Textliche Festsetzurigen

Die nachfolgend aufgelisteten Feslselzungen sind hinsichilich ihres Gellungsbereiches deckungsgleich mit dem im Vorhabenplan zeichnerisch
dargestellien Gellungsbereich, sofern nicht in der Festsetzung ausdriicklich anderes formuliert isl. Die zeichnerischen und sonsligen Fest-
selzungen der Plandarstellung werden durch die nachfolgenden lextlichen Feslselzungen ergénzl.

A.

i

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung mit BauNVQ

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, sowie Bauweise, (iberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksleile,
Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Der gesamte Gellungsbereich ist gemaR § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet, WA" fesigeselzl. Die in einem Allgemeinen
Wohngebiel geméR § 4 (3) ausnahmsweise zuldssigen Nulzungen sind innerhalb des Gellungsbereiches grundséizlich unzuléssig.

Die Geschoftfidche wird nach den AuRenfldchen aller Vollgeschosse ermitlell. Andere als Vollgeschosse bleiben unberiicksichtigl.

Die maximal zuldssige Grundfldche der Wohngeb&ude ist gemaB der in der Nutzungsschablone feslgeselzien GRZ nachzuweisen. Sie
darf G0 m? je Grundstiick jedoch nicht Giberschreiten.

AuBerhalb des Wohngrundsliickes liegende Stellplatze sind in nach Stellplalzsatzung erforderfichem Umfang durch Baulasten an das
Wohngrundsliick anzubinden und k&nnen bei der Ermiltlung der GRZ und GFZ zur Grundstiickslliche hinzugezogen werden.

Fiir die Garagen- und Sieliplaizgrundsiiicke wird eine Uberbauung bzw. Befestigung bis zu 100 % der GrundstiicksNiche zugelassen.
Die iiberbaubaren Fidchen (Baufenster”) sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Uberschreilungen der Baugrenzen durch
Vorbaulen, wie z. B. Erker, Balkone und Winlergérlen sind bis 1,50 m zuldssig, wenn diese im einzelnen nichl breiler als 3,0 m sind.
Rampen, Freilreppen und Terrassen (einschl. der erforderfichen Stiitzmauern) sind bis zur Hohe des ErdgeschoRfuRbodens auch aufer-
halb der {iberbaubaren Flichen jedoch nichl in den festgeselzten privaten Grilnflichen zuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind innerhalb der feslgesetzlen privalen Griinflichen unzuldssig.

Der Versorgung des Gebieles dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind aufierhalb der Baufenster nur unterirdisch zulés-

sig. Anlagen zur Erdgas- und Stromverleilung sowie zur zeniralen Wérmeversorgung sind auBerhalb der Baufenster auch oberirdisch
zuldssig. Bel Bedarf ist den Versorgungstréigem enisprechendes Geldnde zur Verfiigung zu stellen,

Garagen und Steliplitze § 9 (1) Nr. 4 BauGB

mw m m:ﬂzhd.n;:“a:: I:m im Vorhabenplan ausgewiesenen Stellen sowie innerhalb der Baufensler zul&ssig. Anstelle der
Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstige Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Bei Pflanzungen an den im B-Plan dargestelilen Standorien sind folgende Arlen zu verwenden:

Biume

1 Tilia cordata (Winter-Linde), H, 3xv, 18-20

2 Acer campesire (Feldahorn), H, 2xv, 16-18

3 Sorbus aria (Mehlbeere), H, 2xv, 16-18

4 Carpinus belulus ‘Fasligiala’ (Sdulenhainbuche), Heisler, 3xv, 250-300
Die

Pllanzabsl@inde zur Nachbargrenze gem. Hess. Nachbarrechl (mind. 1,50 m) sind einzuhallen.

geschniftene Hecken

Entlang der Siraen und Fuwege sind an den gekennzeichneten Stellen zur Einfassung der Grundstiicke geschnitlene Hecken, Héhe
bis zu 150 cm vorzusehen. Dabei sind folgende Arten anzupflanzen:

1 Carpinus betulus (Hainbuche)
2 Ligustrum vulgare (Liguster)
3 Acer campeslre (Feldahorn)

Strauchpflanzung im PG entlang Fehlheimer Strae und
Auswahlliste fiir Ersatzpflanzung entlang Bahn

