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3.1

Erfordernis und Ziel der Planaufsteliung

Anlal® zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist der erkennbare und dringende Gewerbe-
flachenbedarf der Stadt Bensheim.

Mit dem Bebauungsplan BW 44 ,Ehemaliges Autobahnohr" sollen die bauleitplanerischen
Voraussetzungen fir die ErschlieBung zusatzlicher Gewerbefldchen in der Stadt Bens-
heim geschaffen werden. Die geplante Gewerbeflache liegt auf einer Flache, die ehemals
als nordwestliche Zu- und Abfahrt der AnschiuRstelle Bensheim der BAB 5 geplant war.
Die geplante Bebauung schlief3t Licken zwischen Uberbauten Bereichen und der Auto-
bahntrasse.

Raumlicher Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Autobahnohr’ umfafit
in der Gemarkung Bensheim folgende Parzellen:

Flur 20: Flurstiicke 178/1 sowie 186, 188/3, 188/5 (jeweils teilweise)
Der Geltungsbereich hat folgende raumliche Begrenzung (im Uhrzeigersinn):

Im Westen verlauft die Begrenzung des Planbereiches ausgehend von der Wormser
Stralle (B 47) entlang der &stlichen Begrenzung der AmperestralRe, knickt dann Richtung
Westen ab und verlauft im Abstand von 7 m westlich der westlichen Grenze der Parzelle
178 bis zur nérdlichen Begenzung der Parzelle 186.

Im Norden verlauft die Grenze des Planbereichs entlang der nérdlichen Begrenzung der
Parzelle 186, dann weiter nach Nordosten entlang der stdlichen Begrenzung der Wege-
parzelle 179.

Im Osten bildet die westliche Begrenzung der Autobahnparzelle der BAB 5 die Geltungs-
bereichsgrenze.

Im Suden verlauft der Geltungsbereich entlang der nérdlichen Grenze der Parzelle 200/1
(B 47 Wormser Strafie).

Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlagen
(April 2000)

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert-
durch Art. 1 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung
des Rechts der Raumordnung vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)

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

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

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

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zu-
letzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur
Neuregelung des Rechts der Raumordnung vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)
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- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i. d. F. vom 19.09.1980 (GVBI. | S. 309,
II'S. 881 -A17), zuletzt gedndert durch Art. 46 des 1. Gesetzes zur Rechts- und Ver-
waltungsvereinfachung vom 15.07.1997 (GVBI. | S. 224)

~ Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. S. 113), zuletzt
geandert durch Gesetz zur Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom
25.09.1996 (GVBI. | S. 384)

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan
Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen (RROPS) vom 26.04.1995 (St.Anz.

126/1995) ist das Plangebiet als ,Gebiet fur Landschaftsnutzung und Landschaftspflege

(Gelbflache)* ausgewiesen. Weiterhin ist der Bereich des Plangebietes mit dem Symbol
~Anschluflstelle an BAB" gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim in der Fassung der 3. Anderung von 1986,
ist der Geltungsbereich als geplanter Teil der Anschlu3stelle Bensheim zur BAB 5 darge-
stellt.

Die Flache innerhalb der geplanten Zu- und Abfahrt ist als Verkehrsgriinflache dargestelit.

Der Vorentwurf 1998 des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche
Flache - Planung* dar.

Bebauungsplan

Fur den grolten Teil des Geltungsbereiches des Plangebietes besteht kein rechtswirk-
samer Bebauungsplan.

Die geplante Stralenverkehrsflache im nordwestlichen Teil des Plangebietes liegt im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes BW 41 ,Am Ziegelfalltor*. Dort ist
.Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* mit ,1°
bzw. ,2° in Raute festgesetzt. Die Flache , 1" ist Uberlagert von ,Flachen fur Stellplatze®.
Nachrichtlich wurden Lichtwellenleiter-Kabel der HEAG in den Bebauungsplan tibernom-
men und die Schutzflache als Leitungsrecht in den Bebauungsplan eingetragen.

Der Bebauungsplan ,Am Ziegelfalltor* wird in diesem Bereich durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Ehemaliges Autobahnohr* geéandert.

Schutzausweisungen

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

Stadtebauliche Situation und gegenwirtiger Bestand

Lage des Plangebiets

Das zukinftige Gewerbegebiet gehért zu einem der beiden groRflachigen Gewerbe-
standorte der Stadt Bensheim westlich der BAB, zum Gewerbegebiet Siidwest. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt éstlich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes ,Am Ziegelfalltor”.

Nutzung

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird z.Zt. landwirtschaftlich genutzt.
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Unmittelbar westlich des Plangebietes befinden sich ein Fast-Food-Restaurant, ein Auto-
hof mit Tankstelle und ein Baumarkt.

ErschlieBung

Die Autobahn A 5 bildet den Ostrand des Plangebiets. Die nachste Autobahnaus- und
einfahrt befindet sich unmittelbar stdlich bzw. suddstlich des Gebietes. Stdlich des Plan-
gebietes verlauft die B 47.

Das Plangebiet wird ausgehend von der B 47 von der Amperestrale erschlossen. Die
Stralle weist' 1,50 m breite Gehwege auf.
Fur den ruhenden Verkehr stehen keine 6ffentlichen Flachen zur Verfugung.

Offentlicher Personennahverkehr

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

Immissionen - Emissionen
Larmimmissionen

Das Gewerbegebiet wird von der BAB A5 am Ostrand des Plangebietes belasiet. Die
Verkehrsbelastung der A5 liegt nach Zahldaten aus 1998 des Amtes fiir Stral3en- und
Verkehrswesen Frankfurt bei einer DTV von 71.443 (LKW-Anteil 6.401 = 9,8%).

Dies entspricht einer maflgebenden stindlichen Verkehrsstarke M von:

Mtags 0,06 DTV = 3.983 KFZ/h
M nachts 0,014 DTV = 064 KFZ/h

Damit ergibt sich nach DIN 18005 bei einem LKW-Anteil von 10 % folgender Mitte-
lungspegel Lm (25) im Abstand von 25 m zur BAB A5:

tags 77,7 dB (A) bei-Gber 120 Km/h
nachts 72,1 dB (A) bei Uber 120 Km/h

Ermittelt man Uberschlagig die Mittelungspegel fur die Entfernungen, in denen das Ge-
werbegebiet zur Autobahn liegt (s.u.), werden die Orientierungswerte, die in der DIN
18005 enthalten sind, im gesamten Gewerbegebiet Uberschritten.

Far ein Gewerbegebiet gelten folgende schalltechnische Orientierungswerte:

tags 65 dB (A)
nachts 55 dB (A)

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

Im Rahmen der Abwagung kdnnen sich daher hohere Schallpegel ergeben. Hinsichtlich
der Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum der schall-
technischen Belange im Rahmen der stadtebaulichen Planung jedoch durch die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung eingeschranki.

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

69 dB (A)
59 dB (A)

Das Plangebiet wird auch kiinftig wie bereits heute einer erhéhten Larmbelastung ausge-
setzt sein. Durch die Neubebauung wird mit einer (aus Larm-Sicht) geringen Zunahme
des Verkehrs gerechnet, da erst eine Verdopplung der Verkehrsmenge zu einer Erhé-
hung der Schallimmissionen um 3 dB(A) fihrt. Somit sind im Plangebiet kaum melbare
Erhéhungen zu erwarten. Da die planbedingte Erhéhung der Schallimmissionen auch
subjektiv kaum wahrgenommen werden kann, stellt sie keinen Eingriff dar.

tags
nachts

Da im Plangebiet keine aktiven LarmschutzmalRnahmen méglich sind, miissen passive
Larmschutzmalnahmen ergriffen werden. Im wesentlichen handelt es sich hierbei um die
Ausriistung der Gebaude mit Larmschutzfenstern, Schallddmmung von Rolladenkéasten
etc.. Gegebenenfalls sind auch Maf3nahmen an den Hausfassaden oder im Bereich der
Dacher vorzusehen.

Daher wird auf die DIN 4109 als Grundlage fur die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmaflnahmen verwiesen, die u.a. die Schalldamm-Male fur Fenster und Auf3en-
wande angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zugrunde gelegten
,mafgeblichen Aulenlarmpegel“ Schallddmm-Male fur Fenster und AuRenwéande fur
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume u.a. sowie Burordume. Aus-
schlaggebend fur die Dimensionierung ist ferner der Anteil der Fensterflachen. Da die
DIN 4109 ein allgemein gultiges Regelwerk darstellt, braucht sie nicht im Wortlaut als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

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

Im folgenden werden differenziert fUr verschiedene Plangebietsbereiche tGberschlagig
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt. Diese ermittelten Larmpegelbereiche stellen
lediglich einen temporaren Zustand zum Zeitpunkt der Planerstellung auf Grund der vor-
handenen oder der zu erwartenden mafRgebiichen AulRenldarmpegein dar.

