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PLANZEICHEN

Bauweise, Baugrenzen (sishe Nutzungsschablone)

§ 9 Abs, 1 Nr, 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNvO

——— Baugrenze

Verkehrsfldchen §9 Abs, 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

StraBenverkehrsflichen

Verkehrsfléichen besonderer Zweckbestimmung

Il Offentiche Parkfidche

Verkehrsberuhigter Bereich

-+ v+ «~ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Versorgungsaniagen  §9 Abs. 1N, 12, 14 und Abs. 6 BauGB

Aligemeine Versorgungsanlagen

O Transformatorenstation O Gasdruckregelanlage

Grinflichen  §9Abs. 1Nr. 15 und Abs. 6 BauGB
pe/se | private / dffentliche Grinfldche
Uberbaubare FiGche in privater Grinflache
[ Fi&che fir Kleintier- und Pferdehaltung

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung
von Natfur und Landschaft  §9 Abs. 1N 20,25 und Abs. 6 BauGB

@m Anpflanzen: Bdume und Stréucher
@ e Eralten: Baume und Stréucher

000000 .
8 oo FlChe zum Anpfianzen von Béumen und Stréuchermn
Sonstige Planzeichen

=== Grenze des rumlichen Geltungsbereiches  §9 Abs, 7 BauGB

+——— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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Mit Geh-(G), Fahr-(F) und Leitungsrechten (L) zu belastende Fidchen

Nicht Gberbaubare Grundstlcksfldche, hier: private Gartenfiche

Q Gebdude Bestand

— — — Vorschlag GrundstUcksteilung

Q Gebdude Abriss
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Im Wolfsgarten
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Kenn- Art der baulichen Bauweise MaB der baulichen Nutzung Dachform | First-  [Troufwand-
buchst, Nufzung lohlder | GRZ | GFZ | max. g&%?g chhneigung i}ra]é?bfr Dbpbz
Vollgeschosse GR | groge | n B
Allgemeines Wohrigebiet | 42 freigestellt max, max.
WA e asamr s | /8 I |92 044 15-40 Q. | 11009 7009
' Allgemeines Wohrigeblet | o frelgestelt | max. [  max.
WA ™ g b | ° }A I |082) 0 15-40 ol | 12009 8509
Allgemelnes Wohngebiet 160m2 | mind. | freigestelt max. Mmax.
.9 “"‘% sasavoy  |TAN| foome | 15-40 ol | 12009 6509
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2)
3)

4)

Dle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldissigen Nutzungen werdeh gemndi § 1 Abs. 6 BaUNVO
ausgsschlossen.

Abweichende offene Bauwelse: die Gebdudelédngen dirfen 22,0 m nicht Uberschreiten.

Bezugspunkf = Héhe der bestehenden Fahrbahndecke Darmstadter StraBe (B 3) in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor Gebdudemitie.

Bezugspunkt = Hohe der StraBenoberkante der anbaufdhigen Verkehrsfiéiche in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor Gebdudemitte.
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TEXTFESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs.1 BauGB i.V.m. der BauNVO

1. Mag der baulichen Nutzung (§ 8 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1 Im Baugebiet A1 muss die OK EG FF < der OK Darmstédter Stralte liegen.

1.2 Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Baugebiet B eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche durch die in
§ 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO aufgefihrten Anlagen nur bis zu einer Kappungsgrenze von GRZ = 0,6 zugelassen sind.

1.3 Im Bereich der Fi4che fur Kleintier- und Pferdehaltung wird eing maximale Traufwandhhe von 4,0 m und eine maximale Firsthéhe von
6,0 m fiir bauliche Anlagen festgesetzt.

2. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen nach § 23 (3) BauNVO durch Vorbauten wie Erker, Balkone und Wintergérten bis zu 1,50 m Tiefe
(berschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind.

3. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

3.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auerhalb der Gberbaubaren Fl&chen bis zu einer max. Grofie von 15 m? zuldssig.
Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen hach § 14 Abs.2 BauNVO sind auch auRerhalb der {iberbaubaren Fléchen
zuléssig. Bei Bedarf ist den Versorgungstragemn entsprechendes Geldnde zur Verfligung zu stellen.

