A\ & Gemarkung Auverbach

A. ?lanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB
1. V. mit der BauNVO

1. Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Das Allgemeine Wohngebiet unterliegt den Festsetzungen des § 4
BauNVO. Nicht zulassig sind nach § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO Be-—
triebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Gewer-

bebetriebe, Anlagen filir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

2. MaB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16—
217a BauNVO

Die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die GroBe
der Grundflache darf fur Gebaude jedoch hochstens 150 m? im
Bereich A und 100 m? im Bereich B betragen.

Im Bereich A sind zwei Vollgeschosse, im Bereich B ein Vollge-
schoB als Héchstgrenze zulassig.

Die maximale Oberkante der baulichen Anlagen darf, im Bereich A
hochstens 11 m und im Bereich B hochstens 7 m liber dem angren-
zenden StraBenniveau liegen. Da das Gelande und der StrafBenver-—
lauf sehr hangig sind, wird die Gebdudemitte als Bezugspunkt
zur Bestimmung der baulichen HOhe gewahlt.

3. Bauweise nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es sind nur Einzelhauser in der offenen Bauweise zuldssig.

4. Anzahl der Wohneinheiten nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Es siqd héchstens zwei Wohneinheiten pro Wohngebdude im Bereich
A zulassig. Im Bereich B ist nur eine Wohneinheit pro Wohnge-
baude zulassig.

5. Garagen und Stellpldtze nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 (4]
BauNVBO; Nebenanlagen nach § 14 (1) und (2) BauNVO

Die erforderlichen Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen
sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig, wobei Garagen

5 Meter vom Offentlichen StraBenraum entfernt sein miissen,
damit vor der Front eine ausreicherde Aufstellfliche verbleibt.

Im Bereich zwischen Offentlicher StraBenverkehrsfliche und der
straBenseitigen Baulinie dirfen pro Grundstiick im Bereich A
héchstens 25 m? und im Bereich B hochstens 6 m? Fliche fiir
Stellplatze oder Zufahrten in Anspruch genommen werden. Stell-

platze sind nur in Senkrechtaufstellung zum &ffentlichen
StraBenraum hin zuléssig.

6. Uberbaubare Grundsliicksflidchen nach § 9 (1) Nr. 2 und & 23 2
BauNVvO

Die Baulinie gilt nur fir die Hauptgebiude. Nebengebaude, wie
z. B. Garagen, gind nicht an die Baulinie gebunden, um hier die
notige Aufstellange vor den Garagen zu bekommen.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauCB

Vor dem Hintergrund der Regelungen iliber Eingriffe in Natur und
Lagdschaft und ihren Ausgleich (§§ 8-11 BNatSchG) wird eine
Flache von 360 m” in einem 2. Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auBerhalb des Wohngebietes als Fliche filir Ersatz-—
maBnahmen festgesetzt, da ein vollstdndiger Ausgleich der Ein-
g;iffe innerhalb des urspriinglichen Geltungsbereiches nicht
moglich ist.

Es handelt sich um eine zur Zeit noch intensiv fir den Ackerbau
genutzte Flache, die in eine extensiv genutzte Streuobstwiese
umgewandelt werden soll. Nach Anpflanzung hochstammiger
regionaltypischer Obstbdume und Ansaat einer krautreichen Gras-
mischung ist die Flache durch 2-malige Mahd pro Jahr und Ab-
transport des Mdhgutes zu pflegen, wobei eine allmidhliche Aus-
hagerung stattfindet. Bei den Schnitten sind im jdhrlich

wechselnden Turnus jeweils etwa 20% der Wiesenfliche aus-—
zusparen.
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,B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB in.
Verbindung mit § 87 (1) HBO . Syt

1 hﬂé’! Gesfaltung baulicher Anlagen nach § 87 (1) Nr. 1 HBO

E)‘ie Dach freigestellt, wobei die Dachneigung jedoch zwischen 20° - 40° liegen muB. Dies
gh q!q;hlt;'ﬂr die € Bicher yon Gananlagen, soweit sie nicht begriint werden (siehe

Dachaufbauten sind zulissig, sofern die Summe der Ansichtsbreiten der Dachaufbauten 50% der

Lidnge des Daches nicht iiberschreitet. Dachaufbauten miissen mindestens 50 cm unter dem First in
das Dach einbinden.

2. Einfriedungen nach § 87 (1) Nr. 3 HBO

Fiir Baugrundstiicke sind geschlossene Einfriedungen und offene Einfriedungen bis 1 m Hohe
zuldssig. In den Vorgartenbereichen sollen keine Einfriedungen verwendet werden, die als
geschlossene Wand wirken. Lebende Hecken mit heimischen Laubgehélzen (z. B. Liguster,
Hainbuche) sind als Einfriedung vorzuziehen. Sie diirfen eine Héhe von 1.8 m, in
Vorgartenbereichen von 1 m nicht iiberschreiten.

