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E * ﬁ . ] :
Anlafl und Aufgabe der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim faBt am 27.11.1997 !den
BeschluB, fiir die am Ortseingang zwischen der bebauten Ortslage von Bensheim-
Auerbach und der Stadtgrenze zu Zwingenberg westlich der Bundesstrae B 3/
"Darmstédter StraBe" gelegenen Flichen einen Bebauungsplan aufzustellen.

Anlal des Aufstellungsbeschlusses ist die fiir die Freiflichen im rédumlichen
Geltungsbereich derzeit planungsrechtlich nicht eindeutig gekldrte Situation.
Aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches sowie in den nérdlich und siidlich an das Planungsgebiet
angrenzenden Bereichen ist derzeit ungeklirt, inwieweit die unbebauten Frei-
flachen im Geltungsbereich entsprechend den § 34 und § 35 BauGB dem unbeplan-
ten Innenbereich oder aber dem AuBlenbereich zuzuordnen sind. Mit der Frage der
Zuordnung zum Innenbereich oder zum AuBenbereich ist die statthafte Geneh-
migung von Einzelbauvorhaben nach § 34 BauGB unmittelbar verbunden.

Die Stadt Bensheim mdchte daher planungsrechtlich eindeutige Rahmen-
bedingungen schaffen. Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan zeigt die
besonderen siedlungsklimatischen und &kologischen Gegebenheiten und die
besondere Bedeutung der Freiflichen im riumlichen Geltungsbereich fiir idas
Siedlungsgefiige von Bensheim und Bensheim-Auerbach auf. Die Vorgaben der -
tibergeordneten Planungen weisen - iiberwiegend aus siedlungsklimatischen
Griinden - ebenfalls auf die hohe Wertigkeit der im Planungsgebiet liegenden
Freiflichen hin. Daher kommt der planungsrechtlichen Absicherung der Frei-
flichen vor weiterer Bebauung besondere planerische Bedeutung zu.

Mit der Bebauungsplanung sollen die éffentlichen sowie die privaten Interessen
im rdumlichen Geltungsbereich angemessen beriicksichtigt und, wo maglich, in
Einklang gebracht werden. Der Bebauungsplan soll insgesamt die bestehenden
Nutzungen und baulichen Anlagen sowie die Méglichkeit deren maBvoller
Erweiterung sowie den hochwertigen Bestand an Freiflichen planungs- und
bauordnungsrechtlich absichern.

GemiB § 8a Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung) sind dariiberhinaus
Ausgleich und Ersatz fiir die in Verbindung mit der Planung stehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft abschlieBend zu regeln. Auf die Detailuntersuchungen
des Griinordnungsplanes wird verwiesen. Die wesentlichen Inhalte des Griin-
ordnungsplanes zum Bebauungsplan werden als Inhalte in den Bebauungsplan
aufgenommen und mit entsprechenden Festsetzungen bauordnungs- und
planungsrechtlich gesichert.

Lage und Abgrenzung des riiumlichen Geltungsbereichs

Das Bebauungsplan-Gebiet liegt am Nordrand von Bensheim-Auerbach, westlich
der BundesstraBe B 3 ("Darmstédter StraBe") direkt an der Stadtgrenze zwischen
Bensheim und Zwingenberg.

Der rdumliche Geltungsbereich umfaf3t :

Bensheim - Auerbach, Flur 4:
Die Flursticke 65/1, 65/2; 66/1, 69/1.
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1.3 Ubergeordnete Planungsvorgaben
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(a) Ubergeordnete Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Der Regionale Raumordnungsplan der Region Siidhessen (RROPS 1995; MaBstab
1:100.000) weist die direkt an der BundesstraBe gelegenen Flidchen als
"Siedlungsfliche Bestand" aus. Die westlich angrenzenden Flichen werden als
"Regionaler Griinzug", als "Gebiet fiir die Landschaftsnutzung und -Pflege"
sowie als "Bereich fiir die Grundwassersicherung” dargestellt.

(b) Hessisches Wassergesetz

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
Zone IIIA des Trinkwasserbrunnens Galgenlache der Stadtwerke Zwingenberg.

(c) Flachennutzungsplan der Stadt Bensheim (1977)

Der Fliachennutzungsplan von 1977 stellt alle innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches liegenden Flichen als AuBenbereich - Fliche fiir die
Landwirtschaft dar.

