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Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes BO VE 10 ,An der Wasserhdlle® in Bensheim. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen des Planteiles werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

Vorhabengebiet

Das Vorhabengebiet (siehe Skizze auf der Planzeichnung) erstreckt sich auf das Flurstlick der
Gemarkung Bensheim, Flur 13, Flurstick Nr. 101.

Die Ubrigen Flurstucke, Nr. 123/6 (teilweise) und Nr. 125/1 (teilweise), innerhalb des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden gemal § 12 Abs. 4 BauGB im Sinne
eines allgemeinen Bebauungsplans aus Griinden eines Uber das Vorhaben hinausgehenden Re-
gelungserfordernisses einbezogen.

Nachfolgende Festsetzungen sind auf den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans anzuwenden sofern in der jeweiligen Festsetzung keine Einschrankung auf das
Vorhabengebiet erfolgt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) in Verbindung mit § 12 BauGB sowie der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)

A.1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m § 12 BauGB und
§ 9 Abs. 2 BauGB)

Innerhalb der entsprechend zeichnerisch festgesetzten Flachen des Geltungsbereiches wird ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Gemall §1 Abs.6 Nr. 1
BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

In den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes durfen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nur Wohn-
gebaude neu errichtet werden, bei denen 100% der Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumférderung geférdert werden koénnten.

Im Vorhabengebiet (siehe Planbereich gemal} Vorhaben- und Erschliefungsplan auf der Plan-
zeichnung) sind im Ubrigen gemaR § 12 Abs. 3a BauGB unter Bezugnahme auf § 9 Abs. 2
BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.

A.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB und
§§ 16 bis 21a BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die zu-
lassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten bauli-
chen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZz2) von 0,7 Gberschritten werden.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Héchstmal entsprechend dem Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt. Zusatzlich ist bei den beiden sudlichen Gebau-
den mit Stellplatzen im Kellergeschoss die Ausflihrung des Kellergeschosses als Vollgeschoss
zulassig.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist je Gebaude in Meter ber Normal-Null (miGNN) durch
Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt und kann durch technische
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Anlagen (z.B. Luftung, Klima, Heizung, Fahrstuhl) auf maximal 5 % der Gebaudegrundflache um
bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen durch Anlagen der Solarenergie-
nutzung (Solarthermie und Photovoltaik) ist auf der gesamten Dachflache um bis zu 1,00 m zu-
lassig.

A.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §12
BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaf § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch Baugren-
zen festgesetzt.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bis 20 m? Grundflache auch aulRerhalb der iberbaubaren
Flachen zulassig.

Die dauerhafte Unterbringung von Milltonnen und sonstigen Millsammelbehaltnissen ist nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen oder innerhalb der flr die entsprechenden baulichen Anlagen
ausgewiesenen Flachen zulassig.

AA4. Flachen fiir (Fahrrad)Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauGB und § 12 BauNVO)

Offene Garagen und Stellplatze fir Pkw und (Sonder-)Fahrrader sind innerhalb des Vorhaben-
gebiets ausschliellich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den fir die ent-
sprechenden baulichen Anlagen zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

A.5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 12 BauGB)

Hinweis: Die MalRnahmen zum Naturschutz werden nach Vorlage des Umweltberichtes zur Ent-
wurfsplanung noch angepasst bzw. ergénzt.
A.5.1. Artenschutz

Hinweis: Die MalRnahmendarstellung erfolgt getrennt nach Mal3nahmentypen, deren Systematik
der artenschutzrechtlichen Betrachtung (siehe artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, Kapitel 5
»~MalBnahmen zur Vermeidung und Entwicklung®) entlehnt ist.

VermeidungsmaRnahmen
V1 und V2 Erhalt und Schutz des Baumbestandes

Soweit durch die Planung des Vorhabentragers mdglich, sind innerhalb des Vorhabengebietes
bestehende Gehdlze zu erhalten. Gehodlze missen wahrend der BaumalRnahme geschutzt wer-
den und durfen lediglich im notwendigen Mal} zuriickgeschnitten werden. Auf die diesbezuglichen
Vorgaben der RAS-LP 4 und DIN 18920 wird hingewiesen.

V3 Rodung von Baumen und Gebiischen, Beschrankung der Rodungszeit

Ein Rickschnitt oder eine Rodung von Gehodlzen muss aufierhalb der Brutzeit - also zwischen
1. Oktober und 28./29. Februar - erfolgen. Dies gilt auch fir Ziergehoélze und kleinrdumig ausge-
bildete Gehdlzbestande, wie Brombeerhecken.

V4 Minimierung von Lockeffekten fir Insekten

Fur die AuBenbeleuchtung sind in sensiblen, durchgriinten Bereichen sogenannte Amber-LEDs
mit gelblichem Licht (Farbtemperatur ca. 1.800-2.200 Kelvin) einzusetzen. Fir die Beleuchtung
der Verkehrs- und Wegeflachen sind ausschlieRlich Lampen mit warmweif3en, schmalbandige
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LEDs ohne oder geringer Blaulichtanteil (Farbtemperatur maximal 2.700 Kelvin) oder vergleich-
bare Technologien mit verminderten Lockeffekten fir Insekten zulassig.

