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1. Situation und Grundlagen

1.1 AnlaB der Planung

Die Stadt Bensheim beabsichtigt, fur eine Flache zwischen Berliner Ring, Autobahn 5,
Schwanheimer StraRe und Badesee, die bauleitplanerischen Voraussetzungen zur
Umnutzung eines bis 1992 gewerblich genutzten Areals zu schaffen. Hierfur ist ein
qualifizierter Bebauungsplan aufzustellen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bensheim hat dazu in ihrer Sitzung am 22.05.1995 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan mit der Bezeichnung BW 42 ,Berliner Ring
sudlich Badesee" beschlossen. ' |

Ausgangspunkt der bauleitplanerischen Uberlegungen sind Bestrebungen eines orts-
ansassigen Bau- und Heimwerkermarktes, auf dem Geléande der ehemaligen Firma
Simon einen Neubau zu errichten. Der bestehende Markt an der Schwanheimer StraRe
wurde im Jahr 1974 errichtet und seither nur geringfigig baulich veréndert. Die
Gebaude entsprechen demzufolge nicht. mehr den heutigen brandschutztechnischen
Anforderungen. und weisen zudem bauliche Mangel auf. Dariber hinaus mufte, um
den heutigen Ansprichen der Kunden an eine moderne Warenpréasentation gerecht zu |
werden, der Gebaudebestand erheblich erweitert und modernisiert werden. Aus diesén
Beweggrinden sowie aus marktwirtschaftlichen Uberleguhgen heraus hat sich ‘die
Firmenleitung dazu entschlossen, einen Neubau an der genannten Stelle zu errichten.f
Der Standort an der Schwanheimer StraBe wird nach der Umsiedelung vollstandig
aufgegeben und ggf. Uber ein weiteres Bau|eitplanverféhren neuen, voraussichtlich

gewerblichen Nutzungen zugefuhrt.

Der Neubau des Marktes soll nach den neuesten verkaufstechnischen Gesichts—s ‘
punkten in Bezug auf Ausstattung und Anbindung konzipiert werden. Den Vorstel—%_
lungen der - Firmenleitung entsprechend soll das bestehende Warensortiment
ausgebaut und vor allem besser prasentiert werden. Die bestehenden Arbeitsplé,tze:
sollen durch weitere attraktive Arbeits- und Ausbildungsplétzé erganzt und mit qualifi-g |
zierten Arbeitskraften besetzt werden. -Durch Nutzungseinschrankungen in der
Sortimentierung wird eine direkte Konkurrenz zu den Eihzelhandelsgesqhéften der
Innenstadt ausgeschlossen. '
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1.2 Planungsvorgaben

Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessens 1995 ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie das sudlich und 6stlich angrenzende Umfeld als
,Siedlungsflache, Bestand“ ausgewiesen. Durch die Bundesautobahn 5 abgesetzt ist in
westlicher Richtung "Industrie- und Gewerbeflache" ausgewiesen. Im Norden des
Geltungsbereiches befindet sich ein Baggersee, der in den Sommermonaten als Bade-

see genutzt wird.

Eine Abweichung von den Aussagen des RROPS ist somit nicht festzustellen. Zwar soll
die bauleitplanerische Ausweisung gewerblich genutzter Flachen vorrangig innerhalb
der in den Karten dargestellten Gewerbebereiche erfolgen. Es wird jedoch auch die
Mdoglichkeit eingeraumt, derartige Ausweisungen in unmittelbarer Nahe der gewerb-
lichen Schwerpunkte zu ermdglichen, wenn keine anderweitigen Belange dem ent-

gegenstehen.

Die uberplante Flache wurde im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan als
Gewerbegebiet festgesetzt, insofern ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht erforderlich. Grinde, die einer gewerblichen Nutzung des Geltungsbereiches
entgegenstinden sind aus dem Flachennutzungsplan nicht abzuleiten.

Darlber hinaus liegt der Planbereich auBerhalb dargesteliter Natur- und Landschafts-
schutzgebiete. Anderweitige schitzenswerte Bereiche, wie beispielsweise Wasser-
schutzgebiete, werden ebenfalls nicht berGhrt.

Belange, die einer Nutzung der Flache als Standort fur einen Bau- und Heimwerker-
markt entgegenstehen, sind weder dem Raumordnungsplan noch dem rechtsverbind-
lichen Flachennutzungsplan oder dem Landschaftsplan zu entnehmen. Ubergeordnete
Restriktionen sind nicht bekannt.

