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Ingenieurpartnerschaft mbB

Stadt Bensheim

Fur folgende Flurstlcke:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan BO VE 6 "Villa Medic

Gemarkung Bensheim, Flur 11, Flursticke Nr. 106/8, Nr. 106/9, Nr. 106/11, Nr. 106/13 (teilweise),

Nr. 106/15 (teilweise), Nr. 106/18, Nr. 106/19, Nr. 107, Nr. 120/4 (teilweise) und Nr. 125 sowie

Flur 13, Nr. 123/7 (teilweise)

Unl

106/8

Unland

1251

[ E——

Leimenberg und

_ __I
— Hinierkante vorhang,

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung
"Seniorenwohnen”

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.Vv.m. § 11 BauNvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.v.m. § 23 BauNvVO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Private Zufahrt

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

GRUNFLACHEN

Private GrinflGchen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

Wasserfldchen, hier: Lauter

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Umgrenzung von Fidchen mit Bindungen fOr
Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Baumen,
Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Erhaltung: BGume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergénzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)
Planungsrechtliche Festsetzungen
Kenn-
buch- Art der baulichen Nutzung Mafd der baulichen Nutzung
stabe
Maximale Héhe
Zahl der
GRZ GFz baulicher Anlagen
VO"geSChosse in Meter tber Bezugspunkt
SO Sonstige Sondergebiete
A Serioon. "Seniorenwohnen" 0,5 1,2 m 10,00 ?
wohnen" (§ 11 BaUNVO)
SO Sonstige Sondergebiete
B "Senioren- "Seniorenwohnen" 0,5 1,0 Il 12,002
wohnen" (§ 11 BaUNVO)
SO Sonstige Sondergebiete
C "Senioren- "Seniorenwohnen” 0,5 1,2 1 14,009
wohnen" (§ 11 BaUNVO)
") Ein weiteres Staffel- bzw. Dachgeschoss ist unzulassig.
2) Angabe in Meter iiber angegebenen Bezugspunkt B1.
3 Angabe in Meter Uber angegebenen Bezugspunkt B2.
Kiesgrube

101

An der

Hinweis:
Die festgesetzten "Wasserflachen", hier: Lauter,
/ verlaufen unterhalb der festgesetzten Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung hier:
"Private Zufahrt"

Wasserholle

aener Gehwe,

,,,,,,ﬂﬁai7,,,,,,,,,,,,,,,,

"Senioren-
wohnen"

Leistenmiihle

SONSTIGE PLANZEICHEN

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan BO VE 6 ,Villa Medici” in Bensheim zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich.
Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen
erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 12 BauGB
sowie der BauNVO

1. §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1, 11 und 16 bis 20 BauNVO sowie § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
und § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB: Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen mit den Kennbuch-
staben A, B und C ein ,Sonstiges Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen* (SO) gemall § 11
BauNVO bestimmt.

Im Geltungsbereich sind im Ubrigen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchflihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet. Im Rahmen der Zweckbestimmung
~Seniorenwohnen® sind gemafl Vorhabenplan und Regelungen des Durchfiihrungsvertrags spezielle Pflegeformen und
betreutes Wohnen, Wohnungen fur Angehérige von pflegebedurftigen Personen und Betriebswohnungen zulassig.
Daruber hinaus sind auch weitere Nutzungen zulassig, die der Zweckbestimmung des Gebiets dienen und zu deren
Realisierung sich der Vorhabentrager verpflichtet.

Zur Seniorenwohnanlage ist die untergeordnete Nebennutzung eines Cafés fur Bewohner, Mitarbeiter und Besucher
sowie auch flr eine offentliche Nutzung im Rahmen der Regelungen des Durchfuhrungsvertrags zulassig.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen kann durch Anlagen der Gebaudetechnik (z.B. Liftung, Klima,
Heizung, Fahrstuhl) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Die Flache der zuldssigen Uberschreitung der
festgesetzten Gebaudehdhen durch technische Aufbauten wird auf maximal 15 % der Uberbauten Grundflache des
jeweiligen Gebaudes begrenzt.

