I. Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9(1) BauGB i. V. m.
der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) BauGB i. V. m. §§ 1 ff. BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Allgemein zulassig sind gemaR § 4(2) BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind geman § 4(3):

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind gemal § 4(3)

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 (2) Nr. 1i. V. m. § 19 BauNVO)

- ist fur die Grundstlicke mit der Kennziffer 1 mit GRZ 0,4 und fur das Grund-
stick mit der Kennziffer 2 mit GRZ 0,4 festgesetzt.

2.2 GeschoRflachenzahl (GFZ) (§ 16 (2) Nr. 2i. V. m. § 20 (2) BauNVO)

- ist fur die Grundstucke mit der Kennziffer 1 mit GFZ 0,8 und fiir das Grund
stick mit der Kennziffer 2 mit GFZ 0,8 festgesetzt.

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr. 3 und (4) i. V. m. § 20 (1) BauNVO)
- ist flr alle Grundstiicke mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
2.4 Hohenbezugspunkt (§ 18(1) BauNVO)

- Der Hohenbezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen ist jeweils
die maximale Hohe des Erdgeschof3fubodens (RohfuRboden ii. N.N.) fiir das
Grundstuck,

- das an den Bauhof angrenzt mit 114,50m 4. N.N.,

- das ruckwartige Grundstick mit 115,50m . N. N.,

- das Grundstick am Roderweg mit 115,00m 0. N. N.

- und das Eckgrundstick mit 116,05m 0. N.N.

| TH max 6,5m
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2.5 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO)
Die Traufwandhohe (TH), gemessen zwischen dem jeweilig festgesetzten Ho-
henbezugspunkt und dem Schnittpunkt der verlangerten AuRenwand mit der

Dachhaqt, darf hf‘j‘chst(_-:-‘ns 6,50m betragen. Die Firsthohe (FH) darf héchstens
1 0,50m Uber den jeweilig festgesetzten Hohenbezugspunkt liegen.

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
Offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 4i. V. m. § 12(1) und § 14
BauNVO)

4.1 Garagen, Carports und Steliplitze

Garagen, Carports und Stellplatze sind in der Kennziffer 2 nur in den dafr festgesetzten
Bereichen zuldssig. In Kennziffer 1 sind sie auf der gesamten Grundstiicksflache zulassig.

4.2 Nebenanlagen (§14 (1,2) BauNVO)

Nebenanlagen sind auf der gesamten Grundstiicksflache zuldssig.

5. Geh- und Fahrrecht (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

5.1 Geh- und Fahrrecht
Fur die Zu- und Ausfahrt der Garage auf dem Flurstiick Nr. 794 wird ein Geh-

und Fahrrecht zugunsten des Grundstiickseigentiimers auf der Flur 9, Flurstiick
Nr. 498/2 festgesetzt.

6. Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9(1) Nr. 26 BauGB)
Zulassigkeit auf privaten Grundstiicksflachen

Zur Sicherung des nordlichen Béschungsbereiches, ist eine etwa 3,00m hohe
Stlutzmauer zu errichten.

Il. Festsetzungen auf der Grundlage des Griinordnungsplanes
(§ 9(1) BauGB i. V. m. § 8a BnatSchG und § 4 HeNatG)

1. Garagen und Nebenanlagen, § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 87 (1) Nr. 1 HBO

Die Dacher von Garagen und Nebenanlagen sind als begriinte Flachdacher aus-
zubilden. Sie sind extensiv zu begriinen. Die Begriinung mit Trockenrasen-
gesellschaften wird empfohlen.

2. Einfriedungen, § 87 (1) Nr. 3 HBO

Als Einfriedungen sind nur Hecken, auch mit innenliegendem Maschendrahtge-
flecht, bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Vorzugsweise sollen Hecken mit
heimischen Laubgehdolzen (z. B. Liguster, Hainbuche, WeilRdorn) als Einfriedun-
gen verwendet werden.

3. Oberflachengestaltung der privaten Grundstiickszufahrten, § 9 (1) Nr. 4
BauGB i. V. m. § 87 (1) Nr. 4 HBO

Private Grundstiickszufahrten sind mit einem wasserdurchlassigen, begriunten
Belag (breitfugiges Pflaster mit Raseneinsaat, Rasengittersteine, Schotterrasen)
zu befestigen. Uberschissiges Oberflaichenwasser ist in seitlich angrenzenden
Grunflachen oder Versickerungsflachen nach ATV A 138 zu entwassern.

4. Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bepflanzungen, § 9
(1) Nr.25i. V. m. § 87 (1) Nr. 5 HBO

4.1 Gartnerisch zu gestaltende Mindestfiiche

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die nicht tiberbauten Grund-
stucksteile sind mindestens zu 80 % gértnerisch zu gestalten oder dauerhaft zu
begrunen.

