Textliche Festsetzungen

Die nachfolgend aufgelisteten textlichen Festsetzungen sind mit ihrem
Geltungsbereich deckungsgleich mit dem zeichnerisch dargestellten ridumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "BA 40 - Auerbach Nord".

Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden
durch die lextlichen Festsetzungen ergiinzt.

A Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Art und Maf der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB, sowie iiberbaubare / nicht
{iberbaubare Grundstiicksteile und Stellung baulicher Anlagen § 9 (1) 2 BauGB

Flurstiicke 65/1, 65/2 und 69/1: "Allgemeines Wohngebiet®, offene Bauweise. Die
ilberbaubaren Bereiche der Grundstiicke sind durch die Baugrenzen festgelegt.
Das MaB der baulichen Nutzung wird als max. iiberbaubare Grundfliche mit
GR = 120 m?2 festgesetzt. Fiir die Anlage zulédssiger Nebenanlagen (s. A 2) darfl
dieses MaB um max. 50 m2 iberschritten werden. Nebenanlagen miissen
innerhalb der durch die Baugrenzen definierten Baufenster oder in den
ausgewiesenen Flichen fiir Nebenanlagen liegen.

Zulissig sind 2 Vollgeschosse.

Die Stellung baulicher Anlagen ist zeichnerisch dargestellt (Firstrichtung Ost-
West).

Der im Bebauungsplan dargestellte Teil der nicht iiberbaubaren und nicht mit
anderen Festsetzungen belegten Grundstiicksflichen ist nur zu max. 50 % fiir die
Anlage von Terrassen, Zufahrten und nicht iiberdachten Stellplitzen zu nutzen.
Garagen, uberdachte Stellplitze und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind
auBerhalb der Baufenster bzw. den Fliichen fiir Nebenanlagen unzulissig (§ 12
(6) und § 23 (5) BauNVO).

2. Garagen und Stellpliitze §9 (1) 4 BauGB und § 12 (4) BauNVO; Nebenanlagen
§14 (1) und § 14 (2) BauNVO

Uberdachte Stellplitze und Garagen sowie Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Baufenster oder innerhalb der Fliachen fiir Nebenanlagen zuliissig. AuBerhalb
der tberbaubaren Grundsticksflichen sind nur nicht iiberdachte Stellplatze
zuliissig, diese dirfen jedech nicht innerhalb der ausgewiesenen privaten
Griinflichen liegen.

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind
auch auflerhalb der Baufenster zulidssig. Bei Bedarfl ist den Versorgungstriigern
entsprechendes Gelande zur Verfiigung zu stellen.

3. Flichen fiir Maflnahhmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB

Auf der nordlich des Reitplatzes gelegenen Teilfliche des Flurstiickes 66/1 wird
zam Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft eine Fliache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung ven Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB - mit der MaBnahme: Erhalt der bestehenden
Gehilze sowie Anlage und Entwicklung einer Streubstwiese -festgesetzt.

Zuordnungsfestsetzung gem. § 8a (1) Satz 4 BNatschG:

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 20 BauGB :n Teilbereichen des Flurstickes 66/1
festgesetzte Fliche und ErsatzmaBnahme wird dem Neubaugrundstick
(Flurstick 65/1) sowie den Grundstiicken auf denen im Zusammenhang mit der
Planung bauliche Erweiterungen ermoglicht werden (Flusticke 65/2 und 69/1) als
Sammelersatzmalinahme gem. § 8a (1) Satz 4 BNatSchG zugeordnet. Die

Verfigbarkeit der Malnahmenfliche sowie die Durchfuhrung der
ErsatzmaBnahme ist mittels Vertrag iffentlich-rechtlichen Charaklers
__abzusichern.

4. Private Griinfliichen § 8 (1) 15 BauGB; Fliichen zum Anpflanzen von Biumen,
Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25a BauGB; Fliichen mit
Bindungen zur Bepflanzung und Erhaltung von Biiumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen § 8 (1) Nr. 25b BauGB

Die Freiftachen der dem Wohnen dienenden privaten Grundstiicke (Flursticke

Nr. 65/1, 65/2 und 69/2) werden als private Grunfliiche festgesetzt. Sie sind in ihrer
derzeitigen Auspriigung als strukturreiche Hausgirlen dauerhall zu crhalten und
extensiv zu unterhalten.