(d) Vorentwurf zum Flichennutzungsplan (1996/1997) mit integriertem land-
schaftsplanerischen Fachbeitrag der Stadt Bensheim

Aufgrund der im landschaftsplanerischen Fachbeitrag dargelegten besonderen
Wertigkeiten des Planungsgebietes sowie dessen herausragender okologischer
und siedlungsklimatischer Bedeutung im Siedlungs- und Landschaftsgefiige der
Stadt Bensheim (vgl. landschaftsplanerisches Leitbild fiir den Siedlungsraum an
der BergstraBe sowie die schutzgutbezogenen Beurteilungen und Entwickungs-
ziele) werden die Flichen des Planungsgebietes in Verbindung mit den ostlich
gelegenen Freiflichen am BergstraBenhang und den westlich gelegenen Frei-
flichen folgerichtig bisher als AuBenbereich - Fliche fiir die Landwirtschaft -
dargestellt.

Stidtebauliche und landschaftliche Situation
Stiddtebauliche Situation und Nutzung

(a) Lage

Das Bebauungsplan-Gebiet liegt am Nordrand der bebauten Ortslage von
Auerbach, direkt an der Gemarkungsgrenze zu Zwingenberg und direkt westlich
der BundesstraBe B 3/ "Darmstédter StraBe". Es bildet in Verbindung mit den
vom BergstraBenhang im Osten bis an die BundesstraBe heranreichenden Wein-
berge die einzige von Ost nach West durchgiingige, von unbebauten Freiflichen
maBgeblich gepragte, griinbestimmte Siedlungszdsur im langgestreckten Sied-
lungsband der BergstraBe zwischen der Siidgrenze der Bebauung von Bensheim
und der Nordgrenze der Bebauung von Zwingenberg.

i
I
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(b) Nutzung und Bestand

Die bauliche Nutzung im rdumlichen Geltungsbereich beschrinkt sich im Nord-
bereich auf zwei Wohnhiuser mit Nebenanlagen (Flurstiicke 65/2 und 69/1). Im
Siidwesten liegt ein privater Reitplatz (Sandplatz auf Geldndeaufschiittung, von
hohem Holzzaun umgeben) sowie eine als Stellplatz genutzte Schotter- und Sand-
fliche. Zwischen Stellplatzfliche und Reitplatz liegt eine Ruderalfliche mit
Vegetation trocken-warmer Ausprigung. Die weiteren Fldchen des Planungs-
gebietes bilden struktur- und gehélzreiche Haus-, Gemiise- und Obstgarten
Nérdlich des Reitplatzes liegen verbrachte Wiesenflichen. Uber das gesamte
Planungsgebiet verstreut gelegene einzelne GroBbdume sowie Gruppen ‘von
Eschenahornen prigen das Landschafts- und Siedlungsbild. Hecken im Westen,
Norden und Osten begrenzen das Planungsgebiet.

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes wird von den Wohngebéduden
zugeordneten strukturreichen Girten eingenommen (ca. 55 %). Die Bebauung
und befestigte Fliachen (Wege und Zugwegungen) beanspruchen ca. 4% des
Planungsgebietes, Wiesen- und Ruderalflichen 25 %, Baumgruppen 0,5 %, der
Reitplatz ca.10 % und die Stellplatzflichen ca.6 %.

(¢) Umgebung

Im Stidwesten grenzen gewerbliche Bauflichen (papierverarbeitender Betrieb); im
Siidosten ein als Pferdeweide genutztes, mit einzelnen Obstbiumen bestandenes ,
und randlich mit Pferdestéillen bebautes Grundstiick an. Im Norden (bereits auf
Zwingenberger Gemarkung) liegen ein von Ost nach West verlaufender wasser-
fiihrender Graben mit Hochwasserschutzdimmen sowie jenseits von diesem
gemischte Bauflidchen (Dienstleistung und Autohandel). Im Osten liegt die
Bundesstrae B 3/ "Darmstddter StraBe” mit einer Bushaltestelle und einer.
PKW-Haltebucht mit Werbe- und Informationstafel. Im Westen liegen Acker-,
Wiesen- und Weidefldchen, Girten, kleinfldchige Streuobstbestinde sowie
weitere Gehdlzbestinde entlang von Griben und entlang des Bahndammes ‘
(Bahnlinie Mannheim-Frankfurt).

Erschlieffung
Verkehr

Die Wohnhéduser sowie der Reitplatz und der Stellplatz- werden von jeweils
verschiedenen Seiten aus erschlossen.

