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Textteil zum Bebauungsplan

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes BW 61 ,Christus Zentrum®. Die
rechtskraftigen Planfestsetzungen des Bebauungsplanes BW 34 ,Tennisanlage® (einschlie3-
lich der 1. bis 3. Anderung) werden innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Be-
bauungsplanes BW 61 ,Christus Zentrum® durch die Festsetzungen dieses vorliegenden
Bebauungsplanes vollstéandig ersetzt.

Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden
Textteil erganzt.

Abkirzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
Hessische Bauordnung (HBO)
i. V.m. (in Verbindung mit) i.S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Far den Bereich SO wird ,Sonstiges Sondergebiet” (SO) im Sinne des § 11 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fir kulturelle und
kirchliche Zwecke*” festgesetzt.

1.1.1 Die Zweckbestimmung wird dahingehend naher konkretisiert, dass innerhalb des
~Sonstigen Sondergebietes” (SO) Versorgungs- und Vereinsgebdude, welche zu
Veranstaltungszwecken, zur Gemeindearbeit und fur Gottesdienste genutzt werden,
sowie die dazugehdrige Verwaltung und eine Gemeindegastronomie zulassig sind.
Zudem sind die der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und Einrichtun-
gen zur Versorgung des Gebietes und far kulturelle Zwecke (z.B. Proberaume flr
Musikgruppen, Grillplatz, Spielflache und Fahrradabstellflachen) zulassig.

1.1.2 Ausnahmsweise ist innerhalb des sonstigen Sondergebietes eine betriebs- bzw. ge-
meindebezogene Wohneinheit mit einer maximalen Grundflache von 100 m? sowie
Funktionsgebdude zulassig, solange die betriebs- bzw. gemeindebezogene
Wohneinheit der Zweckbestimmung dient.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das MafB der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 16 BauNVO wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Wer-
te flr die zulassigen Obergrenzen der Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zu-
lassige Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen Traufwandhéhe (TWH) sowie
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der maximalen Firsthbhe (FH). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) wird eine Grundflachenzahl von maxi-
mal 0,5 festgesetzt.

Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch
bestimmte Anlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

Die GRZ darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, zu-
satzlich um 1.700 m2 innerhalb des Gebietes SO Uberschritten werden.

Die héchstens zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 1l Vollgeschosse
festgesetzt.

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen als Obergrenze wird bestimmt durch die
in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fiir die Traufwandhéhe (TWH) und
die Firsthéhe (FH). Die TWH wird bestimmt als das MafB zwischen dem Bezugspunkt
und dem DurchstoBpunkt der verlangerten GebaudeauBenwand durch die Oberkante
der Dachhaut. Die FH wird bestimmt als héchster Punkt des Geb&udes. Wird als
Dachform ein Flachdach gewahlt, gilt nur die maximale Traufwandhdhe als héchster
Punkt des Gebaudes, zur Bestimmung der maximal zulassigen Gebaudehdhe. Dar-
Uber hinausgehend ist bei Flachdachern eine Attika mit einer maximalen Aufbauhéhe
von 30 cm zuldssig.

Abbildung 1: TWH

Definition der Hohenfestset-
zung bei Flachdach

Zulassige Hohe der Attika
max. 30 cm (bei Flachdach)

Bezugspunkt fir Hohenfestsetzungen:

Als Bezugspunkt fir die Festsetzung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen fir die
Teilbereiche Bereich SO und die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
~,Mehrzweckspielfeld* gilt der vorhandene Kanaldeckel entlang der zeichnerisch fest-
gesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (im Bereich der Zufahrt
zum bestehenden Parkplatz), als fixe geodatische H6henangabe = 95,98 miuNN.

Far den Teilbereich 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit- und
Sportanlage” gilt als Bezugspunkt der vorhandene Kanaldeckel BP 2 auf der Stra-
Benverkehrsflache Berliner Ring als fixe geodatische H6henangabe = 97,25 mUNN.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
Es gilt die offene Bauweise.
Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Zu-
l&ssigkeit baulicher Anlagen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen wird im nachste-
henden Punkt A. 6 geregelt.

Zulassige Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze (§ 23 Abs. 3
BauNVO):

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen,
Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist in geringfiigigem Ausmaf
zulassig, sofern diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 3,0 Meter
nicht Uberschreiten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie Nebenanlagen sind an den im Planteil ausge-
wiesenen Stellen, innerhalb der ,Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Ne-
benanlagen®, sowie innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der
Baugrenzen zul&ssig.

DarUber hinaus sind Stellplatze im StraBenraum innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Flachen fir das Par-
ken“ zulassig.

Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld dient der
Unterbringung von Rasenflachen, Anpflanzungen und der Sportplatze zur Freizeit-
und Sportnutzung. Zulassig sind der Eigenart des Gebietes entsprechende Nebenan-
lagen und Einrichtungen (z.B. Toilettenanlage, Fahrradabstellflachen, Gartenhaus-
chen).

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Sportanlage dient
der Unterbringung von einem Bike- und Sportpark sowie von Freizeitanlagen. Zulas-
sig sind Rasen- und sonstige Freiflachen, Sportfelder sowie die notwendigen Zuwe-
gungen, Aufenthaltsbereiche sowie Anpflanzungen, Aufschittungen und Abgrabun-
gen einschlieBlich Stitzmauern und Stitzelemente, im erforderlichen MalB3 zur Ge-
lAndemodellierung und Uber das in der HBO zuldssige MafB hinaus (Anlage I, Nr.
12.1), solange sie der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache dienen. Die
Hohe der Aufschittung darf maximal 6,00 m Uber dem Bezugspunkt 2 (BP 2) betra-
gen.

Fremdwerbung ist innerhalb der 6ffentlichen Grinflache zuléssig.

Die Nutzung als Motorcross-Strecke ist innerhalb der 6ffentlichen Granflache nicht
zuldssig.

Bolzplatze, Ballsportfelder, Radcross Strecken sowie untergeordnete Anlagen sind
auch auBerhalb des Baufensters und somit auch innerhalb &éffentlichen Grinflachen
zuldssig. Als maximale Grundflache (GR) fir die Inanspruchnahme durch die zuvor
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genannten baulichen Anlagen werden insgesamt max. 500 m? festgesetzt. Aufschit-
tungen sowie die damit verbundenen Stitzelemente, die dem freizeitlichen- und dem
sportlichen Zweck dienen, sind ausschlieBlich innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Sportanlage zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

Fir die Beleuchtung innerhalb der Umgrenzung von Stellpldtzen und Nebenanlagen
ist ausschlieBlich insektenfreundliche, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen
Lichttemperatur von kleiner bis gleich 3.300 Kelvin (warmwei3es Licht), Beleuchtung
zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte zu vermeiden. Der Abstrahl-
winkel ist in Richtung der StraBenverkehrsflache auszurichten, um Lichtemissionen in
die Umgebung zu vermeiden.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den Wech-
sel von Kleintieren zu ermdglichen. Bei der Errichtung von Z&unen sind die 6rtlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung und H6he von Einfriedungen (siehe hierzu Ab-
schnitt B, Nr. 2) zu beachten. Bereits bestehende Zaunanlagen sowie Ballfangzaune
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Erhalt und Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b)

Vorhandener Bewuchs ist, soweit unter baulichen Aspekten mdglich, zu erhalten.
Pflanzungen im Bereich der Zufahrten zum Berliner Ring durfen eine Héhe von
0,80 m nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Hochstdmme mit einem
Lichtraumprofil, welches gemaf Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt) 06
ausgebildet ist.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Gehdlze und Baume zu
erhalten sowie durch Schnitt in den Randbereichen dicht und damit stérungsarm zu
halten. Abgange sind zu ersetzen. Bauliche Anlagen innerhalb dieser zeichnerisch
festgesetzten Flache unzulassig.

Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten.
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Als Dachform sind ausschlieBBlich Sattel-, Walm- und Flachdacher zuléssig. Flachda-
cher sind bis zu einer maximalen Dachneigung bis einschlieBBlich 10° zulassig.

Als Dachaufbauten sind neben der Schlepp- und Sattelgaube auch Dachaufbauten in
Form von Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschriankung von Werbeanlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen fur Fremdwerbung kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Un-
zuldssig sind blinkende Fremdwerbeanlagen sowie Laufschriften.

Werbeschilder und Hinweisschilder fir vorhandene Nutzungen sind im Ein- und Aus-
fahrtsbereich zum Berliner Ring ausnahmsweise zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Entlang der StraBenverkehrsflache ,Berliner Ring“ sind ausschlieBlich durchsichtige
Einfriedungen in Form von Maschendrahtzdunen oder Wildschutzzaunen bis zu einer
Hbhe von 2,00 m dber Geldndeoberkante zulassig. Sofern eine Verwallung besteht,
ist die H6he der Zaune ab der Oberkante des Walls zu messen. Die H6henbegren-
zung gilt nicht fir notwendige Ballfangzaune.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlie3lich aus einheimischen, standort-
gerechten Gehdlzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil D) zulassig.
Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist
unzul@ssig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeu-
ge (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze / Abstellplatze fir Pkw sind grundsatzlich mit wasserdurchlassiger oder
teilbegrinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungs-
aktive Materialien) herzustellen.

Wasserundurchlassige Oberflachen sind flr barrierefreie Stellplatze zuldssig. Nie-
derschlagswasser ist seitlich abzuleiten und zu versickern.
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5. Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie

Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

5.1 Befestigte sowie vollstédndig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
maf3 zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche
Eintrdge ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurchlassig auszubilden
(z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

5.2 ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden. Ist dies
aus Grinden des Grundwasserschutzes oder der Barrierefreiheit nicht mdéglich, ist
das Niederschlagswasser seitlich in Mulden zu versickern.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



Textteil zum Bebauungsplan Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum*

Fassung vom 20.12.2018 Seite 7 von 12
Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB):

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MaB-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier: Vernassungsgefahrdeter
Bereich)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbereiches
des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist daher als vernassungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei
handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw.
schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind. In diesem Zusammenhang ist
mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen
ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund
der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangig-
keit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentie-
rung und ggf. Kellerrdumen entsprechende bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen
Grundwassereinfluss vorzusehen. Flr den Bemessungsgrundwasserstand sind die
langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell die
Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu be-
ricksichtigen. Bei der Bemessung von Vorhaben wird empfohlen, die in dem der
Stadtverwaltung vorliegenden Gutachten angegebenen Bemessungsgrundwasser-
stande flir Bauwerksabdichtungen in Bensheim anzuwenden. Dieser Grundwasser-
spiegel sollte auch fiir die Bemessung der Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser herangezogen werden. Bei der Verwendung von Niederschlagswas-
ser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung zu beachten. Zur Berlcksichtigung
der lokalen Boden- und Grundwasserverhéltnisse wird die Erstellung eines vorha-
benbezogenen Griindungsgutachtens empfohlen. Wer in ein vernasstes oder ver-
nassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Ver-
nassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung
verlangen. Forderungen gegen die Stadt, gegen Gebietskérperschaften, das Land
oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.
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Hinweise

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfuhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
Ben haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstande zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu be-
stehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete
SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung
von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Baume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager zu
errichten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Zur Versor-
gung der geplanten Neunutzung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBBerhalb
des Plangebiets erforderlich.

In der ZufahrtstraBe befindet sich der Zulauf zum Regeniberlaufbecken. Im stdwest-
lichen Bereich sind Baumpflanzungen vorgesehen. Es ist darauf zu achten, dass mit
einem Mindestabstand von 2,50m (gemessen ab RohrauBenkante) einzuhalten ist.
Far das Regeniberlaufbecken soll umlaufend mit einem Abstand von 1,50m (Arbeits-
raum) keine Bepflanzung erfolgen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine L&schwasserversorgung von
48 m3/h bei mindestens 2 Bar FlieBdruck erforderlich. Die Léschwassermenge muss
fir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem o&ffentlichen Wasserversor-
gungsnetz zur Verfligung stehen.

Ist eine Wasserversorgung Uber das Ortliche Wasserversorgungsnetz nicht maéglich,
sind alternative Léschwasservorhaltungen vorab mit der Brandschutzdienststelle des
Kreises BergstraBe abzustimmen.
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Die StraBen sind flr eine Achslast von mindestens 10t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
mdglich ist. Die fir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen missen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr” ist zu achten.

Bodenschutz

Bei allen BaumafBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), so-
wie die zustéandige Fachbehdrde des Kreises BergstraBe zu informieren.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizuftihren.

Verwendung von Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser soll nach den Maf3-
gaben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb
der privaten Grundstlicke verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Eine Versickerung bzw. Einleitung von Niederschlagswasser ist moglich sofern diese
schadlos ist. Schadlos bedeutet, dass diese hydraulisch mdglich ist und dass keine
Schadstoffe in das Grundwasser bzw. Oberflachengewasser eingetragen werden.
Die Schadlosigkeit ist durch einen quantitativen und qualitativen Nachweis zu bele-
gen. Dies kann z.B. durch Bemessungen nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt
DWA-A138 und dem Merkblatt DWA-M 153 erfolgen. Die Sohlen der Versickerungs-
anlagen mussen hoher als 94,0 m G. NN liegen.

Sollte ein Zisternensystem flir die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser
zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustellen.

Bei einer gezielten Versickerung von Niederschlagswasser soll ein entsprechender
Antrag bei der unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Kreises Bergstral3e
eingereicht werden.

Wird eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick vor-
gesehen, so ist vorab zu priifen, ob eine Versickerung auf den Grundsticken auf-
grund der hydrologischen Gegebenheiten mdglich ist. Die fiir eine Versickerung er-
forderlichen Durchlassigkeitsbeiwerte und Sickerstrecken missen am Standort vor-
liegen.

Ein Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen
werden, wenn eine Versickerung aufgrund ungunstiger Bodenverhaltnisse nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlichen Best-
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immungen nicht méglich ist. Uber das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis
wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustandige Unte-
re Wasserbehérde des Kreises Bergstral3e entschieden.

6. Pflanzempfehlung

Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern sollte mit standortgerechten Arten (bei-

spielhaft geman nachstehender Pflanzliste) erfolgen.

Baume:
Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Pinus sylvestris
Prunus padus
Prunus avium

Salix auretaria

Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Juglans regia

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Birke
Hainbuche
Ess-Kastanie
Waldkiefer
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Ohr-Weide

Salweide
Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Walnuss

Straucher:
Berberis vulgaris

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spp.
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Prunus spinosa
Rosa canina

Sambucus nigra

Sorbus aria

Sarothamnus scoparius

Berberitze
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
WeiBBdorn-Arten
Heckenkirsche
Schlehe
Schlehe
Hundsrose

Schwarzer Holun-
der
Mehlbeere

Besenginster

alte, regionale Obst-
baumsorten (Hoch-
stdmme)

Geeignete Baume fiir Verkehrsanlagen / Stellplatze:

Fraxinus angustifolia Schmalblattrige Esche

‘Raywood"

Fraxinus Excelsior "Atlas’ Esche

Pyrus calleryana Stadtbirne,Chinesische
‘Chanticleer’ Wildbirne

Tilia tomentosa ‘Brabant’ Silberlinde

Schling- und Kletterpflanzen:

Lonicera periclymenum  WaldgeiBblatt
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Wilder Wein

Schlingknéterich

Parthen. tricuspidata

Polygonum aubertii

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 16/18,
Heister: 2-3xv, mind. 200-250,
Obstbdume StUmind. 8/10
Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

Kampfmittel

Der Stadt Bensheim liegen keine Kenntnisse Uber begriindete Verdachtsmomente
oder Uber eine mogliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kinftigen Bau-
vorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der BaumaBnahmen Uber
Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft Gber eine mdgliche Munitionsbelas-
tung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine syste-
matische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverziglich zu verstandigen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spéateren Abriss-, Umbau
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (z. Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz versto3en
werden, die unter anderem flr alle europaisch geschitzte Arten gelten (z. B. far alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu t6-
ten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadi-
gen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvor-
schriften der §§ 69 und 71 a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhé&ngig davon, ob die bauliche MaBnahme genehmigungspflichtig ist oder nicht.
Auf die Erfordernis einer méglichen Ausnahmegenehmigung von den Verboten des
§ 44 BNatSchG bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen.

Errichtung von Flutlichtmasten

Bei der Errichtung von Flutlichtmasten ist eine entsprechende Beteiligung der Stra-
Benverkehrsbehdrde erforderlich. Flutlichtmasten mussen so errichtet werden und
beschaffen sein, dass sie die Sicherheit und Leistungsfahigkeit des Kraftfahrzeug-
verkehrs auf der Bundesautobahn BAB 5 und auf dem Berliner Ring durch Blendwir-
kung nicht gefahrden. Die benachbarten bestehenden und geplanten Baugebiete
darfen durch die Flutlichtanlagen nicht beeintrachtigt werden. Auf die Bestimmungen
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und des FernstraB3engesetzes wird hingewie-
sen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Rodungszeiten

Rodungsarbeiten sind nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01. Okto-
ber und dem 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres zulassig.

Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdffent-
licht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen ,21 /1999 S. 1659 in der Fassung vom
17. Juli 2006 verdffentlicht im Staatsanzeiger 31 / 2006 S. 1704, zu beachten. Fir die
Stadt Bensheim wurden Bemessungsgrundwasserstdnde ermittelt. Diese sind im
Rahmen von weiteren Planungen zu bericksichtigen, um Verndssungsschaden zu
vermeiden. Die Bemessungsgrundwasserstande liegen der Stadt Bensheim vor.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausaussetzungen
zur Ansiedlung der evangelischen Freikirche ,Christus Zentrum BergstraBe” auf dem ehemali-
gen Areal des 1. BergstraBer Spielmann- und Fanfarenzuges geschaffen werden. Darlber hin-
aus soll auf der sudlich angrenzenden Flache eine Radcross-Strecke (vorwiegend zu
Trainingszwecken vorgesehen) entstehen.

Das Gelande wird derzeit bereits durch das Christus Zentrum sowie den 1. BergstraBer Spiel-
mann- und Fanfarenzug genutzt und ist durch bauliche Anlagen, welche dem Nutzungszweck
dienen bebaut. Die siidlich angrenzende Grinflache besteht als Freiflache, diese erfuhr jedoch
bisher keine konstante und zweckbestimmte Nutzung. Gelegentlich finden auf der Freiflache
Fahrrad-Cross-Rennen, die liber den gesamten Sportpark West gehen, statt.

Aktuell wird das Planungsrecht innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches durch den Be-
bauungsplan BW 34 ,Tennisanlage®, 3. Anderung geregelt. Dieser setzt fiir das Gelande der
evangelischen Freikirche ein Sondergebiet fest, welches allerdings die Zweckbestimmung Frei-
zeitgelande hat. Im Bereich der geplanten Radcross-Trainingsstrecke ist aktuell eine private
Grinflache ohne explizite Zweckbestimmung festgesetzt. Demnach ergibt sich u.a. das Pla-
nungserfordernis, die jeweiligen Zweckbestimmungen konkreter zu fassen und somit zur Ande-
rung des Bebauungsplanes BW 34 ,Tennisanlage®, 3. Anderung in den betroffenen Bereichen,
indem der vorliegende Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum* aufgestellt wird. Hierdurch
soll nicht nur die Zweckbestimmung neu definiert, sondern auch Erweiterungsmaéglichkeiten fir
die evangelische Freikirche festgelegt werden. Grundsatzlich soll durch die Aufstellung des in
Rede stehenden Bebauungsplanes eine stadtebaulich geordnete Integration der beiden Vorha-
ben in die bestehende bauliche und naturrdumliche Umgebung gewéhrleistet werden. Gleich-
zeitig soll ein harmonischer Ubergang zu den, an das Plangebiet, angrenzenden Nutzungen
erfolgen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt den Planbereich Uberwie-
gend als eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz sowie im nérdlichen Bereich
eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen” dar. Somit stimmt die geplante Nutzung nicht mit den Darstellun-
gen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Bensheim (berein. Da geman
§ 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist ne-
ben der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Christus Zentrum®, eine teilbereichsbezogene An-
derung und Anpassung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes durchzufihren, die
geman § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren erfolgen soll. Das vorliegende Parallelverfahren
erfolgt in einem zweistufigen Regelverfahren, weil sich das in Rede stehende Plangebiet auBBer-
halb des Siedlungsbereiches befindet.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Westen von Bensheim und gehért zum Sportpark West. Es
umfasst eine Flache von rd. 14.597 m2 (Bebauungsplan) bzw. 16.213 m? (Flachennutzungs-
plananderung) und wird raumlich begrenzt durch:

Ein Mehrzweckspielfeld des Sportparks West im Norden,
Die 6ffentliche Verkehrsflache ,Berliner Ring*“ im Osten,
Frei- und Sportflachen des Sportparks West im Slden,
sowie die freie Flur im Westen.

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung betrifft ferner geman nachfolgender Abbildung 1 die
Grundsticke mit der Katasterbezeichnung Gemarkung Bensheim West, Flur 18, Nrn. 738/2,
738/3, 739/2 teilweise, 740/3 teilweise, 740/4, 741, 742, 743, 744, 745 sowie 757/2 teilweise.

Abbildung 1  Auszug aus
dem amtlichen Liegenschafts-
kataster mit Eintragung der
Grenze des vorlaufigen raumli-
chen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes BW 61
,Christus  Zentrum®, Quelle:
InfraPro

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Die Umgebung des Plangebietes ist stark durch die Nutzungen des Sportparks West gepragt.
Im Norden befindet sich, neben dem angrenzenden Mehrzweckspielfeld, getrennt durch den
Winkelbach eine Tennisanlage. Sudlich grenzt neben den Kunst- und Naturrasenspielfeldern
des Sportparks auch ein Grillplatz an das Plangebiet. Im Westen befindet sich der Sonnenhof
mit einem Lebensmittelhandler. Dieser grenzt nicht direkt an das Plangebiet an, sondern der
Hof ist durch landwirtschaftliche Flachen vom Plangebiet getrennt. Einige hunderte Meter west-
lich entfernt vom Plangebiet verlauft die Autobahn A5. Aufgrund dieser Entfernung wird der Frei-
haltebereich der Autobahn durch die Planung nicht berGhrt. Auf der gegenlberliegenden Seite
der StraBenverkehrsflache ,Berliner Ring* befinden sich gemischte sowie besiedelte Strukturen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Im stddstlichen Bereich wird das Siedlungsgeflige zunachst durch gemischte Strukturen ge-
pragt. Hier befinden sich Geb&uderiegel, welche entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache als
Reihen angeordnet sind und Gberwiegend eine gewerbliche bzw. gastronomische Nutzung er-
fahren. Erst das dahinter gelegene Gebiet, wird vielmehr durch Wohnnutzung geprégt.