Der zentrale Bereich des Flurstickes 66/1 wird als private Grinfliache mit der
Zweckbindung Sportplatz, hier: Reiten, ausgewiesen. Beleuchtungsanlagen sowie
bauliche Anlagen jeglicher Art mit Ausnahme der nolwendigen Einfriedungen
und Zufahrten sind unzulissig.

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen: Béumez mit mehr als 60 em Stammumflang
(gemessen in 1 m Héhe) sowie die gebietseingrunenden Geholze (Hecken und
Baume) sind dauerhaft zu erhalten und vor zchadlichen Einflissen, insbesondere
bei der Durchfithrung von BaumaBnahmen, zu bewahren (gem. DIN 18920: Schutz
von Biumen, Pflanzenbestinden und Vege:ationsflichen bei Baumalnahmen).
Die Standorte der Gehdlze sind dem Bestandsplan des Grinordnungsplanes zu
entnehmen. Die Besecitigung von Gehdlzen mit mehr als 60 cm Stammumfang in
1 m Héhe ist nur innerhalb der ausgwiesenen Baufenster und der Flichen far
Nebenanlagen zuldssig, wenn dies fur die Verwirklichung zulassiger
Bauvorhaben notwendig wird.

An der Stidgrenze des Flurstiickes 66/1 wird entlang des dfTentlichen Weges das
Anpflanzen von Biumen, hier: Laubbiume, festgesectat.
Die erforderlichen Zufahrten zum Reitplatz und zu dem neuen Wohngebiude sind
innerhalb der Flichen mit Pflanzbindungen an den im Plan gekennzeichneten
Stellen bis zu einer maximalen Breile von 3 m zuliissig.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungs-
leitungen bei Neupflanzung von Biumen sind Schutzmafinahmen nach geltender
technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternchmen im Bereich bestehender Biume sind die erforderlichen
SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstriger zu errichten.

Alle Pflanzungen sind extensiv und im Sinne des integrierten Pflanzenschutzes
zu unterhalten und zu pflegen, Diingemittel sind sparsam anzuwenden.
Abgiingige Gehilze sind nachzupflanzen.

Bei Pflanzmaflnahmen sind tberwiegend einheimische, standortgerechte
Pflanzen aus folgenden Artenlisten zu verwenden:

- Strﬁﬁch er:
- Heckenpfl:

verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/ 100
verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/ 100, mit Ballen

4.1 Biume
Hiume kldner Baum/ Obséhmmm
Acerplatanocides - Spitzahorn Carpinusbetulus - Hainhuche
Fraxinusexcelsior - Esche Prunus padus - Traukenkirsche
Juglansregia - W alnufy Malusdomestica - Agd
Quercus petraen - Traueneiche Malussylvestris - Wildagfel
Quercus robur - Sidlache Pyruscommunis - Wildhime
Sorhusaveuparia - Fheresche Sorbusdomestica - Speerling
Tiliaspec. - Linde ldkaleMaosiobstsorien,z. B:
Prunusavium - Vogelkirsche Beerbacher T afelapfel
Oden wiilder Kurzstiel
Empfohlene Pflanzgréfe:
Groflbaum: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 / 14
Obstbaum: Hochstamm, Stammumfang mind. 8/ 10
4.2 Striucher und Heckenpflanzen
Strilucdher 2 Hedienpflanzen
Comussanguinea - RoerHartriegel Acercampestre - Feldahorn
Coryllusavellana Hasel Carpnusbetilus - Hainbache
Cratacgusmono. W eilldormn Comusmas Kormelkirsche
BEumimuseuromeus - Plalfenhichen Ligustrum vulgare - Liguster
Ligustrum vulgare Ligusier
Prunusspnosa Schlehe
Rosacanina Hundsrose
Rosarubiginosa . W enrose
Sambucusnigra - Schw. Holunder
Vilumumopdus - Gem. Schnesnll
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5. Gebiete mit Beschriinkungen der Nutzung luftverunreinigender Stoffe
§9(1) 23 BauGB

Zum Schutz vor schiidlichen Umwelleinwirkungen im Sinne des Bundesimmis-
" sionsschutzgesetzes ist die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen,
mit Ausnahme Heizél EL, im gesamten Gebiet nicht zuliissig. Sonstige feste und
flisssige Brennstoffe diirfen nur dann verwendet werden, wenn vom Verursacher
der eindeutige Nachweis vorgelegt wird, daB gegeniiber der Verwendung
zuliissiger Brennstoffe keine Verschlechterung der Menge oder Zusammen-
setzung der Emissionen je erzeugter Wiirmeeinheit zu erwarten ist.

