Stadt Bensheim

Bebauungsplan BA 06-04 "Knotenpunkt Bachgasse”, 4. Anderung

Fur folgende Flurstlicke: Gemarkung Auerbach, Flur 1, Flurstucke Nr. 648/122 (teilweise) und Nr. 92/5

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO
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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit der BauNVO

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 16 und
19 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird fliir die zeichnerisch entsprechend bestimmten Flachen ein
»2Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und somit unzulassig sind.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 vom Hundert, d.h. bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 Uberschritten werden. Zudem darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, Uber die Grundflachenzahl von 0,6 hinaus bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

Die festgesetzte, maximal zulassige Firsthdhe (FH) darf auch durch Anlagen der Gebaudetechnik (z.B.
Liftung, Klima, Heizung, Fahrstuhl, Solaranlagen) nicht tberschritten werden.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO und § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO
kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf als Ausnahme zugelassen werden, wenn
diese Gebaudeteile in Summe ihrer Langen nicht langer als 1/3 der entsprechenden Gebaudefassade sind
und diese Gebaudeteile maximal 1,50 m von der Baugrenze vortreten.

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

Stellplatze sind ausschliellich innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der
ausgewiesenen ,Flachen fiir Stellplatze mit ihren Einfahrten® zulassig.

Garagen (auch Tiefgaragen) sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der
ausgewiesenen ,Flachen fir Tiefgaragen mit ihren Einfahrten® zulassig.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir die Auflenbeleuchtung ausschlieBlich warm-weilke LED-
Leuchten zulassig.

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Geholzen ist in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September unzulassig. Auf baulich genutzten Grundstiicken ist ein schonender Form- und Pflege-
schnitt zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zulassig. Die
artenschutzrechtlichen Verbote nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind auch hierbei zu
beachten.

Fledermausschonende(r) Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung: Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungs-

arbeiten an Bestandsgebduden im Plangebiet sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen
von Hand zu entfernen. Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der
Arbeiten auf Flederméuse zu uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberprifungen Fledermause
angetroffen, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises
Bergstralie zu beantragen.

Begrenzung der Ausfiihrungszeit bei Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung: Abriss-, Umbau- oder Sanie-

rungsarbeiten an Bestandsgebauden im Plangebiet sind aulierhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober
und 28. Februar - durchzufiihren. Als Ausnahme kdnnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an
Gebauden auch in der Zeit vom 1.Marz bis zum 30. September zugelassen werden, wenn die
entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch
eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberpriift werden. Bei nachge-
wiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht fliggen Jungvogeln muss das
Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzuflihren. Der
Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstrale ist in jedem Fall ein Ergebnisbericht zu tibergeben.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Sockel- und Fundamentmauern sind
unzulassig.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln unzulassig.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster,
Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster). Fir den Ausbau barrierefreier Stellplatze
kénnen auch wasserundurchlassige Belage verwendet werden. Ausnahmsweise kdnnen Pkw-Stellplatze
zudem wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des Grundwasserschutzes
erforderlich ist. (Uber das Erfordernis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die
zustandige Untere Wasserbehorde des Kreises Bergstralle entschieden.)

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grund-
stiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser
und/oder Grinflachenbewasserung verwendet wird. Als Ausnahme kann eine Einleitung in die &ffentliche
Abwasseranlage zugelassen werden, wenn die Versickerung nach den Regeln der Technik nicht mdglich
oder wasserrechtlich nicht genehmigungsfahig ist.

5. Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 350 m? Baugrundstilicksflache ist mindestens 1 Laubbaum gemaR nachfolgender Pflanz-
liste mit entsprechendem Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen vorzunehmen. Nach Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim anzupflan-
zende Baume werden auf die Zahl der zu pflanzenden Baume angerechnet.

Laubbdume 1. Ordnung

(Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):
Acer platanoides (Spitzahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Buche) Fraxinus excelsior (Esche)
Platanus (Platane) Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde) Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Laubbdume 2. Ordnung

(Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):
Acer campestre (Feldahorn) Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche) Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Sorbus domestica (Speierling)
Obstgehdlze in Arten und Sorten

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs.1 HBO in Verbin-
dung mit § 9 Abs. 4 BauGB

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

Bei geneigten Dachern sind rote bis rotbraune oder graue bis schwarze, nicht spiegelnde Dachmaterialien
zu verwenden. Zudem sind auch begriinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zuldssig. Dachgauben dirfen im Einzelnen nicht breiter als
3,00 m und in mehrfacher Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,5-fache der
jeweiligen Traufwandlange betragen. Je Gebaude ist nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-,
Spitz-, Sattelgauben) zulassig. Der Anschluss der Gauben an die Hauptdachflache muss mindestens
0,50 m unter der Firsthdhe liegen (siehe nachfolgende Skizze).
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2. Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehiltnisse (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sind durch Pflanzen der nachfolgenden Pflanzliste einzuhausen, zu
umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter) zu umgeben
und dauerhaft instand zu halten.