3. Gestaltung von Stellpliitzen nach § 87 (1) Nr. 4 HBO

Stellplitze sind mit einem wasserdurchlissigen, begriinten Belag (Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen o.4.) zu befestigen. Uberschilssiges Oberflichenwasser ist in seitlich angrenzenden
Griinflichen oder Versickerungsflachen nach ATV A 138 zu entwiissern.

4. Begriinung baulicher Anlagen und Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen nach § 87 (1)
Nr. 5 HBO

4.1 Die Dicher von Garagen und Nebenanlagen, welche die festgelegte Mindestneigung von
20° unterschreiten sind extensiv zu begriinen und zu unterhalten.

4.2 Fiir das Wohngebiet wird eine Bodenfunktionszahl (BFZ) von 0.5 festgesetzt. Die
Bodenfunktionszahl gibt an. wie groB der Anteil des Baugrundstiickes mindestens sein muf,
auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteil fiir die
Grundwasserqualitdt mdglich sein sollen und begrenzt so das AusmaB der Versiegelung. Die
Berechnung der BFZ basiert auf der Unterscheidung zwischen verschiedenen :
Flichenkategorien mit unterschiedlichem Versiegelungsgrad. Diese werden im
Textabschnitt 5 des Landschaftsplans zum Bebauungsplan niher erléutert.

43  Zur Erhaltung bzw. Entwicklung eines durchgéingigen Griinstreifens zwischen den
Baufenstern A und B wird festgelegt, daB auf den betreffenden. nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen der Anteil dauerhaft begriinter Flachen mit BFZ 1.0 mindestens 80 %
betragen mulf3.

44  Der Vorgartenbereich entlang der Strafe "Im Pflédnzer” ist in seinem heutigen Charakter als
lediglich durch Zufahrten und Hauseingiinge unterbrochene Ziergartenfliche zu erhalten.

4.5 Die Festsetzung einer Mindestbepflanzung der Grundstiicke mit Gehdlzen dient der inneren
Strukturierung des Baugebietes, dem teilweisen Ausgleich notwendiger
Gehdlzbeseitigungen, der Forderung heimischer Arten innerhalb der Ziergartenbereiche
sowie der Verbesserung des Siedlungsklimas. Der Grundstiickseigentlimer kann dabei
zwischen mehreren alternativen Bepflanzungen wihlen.

Zur Gestaltung und Untergliederung des gemeinschaftlich genutzten StraBenraumes besteht
jedoch pro Baugrundstiick die Verpflichtung zur Pflanzung je eines hochstémmigen
Laubbaumes auf den randlich des Oberweges gelegenen privaten Griinflichen. Die
Pflanzung hat auBerhalb des lediglich 2 m breiten Bereiches zwischen der durch die Baulinie
vorgegebenen Hausfront und der 6ffentlichen Verkehrsfliche zu erfolgen.

Als Mindestbepflanzung werden je 100 m? der nicht {iberbaubaren Grundstiicksfléche
festgelegt: g

1 groBkroniger Laubbaum (z. B. Eiche, Linde, RoBkastanie. Spitzahorn) oder
2 kleinkronige Laubbiume (z. B. Obstbiume, Feldahorn, Salweide) oder

10 Striaucher (ohne Zwergstraucher unter 1| m Hohe) oder

20 Ifm. begriinte Wandfliiche (vorgesehene Mindestwuchshéhe 2,5m) oder
eine anteilige Kombination der genannten Moglichkeiten.

Die entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu erhaltenden oder zu pflanzenden
Gehlze konnen dabei angerechnet werden. Fiir die Mindestbepflanzung sind Arten der
beigefiigten Gehdlzartenliste mit standortgerechten Laubgehdlzen zu verwenden. Eine
mdgliche Verwendung von Nadelgehslzen iiber die Mindestbepflanzung hinaus ist maglich.
Zum Nachweis geniigt die Beilage eines einfachen Bepflanzungsplans mit Angabe der
vorgesehenen Baum- und Straucharten. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind zu
beachten.

Sofern erhaltenswerte Biaume die Nutzung eines Grundstiickes beeintrichtigen, konnen diese
entfernt werden. Die Baume sind durch Ersatzpflanzung von einheimischen.
standortgerechten Biumen gem. Pflanzliste (Pkt. 4.7 Gehdlzartenliste) zu ersetzen.

4.6  Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan auf der Basis des
Bebauungsplanes einzureichen, der mit der Stadtverwaltung abzustimmen ist und nach
fachtechnischer Priifung Bestandteil der Baugenehmigung wird. Die Planung ist im ersten
Jahr nach Fertigstellung der Hochbauten zu realisieren.

4.7  Gehdlzartenliste
Das fiir eine Bepflanzung nach 4.3 vorgesehene Pflanzmaterial muB folgende
MindestgroBen aufweisen:
- Hochstdamme 3 x v. mit Stammumfang 16-18 em,
- Heister 2 x v. mit H6he 200 - 250 cm,
- Strducher 2 x v. mit Hohe 60 - 100 cm.