2. §9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO: Flachen fiir Carports und Stellpldtze mit ihren
Einfahrten

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Carports und Stellplatze mit ihren Einfahrten® zuldssig.

3. §9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

MaBnahmen zum Artenschutz:
Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AulRenbeleuchtung ausschlieRlich warm-weilte LED-Leuchten zulassig.
Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Mauersockel sind unzuléssig.

Fledermausschonende(r) Gebdudeabriss, -umbau, -sanierung (V 01): Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an

Umgrenzung von Fldchen fOr Carports und Stellplétze

_Cp/S’r mit ihren Einfahrten § 7 As. T Nr. 4 BauGB
:: :: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB
ee oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5 BauNvVO

B Bezugspunkt fUr die Hohenfestsetzung § 18 Abs. 1 BAUNVO

(Angaben Hohe = Bestandshdhe Gehweg)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN
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Bestehende Kanaldeckelhdhen in mUNN

Gebdude Bestand

Geplante Bebauung

Niederzulegendes Gebdude

Stellplatze gemdB Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Planbereich gemdaB Vorhaben- und ErschlieBungsplan

2012

Bestandsgebauden des Plangebiets sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen.
Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause zu Uberprifen.
Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete
Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehoérde des
Kreises Bergstrale zu beantragen.

Begrenzung der Ausflihrungszeit bei Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung (V 02): Abriss-, Umbau- oder Sanierungs-
arbeiten an den Bestandsgebduden sind auflierhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar -
durchzufihren. Ausnahmsweise kénnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden auch in der Zeit vom
1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile unmittelbar vor
dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern
Uberprift werden. Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln
muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufuhren. Der
Unteren Naturschutzbehoérde des Kreises Bergstralie ist in jedem Fall ein Ergebnisbericht zu Gbergeben.

Beschrankung der Rodungszeit (V 03): Die Rodung von Gehodlzen muss auflerhalb der Brutzeit - also zwischen
1. Oktober und 28. Februar - erfolgen. Diese MalRnahme gilt auch fiir Ziergehdlze und kleinrdumig ausgebildete
Gehdlzbestande (z.B. ehemalige Ziergarten und Hausgarten etc.). Ausnahmsweise kénnen Gehdlzrodungen auch in
der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend zu rodenden Gehdlze unmittelbar
vor der Fallung sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberpruft
werden. Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das
Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Fallung durchzufihren. Fur diesen Fall ist
eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehoérde des Kreises Bergstrale zu beantragen.

Erhalt von Gehdlzen (V 04): Die im Plan zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Geholze (Festgesetzte Einzelbaume
und Geholzflachen) sind bauzeitlich durch geeignete Malnahmen gemafl DIN 18920 gegen Beschadigung und
Inanspruchnahme (Lagerung u.A.) zu schiitzen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Beschrankung der Ausfiihrungszeit (V 05): Die Durchfihrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen muss
auBerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - erfolgen. Ausnahmsweise kénnen Erdarbeiten und
Baustellenvorbereitungen auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend
beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine
fachlich qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden. Im Nachweisfall ist der Baubeginn bzw.
die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben.

MaBnahmen zur Minderung der planungsbedingten Auswirkungen auf den Wasserkreislauf:

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster). Fir den Ausbau barrierefreier Stellplatze kdnnen als Ausnahme auch
wasserundurchlassige Belage verwendet werden, sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser seitlich in
Grinflachen abgeleitet und dort versickert wird.

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf
denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern oder in die Lauter einzuleiten, sofern es nicht als Brauchwasser
verwendet wird. Hierbei sind die einschlagigen Gesetze und Normen zu beachten. (Hinweis: Fir die Versickerung von
Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehtérde des Kreises Bergstralie
erforderlich. Die Einleitung in die Lauter hingegen fallt unter den Anliegergebrauch und ist daher erlaubnisfrei, wenn
die Einleitung schadlos ist. Dies ist gegenlber der Unteren Wasserbehérde zu belegen.)

