\ Ordnungsschlussel: 006-31-02-2973-004-BA3A-03

Stadt Bensheim

3. Anderung Bebauungsplan
BA 3A ,Nordlich TalstraBe“

in Bensheim-Auerbach

Begriundung

Juni 2008

SCHWEIGER + SCHOLZ

Ingenieurpartnerschaft




Stadf Bensheim Ordnungsschlussel: 006-31-02-2973-004-BA3A-03
3. Anderung Bebauungsplan BA 3A ,N&rdlich TalstraBe™ Begrindung

Bearbeitet durch:

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft
LindberghstraBe 7
64625 Bensheim

Inhaltsverzeichnis

l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen 3
.1 Grundlagen 3
[.1.1 Anlass der Planung 3
[.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3
[.1.3 Planungsvorgaben 4
[.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung 5
.2  Festsetzungen des Bebauungsplanes 5
[.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung 5
[.2.2 Bauweise, Hohe baulicher Anlagen 6
[.2.3 Sonstige Festsetzungen 6
[.3  Ver- und Entsorgung 7
.4 Bodenschutz / Altlasten / Denkmalschutz 7
.5 Bodenordnende MaBnahmen 8
.6  Belange von Natur und Landschaft 8
[I.  Planverfahren und Abwagung 8

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 2



Stadf Bensheim Ordnungsschlussel: 006-31-02-2973-004-BA3A-03
3. Anderung Bebauungsplan BA 3A ,N&rdlich TalstraBe™ Begrindung

. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Bensheim beabsichtigt, zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen im
Plangebiet zwischen der Darmstadter StraBe und der MierendorffstraBe, den rechtskréaftigen
Bebauungsplan BA 3A an das aktuelle Planungsrecht anzupassen und um einige wenige
Festsetzungen zu erganzen. Es sollen mit der vorliegenden Anderungsplanung bauliche
Erweiterungen des Bestands nur in dem bisher bereits zulassigen Umfang im Sinne einer
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zugelassen werden.

Zur Sicherung der vorhandenen sehr hohen Wohnqualitdt im Plangebiet sollen weitere
Reihenhauser sowie groBere Mehrfamilienhduser ausgeschlossen werden. Der bisherige
Bebauungsplan sieht hierzu keine ausreichenden Festsetzungen vor. Des Weiteren soll
aufgrund der teilweise sehr groBen Grundstlicke und der entsprechend groBen Uberbaubaren
Flachen eine maximal zulassige Grundflache festgesetzt werden. Auch wenn eine einschran-
kende Festsetzung zur maximalen Zahl der Wohneinheiten bisher ebenso fehlt wie eine
Obergrenze zur Gebaudegrundflaiche hat sich das Plangebiet dennoch bis auf wenige
Ausnahmen sehr homogen entwickelt. Dieser stadtebaulich gute Gesamteindruck soll im Sinne
der Wahrung der Wohnqualitat gesichert werden.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kann das beschleunigte
Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt werden. Zu dem Bebauungsplan ist somit keine
Umweltprifung vorzunehmen. Diese ist auch inhaltlich deshalb nicht erforderlich, weil mit der
Planung keine Uber die bisherigen Planfestsetzungen hinausgehende Nachverdichtung
ermoglicht wird.

I.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanung umfasst eine Vielzahl an Grundstlicken in der
Gemarkung Auerbach, Flur2 und ist in nachfolgender Darstellung gekennzeichnet. Das
Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 12,9 ha. Fir die in nachfolgender Darstellung rot
gekennzeichneten Teilflachen erfolgten bereits Anderungsverfahren, deren Festsetzungen in
den vorliegenden Bebauungsplan einbezogen wurden.
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Bild 1: Geltungsbereich des Beb

I.1.3 Planungsvorgaben
Der Regionalplan Stidhessen 2000 weist den Bereich als ,Siedlungsflache Bestand” aus.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim ist das Plangebiet als
~Wohnbauflache, Bestand“ dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Bensheim-Auerbach 3A*“ wurde am 04.10.1977 durch das Regierungspra-
sidium Darmstadt (Az. V/3-61d04/01) genehmigt. Hierbei wurden die Teilbereiche Nr. 13, Nr. 18
und Nr. 19 ausgenommen. Diese Bereiche werden daher in der vorliegenden Planung nicht
weiter berlicksichtigt und aus der Darstellung herausgenommen. Sie sind wie bisher auch dem
unbeplanten Innenbereich zuzurechnen.