6. Mit Leitungsrecht zu belastende Fliiche §9 (1) 21 BauGB

Die im Plan zeichnerisch mit einer Breite von 2,50 m dargestellte Fliche im
Bereich des Flurstiickes 65/2 ist zugunsten des Wasserwerks Bensheim zur
Verlegung der Trinkwasserzuleitung zum Flurstiick Nr, 69/1 zu belasten.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 87 HBO in
Verbindung mit Landesverordnungen

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 87 (1) 1 HBO

Befestigte Flichen (Wege, Zufahrten, Hoffliichen etc.) sind mit einem wasser-
durchlissigen Belag zu versehen und nach Miéglichkeit zu begrinen. Uberschiis-
siges Oberflichenwasser sowie Dachwasser von Wohngebiduden und
Nebenanlagen (soweit nicht als Brauchwasser gesammelt) ist in seitlich

angrenzenden Griinflichen oder begrinten Versickerungsmulden-gemil ATV
A 138 zu entwiissern.

Fiir die AuBlenbeleuchtung im éffentlichen und privaten Bereich sind Natrium- ) =
dampflampen zu verwenden. Die Beleuchtung des Reitplatzes ist nur wihrend der S
Frostperiode (15. November - 15. Miirz), jeweils bis max. 219, zuliissig. e

Zulissige Dachformen: Sattel- und Walmdach. e
Zuliissige Dachneigung: 30 - 45°.

Zur Dacheindeckung sind gedeckte Farben zu verwenden, Faserzement als
Eindeckungsmaterial ist nicht zulissig.

2. Einfriedungen (Mauern, Zune, Hecken ete.) § 87 (1) 3 HBO \

Undurchsichtige Einfriedungen wie z.B. Mauern, geschlossene Holzzéune o.i. \
sind nicht zulidssig. Zuldssig sind ausschlieBlich durchsichtige Einfriedungen \
bis zu einer Hohe von max. 1,30 m. Fiir die Einfriedung des Reitplatzes sind die \
fiir den Reitbetrieb aus Sicherheitsgrinden notwendigen Héhen zulassig. \_
Einfriedungen sind, soweit miglich, zu begriinen.

3. Gestaltung von Stellplitzen § 87 (1) 4 HBO \

Nicht iiberdachte Stellplitze sind mit einem wasserdurchliissigen, begriinten
Belag (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen o.i.) zu befestigen.
Uberschiissiges Oberflichenwasser ist in seitlich angrenzenden Grinflichen
oder begriinten Versickerungsmulden gemdB ATV A 138 zu entwiissern.

4. Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen § 87 (1) 4 HBO

Garagen und iiberdachte Stellplitze sind auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen unzulissig.

Nicht iberdachte Stellplitze diirfen nicht innerhalb der ausgewiesenen privaten A
Griinflichen liegen. L

Der im Bebauungsplan dargestellte Teil der nicht iberbaubaren und nicht mit
anderen Festsetzungen belegten Grundstiicksflichen ist zu mind. 50 %
giirtnerisch zu begrinen.

Bei Pflanzungen sind einheimische, standortgerechte Pflanzen iberwiegend aus
den Gehdlzlisten (s. A 4) zu verwenden. Bei Pflanzungen an den Grundstiicks-
grenzen innerhalb und entlang der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches
kann die erforderliche Abstandsfliche zur Férderung und Entwicklung
geschlossener Bestinde unterschritten werden (§ 6 (12) HBO).

Bestandteil des Bauantrages ein qualifizierter Freiflichenplan (mind. M. 1 : 200)
beizufiigen, der neben den bebauten Flichen die Freiflichengestaltung mit Stell- \
plitzen, Zufahrten, Hofflichen sowie die Umsetzung der griinplanerischen \
Festsetzungen wie Erhaltung von Gehélzen, Neuanlage von Pflanzflichen und \
die Art ihrer Bepflanzung entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes \
darstellt. \ \

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulissigkeit eines Bauvorhabens ist als / \

o
5. Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser gem. § 42 (2) HBO und \ \
§ 87 (2) 3 HBO in Verbindung mit § 56 HWG \

\
Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), soll Regenwasser fir die Brauch- \ \
wassernutzung (Grinflichenbewiisserung, 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
Gebiduden" des Hess. Ministers fiir Umwelt- und Reaktorsicherheit von 1994
(Neuauflage) getroffen werden.