1.3 Aktuelle Nutzung des Plangeltungsbereiches

Die Flache des Geltungsbereiches umfalt das Betriebsgelande der ehemaligen Firma
Simon, eines holz- und kunststoffverarbeitenden Betriebes zur HerStelIung von
Fenstern, Rolladen etc. Die Firma hat vor ca. funf Jahren ihre Produktion eingestellt,
insofern ist das Areal derzeit ungenutzt. '
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Die einstigen Produktions- und Verwaltungsgeb&ude sind nach wie vor vorhanden,
jedoch infolge Vandalismus in einem unbrauchbaren Zustand, so dafl ein Abbruch
derselben erforderlich ist.

Mit Altlasten ist an mehreren Stellen zu rechnen. Diesem Thema wird ein gesondertes
Kapitel gewidmet, auf das an dieser Stelle verwiesen wird.

Die Flachen, welche nicht durch den Gebaudebestand versiegelt sind, sind grofflachig
mit wasserundurchlassigen Materialien (Asphalt, Betonpflaster) belegt. Teil- oder
unversiegelte Bereiche sind ebenfalls vorhanden. Néheres ist dem Bestandsplan zum
Landschaftsplan zu entnehmen.

Als Besonderheit ist ein flachenmaRig groReres Wasserreservoir zu nennen, welches
unmittelbar im Ostlichen Grundstiicksbereich, parallel zum Berliner Ring vorzufinden
ist. Das Bassin ist kiinstlich angelegt und besteht aus einem betongefalRten Becken mit
zum Teil naturlichen Béschungskanten. Zwischenzeitlich diente das Becken dem
Forstamt zur NaRlagerung von Baumstdmmen. Es ist durch einen kinstlichen regel-
baren Zulauf mit dem Neugraben verbunden und kann Uber diesen geftllt werden.

1.4 Derzeitige Standortsituation des Marktes

Der bestehende Bau- und Heimwerkermarkt an der Schwanheimer StraRe ist ein
eingeschossiger Flachdachbau und weist eine Uberdachte Hallenverkaufsflache von
rund 2.700 m? auf. Hinzu kommt ein ca. 1.800 m? grof3er Freibereich, der als Lager-
und Verkaufsflache fur Gartenartikel und Baustoffe genutzt wird. In der Summe betragt
die gesamte Verkaufsflache momentan ca. 4.500 m?. Zu der Verkaufsflache ist zusatz-
lich noch ein Parkplatz mit einer Flache von 3.030 m? sowie ein Anlieferungs- und
Lagerbereich von ca. 1.200 m? zu addieren. Hinzu kommt ein derzeit ungenutzter
Grundstiicksteil, so daR sich die gesamte GrundsticksgroBe des Marktes auf eine
Flache von 18.139 m? belauft.

In den vergangenen Jahren wurde der Markt von durchschnittlich ca. 290.000 Kunden
per anno besucht. Pro Tag betreten somit im Mittel ca. 1.150 Kunden die Verkaufs-
flachen. Es kann davon ausgegangen werden, dald der Uberwiegende Teil der Kunden
den Einkauf mit dem Fahrzeug antritt. |
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Mittels einer Videobeobachtung mit gleichzeitiger Registrierung der Kassiervorgéngé
konnte eine mittlere Parkdauer von ca. 30 Minuten ermittelt werden. Den Kunden
stehen derzeit 106 Stellplatze zur Verfugung, so daB hier ein erhebliches Defizit
festzustellen ist. Weiterhin konnte durch Verkehrserhebungen festgestelit werden, daf
ca. 84% der Kunden aus Richtung Innenstadt kommend den Markt aufsuchen. Der
Standort am Berliner Ring ist daher aus verkehrlicher Sicht fir den Marktbetreiber als
weitaus ginstiger anzusehen.

Mit einem Gutachten der Unternehmensberatungs GmbH ,BBE“ wird nachgewiesen,
daR der Standort Bensheim einen Markt in der vorgesehenen Gréf3enordnung tragt.
Das Einzugsgebiet des Marktes erstreckt sich zwischen den Oberzentren Darmstadt
und Manheim. In diesem Einzugsgebiet leben rund 470.000 Einwohner, davon ca:
40.000 im Nahbereich. Das Kaufkraftniveau der Stadt Bensheim liegt bei 113 %
deutlich tUber dem Bundesdurchschnitt (100 %). Die Verbesserung des Angebotes in
Lampertheim - Rosengarten und Darmstadt wird zu stérkeren Kaufkraftabflissen aus
Bensheim fuhren. Dem kann durch einen gréReren Markt begegnet werden. Nahere
Informationen sind dem der Stadt vorliegenden Gutachten zu entnehmen.