Unmittelbar gegentber des Plangebietes, im norddstlichen Bereich, befinden sich Siedlungs-
strukturen, die rein wohnbaulich geprégt sind. Zwischen dem Plangebiet und den Siedlungs-
strukturen befindet sich eine unbebaute Freiflache, sodass sich hieraus eine Entfernung von
rund 90 Metern zwischen der Wohnsiedlung und dem Plangebiet ergibt. Das gesamte Gebiet
ist ein Teilbereich der Siedlung ,Kappesgarten®“. Das Planungsrecht wird in diesem Bereich
durch den Bebauungsplan BW 15 D ,Kappesgéarten® geregelt. Die zuvor beschriebene Freifla-
che ist allerdings nicht durch diesen Bebauungsplan Uberplant.

Geltungs-
bereich
B-Plan

Raststatte
s BerastralRe

Rasislatte Berg$

Abbildung 2 Schemadarstellung zum stédtebaulichen Umfeld (Google Maps/InfraPro)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum*

Fassung vom: 20.12.2018 Seite 6

Mit der Umsetzung der vorliegenden Planungsabsicht soll nunmehr die Freizeit und Sportnut-
zung innerhalb des Sportparks West gestarkt werden. Raumlich werden die Grenzen des Ge-
landes jedoch nicht ausgedehnt. Die Erweiterung der notwendigen Anlagen im Bereich des
Christus Zentrums erfolgt vielmehr durch Umstrukturierung innerhalb des bereits vorhandenen
und bebauten Grundstlickes. Weiterhin wird die Freizeit- und Sportnutzung durch intensivere
Nutzung und planerische Einbindung der Grinflache erfahren. Die strikt bestehende raumliche
Gliederung in - den westlich des Berliner Rings gelegenen Sportpark und éstlich des Berliner
Rings gelegenen Siedlungsstrukturen - bleibt somit weiterhin bestehen.

Fotodokumentation

Vereinsgebaude des Christus - Zentrums an der Berg- Eingangsbereich zum Gelande des Christus - Zentrum
straBe e. V. an der BergstraBe e.V.

Vereinsbezogene Wohneinheit auf dem Geléande des Teils vereinsbezogene Stellplatze
Christus-Zentrum an der BergstraBBe e.V.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Bestehender Ballfangzaun entlang des Mehrzweck- Blick vom Parkplatz in Richtung Grinflache & Sied-
spielfeldes lungsrand im Osten

Einfahrtsbereich zum Plangebiet, Blick in Richtung Ber-  Blick auf die Griinfliche in Richtung Sliden
liner Ring (Richtung Osten)

Abbildung 3 Fotodokumentation
Quelle: Eigene Aufnahmen (InfraPro)

Das Gelande der evangelischen Freikirche ,Christus Zentrum BergstraBe® auf dem ehemaligen
Areal des 1. BergstraBer Spielmann- und Fanfarenzuges ist bereits durch bauliche Anlagen
bebaut. Hierbei handelt es sich um ein Vereinshaus, ein vereinsbezogenes Wohngebaude so-
wie weitere untergeordnete Nebenanlagen die der Vereinsnutzung dienen. Der Zufahrtsbereich
ist, genauso wie die Zufahrt zum Plangebiet, im Bestand asphaltiert. Die Zuwegung auf dem
Vereinsgelande ist entweder gepflastert oder mit Schotterdecke befestigt und durch kleiner
Grinflachen mit Gehdlzbestand gegliedert. Das Vereinsgelédnde ist Uberwiegend durch eine
Zaunanlage eingefasst sowie mit Heckeneinpflanzungen eingefriedet.

Der Stellplatzbereich befindet sich direkt angrenzend an das Vereinsgelande. Dieser ist mit ei-
ner Schotterdecke befestigt und durch einige wenige Baume gegliedert. Eine Abgrenzung zum
Mehrzweckspielfeld stellt der groBe Ballfangzaun dar. Zum Vereinsgeldnde des Christus-Zent-

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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rums ist der Stellplatzbereich eingezaunt. Ebenfalls in diesem Bereich befindet sich ein Regen-
Uberlaufbecken. Als Abgrenzung zur weitlaufigen Grinflache befinden sich im Bestand entlang
der sudéstlichen Grenze Gehdlzstrukturen.

Die Grunflache ist als eine intensiv gepflegte Rasenflache angelegt und erhalten. Diese Flachen
werden sporadisch fir Veranstaltungszwecke sowie als Mehrzweckrasen genutzt. Sie erfahren
bislang noch keine regulare und zweckbestimmte Nutzung. Der Grinlandbestand kann als ar-
tenarm angesprochen werden. Den Abschluss der Griinflache stellt eine leicht geneigte Bo-
schung entlang der Grenze zur StraBenverkehrsflache Berliner Ring dar. Diese ist ebenfalls als
intensiv gepflegte Rasenflache anzusprechen.

2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtlihe Situation
2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Sidhessen

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundséatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwéagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Die allgemeinen Ziele der Raumordnung werden in dem mit seiner Veréffentlichung im Staats-
anzeiger am 17.10.2011 giltigen Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
(RPS 2010) festgelegt.

3.4 Stedlungastruktur

4 Hastand/Flanung

Vasranggehiet

10 Land- und Forstwirtschall

——ms gy gJEELN

P

o~

Geltu ngsberelch ' {3, Varranggatiat fir

h ° Landwinschatt

i

Abbildung 4 Auszug aus dem glltigen Regionalplan Stidhessen 2010
Quelle: Regierungspréasidium Darmstadt
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Das Plangebiet ist im glltigen Regionalplan Stidhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand® ausgewiesen (siehe Abb. 4). Somit gilt die vorliegende Bauleitplanung als an die regio-
nalplanerischen Vorgaben angepasst.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt fiir den gréBten Teil des
Plangebietes eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar. Im nérdlichen Bereich
des Plangeltungsbereiches stellt der Flachennutzungsplan eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen® dar. In
Realitat wurde dieser Bereich nicht durch bauliche Anlagen in Anspruch genommen, sodass
sich an dieser Stelle die Darstellung als Flache fiir Gemeinbedarf ertibrigt. Demnach wird fortan
dieser Bereich ebenfalls als Griinflache, jedoch mit der Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld,
dargestellt. Im stdwestlichen Teilbereich befindet sich das Vereinsgeldande des Christus-
Zentrums. Diese bereits bestehende Nutzung bedarf der Festsetzung eines Sondergebietes im
Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum“ und demnach auch einer Darstellung einer
Sonderbauflache im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Besheim. Der
restliche Teilbereich des vorliegenden Geltungsbereiches soll zwar auch weiterhin als
Grinflache genutzt werden, allerdings soll die Zweckbestimmung konkreter gefasst werden.
Aus diesem Grund erfolgt die Darstellung dieses restlichen Teilbereiches als Griinflache mit der
Zweckbestimmung Freizeit- und Sportanlage.

Das notwendige Anderungsverfahren wird parallel zum Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes BW 61 ,Christus Zentrum* durchgefihrt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen Abbildung 6: Geltungsbereich der 23. teilbe-
Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim reichsbezogenen  Flachennutzungsplanande-

rung (neue Darstellung: Grinflichen mit
Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld und
Freizeit- und Sportanlage sowie Sonderbaufla-
che)
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Verbindliche Bauleitplanung

Die Flurstlcke des raumlichen Geltungsbereichs des sich in Aufstellung befindlichen vorliegen-
den Bebauungsplanes sind integraler Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes BW 34
,Tennisanlage®, 3. Anderung und darin als Sondergebiet und zum Teil als Griinflache festge-
setzt. Daher entspricht die hier vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes BW 61 ,Christus
Zentrum*® auch gleichzeitig einer Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes BW 34.
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B-Plan BW 61

X

i Hhagprraisd s

Abbildung 7 Auszug aus dem Planteil zum rechtskréftigen B-Plan BW 34 ,Tennisanlage®, 3. Anderung
Quelle: Biirger-GIS Landkreis BergstraBe; www.kreis-bergstrasse.de/ Geltungsbereich der 7. Anderung (InfraPro)
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Im Bereich des Mehrzweckspielfeldes setzt der rechtskraftige Bebauungsplan BW 34 , Tennis-
anlage, 3. Anderung zwar bereits eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Meht-
zweckspielfeld fest, allerdings sind hier entlang der stidéstlichen und entlang der stidwestlichen
Grenze des Spielfeldes Baumreihen festgesetzt, die in Realitat, weiter stidwestlich gepflanzt
wurden. Daher besteht das Planungserfordernis diesen Bereich im vorliegenden Bebauungs-
plan BW 61 ,Christus Zentrum*® zu &ndern.

Auf dem Vereinsgelande des Christus Zentrums setzt die 3. Anderung des Bebauungsplanes
ein Sondergebiet fest. Diesem ist jedoch die Zweckbestimmung Freizeitgeldnde zugeordnet.
Zudem ist das Baufenster sehr eng an die bestehenden Strukturen festgesetzt, sodass eine
Erweiterung der baulichen Anlagen hierdurch erschwert wird. Aus diesen Griinden muss auch
dieser Teilbereich gedndert werden.

Die restliche Griinflache wird im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes BW 34, 3. An-
derung als private Grinflache festgesetzt. Zur Ermdglichung der geplanten Nutzung als
Radcross Strecke in diesem Bereich besteht das Erfordernis den Teilbereich, der als private
Grinflache festgesetzt ist, fortan als eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Frei-
zeit- und Sportanlage festzusetzen.

2.4 Aufstellungsverfahren
2.41 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum* wird als ,qualifizierter Bebauungs-
plan® im Sinne des § 30 BauGB aufgestellt und mit Erstellen eines Umweltberichts geman § 2
Abs. 4 BauGB im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt. Er ist der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zuganglich. Die Anwendungs-
voraussetzungen fir einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im Sinne einer Wiedernutz-
barmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der
Innenentwicklung sind an dieser Stelle nicht anwendbar. Die erforderliche Bauleitplanung er-
streckt sich daher auf zwei parallel zu betreibende Verfahren:

a) die teilbereichsbezogene 23. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes;
b) Aufstellung des Bebauungsplanes BW 61 ,,Christus Zentrum® in Form eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes.

FFH-Gebiete und Européaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden die nachfolgenden Verfahrensschritte
durchgefihrt und erforderlichen Beschliusse durch die stédtischen Gremien gefasst:

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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29.06.2017: Beschluss der Stadtverordnetenversammlung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber

08.07.2017:
22.03.2018:

09.04.2018:

die Aufstellung des Bebauungsplanes BW 61 ,Christus Zentrum* (Aufstel-
lungsbeschluss).

ortsiibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfiihrung der frihzeiti-
gen Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB am Vorentwurf des Bebauungs-
planes BW 61 ,Christus Zentrum®.

ortsuibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

17.04.2018 bis einschlieBlich 18.05.2018: Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Of-

16.04.2018

08.11.2018:

08.11.2018:

10.11.2018:

fentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB.

Beteiligung der berthrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB; die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben des Planungsbiros vom
16.04.2018 durch Ubersendung der Unterlagen zu den o.g. Bauleitplanungen
mit Fristsetzung bis einschlieBlich 18.05.2018 zur Stellungnahme aufgefor-
dert.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat die aus der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) und der Be-
hérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
abgegebenen Anregungen zum Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum* in
seiner Sitzung vom 08.11.2018 geprift und beschlossen. Das Ergebnis wurde
den Anregungstragern mitgeteilt.

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfihrung der férmli-
chen Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB am Entwurf des Bebauungspla-
nes BW 61 ,Christus Zentrum®.

ortsubliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

19.11.2018 bis einschlieBlich 19.12.2018: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-

12.11.2018

14.02.2019:

fentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Anschreiben im Rahmen der férmlichen Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs.
2 BauGB; die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden
durch Ubersendung der 0.g. Entwurfsplanungen von der Auslegung benach-
richtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme mit Fristsetzung bis einschlief3-
lich 14.12.2018 aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim hat die aus der férm-
lichen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 2 BauGB) und der Behér-
den und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
abgegebenen Anregungen zum Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum®in
ihrer Sitzung vom 14.02.2019 geprtft und beschlossen. Das Ergebnis wurde
den Anregungstragern mitgeteilt. In gleicher Sitzung am 14.02.2019 hat die
Stadtverordnetenversammlung den Satzungsbeschluss gefasst.
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2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auBBer Verhéltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis geniigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange flr die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise flir die Zurilickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Stadtverordnetenversammlung, die sei-
tens der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung nach den §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB vorgetragen wurden,
ergaben sich alsdann folgende Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalt des Bebauungs-
plans:

Planzeichnung zum Bebauungsplan:

e Baumpflanzungen, welche entlang der Parzelle 745 festgesetzt sind, wurden entfernt

e Die Stellplatze werden fortan ohne Vorhabenbezug unter der Rechtsgrundlagen §9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Flachen
fir das Parken* festgesetzt

Textteil zum Bebauungsplan:

e Festsetzung zur gemeindebezogenen Wohneinheit (A.1.1.2) wurde konkretisiert.

e Festsetzung Nr. A5.1 wird fortan im Abschnitt B, Nr. 5 festgesetzt

e Die Festsetzung Nr. A5.2 wird fortan im Abschnitt A, Nr. 9.2 festgesetzt

e Die Festsetzung Nr. A. 7 wurde gestrichen

e Festsetzung Nr. 9.1 zur Anpflanzung von Bdumen wurde entfernt

e Die Stellplatze werden fortan ohne Vorhabenbezug unter der Rechtsgrundlagen §9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Flachen
fir das Parken* festgesetzt

e Erganzung der Festsetzung zu Stellplatzen (A. 4.1)

e Anpassung der Festsetzung zur 6ffentlichen Grunflache (A.6.2) um die Zulassigkeit
von Nutzungen sowie die nicht Zuldssigkeit von Nutzungen

e Beschrankung der maximal zuldssigen Grundflache, die durch untergeordnete bauliche
Anlagen bzw. Nebenanlagen in Anspruch genommen werden kann (A.6)
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e Anpassung der Festsetzung zur 6ffentlichen Grinflache (A. 6.2)

e Anpassung der Festsetzung (A. 2.5) zur H6he der baulichen Anlagen sowie der dazu-
gehdrigen Abbildung

e Anpassung der Festsetzung zu Einfriedungen (B. 3.1)

e Der Hinweis zum Schutz von Versorgungsleitungen (D.2) wurde, um Informationen zu
Telekommunikationslinien der Telekom sowie zur Versorgung der geplanten Neunut-
zung durch Telekommunikationsinfrastruktur, erganzt

e Der Hinweis zum Schutz von Versorgungsleitungen (D.2) wurde um Informationen zum
Regenlberlaufbecken erganzt

e Konkretisierung des Hinweises zur Pflanzlisten bzw. Pflanzempfehlung (D. 6)

e Kiirzung des Hinweises zu Rodungszeiten (D. 10)

e Anpassung des Hinweises zum Umgang mit Niederschlagswasser (D. 5.2)

e Ergénzung eines Hinweises zum Thema Grundwasser (D. 11)

Begriindung zum Bebauungsplan:

e Erganzung um Ausflhrungen zur, im sonstigen Sondergebiet zulassigen, Gastronomie
(Nr.5.1)

e Erganzungen zum Thema Immissionsschutz (Nr. 3.2.9)

e Erganzung der Begriindung zur Zulassigkeit von baulichen Anlagen innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflache (Nr. 5.1.6)

e Anpassung der Begriindung zur Nutzung innerhalb der 6ffentlichen Grinflache (Nr.
3.1.2)

e Erganzung einer Begrindung zu den zeichnerisch festgesetzten Nutzungen (A. 5.1.1)

Bestandskarte:

e Erganzung um die zeichnerisch festgesetzten Straucher

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurde der Umweltbericht mit einer Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung ergénzt.

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Stadtverordnetenversammlung, die sei-
tens der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange im Rah-
men der féormlichen Beteiligung nach den §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen wurden,
ergaben sich alsdann folgende Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Bis auf die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ergaben sich keine Auswirkungen auf den Entwurf
der vorliegenden Bauleitplanung.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung:
e Die Bezeichnung ,Defizit* wurde durch die Bezeichnung ,Gewinn® ausgetauscht. Hierbei
handelt es sich um eine redaktionelle Korrektur, welche keine Auswirkungen auf den
Festsetzungsgehalt der vorliegenden Bauleitplanung hat.
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3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen
3.1 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes ist weitgehend durch bereits vorhandene Er-
schlieBungsanlagen in der StraBBe Berliner Ring sowie der bereits hergestellten inneren Erschlie-
Bung (Verlangerung der ErschlieBungsstraBe Bertolt-Brecht-Ring in Ost-Westrichtung innerhalb
des Plangebietes) vorgegeben.

3.1.1  Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Medien als auch die Entsorgung des anfallenden
Schmutzwassers ist Uber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der StraBe Berliner
Ring ausreichend gegeben.

O

%
Abbildung 8 Verkehrliche Anbindung des Plangebietes
Luftbildquelle: google.maps; Grafiken: Eigene Darstellung (InfraPro)
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3.1.2 Wasserbedarfsprognose

Ziel und Zweck der vorliegenden Bauleitplanung ist zum Einen die Ermdglichung eine Erweite-
rung der baulichen Anlagen auf dem bereits bestehenden Vereinsgelande des Christus Zent-
rums. Eine Erweiterung um zuséatzliche Nutzergruppen auf dem Geléande ist nicht geplant, die
bestehende Nutzung wird lediglich um strukturiert. Aus heutiger Sicht betrifft die Erweiterung
vielmehr den Gebaudebestand. Der Mehrverbrauch an Trinkwasser der sich hieraus ergibt, ist
vernachlassigbar.

Ein zusatzlicher Wasserbedarf fiir die Bewasserung von Spielfeldern ergibt sich derzeit aus der
vorliegende Bauleitplanung nicht, da lediglich das bestehende Mehrzweckspielfeld erhalten wird
und keine neuen Spielfelder geplant sind.

Des Weiteren soll die Nutzung der an den Berliner Ring angrenzenden Grinflache als
Radcross-Strecke erméglicht werden. Hier sollen allerdings keine hochbaulichen Hauptanlagen
(in Form von Gebauden) zugelassen werden. Demnach erfolgt auch an dieser Stelle kein An-
schluss an das bestehende Wassernetz der Stadt Bensheim, sodass kein zusatzlicher Wasser-
bedarf anfallt.

3.1.3 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist an bestehende innerdrtliche StraBen sowie auch das Gbergeordnete klassi-
fizierte StraBennetz gut angebunden. Die BundesstraBe 47 ,Wormser StraBe” ist Uber den Ber-
liner Ring gut erreichbar und bindet somit das Plangebiet an die Bundesautobahn A5 und
hierdurch an das Uberregionale Verkehrsnetz an.

Die interne GebietserschlieBung erfolgt durch die Verlangerung des Berthold-Brecht-Ringes.

3.2 Umweltschiitzende Belange

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist in die bauleitplanerische Abwagung einzustel-
len. Eingriffe aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung sind insbesondere durch die geplante
Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflachen Spiel- und Freizeitgerate, zu
erwarten. Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des notwendigen Kompen-
sationsbedarfs in Form einer detaillierten Bilanzierung erfolgt tabellarisch nach der Kompensa-
tionsverordnung (KompensationsVO) des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, landlichen
Raum und Verbraucherschutz und ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Mit dem Bebauungsplan werden im Bereich der Uberbaubaren Flachen Eingriffe in Natur und
Landschaft ermdglicht, welche die Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zum Teil erheblich beeintrachtigen kénnen.

Nahere Ausfuhrungen zur Kompensation befinden sich im dazugehdrigen Umweltbericht.
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3.2.1  Allgemeine Informationen zur Umweltpriifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundsatzlich alle Bauleitpldne einer Umweltprifung zu unterziehen sind mit Ausnahme der be-
standssichernden bzw. -ordnenden Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 13 BauGB aufgestellt bzw. ge&ndert werden.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass
das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu beriicksichtigen ist. Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung h&ngen von der jeweiligen Planungssituation ab und werden
von der Stadt festgelegt (§ 2 Abs. 4 BauGB). Die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten
und bewerteten Umweltbelange sind im Umweltbericht des Bauleitplans dargelegt (§ 2a
BauGB). Die Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung aufge-
fordert, Hinweise zum Detaillierungsgrad und Umfang des Umweltberichtes zu geben. Darauf-
hin wurde der Umweltbericht im Rahmen der Entwurfserarbeitung erganzt. Dieser ist der
vorliegenden Begriindung als separater Bestandteil beigefligt.

3.2.2 Bestandssituation

Das gesamte Areal wird vom Christus Zentrums an der BergstraB3e und als Sportanlage genutzt.
Neben dem baulich gepragten Vereinsgelande des Christus Zentrums an der Bergstral3e, ist
das Plangebiet hauptsachlich durch das vorhandene Mehrzweckspielfeld und die unbebaute
Grinflache gepréagt. Bei beiden Freiflachen handelt es sich hierbei um intensiv gepflegte Ra-
senflachen. Im Nordosten wird die Rasenflache durch eine Béschung vom StraBenraum des
Berliner Ringes abgrenzt, diese kann als Ruderalflur angesprochen werden. Der Grinlandbe-
stand kann als artenarm angesprochen werden.

Das Plangebiet wird durch einen asphaltierten ErschlieBungsweg im Stiden des Geltungsberei-
ches erschlossen. Entlang des Weges befinden sich teilweise Parkplatze in (wasserdurchlassi-
ger) Schotterbauweise.