Es sind ausschlieRlich Lampen mit einer zum Boden gerichteten Abstrahlgeometrie zulassig. Das
Anstrahlen der Felswand ist auszuschlieRen

V5 Minderung des Vogelschlags an spiegelnden und transparenten Fronten

Bei Fensterscheiben ab 1,5 m? Grélie, Scheiben mit freier Durchsicht an transparenten Gebau-
deteilen (z.B. Ubergange, Wintergarten, Eckverglasungen u.&.) sowie bei Glasfassaden mit ei-
nem Glasanteil > 75% ist auf spiegelndes, klares Glas zu verzichten (siehe auch Festset-
zung B.1) stattdessen beschichtetes Glas (z.B. Vogelschutzglas ,Ornilux” der Firma Glaswerke
Arnold GmbH & Co. KG, Remshalden) zu verwenden oder auf die nachfolgenden MalRnahmen
zuruckzugreifen, um die Scheiben flr Vogel sichtbar zu machen: Glasbausteine, transluzente,
mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke,
farbige Folien oder fest vorgelagerte Konstruktionen (z.B. Rankengitterbegriinungen). Vorgaben
zu Abstanden, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind der derzeit als Stand der Technik
geltenden Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* zu entnehmen.

V6 Sicherung von Austauschfunktionen fir Kleinsduger

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten. Die Errichtung von Mauersockeln ist unzulassig.

V7 Verschluss von Bohrlochern

Alle Ldcher, die bei (Probe-)Bohrungen im Vorhabenbereich entstehen, sind unverziglich durch
geeignete Substrate zu verschliel3en.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaRnahmen)

CEF1 Nistkasten fur héhlenbewohnende Vogelarten

Der eingriffsbedingte Verlust einer Fortpflanzungsstatte von einer Hohlenbriterart (Kohimeise) ist
durch das Anbringen einer kiunstlichen Nisthilfen auszugleichen: Es ist ein Nistkasten fur die Kohl-
meise fachgerecht an Baumen anzubringen, die im rdumlich und 6kologisch funktionalen Zusam-
menhang mit den gerodeten Gehdlzen stehen und mit der Nistkastenaufhdngung gute Habitat-
qualitaten aufweisen.

Die MalRnahme erfolgt, wenn moglich im Herbst/Winter vor Beginn einer neuen Brutperiode (wenn
planerisch mdglich ein Jahr vor Eingriffsbeginn), in jedem Fall vor Beginn der geplanten Geholz-
rodungen im Zuge der Baufeldfreimachung. Bei der Kohimeise hat das Einflugloch der Nistkasten
einen Durchmesser von 32 mm. Die Nistkasten werden in Hohen zwischen etwa 2-5 m aufge-
hangt, das Einflugloch sollte nach Slidosten ausgerichtet sein zur Verhinderung einer zu starken
Sonneneinstrahlung und Wettereinflusses. Eine Anflugschneise von mindestens 2 m sollte vor-
handen sein. Sie sind jahrlich im Herbst zu kontrollieren und zu reinigen.

Die Umsetzung dieser Mallnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung
einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die zustédndige Naturschutzbehdrde erhalt einen Er-
gebnisbericht als Vollzugsdokumentation, in dem auch die Standorte der Nistkasten sowie die
Quantifizierung nachgewiesen sind.

KompensationsmaBnahmen

Bei der Umsetzung des planten Vorhabens wird — nach aktuellem Stand — in eine Teilflache der
Wiese mit dem geschitzten Biotop MM.6510 Magere Flachland-Mahwiese eingegriffen. Nach
§ 30 Abs. 2 Nr 7 BNatSchG sind Handlungen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen bzw. Zer-
stérungen fuhren, verboten (Biotopschutz).

Sofern sich bei erneuter Prifung im Jahr 2026 der Lebensraumtyp an der im Fachgutachten be-
schriebenen Stelle bestatigt, ist folgende KompensationsmalRnahme erforderlich:
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K1 Ersatz fur den Verlust der Mageren Flachland-Mahwiese

Der Verlust des geschutzten Biotops ist flachengleich durch geeignete MalRnahmen auf fir den
Biotoptyp typischen Standorten im moglichst nahem Umfeld auszugleichen.

Hinweis: Die fiir den Ausgleich geeignete Mal3nahme wird im weiteren Verfahren bestimmt und
festgesetzt.

EntwicklungsmaBnahmen

E1 MalRnahmen zur Forderung der Tagfalter- und Heuschreckenfauna

Wird eine Ausgleichsmalinahme flir den Verlust des geschitzten Biotops MM.6510 ,Magere
Flachland-Mahwiesen® erforderlich, werden Habitate flir mehrere der angetroffenen Tagfalter-
und Heuschreckenarten geschaffen.