Das Wohnhaus auf dem Grundstiick 65/2 hat nach Osten eine direkte Zufahrt von
der BundesstraBe B 3/ "Darstadter StraBe”. Der. Reitplatz und der Stellplatz sind
iber den offentlichen, teils geteerten, teils geschotterten Weg auf der Grund-
stiicksparzelle Nr. 168 im Siiden des Planungsgebietes an die Bundesstrae
angeschlossen (dieser Weg dient auch der ErschlieBung des gegeniiber dem
Planungsgebiet llegenden gewerblichen Betrieb, als Wirtschaftsweg fiir die
Landwirtschaft sowie als Rad- und FuBigingerverbindung von der bewohnten
Ortslage in die westlich gelegenen Erholungsridume). Das Wohnhaus auf dem
Grundstiick 69/1 wird auf Zwingenberger Gemarkung von Norden iiber einen
Stichweg und eine iiber den Graben fuhrende Briicke an die Bundesstrale B 3/
"Darmstidter StraBe" angebunden.

|
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Stellplitze befinden sich ausschlieBlich auf den Privatgrundstiicken. Die beiden
Wohnhéuser verfiigen jeweils tiber ausreichend Garagenraum mit vorgelagerten
Stellplatzflichen. Die private Schotterfliche siidlich des Reitplatzes wird als
PKW-Stellplatz von den in dem gegeniiberliegenden gewerblichen Betrieb
beschiftigten Angestellten sowie in den Abendstunden und an Wochenenden . .von
Erholungssuchenden genutzt.

Ver- und Entsorgung

Das Bearbeitungsgebiet ist an das Stromleitungsnetz der GGEW angeschlossen,
eine Erdgasleitung liegt im StraBenraum der Bundesstrale B 3. Die Deckung des
Trinkwasserbedarfes sowie die Abwasserentsorgung erfolgen iiber das Leitungs-
netz der Stadt Bensheim und sind gesichert.

Landschaftliche Situation

Die Freiflichen des Untersuchungsgebietes bilden die einzigen von Ost nach West
durchgingig von Bebauung freien, griinbestimmten Bereiche im dichten, sich
entlang der gesamten BergstraBe hinziehenden Siedlungsgefiiges von Benshéim,
Bensheim-Auerbach und Zwmgenberg Sie haben aufgrund ihrer Lage am Fuf
des BergstraBenhanges im Ubergangsbereich zum Hessischen Ried eme' im
Gesamtzusammenhang und landschaftlichen Wirkungsgefiige herausragende
Bedeutung fiir das Geldnde- und Siedlungsklima sowie fiir die Vernetzung von im
ibrigen Stadtgebiet durch das Siedlungsband getrennten Lebensrdumen im
Hessischen Ried, der BergstraBe und dem Odenwald. Dariiberhinaus bilden sie
eine wichtige Siedlungszédsur zwischen Bensheim und Zwingenberg und tragen in
Verbindung mit den westlich angrenzenden strukturreichen Flichen zu einem
hochwertigen Landschaftsbild in fiir die Naherholung besonders geeigneten
siedlungsnahen und erschlossenen Bereichen bei (ausfiihrliche Darstellungen. -
und Erlduterungen enthalten der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan sowie
das Gutachten iiber die Wertigkeit der Freiflichen im Planungsgebiet).