Das Gelande der evangelischen Freikirche ,Christus Zentrum BergstraBe” auf dem ehemaligen
Areal des 1. BergstraBer Spielmann- und Fanfarenzuges ist Uberwiegend durch Baum- bzw.
Heckenpflanzungen eingegrint. Im nérdlichen Bereich des Vereinsgelandes befindet sich eine
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gartnerisch angelegte Grinflache mit einem Zierrasen, welche entlang der Grundstiicksgrenze
im Norden Uberwiegend durch heimische Gehdlze bepflanzt ist. Der restliche Bereich ist durch
die bestehenden ErschlieBungswege sowie die vorhandenen baulichen Anlagen (Vereinsheim,
vereinsbezogene Wohneinheit) versiegelt. Im Eingangsbereich befindet sich eine Thujahecke,
daran angrenzend wird das Gelande ebenfalls durch weitere nichtheimische Gehdlze einge-
rahmt. Angrenzend an das Vereinsgelande befindet sich der Stellplatzbereich. Dieser ist mit
einer Schotterdecke befestigt und durch einige wenige Laubbdume im Einfahrtsbereich geglie-
dert. Eine Abgrenzung zum Mehrzweckspielfeld stellen entlang des Ballfangzauns tberwiegend
heimische Gehdlze dar. Als Abgrenzung zur weitlaufigen und &stlich angrenzenden Griinflache
sind entlang der 6stlichen Grenze des Stellplatzes Ziergehdlze aufzufinden. Ebenfalls in diesem
Stellplatzbereich befindet sich ein Regenlberlaufbecken.

3.2.3 Landschaftsplan

Die Entwicklungskonzeption des
Landschaftsplans' stellt fir den
Grof3teil des Plangeltungsbereiches
die bestehende Nutzung als ,Aus-
dauernde Ruderalflur trockener bis
frischer Standorte* dar. Uber die
Bestandsstrukturen hinaus trifft der
Landschaftsplan keine Zielaussa-
gen. Faktisch handelt es sich je-
doch bei den beiden Freiflachen um
intensiv gepflegte Rasenflachen,
dessen Nutzung bereits durch den
Bebauungsplan BW 34 “Tennisan-
lage“, 3. Anderung planungsrecht-
lich gesichert ist. Fir den Bereich
des Vereinsgelandes des Christus
Zentrums an der BergstraBe stellt
der der Landschaftsplan ,Sied-
lungsflache im Bestand“ dar.

Abbildung 9 Auszug aus der Entwicklungskarte des Entwurfs des Landschaftsplans der Stadt Bensheim

' BHM (2012): Landschaftsplan der Stadt Bensheim. Darmstadt
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3.2.4 Artenschutz

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fir FFH-Anhang IV-Arten und fur
alle européischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

1. wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert,

2. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstbren,

3. wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfillt,

1. wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren VermeidungsmaBnahmen signifikant
erhéht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmaBnahmen durch Stérungen verschlechtern kdnnte,

3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im rdumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmaf-
nahmen nicht sichergestellt werden kann.

Aussagen zu vorhandenen Strukturen im Plangebiet und dem Artenschutz befinden sich im
Umweltbericht, welcher als separater Bestandteil der Begriindung beigelegt ist.

3.2.5 Umweltschaden

Ein Umweltschaden ist eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensrdumen nach Maf3-
gabe des § 19 BNatSchG. Danach liegt eine Schadigung von Arten und nattrlichen Lebensrau-
men im Sinn des Umweltschadensgesetzes (USchadG) vor, wenn der Schaden erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszu-
stands dieser Lebensrdume oder Arten hat.

Eine Schéadigung von Arten und natirlichen Lebensrdumen liegt nicht vor, wenn Tétigkeiten
nach § 34 BNatSchG einer FFH-Vertraglichkeitsprifung unterworfen wurden, wenn eine Aus-
nahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 BNatSchG erteilt wurde, ein
zulassiger Eingriff geman § 15 BNatSchG oder aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans
nach §§ 30 und 33 des Baugesetzbuchs genehmigt wurde.
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Diesen Zulassungen kommt haftungsausschlieBende Wirkung im Sinne des § 19 Abs. 1
BNatSchG zu, wenn die nachteiligen Auswirkungen der Tatigkeiten auf die Arten und natirli-
chen Lebensrdume in den jeweiligen Genehmigungsverfahren ermittelt wurden. Aussagen zum
Umweltschaden werden ebenfalls im Umweltbericht getroffen, welcher der Begriindung als se-
parater Bestandteil vorliegt.

3.2.6 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind MaBnah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Sollten im Plangebiet Gelandemodellierungen vorgenommen werden, darf der Oberboden des
urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben und
zwischenzulagern. Far Auffullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (natirlicher Boden) zu
verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstlicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundsticken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

3.2.7 Altlasten

Der Plangeberin liegen zum Planbereich keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor.
Inwieweit sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Ge-
ologie Erkenntnisse ergeben oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden
vorhanden sind, wird im Zuge der behdrdlichen Beteiligung vom Regierungspréasidium Darm-
stadt mitgeteilt. Fir die Grundstlicke des Plangeltungsbereiches wird jedoch aufgrund der
Vornutzung kein Untersuchungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen.

Dennoch wird im Textteil zum Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei allen BaumafBnah-
men, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffélligkeiten zu achten ist.
Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
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schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), sowie die zustandige Fachbehdérde des
Kreises Bergstra3e zu informieren.

3.2.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches befinden sich keine geschitzten Kulturgiter. Dennoch wird auch
zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen, wonach aus heutiger Sicht nicht zu erwar-
tende Bodenfunde der zustéandigen Behdrde zu melden sind.

3.2.9 Immissionsschutz

Aufgrund der aktuellen und geplanten Nutzung des Plangebietes als Freizeit- und Sportanlage
kommt es zu regelmafBigen Larmemissionen. Allerdings befinden sich keine schutzbedurftigen
Nutzungen, welche unmittelbar an das Plangebiet angrenzen. Somit ist von keiner Stérwirkung
durch die bereits bestehende - und geplante Nutzung auf die umgebenden Nutzungen auszu-
gehen.

Die nahe gelegene Wohnnutzung grenzt nicht direkt an das Plangebiet an. Der Abstand zum
nachstgelegenen Wohngebiet betrégt ca. 90 Meter. Zudem wird das Plangebiet durch die Stra-
Benverkehrsflache Berliner Ring von dem Wohngebiet rAumlich getrennt. Diese 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflache stellt eine Zasur zur dstlich des Berliner Rings angrenzenden Siedlungslage
dar. Im Rahmen der vorausgegangenen friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs.1 BauGB hatte
auch das Fachdezernat Immissionsschutz des Regierungsprasidiums Darmstadt, unter Bertck-
sichtigung der soeben genannten Inhalte des Vorentwurfes zur vorliegenden Bauleitplanung,
keine Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung geduBert bzw. die Erforderlichkeit eines
Immissionsschutzgutachtens angeregt. Zudem wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes BW 35 ,Freizeitgelande Berliner Ring“, 3. Anderung ein schalltechnisches Gutach-
ten zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen der Erweiterung des Freizeitgelandes
ein Gutachten erstellt. Hierbei ist die Nutzung als Sport- und Freizeitgeldande noch néher an die
Wohnbebauung herangerickt, als im Fall der vorliegenden Aufstellung. Im Rahmen des o.g.
Gutachtens wurde der Gesamtwirkpegel fir die bestehenden und geplanten Anlagen auf die
Nachbarschaft untersucht. Dabei wurde von einem Worst-Case-Szenario ausgegangen, das
heiBt gleichzeitiger, ununterbrochener Trainingsbetrieb auf allen Spielfeldern, Vollbelegung der
AuBenbewirtschaftungen sowie Parkierungsverkehr auf den vorhandenen und geplanten Park-
platzen. Dabei kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass selbst fir dieses Worst-Case-
Szenario, welches bei der bestimmungsgemaBen Nutzung der Sportanlagen nicht zu erwarten
ist, die Gerauscheinwirkungen auf die Nutzungen &stlich des Berliner Rings die Immissions-
grenzwerte flr allgemeine Wohngebiete von tags 50 dB(A) innerhalb der Ruhzeiten einhalten
werden. Da die vorliegende Nutzung als Radcross-Trainingsstrecke eine weniger Larmintensive
Nutzung ist als der Ballsport und es sich hierbei, im Gegensatz zum Ballsport, ausschlieBlich
um eine Trainingsnutzung ohne Zuschauer handelt, ist davon auszugehen, dass auch im Rah-
men der vorliegenden Bauleitplanung die Immissionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiet
eingehalten werden. Daher und aufgrund der rdumlichen Entfernung zum Wohngebiet sowie
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wegen dem Ausschluss der Nutzung als Motorcross-Strecke sieht die Plangeberin ein Immissi-
onsschutzgutachten als nicht erforderlich an.

Durch die Nutzung des sonstigen Sondergebietes vom Christus Zentrum an der Bergstral3e sind
weiterhin keine Stérwirkungen zu erwarten, da der Gottesdienst, wie bereits zum jetzigen Zeit-
punkt auch, Gberwiegend einmal in der Woche sonntags stattfindet.

3.2.10 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und des gebotenen Umgangs mit den Folgen des Klimawandels
wurde fir die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
.Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stédten und Gemeinden, BGBI. |, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefigt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fir Bir-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dartber hinaus
Planungstrager und haben die Méglichkeit, Uber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium moglichst frih den Weg fir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fur die Flachennutzungs- und Bebauungsplane ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fir den Klimaschutz und die Umsetzung von
EnergieeffizienzmaBnahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Berticksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs.
2b und c bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-
moglichkeiten vor. Hiernach kénnen

= ,Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung“ im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= ,Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen flr die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann méglich, mit den vorhandenen

Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Mdglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
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Energieverbrauchs auszuschépfen und damit die Berlcksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-
zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards flihren:

= Stellung der Gebaude (Stdausrichtung gréBerer Gebaudeflachen ermdglicht aktive und pas-
sive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Gebaude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmdglichkeiten wurde vorliegend in Tei-
len Gebrauch gemacht. Insbesondere die Stellung baulicher Anlagen wurde nicht explizit be-
schrankt und kann von den kinftigen Bauherren frei gewahlt werden. Die Ausrichtung der
Uberbaubaren Flachen lasst eine anndhernde Sud- bis Stdwestausrichtung der kiinftigen Ge-
b&ude und deren Dachflachen zu, so dass die Nutzung solarer Energie erméglicht wird. Auch
wird einer moéglichen Verschattung durch die Vermeidung von Anpflanzgeboten innerhalb der
Bebauungsstruktur entgegen getreten.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsétze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Férderung von erneuerbaren Energien, wurde hinge-
gen verzichtet, da die Bauleitpldane zum einen dem Abwagungsgebot genligen mussen (§1 Abs.
7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu beachten
ist, dass es keinen Vorrang fur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen im Sinne
des § 9 BauGB durfen nur aus stadtebaulichen Griinden erfolgen. Bislang ist héchstrichterlich
noch nicht fir alle in Betracht kommenden Festsetzungsmdglichkeiten geklart, ob hierzu - auf-
grund des §1 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz zahlt.

3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz

Oberflachengewasser sowie deren festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorlie-
genden Bauleitplanung nicht betroffen. In der Nahe zum Plangebiet befindet sich der Winkel-
bach. Dieser liegt jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches. Daher wird auch nicht in die
Parzelle des FleiBgewassers durch die vorliegenden Bauleitplanung eingegriffen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.
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3.3.3 Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried". Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried", mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fir
das Land Hessen ,21 /1999 S. 1659, zu beachten.

Im Plangebiet muss witterungsbedingt nicht nur mit hohen, sondern auch mit stark schwanken-
den Grundwasserstanden gerechnet werden. Auf diese Gegebenheit (Grundwasserflurab-
stdnde) und die sich daraus ergebenden Konsequenzen muss eingegangen werden.

Far den Planungsbereich wurden Bemessungsgrundwasserstande ermittelt. Diese sind im Rah-
men der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund wurde der Geltungsbereich der
vorliegenden Bauleitplanung in der Planzeichnung als vernassungsgefahrdeter Bereich gekenn-
zeichnet.

4 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
MaBgebend hierbei ist der abschlieBende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB sowie im
§ 81 HBO. Die nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum
Bebauungsplan wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung,
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der értlichen Verkehrsflachen entspricht der
vorliegende Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Be-
bauungsplan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf
§ 56 Abs. 2 HBO baugenehmigungsfrei (Genehmigungsfreistellung), sofern die tbrigen Voraus-
setzungen (§ 56 Abs. 2 Nr. 2-5 HBO) ebenfalls vorliegen.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbe-
stimmung ,Anlagen fir kulturelle und kirchliche Zwecke* (SO) im Sinne des § 11 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
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Der vorliegende Geltungsbereich ist ein Teil der Gesamtanlage ,Sportpark West“. Das Plange-
biet ist Uberwiegend durch Sport- und Freizeitnutzungen mit entsprechenden Emissionsbelas-
tungen sowie AuBBenbereichsflachen gepragt. Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die
bauplanungsrechtlichen Vorausaussetzungen zur Ansiedlung der evangelischen Freikirche
,Christus Zentrum BergstraBe” auf dem ehemaligen Areal des 1. BergstraBer Spielmann- und
Fanfarenzuges geschaffen werden. Darlber hinaus soll auf der stdlich angrenzenden Flache
eine Radcross-Strecke (vorwiegend zu Trainingszwecken vorgesehen) entstehen. Beide Nut-
zungen flgen sich zun&chst in die bestehenden Nutzungsstrukturen ein. Das Christus-Zentrum
als kirchliche- und kulturelle Statte flgt sich in die bestehende Freizeitnutzung ein. Zudem wird
das Gelande ebenfalls durch den BergstraBer Spielmann- und Fanfarenzuges weiterhin ge-
nutzt. Die Nutzung als Radcross-Strecke entspricht einer sportlichen Nutzung.

Aufgrund der aktuellen und geplanten Nutzung des Plangebietes als Freizeit- und Sportanlage
kommt es zu regelmaBigen Larmemissionen. Allerdings befinden sich hier keine schutzbedurf-
tigen Nutzungen, welche unmittelbar an das Plangebiet angrenzen. Somit ist von keiner Stor-
wirkung durch die bereits bestehende - und geplante Nutzung auf die umgebenden Nutzungen
auszugehen. Der Abstand zum nachstgelegenen Wohngebiet betragt ca. 90 Meter. Zudem wird
das Plangebiet durch die StraBenverkehrsflache Berliner Ring von dem Wohngebiet rdumlich
getrennt. Diese o6ffentliche StraBenverkehrsflache stellt eine Zasur zur 6stlich des Berliner Rings
angrenzenden Siedlungslage dar. Durch die Nutzung des sonstigen Sondergebietes vom Chris-
tus Zentrum an der BergstraBBe sind weiterhin keine Stérwirkungen zu erwarten, da der Gottes-
dienst, wie bereits zum jetzigen Zeitpunkt auch, Uberwiegend einmal in der Woche sonntags
stattfindet. Durch die Festsetzung eines Sondergebietes sollen zum einen die Zulassigkeit ein-
zelner Nutzungen klar geregelt werden. Des Weiteren sollen klare Entwicklungsmdglichkeiten
aufgezeigt und der planungsrechtliche Rahmen hierflr gesetzt werden. Eine freikirchliche Nut-
zung ware sowohl im bebauten Siedlungsbereich zulédssig, als auch innerhalb der in Rede ste-
henden freizeitlich genutzten Flache. Da jedoch die freikirchliche Nutzung innerhalb des
bestehenden Geltungsbereiches bereits besteht und aktuell keine Alternativflachen vorhanden
sind, sollen vorhandene Strukturen genutzt und planungsrechtlich gesichert werden. Zudem be-
finden sich rund um das Christus Zentrum verschiedene Freizeitnutzungen, sodass sich die
bereits bestehende Nutzung als Christus Zentrum, welches auch z.B. durch die Pfadfinder eine
Nutzung erféhrt, sehr gut in die 6értlichen Strukturen der Freizeitanlage einfugt.

Die Zweckbestimmung wird dahingehend naher konkretisiert, dass innerhalb des ,Sonstigen
Sondergebietes” (SO) Versorgungs- und Vereinsgebaude, welche zu Veranstaltungszwecken,
zur Gemeindearbeit und fiir Gottesdienste genutzt werden, sowie die dazugehdrige Verwaltung
und eine Gemeindegastronomie zulassig sind. Zudem sind die der Eigenart des Gebietes ent-
sprechende Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und fir kulturelle Zwecke
(z.B. Proberaume fr Musikgruppen, Grillplatz, Spielflache und Fahrradabstellflachen) zulassig.
Ausnahmsweise ist eine betriebs- bzw. gemeindebezogene Wohneinheit mit einer maximalen
Grundflache von 100 m? sowie Funktionsgebaude zuléssig, solange die betriebs- bzw. gemein-
debezogene Wohneinheit der Zweckbestimmung dient. Durch die Definition der Zweckbestim-
mung und die Einschrankung zur Zuléssigkeit von baulichen Anlagen soll verhindert werden,
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dass zweckfremde Nutzungen sich innerhalb des Plangeltungsbereiches etablieren und wo-
maoglich noch die eigentliche Nutzung fur kulturelle und kirchliche Zwecke verdréangen. Deshalb
wird ebenfalls die maximal zulassige Grundflache der betriebs- bzw. gemeindebezogenen
Wohneinheit auf max. 100 m2 beschrankt. So kann auch zukiinftig gewahrleistet werden, dass
die Wohnnutzung auch weiterhin nur untergeordnet innerhalb des Sondergebietes bestehen
kann.

Auch hinsichtlich der Gemeindegastronomie gilt es die bereits bestehende Nutzung des Chris-
tus-Zentrums vor Ort zu sichern. Da diverse Veranstaltungen mit einer Bewirtschaftung der Be-
sucher zusammenhdngen sowie auch eine Bewirtschaftung der Gottesdienstbesucher
ermdglicht werden soll, ist innerhalb des vorliegenden sonstigen Sondergebietes eine Gemein-
degastronomie zuléssig. Diese sollte zusatzlich ein wenig Entwicklungsspielraum haben, wel-
cher allerdings dahingehend eingeschrankt wird, dass zwar jede Art von Gastronomie zulassig
ware, solange diese im Zusammenhang mit der Gemeinde steht. Ein Beispiel hierflir ware ein
Begegnungscafe, wobei die Gemeinde des Christus Zentrums selber der Betreiber ware.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO
wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die zuldssigen Ober-
grenzen der Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und
der maximalen Traufwandhéhe (TWH) sowie der maximalen Firsthéhe (FH). Die zulédssige
Grundflachenzahl GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache innerhalb des sonstigen Sondergebietes zulassig sind bzw. Gberbaut werden dir-
fen.

Im Textteil zum Bebauungsplan wird bestimmt, dass innerhalb des sonstigen Sondergebietes
die zulassige Obergrenze der GRZ auf maximal GRZ = 0,5 festgesetzt ist. Als abweichende
Bestimmung fiir die Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch bestimmte Anlagen (§ 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO) wird festgesetzt, dass die GRZ durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, zusatzlich um 1.700 m2 innerhalb des Gebietes SO Uberschritten werden darf.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist in erster Linie damit zu begriinden, dass innerhalb
der Grundstlcke Abstellflachen fir Fahrzeuge (Nutz- und Betriebsfahrzeuge) sowie Fahrzeuge
des Personal- und des Besucherverkehrs in ausreichender Anzahl und GréBe bereit zu stellen
sind, um letztlich den 6ffentlichen StraBenraum hiervon freizuhalten.

Als weiterer Festsetzungsparameter des MafBes der baulichen Nutzung wird die hdchst zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse geman Eintrag in der Nutzungsschablone auf zwei Vollgeschosse
innerhalb des sonstigen Sondergebietes festgesetzt. Eine Festsetzung der maximal zuldssigen
Vollgeschosse, der maximalen Traufwandhdhe (TWH) und der maximalen Firsthdhe (FH) sowie
der Grundflachenzahl (GRZ) gewahrleistet, dass die duBere Kubatur der Gebaude ein vertrag-
liches Maf3 nicht tberschreitet. Die zuldssigen Gebaudekubaturen fligen sich somit in das an-
grenzende stadtebauliche und landschaftliche Erscheinungsbild in der Umgebung ein und
beeinflussen das Landschaftsbild nicht negativ.
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Als Bezugspunkt fir die Festsetzung der zuldssigen H6he baulicher Anlagen fur die Teilbereiche
Bereich SO und die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckspielfeld® gilt
der vorhandene Kanaldeckel entlang der zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (im Bereich der Zufahrt zum bestehenden Parkplatz), als fixe geodatische
Hbhenangabe = 95,98 mUNN. Fir den Teilbereich 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Freizeit- und Sportanlage® gilt als Bezugspunkt der vorhandene Kanaldeckel BP 2 auf
der StraBenverkehrsflache Berliner Ring als fixe geodéatische Hohenangabe = 97,25 mUNN.
Diese Bezugspunkte haben eine fest definierte geodétische Héhe und sind vor Ort leicht auf-
findbar.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die offene Bauweise wird gemal der Festsetzung des rechtskréftigen Bebauungsplanes BW
34 ,Tennisanlage®, 3. Anderung in den vorliegenden Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum*
Ubernommen, da die bereits bestehenden baulichen Anlagen nach der MafB3gabe dieser Fest-
setzung errichtet wurden. Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Uberbaubarer
Grundsticksflachen (sog. ,Baufenster®) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend
bestimmt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugren-
zen bestimmt, wobei eine in den textlichen Festsetzungen definierte geringfiigige Uberschrei-
tung der Baugrenzen zulassig ist, um eine bestmégliche Flexibilitéat bei der Positionierung der
baulichen Anlagen zu gewébhrleisten. Die Zulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb der 6ffentli-
chen Grinflachen wird im unter Punkt A.5 - der Festsetzung zu den 6éffentlichen Grinflachen -
geregelt.

4.1.4 Stellplatze und Gberdachte Stellplatze

Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie Nebenanlagen sind an den im Planteil ausgewiesenen
Stellen, innerhalb der ,Umgrenzung von Fléchen fir Stellplatze und Nebenanlagen® sowie in-
nerhalb der Baugrenzen zulassig. Darlber hinaus sind Stellplatze im StraBenraum innerhalb
der zeichnerisch festgesetzten ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Flachen
flr das Parken* zulassig.