3.2 Die erforderliche Anzahl von Steliplétzen ist anhand der Steliplatzsatzung der Stadt Bensheim zu ermittein und im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

4, Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)
Die schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. | 03-887, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim) vom 24.05.2003 ist
Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Die Ergebnisse des Gutachtens sind zu beriicksichtigen. Aus Immissionsschutzgriinden sind
auf der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung "Kleintier- und Pferdehaltung” notwendige Mistiager 10-15 m nérdlich des
geplanten Stallgeb&udes zu errichten, dreiseitig zu umranden und mit einer Abdeckung zu versehen.

5. Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 8 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

5.1 Bei Pflanzungen an den im Bebauungsplan dargestellten Standorien sind standortgérechte Gehdlze und Gehdlzarten der nachstehenden
Liste zu verwenden. Je Baugrundstiick sind mindestens zwei mittelgro3e oder kleine Bdume der unten stehenden Liste zu pflanzen.
Entlang der Erschlieungsstralen sind grofie bis mittelgroRe B4ume gem4R der unten genannten Liste anzupflanzen. Fir die Bepflan-
zung der Gartenbereiche werden folgende Arten empfohlen:

Laubbé&ume (grofie):
Spltzahom (Acer platanaides}, Eiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Linde (Tilia platyphyllas), Buche (Fagus silvatica),

Laubbdume {mittelgrofie):
Feldahom (Acer campestre), Vogelbeere {Sorbus aria), Mehlbeere {Sorbus aria), Vogelkirsche (Prunus avium), Speierling (Sorbus domastica), Walnuss (Juglans regia).

Laubbdume (Kleine):
Obsthaume (Hoch- und Halbstémme), Kétzchenweide (Salix caprea mas), Zierkirschen (Prunus in Sorten), Magnolien (Magnolia i.8.), Zierapfel (Malus i.S.), Maulbeerbaum (Morus
alba, Morus nigra), Felsenbime (Amelanchier lamarckil), Rotdom (Crataegus lasvigata 'Paul's Scarlet), Fliedar (Syringa vulgaris i.S.).

Einheimische Stréucher:

Acer campastre (Feldahorn), L.onicera xylosteum (Heckenkirsche), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus spinosa (Schiehe), Cornus mas (Kornelkirsche), Strauchrosen i.S.,
Cornus sanguinea {Blythartriegel), Rosa canina (Hundsrose), Corylus avellana (Hasel), Sambucus nigra (Holunder), Crataegus monogyna (Weidom), Vibumum opulus
(Schneeball}, Ligustrum vulgare {Liguster).

Stréucher, 150-250 em:

Hartriegel (Comus sanguinea), Hibiscus, Kolkwitzia, Liguster (Ligustrum i.5.), Heckenkirsche (Lonicers 1.5.), Magnolien {Magnolia i.S.), Zlerapfel (Malus 1.8.), Hundsrose (Rosa
canina), Blaue Hechtrase (Rosa glauca), Zaunrose (Rosa rubiginosa), Strauchrosen {Sorten), Shrehenweide (Salix aurita), Holunder (Sambucus nigra), Flieder (Syringa i.5.),
Schneeball (Vibumum, opulus), Eiben (Taxus 1.S.).

Stréucher, 60-150 em:

Buxbaum (Buxus semp. i.S.), Bariblume (Caryopteris clandonensis), Scheinquitte (Chaenomeles), Hortensien {Hydrangea i.S.), Liguster (Ligustrum vulg. ‘Lodense’), Hecken-
kirsche (Lonjcera i.8.), Gartenjasmin (Philadelphus), Fingerstrauch (Potentilla), Bibernelirose (Rosa pimpineliifclia), Apfelrose (Rosa villosa), Strauchrosen, Gelbe Steinweide
(Salix balsamifera mas), Kugelweide (Salix purpurea nana), Rosmarinwelde (Salix rosmarinifolia), Weigelie (Weigela 1.5.), Eiben (Taxus i.S.), Beerenstraucher.

geschniftana Hacken:

Hainbuche (Carpinus betulus), Weilkdorn (Crataegus), Liguster (Ligustrum vulgare), Eibe (Taxus baccata), Hartriegel (Cornus sanguinea), Buxbaum {Buxus semparvirens), Rosa
rubiginosa.

Kiletter- und Rankpflanzen:

Jeléngerjelieber (Lonicara caprifolium), Kletterhortensia (Hydrangea petiolaris), Clematis (Sorten), Hopfen (Humulus lupulus), Wilder Wein (Parthenocissus), Kletterrosen, Efeu
{Hedera helix).