4.2. PflanzmaRnahmen

Als Bepflanzung werden fiir je 100 gm der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che festgelegt:

1 grol3kroniger Laubbaum (z. B. Eiche, Linde, RoRkastanie, Spitzahorn oder
2 kleinkronige Laubbaume (z. B. Obstbaume, Feldahorn, Salweide) oder

10 Straucher (oder Zwergstraucher unter 1 m Héhe) oder

20 Ifdm begriinte Wandflache (vorgesehene Mindestwuchshdhe 2.5 m) oder
eine anteilige Kombination der genannten Maglichkeiten.

4.3 Festsetzungen zur Erhaltung und Pflanzung von Gehélzen

1) Zur Sicherung der ca. 5 m hohen Steilbdschung nordéstlich des ehemaligen
THW-Gelandes ist im unteren Teil eine ca. 3 m hohe Stiitzwand zu errichten.
Der Robinienbestand im oberen Béschungsbereich ist zu erhalten.

2) Der Geholzbestand ist durch regelmaRigen Stockhieb zu pflegen und vor
Uberalterung zu schitzen.

3) Die Mauerflache der geplanten ca. 3 m hohen Stiitzmauer an der nordéstlichen
Steilboschung ist mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Auf dem
schattigen Standort wird eine Begriinung mit Efeu empfohlen.

4.4 Wandbegriinung

20% der Hauswande sind mit einer Mindestwuchshéhe von 2,50m mit Rankge-
wachsen zu begrinen.

5. Niederschlagswasserverwendung und -versickerung, § 42 (2)
und § 87 (2) Nr. 3 HBOf

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55HWG), ist anfallendes Nierderschlagswasser in Zi-
sternen zu sammeln und fir die Brauchwassernutzung und/oder die Grinflachenbewas-
serung zu nutzen. Die hierfir erforderlichen MaRnahmen sollten auf der Grundlage der ,
Empfehlung fur Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und éffentlichen
Gebauden" des Hess. Ministers fur Umwelt und Reaktorsicherheit getroffen werden.
Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zuldssig.
Uberschiissiges Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit auf dem Grundstiick zu ver-
sickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunrei-
nigtem Niederschlagswasser gemal ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen und zu unter-
halten.

Die Einleitung von Uberschissigem Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisation
kann nur erfolgen, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen ist, dai die Versickerung

~ oder sonstige Verwendung nicht maglich ist.

Diese Festsetzung schlieit evtl. notwendige wasserrechtliche Erlaubnisse und Bewilli-
gungen nicht mit ein.

Oberflachenwasser sowie Uiberschiissiges Dachflichenwasser ist auf den jeweili-
gen Grundstiicken flachig oder in Mulden (MuldengréRe gemalt ATV A 138) zur
Versickerung zu bringen.

6. Sicherung des Oberbodens

Der im Bereich der ehemaligen Grinflache abgeschobene humose Oberboden ist
gemal DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern.

7. Liste heimischer Gehdlzarten fiir die Mindestbepflanzung

Hochstammige Oberbaume:
Apfel auf Samling

Birne auf Samling

SuRkirsche auf Samling
Walnuf}

GroRkronige Laubbidume:
Acer platanoides
Spitzahorn

Aecsculus hippocastanum RolRkastanie

Betula pendula Hangebirke
Castanea sativa Edel-Kastanie
Prunus avium Vogelkirsche

Tilia cordata, T. platyphyllos
Quercus robur. Qu. petraea

Winterlinde, Sommerlinde
Stieleiche, Traubeneiche

Robinia pseudacacia Robinie
Kleinkronige Laubbdume:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Espe
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Kleinkronige Obstbaume (z. B. Zwetschge, Pflaume) und Halbstamme

Straucher:

Acer campestre Feldahorn
Amclamchier ovalis Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus sp. Weilldorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum
Lonicera tatarica
Rosa diverse spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Rote Heckenkirsche
Tartarische Heckenkirsche
Wildrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Geeignete Gehdlze zur Beimengung in Robinienbestinden:
Crataegus spec. Weilldorn

Quercus spec. Eiche

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus ancuparia Eberesche
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lll. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9(4) BauGB IV. Hinweise

i. V. m. § 87 HBO 1. Bodenfunde und Denkmalschutz

1. Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckung Werden bei Erdarbeiten Bodenfunde wie Mauerreste, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, sind diese nach §20
DSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§20(3) DSchG).

- Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40° zulassig.
- Die Dacher der Garagen und Carports sind als Flachdacher auszubilden.

- Fur die Dacheindeckung sind rot- bis rotbraunfarbene Betondachstleinef oder
Dachziegel zu verwenden. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind

g 2. Umsetzung der PflanzmaRnahmen
zulassig.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem
ablesbar ist, wie die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
eingehalten werden. Der Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

2. Dachaufbauten, Dachgauben, Dachflachenfenster, Dacheinschnitte

- Die Breite einer Gaube oder eines Zwerchgiebels darf 3,50m nicht Uberschrei
ten.

- Die Héhe der Gauben, gemessen vom Dachaustritt bis zur Unterkante der
Gaubeneindeckung, darf 1,40m nicht berschreiten.