Im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Ausgleichsmaflinahme fir den Verlust des ge-
schitzten Biotops MM.6510 ,Magere Flachland-Mahwiesen“ werden Habitate flir mehrere der
angetroffenen Tagfalter- und Heuschreckenarten geschaffen. Es ist bei den Tagfaltern die For-
derung von Populationen der 3 besonders geschitzten Arten und der auf der Roten Liste Hessen
verzeichneten Art moglich. Unter den geschiitzten und auf der Roten Liste Hessens gefiihrten
Heuschreckenarten (Inkl. Fangschreckenart) kdnnte vermutlich nur bei dem landesweit gefahr-
deten Wiesengrashlpfer und in geringer Wahrscheinlichkeit auch bei der Blaufliigeligen Odland-
schrecke ein die Abundanz fordernder Effekt entstehen.

E2 Verwendung des mageren Oberbodens

Die Untere Naturschutzbehdrde Bergstrale oder umliegende Naturschutzvereine sind Uber eine
weitere Verwendung des mageren Oberbodens im Vorhabenbereich, speziell die Wiesenflache
,Flachland-Mahwiese“ mit 500 m?, zu informieren.

A.5.2. Sonstige MaBnahmen zum Schutz von Natur, Boden und Grundwasser

Okologische Baubegleitung

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung und Unterstut-
zung bei der Umsetzung und Dokumentation der artenschutzrechtlich festgelegten MaRnahmen
ist eine qualifizierte Person aus dem Fachbereich der Landespflege oder vergleichbarer Fach-
richtungen als Okologische Baubegleitung (OBB) einzusetzen.

Regelungen zur Baufeldfreimachung

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen missen auferhalb der
Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufth-
rende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten Bodenerkundung so-
wie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kdnnen als Ausnahme
auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend be-
anspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw. Einrichtung der Baustelle sorg-
faltig durch die Okologische Baubegleitung auf vorhandene Bodennester abgesucht werden
(Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden
Nestbau mit einschlief3t), missen die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet und der
Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen verschoben werden. Der Unteren Naturschutz-
behorde des Kreises Bergstralie ist bei Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung in jedem Fall,
d.h. sowohl bei positivem als auch bei negativem Nachweis von Bodennestern ein Ergebnisbe-
richt durch die Okologische Baubegleitung vorzulegen.
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Reduzierung der Bodenversiegelung

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.).

Erhalt einer freien, sonnenbeschienenen Felswand

Der Béschungsfuld ist moglichst griindlich von Robinien und anderen Strauchern durch Ausbag-
gern der Wurzeln zu befreien. In der Felswand verbleibende Robinien werden nicht zurlickge-
schnitten, da dies den Auswuchs anregt.

A.6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm-
schutz) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m § 12 BauGB)

MafRgebliche AuRenlarmpeqgel

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufent-
haltsraumen sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schall-
schutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen", auszu-
bilden. Grundlage hierzu sind die maf3geblichen Aufdenlarmpegel L., die unter Bericksichtigung
der geplanten Bebauung geschoss- und fassadenweise der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan entnommen werden kénnen (Bericht Nr. 25-3237, Dr. Gruschka Ingenieur-
gesellschaft, 64297 Darmstadt).

Die erforderlichen Schalldamm-Male der Au3enbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren ge-
mafn DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungs-
verfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fur
den Schallschutznachweis gegen Aufienlarm vorgibt.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern, deren zur Be-
lGftung erforderliche Fenster an Fassaden mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A)
liegen, sind schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Unter Bertcksichtigung der geplanten Bebauung kdnnen die Nacht-Beurteilungspegel geschoss-
und fassadenweise der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen wer-
den (Bericht Nr. 25-3237, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

Auf dezentrale schallgedammte Luftungsgerate fur diese Raume kann verzichtet werden, wenn
das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender
und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

A.7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB i.V.m § 12 BauGB))

Bepflanzungen von Grundstuiicksfreiflachen

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist nicht zulassig.

Innerhalb des Vorhabengebiets sind durch den Vorhabentrager mindestens 12 standortgerechte,
heimische Laubbaume der Auswabhlliste unter D.8 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Bdume, die aufgrund anderer Festsetzungen des Bebauungsplanes auf dem Baugrund-
stuck anzupflanzen sind, werden bei dieser Zahl berlcksichtigt und angerechnet.

Es sind fur je 6 ebenerdige Stellplatze mindestens ein grolRkroniger Laubbaum mdglichst so zu
pflanzen, dass die Stellplatze und ggf. die Fahrgassen beschattet werden. Baumscheiben mus-
sen pro Baum mindestens 5,0 m? grol sein. Als Ausnahme kdnnen kleinere Baumscheiben
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zugelassen werden, wenn ein gesundes Baumwachstum durch fachgerechte bautechnische
Maflinahmen gemal der Broschire ,Empfehlungen flir Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvor-
bereitungen flr Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und
Substrate” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) ge-
wahrleistet ist.