5.2 GroBflachige, Gberwiegend geschlossene Fassaden von mehr als 15 m? Ansichtsflache sind mit geeigneten Rank- und Kletterpflanzen zu
begrinen (1 Stek./Ifm Wand). Schwach geneigte D#cher bis 15° Dachneigung sind extensiv zu begriinen.

5.3 Bei den am West- und Stdrand des Gebietes festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern sind aus Klimaschutz-
grunden (Freihaltung von Ventilationsbahnen) kleinere, locker bestandene Gehdlz- oder Strauchgruppen zu pflanzen.

6. Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB)

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen. Bestehende Baume und Straucher sind zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei
der Durchfithrung von Baumafnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen).

Falls durch die Erhaltung dieser Gehdlze die Durchfiihrung zuléssiger BaumaRnahmen (z.B. Anlage von Grundstlickszufahrien) unzumutbar
erschwert und trotz planerischer Uberlegungen eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvell ist, sind Ausnahmen zuldssig, wenn an
anderer Stelle des Grundstiickes angemessene Ersatzmalinahmen vorgenommen werden, Abgénge sind zu ersefzen.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs.1 Nr.1 HBO)
Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlielich in den Farbttnen rot, braun und schwarz (auch granit- oder schieferfarbig)
zulgssig. Eine glasierte Oberfléche der Dacheindeckung ist unzulssig.

nN

. Gestaltung von Einfriedungen (§ 81 Abs.1 Nr.3 HBO)
Einfriedungen sind als Hecken, transparente Holzz#une, Stahlrank- oder Drahtgeflechtziune zulassig. Als maximale Hohe ist hierflr
festgesetzt: zur Stralle hin 1,50 m, zu rickwértigen und seitlichen Grundsticksgrenzen 2,00 m.

(2]

. Gestaltung von Flichen fiir Abfallbehilter (§ 81 Abs.1 Nr.3 HBO)
Flachen fur Mulltonnen und sonstige Abfallbeh&iter sind mit wasserdurchléssigem Pflaster anzulegen. Durch geeignete bauliche
MaBnahmen ist auszuschlieBen, dass Abfailbehalter von dffentlichen Flachen einsehbar sind. Die Mullstandplétze sind in den Freiflichen-
planen zu den Bauantrgen auszuweisen.

Ll

Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen (§ 81 Abs.1 Nr.4 HBO)
Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberfliche wie z.B. Rasengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsaktiven
und teilbegrlinten Materialien auszubilden. Flachdacher von Carports und Garagen sind extensiv zu begriinen.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, private Gartenflachen (§ 81 Abs.1 Nr.5 HBO)
Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie die nicht Gberbauteri Grundstiicksteile sind, soweit diese nicht fur Einfahrten oder
Zuwegungen genuizt werden, géartnerisch anzulegen und zu unterhaiten (Gartenfléchen).

C Festsetzungen geméf § 51 Abs.3 Hessisches Wassergesetz i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB

1. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
Um den Wasserhaushalt zu schonen und die Abwasseranlagen zu entlasten, hat das auf den Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser auf dem Grundstick zu verbleiben. Zu diesem Zweck sind auf dem Grundsttck Zisternen in Kombination mit Anlagen zur
Versickerung oder ausschliellich Anlagen zur Versickerung vorzusehen. Die notwendigen Manahmen fir den Einbau von Zisternen sind
auf Grundlage der DIN 1989 Regenhwassemutzungsanfagen Teil 1 zu treffen, Die Zisternen sind nur innerhalb der Gebdude oder unter-
irdisch zulassig. Das in Zisternen gesammelte Wasser ist als Brauchwasser oder fiir die Griinflichenbewasserung zu nutzen. Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gema ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen und
zu unterhalten. Die Einleitung von uberschissigem Niederschlagswasser in die dffentliche Kanalisation kann nur erfolgen, wenn mit dem
Bauantrag bzw. den bei einer Genehmigungsfreistellung nach § 56 Hessischer Bauordnung bei der Gemeinde einzureichenden Bau-
vorlagen nachgewiesen wird, dass die Versickerung oder sonstige Verwendung nicht méglich ist. Diese Festsetzung schlieRt eventuell
wasserrechtliche Erlaubnisse und Bewilligungen nicht mit ein. Hinsichtlich der Verwendung von Niederschlagswasser wird auf die Be-
stimmungen der Trinkwasserverordnung vom 21.05.2001 verwiesen.