Die erste Anderung des Bebauungsplanes betrifft ein Gebiet zwischen der Wilhelm-Leuschner-
StraBe und der MargaretenstraBe (Teilbereich 1). Sie wurde am 08.10.1981 durch die
Stadtverordnetenversammlung beschlossen und durch anschlieBende Bekanntmachung
rechtskraftig. Die zweite Bebauungsplananderung ,Ecke Wilhelm-Leuschner-StraB3e / Friedrich-
Ebert-StraBe“ (Teilbereich 2) wurde am 12.05.2005 beschlossen und erlangte nach der
Bekanntmachung am 21.05.2005 Rechtskraft.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans und der beiden Anderungen werden im
Wesentlichen Gbernommen bzw. an aktuelle Rechtsgrundlagen angepasst.
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Aus hdéherrangigen Planungen ergeben sich keine Belange, die gegen die vorgesehene
Aufstellung des Bebauungsplanes stehen. Das Vorhaben ist mit den Bestimmungen des § 1
BauGB vereinbar, insbesondere ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
gewahrleistet.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Kurgebiet Bensheim-Auerbach. Es
handelt sich hier um ein reines Wohngebiet mit Gberwiegend zweigeschossigen Gebauden auf
teilweise sehr groBen Grundstucken. Bei einer Vielzahl von Gebauden befindet sich das zweite
Vollgeschoss im so genannten ,Souterrain® (teilweise frei stehender Keller). Die friher durchaus
Ubliche Festsetzung zur Geschossigkeit | + Sou.” ist nach heutigem Kenntnisstand bzw.
aktueller Rechtsprechung planungsrechtlich nicht eindeutig und kann in der Anwendung des
Bebauungsplans zu Problemen flhren. Die Festsetzung wird daher prézisiert. Im Ubrigen
werden die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans sehr weitgehend tbernommen, so
dass die bauliche Pragung des Gebiets erhalten bleibt.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt als ,Reines Wohngebiet* (WR) festgesetzt.
Hier wird erganzend festgesetzt, dass einzelne nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Es sollen mégliche
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch den Ausschluss der entsprechenden Nutzungen
verhindert werden. Zu den somit unzuldssigen Nutzungen z&hlen Laden und Handwerksbetrie-
be sowie Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke. Fir das Teilgebiet 10a werden die in der
2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Nutzungseinschrankungen tibernommen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird wie bisher Uber die Grund- (GRZ) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) begrenzt. Die entsprechenden Werte fir das zuléssige MaB der baulichen
Nutzung werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan einschlieBlich der beiden Anderungen
unverandert Gbernommen und liegen Uberwiegend, wie in der Nutzungsschablone auf dem
Planteil zu ersehen, deutlich unterhalb der zuldssigen Obergrenzen nach § 17 BauNVO.
Zusatzlich wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine Beschrankung der maximal
zuldssigen Grundflache vorgenommen, da sich auch bei geringer GRZ aufgrund teilweise sehr
groBer Grundstiicke unverhaltnismaBig groBe Gebaude ergeben kdnnten. Als Wert wird hier
270 m? festgelegt, der sich an der Bestandsbebauung orientiert. Von den 117 im Plangebiet
befindlichen Wohngebauden weisen nur vier Gebdude eine Uber diesem Wert liegende
Grundflache auf. Die betroffenen Gebaude (mit bis zu ca. 380 m2 Grundflache) genieBen
bauplanungsrechtlich Bestandsschutz, auch wenn es sich um - stadtebaulich gesehen -
LAusreiBer‘ handelt. Sie sind somit nicht im Bestand geféhrdet, kénnen jedoch aufgrund der
erheblich von den Ubrigen Gebauden abweichenden GréBe auch nicht als MaBstab fir die
Planfestsetzung der maximalen Grundflache herangezogen werden.
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Fir den aus dem Jahr 1977 stammenden Bebauungsplan (Ursprungsplan) war bisher in Bezug
auf die Anrechnungsvorschrift zur Einbeziehung der Grundflache von Nebenanlagen § 19 der
BauNVO 1977 heranzuziehen. Danach waren entsprechende Anlagen nicht anzurechnen. Da
die Werte fir die zulassige GRZ auf dieser Grundlage festgelegt wurden, wird mit der aktuellen
Plandnderung in Bezug auf die BauNVO 1990 (aktuell geltende Fassung der BauNVO)
festgesetzt, dass entsprechende Anlagen auch weiterhin nicht mitzurechnen sind. Das
zuladssige MaB der baulichen Nutzung wird somit nicht indirekt durch die nach BauNVO 1990
ansonsten anzurechnenden Nebenanlagen reduziert.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird zudem wie bisher durch Baugrenzen
eingeschrankt, so dass die jeweils festgesetzte GRZ nicht auf allen Grundsticken voll
ausgeschopft werden kann. Auch hinsichtlich der Baugrenzen werden die bisherigen
Planfestsetzungen weitestgehend unverandert Ubernommen, auch wenn einige Gebaude mit
Teilflachen auBerhalb der Baugrenzen liegen. Diese Gebaude haben auch weiterhin
Bestandsschutz.

