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Textliche Festsetzungen

Fostsotzungen des Ursprungsplans, die auf das Plangabiet der 2. Andorung des Bobauungsplancs BA 4
"Burgstate” nicht zufraffen, werden nachioigend nicht wiedergegeben sondern durch " Teigebiet E3 nicht
‘anzuwenden gekennzeichnet.

nach §9 Abs. 1
Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

(BauGB) in

1

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: Art und Ma8 der baulichen Nutzung:

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein aligemeins Wohngebiet (WA) gemat § 4 BauNvo
festgesetz. Gemds §1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach §4 Abs.2 Nr.3
BauNVO aligomein zuldssigen Anlagen fur kirchiche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und
sportiche Zwecke unzuléssig sind. Gemafs § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird weiterhin festgesetzt,
dass die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht
Bestandieil des Bebauungsplanes werden und damit unzuldssig sind. Broraume  fur
freiberufiche Tatigkeit und nicht stérende Gewerbenutzung (nur Bironutzung) sind allgemein
2uissig

Das Matt der baulichen Nutzung wird durch die teilberelchsbezogene Festsetzung der maximal
zussigen Zah

Die maximal zuléssige GR als Obergrenze (in m] wird aus dem jeweils kleineren Wert bestimm,

der sich ergibt aus

a) der in der Nutzungsschablone im Planteil beziflerten Wert oder

b) der Flache, die sich aus der im Planteil dargesteliten Umgrenzung der iiberbaubaren Flache
ergiot

ae‘ der Ermitiung der mafigeblichen Grundflache baulicher Anlagen ist ausschieBlich die

der untersten Volgeschosse von Gebéuden (nach den AuSenabmessungen) zu
bemtks\cm\gen Die Grundflschen baulicher Anlagen gemald § 19 Abs. 4 BaukVO bleiben
unberiicksichtig,

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Angabe der maximal zuldssigen Traufwandhthe

3.3 Garagen, Tie- und Gemeinschaftsgaragen und Carports sind grundsatzlich nur innerhalb der
berbaubaren Flachen oder der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr, 22 BauGB (Flachen far
‘Garagen) zuldssig. Stellplatze und ihre Zufahrten sind ausschlieBlich innerhalb der nach §9
Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB (Flachen fir Stellpatze) fostgesetzten Flachen zulassig.

Die Zufart zur Tiefgarage ist zwingend in der im Plan festgesetzten Lage zu errchten. Innerhalb
der Tiefgarage sind maximal 9 Stellpatze zulassig.

34Die Summe der Breilen von Ein- und Ausfahrien zu Grundsticken (auch Zufahrten zu
Stellpatzen und Garagen) darf das Mat von 6,00 m jo Grundstick, gemessen entlang dor
‘anbauféhigen Verkehrsfidche, nicht dberschreiten, es sei denn, im Planteil st durch Festsetzung
eines Einfahribereiches gemat § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB ein davon abweichendes Mall
bestimmt.

35Die

4. §9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB: Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaitung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Vorhandene Baume (Stammumfang >80 cm gemessen in 1 m Hohe) sind zu erhalten und vor
schadichon Einfidssen, spezioll bei dor Durchfuhrung von BaumaGnahmen, zu bewahren
(DN 18920:  Schutz von Baumen, Pfanzenbestanden und Vegelahnnsﬂathen bei
Baumafinahmen). Falls durch die Erhaltung der Gehoize die ihrung  zuléssiger
Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mem moghch oder sinnvoll
ist, kann im Einzelfall von der Festsetzung befrelt werden, soferm an snderer Stelle
entsprechende  Ersatzpflanzungen  nachgewiosen werden. Diese  sind auanirag
nschmwewsen Neuanpflanzungen sind zu erhaten und daverhaft zu vﬂegen Amnge sind zu

TWH (als das Mal zwischen der Oberkante des angegebenen
DurchstoBpunkt dor vertangerten Gebudeauenwand durch die Oberkante der Dachhaut)
Bezugspunkt hierfir ist die Oberkante des RobfuSbodens des untersten
Vollgeschosses  (Erdgeschosshahe) in den als ,Bestand’ gekennzeichneten historischen
Gebauden

bestmmt.

Fir di TWH wird als Obergrenz festgesetzt das Mafs von
a) fur Teilgebist £3 nicht anzuwenden

b) 7,10 m bel der Zulassigkeit von 2 Voligeschossen,

©) 285 m furjedes zusézlich zulassige Voligeschoss.