Stiadtebaulicher Entwurf
Stidtebauliches Grundkonzept

Zielsetzung der ibergeordneten Planungen sowie der vorbereitenden Bauleit-
planung der Stadt ist es, die Freiflichen des Untersuchungsgebietes aufgrund der
dargelegten Wertigkeiten langfristig zu sichern und damit von weiterer Bebau-
ung weitgehend frei zu halten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll nun dazu genutzt werden, diese Ziel-
setzungen unter Beriicksichtigung der im Geltungsbereich bestehenden privaten
und offentlichen Interessen auch planungsrechtlich umzusetzen. Der stidtebau-
liche Entwurf beschrénkt sich daher auf die geordnete Sicherung des Bestandes
und auf eine maBvolle Erweiterung. Besonderes Gewicht kommt der planungs-
rechtlichen Sicherung der Freiflichen in ihrer besonderen okologischen und
siedlungsklimatischen Wertigkeit zu.
i
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Die zukiinftige bauliche Nutzung wird daher auf die Sicherung des Bestandes in
Verbindung mit maBvollen Erweiterungsmoéglichkeiten der bestehenden Wohn-
hiuser beschrinkt. Nur auf Flurstiick Nr. 65/1 wird der Neubau eines einzelnen
Ein- oder Zweifamilienhauses ermoglicht. Die Freiflichen des Planungsgebietes
sollen als strukturreiche Gérten erhalten werden, sie werden daher als private
Griinfliche mit entsprechenden Erhaltungsgeboten fiir Gehélze ausgewiesen. Der
Reitplatz wird planungsrechtlich gesichert und als private Griinfliche mit der
Zweckbindung Sportfliche (hier: Reiten) festgesetzt. Entlang der siidlichen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches wird der Baumbestand iiber die Fest-
setzung von Erhaltungsgeboten abgesichert. Die derzeitig ungeordnete Stellplatz-
nutzung widerspricht den dkologischen und gestalterischen Zielsetzungen fiir das
Planungsgebiet, und wird deshalb nicht planungsrechtlich abgesichert. Das
Bebauungsplankonzept sieht statt dessen vor, auf den Stellplatzfliichen aus gestal-
terischen und 6kologischen Griinden Pflanzgebote fiir Bdume zu erlassen, welche
den gesicherten Baumbestand als gestalterisches Element, und ékologisch in
Bezug auf seine biotopverbindene Funktion erginzen sollen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den bestehenden Nutzungen und dem stidtebaulichen Entwurf
werden die Flidchen des rdumlichen Geltungsbereiches festgesetzt als:

O Allgemeines Wohngebiet
Zulassig im Gebiet sind ausschlieBlich Wohngebédude (offene Bauweise) und
die fiir das Wohnen erforderlichen Nebenanlagen (Garagen etc.). Die Lage
der baulichen Anlagen und Nebenanlagen wird mit der Ausweisung ent-
sprechender Baufenster und Bereiche fiir Nebenanlagen festesetzt.

Weitere Festsetzungen

Q Private Griinfliiche
Die groBen Freiflichen der Giirten werden als private Griinfliche gesichert.
Sie sind als strukturreiche Hausgiirten zu erhalten. Markante GroBbdume
und die gebietseingriinenden Hecken werden mit Erhaltungsgebot belegt.

QO Private Griinfliiche - Zweckbestimmung Sportplatz (hier: Reitplatz)
Diese Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
zum Reiten genutzten Anlage. Der Platz ist als unversiegelter Sandplatz zu
erhalten, bauliche Anlagen und Einrichtungen jeglicher Art sind bis auf die
notwendigen Einzdunungen und Zufahrten nicht zulissig (die Beleuchtung
des Platzes wird wihrend der Frostperiode ausnahmsweise zugelassen).

W Fliichen mit Pflanzbindungen und Pflanzgeboten
Fir die wegbegleitenden Flichen im Siiden des Planungsgebietes werden
Pflanzgebote und Pflanzbindungen festgesetzt. Diese dienen der Eingriinung
des Gebietes, der Erhaltung und Erginzung des wegbegleitenden Baum-
bestandes sowie der Sicherung und Verbesserung der skologischen Situation
im Gebiet. Eine Zufahrt zum Reitplatz sowie zum neuen Wohngebiude ist
zulidssig.

PNr.: 9736
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QO Flichen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft :
Um die mit der Bebauung auf dem Flurstiick 65/1 verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches aus-
zugleichen sowie die okologische Bedeutung der Freiflichen des Planungs-
gebietes langfristig zu sichern, wird auf der nérdlich des Reitplatzes gelege-
nen Teilfliche des Flurstiickes 66/1 eine Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Pflanzung von
Obstbiumen und Entwicklung einer Streuobstwiese - festgesetzt. Diese Fest-
setzung beeintriichtigt die derzeitige Nutzung des Grundstiickes (Ausfiihren
von Pferden) nicht.

O Gebiet mit Beschriinkung der Nutzung luftverunreinigender Stoffe

Aufgrund der besonderen siedlungsklimatischen Bedeutung des Planungs-
gebietes und aufgrund der Lage am schwachdurchwindeten FuBl des Berg-
straBenhanges wird zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen die
Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen mit Ausnahme Heizél EL
untersagt. Andere Brennstoffe kénnen Verwendung finden, wenn der Nach-
weis erbracht wird, daB Thre Verwendung im Vergleich zu zugelassenen
Brennstoffen nicht zu einer Erhéhung der Emissionen fiihrt.