1.5 Bestehendes und kiinftiges Warensortiment

Bei der Beurteilung der Neubauabsichten wird von der Stadt gefordert, dal die kUnftige
Sortimentsauswahl des Marktes zum Schutze des Einzelhandels in der Innenstadt
reglementiert wird. Eine entsprechende Festsetzung wurde durch Aufnahme einer
,Negativliste* und einer ,Positivliste in den stadtebaulichen Vertrag getroffen. Der
Bebauungsplan muR, um kinftigen Entwicklungen Spielraum zu geben, jedoch auch
Ausnahmen von dieser Festsetzung ermdéglichen, welche sich jedoch nur auf
innenstadtvertragliche Sortimente beziehen durfen. Eine entsprechende Regelung
sieht der stadtebauliche Vertrag vor. Konkrete Ausnahmen werden derzeit vom
Marktbetreiber nicht gefordert. Uber kiinftige Nutzungsanderungen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens innerhalb der stadtischen Gremien zu entscheiden. Die
Festsetzung ,Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt" gewéhrleistet, dal} lediglich einem
entsprechendem Markt zuordbare Sortimente mdglich sind.
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2. Stadtebauliche Situation

2.1 Lage zur vorhandenen Bebauung -

Der Bereich ist durch die umgebenden Stralen weitgehend isoliert zu betrachten. Fur
die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Wohngeb&ude wird ,Mischgebiet®
festgesetzt. Somit erfolgt eine Sicherung der bestehenden Wohnnutzung. Die entspre-
chenden Gebaude sind und waren jedoch kein Malistab fur die GroRe der gewerblich
genutzten Gebdaude. ‘

Das Neubauvorhaben wird durch Orientierung in L-Form um den geplanten Pa_rkplafz? ‘
einen Platzrand ausbilden. Die Gebauderichtungen sind durch die angrenzenden
StralBen vorgegeben und vom Gebaude aufgenommen. '

Sowohl das Neubauvorhaben als auch die bestehenden Hochhéauser c‘istlich‘_desj |
Berliner Rings sind stadtebauliche Solitére welche mit ausreichend grol'se‘n Freiflachen
eingefallt sind. '

2.2 Verkehrssituation, OPNV

Das Plangebiet liegt am Knotenpunkt zweier innerértlicher Hauptverkehrsstrafien, de‘r;
Schwanheimer StraBe und des Berliner Ringes. Die Schwanheimer Stralle, als
Landesstrale 3345 dem Netz qualifizierter StraBen zugeordnet, verbindet den 6stlich
des Plangeltungsbereiches liegenden Innenstadtbereich mit d'e‘rin‘ Bensheimer Stadtteil,
Schwanheim. Der Berliner Ring als parallel zur Autobahn 5 verlaufende Nord - Sud -
Verbindung verknUpft u.a. den Sudwesten Bensheims mit dem Ortsteil Auerbach undi'

im weiteren Verlauf mit der AnschiuBstelle Zwingenberg (A 5) sowie dem Zwmgen—; ‘

berger Ortsteil Rodau. Als Westtangente entlastet der Berliner Ring die ebenfalls]
parallel verlaufende Bundesstrale 3 und verbindet auf kurzen Wegen das westlich der.
Bahnlinie liegende Stadtgebiet mit dem AnschluRstellen Bensheim und Zwmgenberg
der AS. -

Far den kunftigen Bau- und Heimwerkermarkt stellt dle gunstlge verkehrllche Erschhe-
Bung einen Vorteil dar.
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Kunden- sowie Andienungsverkehr von der Autobahn oder den westlich liegenden
Siedlungen muR nicht das StraRennetz der Innenstadt benutzen, um zu dem Markt zu
gelangen. Fahrzeugverkehr kann unmittelbar Uber die beiden genannten Stralen
sowie das Uberértliche Verkehrsnetz zu- und abflielen.