Auf Grund der vielseitigen Nutzung des Freizeitgelandes ,Sportpark West“ durch unterschiedli-
che Nutzer ergibt sich ein erhdhter Stellplatzbedarf. Durch die exakte Ausweisung von Flachen,
welche fir die Errichtung von Stellplatzen bestimmt sind, wird die Erbringung des Stellplatz-
nachweises gemaf der Stellplatzsatzung Bensheim ermdglicht. Mit der zuséatzlichen Zulassig-
keit von Stellplatzen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen innerhalb der
Baugrenzen soll eine gewisse Flexibilitat bei der Errichtung von Garagen und Carports ermdég-
licht werden. Gleichzeitig sollen hierdurch die gemeinde- bzw. vereinsinternen Abldufe optimiert
werden, indem z.B. Nutzfahrzeuge bzw. Personalfahrzeuge in unmittelbarer Umgebung zu den
baulichen Anlagen geparkt werden kénnen. Dennoch wird die Versiegelung durch Stellplatze
bzw. Nebenanlagen innerhalb der festgesetzten Sondergebiete mit Hilfe der Festsetzung der
GRZ-Uberschreitung (siehe Textteil zum Bebauungsplan Abschnitt A, Punkt 2.3) eingeschrankt.
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4.1.5 Verkehrsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches wurde zeichnerisch eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt. Es handelt sich hierbei um einen nicht 6ffentlich gewidmeten Erschlie-
Bungsweg zur Anbindung der Flachen Gemeinde- / Vereins- und Griunflaichen an den
6ffentlichen Verkehrsweg.

4.1.6 Offentliche Griinfliche

Im nérdlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird eine éffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckspielfeld“ festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt
basierend auf der Nutzungsfestsetzung aus dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan BW 34
,Tennisanlage®, 3. Anderung. Dieser setzt zwar bereits eine &ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld fest, allerdings sind hier entlang der studéstlichen und
entlang der siidwestlichen Grenze des Spielfeldes Baumreihen festgesetzt, die in Realitat weiter
stdwestlich gepflanzt wurden, da in Realitét die sidwestliche Grenze des Mehrzweckspielfel-
des naher an die Raumlichkeiten des Christus Zentrums herangertckt ist. Daher wird dieser
Bereich im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung planungsrechtlich neu geregelt.

Die Zweckbestimmung des ,Mehrzweckspielfeldes” wird dahingehend néaher konkretisiert, dass
diese der Unterbringung von Rasenflachen, Anpflanzungen und der Sportplétze zur Freizeit-
und Sportnutzung dienen. Zulassig sind der Eigenart des Gebietes entsprechende Nebenanla-
gen und Einrichtungen (z.B. Toilettenanlage, Fahrradabstellflachen, Gartenhduschen). Diese
Konkretisierung zur Zweckbestimmung basiert ebenfalls auf der urspringlichen Festsetzung
aus dem Bebauungsplan BW 34. Hierdurch soll das bestehende Spielfeld sowie die damit ver-
bundene Nutzung planungsrechtlich gesichert werden.

Im sadéstlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird eine 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit- und Sportanlage* festgesetzt. Diese Griinflache
wurde im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes BW 34, 3. Anderung als private Griin-
flache festgesetzt. Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Nutzung als Radcross
Strecke wird fortan eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Sport-
anlage far diesen Bereich der ehemaligen privaten Grinflache festgesetzt. Die Zweckbestim-
mung der ,Freizeit- und Sportanlage® wird dahingehend naher definiert, dass diese der
Unterbringung von einem Bike- und Sportpark sowie von Freizeitanlagen dient. Hier sind Rasen-
und sonstige Freiflachen, Sportfelder sowie die notwendigen Zuwegungen, Aufenthaltsbereiche
sowie Anpflanzungen, Aufschiuttungen und Abgrabungen einschlieBlich Stitzmauern und Stdit-
zelemente, im erforderlichen Mal3 zur Gelandemodellierung und Uber das in der HBO zulassige
Man (Anlage I, Nr. 12.1), solange sie der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Griinflache dienen.
Die H6he der Aufschittung darf maximal 6,00 m Uber dem Bezugspunkt 2 (BP 2) betragen.
Fremdwerbung ist innerhalb der 6ffentlichen Grinflache zuldssig. Die Nutzung als Motorcross-
Strecke ist innerhalb der &ffentlichen Griinflache nicht zulassig.
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Ziel dieser Festsetzung ist es einerseits die 6ffentliche Grinflache fir die geplante Nutzung
planungsrechtlich vorzubereiten. Gleichzeitig soll, durch eine Einschrankung der zulassigen An-
lagen, das Erscheinungsbild der gesamten Freizeitanlage ,Sportpark West* weiterhin erhalten
werden. Daher hat sich die Plangeberin vorliegend bewusst fir die Festsetzung als 6ffentliche
Grunflache entschieden. In diesem Sinne soll die Radcross-Strecke so gestaltet werden, dass
der Charakter einer Grinflache erhalten bleibt, um so eine maBvolle Entwicklung zu sportlichen
Zwecken zu ermdglichen. Hierfur wird explizit die Errichtung von baulichen Anlagen planungs-
rechtlich geregelt und eingeschrankt. GroBe bauliche Hauptanlagen sind innerhalb der &ffentli-
chen Grinflache nicht zuldssig. Somit soll gewéhrleistet werden, dass der Charakter einer
Grinflache erhalten bleibt und sich die geplante in die Umgebung einfligt. Die Errichtung von
gréBeren baulichen Strukturen, welche der Nutzung als Radcross-Strecke dienen sollen, ist
nicht die Intention der vorliegenden Bauleitplanung. Auch aus diesem Grund erfolgt die Festset-
zung einer offentlichen Grinflache. Nach dem Urteil des Verwaltungsgerichtshofes Baden-
Warttemberg vom 16.04.2008 - 3 S 1771/07 ware es ferner verfehlt eine private Grinflache
festzusetzen, die umfanglich baulich genutzt werden kénnte. Dieses Urteil bezog sich auf die
Ausweisung der Freilandflache eines Gartenbaubetriebes als private Griinflache, die jedoch bis
zu 50 % mit Gewachshausern tUberbaut werden darf. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung sind innerhalb der 6ffentlichen Grinflache gar keine baulichen Hauptanlagen zulassig.

Damit ein weitaus Ubergeordneter Anteil an Grinflache weiterhin gewahrleistet ist erfolgt die
Festsetzung einer maximalen Grundflache fur die Errichtung von baulichen Anlagen. Somit kann
das im o.g. Urteil genannte Verhéltnis von 50% Uberbauter Flache weder durch Hauptanlagen
noch durch untergeordnete Anlagen bzw. Nebenanlagen gar nicht erreicht werden. Daher kann
durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes bereits gewahrleistet werden,
dass die gesamte 6ffentlicher Grinflache nicht umfanglich baulich genutzt wird.

Far die geplante Nutzung als Radcross Trainingsstrecke sind Aufschittungen sowie die damit
verbundenen Stiitzelemente zur Modellierung der Strecke notwendig, daher werden diese aus-
schlieBlich auf der Offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,, Freizeit- und Sportan-
lage” Uber das in der Hessischen Bauordnung zulédssige MaB3 (Anlage |, Nr. 12.1) zugelassen.
Durch die Beschréankung der maximal zuldssigen Héhe von Aufschittungen auf max. 6,00 m
Uber dem Bezugspunkt 2 (BP 2), kann gewahrleistet werden, dass das stadtebauliche und das
landschaftliche Bild nicht negativ beeintréchtigt wird. Dartiber hinaus ist Fremdwerbung inner-
halb der 6ffentlichen Grinflache zulassig, da bereits das gesamte Freizeitgelande durch Fremd-
werbung gepréagt ist und diese innerhalb des Plangeltungsbereiches das stédtebauliche Bild
nicht negativ beeintrachtigt.

Zur Wahrung einer gréBtmaglichen Flexibilitat bei der Errichtung von Sportanlagen und -platzen
sind Bolzplatze, Ballsportfelder, Radcross Strecken sowie untergeordnete Anlagen auch auBer-
halb des Baufensters und somit auch innerhalb &ffentlichen Grunflachen zuldssig. Hierdurch
soll verdeutlicht werden, dass die Errichtung der genannten baulichen und untergeordneten An-
lagen nicht an die Uberbaubaren Flachen des Baufensters geknlpft ist, sondern innerhalb der
offentlichen Grinflache unabhangig der zeichnerischen Festsetzung des Baufensters errichtet
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werden kdénnen. Dennoch wird die maximal zuldssige Grundflache (GR) innerhalb der 6ffentli-
chen Grinflache auf max. 500 m? beschrankt. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass wei-
terhin der Charakter einer Grinflache gewahrt bleibt. Aufschittungen sowie die damit
verbundenen Stitzelemente, die dem freizeitlichen- und dem sportlichen Zweck dienen, sind
ausschlieBlich innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Freizeit- und
Sportanlage zulassig.

4.1.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von Lockeffekten fir Insekten, ist fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich in-
sektenfreundliche, nach unten abstrahlende Beleuchtung zu verwenden. Die Beleuchtung der
AuBenflachen hat in warmwei3em Licht (niedrige Lichttemperatur von kleiner bis gleich 3.300
Kelvin) zu erfolgen, denn grelle und kalte Lichtquellen weisen meist einen hohen Blau- und UV-
Anteil auf und wirken daher als Insektenfallen, denn Insekten werden von diesem Licht angezo-
gen. Quantifiziert wird die Lichtfarbe Uber die sog. Farbtemperatur in Kelvin. Im StraBenbereich
sind aus Grunden der Verkehrssicherheit blendarme, nach unten abstrahlende Beleuchtungs-
systeme zu verwenden.

Um den Wechsel von Kleintieren zu ermdglichen und die Erhaltung deren Population im Plan-
gebiet nicht zu geféhrden ist bei Zaunen ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.
Bereits bestehende Zaunanlagen sowie Ballfangzédune sind von dieser Festsetzung ausgenom-
men.

4.1.8 Erhalt und Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine angemessene Durchgrinung zu gewdhrleisten und um somit die Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild zu vermindern, wurde festgesetzt, dass vorhandener Be-
wuchs, soweit unter baulichen Aspekten méglich, zu erhalten ist.

Des Weiteren werden Festsetzungen zu Héhenbeschrankungen von Pflanzungen im Kreu-
zungsbereich getroffen. Demnach dirfen Pflanzungen im Bereich der Zufahrten zum Berliner
Ring eine Hohe von 0,80 m nicht Gberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Hochstdmme mit
einem Lichtraumprofil, welches gemaf Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt) 06
ausgebildet ist. Diese Festsetzung soll gewahrleisten, dass die Sicht im Kreuzungsbereich
durch Bepflanzung nicht negativ beeintrachtigt wird.

Darlber hinaus wurde zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff / Ausgleich im Gebiet eine Bilan-
zierung geman der Verordnung (ber die Durchfilhrung von KompensationsmaBnahmen, Oko-
konten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von  Ausgleichsabgaben
(Kompensationsverordnung - KV) durchgefihrt. Der im Ursprungsbebauungsplan BW 34 , Ten-
nisanlage®, 3. Anderung aus dem Jahr 1999 dargestellte Planungszustand wurde als ,fiktiver
Bestand® der aktuellen Planung zugrunde gelegt und stellt somit auch die Basis fir die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung dar. Die Flachenzuweisungen des Ursprungsbebauungsplanes BW 34
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konnte anhand der Biotoptypen gem. AVV aus der im Erlauterungsbericht zum Grinordnungs-
plan aufgeflihrten ,Tabellarischen Anwendung des Biotopwertverfahrens” in die aktuelle Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung geman Kompensationsverordnung tbertragen und als Bestand
bewertet werden. In diesem Sinne wurden zeichnerisch an den entsprechenden Stellen im vor-
liegenden Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum* die Gehdlze zum Erhalt festgesetzt. Aus
gleichen Griinden wurden auch die Baume zum Erhalt zeichnerisch festgesetzt.

4.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

4.2.1  Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung baulicher Anlagen

Mit der Einschrankung der zuldssigen Dachformen soll gewahrleistet werden, dass sich bauli-
che Anlagen in das bestehende stédtebauliche- und Landschaftsbild einfligen und dieses nicht
nachteilig beeinflussen.

Hinsichtlich der Dachgestaltung wurden, neben der Festsetzung von Sattel-, Walm- und Flach-
dachern, Dachaufbauten in Form von Solar und Photovoltaikanlagen zugelassen, um so den
Einsatz und die Entwicklung von regenerativen Energien zu unterstitzen.

4.2.2 Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschriankung von Werbeanlagen

Werbeanlagen fir Fremdwerbung kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Unzuldssig sind
blinkende Fremdwerbeanlagen sowie Laufschriften. Werbeschilder und Hinweisschilder fir vor-
handene Nutzungen sind im Ein- und Ausfahrtsbereich zum Berliner Ring ausnahmsweise zu-
lassig.

Diese Festsetzung wurde in den Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen, da sich bereits im
Bestand entlang des Berliner Ring Werbeanlagen bzw. Fremdwerbung befinden. Ebenfalls sind
Werbeschilder und Hinweisschilder von vorhandenen Nutzungen im Ein- und Ausfahrtsbereich
des Freizeitgelandes vorhanden. Daher soll der vorliegende Bebauungsplan hierzu eine Fest-
setzung treffen, welche die Gestaltung und den Einsatz von Werbeanlagen bzw. Hinweisschil-
dern und Werbeschildern optisch in die Umgebung sowie den StraBenraum einbindet, ohne
dass dieser durch den Einsatz von Fremdwerbeanlagen und Hinweisschildern negativ beein-
trachtigt wird.

4.2.3 Ortliche Bauvorschriften {iber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Neben planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen zu Geb&uden werden auch die
Zulassigkeit und die Ausgestaltung von Einfriedungen néher bestimmt. So sind entlang der
StraBe ,Berliner Ring® durchsichtige Einfriedungen in Form von Maschendrahtzaunen oder
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Wildfangz&unen bis zu einer Héhe von 2,00 Uber Gelandeoberkante zulassig. Falls Larm- oder
Sichtschutzwalle notwendig sind, wird die Hoéhe der Z&dune ab der Oberkante des Walls gemes-
sen. Die Hohenfestsetzung gilt nicht far die notwendigen Ballfangzaune, da diese in Abhangig-
keit von ihrer Hohe erst ihre komplette Funktion als Ballfangzaun erfillen kénnen.
Einfriedungen als geschnittene Hecken sind aus heimischen und standortgereichten Gehdlzar-
ten zuléssig. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen
ist unzulassig. Durch diese Festsetzungen, zur Gestaltung von Grundstlckseinfriedungen, soll
ein harmonischer Ubergang von den angrenzenden StraBenflachen und Freiflachen zu den
Grundsticksflachen des Plangebietes sichergestellt werden.

4.2.4 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden wird auch die Oberflachengestaltung von
Stellplatzen néher bestimmt. Fiir die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hin-
blick auf die Abflusswirksamkeit der Flachen grundsatzlich teilversiegelt ausgefuhrt werden
mussen. Wasserundurchlassige Oberflachen sind fir barrierefreie Stellplatze zulassig. Das Nie-
derschlagswasser ist in diesem Fall seitlich abzuleiten. Ziel dieser Festsetzungen soll sein, die
Abwasseranlagen (Kanéle und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zuséatzlichem Nie-
derschlagswasser zu be- oder Uberlasten.

4.2.5 Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal3 zu be-
schranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Eintrage ausgeschlos-
sen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurchlassig auszubilden (z.B. Breitfugenpflaster,
Rasengittersteine etc.). Auch fir diese Festsetzung gilt das Ziel, dass die Abwasseranlagen
(Kanéle und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter der Stadt Bensheim nicht mit zusatzlichem
Niederschlagswasser be- oder Uberlastet werden sollen. Dariiber hinaus werden auf diese
Weise der Boden und die Bodenfunktion geschont bzw. gestarkt.

ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden. Ist dies aus Grin-
den des Grundwasserschutzes oder der Barrierefreiheit nicht méglich, so ist das Niederschlags-
wasser seitlich in Mulden zu versickern. Diese Festsetzung soll die Versieglung der Freiflachen
auf ein méglichst geringes Maf3 reduzieren und somit zur Verbesserung des Kleinklimas beitra-
gen.

4.3 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:

= Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)
= Schutz von Versorgungsleitungen
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= Brand- und Katastrophenschutz

= Bodenschutz

= Verwendung von Niederschlagswasser
= Pflanzempfehlung

= Kampfmittel

= Artenschutz

= Errichtung von Flutlichtmasten

= Rodungszeiten

= Grundwasser

5 Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Der vorliegende Bebauungsplan hat zum einen eine bestandssichernde Wirkung auf die Grund-
sticke des vorliegenden Plangeltungsbereiches. Die Erweiterung der Nutzung funktioniert
durch Umstrukturierung. Des Weiteren erfolgt im Bereich der Griinflache eine Nutzungsénde-
rung. Die bereits bestehenden Grenzen des Gelandes werden in raumlicher Hinsicht nicht aus-
gedehnt. Demnach ist eine Baulandumlegung derzeit nicht vorgesehen. Zudem sind die Flachen
komplett in stadtischem Eigentum.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen

Die Stadt sowie das Christus-Zentrum als Planungstragerin tragen die anfallenden Kosten des
Bauleitplanverfahrens als auch die tblichen Verwaltungskosten.

5.3 Flachenbilanz

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen
der grafischen Ungenauigkeit ermittelt):

- Sonstiges Sondergebiet (SO) 4.860 m2
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.192 m2
- Offentliche Griinflache (Mehrzweckspielfeld) 2.292 m?
- Offentliche Griinflache (Freizeit- und Sportanlage) 6.714 m?
Summe Geltungsbereich 15.058 m?

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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6 Bestandteile der Bauleitplanung

Neben der vorliegenden Begriindung, liegen folgende Bestandteile der Bauleitplanung bei:

= Planzeichnung zum Bebauungsplan
= Textteil zum Bebauungsplan
=  Umweltbericht
o Bestandskarte (realer Bestand)
o Bestandskarte (fiktiver Bestand)
o Entwicklungsplan
o Tabelle zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach Kompensationsverordnung

aufgestellt:
Lorsch, den 20.12.2018
M.Eng. Katharina Mack

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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| Umweltbericht

1. Allgemeines

Der Begriindung zum Bauleitplan ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizuftigen, der die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

1 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Bauleitplanung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausaussetzungen
zur Ansiedlung der evangelischen Freikirche ,Christus Zentrum BergstraB3e” auf dem ehemali-
gen Areal des 1. BergstraBer Spielmann- und Fanfarenzuges geschaffen werden. Dartber hin-
aus soll auf der stidlich angrenzenden Flache eine Radcross-Strecke entstehen, die vorwiegend
zu Trainingszwecken vorgesehen ist.

Das Gelande wird derzeit bereits durch das Christus Zentrum sowie den 1. BergstraBer Spiel-
mann- und Fanfarenzug genutzt mit baulichen Anlagen, welche dem Nutzungszweck dienen.
Die sudlich angrenzende Grinflache erfuhr bisher keine konstante und zweckbestimmte Nut-
zung. Gelegentlich finden auf der Freiflache Fahrrad-Cross-Rennen statt, fiir die darlber hinaus
der gesamte Sportpark West genutzt wird.

Der Bebauungsplan BW 61 ,Christus-Zentrum® (iberplant einen Teilbereich des Plangeltungs-
bereichs zum Bebauungsplan BW 34 ,Tennisanlage®, 3. Anderung aus dem Jahr 1999, der die
aktuelle bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage und den letzten rechtmafBigen Zustand
darstellt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir das Gelande der evangelischen Freikirche ein Son-
dergebiet fest, welches allerdings die Zweckbestimmung Freizeitgelande hat. Im Bereich der
geplanten Radcross-Trainingsstrecke ist aktuell eine private Grinflache ohne Zweckbestim-
mung festgesetzt. Nach Norden folgt ein Teilbereich der éffentlichen Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Mehrzweckspielfeld*.

Der vorliegende Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum® wird aufgestellt, um die jeweiligen
Zweckbestimmungen konkreter zu fassen und Erweiterungsmaéglichkeiten fir die evangelische
Freikirche festzusetzen. Ubergeordnete Zielsetzung ist eine stadtebauliche Integration der bei-
den Vorhaben in die bestehende bauliche und naturrdumliche Umgebung, unter Gewahrleistung
eines harmonischen Ubergangs zu den an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt den Planbereich Gberwie-
gend als eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz sowie im nérdlichen Bereich
eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® dar. Somit stimmt die geplante Nutzung nicht mit den Darstellun-
gen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Bensheim (berein. Da geman
§ 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist ne-
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ben der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Christus Zentrum®, eine teilbereichsbezogene An-
derung und Anpassung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes durchzufihren, die ge-
mafi § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren erfolgen soll. Das vorliegende Parallelverfahren
erfolgt in einem zweistufigen Regelverfahren.

I11.2 Beschreibung der Festsetzungen der Bauleitplanung (Kurzdarstellung)

Es wird auf die Begriindung wird verwiesen.

I11.3 Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Eine Prifung von alternativen Standorten unter Abwéagung aller Belange ist im gegenstandli-
chen Verfahren nicht erforderlich, da es sich im Uberwiegenden Teil des Plangebiets um eine
planungsrechtliche Neuregelung der Bestandsstrukturen handelt. Der Bebauungsplan mit Tei-
l&nderung des Flachennutzungsplans verfolgt den Zweck der Sicherung bestehender Struktu-
ren und der planungsrechtlichen Steuerung der weiteren Entwicklung des Gebietes und kann
nur an dieser Stelle erfolgen.

Eine freikirchliche Nutzung ware zwar auch im bebauten Siedlungsbereich zulassig, da jedoch
diese innerhalb des bestehenden Geltungsbereiches bereits besteht und aktuell keine Alterna-
tivflachen vorhanden sind, sollen die vorhandenen Strukturen genutzt und planungsrechtlich
gesichert werden. Zudem befinden sich im Umfeld verschiedene Freizeitnutzungen, so dass
sich das Christus Zentrum, das auch durch die Pfadfinder genutzt wird, gut in die értlichen Struk-
turen der Freizeitanlage einflgt.