6. Sicherung des Oberbodens gem. § 87 (2) 4 HBO

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

-
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C. Hinweise

1. Litrmschutz

Die Wohnbauflichen liegen im Bereich einer lirmbelasteten StraBe. Die Anord-
nung der Wohnriume ist dementsprechend zu konzipieren; auf den der Strale
zugewandten Geb#dudeseiten sind passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen
(Schallschutzfenster, Dimmung der Rolladenkiisten und diinnwandigen Heiz-
kérpernischen etc.). Forderungen gegeniiber der Stadt Bensheim oder der
StraBenbauverwaltung bzgl. Larmschutzmalnahmen sind ausgeschlossen.

2. Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kinnen jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen, sowie Fundgegenstinde wie z.B. Scherben, Steingeriite,
Skelettreste ete. entdeckt werden, Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehirde
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdindertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG). Die mit den Erdarbéiten Beauftragten sind entsprechend zu belehren.

3. Umsetzung der Pflanzmaflnahmen

Bei genehmigungspflichtigen Baumalnahmen sind die Vorschriften zur
Freiflichengestaltung bis zur Anzeige der Baufertigstellung zu erfiillen und bei
der Baugenehmigungsbehérde anzuzeigen. In Ausnahmefillen kann eine
jahreszeitlich bedingte Fristverléingerung von bis zu 6 Monaten gewihrt werden.
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ErlGuterung der Planzeichen gem. PlanzeichenVO 90

I....... .—--—i Bougrenze (§ 23 BQUNVO)

L —}— Oberbaubare Fiache

-———nicht Oberbaubare Flache

Firstrichtung

Fldiche far Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Ein- bzw. Ausfanhrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr.11 und Abs. 6 BauGB)

Fiachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fiachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen
und StrGuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 B BauGB)

Laubbaum (Erhaftung / Neupflanzung)

Private Griinflache (§ @ Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunfliche - Zweckbestimmung Reitplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

VermaBung in m

] MitLeftungsrecht zu belastende Fidiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des B-Planes BA 40 (§ @ Abs. 7 BauGB)

"Darstellungen der Grundkarte

Vorhandene Bebauung (mit Hausnummer)

Umz&unung

Graben (mit Bricke )

Abgrenzung Landschaftsschutzgebiet BergstraBe - Odenwald

Stadtgrenze

Flurgrenze

-ﬂ& FlurstGcksnummern

RECHTSGRUNDLAGEN
des Bebauungsplanes mit integrierfem Grinordnungsplan

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |, S. 2253),
zuletzt gedindert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. |, S. 466)

e Das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch in der Fassung vom 28. April 1993
(BGBL I, S. 622)

e Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12. Marz 1987 (BGBI. |,
S. 889), zuletzt geéindert durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466) In Verbindung mit dem Hessischen Naturschutzgesetz
(HeNatSchG) vom 19. September 1980 (GVBI. I, §. 309), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 19. Dezember 1994(GVBI. |, S. 779).

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23, Januar 1990 (BGBI. |,
S. 127). zuletzt gedindert durch Art. 3 Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. April 1993 (BGBI. |. S. 466).

e Die Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1. April 1993 (GVBI. |. S. 534),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. Dezember 1994 (GVBI. |, S. 816).

e Die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 1. Juni 1994 (GVBI. |, S. 476, 566)

BA 40
nUngsplan

Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschluB .
des Bebauungsplanes gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch die

Stadtverordnetenversammlung am 2?. /M 7?

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemafl § 2

Abs. 1 BauGB am /I? 01 78

Billigung_des Bebauungsplanentwuirfs und Ausleqgungsbe - 48 72 \7
schluB durch die Stadtverordneleriversammlung am ] . ?

Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung gemaB § 3

Abs. 2 BauGB am 7707 ‘?8

Offentliche Auslequnq des Bebauungsplanentwurfs mil
Begrundung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

vom 26.07 98
bis 2702 98

Nach Prifung der fristgemaB eingegangenen Anregungen
und Bedenken

satzungsbeschluB durch die Stadtverordnetenversammlung
gemaB § 10 BauGB

am OF 05. 98

£s wird bestatigt, daB der Planinhalt unter Beachtung der vor- ' =
stehenden Verfahrensschritbte mit den Beschlussen der Stadtver-
ordnetenversammlung Ubereinstimmt.
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Bebauungsplan - BA 40 -
mit integriertern Granordnungsplan
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