0  Festlegung der Firstrichtung fiir Wohngebéiude
Um die im réumlichen Geltungsbereich charakteristischen Ost-West gerich-
teten bodennahen lokalen Windstrémungen nicht zu sehr zu beeintriichtigen,
wird die Firstrichtung fiir die Wohngebdude in Ost-West-Ausrichtung
festgelegt.

O Mit Leitungsrecht belastete Fliiche
Im Bereich des Flurstiickes 65/2 wird eine Fliche mit Leitungsrecht
zugunsten des Wasserwerks Bensheim belastet. Hier soll durch Neuver-
legung einer Trinkwasserleitung die ErschlieBung des Flurstiickes Nr. 69/1
neu hergestellt werden.

MaB der baulichen Nutzung und Gestaltung baulicher Anlagen

Das MaB} der baulichen Nutzung und die Gestaltung baulicher Anlagen wird
entsprechend dem Charakter des Bestandes und unter Beriicksichtigung der
besonderen tkologischen und siedlungsklimatischen Belange festgesetzt. Damit
soll gewidhrleistet werden, daB sich neue bauliche Anlagen und Nebenanlagen in
das Siedlungsbild einfiigen, die bodennahen Windstrémungen nicht erheblich
beeintriachtigt werden und die Bedeutung der Freiflichen als Trittsteinbiotop fiir
den Biotopverbund erhalten bleibt.

Das HochstmaB der baulichen Nutzung fiir Neubau- und Erweiterungsvorhaben
wird als grundstiicksunabhiingige Grundfléichenzahl festgesetzt.

Sie betrigt GR = 120 m2. Eine Uberschreitung um max. 50 m2 fiir zulissige
Nebenanlagen (Garagen etc.) ist gestattet, Nebenanlagen sind nur innerhalb der
ausgewiesenen Baufenster und der Flidchen fiir Nebenanlagen zulissig. Die Zahl
der Wohneinheiten wird nicht niher differenziert; aufgrund der Festsetzungen
bzgl. zuldssigem MaB baulicher Nutzung wird davon ausgegangen, daB eine
ausreichende Eingrenzung der Méglichkeiten gegeben ist.

In Anlehnung an den Gebdudebestand wir die Héhe baulicher Anlagen mit der
Zahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt.

PNr.: .“)736
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Die Firstrichtung wird aus siedlungsklimatischen Griinden in Ost-West-
Richtung festgelegt.

Erschlieffung
Verkehr

Die Anbindung des Wohngebietes an die zentralen Bereiche von Bensheim-
Auerbach und Bensheim ist iiber die BundesstraBe. B 3/ "Darmstéidter StraSe"
sichergestellt. Mit den zugelassenen baulichen Erweiterungen im rédumlichen
Geltungsbereich ist nur eine sehr geringe und zu vernachlissigende Zunahme des
Ziel- und Quellverkehrs verbunden, diese Zunahme resultiert aus der Bebauung
des Grundstiickes 65/1. Sie kann von dem zur BundesstraBe fiihrenden Weg auf
der Parzelle 168 problemlos aufgenommen werden.

Mit der direkt im Osten des rdumlichen Geltungsbereiches an der BundesstraBe
B 3/ "Darmstédter StraBe” liegenden Bushaltestelle ist das Wohnbaugebiet gut an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden (stddtische und regionale
Buslinien).

Offentliche Flichen fiir den ruhenden Verkehr werden nicht ausgewiesen. Stell-
platzflichen sind ausschlieBlich auf den Privatgrundstiicken herzustellen, und
ebenso wie Garagen in die ausgewiesenen Baufenster und Bereiche fiir Nebenan-
lagen zu legen.

Die fiir den gewerblichen Betrieb notwendigen Stellplitze sind auf dem Betriebs-
gelinde nachzuweisen. Stellplitze fiir Erholungssuchende werden aus Griinden
des Schutzes von Natur und Landschaft im Gebiet nicht vorgesehen; hier wird auf
die in ausreichender Zahl vorhandenen Stellplidtze an der Kleingartenanlage
westlich der Bahn hingewiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes ist nach Auskunft des Wasserwerkes
gesichert, der AnschluBl weiterer Wohneinheiten bei Bebauung des Grundstiickes
65/1 ist moglich.