1.2.2 Bauweise, H6he baulicher Anlagen

Fir das Plangebiet wird die bisher festgesetzte offene Bauweise auf Einzel- und Doppelh&user
eingeschrankt. Hausgruppen sind somit kiinftig nur noch in den hierfir bestimmten Teilgebieten
mit Kennziffer 11 zul&ssig.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan
bisher nicht eingeschrankt. Sie ergibt sich aus der zulassigen Geschossigkeit und der
moglichen Dachneigung. Im Rahmen des Anderungsverfahrens soll keine weitergehende
Einschrankung erfolgen, da als Grundlage fir differenzierte Festsetzungen aufgrund der sehr
bewegten Topografie eine Hbhenbestandsaufnahme unerlédsslich wére. Der entsprechende
Aufwand erscheint wegen des weitgehend bebauten Gebiets nicht angemessen.

Fir das Teilgebiet 10a werden die BauhGhenbeschrankungen aus dem Verfahren zur
2. Anderung des Bebauungsplans unverandert tGbernommen, da diese Festsetzung abgestimm-
tes Ergebnis eines Abwagungsprozesses hinsichtlich der Nachbarinteressen war.

1.2.3 Sonstige Festsetzungen

Ein wesentliches Ziel der Bebauungsplananderung ist die Erhaltung des sehr homogenen Ein-
und Zweifamilienhausgebietes. Abgesehen von den Hausgruppen im Teilgebiet 11 weisen nur
9 Gebaude augenscheinlich drei Wohneinheiten auf. Aufgrund der Vielzahl von Geb&uden
erfolgte die Feststellung des Wohnungsbestands nicht Gber Akteneinsicht im Archiv der Stadt
Bensheim sondern Uber Ortliche Beobachtungen (Zahl der Eingange, Zahl der Klingeln,
Briefkasten etc.). Die zuldssige Zahl von Wohnungen je Wohngebaude wird, dem Uberwiegen-
den Bestand entsprechend, auf zwei Wohnungen je Wohngebaude bzw. eine Wohnung je
Doppelhaushélfte beschrankt. Geb&ude, in denen durch bauordnungsrechtliche Genehmigung
bereits drei abgeschlossene Wohnungen zuldssigerweise errichtet wurden genieB3en
hinsichtlich dieser Festsetzung Bestandsschutz. Eine Festsetzung zur grundsatzlichen
Zulassigkeit von drei Wohnungen je Gebaude wirde wegen des hierdurch erheblich
ansteigenden Stellplatzbedarfs und der Verkehrszunahme zu einer wesentlichen Verschlechte-
rung der Wohnqualitat fihren. Da es sich bei dem Planbereich Uberwiegend um Kurgebiet des
Stadtteils Auerbach handelt, ist eine entsprechende Reduzierung der Wohnqualitédt auszu-
schlieBen.
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Die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung beschréanken sich bisher auf die Einschrankung der
zulassigen Dachform und Dachneigung. Die entsprechenden Festsetzungen werden in der
Anderungsplanung Ubernommen. In den Bereichen, in denen als Dachform nur Flachdacher
zulassig sind, wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Ausnahmen zur Errichtung von
Satteldachern, Walmdéachern oder anderen Dachformen genehmigt. Es ist daher stadtgestalte-
risch angemessen, auch fur die verbliebenen Flachdacher eine alternative Dachform
zuzulassen. Die ublichen Probleme mit Undichtigkeiten von Flachdachern kénnen so nachhaltig
beseitigt werden. Von 38 Gebauden in den Teilgebieten 3 bis 7 mit Festsetzung eines
Flachdachs wurden bereits anndhernd 50 % der Gebaude mit andern Dachformen ausgeflhrt.
Es wird daher fir die entsprechenden Teilgebiete auch ein flach geneigtes Sattel- oder
Walmdach mit bis zu 28° Dachneigung zugelassen. Nachbarschltzende Belange werden durch
die Erweiterung der zuldssigen Dachformen nicht erkennbar beriihrt, da es aufgrund der groBen
Grundstlcke nicht zu wesentlichen Verschattungen durch die Dacherhéhungen kommen kann.