Dio maximal zulassige Firsthohe (FH) ergiot sich aus dom vorgenannten Maf fir die zuldssige
Hohe, die

fur Toilgebiot £3 nicht anzuwendon

§9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB: Tiefe der Abstandsflichen:

Zwischen den beiden zeichnerisch fesigesetzten Einzelbaufenstem (KG - DG) sind die
zaichnerisch durch Baugrenzen bestimmon Mindestabstande zwischen don Gebauden
einzuhalten. Die Bestimmungen in §6 HBO den. Belange des
vorbeugenden Brandschutzes (Gefahr des Brandiborschiages) bleiben unberdhr. Im Bereich
des nordostichen Baufensters (Mierendorfsiraie2) wid der nach HBO geforderte
Grenzabstand im Bereich der festgesatzten Baulinie durch den historischen Gebaudebestand
unterschritten. Der entsprechend reduzierte Grenzabstand st an dieser Stelle zulassig. Im

sind hier nicht anzuwen

b §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB: Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden:
Die Gebaude innerhalb der beiden tberbaubaren Flichen (KG - DG) sind unabhéngig von dem
Zwischonbaukorper im KG hinsichtich der zulassigen Zah! der Wohnungen als zwel getrennte
Gebaude zu beurtelen. Im sidwestichen Gebaude (Baufenster) sind maximal § Wohnungen

1as maximal 4

2. §9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m §23 BauNVO: Uberbaubare und nicht Gberbaubaro
Grundsticksflachen:

2.1 Die iberbaubaren Flachen (Baufenster) sind gem § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
und Baulinien festgesetzt.

22 Eine geringfugige Uberschreitung der Baugrenzen (bis zu 1,50 m Tiefe) durch unterlgeordnete
Bauteile (2.8 Gesimse, Dachvorspringe etc. ist gemt § 6 Abs. 6 HBO und § 23 BauNVO
Liassig. Terassen und Hauseingangstreppen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind
auch auBerhalb der Gberbaubaren Fidchen zuldssig.

23 Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandsoberflache mit Ausnahme von Tiefgaragen, durch die

das Baugrundstick ledigich unterbaut wird, sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen
zulssig

2.4 Die Uberschreitung von Baulinien durch bauliche Anlagen ist unzulassig.

25 Vorgarien (= nicht Gberbaubare 2wischen anbaufahiger und
straBenseiliger Baugrenze) sind von baulchen Anlagen sowie von gewerblchen und sonstigen
Nutzungen freizuhalten. Standplatze fir bewegliche Mailbehditer, in die Einfrisdung itegrierte
Miltonnenumgrenzungen sowie nicht Gberdachte Abstellplatze fur Fahrrader konnen auf
untergeordneten Flachen (bis maximal 15m) zugelassen werden. Ausnahmen der
nachfolgenden Zifer 3 sind ebenfalls zulassig.

§9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB: Zulissigkeit von Nebenanlagen, Stellplétzen, Garagen:

Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auterhalb der Gberbaubaren Flachen
2ulssig, edoch grundsatzich nur bis zu einer Grundfiache GR von maximal 15

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sowie private
Zuwegungen einschieSich Treppenaniagen, Terrassen und Zufahrten sind auch auorhalb dor
berbaubaren

A i nach § 81 HBO

1. §81 Abs. 1 Nr. 1 HBO: AuSere Gestaltung baulicher Anlagen:

1 Geneigte Dacher sind mit Kieinformatigen, nicht spiegelnden Werkstoffen einzudecken.
aus. und sind unzulassig. Die.
foten, braunen Farbi i

2 Fir die als (8ymbol 0)
(Symbol D) festgesetzten Gebaude gl
) die Dacheindeckung geneigter Dacher ist ausschliaich aus nicht engobierten (Ton-Jziegel-

oder Schieferprodukten zulassig, sofer die einschiagigen MaBigaben des Denkmalschutzes.
nichts Gegenteilges bestimmen.

oder unter stehend

b) Flachdach, Pultdach und versetzes Pultdach als Sonderform eines Satteldaches st
unzulassig. Fiir Anbauten an vorhandene Gebaude sind auch Flachdacher zuldssig, sofem
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2 9 g N TR T et § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGe 14052000
BurgstraBe" im Stadtteil Auerbach T fM e durch die
[
§ 23 BOuNvO.
Fiir folgende Flurstiicke: - der sffentichen Ausiegung
N B §9 Abs. | NI 2BouGB geman § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 20.05.2009
Gemarkung Auerbach, Flur 2, Flurstiicke ovarenze 873800
Nr. 198/2 (tw.), Nr. 293/35 und Nr. 304/1 (tw.) KG-DG  Kellrgeschoss bis Dochgeschoss Offentiche Ausiogung der Bebavungsplandnderung i 02062000
kG nurKelergeschos Bogrindung Gemat § 192 BauGB nverondung it 3 (2)BauGB i 03.07.2008
Nig . ivate i §9 4D 1N.2 Behérden und Trage
[ ] wermosomoumne onmamccticre e Gotertocrs 3T | | B e ot vom 2808208
VERKEHRSFLACHEN mit Anschreiben
Paungschion Fesstungon [ ] ofentiche sragenveresache somos 18 Nach der Prifung der ristgema singegangenen Anregungen
die
Tal- | Artdor baichen | Bawweisa | Ma dor bauiichen zancer | p [ Twn Enfobribereich §7 A0 TN T BouGE gem3R § 10 (1) BauGB am 17.0.2009
bench)  Nokzung o Emoncn - ~ erich o En-und Ausfaf [Ty
volgeschoso | " imy et
it e PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, FLACHEN FUR NATUR- UND
E3 | WA il | A\ feerwons] o0 T LANDSCHAFTSSCHUTZ