Die Stromversorgung des Gebietes ist mit den bestehenden Leitungen gesichert,
der Anschlu8 weiterer Wohneinheiten bei Bebauung des Grundstiickes 65/1 ist
maoglich.

Die Entsorgung anfallender Abwisser ist iiber das vorhandene Kanalnetz
(Trennsystem) zu leisten, die Dimensionierung der vorhandenen Leitungen wird
im weiteren Verfahrensverlauf gepriift. Die Riickhaltung und Nutzung von Dach-
flichenwasser wird als MaBnahme des Ressourcenschutzes angeregt. Ist keine
Nutzung des Regenwassers méglich, soll das von den Dachflichen ablaufende
Niederschlagswasser aus Griinden der Sicherung des Wasserhaushaltes im
rdumlichen Geltungsbereich dezentral iiber begriinte Mulden versickert werden.
Aufgrund der schwierigen Bodenverhéltnisse und Topographie ist hierfiir eine
Priifung gem. ATV A 138 erforderlich.

i
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3.6

BfL Miihlinghaus

Anfallendes Oberflichenwasser von Wegen, befestigten Fldchen und Nebenanla-
gen ist vor Ort iiber begriinte Mulden zu versickern bzw. in angrenzende Griin-
flachen abzuleiten.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die in Verbindung mit der Planung stehenden Eingriffe in Natur und Landschaft
kénnen innerhalb der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches in rdumlich-
funktionalem Zusammenhang kompensiert werden. Dazu dient die Pflanzung
von Obstbéumen und die Entwicklung einer Streuobstwiese auf den nérdlich! des
Reitplatzes gelegenen Freiflichen. Die dazu benétigte Fliche wird als Fliche fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. Die Verfiigbarkeit der MaBBnahmenfliche sowie die Durch-
fiihrung der ErsatzmaBnahme ist mittels Vertrag offentlich-rechtlichen Charak-
ters abzusichern.
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4.

BfL. Miihlinghaus

Textliche Festsetzungen

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

Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden
durch die textlichen Festsetzungen erginzt.

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

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

Flurstiicke 65/1, 65/2 und 69/1: "Allgemeines Wohngebiet", offene Bauweise. Die
iiberbaubaren Bereiche der Grundstiicke sind durch die Baugrenzen festgelegt.
Das MaBl der baulichen Nutzung wird als max. tiberbaubare Grundfliche mit
GR = 120 m2festgesetzt. Fiir die Anlage zuldssiger Nebenanlagen (s. A 2) darf
dieses MaB um max. 50 m2 iiberschritten werden. Nebenanlagen miissen
innerhalb der durch die Baugrenzen definierten Baufenster oder in den
ausgewiesenen Flichen fiir Nebenanlagen liegen.

Zuléssig 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, iiberdachte Stellplidtze und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind
auBlerhalb der Baufenster bzw. den Flidchen fiir Nebenanlagen unzulissig (§ 12
(6) und § 23 (5) BauNVO).

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

Uberdachte Stellplitze und Garagen sowie Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Baufenster oder innerhalb der Flichen fiir Nebenanlagen zulissig. AuBerhalb
der iberbaubaren Grundstiicksflichen sind nur nicht tGberdachte Stellplitze
zuldssig, diese diirfen jedoch nicht innerhalb der ausgewiesenen privaten
Griinflichen liegen.

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind
auch auBlerhalb der Baufenster zuldssig. Bei Bedarf ist den Versorgungstrigern
entsprechendes Geliinde zur Verfiigung zu stellen.

Fliichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB

Auf der nérdlich des Reitplatzes gelegenen Teilfliche des Flurstiickes 66/1 wird

zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft eine Flidche fiir

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB - mit der MaBnahme: Erhalt der bestehenden
Geholze sowie Anlage und Entwicklung einer Streuobstwiese -festgesetzt.
i
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BfL Miihlinghaus

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

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 20 BauGB in Teilbereichen des Flurstiickes 66/1
festgesetzte Fldche und ErsatzmaBnahme wird dem Neubaugrundstiick
(Flurstiick 65/1) sowie den Grundstiicken auf denen im Zusammenhang mit der
Planung bauliche Erweiterungen ermoglicht werden (Flustiicke 65/2 und 69/1) als
SammelersatzmaBnahme gem. § 8a (1) Satz 4 BNatSchG zugeordnet. Die
Verfiigbarkeit der MaBnahmenfliche sowie die Durchfiithrung der
ErsatzmaBnahme ist mittels Vertrag offentlich-rechtlichen Charakters
abzusichern.