Um kinftig auch andere Dachformen zulassen zu kdnnen, wird im Bebauungsplan die
Md&glichkeit zur Ausnahmegenehmigung aufgenommen. Hiermit kénnen z.B. in den Gebieten, in
denen bisher zwingend Walmdé&cher vorgeschrieben waren, kinftig auch Satteldacher errichtet
werden. Bisher waren hier gebuhrenpflichtige Befreiungen erforderlich, die im Plangebiet auch
an mehreren Stellen erteilt wurden. Uber die Zulassung der Ausnahme von der festgesetzten
Dachform entscheidet die Stadt im Rahmen des erforderlichen Einvernehmens zu Bauantragen.
Bauvorhaben, die eine Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans erfordern,
sind auch nach aktueller Hessischer Bauordnung genehmigungspflichtig.

Weiterhin wird bestimmt, dass die Dachmaterialien zur Gewahrleistung des Einfligens in den
baulichen Bestand aus kleinformatigen nicht spiegelnden Materialien in den Farben rot bis
braun oder grau bis schwarz bestehen mussen. Weitergehende Gestaltungseinschrankungen
werden, die Geb&ude betreffend, nicht vorgenommen.

FlOr das Gebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Zur Sicherung der Wohnruhe
werden Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, zwischen
diesen und der anbauféhigen Verkehrsflache (6ffentliche StraBenflache) und in den seitlichen
Abstandsflachen der Gebaude zugelassen. Die rickwartigen Gartenbereiche werden so
,Stellplatzfrei“ gehalten.

.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Die Grundstlicke sind entsprechend der Bestandsbebau-
ung bereits an den stadtischen Kanal sowie die 6ffentliche Wasserleitung angeschlossen. Eine
Ergénzung der &ffentlichen ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich.

1.4 Bodenschutz / Altlasten / Denkmalschutz

Der Stadt Bensheim liegen fir das Plangebiet keine Informationen Uber Altstandorte,
Altablagerungen, Altlasten und / oder Grundwasserschaden vor. Bei allen BaumaBnahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnli-
che Farbe, Geruch) zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5) zu informieren.

Analog sind die Denkmalschutzbehdrden zu informieren wenn, nach heutigem Kenntnisstand
nicht zu erwartende Bodenfunde auftreten.
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.5 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen (z.B. Baulandumlegung nach BauGB) sind nicht erforderlich.
Eventuelle privat veranlasste Grundstlicksneuordnungen kénnen Uber eine Teilungsvermes-
sung vorgenommen werden.

.6 Belange von Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild da keine zusatzliche Bebauung Uber die nach bisher
rechtskraftigem Bebauungsplan zulassige ermdglicht wird. Im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB sind auch formal keine Umweltpriifung und kein Umweltbericht erforderlich.

Durch den Bebauungsplan wird die bisher planungsrechtlich zuldssige Flachenversiegelung
durch Gebaude nicht vergrdéBert, im Gegenteil auf besonders groBen Grundstliicken durch die
Begrenzung der maximalen Gebaudegrundflache auf 270 m? eher geringfligig reduziert. Auch
der Ausschluss mdglicherweise stérender Nutzungen dient dem Larmschutz im Gebiet und
damit der Wohnqualitat seiner Bewohner.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksteile sind als Garten- und Griinflachen herzustellen und
dauerhaft zu erhalten. Mit der erfolgten Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen,
Carports und Garagen werden die riickwartigen Gartenbereiche von entsprechender Nutzung
freigehalten, was sich ebenfalls positiv auf die Durchgriinung des Plangebiets und den
Larmschutz auswirkt.

Il. Planverfahren und Abwdgung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bensheim hat in ihrer Sitzung am 22.02.2007 den
Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 3A ,Nérdlich TalstraBe” gemaB § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als ,,Bebauungs-
plan der Innenentwicklung® aufgestellt.

Die Voraussetzungen zur Planung nach § 13 a BauGB liegen vor. Insbesondere handelt es sich
um eine Planung der Innenbereichsentwicklung mit einer Summe der Grundflachen innerhalb
des Plangebiets von erheblich weniger als 20.000 m2. Es werden auch keine Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 BauGB genannten Schutzguter ist nicht
erkennbar. Die in § 13 a Abs. 2 Nr.3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der
Aspekte der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum wurden in der Abwagung bertcksich-
tigt.