In dem 3 m breilen Streifen 'Privates Griin' enllang der Fehlheimer StraRe isl eine mindestens zweireihige freiwachsende Hecke anzu-
pllanzen. Es sind Gehdlzarien der lolgenden Lisle zu verwenden:

Acer campeslre (Feldahom) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Carpinus belulus (Hainbuche) Prunus spinosa (Schlehe)
Comus mas (Kornelkirsche) Strauchrosen i.S.+

Cornus sanguinea (Blut-Harlriegel) Rosa canina (Hundsrose)

Corylus avellana (Hasel)
Cralaegus monogyna (WeiRdorn)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Sambucus nigra (Holunder)
Viburnum opulus (Schneeball)

Dachbegrinung
Die Dachfldchen der Garagen sind exlensiv zu begriinen.

Fassaden

GroRfidchige, iiberwiegend geschlossene Fassaden sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Empfehlungen fiir Gartenfldchen

Je Wohngrundstiick wird empfohlen, einen Baum geméR unien genannter Liste anzupflanzen.
Fiir die Bepflanzung der Gartenbereiche werden folgende Arten empfohlen:

Strducher

60-150 em
Buxbaum, Bariblume, Scheinquille, Hortensien, Liguster ‘Lodense’, Heckenkirsche (Sorten), Philadelphus, Polentiilla, Bibernellrose,
Apfelrose, Rosen, Gelbe Stein-Weide, Kugel-Weide, Rosmarin-Weide, Weigela, Eiben, Beeren-Stréucher

150-250 ecm
Hartriegel, Hibiscus, Kolkwitzia, Ligusler (Sorten), Heckenkirsche (Sorten), Magnolien, Zierapfel, Alpen-Johannisbeere, Hundsrose, blaue
Hecht-Rose, Zaun-Rose, Strauchrosen (Sorlen), Ohrchen-Weide, Sommerflieder, Holunder, Flieder, Schneeball, Eiben

Laubbiume

kleine

Obstbdume (Hoch- und Halbstdmme Kélzchen Weide
Zierkirschen Magnolien
Zierdpfel Maulbeerbaum
Felsenbirme Rol-Dorn
Flieder

mittelgrofe
Feldahom (Acer campesire)
Mehlbeere  (Sorbus aria)

Vogelbeere  (Sorbus aria)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Speierling (Sorbus domestica) Walnufi (Juglans regia)
grofe

Spitzahorn  (Acer plalanoides) Hainbuche (Carpinus betulus)
Birke (Betula pendula) Eiche (Quercus robur)
Buche (Fagus silvalica) Linde (Tilia platyphyllos)

Bepflanzung zwischen Terrassen
geschniltene Hecken: Hainbuche, WeiRdorn, Liguster, Eibe, Hartriegel, Buxbaum, Rosa rubiginosa

Spalierobst
Sichischutzwand mil Kletler- und Rankpflanzen

Kletter- und Rankpflanzen
Jeldngerjelieber, Hydrangea petiolaris, Clemalis (Sorten), Hopfen, Wilder Wein, Kletterrosen, Efeu, Blauregen

Sonstiges
Pflanzungen auRerhalb der fesigesetzten Standorie sind auch mil standortfremden Ziergehdlzen zuldssig.

Die Flichen zwischen Geb#ude und Verkehrsfléiche sind, mit Ausnahme der nolwendigen Zuwege, als zusammenhéingende Griinfldchen
anzulegen und zu unlerhalten.

Sofern zur Herslellung der Le&rmschutzwand die bestehende Baumhecke entlang der Bahn enlfernt werden muR, ist diese innerhalb eines
Jahres nach Ferligstellung der Wand geméf Plandarstellung wiederherzuslellen. Dabei sind ausschiieBlich Pflanzen der obigen Liste zu
verwenden.

Bei Neupflanzung von Béumen und Strduchern enllang der Bahn sind die den Bahnvorgaben enisprechenden Mindesipllanzabsiénde in
Abhéngigkeit von der Endwuchshéhe einzuhalten, damit der Bahnbetrieb nicht geféhrdel wird.

Die als nicht iberbaubare Grundsltiicksfidchen ausgewiesenen Grundsliicksleile sind gérinerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
Wohngrundsliick ist ein Baum geméf obiger Lisle zu pflanzen und zu unlerhallen. Abgéngige Baume sind zu erselzen.

l

| B.

:

2,

3.

4.