11 1.4 Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbereich als
,vorranggebiet Siedlung, Bestand® dargestellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim stellt fir den gréBten Teil des
Plangebietes eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar. Im nérdlichen Bereich
des Plangeltungsbereiches stellt der Flachennutzungsplan eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen® dar. In
Realitat wurde dieser Bereich nicht durch bauliche Anlagen in Anspruch genommen, so dass
sich an dieser Stelle die Darstellung als Flache fir Gemeinbedarf ertibrigt und neben der Auf-
stellung des Bebauungsplanes eine teilbereichsbezogene Anderung und Anpassung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren durchzuflhren ist.
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Im Landschaftsplan der Stadt Bensheim ' werden fiir den vorliegenden Geltungsbereich keine
Entwicklungsziele festgesetzt.

Das Plangebiet liegt

- auBerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
(FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

- auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Hessischen Wasserge-
setzes (HWG). Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes
fr den Rhein und die Weschnitz wurden u.a. Gefahrenkarten erstellt, nach denen der
Planbereich auBerhalb eines Uberschwemmungsgeféahrdeten Gebietes liegt.

- auBerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.

- im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried“ (StAnz. 21/1999 S. 1659) am &stlichen Randbereich des Teilraums 9 Jagersburger
Wald.

Sonstige Schutzgebiete sind nach Kenntnisstand der Stadt Bensheim nicht betroffen.

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Geltungsbereich. Das nachstgelegene Ober-
flachengewasser bildet der ca. 40 m norddstlich des Plangebietes flieBende Winkelbach.

Fir den Planbereich liegt der Bebauungsplan BW 34 ,Tennisanlage®, 3. Anderung aus dem Jahr
1999 vor.

I11.6 Technisches Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

e Auswertung vorhandener Unterlagen
e Gelandebegehungen zur Biotopkartierung und artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung

e Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung flir die verschiedenen Land-
schaftspotenziale

¢ rechnerische Bilanzierung analog zur hessischen Kompensationsverordnung

Bei der Zusammenstellung der Informationen wurde bzw. wird auf folgende Unterlagen und Ma-
terialien zurGckgegriffen:

e Regionalplan Sitidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

e Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim mit integrietem Landschaftsplan (wirksam seit
15.03.2001)

e Landschaftsplan der Stadt Bensheim, BHM, Darmstadt, 2012

" BHM (2012): Landschaftsplan der Stadt Bensheim. Darmstadt
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e Ermittlung naturschutzfachlicher Grundlagendaten auf Basis von Internetabruf verlinkter The-
menseiten Uber http:/www.geoportal.hessen.de/portal/themen/umwelt.html, Abruf August
2018 zu den Themengebieten Boden, Wasser, Geothermie, Schutzgebiete

e Bodenkarte der nérdlichen Oberrheinebene, Hess. Landesamt fiir Bodenforschung, Wiesba-
den 1990

e Hydrologisches Kartenwerk, Hessische Rhein- und Mainebene, Grundwasserhéhen-glei-
chen im April 1957, Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) Januar 2013

e NATUREG Viewer — Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, link: http://natureg.hessen.de

e Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen in Bensheim; Brandt-Gerdes-
Sitzmann Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003

e Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (2016): Schalltechnische Untersuchung Bebau-
ungsplan 3. Anderung BW 35 ,Freizeitgelande Berliner Ring*“, Stadt Bensheim. Darmstadt

e Artenschutzfachliche Beurteilung zum Bebauungsplan 3. Anderung BW 35 "Freizeitgeldnde
Berliner Ring"; Umweltbericht infrapro, Juni 2017

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan 4. Anderung BW 35 "Freizeitge-
lande Berliner Ring"; Biro Eppler; Stand vom Oktober 2017

12 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen -
Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes (Basisszenario)

I12.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Bensheim, stidlich des Winkelbachs, zwischen Berli-
ner Ring und den unmittelbar westlich anschlieBenden Verkehrsflachen der Bundesautobahn
A 5.

Es umfasst eine Flache von rd. 15.060 m? (Bebauungsplan) bzw. 16.370 m? (Flachennutzungs-
plananderung) und wird rdumlich begrenzt durch

ein Mehrzweckspielfeld des Sportparks West im Norden,
die 6ffentliche Verkehrsflache ,Berliner Ring® im Osten,
Freizeit- und Sportflachen im Siden,

- sowie landwirtschaftliche Nutzflachen im Westen.

Naturrdumlich ist der Planungsbereich der Haupteinheit ,Hessische Rheinebene” mit der Un-
tereinheit 225.62 Mittleres Neckarried zuzuordnen. Sie ist Teil der klimatisch beglnstigten Nie-
derterrassenlandschaft innerhalb des mit Neckarschwemmlehm und Sanden bedeckten
Altneckarbetts. Das Relief im Plangebiet ist nahezu eben bei einer Gelandehbhe von ca. 95 m
- 96 m 0.NN.
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Der Geltungsbereich der Bauleitplanung betrifft die Grundstiicke mit der Katasterbezeichnung
Gemarkung Bensheim West, Flur 18, Nrn. 738/2, 738/3, 739/2 teilweise, 740/3 teilweise, 740/4,
741, 742, 743, 744, 745 sowie 757/2 teilweise.

I12.2 Schutzgut Boden und Altlasten

Geologisch betrachtet befindet sich das Untersuchungsgebiet im Bereich der schwach reliefier-
ten Terrassenflachen des nérdlichen Oberrheingrabens. Das anstehende Substrat umfasst plei-
stozéne Sedimente, bestehend aus fluvialen Sanden und Kiesen.

Der Geltungsbereich wird in der Bodenkarte den Schwemmfachern der Randgebiete zugeord-
net mit Kolluvium aus akkumuliertem Bodenmaterial, vorwiegend Léss. Es handelt sich hierbei
um Schwemmfacher des Odenwaldrandes, die im Bereich der Seitenb&che entstanden sind 2.
Die Bodeneigenschaften dieser carbonathaltigen Hochflutlehme auf grundwassernahen Stand-
orte zeichnen sich durch ein hohes Filter- und Nitratrickhaltevermdgen sowie eine hohe nutz-
bare Feldkapazitat aus.

Bodenfunktionsbewertung

In der zusammenfassenden Bodenfunktionsbewertung * werden die unbebauten Bereiche des
Plangebiets im Hinblick auf ihre Bodenfunktionen im nérdlichen Teil als mittel und im stdlichen
Teil als sehr hoch eingestuft.

Funktionsarfulungsgrad

0 - nicht beswertet

Nt e :' : j 1 - sehr gering
,.r:‘-'-rl"*.__.i::";:.; -, Y W
“ |y fn N o | 2-gering
%9 L)) N 3 |
RS 1 g .e"h'“uﬂp--r?uﬂqlu - mitte
b :-——:-.-f_- ) "-‘__? | g _}ﬁ: .lll% .Y .'.I =
% | & & | 9
o e, F S ’ -I .
x"x . - E‘PX- _l ]:Il\ il . 5 - sehr hoch

Abbildung 1: Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung (Bodenviewer Hessen)

2 Hessisches Landesamt fir Bodenforschung (1990): Bodenkarte der nordlichen Oberrheinebene

3 Bodenviewer Hessen - Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, link: http:/bodenviewer.hes-
sen.de
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Im suddstlichen Teilbereich des Plangebiets bestehen Modellierungen des Gelandes. Allerdings
ist aufgrund der bisherigen Nutzung des Gebietes davon auszugehen, dass es in diesem Be-
reich nicht zu umfangreichen Umschichtungen des Bodens kam, sondern der urspriingliche
Boden mit einer nattrlichen Abfolge von Bodenhorizonten unter den Auffillungen noch existiert.

Die nicht aufgefillten und modellierten Flachen des Plangebietes stellen sich als Grinflachen
dar mit mittlerer Bedeutung fir die Bodenfunktion.

Im Bereich bestehender Bau- und Stellplatzflachen mit ihren Zuwegungen sind die Béden na-
hezu vollstandig versiegelt oder teilversiegelt und somit Bereiche mit keiner oder nur geringfu-
giger Bedeutung fir die Bodenfunktionen.

Altlasten

Fdr den Planbereich liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadlichen Bodenverédnderungen und / oder Grundwasserschaden
vor. Fur die Grundstlicke des Plangeltungsbereiches wird aufgrund der Vornutzung kein Un-
tersuchungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen.

I12.2 Schutzgut Klima

Das Stadtgebiet von Bensheim gehért dem siidwestdeutschen Klimaraum an, den milde Winter
und warme Sommer charakterisieren. Merkmale sind: geringe Niederschlage, hohe Jahres-
durchschnittstemperaturen und Uberwiegend sidwestliche Windrichtungen.

Der Untersuchungsraum zahlt zu den warmsten Regionen Deutschlands. Die Ursachen liegen
in der Begrenzung des Rheintals im Westen und Osten, der geringen Meereshéhe des Rhein-
grabens sowie der Offnung nach Stiden. Die Hauptwindrichtungen kommen aus Siidwest. Die
Windgeschwindigkeiten sind in der Regel sehr gering, der Anteil der Schwachwinde liegt bei
fast 90 %. Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei etwa 550 — 700 mm, die Uberwiegend in
den Sommermonaten Juni bis August gemessen wird.

Das Untersuchungsgebiet liegt in der klimatisch als intensiv belastet eingestuften Rheinebene.
Hohe Temperaturen und hohe Luftfeuchtigkeit kénnen in Verbindung mit austauscharmen Wet-
terlagen zu biologisch belastenden Situationen fihren.

Fir das Stadtgebiet Bensheim spielt vor allem das Kleinklima der unterschiedlichen Flachen-
nutzungen eine Rolle. Die bestehenden Freiflachen des Plangebiets und dessen Umfeld wirken
als Frischluftproduzenten und haben die Funktion der Kaltluftentstehung. Die Gehdlzflachen
sind fUr die Lufthygiene (Frischluftversorgung, Luftfilterung, Beschattung) von Bedeutung. Ein
Bezug zur Siedlungsflache ist aufgrund der Hauptwindrichtung Stdwest, der Lage des Unter-
suchungsgebiets mit anschlieBenden groBen Sportplatzflachen und einem Abstand von rund 80
m bis zum westlichen Siedlungsrand durchaus gegeben.
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I1 2.4 Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser

Das Planungsgebiet gehért zur hydrogeologischen GroBeinheit ,Quartéar des Oberrheingra-
bens®. Charakteristisch ist der vertikale Aufbau des Grundwasserkdrpers aus sehr machtigen,
weniger gut durchlassigen Schichten tber denen machtige sandige bis sandig-kiesige Locker-
gesteinsfolgen lagern.

Die durchlassigen Kies- und Sandschichten des Rheingrabens bedingen eine Verknipfung von
Grund- und Oberflachenwasser. Die Grundwassereinspeisung hangt von den geologischen und
morphologischen Verhaltnissen ab. Die ebenen Flachen der Rheinebene mit durchlassigen Bo-
den und geringen Grundwasserflurabstdnden haben nur geringe Oberflachenabflisse. Auf-
grund der vorherrschenden Sande zeichnen sich die unversiegelten Freiflachen durch eine
hohe Grundwasserneubildungsrate aus, das Niederschlagswasser versickert direkt in das
Grundwasser.

Entsprechend seinem geologischen Aufbau bietet das Hessische Ried groBe und gut nutzbare
Grundwasservorkommen, die fir die Wassergewinnung Uberregional bedeutsam ist. Das
Grundwasser flie3t im Stadtgebiet von Osten in Richtung Rhein im Westen.

Fir die Planung von Bauwerken, die in das Grundwasser eintauchen kénnen, werden die
héchsten zu erwartenden Grundwasserstédnde - die ,Bemessungsgrundwasserstande” - zu-
grunde gelegt. Um den Bemessungsgrundwasserstand fir die Einschatzung von Abdich-
tungserfordernissen richtig ermitteln zu kénnen, wurde im Auftrag der Stadt Bensheim durch
das Ingenieurbiro BGS Umwelt das Gutachten ,Bemessungsgrundwasser fir Bauwerksab-
dichtungen in Bensheim*“ erstellt . Die Ableitung der Bemessungsgrundwasserstande geht von
dem Fall aus, dass das Grundwasserstandsniveau nicht mehr durch Grundwasserférderung von
Wasserwerken abgesenkt wird.

4 Bemessungsgrundwasserstande fiir Bauwerksabdichtungen in Bensheim; Brandt-Gerdes-Sitzmann Umweltpla-
nung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Karte ,Bemessungsgrundwasserstdnde fiir Bauwerksabdichtungen
Brandt-Gerdes-Sitzmann Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003

“

Nach der Karte ,Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen® ist in Bereichen
auBerhalb der Gelandemodellierungen bei einer Gelandehdhe von ca. 95 m (.NN mit einem
maximalen Grundwasserstand von etwa 1,0 - 1,50 m unter Flur zu rechnen.

Nach Auskunft des Fachinformationssystems Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen °
ist der Bereich des Plangebiets fur die Nutzung von Erdwarme als hydrogeologisch ungulnstig
beurteilt, da es sich um Gebiet mit einer weitrdumigen Grundwasserstockwerksgliederung und
tiefen Grundwasserleitern handelt, die nicht angefahren oder durchteuft werden sollen.

FlieBgewésser sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden. Der Winkelbach verlauft als na-
turfern ausgebautes FlieBgewasser nérdlich des Plangebiets.

I12.5 Schutzgiter Flora, Fauna und biologische Vielfalt

Die potentiell nattirliche Vegetation im Gemarkungsgebiet Bensheim, die sich ohne Eingriff des
Menschen bis zu ihrem Endzustand (Klimaxstadium) entwickeln wirde, wére in der Regel Wald
in unterschiedlichen Gesellschaftsformen. In den Bereichen des Planungsgebietes wirde sich
ein Perlgras-Buchenwald © einstellen.

5 Hess. Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, GruSchu-Viewer, link: http:/gruschu.hessen.de

6 Standortkarte der Vegetation, HLfU 1986)




. Umweltbericht Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum*

Fassung vom 20.12.2018 Seite 12

11 2.5.1 Beschreibung und Bewertung der Vegetation und Biotoptypen

Die aktuelle Nutzung oder der gegenwartig vorhandene Biotoptyp wird als reale Vegetation
bezeichnet. Die Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen(Bestandserfassung durch Ingeni-
eurbdro Infrapro, 18.07.2018) ist im Bestandsplan im MafBstab 1:1.000 als realer Bestand ge-
kennzeichnet und dargestellt. Die Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte
im Juli 2018.

Abbildung 4: Blick auf das Plangebiet in Richtung Westen
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Auf dem Gelande wurde ein Vereinsheim errichtet und umliegende Sport- und Spielflachen.
Neben dem baulich gepragten Vereinsgelande der evangelischen Freikirche ,Christus Zentrum
BergstraBe” auf dem ehemaligen Areal des 1. BergstréaBer Spielmann- und Fanfarenzuges ist
das Plangebiet hauptsachlich durch das vorhandene Mehrzweckspielfeld und die unbebauten
Grinflachen gepréagt. Bei beiden Freiflachen handelt es sich um Uberwiegend intensiv gepflegte
Rasenflachen.

Das Plangebiet wird durch einen asphaltierten ErschlieBungsweg im Siiden des Geltungsbe-
reichs erschlossen mit parallel verlaufenden Schotterrasenflachen fur Stellplatze.

Das Gelande der evangelischen Freikirche ist Gberwiegend durch arrondierende Baum- bzw.
Heckenpflanzungen und Zierrasenflachen begrint. Der restliche Bereich ist durch die bestehen-
den ErschlieBungswege sowie die vorhandenen baulichen Anlagen (Vereinsheim, vereinsbezo-
gene Wohneinheit) versiegelt.

Angrenzend an das Vereinsgelande befindet sich ein geschotterter Stellplatzbereich mit einem
Regenlberlaufbecken. Eine Abgrenzung zum Mehrzweckspielfeld stellen entlang des Ballfang-
zauns gut entwickelte heimische Gehdlze dar.

Im Januar 2018 fand in Bensheim die Deutsche Meisterschaft im Rad-Cross statt. Die zu diesem
Zweck genutzten Aufschittungen innerhalb der privaten Grinflache bestehen aktuell noch. Auf
dem bislang offenen Boden hat sich im Verlauf der Vegetationsperiode 2018 kurzlebige Ru-
deralvegetation entwickelt.
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Es finden sich folgende Nutzungs- und Biotoptypen (Bestandsplan in Anlage):

Typ - Nr. Standard-Nutzungstyp Fotodokumentation

04.110 Laubbaumbestand, standortge- -t Wy
recht y

04.210

Baumgruppe, standortgerecht

02.500

Hecken- und Gebuschpflanzun-
gen nicht standortgerecht, hier:
Thujahecke

10.715

10.530

vollig versiegelte Flachen, hier:
Gebaude

versiegelte Flachen, deren Was-
serabfluss versickert wird,

hier: Betonsteinsteinpflaster
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hier: Asphalt der ErschlieBungs-
stral3e, unterirdisches Regen-
uberlaufbecken und
Wartungshaus

hier: Schotterplatz der Stellplatz-
flache

hier: Asphalt der ErschlieBungs-
stral3e,

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen,
hier: Garten mit Rasenflachen
und Ziergehdlzen am Vereins-
haus

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen,
hier: Spiel- und Trainingsflache
sowie Mehrzweckspielfeld
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Angrenzende Flachen:

Nach Nordwesten folgt eine Gehdlzreihe mit
Uberwiegend Walnussbaumen und ein Feld-
weg, der zur ackerbaulich genutzten Flache
Uberleitet

Im Stdwesten folgt im Anschluss an das
Plangebiet eine versiegelte ErschlieBungs-
straBBe, die zu dem Containerstandort flr
Flichtlingsunterklnfte fihrt, mit groB3flachig
geschotterten Flachen.

Sadlich der ErschlieBungsstraBe schlieBen

Stellplatzflachen unter einer Baumreihe und
darauf folgende groBflachige Sportrasenfel-
der an

Nach Norden folgt die Flache des Mehr-
zweckspielfelds

Stadt Bensheim
Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum*

Seite 16
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Il 2.5.2 Beschreibung und Bewertung Flora, Fauna und biologische Vielfalt

Die Bestandssituation im Geltungsbereich ist - wie aus der anliegenden Bestandskarte ersicht-
lich wird - Gberwiegend durch Sport- und Freizeitnutzung gepragt mit intensiv genutzten Spiel-
und Sportrasenflachen. Standortgerechter Baumbestand befindet sich im Bereich der Sonder-
gebietsflache, bei deren géartnerisch gepflegten Flachenanteilen jedoch der Ziergartencharak-
ter dominiert. Auf dem offenen Boden der Aufschittungen im éstlichen Teil des Plangebiets
hat sich kurzlebige Ruderflur entwickelt.

Aufgrund der intensiven Flachennutzung und der Uberwiegend artenarmen Auspragung der
Vegetationsflachen besitzt das Plangebiet nur ein eingeschrénktes Lebensraumpotenzial fiir
die heimische Fauna. Einzelne Bereiche sind aufgrund ihrer artenreicheren Auspragung als
Lebensraumstrukturen héherwertig einzustufen, wenn auch ihre Habitat- und Vernetzungs-
funktion durch zahlreiche stérékologische Effekte (La&rm- und Bewegungsunruhe) und / oder
die isolierte Lage eingeschrankt wird. Dazu zahit

- der Baumbestand, der das Sondergebiet von dem Mehrzweckspielfeld trennt

- die Aufschittungen mit Ruderalvegetation im Bereich der westlichen Spiel- und Sport-

flache

Gut entwickelte, standortgerechte Gehdlze arrondieren das Plangebiet im Westen und befinden
sich hier auBerhalb des Plangeltungsbereichs. Aufgrund der Habitatausstattung kann davon
ausgegangen werden, dass diese Bereiche des Plangebiets durch Végel, Insekten und
Kleinsauger z.B. im Rahmen der Nahrungssuche zeitweise nutzen. Durch die siedlungsnahe
Lage und intensive Flachennutzung wird es sich hier vor allem um siedlungsangepasste, hdufig
vorkommende Arten handeln. Im Verlauf der Gelandebegehungen im Juli, August und Septem-
ber 2018 wurden typische Vogelarten des menschlichen Siedlungsumfeldes gesichtet. Héhlen-
baume wurden im Rahmen der Bestandserfassung nicht festgestellt

Die Gelandemodellierungen weisen eine potenzielle Eignung fir Zauneidechsen auf und wur-
den intensiv nach méglichem Vorkommen untersucht. Im Zuge der Beobachtungen konnte
kein Vorkommen von Zauneidechsen festgestellt werden.

Il 2.5.3 Biologische Vielfalt

Aufgrund der groBflachigen Nutzungseinheiten als Sport- und Spielfelder und dem Sonderge-
biet zuzuordnende bebaute, versiegelte und teilversiegelte Flachen, ist der Geltungsbereich
Uberwiegend durch eine geringe Vielfalt der Biotoptypen gekennzeichnet. Zudem bedingt die
intensive Nutzung und Flachenpflege eine geringe Biodiversitat, ohne eine nennenswerte
Dichte und Vielfalt von charakteristischen Arten, Populationen und Lebensraumen.

Lediglich den Gehdélzbereichen und der Ruderalvegetation, die einer extensiveren Flachennut-
zung unterliegen und deshalb eine grdBere Artenvielfalt aufweisen, kommt kleinrdumig eine po-
tenzielle Funktion fur die Vernetzung von Lebensrdumen zu. Aufgrund der vielfaltigen
Storeinflisse und der Barrierewirkung, die umliegende Siedlungs- und Verkehrsflachen entfal-
ten, sind relevante Biotopwechselbeziehungen nicht erkennbar. Geschitzte Pflanzenarten sind
im Planungsraum nicht vorhanden.
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I12.6 Schutzgut Landschaft

Der Westen des Stadtgebiets Bensheim gehdrt zur Hessischen Rheinebene, die durch geringe
Hohenunterschiede und kaum gegliederte, landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt ist. In
Blickrichtung nach Osten sind die BergstraBe und die Hange des Odenwaldes pragend, hier im
Besonderen der Blick auf das Auerbacher Schloss und den Melibokus als héchste Erhebung
der BergstraB3e.