Die Pegelwerte waren daher bei den einzelneh Bauvorhaben im Baugenehmigungsver-
fahren jeweils zu Gberprifen.

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

Bereiche im Plangebiet | Larmpegelbe- | "MaBgeblicher Au- Nutzung Schaliddmm-
reich nach DIN | Benldrmpegel" nach MaRe R'w,res
4109 DIN 4109

25 m bis 50 m Abstand vi 76 - 80 dB(A) Biroraume 45 dB

von BAB A5 '

50 m bis 100 m Ab- v 71 -75 dB(A) Biroraume 40 dB

stand von BABA S

100 m bis 200 m Ab- v 66 - 70 dB(A) Blroraume 35dB

stand von BAB A5

(An Aulenbauteile, von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in

den R&umen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet werden keine Anforderungen gestelit.)

Somit ist festzustellen, daR die auf ein Gewerbegebiet bezogenen Anforderungen erfillt

werden konnen.
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5.1

Luftimmissionen

Da 80 % aller Windbewegungen Westwinde sind und der Gewerbestandort westlich des
Stadtzentrums Bensheim und des Stadtteils Auerbach liegt besteht die Notwendigkeit,
staub- und gasférmige Emissionen der zukiinftigen Gewerbebetriebe weitestgehend ein-
zuschrénken.

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 Landes-
entwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten VB4 - 79a 02.05-3541/83 (St.Anz.
39/1983 S. 1892) missen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung ange-
messen bericksichtigt werden.

Auf Grundlage der im 0.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 Bebauungsplan dargestelit.

Wasserversorgung
WasseranschluB

Die Versorgung und Sicherstellung des Piangebiets mit Trink- und Léschwasser kann
durch den Anschlul} des Plangebiets an das Leitungsnetz des Wasserwerkes Bensheim
erfolgen. Fir die im ErschlieBungsgebiet zu verlegenden Trinkwasserversorgungsleitun-
gen ist eine hydraulische Berechnung durchzufihren. Dabei ist zu beachten, daR sich
keine Endstrange ergeben, sondern ein Ringflul gewahrleistet wurd damit eine Stagnati-
on in Endstrangen nicht vorkommt.

Wasserbedarfsermittiung

Der Wasserbedarf des Gewerbegebiets ist z.Zt. nicht exakt abschéatzbar, da weder pro-
duktionsspezifische noch nutzungsspezifische Betriebsdaten vorliegen.

Es wird Uiberschlagig von folgendem Trinkwasserbedarf ausgegangen:
Plangebiet: ca 2 ha

Dichte der geschatzten Einwohnergleichwerte im Gewerbegebiet: 30 EW/ha
Einwohnergleichwerte im Plangebiet: 2 ha x 30 EW/ha = 60 EW

Geht man von einem taglichen Wasserbedarf von 160 I/Tag und Einwohner, so entsteht
folgender zusétzlicher Jahresbedarf:
60 EW x 0,160 cbm/EW/Tag x 7 (Tage) x 52 (Wochen) = 3.494 cbm.

Diese zusétzliche Wassermenge kann durch freie Férderkapazitaten abgedeckt werden.
Léschwasserversorgung

Laut Aussagen des GGEW kann eine Léschwassermenge von 48 cbm pro Stunde ge-
wéhrleistet werden. Sollte ein héherer Bedarf erforderlich sein, ist dies mit dem Wasser-
werk der Stadt Bensheim abzustimmen.

Die Léschwasserversorgung ist gemaR Arbeitsblatt W 405 DVGW zu planen.
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Wasserqualitit

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

SparmaRnahmen / Regenwassermitzung
Als vorgesehene Sparmalnahme wird Brauchwassernutzung empfohlen.

Das auf den unbegriinten Dachflachen der Geb&ude auftreffende Niederschlagswasser
soll alternativ in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser benutzt werden und/oder in
den Entwasserungsgraben westlich der Autobahn geleitet werden bzw. versickert werden.
Siehe hierzu bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 15.

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

Nachweis des technischen Anschlusses

Ein baureifer Wasserversorgungsentwurf ist noch zu erstellen.

Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

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

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. Fulwege und Platzflachen
sowie PkW-Stellplatze als teilversiegelte Flachen anzulegen; zulédssig sind Pflasterbelage
mit einem Fugenanteil von mindestens 15 %, wassergebundenen Wegedecken oder son-
stige wasserdurchldssige Belage. Eine zusatzliche Begrunung dieser Flachen wird emp-
fohlen.

LKW-Stellpldtze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten, die die Grundwasserqualitét beeintrachtigen kénnten, sind mit einem wasser-
undurchl&ssigen Belag zu versehen.

Abwasser
Es ist geplant das Gebiet im Trennsystem zu entwassern.

Versickerung des Niederschlagswasser

Fur die entwasserungstechnische ErschlieRung des Geébietes wurde eine Entwésse-
rungsstudie erstelit. In Abstimmung mit dem Abwasserverband Mittlere BergstraRe ist fol-
gende Ableitung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen:

Auf Baugrundsticken anfallendes, nicht als Brauchwasser weiterverwendetes Nieder-
schlagswasser (Zisternenuberlauf) ist auf den jeweiligen Grundstiicken wahlweise Uber
offene Gerinne, Uber Rigolen bzw. Uber ein getrenntes Leitungsnetz in den Entwasse-
rungsgraben westlich der Autobahn zu leiten und dort zu versickern oder mit geeigneten
anderen Mafinahmen (z.B. Mulden-Rigolen-Systemen) zu versickern.

Niederschlagswasser von Flachen der Baugrundstiicke, auf denen betriebsbedingte Ver-
schmutzungen auftreten, die die Grundwasserqualitat beeintrachtigen kénnten, ist durch
Vorbehandlung zu reinigen. Das vorbehandelte, unschadlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zur Versickerung zu bringen.

Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen ist in den Regenwasserkanal zu leiten oder
zu versickern.
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5.6

. 5.7

Altlasten

Am 17.07.1998 erhielt die bst Sanierungstechnik GmbH von der Stadt Bensheim den ‘
Auftrag umwelttechnische Untersuchungen im Plangebiet durchzufiihren. Nach einer Be-
gehung der Ortlichkeiten wurden die Feldarbeiten am 16.08.1998 durchgefiihrt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Die entnommenen Boden-, Bodenluft- und Grundwasserproben waren organoleptisch oh-
ne Befund. Die PID-Messungen an den einzelnen Bohrléchern zeigten keine Schadstoff-
gehalte an Kohlenwasserstoffen (LKHW) auf.

Die Feldergebnisse wurden durch Laboranalysen verifiziert.

Die Boden-, Bodenluft- und Grundwasserwerte bzgl. Schwermetalle liegen bis auf eine
marginale Uberschreitung des Cadmiumwertes des Bodens bei BS 17, deutlich unter den
Prufwerten der VWV zu § 77 des Hessischen Wassergesetzes.

Die Ergebnisse der Boden-, Bodenluft- und Grundwasserproben (Stand 17.08. und
18.08.1998) deuten darauf hin, daR auch die nicht beprobten Bereiche des Flurstiickes
Gemarkung Bensheim, Flur 20 Nr. 178/1, keine umweltrelevanten Kontaminationen auf-
weisen.

Andere wasserwirtschaftliche Belange

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist ein Antrag auf Erteilung einer Erlaub-
nis der Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser gemaB § 17 des Hessi-
schen Wassergesetztes in Verbindung mit § 7 des Wasserhaushaltgesetzes erforderlich.

Naturraumliche Ubersicht

Das Bearbeitungsgebiet liegt am FulRe des BergstraRenhanges am Rande des Natur-
raumes "Hessische Rheinebene", in der naturrdumlichen Untereinheit "Mittleres Neckar-
ried". Es bildet den Ubergang zwischen einer ehemaligen AItneckarschllnge und dem
Schwemmfacher der Lauter.

Waéhrend des Quartédrs wurden in der Ebene und am Ful des BergstraRenhanges von
Altneckar und Lauter vor allem Lehme angeschwemmt, die Uber Sanden und Kiesen la-
gern. Diese Lehme mit unterschiedlicher Kornzusammensetzung bilden das Ausgangs-
material der Bodenbildung.

Als potentielle natirliche Vegetation ist gemaR der vorhandenen Standortauspragung und
in Anlehnung an die Standortkarte der Vegetation ein Eichen- Hainbuchen-Mischwald zu
erwarten (Klausing, Otto, Wiesbaden 1986: Standortkarte der Vegetation in Hessen, M 1:200.000). Da das
Plangebiet jedoch dem gewerblichen Bereich zuzuordnen ist, durch intensive landwirt-
schaftliche Nutzung und angrenzende Verkehrsflachen gepragt ist, sind Standortfaktoren,
die eine derartige Vegetation entstehen lassen, nicht mehr anzutreffen. Bei einer
Neupflanzung muf} daher auf der Basis der natirlichen Standortfaktoren in erster Linie
auf die Stadtklimavertréglichkeit der Vegetation geachtet werden. Die zur Pflanzung vor-
geschlagenen Gehdlze sind dementsprechend ausgewahlt.