C.
1.

2

Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstige Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Vorhandener Bewuchs mil Slammdurchmessemn gréRer 10 cm isl zu schonen, soweil dies bei Durchfilhrung der nach den Festsetzung
des Planes zuldssigen baulichen Anlagen méglich ist.

Die Baumhecke enllang der Bahn soll bei der Durchfiihrung der Lérmschutzmafinahme Lérmschutzwand® soweit mdaglich erhalten
werden. Hierzu kénnen die vorhandenen Biume und Strducher auch fachgerecht .auf den Slock gesetzl® werden.

Die Baumreihe entlang der Oslgrenze des Gellungsbereiches ist durch Neupflanzungen an gleicher Stelle zu erselzen.
Nach Planfestsetzungen herzustellender zusélzlicher Bewuchs ist dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind zu erselzen.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen § 9 (1) Nr. 24
BauGB

Innerhalb des Gellungsbereiches ist eine Lérmschulzwand in einer Héhe bis zu 4,00 m (iber Gleisoberkante der Bundesbahnsirecke an
der im Plan g!zenmeichnelen Slelle zu emichten. Die Lammschulzwand ist auf der bahnzugewandlen Seite hochabsorbierend auszu-
fiihren. Sie isl iiber den Gellungsbereich hinaus wie dargestelll gemaR den Ergebnissen der schalltechnischen Unlersuchung des Biiros
Gruschka zu verldngem (§ 12 (4) BauGB). Eine Verbindung zur siidlich angrenzenden Schallschutzmafinahme (Willmes-Gelénde) ist
herzustellen. Die Lérmschulzwand ist, soweil lechnisch (auch schalllechnisch) méglich, nach Osten an den Béschungsfufl der Bahn-
didschung zu verschieben.

Zur Gewidhrleislung der Anforderungen an gesundes Wohnen sind die in nachsiehender Tabelle 1 dar esleliten Larmpegelbereiche bei
der Bemessung der Auenbauleile des Geb#udes zu beriicksichtigen. Die nach DIN 4109 orlorderﬂchang bewerlelen Schn%démmaﬁe der
Aufienbauleile (Tabelle 2) sind bei der Ausfiihrung zu gewdéhrleisten. Fiir alle im Plan nichi gekennzeichnelen Fassaden gill Lérmpegel-
bereich I. Es wird empfohlen, Aufenthaltsrdume auf der von der Larmquelle abgewandten Geb#udeseite anzuordnen.

Fassadenkennziffer Larmpegelbereiche Larmpegelbereiche Ko
EG:1/1.0G:1/DG: Il lund Il 30dB
EG:1/1. OG: 11 /DG: Il n 35dB

EG: /1. 0G /DG Il
EG: II/1. OG: 11 /DG: Il
EG: /1. OG: Il /1 DG; Il
EG: Il /1. OG: I/ DG: il

[0 ] AT ST

Tabelle 1: Larmpegelbereiche nach DIN 4109 Tabelle 2: erforderfiches bewerleles Schallddmm-

Maf R’ ye nach DIN 4109
Fiir Schlalrdume im La&rmpegelbereich Ill wird der Einbau von schallgedd@mmien Liiftungselementen empfohlen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 87 HBO

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

Dachgauben sind zuldssig. Sie diirfen nichl breiter sein als das 0,5-fache der jewsiligen Traufldnge.
Solaranlagen sind zuldssig.

Innerhalb einer Hauserzeile ist nur eine einheitlich Dachneigung zuléssig. Die Traufwandhéhe darf je Hauserzeile maximal an zwei Gren-
zen verspringen. Im iibrigen sind die Traufwandhdhen benachbarier Gebédude gleich herzustellen.

Belesligle Terrassen diirfen eine GriBe von 15 m? nichl (iberschreilen. Die befestiglen Flidchen fir Hauszuwege und Miillslellpldize sind

aul das erforderliche Maft zu beschrénken und mil wasserdurchldssiger Oberfliche (Rasengiltersieine, Breitfugenpliasler oder anderen
versickerungsfahigen Malerialien) auszubilden oder seillich in Griinfldchen zu enlwéssern.

Einfriedungen (Mauern, Ziune, Hecken etc.) § 87 (1) Nr. 3 HBO

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzuldssig. Zu difentlichen Fldchen sind Maschendrahtzdune nur in einer Héhe von
maximal 1,20 m und in dunkelgriiner Farbe zuléssig, wenn sie mindeslens 0,50 m hinter der Grenze zu den &ffentlichen Flchen errichtet
werden und mil Gehdlzen gemdR Festselzung Nr. A 5.2 begriinl werden.