4. §9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB: Beschriankung luftverunreinigender Stoffe

Im Geltungsbereich sind zur Raumheizung nur Brennstoffe zugelassen, die je Quadratmeter Wohnflache insgesamt
nicht mehr als zwei der folgenden Emissionen zulassen:

¢ Primarenergieeinsatz: Verhaltnis Primarenergie/Heizenergie < 1,5
o Schwefeldioxid (SO,) (lokal): 0,1 g/m**a

o Stickoxide (NOy) (lokal): 9 g/m**a

e Kohlendioxid (CO,) - Aquivalent (global): 10 kg/m?*a

Die Grenzwerte entsprechen einem angestrebten maximalen Jahresheizwarmebedarf von 50 kWh/m? Endenergie. Der
Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Gebaude-Heizungsverbrauch gemall dem Berechnungsverfahren der
Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das Emissionsberechnungsverfahren nach GEMIS 4.4 zu Grunde.

Weitergehende Vorgaben aufgrund anderer gesetzlicher Grundlagen bleiben von dieser Festsetzung unberthrt.

5. §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind ausschlieRlich standortgerechte Gehdlze gemal der nach-
folgenden Auswahllisten zu verwenden. In den an o&ffentliche StralRen angrenzenden stralRenseitigen Grundstiicks-
freiflachen und innerhalb von 6ffentlichen Grinflachen sind dariiber hinaus in einer Tiefe bis 30 m ab stralBenseitiger
Grundstuicksgrenze auch ortstypische Zierstraucher und Blitenbdume zulassig.

Baumarten (Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm):

Laubbdume 1. Ordnung
Acer platanoides (Spitzahorn) Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Tilia cordata (Winterlinde) Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Laubbaume 2. Ordnung
Acer campestre (Feldahorn) Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Trauben-Kirsche) Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Obstbaume, hier insbesondere hessische Lokalsorten (z.B. Spitzrabau, Metzrenette, Gestreifter Matapfel, Ausbacher
Roter, Kloppenheimer Streifling, Gacksapfel, Ditzels Rosenapfel, Korler Edelapfel, Heuchelheimer Schneeapfel), Wild-
obstsorten (z.B. Wildapfel, Wildbirne, Edeleberesche, Speierling, Elsbeere) und Streuobstbaume (z.B. Apfelbaume,
Birnen, Kirschen, Zwetschgen, Mirabellen, Renekloden)

Straucharten (2 x verpflanzter Strauch, mindestens 4 Triebe, mindestens 60 - 100 cm):

Acer campestre (Feldahorn) Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weiltdorn)

Hippohae rhamnoides (Sanddorn) Prunus padus (Traubenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe) Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

6. §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB: Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten, vorhandenen Baume sowie die Gehdlze innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flache mit Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sind zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durchfihrung von
BaumalRnahmen, zu bewahren. Abgestorbene Baume sind durch Nachpflanzungen standortgerechter heimischer
B&ume zu ersetzen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB

1. § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO: AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden und Dachflachen sind mit nichtspiegeinden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden. Solaranlagen,
insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch zuldssig. Glasfassaden sind zulassig, sofern kein verspiegeltes Glas
verwendet wird.

Gebaude und Gebaudeteile mit Fassadenlangen Uber 30 m sind durch Elemente wie eingeriickte Gebaudeteile,
Fassadenbegriinungen oder vorgesetzte Verschalungen zu gliedern.

Die Standflachen fur Abfallbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten
Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben. Millsammelbehaltnisse dirfen von 6ffentlichen Flachen
nicht offen einsehbar sein.

2. §81 Abs.1 Satz1 Nr. 3 HBO: Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (Mauern, Ziaune, Hecken
etc.)

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzuldssig. Als Ausnahme zulassig sind erforderliche Stiitzmauern
zur Herstellung von Gelandespriingen.

Zaune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begriint werden.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen (z.B. auch Thuja oder Chamaecyparis) ist unzulassig.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim, auf deren Grundlage die erforderliche Anzahl an Stellplatzen im
Rahmen des Bauantragsverfahrens auf dem Vorhabengrundstiick nachzuweisen ist, wird hingewiesen.

2. Empfehlung fiir die Verwendung regenerativer Energietrager

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen
Verwendung von Energie wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaik-
anlagen etc.) empfohlen. In diesem Zusammenhang wird im Besondern empfohlen, bei der Errichtung von Gebauden
die hierflr erforderlichen MafRnahmen flr den Einsatz insbesondere von Photovoltaik zu treffen. Auf die Bestimmungen
der Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) wird verwiesen.

