Stadt Bensheim Ordnungsschliissel: 006-31-02-2975-004-BW51-00
Einfacher Bebauungsplan BW51 ,Ehemaliges Bundeswehrdepot* Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Februrar 2016)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes BW 51 ,Ehemaliges Bundeswehrdepot”. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen
der Plandarstellung werden durch die nachfolgenden textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsveror dnung
(BauNVO)

1. Flachen fur den Gemeinbedarf

In den zeichnerisch entsprechend festgesetzten ,Flachen fir den Gemeinbedarf* sind folgende
Nutzungen einschlieR3lich der dazugehdrigen Nebenanlagen und Stellplatze allgemein zul&ssig:

Teilbereich Kennbuchstabe "A™:

Sport-, Spiel und Bewegungsflichen und -einrichtungen (insbesondere Grinflachen,
Spielplatze und Bewegungsangebote fur alle Generationen)

Teilbereich Kennbuchstabe "B":

Flache fir Soziale- und Bildungseinrichtungen (insbesondere Gebaude fur kulturelle
Veranstaltungen, gemeinnitzige Organisationen, Vereine sowie Bildungseinrichtungen wie
Musikschule, Volkshochschule etc.)

Teilbereich Kennbuchstabe "C":

Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

(insbesondere DRK-Ortsverband Bensheim e.V. mit Schulungsraumen sowie Kleiderkammer)

Teilbereich Kennbuchstabe "D":

Lager fur Vereine, Vereinsrdume und stadtisches Archiv

Alle Teilbereiche:

In allen Teilbereichen ist die Errichtung schutzbedirftiger Aufenthaltsraume unzuldssig. Als
Ausnahme konnen entsprechende Nutzungen zugelassen werden, sofern ein Nachweis gemaf
Festsetzung "A4" gefiihrt wird, dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen unter Bericksich-
tigung der Belange des Immissionsschutzes vorliegen.
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2. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick  lung von Boden, Natur
und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlieRlich LED-Leuchten
zulassig.

Auf den Grundstiicken anfallendes, nicht verwendetes und nicht schédlich verunreinigtes
Niederschlagswasser von befestigten Flachen, von Dachflachen oder aus dem Uberlauf von
Zisternen ist innerhalb der Grundsticke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafl Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser” anzulegen. Fur Versickerungsanlagen ist ebenfalls die Handlungsempfehlung DWA-A 153
anzuwenden. Die Sohle der Versickerungsanlagen sollte nicht tiefer als 95,0 miNN liegen. Ein
Anschluss an die offentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn
eine Versickerung aufgrund ungunstiger Bodenverhdltnisse nach den anerkannten Regeln der
Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen nicht moglich ist. Uber das Erfordernis
einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren
durch die zustandige Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstralie entschieden.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster,
Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen. Die Flachen, die
einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fir Grundwasser
und FlieBgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. Uber das Erfordernis einer
wasserrechtlichen Erlaubnis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch
die zustandige Untere Wasserbehotrde des Kreises Bergstraf3e entschieden. Fir den Ausbau
barrierefreier Stellplatze sowie fur die Herstellung von Stellplatzen Uber Tiefgaragen bzw.
anderen Geb&audeteilen unter Gelandeoberkante (GOK) kénnen wasserundurchlassige Belage
verwendet werden.

3. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist eine zusammenhdngende o6ffentliche Grunflache von
mindestens 2000 m? herzustellen. Innerhalb dieser Grunflache sind Spielanlagen, Durchwe-
gungen sowie sonstige befestigte Flachen auf bis zu 40% der Flache zulassig.

Auf baulich genutzten Grundsticken ist je 400 m2 Grundstiicksfliche mindestens ein
hochstammiger Laubbaum (Stammumfang mind. 16 cm, gemessen in 1 m HO6he) der
nachfolgenden Artenliste zu pflanzen. Im Rahmen der Planrealisierung zu erhaltende
Bestandsbaume — auch solche die nicht zeichnerisch festgesetzt sind - werden hierauf
angerechnet. Fur alle anderen Bepflanzungen werden die nachfolgenden Arten empfohlen.

Unzulassig ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine mineralischen Dinger,
keine chemischen Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Grol3e Laubbdume
Spitzahorn (Acer platanoides) Eiche (Quercus robur)
Hainbuche (Carpinus betulus) Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Winterlinde (Tilia cordata)

MittelgroRe Laubbaume
Feldahorn (Acer campestre) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus aria) Vogelkirsche (Prunus avium)

Speierling (Sorbus domestica)
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Kleine Laubbaume
Obstbaume (Hoch- und Halbstamme)
Zierkirschen (Prunus i.S.)

Zierapfel (Malus i.S.)

Kéatzchen Weide (Salix caprea mas)
Magnolien (Magnolia i.S.)

Maulbeerbaum (Morus alba, Morus nigra)

Rot-Dorn (Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’)

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicersi.S.)
Zierapfel (Malus i.S.)

blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Buxbaum (Buxus semp. i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Wiegelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)
Kugel-Weide (Salix purpurea nana)

Beeren-Straucher

Geschnittene Hecken
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)

Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

Kletter- und Rankpflanzen
Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)

Wilder Wein (Parthenocissus)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)

Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)

Magnolien (Magnolia i.S.)

Flieder (Syringa i.S.)

Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Eiben (Taxus i.S.)

Bartblume (Caryopteris clandonensis)
Hortensien (Hydrangea i.S.)
Fingerstrauch (Potentilla)

Apfelrose (Rosa villosa)

Gelbe Stein-Weide (Salix balsamifera mas)

Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)

WeilRdorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)

Buxbaum (Buxus sempervirens)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Hopfen (Humulus lupulus)

Kletterrosen, Efeu (Hedera helix)
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4.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltei nwirkungen

Es sind keine schutzbedirftigen AufenthaltsrAume zulédssig. In Kap. A.1.3 der TA Larm vom
August 1998 wird zur Definition von schutzbedurftigen Raumen auf die DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 verwiesen. GemalR Kap.
4.1 der DIN 4109 sind schutzbedirftige Raume:

- Wohnraume, einschlieRlich Wohndielen,

- Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und
Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien,

- Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen,

- Birordume (ausgenommen Grof3raumbiros), Praxisraume, Sitzungsrdume und &hnliche
Arbeitsrdume.

Von dieser Festsetzung kann gemall 8§ 31 Abs. 1 BauGB im Einzelfall ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
aufgrund gednderter Randbedingungen bzw. geeigneter Schallschutzmallhahmen zum
Zeitpunkt der Baugenehmigung an offenbaren Fenstern schutzbeddrftiger Aufenthaltsrdume die
Gesamt-Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm die Immissionsrichtwerte der TA L&rm fir
Mischgebiete von tags 60 dB(A) bzw. nachts 45 dB(A) nicht Uberschreiten. Der Nachtrichtwert
von 45 dB(A) gilt nur fur Schlafraume, fiir Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten sowie
fur Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien. Fur alle Gbrigen o. g. schutzbeddrftigen
Raume gilt nachts ebenfalls der Tagrichtwert von 60 dB(A).

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Hessisc her Bauord-
nung (HBO)

1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen
Dachflachen, insbesondere auch Garagendacher, sind extensiv zu begriinen.

Grol3e Fassaden sind mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen. Fassaden sollen
im Ubrigen moglichst in hellen, gedeckten Farben gestaltet werden. Grelle oder dunkle
Farbttne sollen nicht verwendet werden.