Bepflanzungen innerhalb der Sichiwinkel an der StraBeneinmiindung und in Kurven diirfen eine Héhe von 80 cm nichl iiberschreiten.
Tore und Zéune sind im Bereich der Stellplaizzulahrien unzuldssig.

Gestaltung von Stellpidtzen und Garagen § 87 (1) Nr. 4 HBO
Slelipldtze sind mit wasserdurchldssiger Oberfldche (Rasengillersteine, Breitfugenpfiaster oder Schollerrasen) auszubilden.
Fiir Garagen sind Flachdédcher zuldssig.

Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser § 87 (2) Nr. 3 HBO

U'Tww':mssar einzusparen (§ 55 HWG), wird fiir die Gartenbew#isserung und Toilettenspiilung eine Niederschlagswassernutzung
e n.

Regenwasserzistemen sind nur innerhalb der Gebéude oder unlerirdisch zuldssig. Ausnahmen sind Regentonnen unmittelbar an den
Falirohren der Dachentwésserung mit einem Fassungsvermdgen von bis zu 0,2 m?.

Nicht verwendeles Niederschlagswasser der Dachfidchen oder aus dem Uberlauf der Zisternen ist iiber privale Griinfldchen zu versik-

kemn. Dabei sind Anlagen zur dezenlralen Versickerung von nichl schédlich verunreiniglem Niederschlagswasser gemaR ATV - Arbeits-
blatt A 138 anzulegen und zu unterhalten,

Hinweise

Versorgungsleitungen
Bei Unterschreitung eines Abslandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von B&umen sind Schutz-

maBnahmen nach gellender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleilungen durch Versorgungsuniemehmen
im Bereich beslehender Béume sind die erforderlichen Schutzmafinahmen durch die Versorgungstriger zu errichten,

Einleitung von Grundwasser in die Kanalisation

S:l!lsl;pﬁehend gellendem Abwasserrecht ist es untersagl, Grundwasser, insbesondere aus Drainagen, in die Abwassersammelleitungen
en.

Grundwasserschutz [AWG)
Der Bau und Belrieb von Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Sloffen ist anzeigepfiichlig.

Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird daraufl hingewiesen, daR bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmdler wie Mauem, Steinsetzungen, Bodenveridrbungen und Fund-
gegenstdnde, z.B. Scherben, Steingeriile, Skelettreste enldeckt werden kinnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesaml fiir Denkmalpflege Hessen, Archédologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschuzbehérde zu melden. Funde und
Fundslellen sind in unveréindertem Zusland zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen. Der Beginn der ErschlieBungsarbeiten
bzw. Erdarbeiten ist dem Landesamt spélestens 3 Wochen vor Baubeginn mitzuteilen.

vorbeugender Brandschulz

Das Arbeilsblall W 405 ist bei Realisierung der Vorhaben hinsichllich Brandschutz zu beachten.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Fur die Flursti]qgke: Gemarkung Bensheim
Flur 18: 153 /5; 154/16, 630/3 teilweise
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LEGENDE (nach Planzeichenverordnung von 1990 - PlanzV 90, BGBL 1991 I S. 58)
— = = == == | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes § 9 Abs. 7 BauGB
StraBenbegrenzungslinie § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB
o 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB
I §
Bawinie § 23 Abs. 1-3 BauNVO
9 Abs. 1 Nr.2 BauGB
________ B §
RHETRHEE § 23 Abs. 1-3 BauNVO
«— > | vorgeschriebene Firstrichtung g g? ﬁgi ;2’;18;80
Anpflanzen / Erhalten Baume
(o 4
. Q 1-4 siehe Pflanzliste in textlicher Festsetzung A 3 i ot il el s
Anpflanzen / Erhalten Straucher
: : : 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB
8 -0 1-3 siehe Pflanzliste in textlicher Festsetzung A3 g ’ r o
Private Grinflache § 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB
Offentliche Grunflache § 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FuBgangerbereich § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung:

§ 9 Abs. 1 Nr.12,

Elektrizitat 14 BauGB
| G 1 st 1 [Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen 329 Bﬁ::lbus('}g A

PLANVERFAHREN

Einleitung:

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zum Vorhaben— und ErschlieBungsplan

wurde am 27.11.1999 beschlossen.