inweise

1. §20HDSchG:

Es wird darauf hingewiesen, dass bel Erdarbeiten jederzeit Bodendenkma\er wie Mauern,
herben,  Steingerate,
Skeletresto, entdeckt werden konnen. Diese sind nach §20 Hnscns unverzigich- dem
Landesamt fir Hessen.

enkmalschutz:

@ Anpllonzen: Siiducher 59451 N 50 8008

@ oo T e

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ
e de denkndgesciien Gesamtarlage

o
[o] Semers Ve e §5 o e

[o] Emeonagen de uussmdiebuuhcher&wchﬁd\e Eigenarl des Gebiles.
wesentich prigen (=orisidpragend]

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schitte mit den

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

SONSTIGE PLANZEICHEN

oder der Unteren

Denkmalschutzbehérde 2u meiden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu

rhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Der Gelungsbereich des Bebauungsplanes iberdeck! einen erheblichen Teil des als
esamtaniage nach §2 Abs.2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSChG) egeisenen

Nordichen Villengebietes Auerbach" - weiterhin sind Kulturdenkmaler nach § 1 At

vorhanden. Beabsichtigte Mafinahmen an baw. in Kulturdenkmalen und im

Gesamtanlage (auch in den Freifiachen) sind daher rechizeitig mit der Denkmalschutzbehorde

abzustimmen.

Bersich der

2. Schutz von Versorgungsleitungen:

Vor Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Strafien haben sich
der saunen oder dessen Baufirmen ber die genave Lage von Ver- und

orenzung von FiGchen 01 und Ry
Stelipdze, Garagen. Tiefgaragen und deren Zufanrten 37 A% 1M 480068

st Stelplatze §9Abs. 14 4B0uGE

Ga  Garage 59 Abs. 1 M1 4BouGE

G Telgorage §9Abs. 1M 480uGE

durch
gemaR § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
Gor Stk Banshoim

b

Umersmﬁ
Erster Stadtat

el
e

§9.405.750uGB.

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

= Planzeichenverordnung (PlanzV)

T cooosorons

Gebéiude Planung

bei m am ¥abel und
mengxhastand 2u vermeiden. Die erforderlichen Sicherhatsabsténde 2u bestchenden
Leitungen sind bel Baumpflanzungen zu beachten. Bei Unterschreltung elnes Abstandes von
250m 2y bestehenden Versorgungsieitungen sind bei Neupflans

a

informieren, - um

ung Bau
o tochiachar Nomm 2 veflon. Bt dr Meuvev\egung von
im Bereich bestehender Baume sind die

©)Die Dachneigung der Hauptdachflachen der mit Symbol O

Bostandsgebaude darf 30° a.T. nicht unterschreiten

1.3 Fir die nicht gesondert gekennzeichneten Gebaude werden keine Festsetzungen zu Dachform
und Dachneigung getroffen. Dachterrassen sind unter Berlicksichtigung der Bestimmungen der
HBO (Grenzabstande) zulassig,

1.4 Dachaufbauten sind ausschiioRich in Form von Fledermaus- Spitz-, Giebel- (Satfel-), oder
‘Schleppgauben zugelassen. Es darf jewells nur eine Gaubenform je Gebaude zur Ausfilhrung
Kommen. Die Gesamtiange der Gauben au einer Dachseite darf hachstens 50 % der Trauflange
dlesor Dachseite betragen. Der hochste Punkt der Dachgauben muss mindestens 0,50 Meter
unter der Firstoberkante des Daches liegen. Der seitiche Mindestabstand der Gauben zur
Gebaudoocke muss mindestens 1,50 Moter betragen. Als Gebdudeecke git die durch
‘Zusammentreffen der Trauf- und Giebelwand gebildete Linle.