2.  Gestaltung von Einfriedungen

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.
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C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach 8§ 2 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt. Auch Bodenfunde aus dem Plangebiet sind nicht
bekannt. Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler
wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde (z.B. Scherben,
Steingeréate, Skelettreste) entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich
der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstra3e zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen.

2. Pflanzabstdnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

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

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,B&dume,
unterirdische Leitungen und Kandle, Ausgabe 2013" der Forschungsgesellschaft fir Stral3en-
und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Daruber hinaus ist bei Anpflanzungsmalinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der B&ume dementsprechend zu
verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

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

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
zu beachten.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Grundwasserstande:

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Bensheim keine Baugrunderkundung in Bezug
auf Grundwasserstande durchgefihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw.
Baubeginn eine objektbezogene Erkundung zur Grindungssituation und in Bezug auf die
Grundwasserstande durchzufihren.
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Grundwassernutzungen/-haltungsmaflnahmen:

MalRnahmen, die im Zusammenhang mit der Nutzung bzw. Entnahme von Grundwasser auf der
ehem. milit. Liegenschaft stehen (u.a. Errichtung und Betrieb von Brauchwasserbrunnen,
Wasserhaltungen — auch temporéare, wie z.B. zum Erstellen von unterirdischen Bauteilen) sind
im Vorfeld der MaRnahme mit dem RP Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5 ,Bodenschutz”
abzustimmen. Aufgrund einer auf dem Altstandort vorliegenden Grundwasserbeeintréchtigung
mit LHKW (i.M. 20 - 30 pg/l) sind bei den MaRnahmen Grundwasseruntersuchungen
vorzusehen und eine Abreinigung des geftérderten Grundwassers vor Einleitung. Das RP
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 ,Bodenschutz”, ist an Erlaubnis- / Genehmigungsverfahren zu
Grundwassernutzungen, -haltungsmaf3nahmen zu beteiligen.

Versickerung von Niederschlagswasser:

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Altstandort kann grundsatzlich erfolgen.
Das RP Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 ,Bodenschutz®, ist an Erlaubnis- / Genehmigungsver-
fahren zur Versickerung von Niederschlagswasser zu beteiligen.

Baurechtliche Antrage:

Das RP Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5 ,Bodenschutz”, ist an Baugenehmigungsverfahren
betreffend des Altstandorts zu beteiligen.

Bodeneingriffe:

Sofern im Bereich der Sondierung BS 9 (schwermetallbelastete Auffiille) (Lage der Sondierung
siehe ,Umwelttechnisches Gutachten: Bauvorhaben Umnutzung ehemaliges MOB-Depot* der
GHJ Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG vom 07. Juli 2011) keine
bodenschutz-rechtliche Sanierung erforderlich ist, ist bei einem Bodeneingriff in diesem Bereich
eine gutachterliche Begleitung durch einen in Altlastenfragen Sachkundigen erforderlich.
Anfallender belasteter Aushub ist von sauberem Aushub zu separieren und gemafl den
abfallrechtlichen Bestimmungen zu beproben und entsprechend der Ergebnisse zu entsorgen /
verwerten.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (ungewdhnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese
umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat I1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenverunreinigun-
gen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Bodenschutz:

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (8 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und
zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung
vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird
hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fur Auffillungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial zu verwenden.
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Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst
weitgehend im Plangebiet wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge
ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden soll auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.

5. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes (HWG) sowie die Entwasserungssat-
zung der Stadt Bensheim in Bezug auf die Verwendung von Niederschlagswasser wird
hingewiesen.

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG), wird empfohlen, nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser fir die Brauchwassernutzung und/oder Grinflachenbewasserung
aufzufangen und zu nutzen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben
der Trinkwasserverordnung zu beachten.

6. Empfehlung fir die Verwendung bestimmter Brennst offe als Heizenergietra-
ger und die Solarenergienutzung

Es wird empfohlen regenerative Energieformen zu nutzen. Dazu z&ahlen die Solarenergie zur
Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-

gung.
Die Optimierung der Dachausrichtung nach Suden zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

7. Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung be sondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich sind

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Der Plangeltungsbereich ist als
vernassungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufRere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewal-
ten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande, Vernassungsgefahrdung) erforderlich
sind.

Der Bemessungsgrundwasserstand ist dem bei der Stadt Bensheim einsehbaren Gutachten
des Ing.-Biros BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt (Bemessungswasserstande fir
Bauwerksabdichtungen in Bensheim) zu entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu
rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen
des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden
Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und
der Tiefe von Fundamentierung und ggf. KellerrAumen entsprechende bauliche MaRRnahmen
zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen. Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden-
und Grundwasserverhéltnisse wird die Erstellung eines vorhabenbezogenen Griindungsgutach-
tens dringend empfohlen.

Wer in ein vernadsstes oder vernadssungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine
Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Stadt Bensheim, gegen Gebietskdrperscharf-
ten, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.
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8. Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstiicksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukiinftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor der Durchfiihrung von BaumaRRnahmen eine fachlich qualifizierte Person
hinzugezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsar-
beiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutz-
gesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabh&ngig
davon, ob die MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschitzte Arten (z.B. Fledermause, europdische Vogelarten, Zauneidechsen) getotet
bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um
einen Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den
gesetzlichen Regelungen zu entnehmen.

VerstolRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Buf3geld- bzw. Strafvor-
schriften (88 69 und 71a BNatSchG).

Die Bauherrschatft ist daher verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren geschutzter Arten, entbindet
dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Fruhjahr oder Sommer
erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine
ortliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Sollten bei baulichen MalBnahmen in 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG genannte, europarechtlich
relevante Arten (europaische Vogelarten sowie FFH-Anhang IV-Arten (z.B. Fledermause))
sowie Arten, die in einer diesbezlglichen (derzeit noch nicht existenten) Rechtsverordnung
genannt werden, betroffen sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere
Naturschutzbehétrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg erforderlich.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumal3inahmen) wird hingewiesen.

Folgende Maflinahmen kdnnen dazu beitragen, artenschutzrechtliche Verbote auszuschliel3en:

. Die Rodung von Gehdlzen soll auRerhalb der Brutzeit - also zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar — erfolgen. Diese MalRhahme gilt auch fir Ziergehdlze und kleinraumig
ausgebildete Geholzbestande (z.B. ehemalige Ziergérten und Hausgarten etc.). Als Ausnahme
kénnen Geholzrodungen auch in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September erfolgen, wenn
die entsprechend zu rodenden Gehélze unmittelbar vor der Rodung sorgféltig durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern udberprift werden. Bei
nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch
nicht fliggen Jungvdgeln muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach
unmittelbar die Rodung durchzufiihren. Fir den Fall, dass ein Verstol3 gegen einen Verbotstat-
bestand im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszuschlie3en ist, ist eine Ausnahmege-
nehmigung erforderlich, die bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralie
Zu beantragen ist.

. Die Durchfuihrung von Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitungen soll au3erhalb der
Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar, erfolgen. Ausnahmsweise
kénnen Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen auch in der Zeit vom 01. Méarz bis 30.
September erfolgen, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der
Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person
auf vorhandene Bodennester abgesucht werden. Im Nachweisfall ist der Baubeginn bzw. die
Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben. Der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Bergstralie ist ein Ergebnisbericht zuzusenden.

SCHWEIGER + ScHoLz Ingenieurpartnerschaft Seite 8



Stadt Bensheim Ordnungsschliissel: 006-31-02-2975-004-BW51-00
Einfacher Bebauungsplan BW51 ,Ehemaliges Bundeswehrdepot* Textliche Festsetzungen

. Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebiets
sollen lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand entfernt werden.
Gebéauderisse und -0ffnungen sowie der Dachstuhl sollen vor dem Beginn der Arbeiten auf
Fledermause uberprift werden. Werden bei den Arbeiten oder Uberprifungen Flederméuse
angetroffen, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu
ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Bergstral3e zu beantragen.

. Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden sollen aufl3erhalb
der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und 28. Februar — durchgefuhrt werden. Ausnahms-
weise kdnnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden auch in der Zeit vom 01.
Marz bis 30. September erfolgen, wenn die entsprechenden Gebdude oder Gebaudeteile
unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenem beginnendem
Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss
das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralde ist in jedem Fall
ein Ergebnisbericht zu Ubergeben.

9. Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder in der Begriindung des Bebauungs-
planes verwiesen wird, kdnnen im Rathaus der Stadt Bensheim (Team Stadtplanung und
Umwelt) eingesehen werden.

10. Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ein Freiflachen-
plan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen ist, in dem die zur Vermeidung/Minimierung
von Eingriffen getroffenen griinordnerischen Festsetzungen Ubernommen und konkretisiert
werden.
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l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

I.1 Situation und Grundlagen

I.L1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Bensheim beabsichtigt im Siddwesten der Kernstadt die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine bedarfsgerechte Nachnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung eines
alten Bundeswehrdepots (Konversionsflachen) zu schaffen. Das betreffende Bundeswehrge-
lAnde wurde im Jahr 2014 von der Stadt Bensheim erworben. Auf dem Gel&nde sollen in naher
Zukunft Gemeinbedarfsanlagen wie Grin- und Spielflachen, Gebaude fir Vereine, Verwaltung
und gemeinnitzige Organisationen oder Rettungswachen entstehen. Die vorhandene, nicht
mehr zweckdienliche Lagerhallenbebauung wurde im Vorgriff abgerissen und die Flache in
diesem Zusammenhang auch umfangreich entsiegelt. Eine weitergehende Entsiegelung der
bislang befestigten Freiflachen ist im Zuge der Umnutzung des Geldndes vorgesehen. Nach
aktuellen Planungen der Stadt soll der DRK Ortsverband Bensheim e.V. einschliel3lich der
Vereins- und Schulungsrdume sowie der durch das DRK betriebenen Kleiderkammer aus der
bisherigen Innenstadtlage in das Plangebiet verlagert werden. Ein weiteres Gebaude soll der
"Tafel" dienen. Dort sollen vor allem Lebensmittel an berechtigte Personen ausgegeben
werden. Weiterhin soll ein multifunktionales Gemeinbedarfsgeb&dude als Lager fir Vereinsbe-
darf entstehen, in dem auch Teile des stadtischen Archivs untergebracht werden sollen.
Zusétzlich sollen im Plangebiet insgesamt mindestens 2000 m? als 6ffentliche Grinflache
angelegt werden. Weitere Nutzungen des Gemeinbedarfs sind im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplans mdglich.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um unbeplanten Innenbereich. Aufgrund der Lage innerhalb
des Stadtgebiets in einem Ubergangsbereich zwischen Gewerbe- und Wohnnutzungen ist eine
planungsrechtliche Ordnung vor allem beziglich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung
erforderlich. Mit der Bauleitplanung sollen zukinftige Wohn- und Gewerbenutzungskonflikte
verhindert werden. Die geplante Gemeinbedarfsnutzung wirkt zwischen der Gewerbe- und
Wohnnutzung als "Puffer" und mindert den entsprechenden Immissionskonflikt.

Das Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung - auch unter Berlcksichtigung der
umgebenden Bebauung zu gewadhrleisten, Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten fur
bauliche Nutzungen zu schaffen und Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Aus der dargestellten Sachlage, dem daraus abgeleiteten Regelungserfordernis und dem
erklarten Regelungswillen der Plangeberin ergeben sich Anlass und Planerfordernis zu einer
umfassenden Uberplanung des Gebietes, denn die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Da es sich um eine stadtebauliche sinnvolle Wiedernutzbarmachung einer weitgehend
bebauten Konversionsflache als MafRnahme der Innenentwicklung des Stadtgebiets handelt,
kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden.
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I.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundsticke in der Gemarkung
Bensheim, Flur 3, Flursticke Nr. 23/5, Nr. 23/7 (teilweise) und Nr. 23/8 (teilwiese). Das
Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 1,51 ha und stellt sich wie folgt dar:
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Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemaliges Bundeswehrdepot” in Bensheim
(unmalstablich)

Der sudliche Bereich der Flurstiicke 23/7 und 23/8 bleibt au3erhalb des Plangeltungsbereichs,
da fur diesen Bereich noch keine konkrete Nutzungsabsicht besteht. Derzeit wird gepruft, ob die
entsprechende Flache an einen angrenzenden Gewerbebetrieb verpachtet werden kann, der
dann innerhalb der Flache eine emissionsarme Erweiterung der Betriebsanlagen im Sinne einer
Abschirmung zur Wohnbebauung an der Elbestral3e errichten kénnte. Sofern die entsprechen-
de Nutzung oder eine alternative Nutzung z.B. als Grunflache oder Gemeinbedarfsflache nicht
nach § 34 BauGB zulassig sein sollte, ware zu gegebener Zeit auch dieser Bereich durch einen
Bebauungsplan zu tberplanen. Bis zur Klarung der vorgesehenen Nutzung ist eine Einbezie-
hung der Flache in das vorliegende Bauleitplanverfahren nicht sinnvoll.
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[.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sudhessen 2010, der im MalRstab 1:100.000 vorliegt, ist das Plangebiet
,vorranggebiet Siedlung - Bestand" dargestellt. Die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache steht
dieser Darstellung nicht entgegen. Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt als
zustandiger Behorde wurde im Beteiligungsverfahren mitgeteilt, dass die Planung als an die
Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann.
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Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 (unmalf3stéblich)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt das Plangebiet als

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim
(unmalf3stablich)
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Dem Entwicklungsgebot des 8 8 Abs. 2 BauGB wird somit nicht entsprochen. Im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB ist aber keine separate Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Eine Berichtigung der entsprechenden Darstellung soll
zeitnah nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens erfolgen.

Das Vorhaben liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659).

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine ,Natura 2000“-Schutzgebiete, d.h.
Fauna-Flora-Habitate (FFH-Gebiete) oder Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht betroffen.
Informationen Uber ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten im Plangebiet
liegen nicht vor. Artenschutzrechtliche Belange sind im Ubrigen eingriffsbezogen bei baulichen
Verédnderungen und Veranderungen im Bereich von Geholzbestdnden zu bertcksichtigen. Auf
die entsprechenden Verbotstatbestande und Bestimmungen nach dem BNatSchG wird
hingewiesen. Nachdem es sich um Grundsticksflachen im Eigentum der Stadt Bensheim
handelt, kann die Regelungsdichte des Bebauungsplanes auch in diesem Punkt gering bleiben.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Sonstige Schutzge-
biete sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

Das Vorhaben liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt zwischen der Elbestrale im Westen, der RheinstraBe im Norden, der
Fabrikstral3e im Osten und der Werner-von-Siemens-Strale im Siden. Im Osten verlauft die
Zugverbindung Heidelberg — Darmstadt an.

Im Osten und Suden befinden sich ,gewerbegebietstypisch* Gewerbe- und Produktionshallen
mit eingestreuter Wohnnutzung in den Obergeschossen. Die Gebiete im Osten jenseits der
Bahn und im Westen sowie Osten sind Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt. Die
vorherrschende Bebauung ist das Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen und einem rétlich
bis schwarzen Satteldach.