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

9

Siegel
Beteiligungsverfahren:

Unterschrift

Der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit Begriindung wurde
in der Zeit vom 07.12.1998 bis 15.01.1999 offentlich ausgelegt

(§ 3 Abs.2 BauGB), den Tragern offentlicher Belange am 27.11.1999
ubersandt (§ 4 Abs. 1 BauGB) und Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum

15.01.1989 gegeben (§ 4 Avs. Z BauGE).

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Beschlub:

Siegel

Unterschrift

Nach Priifung und Behandlung der fristgemdB eingegangenen Anre%un?en
und Bedenken wurde der Vorhaben— und ErschlieBungsplan am 27.02.1999

als Satzung gemdB § 10 Abs.1 BauGB beschlossen.

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Ausfertigung:

StraBenverkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr.11 u. Abs.6 BauGB

Spielplatz

§ 5 Abs. 2 Nr.2 BauGB

Bebauungskonzept Vorhabentrager

Fassadenkennziffer (siehe textliche Festsetzungen)

Unterschrift

Der Vorhaben— und ErschlieBungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in den Bekanntmachungsblattern der Stadt in Kraft
und ist seit dem ..02.06.1999 . rechtsverbindlich (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Unterschrift

Kenn- Art der baulichen Bauweise | MaB der baulichen Nutzung | Dachneigung First- (Traufwand-
ziffer Nutzung Zahl der | GRZ | GFZ Dachform hohe hohe
Yollgeschosse fn . OK Strasse] | [m i OK Strasse]
Aligemeines Wohngebiet 3) 2) )| 28° - 40° a.T. 1) 1)
1| WA (§ 4 BauNVO) geschlossen I 0,4”| 08 Satteldach 11,60 7,00

1) als Strassen OK qilt die Hohe der fertiggestellten ErschlieBungsstrasse oder des Wohnweges in Gebdudemitte
senkrecht zur Strassenachse gemessen in Weg— bzw. Strassenmitte auf der Seite des Hauseingangs.

2) Bei der Ermittlung der GRZ und GFZ sind die Flachen der auberhalb des Wohngrundsticks liegenden Stellplatze und Garagen,

welche durch Baulast dem Wohngrundstiick zugeordnet sind, zur Grundstucksflache zuzurechnen.
Bei der Ermittlung der GRZ sind die Flachen von Stellplatzen und Garagen in die GR nicht einzurechnen.
Sofern Garagen und Stellplatze einzeln oder in Gruppen parzelliert werden, ist eine vollstandige Uberbauung
bzw. Nutzung dieser Parzelle zuldssig.

3) Fur Reihenendhduser: “abweichende“ Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung (siehe Plandarstellung)

Schnitt
Wohnweq
M. 1:50
L 90 ) 3.00 L 50 |
1 1 i 1
Rasen- Pflaster Rasen-
fugen- fugen-—
pfloster pflaster

RECHTSGRUNDLAGEN

des Vorhaben- und Erschliessungsplanes:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. I, S. 2141),
e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12. Marz 1987
(BGBI. |, S. 889), zuletzt geandert durch Art.6 Bau- und Raumordnungsgesetz 1997
vom 18. August 1997 (BGBI. I, S. 2081) in Verbindung mit dem Hessischen
Naturschutzgesetz (HeNatSchG) vom 19. September 1980 (GVBI. |, S. 309),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19. Dezember 1994 (GVBI. |, S. 775)
® die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBL. I, S. 127), zuletzt durch Art.3 Investitionserleichterungs— und Wohnbau-

landG vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

® die Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom O1. April 1993 (GVBL. I, S. 534),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Oktober 1997 (GVBI. |, S. 456)
e die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 01. Juni 1994 (GVBI. I, S. 476, 566)

® Aufgrund des BeschluBes der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bensheim
vom 27.05.1999 wird das Verfahren auf Grundlage des novellierten Baugesetzbuches,

giiltig ab 01.01.1998 (BauGB 1998) weitergefiihrt.

Es wird bescheinigt, daR die Grenzen, die Bezeichnungen der
Flurstiicke und der Gebdudebestand mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters (ibereinstimmen.

Heppenheim, den

- Katasteramt -
Im Auftrag

02 Juni 1999

Der Landrat des Kreises Bergstralle
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