- Die Gauben und Zwerchgiebel miissen vom First einen Mindestabstand von
0,50m einhalten. Der Abstand zum Ortgang mul® mindestens 1,25m betragen.

- Dacheinschnitte sind unzulassig

- Dachflachenfenster mit einer Breite bis zu 1,10m (lichtes MaB = Glasflache) von
jeweils einer Offnungsflache bis zu 1,40m? sind zulassig.

- Der Abstand zwischen den einzelnen Dachflachenfenstern mu mindestens
0,70m betragen.

- Die Summe aller Dachaufbauten, Dachgauben und Zwerchgiebel darf 50% der
Dachseitenlange nicht Gberschreiten.

3. Bodenuntersuchung / Altlasten
Bei Erdarbeiten im Bereich des ehemaligen THW — Gelédndes sind die Hinweise

des Bodengutachtens vom 20.07.2000 zu beachten. Das Bodengutachten ist der
Begriindung beigeflgt.

Zulassige Gaubenformen:
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
WA (54 BauNVO i. V._m. §1 (5) Nr. 2 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

GRZ (§16 (3) i. V. m. §19 (1) BauNVO)
Gescho¥flachenzahl
GFZ ((616 (2) Nr. 21. V. m. §20 (2) BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse
I (§16 (2) Nr. 3i. V. m. §20 (1) BauNVO)
TH Traufhohe als Hochstmaf

(§16 (3) Nr. 2 BauNVO)

l Firsthohe als Hochstmal
FH | (816 (3) Nr. 2 BaunvO)

Bauweise, Baugrenze
(§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §§22 23 BauNVO)

offene Bauweise
(8§22 (2) BauNVQy)

Baugrenze
(§23 (3) BauNVQ)

Griinflachen
(89 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

o]

Offentliche Grunflache

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 (1) Nr. 25b u. (6) BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen und Strauchern

(§9 (1) Nr. 25b BauGB)

Sonstige Planzeichen
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Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (St)
(§9 (1) Nr. 4 BauGB)

]L_ll._lqu

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§9 (1) Nr. 21 BauGB)

]rﬂr—1§1r1
| T |

Béschung
—T— Stutzmauer
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§1 (4) und §6 (5) BauNVvO)
ZR'E'115'56 Maximale Rohfubodenhohe RF Erdgeschoss (m.a.N.N.)
zB.

115 57 Bestehende Hohe der Verkehrsflache (m.G.N.N.)

Firstrichtung

vorgeschlagene Grundstucksgrenze
(unverbindlich)

| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
[ H (§9 (7) BauGB)

Verfahrensvermer verei h Verfahren:

- gemaR § 13 BauGB -

Aufstellungsbeschiuf _ '
des Bebauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB durch die

Stadtverordnetenversammiung am 09.03.2000
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gemaR §2 Abs. 1 BauGB am  08.04.2000
Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbe-

schiuf durch die Stadtverordnetenversammiung am 18.05.2000
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

gemah §3 Abs. 2 BauGB am 02.06.2000

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit
Begriindung geman §3 Abs. 2 BauGB vom 14.06.2000

bis 14.07.2000

Nach Prufung der fristgemanl eingegangenen Anregungen
und Bedenken

Satzungsbeschlufl durch die Stadtverordnetenversammiung

GemaR § 10 BauGB am 15.02.2001

Es wird bestatigt, dalk der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte -
mit den Beschllssen der Stadtverordnetenversammiung tGbereinstimmt.

Bensheim, den 26.11.2002

Strauch
Erster Stadtrat

Rechtskriftiq durch Bekanntmachung
gemal § 10 BauGB (BauGB 1998) am

29.11.2002

Strauch
Erster Stadtrat

Rechtsgrundiagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 08.12.1986 (BGBL. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung
vom 18.08.1997 (BGBI. |, S. 2081)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 127) zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland Gesetzes vom 22. April 1993 (GBI
| 1993, S. 466)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Neuregelung des
Rechts der Raumordnung vom 18.08.1997 (BGBI. | S 2081)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58) **2qwq

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. |, S. 534), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 23. Dezember 1999 (GVBI. I, S. 04.01.2000/ S 1)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 01.06.1994 (GVBI. |, S. 476, 566) zuletzt gean-
dert durch Art. 19 des Gesetzes zur Rechts- und Verwaltungsvereinfachung vom 17.12.1998 (GVBI.
IS. 567)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i. d. F. vom 19.09.1980 (GVBI. | S. 309, I S. 881 - A17).
zuletzt geandert durch Art. 46 des 1. Gesetzes zur Rechts- und Verwaltungsvereinfachung vom
15.07.1997 (GVBI. | S. 224)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.19990 (GVBI. S. 113), zuletzt gedndert durch
Gesetz zur Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom 25.09.1996 (GVBI. | S. 384)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 270
Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim in der Fassung vom 01.06.1995
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