Aktuelle Nutzung (siehe Bestandsplan)

Die Bestandsaufnahme erfolgte Anfang Februar 1999.

Die Flachen des Planungsgebietes werden momentan landwirtschaftlich als Ackerflache
genutzt. Ausgehend von der B 47 hat sich ein ca. 7 m breiter Feldrain, der mit Baumen
und Strauchern durchsetzt ist, entwickelt.

Entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes befindet sich eine intensiv gepflegte
Pflanzflache mit einzein stehenden Laubbaumen.

Ein auBerhalb des Plangebiet gelegener, durchgehender, untersc‘hiedlich breiter, dicht
und hoch gewachsener Gehélzriegel schirmt im Osten das Gebiet von der BAB A 5 ab.
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Beschreibung und Bewertung der Landschaftspotentiale

Boden

Im Bearbeitungsgebiet stehen aus angeschwemmten Materialien unterschiedlicher Kor-
nigkeit entstandene Bodentypen an. Neben unterschiedlich stark vergleyten Kolluvien auf
Schwemmféchersedimenten der Lauter finden sich im Untersuchungsgebiet Gley- -
Pelosole, die aus Hochflutsedimenten des Altneckars entstandenen sind. Die im Bear-
beitungsgebiet vorliegenden, carbonathaltigen bis carbonatreichen Béden aus sandigen
Schluffen, schiuffigen Lehmen und tonigen Lehmen zeichnen sich durch ihr hohes Er-
tragspotential und damit ihre gute Eignung fur den Ackerbau aus. Sie werden in der

Standortkarte von Hessen als fur den Ackerbau gut geeignet beurteilt (Hess. Ministerium fiir
Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten 1978: Standortkarte von Hessen - natiiriiche Stand-

orteignung fur Landbauliche Nutzung). In Bereichen mit hohen Tonanteilen sind die Béden je-
doch in Abhéngigkeit der Bodenfeuchte nur zeitweise gut zu bearbeiten (Stunden- und
Minutenbéden) und sind gegenuber Verdichtungen empfindlich. Inre Eignung fur die
landwirtschaftliche Nutzung wird daher als gering eingestuft.

Vorbelastungen:

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, sind fast alle Béden des Planungs-
gebietes anthropogen Uberpragt.

Umweltrelevante Kontaminationen des Bodens wurden bei Untersuchungen der bst Sa-
nierungstechnik GmbH nicht festgestellt (siehe Kap. 5.6).

Wasser
Grundwasser

Das Bearbeitungsgebiet liegt auRerhalb von rechtlich festgesetzten Wasserschutz-
gebieten.

Da es aber innerhalb des Oberrheingrabens mit seinen reichhaltigen und gut férderbaren
fur weite Regionen bedeutsamen Grundwasservorkommen liegt, ist es In der Flachen-

schutzkarte Hessen als wasserwirtschaftlich schutzbediirftig (Stufe I1) ausgewiesen (Hess.
Forsteinrichtungsanstalt 1983: Flachenschutzkarte Hessen, Blatt L 6316 Worms, MaRstab 1:50.000).

’

Bedingt durch die ebene Gelandeform (mit geringem oberfldchlichen AbfluR von Nieder-
schlagswasser) und die derzeitige Flachennutzung und Vegetationsbedeckung, zeichnen
sich die Freiflachen des Planungsgebietes durch eine relativ hohe Grundwasserneubil-
dungsrate aus. Der Grundwasserflurabstand betrégt mehr als 2 m.

Vorbelastungen:

Die derzeit feststellbare, intensive landwirtschaftliche Nutzung im Untersuchungsgebiet
laBt auf Stickstoffluberfrachtungen der Béden schlieRen, die - Gber langere Zeitraume
hinweg - auch bei insgesamt gutem Nitratriickhaltevermégen der Béden zum Stickstof-
feintrag in das Grundwasser fithren kann. Aufgrund der hohen Filterkapazitat der Béden
werden weitere stoffliche Belastungen des Grundwassers aufgrund der bestehenden
Nutzungen im Planungsgebiet nicht erwartet. Schadstoffbelastungen des Grundwassers
liegen nicht vor (siehe Kap. 5.6).

Oberfldchengewisser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Klima

Das Bearbeitungsgebiet liegt ca. 1200 m vom Odenwaldrand und der Bergstrale ent-
fernt. Es liegt somit im Wirkungsbereich eines der klimabeglnstigsten Gebiete Mitteleu-
ropas. Die Lage in der Ebene zeichnet sich jedoch durch sommerliche Hitze, geringe
Durchliftung (und somit geringe Frischluftzufuhr) und einen hohen Anteil an Schwilleta-
gen aus.
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Die bei Strahlungswetterlagen Uber Hange und in den Talern aus dem Odenwald abflie-
Rende Kaltluft durfte kaum oder nur sehr abgeschwacht tber den Siedlungskérper der
Stadt Bensheim und die stark befahrene BAB A 5 (Trassenfiihrung teilweise auf Damm,
Luftwirbel durch Verkehr!) bis in das Planungsgebiet vordringen und zur néchtlichen Aus-
kGihlung und Durchliftung beitragen.

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

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

Die Flachen des Bearbeitungsgebietes haben somit insgesamt keine positiven Wirkungen
fur das Lokalklima der Gesamtstadt Bensheim.

Vorbelastungen:

Das Untersuchungsgebiet liegt am Rand der bioklimatisch als "intensiv belastet" einge-
stuften Oberrheinebene (Hess. Ministerium firr Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten
1981: Standortkarte von Hessen - Das Klima). Hohe Temperaturen und hohe Luftfeuchte fihren
in Verbindung mit einer schlechten Durchluftung zu fur den Menschen biologisch bela-
stenden Wettersituationen.

Die Randlage in unmittelbarer Ndhe zur stark befahrenen Autobahn und BundesstralRe
bedingt eine hohe Immissionsbelastung des Untersuchungsgebietes, die bei haufig auf-
tretenden Inversionswetterlagen im Winterhalbjahr noch verstarkt werden kann.

Arten und Biotope

Im Bearbeitungsgebiet finden sich kleinraumig benachbart bzw. miteinander verzahnt fol-
gende Nutzungs- und Biotoptypen:

Ackerflachen

Feldrain

|

!

Hecke- und Gebuschpflanzung

Artenarmer Ziergarten

Verkehrsflachen

Die Bedeutung der im Bearbeitungsgebiet dominierenden Ackerflichen fir die Tier- und
Pflanzenwelt wird wegen der intensiven Bewirtschaftung (haufige Bodenbearbeitung,
Dungung, Anwendung von Pflanzenschutzmitteln) als gering eingestuft. Bei ihrer Beurtei-
lung ist allerdings zu beriicksichtigen, daR Acker aligemein ein fir Pflanzen und Tiere be-
deutsames Entwicklungspotential besitzen.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, daR die Ackernutzung in diesem Bereich nur
temporar ist und nur als provisorische Nutzung angesehen werden kann.

Innerhalb der Ackerflache findet man einen schmalen Feldrain mit artenreichen, reich-
blihenden und bunten Bestanden. Der Bestand wird durch trockenheitsertragende ein-
und mehrjahrige Stauden (Uberwiegend Arten der trocken-warmen Ruderalfluren) und
Gréasern gebildet. Abschnittsweise stocken lockere Gehélze, die Gberwiegend aus den
Arten Fraxinus excelsior, Prunus avium, , Rubus fruticosus, Sambucus nigra, gebildet
werden.

Innerhalb des Feldrains stockt eine Hecke bzw. Gebiischpflanzung aus Rosa canina
und Prunus spinosa.
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Entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze des Autohofes befindet sich ein artenarmer
Ziergarten. Im Abstand von ca. 10 m sind einzelne Laubbdume (Fraxinus excelsior und
Tilia cordata) gepflanzt. Die Unterpflanzung besteht aus Cotoneaster dammerie spec..

Die Verkehrsflache ausgehend von der B 47 ist vollversiegelt.
Beurteilung der verschiedenen Biotoptypen:

Wahrend die Ackerfachen im Untersuchungsgebiet nur untergeordnete Bedeutung als
Lebensraum fur heimische Tier- und Pflanzenarten zeigen, zeichnen sich der thermophile
Rain und die Hecke aufgrund ihrer Artenzusammensetzung, ihres fur Ackerbauland-
schaften verhaltnismaRig hohen Artenreichtums und ihre Funktion als Habitat oder Teil-
habitat fur heimische Tierarten aus. Der Ziergarten sowie die Verkehrsflache besitzen nur
einen sehr geringen bzw. keinen Wert fur die Pflanzen- und Tierwelt.