3. Ver-und Entsorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstande
einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Daruber hinaus ist bei Anpflanzungsmafinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde
Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dement-
sprechend zu verschieben. Pflanzmallnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

4. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach
§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich der hessenARCHAOLOGIE (Archiologische Abtei-
lung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises Bergstralle
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3
Satz 1 HDSchG).

5. Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten (Ver-
farbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbei-
zuflhren.

6. Nachweis der Léschwasserversorgung, Fldachen fiir die Feuerwehr

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr.4 des Hessischen Gesetzes uber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 13 der Hessischen Bauordnung (HBO)
und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung
erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken® zu beachten.

7. Artenschutz, 6kologische Aufwertung des Plangebietes

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht
gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoflen werden, die unter anderem fir alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen
Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere
dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bul3geld- und Strafvorschriften (z.Zt. §§ 69, 71 und
71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MaRnahme baugeneh-
migungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beein-
tréachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine
Spuren von geschitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im
Frihjahr oder Sommer erneut zu tUberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein konnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes bei Beachtung der Festsetzungen des
Bebauungsplans voraussichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.
Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmigung bei
der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstralie zu beantragen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestande ist
eine O0kologische Baubegleitung im Durchfuhrungsvertrag verbindlich vereinbart.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafl-
nahmen) wird hingewiesen.

Es wird - Gber die bereits getroffenen Festsetzungen zum Artenschutz hinaus - grundsatzlich empfohlen, zur Redu-
zierung der Umweltbelastungen und zur 6kologischen Aufwertung von Bauvorhaben bei Neubauten nutzbare Quartier-
strukturen fur Fledermause vorzusehen (z.B. hinterfliegbare Holzverschalungen an Fassaden).

Fur Flachdacher und flach geneigte Dacher (Dachneigung bis 10°) wird eine extensive Dachbegriinung empfohlen.

8. Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes oder in der Bebauungsplanbegriindung
verwiesen wird, kdbnnen beim Team Stadtplanung und Demographie der Stadt Bensheim eingesehen werden.

9. StraBenverkehrslarm

Das Plangebiet befindet sich an einer larmbelasteten klassifizierten StralRe (B 47). Forderungen gegen die StralRen-
bauverwaltung ,Hessen Mobil* und die Stadt Bensheim auf aktive LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutzwande)
oder Erstattung von passiven Larmschutzmalinahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da
die BundesstralRe planfestgestellt ist.

Zum Schutz vor Strallen- und Gewerbeldrmeinwirkungen ist bei der Ausflihrungsplanung die Luftschallddmmung der
AuRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume gemafR DIN 4109, ,Schallschutz im Hochbau®, zu bemessen. Die
entsprechenden Schallschutznachweise sind im Rahmen der Bauvorlagen zu fuhren.

10. Briickenbauwerk

Gemal § 22 Hessisches Wassergesetz (HWG) bedarf die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage (hier:
Brucke) in Gewassern einschliel3lich des Bereiches bis zur Boschungsoberkante der Genehmigung. Fur die Erteilung
der Genehmigung ist die Untere Wasserbehérde des Kreises Bergstralie zustandig.

11. Grundwasser und Hangschichtenwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage des Plangebietes im Tal der Lauter, mit hoch anstehendem
Grundwasser bzw. mit unterirdisch am Hang abflieBendem Wasser zu rechnen ist.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemaf § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
durch die Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geman
§ 2 (1) BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfs-
planung geman § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begriindung gemaf § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB
Beteiligung der beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher

Belange gemalf § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Beschluss des zweiten Entwurfes zur erneuten Beteiligung

gemal § 4a (3) BauGB

Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

gemal § 4a (3) BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung des 2. Entwurfes mit Begriindung
gemal § 4a (3) BauGB