Bei allen festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgan-
giger Gehdlze sind ausschliellich standortgerechte (vgl. z.B. Liste standortgerechter Gehdlzarten
unter Punkt D.8) mit folgenden Mindestpflanzqualitaten zu verwenden:

e Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
e Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Bei mindestens 75 % der zum Anpflanzen festgesetzten Baume und Straucher sind bienen-
freundliche Gehdlze anzupflanzen, welche in den Auswabhllisten mit ,*“ gekennzeichnet sind.

A.8. Festsetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 Abs.1 Nr. 23b
BauGB)

Auf mindestens 20 % der Dachflachen sind Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovol-
taikanlagen) zu errichten. Der Nachweis des Flachenanteiles von Solaranlagen ist nicht fir jedes
Gebaude separat, sondern fiur die Summe der Dachflachen im Vorhabengebiet zu fihren. Bei der
Errichtung von Gebauden in Bauabschnitten ist der Flachenanteil von Solaranlagen in jedem
Bauabschnitt nachzuweisen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschrif-
ten) nach § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB

B.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO i.V.m.
§ 12 BauGB)

Im Vorhabengebiet (siehe Skizze auf der Planzeichnung) sind gemal Textfestsetzung A.1 Abs. 2
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet. Dies schlie3t Regelun-
gen zur Gebaudegestaltung ausdrticklich ein.

Fassaden sind mit nichtspiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden. Verspiegeltes
Glas ist bei der Fassadengestaltung unzulassig.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen innerhalb des Vorhabengebietes ist ausschliellich in ro-
ten bis braunen oder grauen bis schwarzen Farbtdnen zulassig. Fur geneigte Dachflachen tber
15° Dachneigung sind ausschlieRlich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel
oder Betondachsteine) zulassig. Au3er den genannten Dachmaterialien und Dachfarben sind zu-
dem auch begriinte Dacher, Dachaufbauten, Solaranlagen, insbesondere auch Photovoltaikan-
lagen zulassig.

B.2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehéltnisse sowie Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO i.V.m. § 12 BauGB)

Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonsti-
gen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft in-
stand zu halten, siehe Artenliste Straucher und Kletterpflanzen unter Punkt D.8.
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Mauern, Mauersockel unter Zaunen, Gabionen und Gabionenwande zur Einfriedung des Grund-
stlickes sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind erforderliche Stitzmauern zur Herstellung
von Gelandespriingen.

Zaune sind ausschlieRlich aus Holz oder Metall bis maximal 1,20 m Héhe sowie Hecken aus
Strauchern aus der Artenliste unter Punkt D.8 zulassig. Kunststoffzdune sowie das ,Einweben”
von Kunststoffbéndern in Stabgitterzaune sind unzulassig.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen zur Grundstuck-
seinfriedung ist unzulassig. Hecken aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen sind dage-
gen zur Grundstickseinfriedung zuldssig, siehe Artenliste Straucher unter D.8.

Stutzmauern sind zur Herstellung von Gelandehdhenverspriingen bis zu nachfolgenden Héhen
zulassig: Auffullungen an Nachbargrenzen bis zu maximal 1,0 m Héhe tber dem natirlichen Ge-
lande, Abgrabungen bis zu 1,5 m Héhe unter dem natirlichen Gelande. GréRere Hohen von Ab-
grabungen kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

B.3. Gestaltung von Grundstucksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO i.V.m.
§ 12 BauGB)

Die nicht baulich genutzte Grundstiicksfreiflache ist im Sinne des § 8 HBO zu begriinen und als
Grinflache dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflachen (mit und ohne
punktuelle Begriinung) ist ausschlieBlich fir Wege und Stellplatze zulassig. Die Anlage von Kies-
und Schotterflachen zur Freiflaichengestaltung ist im Ubrigen unzulassig.

B.4. Anzahl der Stellpldatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO i.V.m. § 12 BauGB)

Der im Rahmen von Bauvorlagen nachzuweisende Umfang von Stellplatzen bemisst sich wie
folgt:

Stellplatzbedarf fur Sozialwohnungen

Je barrierefrei erreichbarer Sozialwohnung ist mit den Bauvorlagen mindestens 1 Pkw-Stellplatz
nachzuweisen. Davon sind mindestens 2 Pkw-Stellplatze als Parkplatz fir mobilitatseinge-
schrankte Personen auszufuhren.

Von der erforderlichen Gesamtanzahl von Stellplatzen sind mindestens 70 % bis zur Bezugsfer-
tigkeit der Wohnungen benutzbar herzustellen. Die tbrigen Stellplatze missen nur bei tatsachli-
chem nachgewiesenem Bedarf baulich realisiert werden.

Stellplatzbedarf fur alle anderen Nutzungen

Der Stellplatzbedarf fir andere Nutzungen ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Bens-
heim.