Die Kundenzufahrt auf das Marktgeldnde erfolgt vom Berliner Ring aus, rund 160 m
nérdlich und damit auRerhalb des Ruckstaubereiches des Knotenpunktes Schwan-
heimer StraRe. Zur Wahrung der Verkehrssicherheit im betroffenen Streckenabschnitt
ist vorgesehen, im Zufahrtsbereich eine Linksabbiegespur‘gem'a'fs RAS - K - 1 anzu-
ordnen. Die Zu- und Abfahrt besteht aus inégesamt drei Fahrstreifen, wobei einer als
Zufahrt auf das Marktgelénde, entsprechend die beiden anderen als Ausfahrten vorge-
sehen sind (separate Rechts- und Linksabbiegespur). Innerhalb des Zu- und Abfahrt-
bereiches sind keinerlei Stellplatze vorgesehen, um die Fahrvorgdnge nicht zu
behindern und einen zlgigen Fahrbetrieb zu gewahrleisten. Ruckstaus auf demj
Berliner Ring wegen Stauungen in der Zufahrt werden damit vermieden.

Nach Untersuchungen des Verkehrsplanungsburos VPS aus Bensheim ist eine
Lichtsignalregelung der Zu- und Ausfahrt erforderlich. Diese wurde nachrichtlich im
Plan berucksichtigt. Die Kostenibernahme dieser Anlage wird im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Die Rad- und Gehwegefiuhrung entlang des Berliner Ringes wird im Bereich der Zu-
und Abfahrt geradlinig durchgezogen. Zur Sicherheit der Fullgénger / Radfahrer sowie
als Orientierungshilfe fur den Fahrzeugverkehr wurde zwischen Ein- und Ausfahr-
streifen eine kleine Verkehrsinsel vorgesehen.

Die Zufahrt fur Lieferanten befindet sich langs der Nordseite des geplanten Verkaufs-
gebaudes und mindet etwa 130 m nérdlich der Kundenparkplatzzufahrt in den Berliner
Ring. Zum Zwecke eines besseren Verkehrsablaufes auf dem Berliner Ring wurde ein;
Aufstellbereich gemaR Bild 16 Nr. 3 der RAS - K - 1 (Stralenmeisterlésung) eingeplant,E
so dal} der Langsverkehr nicht durch wartende Lieferfahrzeuge behindert wird. Die.
Fahrstreifenbreite wurde im aufgeweiteten Bereich zu 6,60 m gewahlt, um den vorbei-;
fahrenden Langsverkehr durch ggf. ausscherende Auflieger nicht zu gefahrden. |

Im gesamten Bereich zwischen Knotenpunkt Berliner Ring / Schwanheimer Stral3e und
Lieferantenzufahrt Bau- und Heimwerkermarkt sind keine straRenparalielen Parkstédnde
auf der Fahrbahn des Berliner Ringes vorgesehen.

Sartorius + Partner, Planungs- und ingenieurbiiro Seite 8
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Die Hochstgeschwindigkeit in diesem Streckenabschnitt betragt die innerhalb eines
Stadtgebietes zulassigen 50 km/h.

Die Kunden des Bau- und Gartenmarktes werden uberwiegend mit dem privaten Pkw
anfahren, da der OPNV zum Transport der Uberwiegend sperrigen und schrweren
Waren schlecht geeignet ist. Es besteht jedoch eine Bushaltestelle in geringer Laufent-
fernung an den Hochh&usern in der Schwanheimer Strale. Da diese Haltestelle am
derzeitigen Standort im Einzugsbereich einer gréReren potentiellen OPNV-Kundschaft
liegt, sollte sie nicht verlegt werden. Falls von Seiten der OPNV-Betreiber dennoch
eine zuséatzliche Haltestelle in Ho6he des Baumarktes eingerichtet'werden soll, stehen
im Bereich des Berliner Rings und auch der Schwanheimer Strale ausreichende
Flachen zur Verfugung. Da die beiden Straen nur nachrichtlich in den B-Plan Uber-
nommen wurden und nicht Teil des Geltungsbereiches sind, ist keine bauleit-
planerische Berucksichtigung einer eventuellen Bushaltestelle erforderlich.

Ein gréReres Potential an umweltvertraglicheren Verkehrsteilnehmern wird im Radver-
kehr gesehen. Das Plangebiet liegt unmittelbar an bestehenden Radwegen. Der Markt
wird Radstellplatze auf dem Parkplatz einrichten. Eine diesbezlgliche Festsetzung im
B-Plan ist nicht erforderlich, da die Fahrradabstellplatze in der stadtischen Stellplatz-
satzung geregelt sind.