Die fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit und
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die offentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung
der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 28.01.2008 bis 29.02.2008 durchgeflihrt. Gleichzeitig
wurden die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis
spatestens 29.02.2008 gegeben.
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Alle im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden vorgebrachten Anregungen
und Hinweise wurden anschlieBend durch die Stadtverordnetenversammlung bewertet.

Die seitens der BehoOrden vorgebrachten Hinweise zur Planung wurden zur Kenntnis
genommen. Sie waren teilweise bereits in der Planung berlcksichtigt (Hinweis auf die
Bestimmung zur Meldepflicht von Bodenfunden und Anforderungen fur das Burger-GIS der
Kreisverwaltung) oder entsprechen wie der Hinweis auf Ausschluss von Forderungen nach
Larmschutz gegen den StraBenbaulasttrager der BundesstraBe der Gesetzeslage und bedurfen
daher keiner weitergehenden Beriicksichtigung in der Planung.

Von Seiten der Blrger wurden drei Stellungnahmen eingereicht, von denen zwei fiir eine
starkere Beschrankung der Bebauungsmadglichkeiten pladierten und eine Planungsgesellschaft
fr einen potentiellen Bauherrn eine héhere zuldssige Grundflache forderte. In der Abwéagung
wurden die entsprechenden Anregungen begriindet zurlickgewiesen, da eine weitergehende
Einschrankung der Bebauungsmdglichkeiten (H6henbegrenzung, geringere Grundflache,
Ausschluss von ,Kettenbebauung® in Form von Gebauden mit dazwischen liegenden
Grenzgaragen) eine unangemessene Einschrankung der durch bestehenden Bebauungsplan
gesicherten Nutzungs- und Bebauungsmdglichkeiten darstellen wirde, andererseits aber die
Zulassung einer groBeren Gebaudegrundflache zu nicht mehr der baulichen Pragung des
Gebiets passenden Gebaude-Kubaturen fihren kénnte. Die vorliegende Anderungsplanung ist
als angemessener Interessensausgleich zwischen den Belangen der Sicherung von Wohnquali-
tat und Stadtbaukultur und andererseits aber auch den individuellen Nutzungs- und Bauwin-
schen zu sehen. Im Rahmen der nochmaligen Uberprifung des Status hinsichtlich des
Denkmalschutzes wurde nachrichtlich die nach §2 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) geschitzte Grunanlage Ecke MierendorffstraBe / Wilhelm-Leuschner-StraBe (siehe
,Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, Kulturdenkméler in Hessen, BergstraBe I,
Hessisches Landesamt fiir Denkmalpflege, 2004) mit entsprechender zeichnerischer
Kennzeichnung versehen. Diese Darstellung erfolgte nachrichtlich als Ubernahme aus dem
Denkmalrecht und stellt keine Festsetzung des Bebauungsplans dar.

Als Ergebnis der Abwagung konnte die Planung hinsichtlich der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bensheim am
19.06.2008 unverandert als Satzung beschlossen werden und wurde durch &ffentliche
Bekanntmachung am 18.07.2008 rechtskréaftig.
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Textliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich der nachfolgenden textlichen Festsetzungen stimmt mit dem
zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes BA 3A
,NOrdlich TalstraBe“ Gberein.

A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich ist geméaB § 3 BauNVO als ,WR - Reines Wohngebiet® festgesetzt.
Folgende nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: Laden und Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke.

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzten Werte fir die GRZ (Grundfla-
chenzahl) und GFZ (Geschossflachenzahl) bestimmt. Die Grundflache von Wohngebauden
darf jedoch eine Flache von maximal 270 m nicht Gberschreiten, auch wenn sich aus der
GRZ aufgrund eines sehr groBen Grundstiicks ein rechnerisch gréBerer Wert ergibt.

Auf Grundlage § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass die Flachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, nicht bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind.

In den Bereichen, in denen gemal Nutzungsschablone nur ein Vollgeschoss festgesetzt ist,
ist zusatzlich im Kellergeschoss ein weiteres (zweites) Vollgeschoss zulassig, wenn sich
unter diesem Geschoss kein weiteres Kellergeschoss befindet (Kellergeschoss = ein
Geschoss dessen AuBenwénde sich zumindest teilweise unterhalb der natlrlichen
Gelandeoberflache befinden).