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

Die Freiflichen der dem Wohnen dienenden privaten Grundstiicke (Flurstiicke
Nr. 65/1, 65/2 und 69/2) werden als private Griinfliche festgesetzt. Sie sind in ihrer
derzeitigen Ausprigung als strukturreiche Hausgiirten dauerhaft zu erhalten und
extensiv zu unterhalten.

Der zentrale Bereich des Flurstiickes 66/1 wird als private Griinfliche mit der
Zweckbindung Sportplatz, hier: Reiten, ausgewiesen. Bauliche Anlagen jeglicher
Art mit Ausnahme der notwendigen Einfriedungen und Zufahrten sind
unzuléssig (Beleuchtung s. Nr. B 1).

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen: Biume mit mehr als 60 ¢cm Stammumfang
(gemessen in 1 m Héhe) sowie die gebietseingriinenden Gehélze (Hecken und
Bédume) sind dauerhaft zu erhalten und vor schidlichen Einfliissen, insbesondere
bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen, zu bewahren (gem. DIN 18920: Schutz
von Bidumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen).
Die Standorte der Gehélze sind dem Bestandsplan des Griinordnungsplanes zu
entnehmen. Die Beseitigung von Gehélzen mit mehr als 60 cm Stammumfang in
1 m Hohe ist nur innerhalb der ausgwiesenen Baufenster und der Flichen fiir
Nebenanlagen zulidssig, wenn dies fiir die Verwirklichung zulassiger
Bauvorhaben notwendig wird.

An der Siidgrenze des Flurstiickes 66/1 wird entlang des éffentlichen Weges das
Anpflanzen von Bidumen, hier: Laubbdume, festgesetzt.

Die erforderlichen Zufahrten zum Reitplatz und zu dem neuen Wohngebéude sind
innerhalb der Flichen mit Pflanzbindungen an den im Plan gekennzeichneten
Stellen bis zu einer maximalen Breite von 3 m zulissig.

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungs-.
leitungen bei Neupflanzung von Bédumen sind Schutzmafnahmen nach geltender
technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Badume 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.
Abgingige Geholze sind nachzupflanzen.

Bei Pflanzmafinahmen sind iiberwiegend einheimische, standortgerechte
Pflanzen aus folgenden Artenlisten zu verwenden:
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4.1 Béiume
Btume kleinerBaum/ Obsthaum
Acerpatancides - . Spitzahorn Carpinusbetulus - Hainbuche
Fraxinusexcelsior - Esche Prunuspadus - Traubenkirsche
Juglansregia - Walnuf Malusdomestica - Apfel
Quercuspetraca - Traubeneiche Malussylvestris - Wildapfed
Quercusrobur - Sticleiche Pyruscommunis - Wilddrne
Sorbusaucuparia - Ereresche Sorbusdomestica - Speierling
Tiliaspec. - Linde ldkaleMostobstsorten,z. B:
Prunusavium - Vogelkirsche Beerbacher T afelapfel
Odenwilder Kurzstiel

4.2

BfL Miihlinghaus

Empfohlene Pflanzgrifie:
- GroBbaum: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 / 14

- Obstbaum: Hochstamm, Stammumfang mind. 8/ 10

Striiucher und Heckenpflanzen

Siréiucher Hedcenpflanzen :
Cornussanguinea - RokerHartriegel Acercampestre - Feldahorn
Coryllusavellana - Hasel Carpinusbetulus - Hainhuche
Crataegusmono. - Weilldorn Cornusmas - Kornelkirsche
Eusnimuseuropaeus - Pfaffenhiiichen Ligustrum vulgare - Liguster
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunusspinosa - Schiehe

Rosacanina - Hundsrose

Rosarubiginosa - W einrose

Sambucusnigra - Schw. Holunder
Vibhrnumopaus - Gem. Schnechall

Empfohl Pl 5Be:
- Strducher: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/ 100
- Heckenpfl: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60 / 100, mit Ballen

Gebiete mit Beschriinkungen der Nutzung luftverunreinigender Stoffe
§9 (1) 23 BauGB

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

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.
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B.

l.