Das Plangebiet selber war bislang im Norden mit zwei groRen Geb&auden (Lagerhallen) im
Zusammenhang mit der ehemaligen Bundeswehrnutzung bebaut. Dort befand sich auch eine
ehemalige Tankstelle des Bundeswehrdepots. Zwischen den Lagerhallen befanden sich groRRe
versiegelte Beton- und Pflasterflachen, die als Rangier- und Lagerflachen genutzt wurden. Im
Siden befand sich der ehemalige, ebenfalls grol¥flachig versiegelte Parkplatz und ein weiteres
kleineres 1986 errichtetes Werkstattgebdude. Dieses ehemalige Werkstattgebdude soll
aufgrund seines guten Erhaltungszustands einer Folgenutzung zugeftihrt werden. Die Ubrigen
Gebdude und Teile der befestigten Freiflachen wurden in Vorbereitung der geplanten
Folgenutzung bereits abgebrochen. Insgesamt war das Gelénde bislang zu ca. 70 % versiegelt.
Seit der Stilllegung des Bundeswehrdepots 1999 hat sich ein gewisser Bewuchs durch Graser
und Straucher (Uberwiegend Brombeere) und vereinzelten kleineren Baumen auf dem Gelande
entwickelt. Bdume mit einer Bedeutung fiir das Stadtbild bestehen innerhalb der Flache nicht.
Im Sinne des Erhalts groRerer Baume wird eine &ltere Birke als zu erhalten festgesetzt. Der
Ubrige Bewuchs wurde bereits im Zuge der AbbruchmalRnahmen im Herbst 2015 beseitigt.
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Abbildung 4 Luftbild des Plangebietes und der Umgebung (Quelle: Google Earth; unmaf3stablich)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die Rheinstral3e erschlossen. Die verkehrliche ErschlieBung ist somit
gesichert. Eine planungsbedingte Notwenigkeit zur Ertlichtigung der Stralenflachen wird nicht
gesehen.

Im Bebauungsplan wird eine Flache im Osten des Plangebietes mit einem Geh-, Fahr-, und
Leitungsrecht zugunsten der sudlichen Anlieger festgesetzt um auch die ErschlieBung des
sudlichen Planbereiches planungsrechtlich zu sichern. Es ist vorgesehen, Teilgrundstiicksfla-
chen auf dem Wege der Erbpacht verschiedenen gemeinnitzigen Tragern zu lberlassen. Uber
die Festsetzung des Geh- Fahr- und Leitungsrechts ist die ErschlielBung dieser Teilflachen
gesichert.

Der Bebauungsplan sieht innerhalb des Plangebiets keine 6ffentlichen Verkehrsflachen vor. Im
Zuge der weiteren Planungen der verschiedenen sozialen und kulturellen Einrichtungen soll
daher insbesondere auch der Belang der Mullentsorgung weiter beachtet werden. Am Tag der
Mullabholung sind die Millsammelbehéltnisse an der Rheinstrale bereitzustellen, sofern keine
andere Abholung mit dem ZAKB vereinbart wird. Regelungen auf Ebene des Bebauungsplans
sind hierzu jedoch nicht erforderlich.

Alle nétigen Ver- und Entsorgungsmedien sind im Ubrigen in der RheinstraBe vorhanden. Die
neuen Gebéaude sind durch Hausanschlisse an diese Anlagen anzuschlie3en.
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[.1.6 Bodenschutz und Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Grof3teil des Gelandes der ehemaligen
militarischen Liegenschaft ,Heeresnebenzeugamt Bensheim (MOB-Depot Bensheim)“. Der
Altstandort ist in der Altflachendatei des Landes Hessen unter der Schlissel-Nr. 432.002.010-
001.678 eingetragen. Der Status der Gesamtflache wird zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans mit , Altlastenverdéachtige Flache" gefuhrt.

Bzgl. des Altstandorts wird beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5 ,Bodenschutz" eine Akte unter dem Az. IV/Da 41.5 —
089a 6361 — 3272 — MOB-Depot gefiihrt. Die Akte kann eingesehen werden.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde fir das Plangebiet daher eine historische
Erkundung in Bezug auf Altstandorte durchgefuhrt (siehe ,Umwelttechnisches Gutachten:
Bauvorhaben Umnutzung ehemaliges MOB-Depot* der GHJ Ingenieurgesellschaft fur Geo- und
Umwelttechnik mbH & Co. KG vom 07. Juli 2011). Die Untersuchungsergebnisse zeigten das
Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung, deren Ergebnisse im November 2015 vorlagen
(siehe ,Ergénzende Detailuntersuchungen des Standortes des ehem. Bundeswehrdepots
Rheinstrasse 6-8 in 64625 Bensheim, Altis-Nr.: 432.002.010-001.678" der bst Sanierungstech-
nik GmbH vom 27 November 2015). Das entsprechende Gutachten zeigte aufgrund der
Untersuchungsergebnisse keinen Bedarf fur weitere Ma3nahmen oder Untersuchungen auf.
Eine im Rahmen der orientierenden Untersuchung festgestellte schwermetallbelastete
Auffillung wurde im Bereich der geplanten Zufahrtflache bzw. kinftiger Parkplatz- und
Gebaudeflachen festgestellt (siehe Sondierungspunkt BS 9 in Abbildung 5). Eine Gefahrdung
auf dem Wirkungspfad Boden-Mensch ist dort nicht gegeben. Im Bereich der geplanten
Griunflachen des Plangebiets wurden keine entsprechenden Belastungen festgestellt. Dort ist
zudem aufgrund der friheren befestigten Flachen kein Oberboden vorhanden, der zur
Herstellung der Grunflachen von auf3erhalb des Plangebiets geliefert und aufgebracht werden
muss. Insbesondere in den o6ffentlichen Grunflachen ist daher keinerlei Gefahrdung als Folge
der frGheren Nutzung gegeben. Die beiden vorgenannten Bodengutachten liegen der Stadt
Bensheim vor und kdnnen dort eingesehen werden.
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Abbildung 5 Lageplan der Probenahmepunkte (Quelle: ,Umwelttechnisches Gutachten: Bauvorha-
ben Umnutzung ehemaliges MOB-Depot* der GHJ Ingenieurgesellschaft fur Geo- und
Umwelttechnik mbH & Co. KG vom 07. Juli 2011; unmaf3stablich)
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Im Umfeld des Planungsgebietes liegen diverse Grundwasserbelastungen mit dem Schadstoff
LHKW vor. Fir den Plangeltungsbereich von Relevanz ist ein sanierter LHKW-Schaden (Fa.
Siemens) im Oberstrom der ehem. milit. Liegenschaft. Das Gelande des ehem. MOB-Depots
liegt im Bereich der auslaufenden Spitze der Schadstofffahne. Mit einer Beeintrachtigung des
Grundwassers im Bereich des Altstandorts mit LHKW-Gehalten von ca. 20 - 30 pg/l muss
gerechnet werden. Seitens des Regierungsprasidiums wurden im Beteiligungsverfahren
folgende Hinweise zur Ubernahme in die Texthinweise des Bebauungsplans vorgebracht.