3. Planungsinhalt

3.1 Stadtebauliches Grundkonzept

Im Geltungsbereich werden drei Teilbereiche unterschiedlicher Nutzungen festgelegt_.%
Den Hauptanteil nimmt das Sondergebiet des Bau- und Gartenmarktes ein. Im Bereich:
der vorhandenen Wohngeb&ude wird ein Mischgebiet festgesetzt, um diesen Bestand
zu sichern. Die angrenzend an das Mischgebiet liegende Flache im Besitz des Markt-
betreibers wird als Lager- und Verkaufsfreiflache genutzt und im Plan entsprechend
gekennzeichnet. Ein drittes Gebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt. In diesem Gebiet besteht bereits eine gewerbliche Nutzung.

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbdro Seite 9.
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Die stadtebauliche Orientierung des dominanten Baukorpers ,Bau- und Gartenmarkt"
wird an den StraBen Berliner Ring und Schwanheimer Stralle vorgenommen. Zum
Schnittpunkt beider Achsen orientiert sich eine Freiflache, welche Uberwiegend als
Pkw-Parkplatz genutzt wird. Die Gebaude bilden den Platzrand. Das ,L* wird aus
mehreren Baukérpern gebildet. Entsprechend dem Konzept des Marktbetreibers Iiegf
der Marktzugang in der Gebaudeecke.

Der Gartenmarkt mit Uberwiegender Glasfassade liegt im nordéstlichen Flugel des
Gesamtbaukérpers und damit dem Berliner Ring naher als die Gbrigen Gebéaudeteile.
Dieser gestalterisch sicherlich interessanteste und gleichzeitig transparenteste Teil
wird das Erscheinungsbild des Marktes zum Berliner Ring pragen. Nebennutzungen
wie Lager- und Verkaufsfreiflachen sind der Uberbaubaren Flache zugeordnet.

3.2 Bauliche Nutzung

Fr den gesammten Bereich wird eine Zweigeschossigkeit zugelassen. Im Bereich des
SO-Gebietes ist derzeit geplant, diese lediglich in einer kleinen Teilflache zur
Unterbringung von Burordumen auszuschépfen.

Die Art der baulichen Nutzung des Sondergebietes ist durch die Bezeichnung ,Bau-
und Gartenmarkt* bestimmt. Zusétzlich wurde durch Aufnahme einer ,Negativ- und
Positivliste* in den stadtebaulichen Vertrag eine dauerhafte Sicherung der
Innenstadtvertraglichkeit gewahrleistet. Sofern Abweichungen von diesen Listen vom
Marktbetreiber gewiinscht werden, sind diese genehmigungspflichtig. N&heres hierzu
regelt der stadtebauliche Vertrag. Den planungsrechtlichen Rahmen setzt auch far
Ausnahmen die Bezeichnung ,Bau- und Gartenmarkt®. Das Mal} der baulichen Nutzung;
wird fur das Sondergebiet auf 15.400 m? Grundflache und 184.000 m* Baumasse,
beschrankt. Die Lager- und Verkaufsfreiflachen sind in die GR einzurechnen, diese
darf jedoch durch die Freiflachen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Somit ist die
Gesamtnutzflache ebenfalls eingeschrankt. |

Die Flachen des Mischgebietes werden tiber GRZ und GFZ entsprechend den nach
BauNVO zulassigen Werten fur ein Wohngebiet festgesetzt. Trotz der Mischaus-
weisung sind somit die Anspriche an gesunde Wohnverhéltnisse zumindest tber die
Freiflachen gewahrleistet.

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiro Seite 10
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Die Auswirkungen der Autobahn sowie der angrenzenden Hauptverkehrsstralen auf
die Wohnqualitdt wurden untersucht. Durch entsprechende Festsetzung passiver
Larmschutzmanahmen wird der hohen Belastung des Gebietes durch
StraRenverkehrsliarm Rechnung getragen.

3.3 Gestaltung der Baukérper, Auswirkungen der 110-kV-Freileitung

Es werden keine gestalterischen Festsetzungen getroffen, da aufgrund der Gebaude-
stellung (SO-Gebiet) als Solitér keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale sinnvoll sind.
Im Bereich des MI-Gebietes sind keine nennenswerten baulichen Veranderungen zu.
erwarten und im GE-Gebiet ist die vorgesehene bauliche Nutzung noch nicht hinrei-
chend genug bekannt, um einschrankende Gestaltfestsetzungen vornehmen zu
kénnen. Durch die festgesetzte Dachbegrunung verbessert sich die Gebaudeansicht

fur die Bewohner der Hochhauser.