Vorbelastungen:

Die Freiflachen stehen nur im Norden in direktem Kontakt zur freien Landschaft. Im We-
sten, Stiden und Osten sind sie von Gewerbeflachen und Verkehrstrassen umgeben. Die
Freiflachen des Untersuchungsgebietes liegen relativ isoliert und kénnen von der heimi-

schen Tierwelt nicht optimal genutzt werden. Die rdumlich-funktionalen ékologischen Zu-
sammenhange sind somit weitgehend gestort.

Weitere starke Vorbelastungen der Flachen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere re-
sultieren aus den Larm--und Immissionsbelastungen, die von den begrenzenden Trassen
der BAB A 5 und der stark befahrenen Wormser Stralle ausgehen.

Landschaftsbild und Erholung

Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage, der Auspragung und der Gberwiegend intensiven

Nutzungen der vorhandenen Strukturen landschaftlich wenig attraktiv. Es wird von den

intensiv genutzten, strukturarmen Ackerflachen, der unmittelbar angrenzenden Stral3en
und Gewerbeflachen und Gebauden gepragt.

Die benachbarten Gewerbebauten wirken sich nachteilig auf das Landschaftsbild in der
unmittelbaren Umgebung aus. Die wenigen Einzelbdume im Gebiet kénnen diese Au-
Renwirkung nur unzureichend mindern. Etwas differenzierter ist die Fernwirkung zu be-
werten. Zwar liegt das Untersuchungsgebiet in der Hauptblickrichtung von den Aussichts-
punkten des BergstraBenhanges, doch wird es undifferenziert als Teil der bis an die BAB
A 5 heranreichenden Bebauung wahrgenommen. Eine weitere Verdichtung dieser bereits
bebauten Flachen wird somit zu keiner nachteiligen Veranderung dieser AuBenwirkung
des Gebietes fuhren.

Der Erholungswert der im Untersuchungsgebiet liegenden Flachen flir die Gesamtbevol-
kerung ist als gering einzustufen. Es finden sich keine das Landschaftsbild wesentlich
pragenden Strukturen, die als Anziehungspunkte flr die erholungssuchende Bevélkerung

- dienen oder die eine positive Wirkung auf direkt benachbarte, fir die Erholung im Freien -

genutzte Flachen ausiiben. Ebenso fehlen Freiflachen und Wegeverbindungen, die fur
die Gesamtbevélkerung nutzbar waren.

Vorbelastungen:

Die Larmbelastung durch die Verkehrswege und die gewerbliche Nutzung sowie die opti-
sche Wirkung der strukturarmen Ackerflachen fihren zu einer geringen Wertigkeit von
Landschaftsbild und Erholungseignung. Eine naturnahe, freiraumbezogene Erholung ist
im Plangebiet nicht maglich.
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Stddtebauliches Konzept

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Ziel der stadtebaulichen Konzeption fir das Gewerbegebiet ist die Bereitstellung von ge-
werblich nutzbaren Flachen bei gleichzeitiger Abrundung/Arrondierung der schon beste-
henden Gewerbegebietsbereiche.

Zur Einbindung des Gewerbegebiets in die umgebende Bebauung wird angeétrebt, die
Entwicklung der Gebaudekubaturen den Gebauden der bestehenden Gewerbegebiet an-
zugleichen.

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

Die ErschlieRung des Gewerbegebietes erfolgt aufbauend auf der Machbarkeitsstudie
.Neues Gewerbegebiet Bensheim, ErschlieBung der Flachen 6stlich der Hauptzufahrt”.

Der Verlauf der urspringlich knotenpunktfrei geplanten neuen Zufahrtsstralle ist als
durchgehende Hauptrichtung des Knotenpunktes ausgebaut. Die ErschlieBungsstrale
des Gewerbegebietes ist als vorfahrtrechtliche und bauliche Nebeneinrichtung im Bereich
der Biegung angeschlossen.

Um die Leistungsfahigkeit des durchgehenden Fahrstreifens zur B 47 zu erhalten, ist eine
Abbiegespur zur neuen Zufahrt geplant. Hierfir wird ein ca. 1,3 m breiter Grundst{icks-
streifens des Autohofes in Anspruch genommen.

Der Stralenquerschnitt der ErschlieBungstralle ist so bemessen, dal 7,00 m als Zone flr
den flieBenden Verkehr (Begegnungsfall Lastzug/Lastzug bei unverminderter Geschwin-
digkeit) zur Verfugung stehen, sowie einseitig ein Gehweg von 1,50 genutzt werden kann.

Leistungsfiahigkeitsberechnung

Als Ergebnis der 0.g. Machbarkeitsstudie ist festzustellen, dass die Simulation des Ver-
kehrsablaufs eine gute Qualitat ergibt. Es sind Verlustzeiten fur Linksabbieger aus der
ErschlieBungsstralie in die Zufahrtsstrale von max. 50 s zu erwarten. Dies liegt im Be-
reich der Leistungsfahigkeitsgrenze. Der max. Ruckstau aus Links- und Rechtsabbiegern
in der Nebenrichtung wird etwa 6 Fahrzeuge betragen.

In einem Gutachten zur VerkehrserschlieRung der Gewerbegebiete westlich der BAB A5
und nérdlich der B47 (Ingenieursozietat BGS, Frankfurt a. M. im April 1997) wurden Lei-
stungsfahigkeitsberechnungen des Knotens BAB A5 / B47 / AmperestraRe durchgefuhrt.
Samtliche Auswirkungen, die vom Ausbau des Knotens B47 / A5 / Amperestralle auf die
genannten Straf’en ausgehen werden, wurden vom Biro Habermehl und Follmann aus
Rodgau im RE-Entwurf vom Juli 1997 bericksichtigt. Weiterhin wurde von diesem Inge-
nieurblro eine modifizierte Leistungsféhigkeitsberechnung durchgefiihrt. In dieser Be-
rechnung wurde die Leistungsfahigkeit nachgewiesen.

Aulerdem wurde nachgewiesen, dass die Anforderungen hinsichtlich einer leistungsfahi-
gen Abwicklung der Verkehrsstréme an den Signalanlagen erfillt werden.

Griin- und Freiflachenkonzept

Die Zielvorstellung des Grin- und Freiflachenkonzeptes ist einerseits die Schaffung ge-
stalterischer Qualitat innerhalb des Gewerbegebiets und andererseits die Eingrinung des
Gewerbegebiet an seinen Randern, die nicht an vorhandene Bebauung anschlielen.

Private Grundstucksteile, die nicht Uberbaut werden sollen, sind intensiv einzugriinen. Als
weitere BegriinungsmafRnahme werden Fassadenbegriunung festgesetzt. Dachbegrinung
von Gebauden und Tiefgaragen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen wird empfohien.

Die beschriebenen MaRnahmen sollen insgesamt dazu dienen, die nicht zu vermeiden-
den Eingriffe im Plangebiet selbst abzumildern bzw. auszugleichen.
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Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan mit integriertem Landschafts-
plan '

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrinkungen GE/N

Der Nutzungskatalog des § 8 BauNVO wird weitgehend Ubernommen.
Es wird jedoch von den Modifizierungsmaéglichkeiten des § 1 BauNVO Gebrauch ge-
macht.

Unmittelbar westlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Eine weitere kom-
merzielle Tankstelie ist aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden nicht sinnvoll. Um
jedoch 6kologischen Gesichtspunkten Rechnung zu tragen soliten nur schadstoffarme,
okologische Energieformen zuldssig sein. So sind dies z.B. Gas-, Elekto-, Biodieseltank-
stellen.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO sind Lagerhauser ausnahmsweise
zulassig und werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Vergnigungsstatten, Lagerplatze als
eigenstadndige Grundstiucksnutzung sowie Einzelhandelsbetriebe, die an letzte Verbrau-
cher verkaufen ausgeschlossen.

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

Lagerh&user sind aus den o.g. Grunden nur als Ausnahmen zulassig. Die Stadt kann so-
mit bei einem Uberhandnehmen dieser wenig arbeitsplatzintensiven Nutzung im Plange-
biet die weitere Entwicklung steuern.

Die 0.g. Wohnungen werden ausgeschlossen, da angrund der starken Immissionbela-
stungen des Plangebietes, mit massiven Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet nicht gewahrleistet werden kénnen.

Vergnugungsstatten und werden generell aus folgenden Griinden ausgeschlossen:

Vergnugungsstatten sind nicht zuldssig, um das Plangebiet dem produzierenden Gewer-
be zu sichern. Kerngebietstypische Vergnigungsstatten verursachen i.d.R. aufgrund ih-
res Betriebes einen stérenden Zu- und Abgangsverkehr auch abends und nachts und an
den Wochenenden. Dies ist im Plangebiet nicht erwlinscht.