"Grundwassernutzungen/-haltungsmafnahmen:

MalRnahmen, die im Zusammenhang mit der Nutzung bzw. Entnahme von Grundwasser auf der ehem.
milit. Liegenschaft stehen (u.a. Errichtung und Betrieb von Brauchwasserbrunnen, Wasserhaltungen —
auch temporare, wie z.B. zum Erstellen von unterirdischen Bauteilen) sind im Vorfeld der Ma3Bhahme mit
dem RP Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5 ,Bodenschutz" abzustimmen. Aufgrund einer auf dem
Altstandort vorliegenden Grundwasserbeeintrdchtigung mit LHKW (i.M. 20 - 30 pg/l) sind bei den
MalRnahmen Grundwasseruntersuchungen vorzusehen und eine Abreinigung des geférderten
Grundwassers vor Einleitung. Das RP Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 ,Bodenschutz”, ist an Erlaubnis- /
Genehmigungsverfahren zu Grundwassernutzungen, -haltungsmafnahmen zu beteiligen

Versickerung von Niederschlagswasser:

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Altstandort kann grundsatzlich erfolgen. Das RP
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 ,Bodenschutz”, ist an Erlaubnis- / Genehmigungsverfahren zur
Versickerung von Niederschlagswasser zu beteiligen.

Baurechtliche Antrage:

Das RP Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5 ,Bodenschutz”, ist an Baugenehmigungsverfahren betreffend
des Altstandorts zu beteiligen.

Bodeneingriffe:

Sofern im Bereich der Sondierung BS 9 (schwermetallbelastete Auffiille) (Lage der Sondierung siehe
.Umwelttechnisches Gutachten: Bauvorhaben Umnutzung ehemaliges MOB-Depot* der GHJ
Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG vom 07. Juli 2011) keine bodenschutz-
rechtliche Sanierung erforderlich ist, ist bei einem Bodeneingriff in diesem Bereich eine gutachterliche
Begleitung durch einen in Altlastenfragen Sachkundigen erforderlich. Anfallender belasteter Aushub ist
von sauberem Aushub zu separieren und gemaR den abfallrechtlichen Bestimmungen zu beproben und
entsprechend der Ergebnisse zu entsorgen / verwerten."

Die entsprechenden Hinweise wurden der Anregung folgend in den Textteil des Bebauungs-
plans GUbernommen.

Es wird im Ubrigen darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in
den Boden erfordern, auf organoleptische Auffélligkeiten zu achten ist. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

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

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach
Kenntnisstand der Stadt Bensheim keine geschitzten Kulturgiter. Dennoch sollte beachtet
werden, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt
werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE
(Archaologische Abteilung des Landesamtes flur Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren
Denkmalschutzbehtrde des Kreises Bergstrale zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen (8§ 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.8 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.8.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und -leitungen gesichert. Inwieweit der Trinkwasserverbrauch zu- bzw. abnehmen
wird, hangt vor allem mit den realisierten Nutzungen zusammen. Aufgrund der friiheren
grol3flachigen Nutzung als Bundeswehrdepot und des um das Plangebiet bestehenden
Trinkwasserleitungsbestands ist aber davon auszugehen, dass der Trinkwasserbedarf vom
Leitungsnetz gedeckt werden kann. Die geplanten Nutzungen des Gemeinbedarfs weisen einen
vergleichsweise geringen Trinkwasserbedarf auf.

Um Trinkwasser einzusparen, kann nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser in
Zisternen gesammelt und fur die Brauchwassernutzung und/oder die Grunflachenbewéasserung
genutzt werden. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der
Trinkwasserverordnung zu beachten.

1.1.8.2 Loschwasser

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

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist Uber das Trinkwassernetz sichergestellt,
da die brandschutztechnische Infrastruktur in Bezug auf die Léschwasserversorgung bereits
vorhanden ist. Ob im Zuge der geplanten Nutzungen weitere Hydranten erforderlich werden, ist
im Zuge der Objektplanung mit dem vorbeugenden Brandschutz des Kreises Bergstral3e bzw.
mit dem Stadtbrandinspektor abzustimmen.

1.1.8.3 Grundwasserstand

Das Vorhaben liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999, S. 1659). Vom Planungstrager sind die ggf. stark
schwankenden Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung
von Gebdudeschéden sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch
grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten
mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu berticksichtigen.
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Gemal Grundwassergleichenplan des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried
liegt der mittlere Grundwasserstand im Bereich des Plangebietes ungefahr bei 93,00 muNN. Im
Plangebiet liegen Gelandehdhen im Bereich von ca. 100,00 bis 101,00 miNN vor, sodass unter
Berlcksichtigung des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried von einem
zukunftigen Grundwasserflurabstand von ca. 7,00 m bis ca. 8,00 m auszugehen ist. Fir die
Bemessung von Versickerungsanlagen wird seitens der Unteren Wasserbehérde des Kreises
Bergstrale eine Maximaltiefe von 95,0 m UNN fir die Sole der Versickerungsanlagen
vorgegeben, damit zwischen Versickerungsanlage und Grundwasser noch eine ausreichende
Bodenpassage erfolgt. Die entsprechenden versickerungsmafinahmen sind der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstrale zur Genehmigung vorzulegen. Aufgrund der friiheren
militarischen Nutzung sowie aus dem Umfeld des Plangebiets bekannter Grundwasserverunrei-
nigungen ist die Versickerung zudem mit den zustandigen Stellen des Regierungsprasidiums
Darmstadt abzustimmen.

Den Bauherren bzw. deren Architekten wird daher empfohlen, sich Uber die geplante
Grundwasseraufspiegelung zu informieren und im Rahmen der Objektplanung eine objektbezo-
gene Baugrunduntersuchung und Bestimmung des anstehenden Grundwasserspiegels
durchzufiihren sowie ggf. entsprechende bauliche SchutzmalRnahmen zu treffen.

Das Plangebiet wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserspiegel
gemanR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgeféahrdet gekennzeichnet.

1.1.8.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz
Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

1.1.8.5 Bodenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

Der Planbereich ist grof3flachig versiegelt. Durch die Anlage von ca. 50 % Grinflachen im
Plangebiet wird sich die Bodenversiegelung gegeniiber dem seitherigen Zustand der Flachen
erheblich reduzieren. Zusatzlich positiv wirken sich die Festsetzung zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers aus. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass
sich die Bodenversiegelung und die Versickerung im Vergleich zur Ursprungsbebauung deutlich
positiv darstellen wird.
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Abbildung 6 Bestandsbebauung & Versiegelung im Plangebiet (Quelle: google earth)

1.1.8.6 Abwasser

Die Entsorgung des Abwassers im Plangebiet ist Uber die vorhandenen Versorgungseinrichtun-
gen und -leitungen gesichert. Unter Berlicksichtigung der friiheren Nutzungen als Bundeswehr-
depot wird die Abwassermenge durch den Bebauungsplan nicht wesentlich zu- bzw.
abnehmen. Die Flachen des ehemaligen Bundeswehrdepots waren sehr weitgehend versiegelt
und wurden bislang Uber die Kanalisation entwassert. Allein durch die vorgesehene 6ffentliche
Griunflache erfolgt eine deutliche Entsiegelung des Bodens, die zu einer erheblichen
Reduzierung des Niederschlagwasseranfalls fuhrt. Weitergehende Nachweise zur Leistungsfa-
higkeit des Abwassernetzes sind daher nicht erforderlich. Auf die diesbezlglich positive
Stellungnahme des flr die Stadtentwésserung zustandigen KMB im vorliegenden Bauleitplan-
verfahren wird verwiesen.