Stellplatzbedarf fiir Fahrrader und Sonderfahrrader (Lastenrader)

Die Anzahl der nachzuweisenden Fahrradabstellplatze bemisst sich gemaf der Stellplatzsatzung
der Stadt Bensheim. Diese kdnnen sowohl innerhalb der Gebaude als auch in eigens daflir vor-
gesehenen Flachen fir baulichen Nebenanlagen untergebracht werden.

Je 5 Wohnungen ist ein Stellplatz fur Sonderfahrrader nachzuweisen.

C. Regelungen im Durchfuhrungsvertrag

Im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrags verpflichtet sich der Vorhabentrager des Vorhabenge-
biets (siehe Skizze auf der Planzeichnung) zur Realisierung der Bebauung innerhalb bestimmter
Fristen sowie zur Kostentragung fir die ErschlieBung des Vorhabengebiets und das Bauleitplan-
verfahren.

Daruber hinaus erfolgen Regelungen zu folgenden Belangen:
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e Sozialbindung fur 100% (in Bezug auf die Anzahl) der errichteten Wohnungen,

e Regelung zur Herstellung der zunachst nicht baulich realisierten 30% der Pkw-Stellplatze,
bei hdherem Stellplatzbedarf im Laufe der Jahre

e Ubliche Regelungen zum Haftungsausschluss der Stadt fir Aufwendungen des Vorha-
bentragers.

Hinweis: Die Aufzdhlung wird zur Entwurfsplanung noch angepasst bzw. ergénzt.

D. Hinweise und Empfehlungen

D.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nach Kenntnisstand der Stadt Bensheim
keine Kulturdenkmaler nach § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG).

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstralie anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§ 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

D.2. Pflanzabstande

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorge-
nommen werden kdnnen.

Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmalinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume gemafR DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen“ und Merkblatt
DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ einen Mindestabstand zu den Ver-
und Entsorgungsleitungen aufweisen miussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bdume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher
mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Bei Geholzpflanzungen im Bereich von Nachbargrenzen ist im Hinblick auf die Pflanzabstande
das Hessische Nachbarrechtsgesetz (NachbG HE) zu beachten

D.3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Es wird darauf hingewiesen, dass Zu- oder Durchfahrten fliir die Feuerwehr, Aufstellflachen und
Bewegungsflachen gemafd Anhang HE 1 (Muster-Richtlinien tber Flachen fur die Feuerwehr) der
Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) so zu befestigen
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sind, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulassigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kdénnen.

Der Nachweis der gesicherten Loschwasserversorgung hat letztlich in den Bauvorlagen zu erfol-
gen. Im Bedarfsfall kbnnen im Rahmen der Objektplanung auch weitere Anforderungen seitens
des Abwehrenden Brandschutzes gestellt werden. So ist z.B. ein Gber den Grundschutz hinaus
gehender Léschwasserbedarf (Objektschutz) in den Bauvorlagen durch geeignete Malhahmen
(z.B. Loschwasserzisternen, Loschwasserbrunnen etc.) nachzuweisen.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind straRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.

D.4. Baugrund, Altlasten, Grundwasser- und Bodenschutz

Eine Baugrunderkundung des Planbereiches wurde noch nicht durchgefihrt, entsprechende Er-
kenntnisse werden im Entwurf ergénzt. Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass je nach Erfor-
dernis durch die bauliche Anlage eventuell vor Planungs- bzw. Baubeginn weitere, objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemalf’ DIN 4020 (,Geotechnische Untersuchungen flr bautech-
nische Zwecke - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-2%) bzw. DIN EN 1997 (,Entwurf, Be-
rechnung und Bemessung in der Geotechnik®) im Hinblick auf die Grindungssituation und die
Grundwasserverhaltnisse erforderlich werden kénnen.

Der Stadt Bensheim liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden vor. Bei al-
len Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische
Auffalligkeiten (z.B. ungewodhnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdar-
beiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese
umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt
Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeig-
net sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte gemaf § 1 Satz 3 Bundes-Bo-
denschutzgesetz (BBodSchG) so weit wie moglich vermieden werden. Im Rahmen der spateren
Grundstucksnutzung, aber insbesondere auch wahrend der Phase der baulichen Realisierung ist
den entsprechenden Belangen Rechnung zu tragen.

Im Sinne des Grundwasser- und Bodenschutzes werden daher folgende Hinweise und Empfeh-
lungen gegeben:

Grundwasserhaltungsmaflnahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumaRnahmen) sind bei der
zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralde vorab zu beantragen. Zuvor
ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des
Gewassereigentiumers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung IV Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, ist als Obere Boden-
schutzbehoérde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fiir alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Berg-
strale anzuzeigen. Das Anzeigeformular ist auf der Homepage des Landkreises abrufbar. Es
wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trink-
wasserqualitat hat.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 10



Stadt Bensheim OrdnungsschlUssel: 006-31-02-2975-004-BOVE10-00
Vorhabenbezogener Bebauungsplan BO VE 10 ,,An der Wasserhdlle Textliche Festsetzungen

vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewie-
sen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten. In diesem
Zusammenhang wird beispielhaft auf die Beachtung der DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung
und Durchfuhrung von Bauvorhaben) hingewiesen.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden, so sind die Malga-
ben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) zu be-
achten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und
Prufpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasserbehérde des Landkreises Bergstralie.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberbo-
den des urspringlichen Gelandes nicht Uberschttet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Un-
terboden durchzufihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstticken
wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Ver-
wertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine Minimie-
rung der Baustellenflache angestrebt werden.

Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Auffillungen (z.B. im Bereich von Versickerungs-
anlagen) sind die Regelungen der Mantelverordnung (Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatz-
baustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur
Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung) einzuhalten. Eine wasser-
rechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Auf- oder Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherrschaft bzw. der durch
sie beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Verordnungen, Regelwerke und
Richtlinien einzuhalten.

Entsprechend geltendem Abwasserrecht ist es untersagt, Grundwasser, insbesondere aus Drai-
nagen, in die Abwassersammelleitungen einzuleiten.

D.5. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Zur Beurteilung des Versickerungsvermogens wurden Bodenproben entnommen. Der anste-
hende Baugrund weist aufgrund seiner geringen Wasserdurchlassigkeit nur ein sehr geringes
Versickerungsvermdogen auf. Somit ist nach den Vorgaben des hier mafigeblichen DWA-Arbeits-
blatts A 138-11 eine Mulden- bzw. Rigolenversickerung zur Dachflachenentwasserung nicht még-
lich. Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen innerhalb des Vorhabengebietes anfal-
lende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist in Abstimmung mit den Fachamtern
im Laufe des weiteren Verfahrens gedrosselt einzuleiten, sofern es nicht (z.B. als Brauchwasser,
als Léschwasserreserve, fur kunstliche Wasserflachen im Rahmen der Freiflachengestaltung, fur
die Grunflachenbewasserung etc.) verwendet wird.

Es wird daher empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser aufzufangen und
z.B. als Brauchwasser, als Loschwasserreserve, fur kiinstliche Wasserflachen im Rahmen der
Freiflachengestaltung, fir die Grinflachenbewasserung etc. zu nutzen.

Im Zusammenhang mit der Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser wird emp-
fohlen, in den Gebauden getrennte Trink- und Brauchwassersysteme einzurichten.

Vor einer Versickerung von Niederschlagswasser muss hierfur eine wasserrechtliche Erlaubnis
beantragt werden. Zustandige Stelle ist die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralle.
Im Rahmen der Erlaubnisantrage sind die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung nach
den aktuellen Arbeits- und Merkblattern der Deutschen Vereinigung flur Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall e.V. (DWA) hinsichtlich Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser sowie der Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser zu
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bemessen. Hierdurch ist der Nachweis zur schadlosen Versickerung sowie zur Leistungsfahigkeit
der Versickerungsanlagen zu erbringen.

D.6. Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich in der Starkregen-Hinweiskarte
fur Hessen des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) mit
dem Starkregenhinweis-Index ,Erhoht* sowie ,Hoch® versehen ist. Bei Starkregenereignissen
oder besonderen Witterungsbedingungen (z.B. Regen auf gefrorenem Boden) kommt es auch
heute bereits zu einem Oberflachenabfluss entsprechend der Topografie. Dennoch wird im Sinne
einer allgemeinen AnstoRwirkung darauf hingewiesen, dass das gemeindliche Kanalnetz nicht fur
entsprechende Starkregenereignisse dimensioniert ist. Strallen kdnnten daher ggf. zeitweise bis
zu mehreren Dezimetern hoch Uberflutet werden. Das von den Grundstlicken ablaufende Nieder-
schlagswasser kdnnte ggf. nicht durch die Kanalisation aufgenommen werden und zu zeitweisem
Ruckstau fuhren. Die Bebauung der Grundstlicke sollte daher so geplant werden, dass bauliche
Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkregenereignisse moglichst ausgeschlossen
sind. Die Erdgeschosshdohe von Gebduden sollte ausreichend hoch gewahlt werden. Die Anhe-
bung bzw. Ausrichtung der Erdgeschosshoéhe fiir die geplanten baulichen Anlagen um eine Stufe
,2uber Gelande* wirde z.B. einen deutlich héheren Schutz gegen eindringendes Oberflachenwas-
ser bei Starkregenereignissen bieten. Kellerrdume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. soll-
ten gegen entsprechende Starkregen- und Rickstauereignisse geschitzt sein oder geschitzt
werden konnen. Bei Schaden infolge von Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von
der Stadt Bensheim verlangt werden.

D.7. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und den Einsatz regenerati-
ver Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wird hingewiesen. Zur Minimierung
schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen
Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu er-
richten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird der Einsatz regenerativer Ener-
gieformen (z.B. Erdwarme, Solaranlagen, Warmepumpe etc.) auch Gber das gesetzlich gefor-
derte Mindestmal} hinaus empfohlen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen.