BfL Mihlinghaus

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 87 HBO i m
Verbindung mit Landesverordnungen |

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 87 (1) 1 HBO

Befestigte Flichen (Wege, Zufahrten, Hofflichen etc.) sind mit einem wasser-
durchlissigen Belag zu versehen und nach Méglichkeit zu begriinen. Uberschiis-
siges Oberflichenwasser sowie Dachwasser von Wohngebduden und
Nebenanlagen (soweit nicht als Brauchwasser gesammelt) ist in seitlich
angrenzenden Griinflichen oder begriinten Versickerungsmulden gemidB 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
Frostperiode (15. November - 15. Mirz), jeweils bis max. 219, zuliissig.

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

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

Einfriedungen (Mauern, Ziiune, Hecken ete.) § 87 (1) 3 HBO

Undurchsichtige Einfriedungen wie z.B. Mauern, geschlossene Holzzidune o.i.
sind nicht zulédssig. Zuléssig sind ausschlieBlich durchsichtige Einfriedungen
bis zu einer Hohe von max. 1,30 m. Fiir die Einfriedung des Reitplatzes sind die
fir den Reitbetrieb aus Sicherheitsgriinden notwendigen Héhen zulissig.
Einfriedungen sind, soweit moéglich, zu begriinen.

Gestaltung von Stellpliitzen § 87 (1) 4 HBO

Nicht iiberdachte Stellplitze sind mit einem wasserdurchlidssigen, begriinten
Belag (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen o.4.) zu befestigen.
Uberschiissiges Oberflichenwasser ist in seitlich angrenzenden Griinflichen
oder begriinten Versickerungsmulden gemifl ATV A 138 zu entwiissern.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen § 87 (1) 4 HBO

Garagen und tiberdachte Stellpldtze sind auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen unzuléssig.

Nicht iiberdachte Stellplitze diirfen nicht innerhalb der ausgewiesenen privaten
Griinfldchen liegen.

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

Bei Pflanzungen sind einheimische, standortgerechte Pflanzen iiberwiegend aus
den Gehélzlisten (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).
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BfL Miihlinghaus

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulissigkeit eines Bauvorhabens ist als
Bestandteil des Bauantrages ein qualifizierter Freiflichenplan (mind. M. 1 : 200)
beizufiigen, der neben den bebauten Flichen die Freiflichengestaltung mit Stell-
pldtzen, 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.

Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser gem. § 42 (2) HBO und
§ 87 (2) 3 HBO in Verbindung mit § 556 HWG

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), soll Regenwasser fiir die Brauch-
wassernutzung (Grinfldchenbewisserung, 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 o&ffentlichen
Gebduden" des Hess. Ministers fiir Umwelt- und Reaktorsicherheit von 1994
(Neuauflage) getroffen werden.

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

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

Hinweise
Lirmschutz

Die Wohnbauflidchen liegen im Bereich einer lirmbelasteten StraBle. Die Anord-
nung der Wohnriume ist dementsprechend zu konzipieren; auf den der StraBe
zugewandten Gebidudeseiten sind passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen
(Schallschutzfenster, Ddmmung der Rolladenkésten und diinnwandigen Heiz-
korpernischen etc.). Forderungen gegeniiber der Stadt Bensheim oder der
Strallenbauverwaltung bzgl. LirmschutzmaBnahmen sind ausgeschlossen.

Denkmalschutz

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

Umsetzung der Pflanzmafinahmen

Bei genehmigungspflichtigen BaumaBnahmen sind die Vorschriften zur
Freiflaichengestaltung bis zur Anzeige der Baufertigstellung zu erfiillen und bei
der Baugenehmigungsbehérde anzuzeigen. In Ausnahmefillen kann eine
jahreszeitlich bedingte Fristverldngerung von bis zu 6 Monaten gewihrt werden.
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5.

Rechtsgrundlagen

des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan

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

Das Maflnahmengesetz zum Baugesetzbuch in der Fassung vom 28. April 1993
(BGBL 1, S. 622)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12. Mirz 1987
(BGBLI. 1, S. 889), zuletzt geéindert durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBLI. I, S. 466) in Verbindung mit dem
Hessischen Naturschutzgesetz (HeNatSchG) vom 19. September 1980 (GVBLI. 1, S.
309), zuletzt geidindert durch Gesetz vom 19. Dezember 1994(GVBI. I, S. 775)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBLI. I, S. 127), zuletzt geéindert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466).

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

Die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 1. Juni 1994 (GVBL. I, S.
476, 566) :

Bensheim, 10.6.1998 Der Magistrat

BfL Miihlinghaus

der Stadt Bensheim

n

Born
Erster Stadtrat
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