D Hinweise

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG) _ _
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Arch#ologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalter und in geeigneter Weise zu schitzen,
Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalein zu rechnen ist, ist das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
(Abteilung Archaologische und Palsentologische Denkmalpflege) bei Beginn der Erschliefungsarbeiten (StraRenbau sowle Ver- und
Entsorgung) zu benachrichtigen

2. Pflanzabstinde
Bei Unterschreitung eines Abstandes vori 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von B&umen sind Schutz-
mafnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen
im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmalnatimen durch die Versorgungstriger zu errichten.

3. Baugrund / Grundwassersténde
Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes ist durch hohe Grundwasserstidnde verndssungsgefahrdet. Der Grundwasserstand kann stark
schwanken. Den Bauherren wird empfohlen, sich tber die geplante Grundwasseraufspiegelung zu informieren sowie im Rahmen der
Bauplanung eine objektbezogene Baugrunduntersuchung und Besiimmung des anstehenden Grundwasserspiégels durchzufiihren sowie
ggf. entsprechende, bauliche Schutzmalnahmen zu treffen. Entschadigungen fur zusatzliche Aufwendungen oder Vernassungsschaden
sind ausgeschlossen. Ggf. erforderliche temporére Grundwasserabsenkungen im Zuge von BaumaBinahmen bediirfen einer wasserrecht-
lichen Genehmigung und sind vorab bei der zustdndigen Unteren Wasserbehérde zu beantragen.

4. Léschwasserversorgung
Zur Brandbek&mpfung muss eine Wassermenge gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 von 96m? h fur eine Ltschzeit von 2 Stunden zur Ver-
fugung stehen. Der FlieRuberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei max. Ldschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.
Im Rahmen der Objektplanung ist vom Bauherren im Bauantragsverfahren ein Nachweis Uber dig ausreichende Léschwasserversorgung
2u erbringen und mit der zusténdigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

5. Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Trinkwassereinzugsgebietes der Stadt Zwingenberg. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung vom 18.12.1985 (St.Anz. S. 128) sind zu beachten. Dies gilt insbesondere fiir das Lagern wassergefdhrdender
Stoffe, das Versickern von Oberflachenwasser sowie Bohrungen zur Erdwarmenutzung. Dié Versickerung des auf befestigten Fiéchen
anfallenden Niederschlagswassers darf nur erfolgen, wenn ein Mindestabstand von 1,50 m zwischen tiefsten Punkt der Versickerungs-
anlage und hdchst mdglichem Grundwasserstand gewéhrleistet ist. Solite die Moglichkeit bestehen das Niederschlagswasser in einen
angrenzenden Graben einzuleiten, ist dieses aus wasserwirtschaftlicher Sicht vorzuziehen.

6. Alternative Energien
Die Nutzung von Solarenergie, Erdwirme oder anderen alternativen Energien wird empfohlen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemai
§ 2 Abs.1 BauzB durch die Stadtverordnetenversammiung

am 06.03.2003

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemdaB § 2 Abs.1 BauGB

am 15.03.2003

Frihzeitige BUrgerbeteiligung gemdB § 3 Abs.1 BauGB vom 24.03.2003
durchgefuhrt bis 02.05.2003
Beteiligung der Tréiger bffentlicher Belange gemdan

§ 4 Abs.1 BauGB, Anschreiben vom 12.03.2003

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemdaB § 3 Abs.2 BauGB

am 01.11.2003
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begrindung gemdB § 3 Abs.2 BauGB

Erneute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung gemd&B § 3 Abs.3 BauGB

vom 10.11.2003
bis 12.12.2003

vom 08.11.2004
bis 19,11.2004

Nach der Prufung der fristgemdaB eingegangenen Anregungen
Safzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung
gemdaB § 10 Abs.1 BauGB

am 19.12.2005

Es wird bestdtigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den BeschlUss diverordnetenversammiung
Ubereinstimmt,

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

nterschrift
Erster Stadtrok,sier Stadirat

-7 Juti 2006

Strauch

Der Magistrat
der Stadt Bensheim nferschift  Strauch

Erster Stadtreter Stadtraf

RECHTSGRUNDLAGEN
Planzeichenverordnung (PlanzVO)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVvQO)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.
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