Von dem zustandigen Versorgungsunternehmen RWE liegt eine Bestéatigung vor, dafl
die elektrische Feldstarke im Bereich unter der Freileitung mit ca. 0,5 kV/m weit unter
den Vorsorgewerten der 28. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (5,0
kV/m) liegt. Die magnetische Feldstarke liegt mit ca. 4,5 Mikrotesla noch deutlicher
unter dem Vorsorgewert von 100 Mikrotesla. Nach Aussage des Unternehmens wird
diese geringe Feldstarke durch die geplanten Gebaude nahezu véllig abgeschirmt, so
daR keine negativen Beeintrachtigungen far Kunden und Mitarbeiter bestehen.

Die 110-kV-Freileitung wird durch Erhéhung des Mastes am Badesee etwas hoher’
gehangt. Die Kosten hierfur tragt der Marktbetreiber. Mit der Vergr6Berung des
Abstandes zwischen Gebaude und Leitung werden die Sicherheitsanforderungen
erfullt. Auch der Abstand der Leitung zur Wasserflache des Badesees wird sich um ca.
3-4 m vergréRern. Die HochbaumaRnahme ist mit dem RWE abgestimmt. '

3.4 Stellplatze, Lirmprognose

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Stadt
Bensheim zu ermittein. Der genaue Stellplatzbedarf ist zu gegebener Zeit im Rahmen
des Bauantrages zu fuhren.

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiro Seite 11,
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Die Marktbetreiber rechnen nach Erfahrungswerten mit einem Stellplatzbedarf von ca.
280 Platzen. Im Plan sind rund 410 Stellplatze im SO-Gebiet dargestelit. Die mdégliche
Stellplatzanzahl wird somit Gber dem tatsachlichen Bedarf liegen. Die Stellplatzsatzung
der Stadt macht eine entsprechende Anzahl jedoch erforderlich.

Fur das Gewerbegebiet kann derzeit der Steliplatzbedarf noch nicht abgeschétzt
werden. Es stehen im Gebiet jedoch ausreichend Flachen zur Unterbringung von
Stellplatzen zur Verfugung. Im Mi-Gebiet ergibt sich wegen des Bestandes kein
Regelungsbedarf.

Durch das Buro Gruschka, Bensheim, wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt, in der nachgewiesen wird, daR die Stellplatze des Bau- und
Gartenmarktes keine LarmschutzmaRnahmen zu den Wohngeb&uden erforderlich
machen. Durch die Festsetzung einer Grunflache an der Grenze zu den Privatgrund-
stiicken wird eine optische Abschirmung erfolgen. ‘

In der Untersuchung wurde festgestellt, dal die umliegenden Verkehrsanlagen eine
sehr hohe Vorbelastung des Gebietes darstellen, die deutlich Gber den Immissionen
des Parkplatzes liegen. Wegen dieser hohen Vorbelastung sind Larmschutzfest-
setzungen erforderlich, die fir Neubauvorhaben und Umbauten gelten. Der Bestand
genielt Bestandsschutz, so daR fur die bestehenden Nutzungen keine Larmschutz-
mafinahmen zwingend nachgerustet werden mussen. Den Anwohnern ist jedoch zur.
Verbesserung der Wohnverhaltnisse eine Nachristung zu empfehlen.

3.5 MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffes

Mit der Realisierung des vorliegenden B - Planes ist der Eingriff in Natur und Land-.
schaft verbunden. Insbesondere die Versiegelung und Uberbauung derzeit landwirt-:
schaftlich genutzter Flachen angrenzend an den Larmschutzwall und mit Vegetation:
bewachsener Areale wirkt sich negativ aus. Eine Bewertung und Vorschlage zur
Kompensation sind den Erlauterungen zum Landschaftsplan zu entnehmen.
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Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades wurde festgelegt, Kfz - Stellplatze. mit
Rasengittersteinen, wassergebundenen Decken o.a. zu befestigen. Mussen aufgrund
der beabsichtigten Nutzung Flachen vollversiegelt hergestellt werden, so ist das anfal-
lende Oberflachenwasser zu versickern (Griinflachen oder Versickerungsméglichkeiten
nach ATV A - 138). Sonstiges Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) soll
gesammelt und als Brauchwasser verwendet werden, Uberschissiges Wasser ist durch
Versickerung dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufahren.

4. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Eventueile Grundstucks-
veranderungen werden auf Grundlage. privatrechtlicher Vereinbarungen getroffen.

5. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet liegt unmittelbar angrenzend an der Schwanheimer Strafe / Berliner Ring.
Die duRere ErschlieRung ist somit optimal. Zusatzliche MalRnahmen beschrénken sich
auf die privat auszufiuhrenden MalRnahmen zur Herstellung der Verkehrsflachen sowie
zur Verlegung der erforderlichen Hausanschlusse. Die Arbeiten am Berliner Ring zur
Anderung der Spuraufteilung gehen zu Lasten des Marktbetreibers. Entsprechende
Vereinbarungen sind noch in Form eines stadtebaulichen Vertrages zu treffen.

5.1 Elektroversorgung

AnschiulR? Uber das vorhandene Netz der HEAG. Eine Transformatorenstation ist
erforderlich und kann nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes an geeigneter
Stelle errichtet werden. ' |
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5.2 Heizungsenergie

Zur Vermeidung von UmweltbelastUngen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung nicht erneuerbarer Energieformen ist nach als
Hauptenergietréger zu Heizzwecken Erdgas festgesetzt. Eine Versorgung wird von der
Hochdruckleitung im Berliner Ring erfolgen. Eine Druckminderstation ist vorgesehen.

5.3 Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange

Die mit der Aufstellung von Bebauungsplanen verbundene Berlcksichtigung wasser-
wirtschaftlicher Belange wird in den nachfolgenden Unterkapiteln abgehandelt. Dem
Wasserwirtschaftsamt wird damit die Méglichkeit eréffnet, eine ausreichende Stellung-
nahme abzugeben.

5.3.1 Wasserbedarfsermittiung

Der bestehende Markt an der Schwanheimer Strafe hatte bisher einen
Gesamtwasserverbrauch von 600-700 m3/a. Dieser Verbrauch wird sich durch
die VergroRerung des Gartenmarktes steigern. Es ist daher festgesetzt, dal das
Niederschlagswasser der Dachflachen fur eine Brauchwassernutzung aufzu-
fangen ist. Der Trinkwasserverbrauch wird sich daher gegentiber dem bisheri-
gen Markt deutlich verringern. Es ist bei ca. 40 Mitarbeitern von einem Jahres-
wasserverbrauch von ca. 100 m? auszugehen. Dieser ergibt sich ausschlief3lich
aus der Benutzung der sanitdaren Anlagen. Fur Zeiten schwacher Niederschlage
ist von einer Nachspeisung der Zisternen zur Grunflachenbewasserung auszu-
gehen. Dieser Bedarf hangt in hohem MaRe von der GréR3e der Zisternen ab. Ein
genauer Nachweis wird im Rahmen der Baueingabeplanung erbracht. Es kann
jedoch davon ausgegangen werden, daR® der Gesamtjahresverbrauch unter dem
Verbrauch des derzeitigen Marktes liegen wird.

5.3.2 Nachweis der Sicherstellung der zur Deckung des Wasserbedarfes bereit-
zustellenden Trinkwassermenge

Durch den AnschluR der Stadt an den Wasserbeschaffungsverband ,,Ried-
gruppe -Ost" ist die Wasserversorgung gewahrleistet.
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5.3.3

5.3.4

5.3.5

5.3.6

5.3.7

Nachweis liber die gesicherte Léschwasserversorgung

Ein Loschwasserkonzept wird im Rahmen der Baueingabeplanung, abgestimmt
auf die konkrete Planung des Marktes vorgelegt. Durch die am Baugrundstick
vorbeifilhrenden Wasserhauptleitungen und die unmittelbare Nahe zum Tief-
behalter unter dem Wasserwerk ist eine ausreichende Léschwasserversorgung

gesichert.

Nachweis iiber MaBRnahmen zum sparsamen Umgang mit Wasser im Plan-
gebiet

Der Hauptwasserbedarf des Bau- und Gartenmarktes besteht zur Bewasserung
der Grunware des Gartenmarktes. Der Restwasserverbrauch beschrénkt sich
auf die iberwiegend von den Mitarbeitern benutzten sanitaren Anlagen.

Fur den gesamten Geltungsbereich wurde die Nutzung des Niederschlags-
wassers zur Grunflachenbewasserung festgesetzt. Im Gartenmarkt ist die
Verwendung von Niederschlagswasser zur Grinwarenbewasserung vorge-
schrieben. Bei den bestehenden Wohnhausern ist wegen des Bestandsschutzes
erst bei Umbaumafnahmen mit einer Brauchwassernutzung zu rechnen.