Der Planbereich liegt in einer Zone, die sich fir die Nutzung von Erdwarme als hydrogeologisch
gunstig erwiesen hat. Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Einzelheiten hierzu sind mit der zustandigen Unte-
ren Wasserbehorde des Landkreises Bergstralle abzustimmen, bei der auch die erforderliche
Erlaubnis zu beantragen ist.

Die derzeitigen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden® sind im Erlass des
Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
19.12.2021 (StAnz. 01/2022, S. 16) festgelegt. Diese sind vollstdndig zu beachten. Ebenso sind
alle im Leitfaden "Erdwarmenutzung in Hessen" (6. Auflage) aufgeflhrten technischen Anforde-
rungen an Bauausfihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefuhrten Auflagen und
Hinweise sind ebenfalls zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen
Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zur Verfigung. Wird Erdwarme
uber die Grundsticksgrenzen hinaus entzogen (Abstand der Bohrung/en zur Grundstiicksgrenze
kleiner als 5 m) sowie bei Bohrungen Gber 100 m Tiefe ist eine bergrechtliche Erlaubnis bzw.
Bewilligung erforderlich, weshalb in diesen Fallen die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums
Darmstadt zu beteiligen ist. Zusatzlich ist nach dem Standortsicherungsgesetz eine
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hydrogeologische Stellungnahme des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und
Geologie einzuholen und es ist das Einvernehmen mit dem Bundesamt flr kerntechnische Ent-
sorgungssicherheit herzustellen.

D.8. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Fur die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen (vgl. Festsetzung unter Punkt A.8, B.2 und Empfehlung unter Punkt D.9) wer-
den insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur besonderen Unterstut-
zung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind
hierbei mit * gekennzeichnet.

D.8.1. Laubbaume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides® (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus* (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Weil3-/Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie),
Fagus sylvatica (Rotbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata“ (Saulenbuche), Juglans regia (Wal-
nuss), Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus domestica* (Pflaume),
Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche),
Quercus robur ,Fastigiata“ (Pyramideneiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide),
Salix fragilis (Bruchweide), Sorbus aria®* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia* (Eberesche/Vogel-
beere), Sorbus domestica* (Speierling), Sorbus intermedia* (Schwedische Mehlbeere), Tilia
cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze* in Arten und
Sorten und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die Friihtracht

D.8.2. Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buxus sempervirens* (Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbu-
che), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea* (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel-
nuss), Crataegus monogyna* (Weilddorn), Euonymus europaeus* (Pfaffenhitchen), Ligustrum
vulgare* (Liguster), Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche), Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus
cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina* (Hundsrose), Rosa rubiginosa* (Weinrose), Salix purpu-
rea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus nigra* (Schwarzer Holunder), Sa-
rothamnus scoparius™® (Besenginster), Viburnum lantana* (Wolliger Schneeball), Viburnum opu-
lus* (Gewohnlicher Schneeball) sowie diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fur die Fruhtracht

D.8.3. Kletter- und Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (Geil3blatt/Je-
langerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

D.9. Artenschutz und -hilfe (Flora und Fauna) sowie 6kologische Aufwertung
des Plangebietes

D.9.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstucksnutzenden, fur die Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zuklnftige Ansiedlung
von Arten). Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, schon vor der Durchfihrung von Bau-
maflnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregel-
ten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden, die unter anderem fur alle europaisch geschutz-
ten Arten gelten (z.B. fUr alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die Zau-
neidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
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verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buldgeld- und Strafvorschrif-
ten (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig
davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MalRlhahmen auch im
Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kdnnen.

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

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmi-
gung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstralde zu beantragen.

D.9.2. Empfehlungen fiir eine insektenfreundliche Freiflachengestaltung

Bei Pflanz- und Begriinungsmafnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten moglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, wel-
che die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise fir Nutzinsek-
ten besonders eignen. Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Ge-
hélzarten (siehe Pflanzlisten unter Punkt D.8).

Bei der Grlinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen verwendet
werden, welche fir die Bienenweide glnstig sind und méglichst weitgehend aus regionaler Her-
kunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw. Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen
wie ,VWW-Regiosaaten® oder ,Regiozert* zertifiziert sind. Beispielhaft genannt seien hier:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese®
¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese".

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemal Mischungen fir Bluh-
flachen/Bluhstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen
angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter
aufgefuhrt, die durch ,VWW-Regiosaaten® bzw. ,Regiozert” zertifiziert sind:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*
o Appels Wilde Samen: ,Veitshdchheimer Bienenweide*
e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio® UG 9.

Die mit diesen Mischungen eingesaten BlUihflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren.
In dieser Zeit ist mit langeren Blutenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach
ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst mog-
lich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und schwach-
geneigten Dachern, auch bei Nebengebauden, bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und
bilden somit einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen MaRnahmen.