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

Mit dieser Regelung solien Handels- und Einzelhandelsbetriebe in diesen gut erschlosse-
nen Grundstucksteilen nur zugelassen werden, sofern sie nicht in unmittelbarer Konkur-
renz zu Handels- und Einzelhandelsbetrieben der innenstadt stehen. Damit soll die Ent-
leerung und der Funktionsverlust der Innenstadt verhindert werden. Die gewerblichen
Flachen sollen Uberwiegend fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe bereitge-
halten werden. Ein Flachenverbrauch durch andere Nutzungen soll verhindert werden.
Andererseits sollen aber Handwerks- und Gewerbebetrieben Verkaufsmaéglichkeiten of-
fengehalten werden.
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MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Grundflachenzahi (GRZ) von 0,8
festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO.

Hoéhe baulicher Anlagen

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung von Geschossigkeit verzichtet, da die gewerbliche
Gebédudenutzung nur unzureichend mit Vollgeschossen zu messen ist. Aufgrund von
Produktionsvorgéngen werden i.d.R. gréRere Raumhohen als fur Wohnnutzungen beng-
tigt.

Um das MaR der baulichen Nutzung dennoch in der Héhe zu begrenzen, werden im
Plangebiet maximale Gebaudehthen festgesetzt. D.h. im Plangebiet sind Gebaudehéhen
bis 12 m maglich. Eine Uberschreitung dieser Héhe bis zu einer Héhe von 14 m fiir un-
tergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Aufbauten) ist mégiich.

Die festgesetzte maximale Héhenentwicklung ist besonders im Hinblick auf die exponierte
Lage des Plangebietes am siidwestlichen Stadtrand von Bensheim zu sehen, die nach
einem homogenen Siedlungsrand aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden ver-
langt.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine besondere Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzel-
gebéude und Gebaudegruppen im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung. Damit
haben Einzelgebdude und Gebaudegruppen jeweils die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu § 22(2) BauNVO wird jedoch die Langenbe-
schrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind lange-
re und breitere Gebdude maoglich. Damit wird sowohl den Erfordernissen von Gewerbe-
bauten, als auch dem Ortsbild Rechnung getragen. :

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine méglichst vielfaltige Bebauung zu erméglichen, werden die tiberbaubaren
Grundstucksflachen lediglich entlang der ErschlieBungsstralle sowie entlang der AuRen-
rander des Gewerbegebiets durch Baugrenzen beschrankt.

Die somit festgesetzten nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden teilweise als Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, um die landschaftliche
Einbindung der Gewerbebauten zu gewahrleisten.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

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

Sinn dieser Festsetzung ist es, die nicht Uberbaubaren Randzonen méglichst von Stell-
platzanlagen freizuhalten, um die in den Pflanzflachen festgesetzten Eingrinungsmag-
nahmen sicherzustelien.

Eine Ausnahme stellen die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiachen zwischen den éffent-
lichen StraRenverkehrsflachen und den tberbaubaren Grundstiicksflachen dar. Hier sind
Stellplatze zulassig, soweit sie mit den landschaftsplanerischen Festsetzungen zu verein-
baren sind.

Sinn dieser Festsetzung ist, dicht an der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache eine be-

Begrindung_BW44_satzungsbeschlul_erneut_Nov2002.doc-w



10.6

10.7

10.8

14

stimmte Anzahl von Stellplatzen unterzubringen und trotzdem eine ausreichende Begrii-
nung in diesen Flachen sicherzustellen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Zur Gewahrleistung eines leistungsfahigen Verkehrsablaufes der neuen Zufahrtsstralke
von der B 47 und zur Vorbeugung von Konflikten durch auf diese Stralle von den Grund-
sticken einfahrenden Fahrzeugen, wird im stdlichwestlichen Teil des Plangebietes fest-
gesetzt, dald dort keine Ein- und Ausfahrten auf die Amperestrale zuléssig sind.

Leitungsrecht

Innerhalb der &ffentlichen Stralenverkehrsflache befinden sich 2 Nachrichtenkabel der
HEAG. Die Fuhrung dieser Leitungen wird durch ein Leitungsrecht zugunsten dieses Ver-
sorgungstragers sichergestelit.

Eine solche Festsetzung begriindet jedoch noch keineswegs bereits das entsprechende
dingliche Recht. D.h. das Leitungsrecht muss durch eine Baulast oder beschrankt per-
sonlicher Dienstbarkeiten bzw. Grunddienstbarkeiten erst dinglich umgesetzt werden.
Dies kann auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan geschehen.

D.h. auf den Grundstuicken sind auch weitere Versorgungstrassen z.B. fiir elektrischer
Energie, Trinkwasser und Erdgas in Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern még-
lich.

Gebiete mit Beschrankungen der Nutzung luftverunreinigender Stoffe

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

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

Diese Festsetzung dient, unter Beachtung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und im Hinblick auf die bereits bestehenden Immissionen durch
die Bundesautobahn BAB 5, dem Schutz des Kleinklimas im Gewerbegebiet selbst und in
dessen Umgebung.

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

Weiterhin wird zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bunde-
simmissionsschutzgesetzes die Verwendung von festen und flissigen Btennstoffen, mit
Ausnahme Heiz6l EL, ausgeschlossen. Es wird empfohlen, Erdgas und Flissiggas zu
verwenden. Zuséatzlich wird geregelt, dal feste und flussige Brennstoffe nur dann ver-
wendet werden darfen, wenn vom Verursacher der eindeutige Nachweis vorgelegt wird,
daf} gegenuber der Verwendung zuldssiger Brennstoffe keine Verschiechterung der
Menge oder Zusammensetzung der Emissionen je erzeugter Warmeeinheit zu erwarten
ist. '

Grundlage fiir diese Festsetzungen sind die im Rahmen der Grinordnungsplanung
durchgefiihrten Untersuchungen. Das Lokalklima der Stadt Bensheim wird (iberwiegend
vom Klima des Oberrheingrabens sowie von den besonderern klimatischen Erscheinun-
gen im Ubergangsbereich zum Odenwald gepragt (geringe Durchitftung, Tendenz zu
austauscharmen Wetterlagen, Schwilebelastung). Daraus ergeben sich spezielle lokal-
klimatische Bedingungen, die in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind. Hierzu sei
auch auf den Regionalen Raumordnungsplan verwiesen, wonach weitere Emissionsbela-
stungen im Verdichtungsraum verhindert werden sollen.
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Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkdrpers erforderlich sind

Fur die Herstellung der Stralenkérpers sind evitl. Aufschittungen notwendig. Die dazu-
notwendigen Flachen sollen im Eigentum der Eigentimer belassen werden, um die Aus-
nutzbarkeit des Grundstuicks, die von der Grundstucksflache abhangt, nicht zu mindern.

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

Sicherung des Oberbodens

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind zu sichern, damit bei einer Be-
bauung diese belebten Bodenmassen nicht verlorengehen und an geeigneter Stelle sinn-
voll eingesetzt werden kénnen. Aus diesem Grund ist der beim Aushub der Baugrube an-
fallende Oberboden auf dem jeweiligen Baugrundstiick direkt wieder aufzubringen. Auf
dem Auftrag des Unterbodens wird verzichtet, damit die Bodenschichten nicht durch-
einander geraten und um zu hohe Aufschittungen zu vermeiden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers geht Gber rein
abwassertechnische Belange hinaus. Es handelt sich hier vor allem um eine &kologisch
bedeutsame MalRRnahme zum Schutz der Natur. Zielsetzung ist hierbei die Riickfithrung
des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf.

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

Offentliche Griinfliche sowie Fidchen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Um einen optisch geordneten Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu erreichen, wird
eine Flache fur die geplante Weiterfuhrung der ErschlieBungsstralle als ¢ffentliche Grin-
flache festgesetzt.

Zwischen den ErschlieBungsstrallen (auBer Bundesstrafie) bzw. dem &duReren Grund-
stlicksrand und der Baugrenze sind Baum- und Strauchpflanzungen zur Durchgriinung
des Gewerbegebiets sowie zur Abgrenzung und Eingriinung der Grundsticksflachen an-
zulegen.

Die Bepflanzungen sollen eine Breite von mindestens 3 m aufweisen. Mindestens 50 %
der Fidchen sind durch das Anpflanzen von standortgerechten Laubgehdélzen anzulegen.
Von der Bepflanzung ausgenommen sind zuléssige Einfahrten und Steliplatze in gerin-
gem Umfang.

Damit soll sowohl die optische Durchgriinung des Plangebiets unterstiitzt als auch der
6kologisch wirksame Fidchenanteil festgelegt werden.