Nachweis der Maoglichkeit des technischen Anschlusses an das
bestehende Netz, iiber Druckverhiltnisse und mengenmaéfige Verteilung
des Wassers

Der konkrete Nachweis hierzu wird derzeit vom Planer des Bau- und Garten-

‘marktes gefuhrt und noch mit den Fachbehérden abgestimmt. Da die Haupt-

wasserleitungen der Stadt am Gebiet vorbei fuhren, ist von ausreichendem
Wasserdruck und ausreichender Wassermenge auszugehen.

Welche Sanierungsmafnahmen oder Neuanlagen sind nach Art und
Umfang erforderlich ?

Es sind keine Neuanlagen oder Sanierungsmaf3nahmen erforderlich. Lediglich
der Hausanschluf® des Marktes ist herzustellen.

Trinkwasserschutzgebiete

Der Plangeltungsbereich liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutz-
gebiete.
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5.3.8 Schutzgebiete

Weitere Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

5.3.9 Nachrichtliche Ubernahme von Grenzen der jeweils festgesetzten Schutz-.
zonen in Flichennutzungsplédnen und Bebauungsplédnen

Da keine Schutzgebiete betroffen sind, sind im P'Ian keine entsprechenden
Grenzen zu berlcksichtigen.

5.3.10 Heilquellenschutzgebiete

Heilquellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

5.3.11 Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung wird durch geeignete MaRnahmen minimiert. Die Grof3e
des Vorhabens fithrt jedoch zu einer erheblichen Bodenversiegelung. Diese wird
durch die MaRgabe, Niederschlagswasser nach Méglichkeit zu versickern
zumindest teilweise ausgeglichen. Die festgesetzte Dachbegrinung sorgt fur
ahnliche Verdunstungsraten wie nattrlich anstehendes Grunland.

5.3.12 Uberschwemmungsgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

5.3.13 Abwasser

Die Abwassermenge des Marktes kann nach Auskunft des Abwasserverbandes
in die auf und am Grundstick befindlichen Abwasserleitungen abgeleitet
werden. Es fallt im Bereich des Marktes nur eine Abwassermenge von ca.
100 m*/a an (siehe Trinkwasserversorgung). Das Niederschlagswasser wird

versickert. .

5.3.14 Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

Auf der Flache des Geltungsbereichs sind nach heutigen Erkenntnissen Alt-
lasten bekannt. Teile des Geltungsbereiches weisen im Bereich der verfillten
Tongruben Bauschutt- und Hausmullablagerungen auf. DarUber hinaus sind
Kontaminationen durch die Vornutzung festgestellt worden.
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Ein Sanierungskonzept wurde durch das Institut Dr. Neumayr erarbeitet und mit
den zustandigen Behoérden abgestimmt.

Vor der Neubebauung des Areals ist die Freigabe der Flache durch das
Regierungsprasidium erforderlich.

Kontaminationen, welche nach geltendem Recht einen sofortigen oder kurz-
fristigen Sanierungsbedarf begrinden, liegen nach derzeitigem Unter-
suchungsstand nicht vor. Die Aufgrund der fraheren Nutzung vorhandenen
oberflachigen Kontaminationen im Bereich von Aufflllungen werden durch die
Neubebauung durch Abdeckung gesichert und mussen nicht entfernt werden.

Das Verfahren zur Feststellung eines Sanierungsbedarfes der Deponie ist noch

nicht abgeschlossen und wird auch noch einige Zeit dauern. Der Rand der
Deponie wurde in der Untersuchung des Instituts Neumayr festgestellt und mit.
dem RP abgestimmt. Die Neubebauung wirkt sich daher nicht negativ auf den‘_

Bestand der Deponie oder kunftige Sanierungsmafinahmen aus.

Naheres zum Thema ist dem Bericht des Instituts Neumayr vom 18.08.97 zur
,Beurteilung der Bebaubarkeit eines Gelandes bzgl. der Altlastensituation fur
einen geplanten ...-Baumarkt am Berliner Ring / Schwanheimer Strale in
Bensheim" zu entnehmen.

Bensheim, 37 uoy. 1907 Der Magistrat

Der Stadt Bensheim

A

BORN
Erster Stadtrat

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurblro Seite 17