Erneute Beteiligung der beriihrten Behoérden und Trager 6ffentlicher
Belange gemalR § 4a (3) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung

gemal § 10 (1) BauGB am 29.06.2017
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungsplanes mit

den Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes unter Beachtung der

vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

am 17.12.2015

am 13.01.2016

vom 21.01.2016
bis 22.02.2016

vom 15.01.2016
am 07.07.2016
am 01.04.2017

vom 10.04.2017
bis 21.04.2017

vom 05.04.2017

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Unterschiy
Erster Stadirat

In Kraft getreten durch die ortsuibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemal} § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Bensheim, den”......7 . ...............
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GoethestraBe 11
Fon: (06251) 8 5512-0

SCHWEIGER + SCHOLZ
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Ingenieurpartnerschaft mbB

An der

Wasserholle

Nibelungenstrage (B47)
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Maximale Hohe
baulicher Anlagen:
128,82 miiNN
+ Gebaudetechnik gem.
Textlichen Festsetzungen

106/18

106/15

1117
'i'.’i"-'""'
i

"Seniorenresidenz Medici II"
2. Bauabschnitt
Spezielle Pflegeform
3 Vollgeschosse + Staffelgeschoss
max. 45 Personen in Wohngruppen

101

Stellplatze und / oder Carports

Neubau Briicke

fur Mitarbeiter, Bewohner
und Besucher

N3

Stellplatze und / oder Carports
fir Mitarbeiter, Bewohner
und Besucher

\ Bestand Briicke \

Maximale Hohe
baulicher Anlagen: 128,82 miiNN
+ Gebaudetechnik gem.
Textlichen festsetzungen

106/19

"Seniorenresidenz Medici I"
1. Bauabschnitt
Seniorenpflegeheim
3 Vollgeschosse + Staffelgeschoss
max. 80 Bewohner
+ Nebenraume flr Lager, Service,
Sozialrdume,Technik, Verwaltung etc.

106/4

‘Maximale Hohe
baulicher Anlagen:
125,21 miNN
+ Gebaudetechnik gem.
Textlichen Festsetzunge|

Maximale Hohe
baulicher Anlagen:
127,21 miiNN

Gebaudetechnik gem. 107
Textlichen Festsetzunge
"Casa Medici I"

1. Bauabschnitt
Betreutes Wohnen + Nebenrdume
3 Vollgeschosse, kein Staffelgeschoss
15 bis 20 Wohnungen

"Villa Medici"
1. Bauabschnitt
Umbau des Gebaudebestandes zu

1-2 Betriebswohnungen, Verwaltungsraumen,

Sozialrdumen, Hausmeisterraumen, Service- +
Lagerraumen,Kiche, Kantine,Cafeteria und Anbau

eingeschossiger Mehrzwecksaal, Betriebszeit

Cafeteria zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr,

halbéffentliche Nutzung der Cafeteria und des
Mehrzwecksaals durch Bewohner, Mitarbeiter und

Besucher des Seniorenwohnheims sowie des

betreuten Wohnens und deren Gaste

2012

LEGENDE

Private ErschlieBungsflichen Gebdude

Planung Planung
Gebdude
Bestand

Private Gartenfléichen (incl. Wege, Teilbereiche geman des

Sitzgelegenheiten, Sport- und Spiel- Q@@ Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

angebote etc.)
Planung

————
I Planbereich Vorhaben- und

Bepflanzung und Erhaltung | ErschlieBungsplan

von Baumen und Strduchern | FE——

Grenze des Geltungsbereiches
des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

Baum gemdB des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes
Bestand

Stellplatze und / oder Carports
Planung

Bedarfszufahrt Waldpflege
Planung

Die Ubereinstimmung des Vorhabenplanes mit den Beschliissen der Stadtverordneten-
versammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird bekundet.

Dieser Vorhaben- und Erschlielungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Unterschri
Erster Stadtrat

Bensheim, den3.0.. Juni. 201/ ..

Stadt Bensheim

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
BO VE 6 "Villa Medici" in Bensheim

Lageplan

MaBstab: 1:500 Projekt-Nr. 90.243
Datum: Juni 2017 Plan-Nr.: s_vp_500
gez. SF ged.: -
Vorhabentréiger: Vi"a Medici GbR

Dieter Blumenschein & Volker Reiling
Darmstédter Strafle 172
64625 Bensheim
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