Im Rahmen der Mindestbepflanzung sind heimische Sorten der folgenden Arten zu
verwenden:

Bidume:

Acer campestre, A. platanoides Feld-, Spitzahorn

Aesculus hippocastanum RofBkastanie
Betula pendula Hingebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelisior Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Tilia cordata. T. platyphyllos Winter-, Sommerlinde
Quercus robur, Qu. petraca Stiel-, Traubeneiche
Robinia pseudoacacia Robinie
Hochstimmige Obstbdume regionaltypischer Sorten

Striucher:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirche
Cornus sangiunea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Cratacgus monogyna Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ilex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylostcum Rote Heckenkirsche
Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburmum lantana

5. Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser nach § 42 (2) HBO und
§ 87 (2) Nr. 3 HBO in Verbindung mit § 55 HWG

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), soll Regenwasser fiir die Brauchwassernutzung
(Griinflichenbewisserung, Toilettenspiilung etc.) in Zisternen aufgefangen und genutzt werden.

Die hierfiir erforderlichen MaBnahmen sollten auf Grundlage der "Empfehlung fiir Bau- und
Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und 6ffentlichen Gebduden" des Hess. Ministers fiir

Umwelt- und Reaktorsicherheit von 1994 (Neuauflage) getroffen werden.

Oberflichenwasser sowie iiberschiissiges Brauchwasser (bzw. das nicht als Brauchwasser

. verwendete Niederschlagswasser der Dachflichen) ist auf den jeweiligen Grundstiicken flichig oder

in Mulden (MuldengréBe gem. ATV A 138) zur Versickerung zu bringen. Die Einleitung von
Dachflichenwasser in den Kanal ist genehmigungspflichtig.

6. Sicherung des Oberbodens

Der Oberboden ist bei BaumaBnahmen gem. DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er
soll méglichst vor Ort einer Folgenutzung zugefiihrt werden.

C. Hinweise

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfirbungen und Fundgegenstiinde z.B. Scherben, Steingeriite, Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstelle sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit
einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten
entsprechend zu belehren.

Legende nach § 2 (3) PlanzVO

WA Allgemeines Wohngebiet

GRZ
GFZ
GR max.

Grundflachenzahl

Geschofflachenzahl

Grundflache der baulichen Anlagen in m?

of fene Bauweise

Baugrenze &5 Baulinie

Stellung baulicher Anlagen

Erhalt von Baumen, Strdauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zu pflanzende Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen / Standort variabel

VermafBung in m

Bereichskennzeichnung

Abgrenzung des MaBes baulicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

all Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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Rechtsgrundlagen
Des Bebauungsplanes mit integriertem Grunordnungsplan

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I, S.
2253), zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserleichterungs-
und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBl. I, S. 466)

MaBnahmenG zum Baugesetzbuch in der Fassung vom 28.04.1993 (BGBI.
T o 6229

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987
(BGBl1. I, §. 889), zuletzt gedndert durch Art. 5 Investitions-
erleichterungs— und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBl. I, S. 460)
in Verbindung mit dem Hessischen Naturschutzgesetz (HeNatSchG) vom
19.09.1980 (GVBl1. I, S. 309), zuletzt geandert durch Gesetz vom
LSS 201904 GV BL ol =S TS

Baunutzungsverordnung (BaulNV0O) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGB1. I, S. 127), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs—- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBl. I, S. 466)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVB1. I, S. 534), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.1994
(GvB1l. 1, S. 816)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 01.06.1994 (GvVBl. I,
S. 476, 566)
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Es wird bescheinigt, dal3 die Grenzen und
Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nach-
weis des Liegenschaftskatasters uberein-
stimmen.
Heppenheim, den

Der Landrat
s des Kreises Bergstrafe
-Katasteramt-

M. <3:500
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Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschluB des Bebauungsplanes zur Deckgng
eines dringenden Wohnbedarfes der Bevolkerung gemaB § ¥
Abs. 1 BauGB und BauGR-MafBnahmenG durch die Stadtver-

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 2
Abs. 1 BauGB am 21.03.1998

ordnetenversammlung eunﬁQéOZJggl_

Billiqung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbe- : ;
schluB durch die Stadtverordnetenversammlung am 22.05.1997

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gemasB § 3

Offentliche Auslequng des Bebauungsplanentwurfs mit
Begrundung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 3

Nach Prifung der fristgemaB eingegangenen Anregungen
und Bedenken

SatzungsbeschluB durch die Stadtverordnetenversammlung
gemans § 10 BauGB

Es wird bestdtigt, das der Planinhalt unter Beachtung der vor-
stehenden Verfahrensschritte mit den Beschlussen der Stadtver-
ordnetenversammlung ubereinstimmt.

Bensheim, den 20.07.1998

Rechtskraftiq gemas § 12 BauGB durch Bekanntmachung

Abs. 2 BauGB am 21.03.1998

BauGB-MaBnahmenG vom 30.03.1998
bis 08.05.1998

am 09.07.1998

am 15.08.1998

Friedhof
Behsheim- Auerbhch

N

006-31-002-2973-004-08-00

Bebauungsplan mit infegriertem
Grunordnungsplan BA 8
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