1.5 Die o.g. Festsetzungen zu Zifer 1.1 bis 1.3 gelten nicht fur notwendige technische Aniagen,
nutzbare Frelbereiche auf Décher und Aniagen zur Nutzung von Solarenergie (Solaraniagen
sind ausnahmsweise zuléssig).

1.6 Die festgesetzte Tiefgarage ist n den nicht as Terrasse oder Wegeflache (siehe Plandarstellung)
‘genutzten Flachen fachgerecht zu begrinen. Der begrinte Fischenanteil muss mindestens 50 %
der Garagengrundfache umfassen.

1.7 Uberfahrbare Boden-Gitterroste im Bereich von Zufahrten und Stellplatzen sowie bei Garagen

2. §81Abs. 1Nr. 3 HBO: Einfriedungen (Mauern, Z3une, Hocken etc.):

2.1 Mauern sind nur zur anbauihigen Verkehrsflache fin zuldssi. Als Ausnahme sind staisch
erforderiche

22 Metall oder Holz zuldssig.
2.3 Hecken als Einfrisdung sind durch elne ausgewogene Mischung standortgerechter Geholzarten
herzustellen. Die. n

3. §81Abs. 1Nr. 4HBO:

estaltung von Stellplitzen und Garagen:
Stellpatze sind mit wasserdurchldssiger oder teilbegrunter Oberfiache ~ (Rasengiter,
Breifugenpflaster oder anderen versickerungsakiven Materidlien) auszubiden, sofer eine

durch die errchten.

3. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser:

3.1 Um Trinkwasser einzusparen (§55 HWG), solite Regenwasser fir die Brauchwassemutzung
(Griinflachenbewasserung, Tollettenspiilung etc.) in Zisteren aufgefangen und gentizt werden.
Die hierfir erforderlichen Mafinahmen sollien auf Grundiage der .Empfehlung fiir Bau und
Batrieb von Regenwasseranlagen in privaten und offentichen Gebauden" des Hessischen
Ministers far Unwelt- und Reaktorsicherheit von 1994 (Neuatiflage) getroffen werden. Weiterhin
sind bei der Verwendung von Niederschiagswassor die Bestimmungen dor TrinkwV/O 2001
einzuhalten.

3.2 Oberiachenwasser sowie Gberschisssiges Brauchwasser (bzw. das nicht als Brauchwasser
verwendete Niederschlagswasser der Dachflachen) solte auf den jeweligen Grundsticken
fichig oder in Mulden (Muldengrafie gema Arbeitsblatt DWA-A 138) zur Versickerung gebracht
‘werden.

33Es wird darauf hingewiesen, dass die Eileitung von Dachfiachenwasser in den Kanal
genchmigungspfichtig ist. Die Einleitung von Uberschissigem Niederschlagswassor in dio
Kanalisation darf nur erfolgen, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen ist, dass die
Versickerung oder sonstige Verwendung nicht maglich ist

Baugrund / Grundwassor | Bodenverunreinigungen:

Es wid empfohlen, vor Planung- bzw. Baubeginn oir

objekibezogene Erkundung zur

Fir den Planbersich ligen keine Informationen zu Boden- oder Grundwasserverunreinigungen,
Altiachen oder Aflasten vor. Bel allen Baumanahmen, die einen Eingrif in den Boden
erfordern, it dennoch auf organoleptische Auffdligkten (z.8. autergewdhnliche Verfirbungen,
Geruch) 2 diese fesigestell, st umgehend das Regierungsprasidium
Darmstact, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezemat 41.5), zu informieren

Baumschutzsatzung:

Die der dem 12.01.2009,

ur das Grundwasser

4. §81Abs. 1Nr. 5HEO:

icht iberbaubare Grundstiicksflichen:

4.1 Nicht Gberbaubare und nicht dberbaute Gmndslucksﬂéchen einschiieich der unterjbauten
roiacher anzulegen,

dureh xu\assws Hauszugange und oo oder durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch
‘genommen werden.

42Bofestigle Flachen sind auf ein Mindestmats zu beschranken, vorzugsweise barrerefrei zu
gestallen und soweit es die At der Nutzung zuldsst mit wasserdurchidssigen
Oberflachenbelagen zu versahen.

Vorbeugender Brandschutz:
Zur Brandbekampfung muss eine Wassermenge gemat DVGW-Arbeitsblatt W 405 von 96 mh
fir eino Loschzoit von 2Stnden zur Verfigung stohen. Der FlieBlbordruck in

darf bei maximaler 1.5 bar nicht

unterschreiten.

Auf die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerweh - ist zu achten.

Bundesnaturschutzgesez (ENatSchG)
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Bekannimachung aktusllen Fassung.

Oranurgeschlsse!
00 3.004-
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