Das Siedlungsbild im Umfeld des Plangebiets ist durch gewerbliche, landwirtschaftliche und
wohnbauliche Nutzung mit Gberwiegend groBvolumigen Baukdrpern sowie verschiedene Sport-
und Freizeitnutzungen gepragt.

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein Freizeitgelande, mit baulichen Anlagen
und groB3flachigen Sport- und Spielflachen. Im Westen wird das Plangebiet von etabliertem Ge-
hélzbestand begrenzt. Die 6stlich und sudlich angrenzenden Verkehrsflachen werden von
Baumreihen begleitet. Nach Norden folgt die Dammanlage des begradigten Winkelbachs. Struk-
turierende Grinelemente innerhalb des Plangebiets beschréanken sich auf den Laubbaumbe-
stand im Umfeld der Gebaude; die Spiel- und Sportflichen stellen offene, unbeschattete
Flachen dar.

Die im Januar 2018 im Rahmen der Deutschen Meisterschaft im Rad-Cross erstellten Gelén-
demodellierungen und Bodenaufschiittungen wirken sich in ihrem aktuellen Zustand nachteilig
auf das Landschaftsbild aus, da eine aktive Nutzung dieser Bereiche durch die Ansiedlung
kurzlebiger Ruderalvegetation nicht zu erkennen ist und somit der Eindruck einer temporaren
Bodenlagerung entsteht.

Insgesamt ist das Gelande aufgrund seiner Héhenlage von den umliegenden rund 1-2 m hé-
herliegenden Verkehrsflache Berliner Ring und Wirtschaftsweg parallel des Winkelbachs sehr
gut einsehbar. Durch etablierte Gehdélzgruppen im Westen sowie randliche Baum- und Ge-
hélzpflanzungen, wie das StraBenbegleitgriin des Berliner Rings und der ErschlieBungsstrale,
flgt sich das Gelande jedoch gut in das bestehende Nutzungsgeflige am Siedlungsrand ein.

I12.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Durch die vorliegende Bauleitplanung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachgiter zu erwarten. Innerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine
Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) be-
kannt 7.

Im Hinblick auf eine Betroffenheit von Sachgitern sind die bestehenden Gebaude zu nennen.

7 Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung, Kreis BergstraBe, Abt. Raumentwicklung, Landwirtschaft, Denk-
malschutz, 22.02.2018
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I12.8 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit
anderen Schutzgutern, insbesondere mit den Schutzgltern Landschaftsbild, Grundwasser, Bo-
den sowie Klima/Luft. Zu den mdglichen Beeintrachtigungen fir den Menschen z&hlen Auswir-
kungen durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen sowie durch Altlasten.

Immissionen / Emissionen

In direkter Umgebung des Plangebiets befindet sich in ca. 250 m Entfernung die Bundesau-
tobahn A 5 und im direkten &stlichen Anschluss die Kreisstral3e Berliner Ring. Aufgrund dieser
umgebenden Nutzungen ergeben sich vor allem Larm, Geruchs- und Lichtemissionen.

In Bezug auf emittierende Nutzungen benachbarter Flachen, die beeintrachtigend auf das Plan-
gebiet einwirken, ist das Sondergebiet selbst mit seinen umliegenden Sport- und Spielflachen
als wenig stérempfindlich einzustufen.

Das Gebiet selbst verursacht in erster Linie La&rmemissionen wéhrend der Nutzungszeiten als
Freizeit- und Sportanlage. Das Plangebiet wird jedoch durch die StraBenverkehrsflache Berliner
Ring von dem Wohngebiet rdumlich getrennt. Diese &ffentliche StraBenverkehrsflache stellt
eine Zasur zur 6stlich des Berliner Rings angrenzenden Siedlungslage dar.

Erholung

Das Gelénde westlich des Berliner Rings ist ein durch Sport-, Freizeit- und Vereinsnutzungen
gepragter Bereich und Teil des siedlungsnahen Freiraums der ortsanséssigen Bevolkerung.
Das Sondergebiet selbst befindet sich auf dem ehemaligen Areal des 1. BergstraBer Spielmann-
und Fanfarenzuges und wird bereits von der evangelischen Freikirche ,Christus Zentrum Berg-
straBBe” genutzt. Das Gebiet wird seit Jahren als Freizeitgelande genutzt und erflllt damit eine
wichtige Funktion fir gesundheitliche und soziale Aspekte.

Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Der Stadt Bensheim liegen keine Kenntnisse Uber begrindete Verdachtsmomente oder Uber
eine mégliche Munitionsbelastung vor.

112.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Auf die Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern wurde in den jeweiligen Kapiteln einge-
gangen. So nehmen die Bodeneigenschaften und geologischen Gegebenheiten Einfluss auf
das Verhalten des Bodenwassers, des Grundwassers sowie der natirlichen Vegetationsstruk-
turen. Insbesondere fiihrt die anthropogene Uberformung der Béden zur Beeintrachtigung der
Bodenfunktionalitdt und zu einem verénderten Wasserhaushalt. Die Nutzungs- und Vegetati-
onsstrukturen nehmen durch ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung Einfluss
auf die lokalklimatische Situation. Sie pragen den Charakter der Landschaft und deren Funktion
als Erholungsraum sowie die Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.
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13 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

I13.1 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Um die Umwelterheblichkeit des Vorhabens besser einschatzen zu kénnen und die Abwagung
zu erleichtern, sollen vermutliche Entwicklungstendenzen ohne Vorhabenumsetzung
(Nullvariante) mit der prognostizierbaren Entwicklung bei Vorhabenumsetzung verglichen
werden.

Es ist davon auszugehen, dass bei Nicht-Realisierung des vorliegenden Planvorhabens die
derzeitige Nutzung auf Grundlage der rechtskraftigen Bauleitplanung beibehalten wird. Die An-
lage einer Radcross-Trainingsstrecke sowie eine bauliche Erweiterung der evangelischen
Freikirche waren auf Basis des derzeit planrechtlichen Zustandes nicht umsetzbar.

113.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan BW 61 ,Christus-Zentrum* Uberplant einen Teilbereich des Plangeltungs-
bereichs zum Bebauungsplan BW 34 ,Tennisanlage*, 3. Anderung aus dem Jahr 1999, der die
aktuelle bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage und den letzten rechtmaBigen Zustand
darstellt.

Die vorliegende Bauleitplanung wird aufgestellt, um die Zweckbestimmungen des Plangebiets
konkreter zu fassen. Es ergibt sich das Planungserfordernis zur Sicherung der bestehenden
Strukturen und gleichzeitig zur planungsrechtlichen Steuerung der weiteren Entwicklung des
Gebiets. Die im Zuge des Umweltberichts zu bewertenden Eingriffe sind zum Teil bereits erfolgt,
so dass der Bebauungsplan sowohl eine bestandssichernde als auch -ordnende Funktion erfillt.

Folgende Inhalte sind im Wesentlichen Bestandteil der Bauleitplanung:

Flachennutzungsplananderung

- Umwidmung der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® gemas der reellen Nutzung als
6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld

- Konkretisierung der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache fir den restlichen
Teilbereich der Grinflache als Freizeit- und Sportanlage.

- Festsetzung einer Sonderbauflache gemaf der bereits bestehenden Nutzung

Bebauungsplan

- Erweiterung der als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fir
kulturelle und kirchliche Zwecke* festgesetzten Flache SO mit einer maximalen Grund-
flache (GRZ) von 0,5 auf die zeichnerisch festgesetzte GRZ | von 2.000 gm (Baufens-
ter)
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- Festsetzung einer Uberschreitung der GRZ | durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um zusatzlich 1.700 m2 (GRZ Il) innerhalb des SO

- Festsetzung von Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie Nebenanlagen innerhalb der
,Jmgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen®, innerhalb der Baugren-
zen sowie im StraBenraum innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung; hier: Flachen fur das Parken®

- Festsetzung eines Freiflachenbereichs als 6éffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Mehrzweckspielfeld

- Festsetzung eines Freiflachenbereichs als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Freizeit- und Sportanlage” fir einen Bike- und Sportpark sowie von Freizeitanla-
gen.

- Festsetzung einer Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung, hier: 04.210 Baumgruppe Bestand

Die Bewertung moglicher Umweltauswirkungen bezieht sich auf die Abweichungen gegentber
dem aktuellen Umweltzustand, welche sich durch die Uberplanung ergeben. Im Folgenden wer-
den die mit der Umsetzung des Planvorhabens voraussichtlich verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft schutzgutbezogen aufgezeigt und MaBnahmen benannt, die zu Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich dieser Eingriffe fUhren.

11 3.2.1 Schutzgut Boden und Altlasten

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine lediglich geringfligige zusatzliche Inanspruchnahme
von Béden durch Flachenversiegelung, Verdichtung oder Uberbauung. Dies betrifft im Beson-
deren den Bereich der Sondergebietsflache SO mit einer - gegenliber dem realen und planungs-
rechtlichen Bestand - erhéhten Gberbaubaren Flache.

Der Bodenfunktionswert ist in diesem Bereich als sehr hoch eingestuft. Insgesamt ist die Ein-
griffsintensitat jedoch als mittel einzuschéatzen, da tberwiegend Flachen betroffen sind, deren
Bodenfunktionalitat durch bauliche Tatigkeiten, Flachenversiegelung und -befestigung bereits
aufgehoben oder vorbelastet ist.

Far die Gelandemodellierung im Bereich der geplanten Radcross-Strecke sind Bodenaufschit-
tungen notwendig, die einem technischen Bauwerk wie z. B. einem Larm- und Sichtschutz-
schutzwall gleichkommen. Das aufgetragene Material hat meist andere Eigenschaften als der
bestehende Boden. In Abhéngigkeit von Art und Machtigkeit der Uberdeckung werden daher
alle Bodenfunktionen mit Ausnahme einer Restfunktionalitédt beim Wasserhaushalt auBBer Kraft
gesetzt. Da der gewachsene Boden im Untergrund der Gelandemodulation erhalten bleibt, ist
der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Rickbau der Aufschiittungen reversibel. Als maxi-
male Grundflache fir die Inanspruchnahme durch die zuvor genannten baulichen Anlagen wird
insgesamt max. 500 m? festgesetzt.
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Aufgrund der geringfligigen Fldcheninanspruchnahme und unter Berticksichtigung der folgend
aufgefihrten MaBnahmen ist die Eingriffswirkung der Bauleitplanung hinsichtlich des Schutzgu-
tes Boden als vertretbar zu bewerten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaBnahmen 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 hinge-
wiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchléssigkeit:

+ Befestigte sowie vollstdndig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmaf3
zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Eintrage
ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurchlassig auszubilden (z.B. Breit-
fugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

+ Stellplatze / Abstellplatze fir Pkw sind grundsatzlich mit wasserdurchlassiger oder teil-
begriinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive
Materialien) herzustellen.

* Niederschlagswasser von wasserundurchlassigen Oberflachen z.B. fir barrierefreie
Stellplatze ist seitlich abzuleiten und zu versickern.

» ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden. Ist dies
aus Grinden des Grundwasserschutzes oder der Barrierefreiheit nicht mdglich, ist das
Niederschlagswasser seitlich in Mulden zu versickern

Schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden und Férderung seiner Durchliftung durch
stdndige Vegetationsdecken: Entwicklung begrinter Flachen auf den nicht Uberbauten
Grundsticksflachen fir eine Regeneration des Boden und seiner Funktionen im Naturhaus-
halt - soweit sie nicht durch zulassige Zugange und Zufahrten oder durch zulassige bauliche
Anlagen in Anspruch genommen werden.

Humoser Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schiitzen: Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Oberboden nach
DIN 18915, DIN 19731. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufihren. Der anfallende Erdaushub ist
mdoglichst weitgehend auf den Baugrundsticken wieder zu verwenden. Im Sinne einer be-
hutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Bau-
grundstticken einer Deponierung vorzuziehen.

Vermeidung von Verdichtungen auf Freifldchen: Vermeidung schédlicher Bodenverdichtun-
gen, indem bauliche Téatigkeiten, die zu Verdichtungen fuhren kénnen, Uberwiegend in Tro-
ckenphasen erfolgen und nicht wahrend oder kurz nach Starkregenereignissen. Verwendung
von Baggermatten flr stark befahrene Bereiche, fachgerechte Wiederherstellung der Boden-
funktionen durch Rekultivierung verdichteter Bereiche.
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- Organoleptische Auffélligkeiten: Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist vorsorglich auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. auBergewdhnliche Verféar-
bungen, Geruch) zu achten.

- Schéadliche Bodenverunreinigungen: Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zu-
stéandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. FUr erforderliche
Auffillungen darf nur unbelastetes Material Verwendung finden.

Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufihren.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

I13.2.2 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uberlagert sich teilweise
mit diesem. Das Schutzgut behandelt jedoch weniger die Funktionen als vielmehr die Nutzung
von Boden bzw. Flache und soll damit die Versiegelung im Sinne des Flachenverbrauchs the-
matisieren und soweit sinnvoll und méglich reduzieren (Nachhaltigkeitsziele).

Aufgrund der geringfligigen Erweiterung baulich nutzbarer Fldchen sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Flache auBerst gering und die Vorgabe der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 BauGB kann gewahrleistet werden.

Innerhalb des Sondergebietes werden durch zeichnerisch festgesetzte Baugrenzen die ber-
baubare Flache auf 2.000 m? begrenzt, die durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache zusétzlich um 1.700 m? Uberschritten werden darf.

Bauliche Anlagen im Sinne von Bolzplatzen, Ballsportfeldern, Radcross-Strecken innerhalb der
offentlichen Grinflachen werden auf eine Grundflache von max. 500 m? begrenzt.

Mit dem Erhalt groBflachiger 6ffentlicher Grinflachen und etablierter Gehdélzpflanzungen wird
die Bedeutung dieser Biotopstrukturen als vernetzender Lebensraum im Rahmen der Planung
angemessen beriicksichtigt und die Sicherung der Flache und Bodenfunktionen in diesem Be-
reich gewahrleistet.

Eine Prifung von alternativen Standorten oder Flachenalternativen innerhalb des gewéhlten
Standorts ist im gegenstandlichen Verfahren nicht erforderlich, da es sich um eine Uberwiegend
planungsrechtliche Neuregelung der Bestandsstrukturen handelt.

Aufgrund der geringfligigen Fldcheninanspruchnahme fir eine Neuversiegelung und der vor-
wiegend bestandssichernden und -ordnenden Funktion der vorliegenden Bauleitplanung, ist die
Eingriffswirkung hinsichtlich des Schutzgutes Fldche als gering zu bewerten.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

Beschrdnkung der Versiegelungen durch Minimierung der Uberbaubaren Fldchenanteile und
angepasste, fldchensparende Bauweise: Festsetzung von maximal tberbaubarer Grundflache
sowie Begrenzung baulicher Anlagen im Bereich 6ffentlicher Griinflachen.

11 3.2.3 Schutzgut Klima

Die Eingriffswirkung des Planvorhabens auf das Schutzgut Klima ist aufgrund der planungs-
rechtlichen Sicherung aller klimatisch relevanten Faktoren als geringfuigig zu beurteilen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

« Zum Erhalt festgesetzte, etablierte Gehdlzpflanzungen

- Erhalt des vorhandenen Bewuchses, soweit unter baulichen Aspekten moglich
- Ersatz abgéngiger Bepflanzungen

« Verwendung von Heckenpflanzungen aus einheimischen, standortgerechten Gehdlzarten
der Artenliste (Hinweis Teil D) zur Einfriedung

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine Beeintrdchtigungen des Lokalklimas zu erwarten.

Il 3.2.4 Schutzgiiter Grund- und Oberflachenwasser

Entsprechend der Ausflihrungen zum Schutzgut Boden und unter Berlicksichtigung der festge-
setzten MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe sind gegentber
dem aktuellen Bestand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
zu erwarten.

Aufgrund der geringfligigen Fldcheninanspruchnahme und unter Berticksichtigung der folgend
aufgefihrten MaBnahmen ist die Eingriffswirkung mit der Umsetzung der Planung hinsichtlich
des Schutzgutes Wasser als sehr gering zu bewerten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe
- Beschrédnkung der Versiegelungen durch Minimierung der liberbauten Fldchen

- Schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden und Férderung seiner Durchliiftung durch
stédndige Vegetationsdecken, Vermeidung von Verdichtungen auf Freiflichen: Durch Bo-
denlockerungsmafBnahmen und anschlieBende Begrinung der nicht Gberbauten Grund-
stlicksteile wird die Aufnahmefahigkeit fir Niederschlagswasser auf diesen Teilflachen
wieder hergestellt

- Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchléssigkeit:

+ Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende, nicht schadlich verunrei-
nigte Niederschlagswasser ist nach den MafB3gaben des § 37 Abs. 4 Hessisches Was-
sergesetz  (HWG) innerhalb der privaten Grundsticke, auf denen das
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Niederschlagswasser anféllt, zu versickern, so dass es im 6rtlichen Wasserkreislauf ver-
bleibt. Ein Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen
werden, wenn eine Versickerung aufgrund ungunstiger Bodenverhaltnisse nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlichen Bestimmun-
gen nicht méglich ist. Uber das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird in
einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zusténdige Untere Wasser-
behdrde des Kreises Bergstral3e entschieden.

+ Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmaf3
zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Eintrage
ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurchlassig auszubilden (z.B. Breit-
fugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

«  Stellplatze / Abstellplatze fiir Pkw sind grundsatzlich mit wasserdurchlassiger oder teil-
begrinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive
Materialien) herzustellen.

* Niederschlagswasser von wasserundurchlassigen Oberflachen z.B. fiir barrierefreie
Stellplatze ist seitlich abzuleiten und zu versickern.

«  ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden. Ist dies
aus Grunden des Grundwasserschutzes oder der Barrierefreiheit nicht mdglich, ist das
Niederschlagswasser seitlich in Mulden zu versickern

Aufgrund des zeitweise hohen Grundwasserstandes sind entsprechende bauliche Vorkehrun-
gen zu treffen. Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefahrdetes Gebiet zu kennzeich-
nen.

11 3.2.5 Schutzgiter Flora, Fauna und biologische Vielfalt

Flora

Durch Strukturbildung und Entwicklung héherer Vegetation sind Gehdlzbestande entstanden,
die einen positiven Einfluss auf die Artenvielfalt und Schutzglter wie Boden, Klima, Fauna,
Landschaft sowie Mensch und Gesundheit haben. Weiterhin wurden Gehdlzanpflanzungen zur
Gestaltung der Gartenflachen vorgenommen, die jedoch zu einem Teil aus nicht heimischen
Arten bestehen.

Die bestehenden Spiel- und Sportrasenflachen werden im Zuge des Planungsvorhabens als
offentliche Grinflachen festgesetzt und somit in ihrem Bestand gesichert.

Im Plangebiet sind Gelandemodellierungen im Zuge der im Januar 2018 stattgefundenen Rad-
Cross-Meisterschaft ausgefihrt worden. Die zu diesem Zweck genutzten Aufschittungen inner-
halb der privaten Grinflache bestehen aktuell noch. Auf dem bislang offenen Boden hat sich im
Verlauf der Vegetationsperiode 2018 kurzlebige Ruderalvegetation entwickelt. Bau-, anlage-
und betriebsbedingt sind damit Eingriffe in die Vegetation der intensiv gepflegten und als arten-
arm zu beurteilenden Spiel- und Sportrasenflachen zum Teil bereits erfolgt und zum Teil weiter-
hin vorgesehen.
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Da das Planungsvorhaben eine vorwiegend bestandssichernde und bestandsordnende Funk-
tion hat, erfolgt eine relativ geringflgige Inanspruchnahme von Vegetationsflachen durch Fla-
chenversiegelung, Verdichtung, Uberbauung oder weitere Gelandemodellierungen. Dies betrifft
in erster Linie die Uberbaubare Flache innerhalb des Sondergebiets. Innerhalb des Baufensters
werden gegenlber den Festsetzungen des fiktiven Bestands etwa 850 gm zum Teil begrinte
zum Teil befestigte Flachenanteile zusétzlich in Anspruch genommen.

Fur bauliche Anlagen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Freizeit-
und Sportanlage wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung festgesetzt, dass max. 500
gm der gesamten Grinflache Uberbaut werden darf.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

- Durch Festsetzungen zum Gehoélzerhalt ist gut entwickelter Gehdélzbestand als Bruthabi-
tatstruktur zu sichern. Die MaBnahme wird durch entsprechende zeichnerische und textliche
Festsetzung im Bebauungsplan berticksichtigt (Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Badumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB)

- Vorhandener, standortgerechter Bewuchs ist - soweit unter baulichen Aspekten mdglich - zu
erhalten.

- Die als zu erhaltend festgesetzten Gehdlzbestéande sind bauzeitlich durch geeignete Maf3-
nahmen geman DIN 18920 gegen Beschadigung und Inanspruchnahme zu schitzen

- Die Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern hat mit standortgerechten Arten zu erfolgen,
die empfohlenen Pflanzenarten sind unter Hinweise im Abschnitt D der textlichen Festset-
zungen aufgeflhrt.

- Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlie3lich aus einheimischen, standortgerech-
ten Gehdlzarten, z. B aus der Artenliste (Hinweis Teil D) zul&ssig. Die Verwendung von
Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehélzen ist unzulassig.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens werden Gberwiegend artenarme und intensiv genutzte
Wiesenflachen im Siedlungsraum sowie Ziergartenflachen mit geringem Biotopwert und hohen
Vorbelastungen durch nutzungsbedingte Stérreize, Siedlungsrandeinflisse und mangelnde Le-
bensraumvernetzung in Anspruch genommen. Okologisch hdherwertig einzustufende Gehdlz-
strukturen werden zum Erhalt festgesetzt und somit gesichert.

Fauna

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fur FFH-Anhang IV-Arten und far
alle européischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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1. wild lebende Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stdren, dass sich der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population verschlechtert,

2. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

3. wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

1. wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren VermeidungsmaBnahmen signifikant
erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmaBnahmen durch Stérungen verschlechtern kdnnte,

3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im rdumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmaf-
nahmen nicht sichergestellt werden kann.

Die Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 (1) BNatSchG
beruht auf einer Bewertung der Habitatpotenziale. Auf eine systematische Artenerfassung
wurde verzichtet, da aufgrund der betroffenen Habitatstrukturen eine besondere Bedeutung
der Flache als Lebensraum artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten nicht zu
erwarten war.