Nur fir das Teilgebiet 10a gilt (Festsetzungen entsprechend der 2. Anderung des
Bebauungsplans):

Im Bereich &stlich der Abgrenzung unterschiedlicher Héhenfestsetzungen fur bauliche
Anlagen sind nur Nebenanlagen, hier: Nebenanlagen fir die Freizeitnutzung (Schwimmbad,
Fitnessraum), zulassig.

Die zuldssige Hbhe baulicher Anlagen ist wie folgt begrenzt:

maximale Traufwandhdhe des Wohngebaudes = 144,00 mUNN,

maximale Firsthéhe des Wohngebaudes = 147,25 muNN,

maximale Traufwandhdhe der Nebenanlagen = 144,50 muNN,

maximale Firsthbhe der Nebenanlagen = 147,50 muNN
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2. Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen sind geman § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Auf Grundlage § 23 Abs. 3 BauNVO wird eine geringfiigige Uberschreitung (bis zu 1,50 m
Tiefe) der Baugrenzen durch Bauteile oder Gebaudeteile zugelassen, wenn diese im
einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und erforderliche Grenzabstdnde nach HBO
eingehalten werden.

3. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen, Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwéande (Carports) und Stellplatze sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder in den seitlichen Abstandsflachen von Gebauden
sowie zwischen der Uberbaubaren Flache und der anbauféhigen Verkehrsflache zuléssig.
Bei Grenzgaragen sind die jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und
sonstige Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der tGberbaubaren
Flachen jedoch nicht innerhalb der Abstandsflachen nach HBO zul&ssig.

4. Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die hdéchstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude ist bei Einzelhausbebauung
auf max. 2 und bei Doppelhausbebauung auf eine Wohnung je Doppelhaushalfte begrenzt.
Diese Festsetzung gilt nicht fir Gebiete, in denen Hausgruppen zulassig sind (Kennzif-
fer 11).

5. Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Plangebiet vorhandener Bewuchs ist zu schonen. Bdume und Straucher sind soweit
maoglich zu erhalten und vor schéadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfihrung von
BaumaBnahmen, zu bewahren.

Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben
unzumutbar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist,

kénnen die Baume und Straucher gerodet werden.

Bei einer erforderlichen Rodung von Baumen ist eine Ersatzpflanzung durchzufthren.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 42 Abs. 3 HWG i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Dachform ist in der in der Nutzungsschablone festgesetzten Art herzustellen. In den
Bereichen mit Kennziffern 3 bis 7 kann anstelle eines Flachdachs auch ein flach geneigtes
Satteldach oder Walmdach mit maximal 28° Dachneigung errichtet werden. Innerhalb des
Plangeltungsbereichs koénnen ausnahmsweise auch andere Dachformen zugelassen
werden.

Im Teilgebiet 10a sind fir Nebenanlagen zur Solarenergienutzung hangparallele Pultdacher
zulassig (Festsetzung aus der 2. Anderung des Bebauungsplans).

Fir den gesamten Geltungsbereich ist die Dacheindeckung baulicher Anlagen ausschlieB3-
lich in roten bis rotbraunen oder grauen bis schwarzen Farbténen zuldssig. Eine glasierte
Oberflache der Dacheindeckung ist unzuldssig. FUr geneigte Dachflachen sind nur
kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe als keramischer Ziegel- (Ton) oder Betondach-
stein sowie Schiefereindeckung zulassig.

2. Nicht uberbaubare Grundstlicksflachen, § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind, soweit nicht baulich genutzt (Nebenanla-
gen, Stellplatze, Garage, Zufahrten etc.) als zusammenhangende Grinflachen anzulegen
und zu unterhalten.

3. Verwenden von Niederschlagswasser, § 42 Abs. 3 HWG

Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und fur die Brauchwassernut-
zung und / oder die Grinflachenbewdsserung zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur
innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zuléssig.

Nach Mdglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnissen sollte nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser innerhalb der Grundstiicke versickert werden. Dabei sind Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
gemaB ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen.
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C Hinweise

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu
treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich
bestehender Bdume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager
zu errichten.

3. Baugrund / Grundwasser / Bodenverunreinigungen

Es wird empfohlen, vor Planung- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung zur
Grundungssituation und in Bezug auf mégliche Grund- und Schichtwasserstéande
durchzufihren.

Fir den Planbereich liegen keine Informationen zu Boden- oder Grundwasserverunreinigun-
gen, Altflachen oder Altlasten vor. Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den
Bodenerfordern ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. auBergewdhnliche
Verfarbungen, Geruch) zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5)
zu informieren.
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