Straucher:

Acer campestre (Feldahorn)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Prunus spinosa (Schlehe)
Rosa canina (Hundsrose)
Sambucus nigra (Holunder)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Rosa rubiginosa (Weinrose)
Viburnum opulus (Schneeball)

3. Begriinung von baulichen Anlagen sowie Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der
Grundstiicksfreiflachen (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO)

Die lediglich durch bauliche Anlagen unterbauten Grundstiicksfreiflachen (z.B. im Bereich von Tiefgaragen
ohne darliber befindliche Gebaude) sind als Griinflachen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Baumschutzsatzung

Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim (in Kraft getreten am 11.01.2009) sind zu
beachten.

2. Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim (in Kraft getreten am 01.06.1995), auf deren Grundlage die
erforderliche Anzahl an Stellplatzen im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren auf den privaten
Baugrundstiicken nachzuweisen ist, wird hingewiesen.

3. Empfehlung fiir die Verwendung regenerativer Energien

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie
zur rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwarme,
Solar- oder Photovoltaikanlagen) empfohlen. In diesem Zusammenhang wird im Besonderen empfohlen,
bei der Errichtung der Gebaude die hierfir erforderlichen baulichen MaRnahmen fiir den Einsatz
insbesondere flir Photovoltaik zu treffen. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV)
und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) wird verwiesen.

4. Ver-und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanz-
absténde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden
kénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013 der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen
(FGSV) zu beachten.

Dariliber hinaus ist bei AnpflanzungsmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich von Betriebs-
mitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

5. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische
Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Kreises Bergstralte zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

6. Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
(z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

7. Nachweis der Loschwasserversorgung und Flachen fiir die Feuerwehr

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

Im Rahmen der Erschliefung des Baugebietes wird nur der Grundschutz (96 m?h Uber 2 h) gewahrleistet.
Darliber hinausgehender Léschwasserbedarf (Objektschutz) ist in den bauaufsichtlichen Verfahren bei
Bedarf durch geeignete Malknahmen (z.B. Loschwasserzisternen, Léschwasserbrunnen) nachzuweisen.

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

8. Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhdngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht -
artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Gemall § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen;
eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben
beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu
dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei
einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem
Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes unter Umstanden eine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich wird, die bei der Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Bergstralle zu beantragen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte
Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemall §69 Abs.2 BNatSchG mit einer GeldbulRe geahndet werden. Auf §71a BNatSchG
(Strafvorschriften) wird hingewiesen.

9. Einsichthahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes oder in der Bebauungsplan-
begriindung verwiesen wird, kdnnen beim Team Stadtplanung der Stadt Bensheim eingesehen werden.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Anderung des Bebauungsplanes
gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf

§ 2 (1) BauGB sowie der o6ffentlichen Auslegung

gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplan-
anderung mit Begriindung gemaf § 13a BauGB in Verbindung
mit § 3 (2) BauGB

Beteiligung der beriihrten Behorden und Trager 6ffentlicher
Belange gemafl § 13a BauGB in Verbindung

mit § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Beschluss des zweiten Entwurfes zur erneuten 6ffentlichen
Auslegung und Einholung der Stellungnahmen gemaf § 4a (3) BauGB
Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

gemal § 4a (3) BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung des zweiten Entwurfes

mit Begriindung gemalf § 4a (3) BauGB

Erneute Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Be-
lange gemaf § 4a (3) BauGB mit Anschreiben

am 03.04.2014

am 05.04.2014

vom 14.04.2014
bis 16.05.2014

vom 09.04.2014
am 26.03.2015

am 01.04.2015

vom 09.04.2015
bis 23.04.2015

vom 01.04.2015

Nach der Prifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB am 08.10.2015

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieser Bebauungs-
plananderung mit den Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes unter
Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.
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RECHTSGRUNDLAGEN

* Planzeichenverordnung (PlanzZV)

» Baugesetzbuch (BauGB)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Hessische Gemeindeordnung (HGO)

* Hessische Bauordnung (HBO)
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