Aufgrund der Strukturausstattung des Plangeltungsbereichs sind Vorkommen artenschutz-
rechtlich relevanter Tierarten fir nachfolgend aufgeflhrte Artengruppen im Plangebiet und
dessen ndherem Umfeld mdglich.

Innerhalb des Planbereichs

- finden synanthrope Vogelarten auskdmmliche Habitatbedingungen.

- befinden sich Gehdlzbestande mit Bruthabitatbedeutung fir kleinere Baumfrei- und
Heckenbriter.

- sind fUr Fledermause nutzbare Quartiersstrukturen vorhanden.

- ist als potenziell vorkommende Reptilienart die Zauneidechse zu nennen.

Végel
Das Plangebiet bietet potenzielle Bruthabitate fir synanthrope Arten der Avifauna.
Hohlenbaume wurden im Rahmen der Bestandserfassung nicht festgestellt.

Trotz fehlender Brutnachweise werden vorsorglich MaBnahmen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen im Bebauungsplan aufgenommen. Diese beinhalten den planungsrechtlich fest-
gesetzten Erhalt von etablierten Gehdlzbestédnden, den weitest mdglichen Erhalt vorhandenen
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Bewuchses - soweit unter baulichen Aspekten mdglich - sowie die Beschrankung von Rodungs-
mafBnahmen auBerhalb der Brutsaison der Vigel.

Erhebliche Stérungen durch die geplanten baulichen MaBnahmen der in angrenzenden Gehdlz-
bestédnden britenden Vdgel sind ebenfalls nicht wahrscheinlich, da davon ausgegangen wird,
dass der ortsnahe Landschaftsraum ohnehin nur von siedlungstoleranten und stérungsunemp-
findlichen Arten genutzt wird und mit dem Vorhaben kein dauerhafter Vergramungseffekt ein-
setzt.

Bei Berlcksichtigung der Rodungszeiten auBerhalb der Vogelbrutzeit sind erhebliche negative
Auswirkungen auf die Artengruppe der Vogel im Sinne eines Auslésens der Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Saugetiere (hier: Fledermause)

Habitatstrukturen mit potenzieller Quartiereignung fir Fledermause liegen im Geltungsbereich
im Bereich der vorhandenen Gebaude, des Gartenschuppens und der Gehdlzbestande vor.
Einschrankend ist allerdings anzumerken, dass die Geb&aude aufgrund der nutzungsbedingten
stérdkologischen Effekte im Plangebiet grundsatzlich nur eine eingeschrankte Eignung besit-
zen. Zudem bietet die nahezu lickenlose Fassaden- und Dachgestaltung des Hauptgebaudes
geringe Quartiereignung fir Fledermause. Der bestehende Holzschuppen hingegen bietet eine
Vielzahl an Spalten und Ritzen, die sich als Quartier fir gebdudebewohnende Fledermausarten
wie die Zwergfledermaus oder die Breitfligelfledermaus eignen und wurde auf entsprechende
Hinweise untersucht. Auch wenn aktuell keine konkreten Nachweise eines Vorkommens der
benannten Fledermausarten vorliegen, ist nicht auszuschlieBen, dass im Gebiet temporér
streng bzw. europarechtlich geschitzte Fledermausarten vorkommen. Im Fall von Geb&ude-
rickbauten oder —umbauten ist durch Berlcksichtigung von MaBnahmen zum fledermausscho-
nenden Gebauderlickbau eine Beschadigung von Reproduktions- und Ruhestatten sicher
auszuschlieBen. Ein entsprechender Hinweis wird vorsorglich in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Fledermause orientieren sich bei der Jagd bevorzugt an linearen Strukturen wie Hecken, Sau-
men oder Baumreihen, die sie als Leitlinien nutzen. Fir das Plangebiet sind demnach v.a. die
Gehodlzbereiche als Leitstruktur und Nahrungsraum von Bedeutung.

Da diese Gehdlzbestande zum Erhalt festgesetzt werden, sind erhebliche negative Auswirkun-
gen auf das Nahrungshabitat von Fledermausen, die im Plangebiet und dessen Umfeld poten-
ziell vorkommen kénnen, nicht ersichtlich.

Dartber hinaus werden im Bebauungsplan fledermausvertragliche, nach unten abstrahlende
AuBenbeleuchtungen festgesetzt die eine erhebliche Stérung durch Lichtemissionen in die wei-
tere Umgebung vermeiden.

Das Eintreten der Verbotstatbestande i.S.d. § 44 BNatSchG ist demnach nicht zu erwarten.
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Reptilien

Als potenziell im Plangebiet vorkommende Reptilienart ist die Zauneidechse zu nennen. Die
Zauneidechse bevorzugt Lebensraume mit einem Wechsel aus offenen und dichter bewachse-
nen Bereichen mit lockeren Bdden, die sie zur Eiablage benétigt. Die Anfang des Jahres 2018
hergestellten Gelandemodellierungen weisen eine potenzielle Eignung fur Zauneidechsen auf.
Mit der Umsetzung der Planung wird voraussichtlich eine Erweiterung und Umschichtung der
bestehenden Aufschittungen zum Ausbau einer Radcross-Strecke erfolgen.

Die betroffenen Bereiche wurden intensiv nach moglichem Vorkommen der Zauneidechse im
Zuge von drei Begehungen jeweils zu glnstigen Tages- und Witterungsbedingungen unter-
sucht. Zur Erfassung von Jungtieren wurde das Gebiet auch im August und September kontrol-
liert. Im Zuge der Beobachtungen konnte kein Vorkommen von Zauneidechsen festgestellt
werden. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der isolierten Lage und
der kurzen Zeit des Bestehens der Aufschittungen keine Zauneidechsenpopulation auf dem
Gelande zwischenzeitlich angesiedelt hat.

Fir weitere artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten ist eine Betroffenheit auf-
grund fehlender Habitateignung nicht zu erwarten.

Aufgrund der Habitatqualitat und der regelmaBig wiederkehrenden nutzungsbedingten Stérun-
gen ist nicht davon auszugehen, dass dem Plangebiet eine essenzielle Bedeutung insbeson-
dere im Hinblick auf die Erflllung substanzieller Habitatfunktionen und den Erhalt von
Populationen streng oder besonders geschutzter Tierarten zukommt. Der Abgleich mit den ar-
tenschutzfachlichen Beurteilungen fir die Bebauungsplane BW 35 Freizeitgelande Berliner
Ring, 3. und 4. Anderung 8, die sich in direkter Umgebung des Plangebiets befinden, bestatigt
dieses Ergebnis.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

- Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB ), hier: standortheimische Gehdlz-
pflanzung.

- Verwendung standortgerechter Arten fir Bepflanzung mit Baumen und Strauchern

- Rodungsarbeiten sind nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres zulassig.

8 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan 4. Anderung BW 35 "Freizeitgeldnde Berliner Ring"; Biiro
Eppler; Stand vom Oktober 2017

Artenschutzfachliche Beurteilung zum Bebauungsplan 3. Anderung BW 35 "Freizeitgeldnde Berliner Ring"; Umwelt-
bericht infrapro, Juni 2017
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Far die Beleuchtung innerhalb der Umgrenzung von Stellplatzen und Nebenanlagen ist aus-
schlieBlich insektenfreundliche, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttempera-
tur von kleiner bis gleich 3.300 Kelvin (warmweif3es Licht), Beleuchtung zu verwenden, um
beleuchtungsbedingte Lockeffekte zu vermeiden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Stra-
Benverkehrsflache auszurichten, um Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den Wechsel von
Kleintieren zu ermdglichen. Bei der Errichtung von Z&unen sind die 6rtlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei
spateren Abriss-, Umbau oder Sanierungsarbeiten nicht gegen die im Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchQG) (z. Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen
werden darf, die unter anderem fir alle europaisch geschitzte Arten gelten (z. B. far alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie
erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zer-
stéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71
a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche
MaBnahme genehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird auf die Erfordernis einer mdglichen Ausnahmegenehmigung von den Verboten des
§ 44 BNatSchG bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Belange hingewiesen.

Biologische Vielfalt

Ziel ist es, die vorhandene Artenvielfalt zu erhalten, zu schiitzen und zu férdern. Den Gehdlz-
bereichen und der Ruderalvegetation, die einer extensiveren Flachennutzung unterliegen und
deshalb eine gréBere Artenvielfalt aufweisen, kommt kleinrdumig eine potenzielle Funktion fr
die Vernetzung von Lebensraumen zu. Durch das Planvorhaben erfolgen Festsetzungen zum
Erhalt der 6ffentlichen Griinflachen und etablierter Gehdélzstrukturen. Die planungsrechtliche
Sicherung begrunter Freiflachen und héherwertiger Biotoptypen gewahrleistet den Fortbe-
stand der Biodiversitat des Gebietes.

Im Bereich der geplanten Radcross-Strecke kann sich je nach Nutzungsgrad auf nicht befahre-
nen Bereichen erneut eine Ruderalvegetation einstellen, die sich zu hochwiichsiger, ruderaler
Gras- und Staudenflur entwickeln kann, mit einem flr diese trockenen und besonnten Standorte
charakteristischen Arteninventar. Mit der Entwicklung des Gelandes kann somit auf den bisher
intensiv genutzten Flachen durch Entwicklung eines artenreicheren Vegetationskomplexes die
biologische Vielfalt des Plangebiets eine Aufwertung erfahren.

Insgesamt ist das Planvorhaben aufgrund des Erhalts aller relevanten Faktoren und der Ent-
wicklung 6kologisch héherwertiger Flachen nicht als Eingriff in die biologische Vielfalt zu wer-
ten.
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Aufgrund der geringen Fldcheninanspruchnahme und unter Ber(icksichtigung der aufgefihrten
MaBnahmen und Empfehlungen sind durch das Planvorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht
insgesamt nur geringe bis maBige Eingriffswirkungen zu erwarten, die in keinem Fall zu einer
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigung des Vorkommens einer besonders und streng
geschlitzten europarechtlich relevanten Art fihren. Die Anforderungen des § 44 Abs. 5
BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der ékologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang
werden fir die betroffenen Arten zudem hinreichend erfiillt.

11 3.2.6 Schutzgut Landschaft

Die planungsrechtliche Sicherung vorhandener Gehdlzstrukturen gewahrleistet den Erhalt reich
strukturierter, standortheimischer Gehdlzpflanzung als Sichtschutz zwischen dem Sondergebiet
und dem Mehrzweckspielfeld. AuBerhalb des Plangebiets bildet ein dichter Riegel Laubgehdlze
Sicht- und Larmschutz zur westlich gelegenen BAB 5 und eine westliche Raumkante zur freien
Feldflur. Nach Siden leitet eine Baumreihe zu den Sportplatzflachen tber und nach Osten eine
Baumreihe zur Verkehrsflache des Berliner Rings. Nach Norden folgt der Winkelbachdamm,
dessen Nordseite durch die Gehdlzvegetation der Tennisanlage raumlich begrenzt wird.

Das Plangebiet liegt somit eingebettet in einem - im Vergleich zum Umfeld - tiefergelegenen
Gelande mit deutlichen Raumkanten und arrondierenden Gehdlzen, die eine Einbindung in die
umgebende Landschaft gewahrleisten.

Die Begrenzung baulicher Anlagen auf eine maximal festgesetzte, angemessene Grundflache,
verhindert grundsétzliche bauliche Veranderungen innerhalb des Plangebiets. Ma3geblich land-
schaftsbildpragende Vegetationselemente innerhalb des Plangebiets werden planungsrechtlich
gesichert und binden die geplanten baulichen Erweiterungen im Bereich des Sondergebietes in
die Landschaft ein.

Die geplante Radcross-Strecke wird den Bereich bestehender Aufschittungen Gberformen. Die
aktuell bestehende Ruderalvegetation wird durch die Umschichtungen und Gelandemodellie-
rungen einem offenen Boden weichen. Je nach Nutzungsgrad dieser Flachen wird sich auf nicht
befahrenen Bereichen erneut eine Ruderalvegetation einstellen, die sich zu hochwichsiger, ru-
deraler Gras- und Staudenflur entwickeln kann, mit einem fUr diese trockenen und besonnten
Standorte charakteristischen Arteninventar. Mit der Entwicklung des Gelandes kann somit auf
den bisher intensiv genutzten Flachen durch Entwicklung eines artenreichen, zeitweilig bliten-
reiche Vegetationskomplexes das Landschaftsbild eine Aufwertung erfahren.

Die Eingriffswirkung des Planvorhabens auf das Schutzgut Landschaft ist aufgrund seiner tber-
wiegend bestandsregelnden Funktion mit geringflgigen Erweiterungsflachen sowie Erhalt und
planungsrechtlicher Sicherung aller landschaftsbildrelevanten Faktoren als geringfiigig zu beur-
teilen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die landschaftliche Einbindung des Plangebiets
bestehen bleibt und sich weiterhin gut in das Siedlungsbild im Umfeld des Plangeltungsbereichs
einflgt.
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Il 3.2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die MaBnahme voraussichtlich nicht betroffen.
Sollten im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftre-
ten, ist umgehend die daflrr zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen.

Da die plangegenstandlichen Flachen bereits ausschlieBlich einer Sport- und Freizeitnutzung
unterliegen, keine landwirtschaftlich genutzten Flachen betroffen sind und sich auch fur den
vorhandenen Gebdudebestand keine Restriktionen ergeben, sind vorhabenbedingte negative
Auswirkungen auf die vorliegenden Sachguter nicht zu erwarten.

Il 3.2.8 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Immissionen / Emissionen

Das ,Schutzgut Mensch* ist insbesondere dann betroffen, wenn Nutzungen mit unterschiedli-
chem Schutzanspruch in Bezug auf die zuldssigen Immissionen aufeinander treffen. Aufgrund
der aktuellen und geplanten Nutzung des Plangebietes als Freizeit- und Sportanlage kommt es
zu regelmaBigen Larmemissionen. Allerdings befinden sich im Umfeld keine schutzbedurftigen
Nutzungen, welche unmittelbar an das Plangebiet angrenzen.

- Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes BW 35 ,Freizeitgelande Berliner Ring“,
3. Anderung - der direkt an den Plangeltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans im
Suden angrenzt und einen vergleichbaren Abstand zu Wohnbauflachen aufweist - wurde
ein schalltechnisches Gutachten ° zur Beurteilung der Auswirkungen des Freizeitgelandes
erstellt. Es wurde der Gesamtwirkpegel firr die bestehenden und geplanten Anlagen auf die
Nachbarschaft untersucht. Dabei wurde von einem Worst-Case-Szenario ausgegangen -
gleichzeitiger, ununterbrochener Trainingsbetrieb auf allen Spielfeldern, Vollbelegung der
AuBenbewirtschaftungen sowie Parkierungsverkehr auf den vorhandenen und geplanten
Parkplatzen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass selbst fir dieses Worst-Case-
Szenario, welches bei der bestimmungsgemaBen Nutzung der Sportanlagen nicht zu er-
warten ist, die Gerauscheinwirkungen auf die Nutzungen 6stlich des Berliner Rings die Im-
missionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete von tags 50 dB(A) innerhalb der
Ruhzeiten eingehalten werden.

Mit dem Ausschluss der Nutzung des Gelandes als Motorcross-Strecke ist somit von keiner
Stérwirkung durch die bereits bestehende und geplante Nutzung auf die umgebenden Nutzun-
gen auszugehen. Zusatzliche LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

9 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH (2016): Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 3. Anderung
BW 35 ,Freizeitgelande Berliner Ring“, Stadt Bensheim. Darmstadt
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Temporare Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes des Menschen entstehen durch den zu er-
wartenden Baustellenverkehr (La&rm- und Staubemissionen) im Rahmen der BaumaBnahmen.

Die planungsrechtliche Sicherung vorhandener Gehdlzstrukturen gewahrleistet den Erhalt
strukturierter, standortheimischer Gehdlzpflanzung als Immissionsschutz zwischen dem Son-
dergebiet und dem Mehrzweckspielfeld.

Durch die Nutzung des sonstigen Sondergebietes vom Christus Zentrum an der Bergstraf3e sind
weiterhin keine Stérwirkungen zu erwarten, da der Gottesdienst, wie bereits zum jetzigen Zeit-
punkt auch, Gberwiegend einmal in der Woche sonntags stattfindet.

Erholung

Die Erholungseignung des Plangebiets bleibt erhalten und wird durch die Anlage einer
Radcross-Strecke erganzt.

Durch die planungsrechtliche Festsetzung der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen
fur sportliche, freizeitliche, kirchliche und kulturelle Zwecke wird eine wichtige Funktion fir ge-
sundheitliche und soziale Aspekte von Kindern und Jugendlichen erfillt und siedlungsnaher
Freiraum flr die ortsanséssige Bevolkerung gesichert.

Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Der Stadt Bensheim liegen keine Kenntnisse Uber begrindete Verdachtsmomente oder Uber
eine modgliche Munitionsbelastung vor.

11 3.3 Auswirkungen Bauphase, Betriebsphase, Abrissarbeiten, Abfélle, eingesetzte
Techniken und Stoffe

Die Auswirkungen der Bauphase, Betriebsphase, Abrissarbeiten, Abfalle sowie die eingesetzten
Techniken und Stoffe wurden bereits in den vorangegangenen Kapiteln schutzgutbezogen be-
ricksichtigt. Insgesamt kénnen die durch das Planvorhaben bedingten Eingriffswirkungen wah-
rend der Bau- und Betriebsphase aufgrund der tberwiegend bestandsregelnden Funktion mit
geringfigigen baulichen Erweiterungsflachen sowie Erhalt und planungsrechtlicher Sicherung
aller schutzgutrelevanten Faktoren als geringfligig beurteilt werden.

Abrissarbeiten, die umfangreiche Auswirkungen auf die Umwelt entfalten, sind nicht erforderlich.
Durch bauliche MaBnahmen, die in nur geringfigigen Umfang erfolgen werden, kénnen fol-
gende projektabhangige Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase zusam-
mengefasst werden:

Bauphase:

- Beseitigung von Biotopstrukturen fir Baustelleneinrichtung, Lagerplatze, Transportwege
usw.

- Beeintrachtigungen des Bodens durch Bodenverdichtung, Lagerflachen, Oberbodenbewe-
gungen usw.

- Larm- und Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und Baubetrieb

- Stérdkologische Effekte durch Baubetrieb
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Betriebsphase:
- Flachenversiegelung und dadurch Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen und der Versi-
ckerungsfahigkeit
- Beseitigung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere bzw. qualitative Anderung von Le-
bensraumstrukturen

- Stérdkologische Effekte (Bewegungsunruhe, Larmemissionen)

11 3.4 Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Beziglich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der sparsamen und effizienten Nutzung
von Energien wurde die Stellung baulicher Anlagen nicht explizit beschrankt. Diese kann so
gewahlt werden, dass durch Stidausrichtung gréBerer Gebaudeflachen die aktive und passive
Solarenergienutzung méglich ist.

Weitere Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer Energien werden im Zuge der
Bauleitplanung nicht getroffen. Die Entscheidung, welche Energiestandards letztendlich auf
dem Baugrundstiick eingesetzt werden, soll den Grundstlckseigentiimern vorbehalten bleiben.

Der Nutzung von regenerativen Energien stehen keine Festsetzungen entgegen oder erschwe-
ren diese.

Die Erdwarmenutzung (Geothermie) wird seitens der ,Standortbeurteilung Erdwérme*,
HLNUG', als hydrogeologisch unglinstig dargestellt.

Far alle noch nicht errichteten Bauvorhaben oder baulichen Veranderungen gelten die Bestim-
mungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und deren Fortschreibungen. Die Anforderun-
gen der Energieeinsparverordnung (EnEV) sind angemessen und dem Stand der Technik
entsprechend zu bericksichtigen, ohne dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzungen
auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

14 Stoérfallbetrachtung und Kumulation
I14.1 Storfallrisiken

Die Pflicht zur Berlcksichtigung der Anfélligkeit der zul&ssigen Vorhaben fir schwere Unfalle
oder Katastrophen in der Bauleitplanung gilt

- for Stérfalle im Sinne des Stérfallrechts (§ 3 Absatz 5b und 5¢ BIm-SchG), und daher
sowohl fir die Planung von Gewerbe- oder Industriegebieten zur Unterbringung von
Storfallbetrieben als auch fir die Planung in der Umgebung von Stérfallbetrieben

- fur Unfalle und Katastrophen auBerhalb des Stérfallrechts.

10 GruSchu-Viewer - Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, link: http://gruschu.hessen.de
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Durch das Planungsvorhaben bestehen keine besonderen Anfalligkeiten fir schwere Unfalle
und Katastrophen. Somit entstehen diesbezlglich keine Auswirkungen auf die Umweltbelange
geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i BauGB. Es besteht auch keine Mdglichkeit, dass aufgrund
des vorliegenden Bebauungsplans ein Stérfall im Sinne der Stérfall-Verordnung eintritt oder sich
die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Stoérfalls vergréBert.

Aus der Karte der Risikolberschwemmungsgebiete der Weschnitz ist erkennbar, dass der zur
Bebauung vorgesehene Bereich selbst von extremen Hochwéassern nicht betroffen.