Die am ruckwartigen Rand der Grundstiicke gelegenen Anpflanzflachen sowie die Flache
parallel zur Bundesstrafle sind zu 100 % gértnerisch anzulegen. Da hier keine Eingangs-
bereiche zu den Gewerbegrundstiicken liegen und Stellplatze anderweitig auf den Grund-
stlicken angeordnet werden sollen, ist hier eine intensive, vielfaltige Begrlinung vorge-
schrieben.
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Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen und spétester Zeitpunkt der Anpflanzungen
stellt sicher, da} die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher N&he zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

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

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

Seitliche Heckeneinfriedungen

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

Begriinung von Stellpldtzen

Zur Gestaltung der Stellplatze sind schattenspendende Baume vorgesehen, um eine
LAufheizung” der Flache und eine erhéhte Staubbildung zu vermeiden. Weiterhin dienen
die Anpflanzungen der Durchgrinung der Gewerbeflachen und der Schaffung von Le-
bensrdumen fir Kleinsttiere. In einem entsprechenden Pflanzbeet sollen den Baumen
angemessene ,Lebensbedingungen” ermdéglicht werden.

Dachbegriinung

Soweit Dachflachen von Tiefgaragen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen nicht als
Verkehrsflachen oder offene Stellflachen genutzt werden, sind sie zu begrinen. Weiterhin
sind, flache und flachgeneigte Gebadudedacher mit extensiver Dachbegrinung zu verse-
hen. Es wird nur eine 80 % Dachbegriinung festgesetzt, um Dachaufbauten, Dachfla-
chenfenster und dhnliche Dacheinschnitte zu ermdglichen.

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

Der Wert und die positiven Auswirkungen von Dachbegriinungen sind bezlglich 6ko-
logischer Funktion eindeutig erwiesen. Dachbegrinungen vermdgen Niederschlagswas-
ser zu speichern, so dal} Regenwasser dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zuge-
fahrt wird und die Entwasserungssysteme entlastet werden.

Durch verbesserte Wasserrlickhaltung und AbfluRverzégerung erhéht sich die Luftfeuch-
tigkeit der Umgebung, so daf bauwerksbezogene, kleinrdumige Klimaverbesserungen
erzielt werden kénnen (Ausgleich von Temperaturextremen, Verminderung der Riick-
strahlintensitat, Verbesserung der Staubbindung).

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

11.

11.1

11.2

11.3

1.4

Die Begrunung von Gebaudeoberflachen sollte aufgrund ihrer 6kologischen, bautech-
nischen und gestalterischen Relevanz nicht nur als schmickendes Beiwerk betrachtet
werden. Fassadenbegriinung bietet die Méglichkeit, auf engstem Raum und mit geringem
technischen und finanziellen Aufwand einen wertvollen Beitrag zur Eingriinung zu leisten.
Vor allen auf das unmittelbare Umfeld und das Kleinklima in Gebaudenahe wirkt sich die
Begrinung positiv aus und stellt eine wertvolle Erganzung zu den Grinflachen dar. Ne-
benbei lassen sich durch Kietterpflanzen, architektonische und stadtebauliche Gegensat-
ze mildern und zusammenfuhren.

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

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Werbeanlagen

Durch den Ausschlu? von Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszonen der BAB A5
und B 47 wird einem Ablenken und dadurch einer Gefahrdung von Autofahrern entge-
gengewirkt.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben,
werden geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen wie z. B. Mauern von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

Durch die Reduzierung der Wuchshéhe der Bepflanzung werden die Sichtbeziehungen
zwischen den Gewerbegrundstlcken und der angrenzenden Strale fur den von der Er-
schlieBungsstralle abfahrenden sowie aus den Grundstiicken ausfahrenden Anliegerver-
kehr sichergestellt.

Verwendung von Niederschlagswasser

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

Oberflachengestaltung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an ver-
siegelten Flachen méglich gering zu halten, wurden auf Grundlage von § 87 HBO Vorga-
ben zur Oberflachengestaltung gemacht. Danach sind sowohl éffentliche als auch private
Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitét als teilversiegelte Flachen anzulegen.
Dies umfalt Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil grofRer als 15 %, wassergebundene
Wegedecken oder sonstige, wasserdurchlassige Belage wie z. B. Schotterrasen.

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

Bei allen Verkehrsflachen ist der Anteil der versiegelten Flachen auf ein Minimum zu be-
schranken (Anwendung auf MindestmaRe) und die Aniage von Griin ist als Ausgleich mit-
einzubeziehen. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer,
Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhten Staubanfall und schnellem
Abflul des Niederschlagswassers.
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Beleuchtung des StraBenraumes und der privaten Grundstiicke

Diese Festsetzung dient dem Schutz von insekten und der Sicherheit der Autofahrer auf
den angrenzenden Stral3en.

Das grolie Insektensterben an kinstlichen Lichtquellen ist zum grof3en Teil vermeidbar.
Nach einer Studie kann eine einzige Lichtschrift innerhalb eines Jahres 350.000 Insekten
anlocken und téten (vorgestellt bei einer Fachtagung der Bayrischen Akademie fir Natur-
schutz und Landschaftspflege im November 1998). DaR} hierdurch die Arten- und Indivi-
duendichte in der Umgebung tatsachlich abnimmt, konnte die Studie ebenfalls belegen.
Durch die Verwendung umweltfreundlicher Lampentypen mit geringerem UV-Anteil und
niedrigeren Oberflachentemperaturen kénnen diese Auswirkungen minimiert werden. Zu
den flr Insekten nicht so attraktiven und weniger geféhlichen Lampenarten zahlen voral-
lem Natrium-Hochdruck und Natrium Niederdrucklampen. Diese Lampenarten benétigen
zudem weniger Energie.

Die Blendungsbegrenzung fir Lichtquellen bezieht sich auf unerwlinschte Beeintrachti-

-gung von Verkehrsteilnehmern. Ursache hierfur kann sowohl die Lichtstarke der Lampe

als auch der Standort der Leuchte und die GroRe der leuchtenden Flache sein. Aus die-
sem Grund nennt die DIN 5044 ,Beleuchtung von Stralen fur den Nutzfahrzeugverkehr”
eine Nennleuchtdichte fur ortsfeste Beleuchtung von StralRen.

Landschaftspflegerische Beurteilung und MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und Ausgleich der geplanten Eingriffe - griinplanerisches Entwickiungskon-
zept -

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

Mit der vorgesehenen Entwicklung des Gebietes sind erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft (natirliche, biotische und abiotische Ressour-
cen) als Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes verbunden:

— Die bislang Uberwiegend ackerbaulich genutzten offenen Béden werden Uberbaut, ver-
siegelt und teilversiegeit.

- In Teilbereichen des Untersuchungsgebietes werden Gehélze und Geholzaufwuchs
beseitigt.

Boden
Eingriffe

Mit der Errichtung von Gewerbebauten, Nebenanlagen, Stellplatzen und ErschlieBungs-
straBen wird Boden mit seinen vielféltigen Funktionen fur den Naturhaushalt vernichtet.
Es werden fur die Landwirtschaft geeignete Béden beseitigt. Die in Hinblick auf das
Grundwasser wichtige Funktion der Béden als Filter von Schadstoffen, die Funktion der
Bdden ails Standort fir Lebensrdume von Pflanzen und Tieren sowie die Funktion der Bé-
den als Speicher von Niederschlagswasser (damit bilden die Béden eine wichtige Kom-
ponte des Wasserhaushaltes) kénnen nicht mehr erfiillt werden.

MaRfnahmen zur Verringerung der Eingriffe
- Es mussen so weit moglich flaichensparende Bauweisen verwirklicht werden;

— Strallen, Wege, Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze sind nur im unbedingt erforderlichen
Ausmal anzulegen, um die versiegelten und teilversiegelten Flachen so gering als
mdglich zu halten; '
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- Stellplatze, auf denen keine betriebsbedingten Verschmutzungen auftreten, sind teil-
versiegelt mit Rasengittersteinen, Pflaster mit weiten und begrinten Fugen oder als
Schotterrasen zu befestigen;

- Bei Baumallnahmen anfallender Oberboden ist gemaR DIN 18915 lagegerecht zu si-
chern, fachgerecht in Mieten (max. 2 m Héhe, 4 m Breite) zu lagern und einer Folge-
nutzung mégiichst vor Ort zuzufiihren.

Beurteilung

Boden ist eine nicht oder nur Uber sehr lange Zeitrdume hinweg erneuerbare Ressource.
Da im Rahmen der vorliegenden Planung im Piangebiet keine Méglichkeiten bestehen, an
anderer Stelle Uberbaute Bdéden im erforderlichen MaR zu entsiegeln, kann der Verlust an
Boden prinzipiell nicht ausgeglichen oder ersetzt werden. Der Verlust an Boden kann da-
her nur durch sparsamen Umgang verringert werden.

Wasser
Eingriffe

Die mit den BaumaRnahmen verbundenen Eingriffe in Bezug auf den Wasserhaushalt
sind in der Versiegelung der Béden begriindet. Die Grundwasserneubildung beeintrach-
tigt. Die Schwere des Eingriffes ist auf die zu erwartende, hohe Versiegelungsrate (im
Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt) zurtickzufuhren.

