Leben-
raum insbesondere flr Insekten.
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- Ackerflachen - Faktor 0,3 - Nutzungsbedingt meist Monokulturen ohne extensive Be-
reiche, mit regelmaRiger Bodenbearbeitung, Dlnge- und Pflanzenschutzmlttelelnsatz
strukturarm, daher nur geringer Biotopwert. |

- Intensiv genutzte Grunlandflachen - Faktor 0,6 - Sie weisen aufgrund der intensiven
Nutzung mit Dingung und mehrmaligem Schnitt einen nur mittleren Biotopwert auf,
seltene oder bedrohte Einzelarten oder eine artenre|che Vegetation sind nicht vorzu-
finden.

- Geholzflachen entlang der Autobahn - Faktor 0,8 - Aufgrund der unmittelbaren Lage
an der Autobahn und den direkten Einwirkungen der vom Straenverkehr verursach-
ten Belastungen bieten diese Flachen nur bedingt Lebensraum fir die helmlsche Tier-
und Pflanzenweit.

- Arten- und strukturarme Haus- und Nutzgérten (ohne nennenswerten Geholzbestand)
- Faktor 0,8 - Die Anlage dieser Flachen erfolgt oft mit wenigen und haufig standort-
fremden Zierpflanzen, die fur die heimische Tierwelt nicht nutzbar sind.

- Dachflachen mit extensiver Dachbegriinung - Faktor 0,8 - Neuer, fir angepalite Arten
wertvoller Standorttyp.

- Arten- und strukturreiche Garten, 6ffentliche und private Grinflachen (mit Gehdlzbe-
stand aus einheimischen Arten) - Faktor 1,5 - Bessere Bewertung aufgrund der gré-
Reren Strukturvielfalt, z.B. durch GroRbaume.

- Flachen mit sich Giberlagernden vertikalen und horizontalen Griinstrukturen
(Geholzflachen aus einheimischen Arten aufgebaut) - Faktor 2,0 - Hochwertiger Bio-
toptyp aufgrund der Mehrschichtigkeit (hoher Gehdlzanteil) im besiedelten Bereich.

- Fassadenbegrinung - Faktor 2 - auf kleiner Grundflache wird ein relativ gro3es
Griinvolumen entwickelt, das mit zahlreichen Nischen und strukturreicher Oberflache
zahlreichen Vogel- und Insektenarten Lebensraum bieten kann.

- Bachparzelle ohne Sohlbefestigung - Faktor 2,0 - Bei genligend breiter Modellierung
der entsiegelten Graben sowie extensivem Unterhalt kénnen sich kleine Méander bil-
den und in Abhangigkeit der FlieRgeschwindigkeit Substrate unterschiedlicher Korn-
gréRe und Qualitat ablagern. Mit geeigneten Geldndemodellierungen werden aquati-
sche, amphibische und terrestrische Standorte in kleinrdumigem Wechsel geschaffen.
Dadurch werden verschiedene und differenzierte Standorte fir wasser- und graben-
typische Tier- und Pflanzenarten angeboten und im Siedlungsbereich besonders
hochwertige Biotoptypen entwickelt.

Landschaftsbild und Erholung

- Versiegelte Flachen (Bauflachen und komplett versiegelte Hof- und Verkehrsflachen) -
Faktor 0,0 - Versiegelte Flachen leisten keinen Beitrag zu einem der Erholung die-
nenden, ansprechenden Stadtbild. ’

- Teilversiegelte Flachen ohne Bewuchs - Faktor 0,2 - Die Strukturen teilversiegelter
Oberflachen (Kies- und Schotter, Muster von Pflastern, Fugen) bieten ein relativ auf-
gelockerteres Bild versiegelter Flachen. '

- Ackerflache - Faktor 0,3- Ackerflachen gehéren zur Kulturlandschaft und werden
somit nicht von vornherein als naturfremd oder nachteilig empfunden. Die intensive
Bewirtschaftung fihrt jedoch zum Rickgang bereichernder Wildkraut- und Saumflora.
Die Strukturen in der Feldflur des Untersuchungsgebietes sind nicht landschaftsbild-
bereichernd. Zudem wird der Eindruck der sich mit den Ackerflachen bietenden Kultur-
landschaft durch von den Gewerbebetrieben und der Autobahn ausgehenden Bela-
stungen uberpragt.
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Teilversiegelte Flachen mit Bewuchs - Faktor 0,4 - Der Bewuchs von Schotterrasen
und Pflasterfugen belebt das Bild ebener, befestigter Fladchen wesentlich. Der Ein-
druck wenig strukturierter, ebener Flachen bleibt jedoch beherrschend.

Bachparzelle mit Sohlbefestigung - Faktor 0,4 - Die Grabenparzelle mit dem in Sohl-
schalen verlaufenden Gewasser und den intensiv unterhaltenen Grabenbdschungen
wirkt derzeit nur wenig die Ackerfladchen gliedernd und ist selbst mit Trapezprofil,
strukturlosen, intensiv gepflegten Grabenbdschungen und dem geradlinigen Verlauf
optisch wenig ansprechend. :

t

Intensiv genutzte Grinlandflachen - Faktor 1,0 - Diese Besténde tragen durch stan-
dige Vegetationsbedeckung zwar starker zur erlebbaren Vielfait der Landschaft bei
als intensiv ackerbaulich genutzte Flachen. Die Strukturarmut und die 0.g. Belastun-
gen wirken jedoch auch bei den Grinlandflachen wertmindernd.

- Arten- und strukturarme Hausgéarten, Griinflachen - Faktor 1,0 - Die Naturnahe und
Erlebniswirksamkeit dieser Flachen ist sehr unterschiedlich. Deshalb kann flr diese
Kategorie nur ein Mittelwert angenommen werden, der einerseits der gliedernden,
raumbildenden Wirkung der haufig vorhandenen Gehdlze Rechnung tragt, anderer-
seits aber auch berticksichtig, daf die Erlebniswirksamkeit oft durch intensiv gepflegte
Zierflachen eingeschrénkt ist.

Arten- und strukturreiche Garten, privates und offentliches Grun - Faktor 1,5 - Auf- .
grund des Strukturreichtums hochwertige, stadtbildbereichernde und fur die Erholung
geeignete Bereiche innerhalb von Siedlungsflachen.

Naturnahe gehélzbestandene Bereiche (Obstbestédnde, Gehdlze, éffentliches Grin
mit Gberwiegendem Gehdlzanteil, Gehodlzbestdnde an der Autobahn) - Faktor 2,0 -
Die Geholzbesténde stellen nicht nur an sich attraktive Landschaftsteile dar, sondern
tragen wesentlich zur Gliederung der Landschaft und der Siedlungsflachen sowie zur
Gestaltung der Ortsrénder bei.

Fassadenbegriinung - Faktor 2,0 - Auf kleiner Grundfl&che werden optisch anspre-
chende und weit wirkende vertikale Grinstrukturen entwickelt, welche die durch Bau-
korper verursachten Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes effektiv verringern
und vermeiden kénnen.

Bachparzelle ohne Sohlbefestigung Faktor 2,0 - Mit der Bepflanzung der Graben-
bdschung werden weithin wirkende, baugebietsgliedernde Grinstrukturen etabliert.
Der abwechslungsreich modellierte Graben und die in und an ihm aufgrund unter-
schiedlicher Standorte entstehende arten- und blltenreiche Vegetation bildet in Ver-
bindung mit dem Gewasser ein Element, welches optisch besonders ansprechend ist
und Naturmahe auch im bebauten Bereich unmittelbar eriebbar macht.
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