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder
Katastrophen ist somit nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Nach § 3 Abs. 5d BImSchG, der Art. 13 Abs. 2 Seveso-llI-Richtlinie umsetzt, ist das Abstands-
gebot fiir schutzbedirftige Nutzungen zu beachten'. Um dieses Abstandsgebot einzuhalten
sollen Achtungsabstande bzw. angemessene Absténde ermittelt und eingehalten werden. Dies
betrifft aber nur den Abstand zwischen Stérfallbetrieben und schutzwiirdigen Nutzungen. Hierzu
zahlen auch 6ffentlich genutzte Gebaude und Gebiete mit Anlagen fir kulturelle und sportliche
Zwecke. In der Liste der Betriebsbereiche, die nach § 3 Abs. 5a BImSchG unter den Anwen-
dungsbereich der StorfallVerordnung -12. BImSchV 2 fallen, sind im Stadtgebiet Bensheim fol-
gende, ca. 3 km sidlich des Plangebiets und somit nachstgelegene Storfallbetriebsbereiche
verzeichnet:

Gaveg GmbH, Rudolf-Diesel-StraBe 24, 64625 Bensheim
Burnus GmbH (Lager), Berliner Ring 2, 64625 Bensheim

I14.2 Kumulation und Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern wurden bereits in den vorangegangenen
Kapiteln abgehandelt. Durch das geplante Vorhaben ergeben sich aufgrund der geringflgigen
Flacheninanspruchnahme keine Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bezlglich Gebieten mit spezieller Um-
weltrelevanz oder beziglich der Nutzung von natirlichen Ressourcen ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

Umweltbelange Prognose

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von

natura 2000 und weiteren Schutzgebieten Keine Auswirkungen

" Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau vom 30. Mérz 2017 zur ,Berlicksichtigung des Art. 13 Seveso-llI-
Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren

12 Uberwachungsprogramm Hessen nach § 17 Abs. 2 Stdrfallverordnung, Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Kli-
maschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand 31.12.2017)
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Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt, soweit diese umweltbezogen
sind

Keine Auswirkungen

Auswirkungen auf Kulturgiter und sons-
tige Sachguter, soweit diese umweltbezo-
gen sind

Keine Auswirkungen

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Beriicksichtigt im Rahmen der
Bauleitplanung

Nutzung erneuerbarer Energien sowie der
sparsame und effiziente Umgang mit
Energie

Bericksichtigt im Rahmen der
Bauleitplanung

Darstellungen von Landschaftsplanen so-
wie von sonstigen umweltbezogenen PIa-
nen

Beriicksichtigt im Rahmen des
Umweltberichts

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
in bestimmten Gebieten

Keine Auswirkungen

die Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutzes

Keine Auswirkungen

Auswirkungen Bauphase, Betriebsphase,
Abrissarbeiten, Abfélle, eingesetzte Tech-
niken und Stoffe

Beriicksichtigt im Rahmen des
Umweltberichts

Storfallrisiken

Keine Auswirkungen

Kumulation und Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes

Keine Auswirkungen

15 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung durchge-
fuhrt. Die Bilanzierung fur das geplante Baugebiet wurde geman Kompensationsverordnung
(,Verordnung Uber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Han-
delbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV)“) vom
01. September 2005 (GVBI. | S. 624, zuletzt gedndert durch Artikel 4 der Verordnung vom 22.
September 2015 - GVBI. S. 339) vorgenommen.

Der im Bebauungsplan BW 34 ,Tennisanlage®, 3. Anderung aus dem Jahr 1999 dargestellte
Planungszustand ist als ,fiktiver Bestand” der aktuellen Planung zugrunde zu legen und stellt
auch die Basis fur die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung dar. Die Festlegung zum Ausgleichs-
umfang erfolgte in diesem Bebauungsplan nach der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom
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09. Februar 1995. In Hessen ist das Biotopwertverfahren nunmehr in Form der Kompensations-
verordnung (KV) vom 1. September 2005'® anzuwenden. Die Flachenzuweisungen des BW 34
,Tennisanlage®, 3. Anderung konnten anhand der Biotoptypen gem. AVV aus der im Erlaute-
rungsbericht zum Grunordnungsplan aufgefihrten ,Tabellarischen Anwendung des Biotopwert-
verfahrens” in die aktuelle KV Ubertragen und als Bestand bewertet werden.

11 5.1 Biotop- und Nutzungstypen - Fiktiver Bestand

Ubereinstimmungen und Abweichungen zwischen fiktivem und realem Bestand sind bei den
einzelnen, unten beschriebenen Teilflachen benannt.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Bewertung nach KV: Hecken- und Geblschpflanzung, Typ 02.400, 27 WP/m2.
Pflanzung Laubbaum Typ 04.110, 31 WP/m?

Die Planung von 1999 setzt innerhalb des Plangeltungsbereichs 39 geplante Einzelbaume
(04.110 Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht) zeichnerisch fest. Bei den geplanten
Neupflanzungen wird ein Stammumfang von 16 cm bis unter 20 cm unterstellt, die mit 3 gm
Traufflache je Baum in die Bilanz eingehen.

Realer Bestand: die Pflanzungen sind zum tberwiegenden Teil nicht erfolgt

SO 1 — Freizeitgelande

Die Planung von 1999 setzt fur die Flache des Freizeitgelandes Baugrenzen und eine GR von
800 m2 und fir bauliche Nebenanlagen zuséatzlich eine GR von 350 m? fest und somit eine
maximal Uberbaubare Flache von 1.150 m2. Garagen und Stellplatze sind auf den zeichnerisch
festgesetzten Flachen zulassig.

Bewertung nach KV: Uberbaubare Grundstiicksflachen (GR) als Dachflachen mit Regenwas-
sernutzung, Typ 10.715, 6 WP/m>.
Zuwegungen, Stellplatze als teilversiegelte Flachen, Typ 10.530, 6
WP/mz2.
Verbleibende Grundstiicksflache als ,gartnerisch anzulegende Flache”,
Typ 11.221, 14 WP/m=.

Realer Bestand: Weitgehende Ubereinstimmung mit dem fiktiven Bestand: Das Gebiet ist den
0.g. Vorgaben geman bebaut.

SO 2 - Offentliche Griinflachen, Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld

13 HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHER RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMULYV,
2005), Verordnung Uber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und
die Festsetzungen von Ausgleichsabgabenverordnung (Kompensationsverordnung-KV) vom 01. September 2005
(GVBI.1S.624) Wiesbaden
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Bewertung nach KV: Gartnerisch gepflegte Anlagen, Typ 11.221, 14 WP/m?
Realer Bestand: Ubereinstimmung mit dem fiktiven Bestand.

Private Grinflache

Bewertung nach KV: Gartnerisch gepflegte Anlagen, Typ 11.221, 14 WP/m?
Realer Bestand: Ubereinstimmung mit dem fiktiven Bestand. Durch Aufschiittungen modellierte
Radcross-Strecke mit offenem Boden und ruderalisierten Strukturen

Offentliche Griinflachen, straBenbegleitend

Bewertung nach KV: Gartnerisch gepflegte Anlagen, Typ 11.221, 14 WP/m?
Schotterrasen, hier: Bankett, Typ 10.540, 7 WP/m?
Realer Bestand: weitgehende Ubereinstimmung mit dem fiktiven Bestand.

ErschlieBBung

Die Planung von 1999 stellt hier eine Zuwegung dar, mit einem Bankettstreifen aus Schotterra-
sen, in den das anfallende Niederschlagswasser zu versickern ist

Bewertung nach KV: voll- und teilversiegelte Flachen, deren Wasserabfluss zu versickern ist,
Typ 10.530, 6 WP/m2.
Realer Bestand: Ubereinstimmung mit dem fiktiven Bestand.

115.2 Biotop- und Nutzungstypen - Entwicklung

Grundlage fir die Bewertung des Entwicklungszustandes sind die im vorliegenden Bebauungs-
plan BW 61 ,Christus Zentrum*” dargestellten Flachen. Die Auswirkungen des Planvorhabens
geman ,Entwicklungskarte“ wurden dem fiktiven Bestand gegenlbergestellt (Anlage Excel-Ta-
belle).

Fir die Planung wird von folgenden Nutzungen ausgegangen:

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen. Die zwischenzeitlich entwickelten Gehdlzbestande werden zum Teil
gemaf dem realen Bestand zum Erhalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Bewertung nach KV: Erhalt Laubbaum Typ 04.110, 31 WP/m?
Erhalt Laubbaumgruppe Typ 04.210, 31 WP/m?

SO - Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fir kulturelle und kirchliche Zwecke*

Innerhalb des Sondergebietes sind Versorgungs- und Vereinsgebaude, welche zu Veranstal-
tungszwecken, zur Gemeindearbeit und fiir Gottesdienste genutzt werden, sowie die dazuge-
hérige Verwaltung und eine Gemeindegastronomie mit einer maximalen Grundflache von 2.000
m? zuldssig. Zudem sind die der Eigenart des Gebietes entsprechenden Anlagen und Einrich-
tungen zur Versorgung des Gebietes und fur kulturelle Zwecke sowie eine betriebs- bzw. ge-
meindebezogene Wohneinheit zulassig.
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Bewertung nach KV: Uberbaubare Grundstiicksflachen geméas zeichnerischer Festsetzung als
Dachflachen mit Regenwassernutzung, Typ 10.715, 6 WP/m2.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes darf die Uberbaubare Grundstiicksflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, zusatzlich um 1.700 m? innerhalb des Gebietes SO Uber-
schritten werden

Bewertung nach KV: Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen: Nebenflachen ,Teilversiegelte
Flachen®, Typ 10.530, 6 WP/m2.
Verbleibende Grundstiicksflache als ,géartnerisch anzulegende Flache®,
Typ 11.221, 14 WP/m2.

Im Bereich der Stellplatzflache befindet sich ein Regeniberlaufbecken, das durch eine was-
sergebundene Decke mit einer Schotterflache Uberdeckt und teilweise begrint ist. Eine geson-
derte Bilanzierung dieses Bauwerks wurde nicht vorgenommen, da der Biotopwert einer nicht
begrinten Dachflache mit Regenwasserversickerung (10.715) mit dem teilversiegelter Flachen
(Stellplatze) Gbereinstimmt.

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckspielfeld*

Die Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckspielfeld“ dient der Unterbrin-
gung von Rasenflachen, Anpflanzungen und der Sportplatze zur Freizeit- und Sportnutzung.
Bewertung nach KV: Gartnerisch anzulegende Flache, Typ 11.221, 14 WP/m2.

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Freizeit- und Sportanlage*

Die o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Sportanlage dient der Un-
terbringung von einem Bike- und Sportpark sowie von Freizeitanlagen.

Bewertung nach KV: Gartnerisch anzulegende Flache, Typ 11.221, 14 WP/m2.

Innerhalb der o&ffentlichen Griinflache sind Bolzplatze, Ballsportfelder, Radcross-Strecken so-
wie untergeordnete Anlagen zuléssig. Als maximale Grundflache (GR) fir die Inanspruchnahme
durch die zuvor genannten baulichen Anlagen wird insgesamt max. 500 m? festgesetzt. Auf-
schittungen sind ausschlieBlich innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Freizeit- und Sportanlage zulassig.

Bewertung nach KV: Schotterhalde, Abraumhalde, hier: offener Boden, Radcross-Strecke, Typ
10.430, 14 WP/mz2.
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I15.3 Gesamtergebnis der rechnerischen Bilanzierung
Typ-Nr. Nutzungstyp WP / qm | Flache m? |Biotopwert
Fiktiver Bestand
02.400 Hecken- und Gebischpflanzung 27 850 22.950
10.530 Schotter- und Kiesflachen, hier: Stellplatze 6 615 3.690
Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert wird,
10.530 hier: ErschlieBung, Zuwegungen 6 1.862 1172
10.540 Schotterrasen, hier: Bankett 7 65 455
10.710 Dachflache nicht begriint 3 10 30
10.715 Dgchfléche Hauptgebg’iude (GR 800) und Nebenanlagen (GR 350) 6 1150 6.900
mit Regenwasserversickerung
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, 14
11.221 hier: private Grinflache SO 1 Freizeitanlage 1898 26.572
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, 14
11221 | pier: Ofentliche Granfléche SO 2, Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld 990 13.860
11221 Gé’lﬂrtneirisch gepflegte Ar_]lagen im besiedelten Bereich, hier: Offentliche 14 904 12.656
Grunflache straBenbegleitend
11.921 G_értne(isch gegflegte Anlagen im besiedelten Bereich, 14 6714 93.996
hier: private Grinflache
ZWISCHENSUMME 15.058 192.281
4.110 Laubbaum heimisch, standortgerecht, 39 Stiick a” 3 gm 31 117 3.627
SUMME 195.908
Typ-Nr. Nutzungstyp WP / qm | Fliche m? |Biotopwert
Entwicklung
10.530 Teilversiegelte Flachen, hier: Fldchen flr das Parken innerhalb Verkehrs-

) flache besonderer Zweckbestimmung 6 396 2.376
10.530 Teilversiegelte Flachen, hier: Verkehrsflache ErschlieBungsstraBe 6 796 4.776
11221 Gartnerisch gepflegte Anlagen,

' hier: dffentliche Griinflache Freizeit- und Sportanlage 14 6.214 86.996
10.430 Schotterhalde, Abraumhalde, hier: offener Boden, Radcross-Strecke 14 500 7.000
11.921 Gartnerisch gepflegte Anlagen,

) hier: éffentliche Griinfliche Mehrzweckspielfeld 14 2.292 32.088
Sondergebiet
10.715 Dachflache mit Regenwasserversickerung, SO 4.860 gm,

) GRZ 0,5 = 2.430 gm, Baugrenze 2.000 gm, 6 2.000 12.000
10,530 Teilversiegelte Flachen, versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss

' versickert wird, hier: ST, GA, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO 6 1.700 10.200
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen / 6ff. Grinflache 14 1.160 16.240

ZWISCHENSUMME 14.597 171.676

4110 Laubbaum / Baumgruppe heimisch, standortgerecht, Erhalt realer Bestand 31 863 26.753

SUMME 198.429
Bestand 195.908
Entwicklung 198.429
Biotopwertiiberschuss 2.521




. Umweltbericht Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum®

Fassung vom 20.12.2018 Seite 41

Die direkte, flachenbezogene Gegentberstellung von Bestand und Planung ergibt fiir den Be-
bauungsplanentwurf einen Biotopwertgewinn von 2.521 Biotopwertpunkten (Anlage excel-
Liste zur Bilanz). Der Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der Bauleitplanung wird damit voll-
umfanglich entsprochen.

16 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei Vollzug des Bebauungsplanes (Monitoring)

Die Gemeinden sind nach § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu iberwachen. Zur Uberwachung der
Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt Bensheim die sachgemafBe Pflege und dau-
ernde Unterhaltung der auf den 6ffentlichen und privaten Flachen festgesetzten MaBnahmen
Uberprufen.

Das sogenannte Monitoring erfolgt mit dem Ziel, die zu erwartenden Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Schutzguter friihzeitig zu ermitteln, um so ggf. zu einem spateren Zeitpunkt erfor-
derliche Anpassungen der Planung bzw. der vorgesehenen MaBnahmen zu ermdglichen. Dies
betrifft Bereiche mit erheblicher Unsicherheit hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen.

Aufgrund der weitgehend bestandsregelnden Funktion des Planvorhabens besteht Monitoring-
bedarf lediglich hinsichtlich der weiteren Entwicklung des Gebietes, unter Bertcksichtigung
der festgesetzten Grundflachen fir bauliche MaBnahmen sowie dem zum Erhalt festgesetzten
Vegetationsstrukturen. Um die Wirksamkeit der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Fl&-
che zum Gehédlzerhalt auch kinftig zu sichern, sind PflegemaBnahmen durchzufihren, fir die
durch eine Funktionskontrolle der ausreichende Erfolg der durchgefiihrten MaBnahmen fest-
gestellt werden sollte.



. Umweltbericht Stadt Bensheim
Satzung Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum®

Fassung vom 20.12.2018 Seite 42

17 Zusammenfassung

Die Stadt Bensheim beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Vorausaussetzungen zur Ansied-
lung der evangelischen Freikirche ,Christus Zentrum BergstraBe®” mit Erweiterungsmdglichkei-
ten auf dem ehemaligen Areal des 1. BergstraBer Spielmann- und Fanfarenzuges zu schaffen.
Darlber hinaus soll auf der stidlich angrenzenden Flache eine Radcross-Strecke entstehen.

Die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich umfasst eine Fliche von ca.
1,6 ha. Der Bebauungsplan BW 61 ,Christus Zentrum*“ umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha und
{iberplant einen Teilbereich des Bebauungsplanes BW 34 ,Tennisanlage*, 3. Anderung aus dem
Jahr 1999, der die aktuelle bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage und den letzten recht-
maBigen Zustand darstellt.

Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die umweltrelevanten Auswirkungen des geplanten
Vorhabens auf die Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen-/Tierwelt und bio-
logische Vielfalt, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachgtter und deren Wechselwirkun-
gen. Weiterhin wurde geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde anzunehmen sind,
Storfallrisiken vorliegen oder eine Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete zu erwarten ist.

Auf dieser Grundlage werden im Umweltbericht MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen erarbeitet, die in den textlichen Fest-
setzungen und den Empfehlungen und Hinweisen des Bebauungsplans Beriicksichtigung fin-
den.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete von der Planung betroffen.

Da sich das Plangebiet in einem durch hohe Grundwasserstédnde gepragten Bereich befindet,
ist der Plangeltungsbereich als vernassungsgeféahrdetes Gebiet nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
gekennzeichnet.

Aufgrund der geringfligigen Flacheninanspruchnahme, der vorwiegend bestandssichernden
und -ordnenden Funktion der Bauleitplanung und der planungsrechtlichen Sicherung schutzgut-
relevanter Faktoren, ist die Eingriffswirkung als gering zu bewerten. Es werden keine erhebli-
chen Auswirkungen der Planung auf die 6kologische Bedeutung des Plangebiets gesehen.

Fir das Landschaftsbild ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen. Die planungsrechtli-
che Sicherung bestehender Sport- und Spielflachen sowie Gehdlzstrukturen gewahrleistet
den Erhalt der etablierten Begriinung. Die Begrenzung baulicher Anlagen auf eine maximal
festgesetzte, angemessene Grundflache verhindert grundsétzliche bauliche Veranderungen
innerhalb des Plangebiets.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der
aufgefihrten MaBnahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen fir beson-
ders oder streng geschutzte, europarechtlich relevante Arten zu erwarten sind. Eine Berthrung
der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG ist damit nicht erkennbar.
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Durch MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung werden negative Auswirkungen auf die
Schutzgiiter soweit als méglich reduziert. Andere erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
in der Umweltprifung behandelten Schutzglter konnten nicht festgestellt werden.

Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich liegt das Biotopwertverfahren des Landes Hessen
zugrunde. Durch den zum Erhalt festgesetzten Baumbestand kénnen héherwertige Biotopstruk-
turen planungsrechtlich gesichert und innerhalb des Plangebiets ein 6kologischer Ausgleich
herbeigefuhrt werden. Der Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der Bauleitplanung wird somit
vollumfanglich entsprochen.

Die Stadt Bensheim verpflichtet sich zur Uberwachung und fachgerechten Ausfilhrung der ge-
planten MaBnahmen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich wird gleichzeitig mit der Aufstellung
des Bebauungsplans erfolgen.

Aufgestellt,

Lorsch, Dezember 2018
INFRAPRO

Christina Nolden,

M.A. Geographin
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BlattNr. 1

Ermittlung der Ersatzzahlung nach § 15 BNatSchG und der Kompensationsverordnung (KV)

Bebauungsplan BW 61 ,,Christus-Zentrum* und 23. Anderung des Flachennutzungsplans, Stadt Bensheim

Flur 18 der Gemarkung Bensheim West: Flurstlicke Nr. 738/2; 738/3; 739/2 tw.; 740/3 tw.; 740/4; 741; 742; 743; 744; 745 sowie 757/2 tw.

utzungstyp nach Anlage 3 KV | Flache [m Biotopwert
Typ-Nr.  [Nutzungstyp WP/qm |Bestand Differenz Differenz
Fiktiver Bestand
02.400 Hecken- und Gebiischpflanzung 27 850
10.530 Schotter- und Kiesflachen, hier: Stellplatze 6
Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
10.530 versickert wird, hier: ErschlieBung, 6
Zuwegungen
10.540 Schotterrasen, hier: Bankett 7
10.710 Dachflache nicht begrint 3
Dachflache Hauptgebaude (GR 800) und
10.715 Nebenanlagen (GR 350) mit 6
Regenwasserversickerung
Gértnerisch gepflegte Anlagen im
11.221 besiedelten Bereich, hier: private 14
Griinflache SO 1 Freizeitanlage
Gartnerisch gepflegte Anlagen im
11.221 besiedelten Bereich, hier: Offentliche 14
- Grinflache SO 2, Zweckbestimmung
Mehrzweckspielfeld
Gartnerisch gepflegte Anlagen im
11.221 besiedelten Bereich, hier: Offentliche 14
Grinflache straBenbegleitend
Gértnerisch gepflegte Anlagen im
11.221 besiedelten Bereich, hier: private 14
Griinflache
|Summe
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache [m?] Biotopwert
Typ-Nr. |NU(ZU"95tYP WP/qm [Bestand Planung Differenz Bestand Planung Differenz
Entwicklung
Teilversiegelte Flachen, hier: Flachen fur
10.530 das Parken innerhalb Verkehrsflache 6 2376 2376
besonderer Zweckbestimmung
Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
10.530 versickert wird, hier: Verkehrsflache 6 4.776 4.776
ErschlieBungsstraBe
Gértnerisch gepflegte Anlagen, hier:
11.221 offentliche Griinflache Freizeit- und 14 86.996 86.996
Sportanlage
Schotterhalde, Abraumhalde, hier: offener
10430 Boden, Radcross-Strecke “ 7.000 7.000
Gértnerisch gepflegte Anlagen, hier:
1.221 offentliche Griinflache Mehrzweckspielfeld “ 52.088 52,088
Sondergebiet
Dachflache mit Regenwasser-
10.715 versickerung, SO 4.860 gm, GRZ 0,5 = 6 12.000 12.000
2.430 gm, Baugrenze 2.000 gm,
Teilversiegelte Flachen, versiegelte
Flachen, deren Wasserabfluss versickert
10530 wird, hier: ST, GA, Nebenanlagen gem. § 6 10.200 10200
14 BauNVO
11.021 Ga_nne_rlsch gepflegte Anlagen / 6ff. 14 16.240 16.240
Griinflache
Summe 171.676 171.676
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache [m?] Biotopwert
Typ-Nr. |Nu(zungstyp WP/gm |Bestand Planung Differenz Bestand Planung Differenz
Baumbilanz
Laubbbaum heimisch, standortgerecht, 39
4.110 ST a’ 3 qm, fiktiver Bestand 31 117 0 -117 3.627 0 -3.627
Laubbaum / Baumgruppe heimisch,
4210 standortgerecht, Erhalt realer Bestand 81 863 863 0 26758
Si 117 863 746 3.627 23.126

Bestand 192.281
Entwicklung 171.676
Baumbilanz 23.126
BW-Gewinn 2.521
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