MaRnahmen zur Verringerung der Eingriffe

- Strallen, Wege, Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze sind nur im unbedingt erforderlichen
Ausmaf anzulegen, um die versiegelten und teilversiegelten Flachen so gering als
méglich zu halten;

— Minderung des Oberflachenabflusses durch gezielte Versickerung von Nie-
derschlagswasser auf privaten Wege- und Platzflachen durch entsprechende Auswahl
wasserdurchlassiger Materialien fur die Oberflachenbefestigung (wasserdurchlassiges
Pflaster, wassergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen, Rasensteine, Schotter-
rasen etc.);

— Das von den Dachflachen abflieBende Wasser sollte in Zisternen gesammelt werden
und einer Nutzung innerhalb und/oder aul3erhalb des Gebaudes zugefuhrt werden
(diese MaRnahme verringert zwar nur teilweise den mit der Bebauung verbundenen
Eingriff in das Schutzgut Grundwasser, durch die mit dieser Malinahme verbundene
Einsparung von Trinkwasser kénnen jedoch Grundwasserreserven an anderer Stelle
geschont werden). Uberschissiges, nicht genutztes Niederschlagswasser ist zu ver-
sickern. Die fur die Versickerung vorgesehenen Fldchen sind zu begriinen;

— Ableitung des auf den teilversiegelten Flachen nicht versickernden, lGberschissigen
Niederschlagswassers sowie des auf befestigten Flachen anfallenden Niederschiags-
wassers;

- Mafinahmen zum Schutz der Grundwasserqualitdt vor Beeintrachtigungen, die z.B. mit
dem Umgang und der Lagerung wassergefahrdender 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.

Beurteilung

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.

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

Mit der vorgesehenen Bebauung werden die mikroklimatischen Gegebenheiten innerhalb
des Planungsgebietes stark verandert. Offene und z.T. begrinte Flachen werden Uber-

baut. Die neuen Baukérper und die Erschlielungsflachen erwdrmen sich wesentlich stér-
ker als die derzeit vorhandenen Ackerflachen bzw. begriinten Flachen, was insgesamt zu
einer Veranderung des Warme- und Strahlungshaushaltes des gesamten Gebietes fihrt.

Ubergeordnete Flurwinde und Kaltluftstrémungen werden mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes nicht beeintrachtigt, eine Beeintrachtigung des Klimas der Siedlungsbereiche
in Bensheim wird (bei Beachtung der EmissionsschutzmafRnahmen) nicht erwartet.

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

MaRnahmen zur Verringerung der Eingriffe
— Es mussen so weit méglich flachensparende Bauweisen verwirklicht werden;

— Hohe Durchgrinung der bebauten Gebiete durch Anlage privater Grinflachen mit ho-
hem Gehélzanteil;

- Dachflachen sollten extensiv begriint werden (Substratauflage mind. 10cm), um die
starke Erhitzung der Dachflachen und der Baukdrper zu verringern;

- Wande mit nur untergeordneten Fensteréffnungen sind zu begriinen, um diese zu be-
schatten und die starke Erhitzung der Baukérper zu vermeiden;

— Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes ist die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen, mit Aus-
nahme Heizdl EL, im gesamten Gebiet unzuldssig. Es soll Erdgas und Flussiggas ver-
wendet werden.

Beurteilung

Durch die MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffes in das Schutzgut Kiima kénnen
die genannten mikroklimatischen Beeintrachtigungen innerhalb des Plangebietes ausge-
glichen werden.
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Arten und Biotope
Eingriffe

Mit der geplanten Bebauung kommt es zu Nutzungs- und Strukturénderungen im ge-
samten Planungsgebiet. Die Ackerflachen und begrinten Flachen werden vollstandig von
den Bebauungs- und ErschlieBungsmalinahmen sowie den dazugehdérigen neuen Griin-
flachen in Anspruch genommen.

Zu berlcksichtigen sind die in Kapitel 6.4 genannten Vorbelastungen und nutzungsbe-
dingt geringen 6kologischen Wertigkeiten der Biotopstrukturen im Gebiet. Dennoch muf}
der Verlust bspw. von Baumen, Strauchern und Hecken als starker Eingriff gewertet wer-
den, da sich erst alimahlich im Lauf der Jahre neue Strukturen auf den Grinflachen ent-
wickeln kénnen. Diese kénnen die vorhandenen Biotopstrukturen nur bedingt, und zudem
erst nach einem gewissen Entwicklungszeitraum ersetzen.

MaRnahmen zur Verringerung der Eingriffe

— Grundstuckseinfahrten, Parkplatze, untergeordnete Gehwege etc. sind so weit als
méglich mit Belagen, die zumindest in begrenztem Umfang noch Lebensraum bieten,
und die keine wesentlichen Nachteile fir angrenzende Lebensraume (schlechte Be-
siedelbarkeit wegen Barrierewirkung fur Kleintiere und Insekten, Warmeausstrahlung
und Belastung benachbarter Lebensrdume) zur Folge haben, zu befestigen z.B. mit
Rasengittersteine, Pflaster mit weiten und begriinten Fugen, Schotterrasen, wasser-
gebundene Decken;

- Die nicht iberbaubaren und die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind Uberwie-
gend als zusammenhangende, mdglichst naturnah gestaltete und extensiv zu unter-
haltende Griunflachen anzulegen;

- Die rickwartigen Grundstucksteile sind mit einer durchgéngig zusammenhangenden
Gehélzpflanzung aus einheimischen, standortgerechten Heckenpflanzen und Baumen
zu bepflanzen;

- Die Dachflachen sollten extensiv begriint werden (Substratauflage mind. 10cm), um
Ersatzlebensraum flir standortangepalite Pflanzen und Tiere zu schaffen;

~ Fassaden mit untergeordneten Fensterdffnungen, Pergolen, etc. sind zu begrinen.
Beurteilung

Aufgrund der Vorbelastungen des Gebietes (intensive landwirtschaftliche Nutzung, Be-
eintrachtigungen durch Verkehr) kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt weitgehend
ausgeglichen werden.

Landschaftshild und Erholung
Eingriffe

Die geplante Ausweisung neuer Bauflachen und der dadurch bedingte weitgehende Ver-
lust der noch bestehenden, landschaftsbildpragenden Strukturen ist auch unter Beriick-
sichtigung der genannten Vorbelastungen und der insgesamt geringen Eignung des Be-
arbeitungsgebietes fur die Erholung der Bevolkerung (Ackerbrache) als Eingriff zu wer-
ten.

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

Die derzeit von landwirtschaftlicher Nutzung geprégten 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, Stdube, Anlieferverkehr) mehr oder weniger ansprechend sein kann.
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MaRnahmen zur Verringerung der Eingriffe:

- Mit den Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegrinung, sowie zu Grinflachen und
den auf diesen vorgesehenen Pflanzmaflinahmen wird eine gute Eingriinung der Ge-
werbebauten erreicht; :

- Entlang der zukiinftigen Grundstﬂcksgrenzen sind Hecken als gliedernde lineare Ele-
mente zu pflanzen.

Beurteilung

Die Bau- und Gestaltungsmafinahmen im Bereich des privaten Griins werden den Cha-

rakter des Untersuchungsgebietes sehr stark verdndern. Die zu erwartenden Eingriffe in
das Landschaftsbild kénnen jedoch angesichts der Vorbelastungen und der geringen Er-
holungseignung der Flachen im heutigen Zustand durch die vorgesehenen grinordneri-

sche Mallnahmen ausgeglichen werden.

Zusammenfassende Bewertung

Aus den ubergeordneten Vorgaben sowie aus der konkreten Beurteilung der mit den be-
absichtigten BaumaRnahmen verbundenen Eingriffe lassen sich keine grundséatzlichen
Bedenken gegen eine Erganzung der vorhandenen Bebauung fur Gewerbezwecke im
vorgesehenen Umfang ableiten.

Die v.g.Mallnahmen bzw. Festsetzungsvorschlage des Landschaftsplanes sind, soweit
planungsrechtlich festsetzbar, weitgehend und sinngemag in den Bebauungsplan uber-
nommen worden.

Aufgrund der in Kap. 6 detailliert beschriebenen Vorbelastungen lassen sich die ermittel-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft durch die 0.g. Malnahmen nicht vollstandig aus-
gleichen. Fir die Schutzgiter Wasser, Klima sowie Landschaftsbild und Erholung kann
dadurch der Eingriff auch rechnerisch kompensiert werden. Fur die Schutzguter Boden
und Arten und Biotope wird kein vollstandiger Ausglelch erzielt.

Trotz der genannten MalRnahmen innerhalb des Bearbe|tungsgebietes kénnen die Ein-
griffe insgesamt nur weitgehend gemindert, jedoch nicht vollstandig ausgeglichen wer-
den.