D.9.3. Empfohlene MaBnahmen und Hinweise zur Artenhilfe sowie zur 6kologischen Auf-
wertung des Plangebiets

Der Fachgutachter fuhrt zur Habitatverbesserung die folgenden MalRnahmen auf:
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e H1 Mauerseglernisthilfen
Durch Mauerseglernisthilfen an den neu zu errichtenden Gebauden kénnen von Mauserseg-
lern direkt genutzt werden und ist als eine Aufwertung des Plangebietes zu Aufwertung zu
betrachten.

¢ H2 Fledermaus-Spaltenquartier als Giebelverkleidung
Viele Fledermausarten, wie die Zwergfledermaus, die Grof3e und Kleine Bartfledermaus oder
auch die Rauhaut- und Breitfligelfledermaus, bevorzugen Spalten als Quartier. Das Fleder-
mausquartier wird als Holzverkleidung an der Giebelwand von Gebauden angebracht.

e H3 Heimische Gehdlze und Saatgutmischung
Die empfohlene MalRnahme findet sich bereits an verschiedenen Stellen in den Textlichen
Festsetzungen, unter dem Punkt A.7 in Verbindung mit Hinweisen und Empfehlungen Punkt
D.8 sowie D.9.2.

Das Pflanzgut fir Baume und Straucher sowie das einzusetzende Saatgut sollten moglichst aus
regionaler Herkunft stammen. Im Sinne des § 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wird Uber diese grund-
satzliche Empfehlung hinaus darauf hingewiesen, dass fur Ausgleichsflachen die Verwendung
von Gehodlzen und Saatgut aus regionaler Herkunft seit dem 01.03.2020 verbindlich vorgeschrie-
ben ist.

Bei allen Baumpflanzungen sollten unbehandelte Pflanzpfahle aus Holz (wichtige Nistsubstrat-
quelle fur diverse Hautfliglerarten) verwendet werden. Dies wird auch bei Zaunpfahlen ggf. not-
wendiger Einfriedungen empfohlen (Metallpfosten sollten hierbei moglichst nicht eingesetzt wer-
den).

Es wird empfohlen, grof¥flachige, Uberwiegend geschlossene Fassaden von mehr als 15 m? An-
sichtsflache mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen (1 Stiick/Ifm Wand) zu bepflanzen (siehe
Liste geeigneter Pflanzenarten unter Punkt D.8).

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, die nachtliche Beleuchtung auf das zeitlich und rdumlich unbedingt notwen-
dige MaR zu beschranken (z.B. durch eine bedarfsgerechte Steuerung iber Bewegungsmelder).

Es wird empfohlen, an Neubauten nutzbare Quartierstrukturen fiir Fledermause vorzusehen.
Diese kénnen in Form von Holzverschalungen ausgefiihrt werden. Alternativ kdnnen Fledermaus-
kasten aufgehangt bzw. Quartiersteine eingebaut werden.

Es wird empfohlen, bei Neubauten mit einzelnen Glasfassaden grofier als 5 m?, mit Glasfassaden
auf dber 50 % der Gesamtflache oder mit Glasfassaden uber Eck adaquate MaRnahmen gegen
Vogelschlag zu ergreifen. Fur eine vogelfreundliche Glasgestaltung wird die Berucksichtigung der
Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der Schweizerischen Vogelwarte Sem-
pach empfohlen.

D.10. Belange des Immissionsschutzes

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in der Nahe von einer larmbelasteten klas-
sifizierten Stralle, der Bundesstralie B 47, befindet. Gegen den Strallenbaulasttrager von klassi-
fizierten Strallen oder die Stadt Bensheim bestehen keine Anspriiche auf Durchflihrung von
Schutzmalnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Insbesondere
Forderungen nach aktiven SchallschutzmalRnahmen (z.B. Errichtung einer Larmschutzwand)
oder passiven SchallschutzmafRnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) kénnen nicht gel-
tend gemacht werden, da die BundesstralRe planfestgestellt ist.
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D.11. Erdbebengefiahrdung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemaf} DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbe-
bengebieten - Lastannahme, Bemessung und Ausfuhrung tblicher Hochbauten® innerhalb der
Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende Bau-
werke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut werden.
Daruber ist ein Nachweis in den Bauvorlagen zu flhren. Es wird auf die Planungskarte zur
DIN 4149 (Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fir Hessen) verwie-
sen.

D.12. Belange des Kampfmittelraumdienst

Der Stadt Bensheim liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im
Plangebiet und dessen Umgebung vor.

Soweit entgegen den bislang vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des
Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen.

D.13. Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufligen ist (siehe
auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und
Grofle mit allen gemal Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegelten, befestig-
ten und begrinten Flachen, ArtenschutzmalRnahmen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

D.14. Einsichtnahme von DIN-Normen und sonstigen Regelwerken

Folgende DIN-Normen, die den Inhalt von Festsetzungen des Bebauungsplanes konkretisieren
und hierdurch die Zulassigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beeinflussen, kébnnen bei der
Stadt Bensheim eingesehen werden:

¢ DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen)

e DIN 4109-2:2018-01 (Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen)
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