1.1.8.7 Oberirdische Gewadsser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in der ndheren Umgebung verlaufen keine
oberirdischen Gewasser.
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1.1.8.8 Immissionsschutz

Aufgrund der sidlich angrenzenden Gewerbebetriebe und der dstlich verlaufenden Bahngleise
sind schutzbediirftige Aufenthaltsraume im Plangebiet nicht zuldssig, da diese zu erheblichen
Larmkonflikten fihren kénnen. In Kap. A.1.3 der TA Larm vom August 1998 wird zur Definition
von schutzbedirftigen Raumen auf die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau - Anforderungen
und Nachweise" vom November 1989 verwiesen. GemaR Kap. 4.1 der DIN 4109 sind
schutzbedirftige Raume: Wohnrdume, einschlie3lich Wohndielen, Schlafraume, einschliel3lich
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Bettenrdume in Krankenhausern und
Sanatorien, Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen,
Burordume (ausgenommen GroRRraumbiros), Praxisrdume, Sitzungsraume und &hnliche
Arbeitsraume.

Von dieser Festsetzung kann gemaR 8§ 31 Abs. 1 BauGB im Einzelfall als Ausnahme
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
aufgrund geanderter Randbedingungen bzw. geeigneter Schallschutzmal3nahmen zum
Zeitpunkt der Baugenehmigung an offenbaren Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume die
Gesamt-Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
Mischgebiete von tags 60 dB(A) bzw. nachts 45 dB(A) nicht Uberschreiten. Der Nachtrichtwert
von 45 dB(A) gilt nur fir Schlafraume, fir Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten sowie
fur Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien. Fir alle Gbrigen o. g. schutzbedurftigen
R&aume gilt nachts ebenfalls der Tagrichtwert von 60 dB(A).

Bei Einhaltung der vorgenannten Werte gelten die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen als gewahrleistet.

Die bestehenden Gewerbebetriebe in der Umgebung des Plangebiets sollen durch die
geplanten Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Hier ist zu beriicksichtigen, dass es sich
teilweise um stark larmemittierende Betriebe handelt. Auch betriebsbedingte Erschitterungen
sowie Staub und Geruchsemissionen sind méglich. Es soll durch die vorliegende Planung und
spatere bauliche Realisierung insbesondere nicht zu Auflagen hinsichtlich der zulédssigen
Emissionen kommen, die nicht bereits aufgrund der bestehenden Nutzungen im Umfeld des
Plangebiets bestehen. Mit der nur als Ausnahme zuldssigen Errichtung von schutzbedurftigen
AufenthaltsrAumen wird diese Anforderung eingehalten.

Durch angemessene MalRRnahmen wie abschirmende Bebauung (Vereinslagerhalle) oder eine
Grundrissorientierung kénnen dennoch entsprechenden Nutzungen z.B. fir Bereitschaftsperso-
nal von Rettungsdiensten an geeigneter Stelle im Plangebiet vorgesehen werden. Im Auftrag
der Stadt Bensheim erstellten schalltechnische Untersuchungen belegen, dass es durchaus
Bereiche des Grundstiicks bzw. von geplanten Gebauden (empfohlene Grundrissorientierung)
gibt, in denen die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiet und damit die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen eingehalten werden kdnnen. Ein grundsatzlicher
Ausschluss entsprechend stérempfindlicher Nutzungen ist daher nicht erforderlich.

Die Nutzungen innerhalb des Plangebiets selbst sind durch vergleichsweise geringe
Emissionen gekennzeichnet. Dennoch darf es auch durch diese "leisen" Nutzungen nicht zu
einer wesentlichen Zunahme der Immissionen an heute ggf. bereits kritisch belasteten
Fassaden von Wohngebduden oder anderen schutzbedurftigen Nutzungen kommen. In den
bauaufsichtlichen Verfahren sind ggf. entsprechende Nachweise zu fihren, sofern die
Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte durch die Vorhaben nicht offenkundig anzunehmen
ist.

Durch die Planung wird keine "Gemengelage" geschaffen. Vielmehr schiebt sich das Plangebiet
als "Puffernutzung” in eine bestehende Gemengelage hinein und mindert durch eine
Abschirmungswirkung der neu zu errichtenden Gebéaude die bestehenden Konflikte zwischen
Wohn- und Gewerbenutzung.
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.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die von dem vorliegenden Bebauungsplan betroffenen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen erlautert und begriindet, sofern dies nicht an einer anderen Stelle der
Begriindung erfolgt ist.

[.2.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in dem entsprechend zeichnerisch bestimmten Bereich als ,Flache fur den
Gemeinbedarf” festgesetzt. Zulassig sind offentliche Verwaltungen sowie sozialen, gesundheit-
lichen, und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie die dazugehérigen
Nebenanlagen und Stellplatze. In Abstimmung mit der Bindelungsstelle des Kreises
Bergstral3e im Zuge der Behdrdenbeteiligung sowie als Reaktion auf eine Nachbarstellungnah-
me im Rahmen der Birgerbeteiligung erfolgt die Festsetzung von vier Teilbereichen innerhalb
der Gemeinbedarfsflache innerhalb derer eine differenzierte Zulassung verschiedener
Nutzungen wie folgt bestimmt wird.

Teilbereich Kennbuchstabe "A™:

Zuldssig sind Sport-, Spiel und Bewegungsflachen und -einrichtungen, insbesondere
Griunflachen, Spielplatze und Bewegungsangebote fiir alle Generationen. Innerhalb dieses
Teilbereichs sieht das aktuelle Nutzungskonzept der Stadt die Herstellung einer offentlichen
Grunflache vor.

Teilbereich Kennbuchstabe "B":

Zuldssig sind Soziale- und Bildungseinrichtungen, insbesondere Gebadude fir kulturelle
Veranstaltungen, gemeinnitzige Organisationen, Vereine sowie Bildungseinrichtungen wie
Musikschule, Volkshochschule etc. Gemal aktuellem Nutzungskonzept ist innerhalb dieser
Teilflache ein Geb&ude fir die "Tafel" Bensheim vorgesehen, in dem vor allem Lebensmittel an
einen bestimmten Kreis berechtigter Personen ausgegeben werden sollen.

Teilbereich Kennbuchstabe "C":

In diesem Teilbereich sind Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
zulassig. Es ist die Umsiedlung der RAume des DRK Ortsverbandes Bensheim e.V. einschliel3-
lich Schulungsrdumen und Fuhrpark sowie Kleiderkammer aus der Innenstadt in dieses
Teilgebiet vorgesehen.

Teilbereich Kennbuchstabe "D":

In der Teilflache "D" ist der Neubau einer Halle als Lager fur Vereine, zur Unterbringung von
Vereinsraumen und eines Teils des stadtischen Archivs vorgesehen.

Fur alle Teilbereiche wird bestimmt, dass die Errichtung schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
unzulassig ist und nur als Ausnahme zugelassen werden kann, sofern ein Nachweis gemaR
Festsetzung "A4" gefiihrt wird, dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen unter Berlcksich-
tigung der Belange des Immissionsschutzes vorliegen. Im Rahmen entsprechender Nachweise
kénnen z.B. auch abschirmende Gebdude wie die geplante Vereinslagerhalle oder auch die
raumliche Orientierung (Grundrissorganisation) im Geb&ude Berlcksichtigung finden.

Die Stadt beabsichtigt mit den entsprechenden Festsetzungen im Westen des Stadtgebiets zum
einen, Flachen fur die Nutzung zugunsten des Gemeinwohls durch Vereine, Rettungsdienste
und soziale Trager vorzubereiten und andererseits aber auch eine Aufwertung des Wohnwerts
des umliegenden Stadtquartiers durch 6ffentlich nutzbare Griinflachen zu erzielen.