Numerische Gegeniiberstellung von Eingriffen und landschaftspflegerischen Aus-
gleichs- und ErsatzmaRBnahmen

Ein zusétzliches Bewertungsverfahren zur verbal-argumentativen Gegentibersteliung von
Eingriffen und landespflegerischen MaRnahmen ist zwar nicht zwingend erforderlich, wird
aber zur Untermauerung der verbal-argumentativen Bilanzierung und um eine (hessen-
weit allgemein verwendete) einheitliche Bewertungsmethode miteinzuschlieRen, durch-
gefihrt.

Grundlage der quantitativen Eingriffsbeurteilung sind die "Richtlinien zur Anwendung der
Ausgleichsabgabenverordnung” vom 9.2.1995. Dabei werden die Nutzungs- und Bio-
topstrukturen im Gebiet standardisierten Kategorien zugeordnet und mit vorgegebenen
Wertpunkten versehen. Diese werden mit der jeweiligen FlachengroRe multipliziert, um so
die Wertpunktsumme jeweils fur Bestand und Planung zu ermitteln.

Grundlage der Fiachenbilanzierung sind die Darstellungen im Bestandsplan sowie die
Festsetzungen im Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan.

Um den im Planungsgebiet bestehenden und zu entwickelnden Wertigkeiten auch in der
quantitativen Bilanzierung gerecht zu werden, werden gemal Anwendungsrichtlinie zu-
lassige Abschlage vergeben. Sie werden in der Bilanzierungstabelle genannt und be-
grindet.
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13.1 Bewertung des Bestandes
Im nachfolgenden Text werden die Biotop- und Nutzungstypen des Bestandes in einem
Bewertungssystem erfalt, um spater im Vergleich mit der Planung festzustellen, ob bzw.
wie weit die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe ausgeglichen sind.
Folgende Biotop- bzw. Nutzungsformen kommen im Plangebiet vor (Einstufung nach -
Biotopwertverfahren) und ergeben an Wertigkeit in Biotopwertpunkten:
Bestand Biotop- Biotoptyp Pkt./q | Flache Biotopwert
typ-Nr. m ingm in Punkten
Zierpflanzung 11.221 Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 177 2.478
Erde 11.221 Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 20 280
Acker 11.191 Acker, intensiv genutzt 13 16.660 216.580
Asphalt (StraRe) 10.510 Flache, vollig versiegelt 3 60 180
Feldrain 09.150 Feldrain, linear 36 767 27.612
Feldrain, beeintrachtigt | 09.150 Feldrain, durch Ackerbewirtschaftung 31 564 17.484
beeintrachtigt i
Hecke, Gebiisch 02.400 Hecken-/Gebischpflanzung (heimisch, |27 297 8.019
standortgerecht)
B&ume 04.110 Einzelbaum, heimisch 31 (2.392) 74.152
Summe 18.545 346.785
Der Bestand weist einen Biotopwert von 346.785 Punkten auf.
13.2 Bewertung der Planung

Im folgenden wird die Planung in der gleichen Weise wie der Bestand eingeétuft und be-

wertet.

Folgende zukinftige Biotop-/Nutzungstypen ergeben sich aus den Festsetzungen:

Inhalt der Festset- Biotoptyp- | Biotoptyp Pkt./gm | Flache Biotop-
zung Nr. in gm wert
in Punk-
ten

Gebaude’ 2 10.715 Dach, Brauchwasser, Versickerung 6 2.439 14.634

10.720 (20%) 19 9.756 185.364

Dachfléche extensiv begriint (80%)

Représentationsgrin 11.221 Garten strukturarm (50 %) 14 90 1.260
L1 10.530 Flache, befestigt, Versickerung (50 %) |6 a0 540
Einfahrten :
Grundstucksrandein- 02.400 Hecken-/Gebuschpflanzung (heimisch, |27 1.500 40.500
grinung ,2" standortgerecht)
Grundsticksrandein- 02.400 Hecken-/Gebuschpflanzung (heimisch, |27 1.700 45.900
grinung mit Entwéasse- standortgerecht) (80%)
rungsgraben ,3" 06.930 Naturnahe Griinlandeinsaat (Saum) 21 215 4515

05.242 (10%) 29 215 6.235

Graben, naturnah ausgebaut (10%)

Offentliche Grinflache | 09.110 kurzlebige Ruderalflur 23 341 7.843
Straflenverkehrsflaiche | 10.510 Fléche, sehr stark versiegelt 3 733 2.199
Nicht Gberbaubare 10.530 Flache, wasserdurchlassig 6 1.467 8.802
Grindstucksfldche
Baumanpflanzung 04.110 Béume, heimisch (20 Stuck) 31 (63) 1.953
Summe 18.545 | 319.745
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"Hier wird die uberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) zugrundegelegt, da diese Flache kiei-
ner ist als die mégliche Uberbauung der Grundsticke mit einer Grundflachenzahl von 0,8.

“Die Bilanzierung der Geb&udeflachen wird zu 80% als extensive Dachbegriinug vorgenommen. In
der textlichen Festsetzung Nr. 10.3 wird eine Dachbegriinung zwar nur als Alternative festgesetzt,
bei Verzicht auf die Dachbegrunung hat der Ausgleich jedoch durch andere PflanzmafRnahmen auf
dem gleichen Grundstiick zu erfolgen.

Nach der Planungsbilanzierung mit 319.745 Biotopwertpunkten stellt sich im Vergleich mit
der Bilanzierung des Bestandes (346.785 Pkt.) ein Defizit in der Planung von 32.262
Wertpunkten heraus. Dies entspricht einem Defizit von ca. 8 %.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In seiner Zielsetzung verfolgt der vorliegende Bebauungsplan die Umsetzung der im Bun-
des-Naturschutzgesetz vorgegebenen Hierarchie zum Schutz der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes:

1. Prafung von Méglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes
2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

1. Priifung von Moglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

An der Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Autobahnohr* besteht auf-
grund der im Kapitel 1 dargelegten Nachfrage nach Gewerbeflachen ein éffentliches In-
teresse, da sich die Ansiedlung von Gewerbebetrieben nachhaltig positiv auf den Ar-
beitsmarkt auswirken wird.

Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Durch die Ausweisung von Gewerbegrundstiicken wird den Belangen der Wirtschaft ins-
besondere ihrer mittelstandischen Struktur Rechnung getragen. Die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben tragt zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei.

Die Stadt Bensheim raumt dem Belangen der Wirtschaft und Bereitstellung von Arbeits-
platzen einen Vorrang vor den Belangen von Natur und Landschaft ein.

Aus diesen Grunden ist der Eingriff im Plangebiet nicht vermeidbar.

Dabei wird nicht verkannt, da® Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen die jedoch
durch MaRRnahmen im Plangebiet wieder kompensiert werden.

2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Die Minimierung negativer Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u.a. durch folgende MaR-
nahmen angestrebt:

— Mindestmalle bei den Erschliefungsflachen,
- Beschrankung der baulichen Héhen der baulichen Anlagen,

- Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen bei der Herstellung von befestigten
Flachen anstelle von Vollversiegelungen,

— Festlegung von Emissionsbeschrankungen,
— Sicherung und Schutz des Oberbodens.
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Es verbleiben Beeintrachtigungen fur die ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbrin-
gen ist.

U. a. durch folgende umfangreiche Ausgleichsmafinahmen wird ein Ausgleich fur Ein-
griffe erreicht:
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- Festsetzung von Mindestqualitaten der Anpflanzungen,

~ Sammlung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser der Dachflachen,

- Versickerung von Niederschlagswasser in Entwésserungsgraben

- Fassadenbegriinungen an Geb&uden und Dachbegriinung auf Gebauden sowie auf

Tiefgaragen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen,
- Baumanpflanzungen an Stellplatzen,

— Flachige Begriinung der Privatgrundstiicke.

Trotz dieser umfangreichen AusgleichsmaRnahmen ist ein Defizit von ca. 8 % zu ver-
zeichnen. Dieses Defizit wird nach Abwagung der oben erwihnten Belange als Kompro-
mif in Kauf genommen. Angesichts der erhéhten Anforderungen an die Bauherren im
Plangebiet und der Zielsetzung, den Ausgleich im Plangebiet selbst zu bewaltigen, wird
gemal § 8 a(1) Satz 1 BNatSchG auf eine Vollkompensation verzichtet.

15. Planungsstatistik

Gesamter Geltungsbereich 18.545 gm
Offentliche StraRenverkehrsfliche 733 gm
Offentliche Griinflache 341 gm
Fldche Gewerbegebiet 17.471 gm
(davon liberbaubare Flache 12.194 gm
Anpflanzflachen ,1“, ,2“ und ,3" 3.810 gm
nicht Gberbaubare Flache 1.467 gm
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