Im Bebauungsplan werden keine Uberbaubare Flachen, Grundflachen, Geschossflachen,
Gebaudehthen oder eine Vollgeschosszahl festgesetzt um eine flexible spatere Bebauung zu
ermdglichen. Fir Gemeinbedarfsflachen sind entsprechende Festsetzungen nicht erforderlich
Auf die Anforderungen des Bauordnungsrechts, z.B. zu den nétigen Abstandsflachen die sich
aus der HBO ergeben, wird hiermit verwiesen.
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I.2.2 Sonstige Festsetzungen

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen vor allem im Hinblick auf die Minimierung
der planungsbedingten Auswirkungen auf die Umweltbelange und werden im entsprechenden
Kapitel begriindet und erlautert.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Es ist vorgesehen, Teilbereiche des Plangebiets sozialen bzw. gemeinnitzigen Tragerorganisa-
tionen auf dem Weg der Erbpacht zur Nutzung zu Uberlassen. Die dafur ggf. erforderlichen
Grundstiucksveranderungen kdnnen notariell oder durch Teilungsvermessung veranlasst
werden.

Il. Belange von Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan hat unter Berticksichtigung der bereits bestehenden Bebauung
und Flachenversiegelung keine wesentlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Das
Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist
kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gelten nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens nach § 13 a BauGB entstehen formal keine zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe.
Eine ergadnzende formale Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes keine wesentlich anderen
Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgeldst, als ohne das Planverfahren zuléassig, so dass
unabhangig von der formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Darstellung
abgesehen werden kann. Insbesondere die Bodenversiegelung wird sich gegenuber der
bisherigen sehr weitgehend durch Gebaude und Freiflachenbefestigungen gepragten Nutzung
durch mehr Grinflachen auszeichnen und somit zu einer Aufwertung des betreffenden
Stadtbereichs beitragen. Ohne konkreten rechnerischen Nachweis ist festzustellen, dass der
Biotopwert des Plangebiets aufgrund der vorgesehenen Umnutzung gegeniiber dem friiheren
Zustand des Bundeswehrdepots als letztem "Rechtszustand" steigen wird.

Vorkommen geschitzter Arten im Plangebiet (Fauna und Flora) sind nahezu auszuschlieRRen.
Aufgrund des bereits erfolgten Geb&udeabbruchs sind keine potentiellen Quartiere fir
gebédudebewohnende Tierarten vorhanden. Das relativ neue ehemalige Werkstattgebaude
weist keine besonderen Strukturen wie hinterfliegbare Fassadenteile 0.4. auf, die von Tieren als
Quartier genutzt werden kdnnten. Dennoch kann es sein, das im Zuge der geplanten Bebauung
entsprechende Quartiere entstehen, die bei spateren Umbauarbeiten oder Gebaudesanierun-
gen aus Artenschutzsicht relevant sein kénnten. Aus diesem Grund werden entsprechende
Hinweise in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen, die dazu beitragen sollen, die
Malnahmentrager auf eine mogliche artenschutzrechtliche Relevanz hinzuweisen und
entsprechende Malinahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden vorzuschlagen.

AulBer einer grolReren Birke im sudlichen Teil des Plangebiets werden keine Gehélze zum
Erhalt bestimmt. In Zuge der Abbrucharbeiten wurde er ehemalige Bewuchs bereits entfernt. Im
Bereich der vorgesehenen Griunflachen sollen im Rahmen der Neuordnung und Wiedernutzug
des Plangebiets auch wieder Geholze angepflanzt werden, die eine Relevanz fir den
Artenschutz entwickeln kénnen. Daher erfolgen auch in Bezug auf gehdlzlebende Arten
entsprechende Texthinweise zur Vermeidung von Verbotstatbestanden.
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Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu tUberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten, entbindet dies die
Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu
Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Folgende Maflinahmen kdnnen dazu beitragen, artenschutzrechtliche Verbote auszuschliel3en:

. Die Rodung von Gehdlzen soll auRerhalb der Brutzeit - also zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar — erfolgen. Diese MalRnahme gilt auch fur Ziergehdlze und kleinr&umig
ausgebildete Gehdlzbestdnde (z.B. ehemalige Ziergarten und Hausgérten etc.). Gehdlzrodun-
gen konnen auch in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zugelassen werden, wenn die
entsprechend zu rodenden Gehdlze unmittelbar vor der Rodung sorgféltig durch eine fachlich
qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiese-
nem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen
Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvidgel abgewartet werden, um danach unmittelbar die
Rodung durchzufuhren. Fir den Fall, dass ein Verstol3 gegen einen Verbotstatbestand im Sinne
des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszuschlieRen ist, ist eine Ausnahmegenehmigung
erforderlich, die bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises BergstraBe zu
beantragen ist. Die im Bereich der friiheren und der geplanten baulichen Nutzung bestehenden
oder angepflanzten Gehdlze fallen auf gartnerisch genutzten Flachen des Innenbereichs formal
nicht unter den Schutz des 8 39 BNatSchG. Dennoch kdnnen auch diese Gehdlze eine
Relevanz fir den Artenschutz (z.B. gehdlzbritende Vogel) haben, weshalb der Rodungszeit-
raum zu beachten ist. Die ausnahmsweise Rodung auf3erhalb dieses Zeitraums kann
zugelassen werden, da die Gehdlze nicht unter den Schutz des § 39 BNatSchG fallen. Wére
dies der Fall, ware eine Ausnahme nicht moglich.

. Die Durchfihrung von Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitungen soll mdglichst
aulRerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar erfolgen.
Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen kdnnen auch in der Zeit vom 01. Méarz bis 30.
September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor
Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgféltig durch eine fachlich
qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden. Im Nachweisfall ist der
Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben. Der
Unteren Naturschutzbehdorde des Kreises Bergstral3e ist ein Ergebnisbericht zuzusenden.

. Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebiets
sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Gebauderisse
und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause zu
uberprifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Flederméuse angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entsprechen-
de Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstral3e zu beantragen.

. Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden sind mdglichst
aul3erhalb der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und 28. Februar — durchzufuhren. Abriss-,
Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden kénnen auch in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile
unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenem beginnendem
Nestbau, Nestern mit Gelegen, briitenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss
das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstralie ist in jedem Fall ein
Ergebnisbericht zu Ubergeben.
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Zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt, dass fir
Pflanzmalinahmen standortgerechte Geholze vorgegebener Pflanzlisten zu verwenden sind.
Durch diese Festsetzung wird eine standortgerechte Gehdlzanpflanzung sichergestellt. Dadurch
wird vermieden, dass im Rahmen der AulRenanlagengestaltung Uberwiegend standortfremde
Gehoélze Verwendung finden, was schon aus Griinden des Artenschutzes nicht gewiinscht ist.
Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Um eine Mindestquantitdit an Pflanzungen zu erhalten wird festgesetzt, dass je 400 mz
Grundstuckflache einen Laubbaum zu pflanzen ist. AuRerdem wird eine mindestens 2000 m?
groBe zusammenhdngende Offentliche Grinflache innerhalb der Gemeinbedarfsflache
festgesetzt, innerhalb derer aber auf bis zu 40 % der Flache bauliche Anlagen wie Wege,
befestigte Platze und Spielanlagen errichtet werden durfen.

Das Anpflanzen von Hybridpappeln ist unzuldssig, da von ihnen eine erhéhte Windbruchgefahr
ausgeht. Nadelbaume werden ausgeschlossen weil diese nicht standortgerecht sind.

Zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung wird festgesetzt, dass auf
Grundstucken anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser fachgerecht zu versickern ist. Hierzu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
zustandigen Unteren Wasserbehtrde des Landkreises BergstralBe zu beantragen. Die
Einleitung von Niederschlagswasser in die staddtische Kanalisation ist nur als Ausnahme
zulassig, falls eine Versickerung aus Grinden des Grundwasserschutzes oder anderen
Grinden durch die Genehmigungsbehorde nicht zugelassen wird. Niederschlagswasserversi-
ckerung ist grundséatzlich immer mdglich. Fraglich ist lediglich, ob alles anfallende Nieder-
schlagwasser oder nur Teile davon versickert werden kénnen. Dies hangt von den lokalen
Bodenparametern ebenso ab wie von der Beschaffenheit des Niederschlagswassers
(Vorbelastung, Verschmutzungsrisiko etc.) Eine abschlieRende Klarung ist erst auf Ebene der
konkreten Objektplanung moglich. Daher kann auch die Ableitung in den Kanal als Ausnahme
zugelassen werden.

Ebenfalls zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung wird festgesetzt,
dass Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster,
Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen sind. Die Flachen,
die einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fur Grundwasser
und FlieBgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. Uber das Erfordernis einer
wasserrechtlichen Erlaubnis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch
die zustandige Untere Wasserbehtrde des Kreises BergstrafRe entschieden. Fir den Ausbau
barrierefreier Stellplatze sowie fir die Herstellung von Stellplatzen Uber Tiefgaragen bzw.
anderen Geb&audeteilen unter Gelandeoberkante (GOK) kénnen wasserundurchlassige Belage
verwendet werden.

Im Bebauungsplan werden zudem einige MalRinhahmen zur 6kologischen Aufwertung des
Plangebietes formuliert. Folgende Festsetzungen werden mittels Bauordnungsrecht in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Dachflachen, insbesondere schwach geneigte Garagendacher sind extensiv zu begriinen.

Grof3e Fassaden sind mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen. Fassaden sollen
im Ubrigen maoglichst in hellen, gedeckten Farben gestaltet werden. Grelle oder dunkle
Farbttne sollen nicht verwendet werden.

Bei Einfriedungen soll ein Bodenabstand von 10 cm gewahrt werden um den ungestdrten
Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten. Im Plangebiet bzw. dessen Umgebung gibt es
verschiedene Arten von Einfriedung, z.B. auch Mauern und Z&aune in verschiedenen
Ausfihrungen. Ein Ausschluss bestimmter Einfriedungen kann aus der Umgebung daher nicht
abgeleitet werden. Durch den festgesetzten Bodenabstand wird ein 0Okologischer Aspekt
bertcksichtigt (Wechsel von Kleinsaugern) ohne dass hierdurch nennenswerte Kosten oder
sonstige Nachteile fur die Bauherren entstehen. Auch ein Ausschluss von Gabionen erscheint
nicht erforderlich. Die Zulassigkeit von Einfriedungen wird im Ubrigen durch die HBO und das
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Hessische Nachbarrecht hinreichend bestimmt, so dass keine weitergehenden Festsetzungen
des Bebauungsplans zur Gestaltung von Einfriedungen erforderlich sind.

Weiter wird festgesetzt, dass innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches fir die
AulRenbeleuchtung ausschlieBlich LED-Leuchten genutzt werden dirfen, um hierdurch
wesentliche Beeintrachtigungen der lokalen Insektenfauna zu vermeiden.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 31.10.2002 den
Aufstellungsbeschluss fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Bundeswehrde-
pot“ in Bensheim gemal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am
23.11.2002 ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Verfahren konnte aufgrund der beabsichtigten Wiedernutzbarmachung von Konversions-
flache als MalRnahme der Innenentwicklung auf Grundlage des § 13a BauGB als beschleunig-
tes Verfahren durchgefihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als
die in 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die
Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt der Versorgung
der Bevdlkerung mit Gemeinbedarfseinrichtungen, wurden in der Abwéagung bericksichtigt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fur das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) erfolgte nach § 3
Abs. 2 BauGB bzw. 84 Abs.2 BauGB. Der entsprechende Beschluss wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim am 08.10.2015 gefasst.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Form einer Offentlichen Auslegung der
Entwurfsplanung gemafll § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
20.10.2015 bis einschlief3lich 20.11.2015 durchgefiihrt, worauf in der ortsiiblichen Bekanntma-
chung am 12.10.2015 aufmerksam gemacht wurde

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 15.10.2015 uber die Planung informiert. IThnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 20.11.2015 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu bertcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung utber die Berlicksichtigung oder Zuriickweisung
der vorgebrachten Einwendungen bzw. Hinweise im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie einer im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung eingegangenen Stellungnahme von einem benachbarten Gewerbebetrieb. Dies
fuhrte zu folgenden Anderungen bzw. Erganzungen:

« Konkretisierung der Zulassigkeit einzelner Gemeinbedarfsnutzungen durch Einteilung der
Gesamtflache in mehrere Teilbereiche und Zuordnung der Teilflichen zu entsprechenden
Gemeinbedarfsnutzungen (Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebéude und Einrich-
tungen sowie Rettungsdienste / Lager fur Vereine, Vereinsrdaume und stadtisches Archiv /
Sport-, Spiel und Bewegungsflachen und -einrichtungen / Flache fur Soziale- und Bil-
dungseinrichtungen);

« Konkretisierung der Zulassigkeit von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen und Wohn-
raumen dahingehend, dass diese nur als Ausnahme zugelassen werden kénnen, sofern
der Nachweis tber die immissionsschutzrechtliche Unbedenklichkeit gefuihrt wird;

e Erganzung der Begriindung um Hinweise zur bestehenden Immissionssituation aufgrund
umliegender Gewerbebetriebe;
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« Erganzung der Begriindung hinsichtlich der bauordnerischen Festsetzungen;
e Erganzung der Begriindung und der Texthinweise um Belange des Artenschutzes;

« Aktualisierung der Begrindung in Bezug auf den seit Beschluss der Entwurfsplanung
bereits erfolgten Gebaudeabbruch und die Raumung der Flache von Bewuchs;

e Erganzung einer Festsetzung zur LED-AuRenbeleuchtung;

* Aufnahme eines Hinweises auf den in bauaufsichtlichen Verfahren vorzulegenden
Freiflachenplan;

* Erganzung der Begriindung um die Aussagen bzw. Hinweise der Fachstelle fiir nachsor-
genden Bodenschutz bzgl. verschiedener Aspekte des Boden- und Grundwasserschut-
zes;

e Ergdnzung eines Hinweises zur Trinkwasserverordnung.

Die vorgenannten Anderungen bzw. Erganzungen erfolgten auf direkte Anregung des Kreises
Bergstrafle und des Regierungsprasidiums Darmstadt bzw. eines benachbarten Gewerbebe-
triebes und betrafen ausschlieBlich Grundsticksflachen im Eigentum der Stadt Bensheim,
sodass eine Betroffenheit Dritter nicht vorlag. Zudem hatte der Gewerbebetrieb nach einem
zwischenzeitlichen Abstimmungsgesprach im Stadtplanungsamt in einer zweiten Stellungnah-
me die mit der Stadtverwaltung zuvor abgestimmte Planergéanzung grundsatzlich bestatigt. Eine
erneute Auslegung der Planung und Einholung von Stellungnahmen wurde daher nicht
erforderlich.

Der Bebauungsplan BW 51 "Ehemaliges Bundeswehrdepot”, bestehend aus der Planzeichnung
mit den textlichen Festsetzungen und der Begrindung, konnte in der Sitzung der Stadtverord-
netenversammiung der Stadt Bensheim am 11.02.2016 im Ubrigen unverandert als Satzung
beschlossen werden.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 19



