Stadt Bensheim

5. Anderung Bebauungsplan BO 9 "Zeller Pfad"
Gemarkung Bensheim, Flur 9, Flurstuck Nr. 391/1, 393/6, 393/7, 393/8, 394/4, 394/5, 395/3, 558/9 (teilweise), 615/2 (teilweise), 615/3 und 708/3.
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Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB/ §§ 1 bis 11 BauNVO)

In den Baugebieten Ml 1 und MI 2 wird Mischgebiet festgesetzt. Von den nach § 6 BauNVO in einem MI
zulassigen Nutzungen sind Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergntgungsstatten unzuléssig.

Werbeanlagen als eigensténdige Nutzung sind unzul&ssig.

Ferner werden die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB/§§ 16 bis 21 a BauNVO)

Grundflachenzahl

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung MI 1 und MI 2 wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,5 festgesetzt.

Héhe baulicher Anlagen

In dem Baugebiete mit der Kennzeichnung Ml 1 wird die maximal zulassige Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen
Uber Bezugspunkt auf 12,5 m, die maximal zulassige Traufwandhohe (TWH) Uber Bezugspunkt auf 7,5 m
festgesetzt.

Bezugspunkt ist die StraRenoberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senk-
recht vor Gebaudemitte.

In dem Baugebiet mit der Kennzeichnung Ml 2 wird die maximal zulassige FH baulicher Anlagen iber Be-
zugspunkt auf 13,5 m festgesetzt.

Bezugspunkt ist die StraRenoberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senk-
recht vor Gebaudemitte.

Zahl der Vollgeschosse
Es werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2und 2 a BauGB / §§ 22 bis 23 BauNVQ)

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung Ml 1 und MI 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Diese ist definiert als offene Bauweise mit Beschrénkung der maximal zul&ssigen Lange der zuldssigen
Hausformen auf 25 m.

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Im Baugebiet mit der Kennziffer Ml 2 sind Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen und an den seitlichen Grundstiicksgrenzen, bis zur Tiefe der Gberbau-
baren Flachen zulassig.

Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB )

Die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude wird auf zwei festgesetzt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutzmaflnahmen

Die Fallung von Bdumen und die Rodung von Gehdlzen ist nur in der Zeit vom 1.Oktober bis zum 28./29.

Februar zulassig.

Bei einem Abriss von Gebduden im Zeitraum 1. Mérz bis 30. Oktober ist eine artenschutzrechtlich-
okologische Baubegleitung und Baukoordination erforderlich, um Restrisiken in Bezug auf Fledermause und
Brutvdgel auszuschlieRen.

Beschrankung Luft verunreinigender Stoffe

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB)

Im Geltungsbereich sind zur Raumheizung nur Brennstoffe zulassig, die je Quadratmeter Wohnflache insge-
samt nicht mehr als zwei von drei der folgenden Emissionen zulassen:

Primarenergieeinsatz: Verhaltnis Primarenergie / Heizenergie <1,5

Schwefeldioxid (SO2) (lokal) 0,1 g/lgm*a
Stickoxide (NOX) (lokal) 9 g/gm*a
Kohlendioxid (CO2) - Aquivalent (global) 10 kg/lgm*a

Die Grenzwerte entsprechen einem angestrebten maximalen Jahresheizwérmebedarf von 50 kWh/gm End-
energie. Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Geb&dude-Heizungsverbrauch gemaR dem Be-
rechnungsverfahren der Energieeinsparverordnung (ENEV) sowie das Emissionsberechnungsverfahren nach
GEMIS 4.4 oder einer neueren Version (Gesamtemissionsmodell integrierter Systeme) mit dem Bewer-
tungsmaRstab "total" zu Grunde.

Die Emissionsgrenzwerte gelten fiir gewerblich genutzte Flachen entsprechend. Uberschreitungen aus be-
trieblichen Griinden kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 HBO)

Im Baugebiet mit der Kennzeichnung MI 1 sind nur Satteld&cher oder Pultd&cher zul&ssig.
Im Baugebiet mit der Kennzeichnung MI 2 ist die Dachform freigestellt.

Gestaltung von Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 HBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Fremdwerbung ist nicht zulassig. Die Werbung
muss sich auf die entsprechende Nutzung im Gebaude beziehen. Ausnahmsweise wird fiir Apotheken, Gast-
statten, Pensionen oder Hotels Fremdwerbung, die sich auf ein bestimmtes Produkt bezieht zugelassen. Die-
se Werbeanlage darf die GroRe von 0,3 m? jedoch nicht Gberschreiten.

Unzulassig sind bewegliche Werbeanlagen, Werbung mit wechselndem oder grellfarbigem Licht, Mehrfach-
werbungen fiir den gleichen Sichtbereich sowie Leuchtschilder (Transparente). Indirekt beleuchtete Schrift-
zige, bei denen die Lichtquelle unsichtbar bleibt, sind zulassig, ebenso Schriftziige aus Leuchtstoffrohren mit
einem max. Durchmesser von 2 cm. Die Beleuchtung von Fassaden zu Werbezwecken wird ebenfalls als ei-
genstandige Werbeanlage betrachtet. Die Anbringung von ,Skybeamern® oder die Beleuchtung mit grellfarbi-
gen, grellem oder wechselndem Licht ist nicht zulassig.

Leuchtschilder kdnnen in Form von Auslegern als Hinweis nur fiir Gaststatten, Pensionen, Hotels und Apo-
theken ausnahmsweise bis zu einer Grofe von 0,3 m? zugelassen werden, wenn sie den sonstigen Forde-
rungen in Nr. 1. entsprechen.

Die Verwendung greller Farben und tberdimensionaler bildlicher Darstellung ist unzuléssig.

Fur jeden Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zulé&ssig. Diese Werbeanlage kann aus mehreren Teilen
bestehen, muss aber einheitlich gestaltet sein. Zusatzlich kénnen fir Lebensmittelgeschéfte (Metzger, Bé-
cker, Obst) und Gaststatten ausnahmsweise Tafeln fur Tagesangebote flach an die Fassade oder als Ausle-
ger neben dem Eingang angebracht werden. Sie diirfen die GréRe von 0,2 m? nicht tiberschreiten.

Werbeanlagen sind auf die Erdgeschosszone zu beschranken. Wenn eine angemessene Werbung im Erd-
geschoss nicht méglich ist, kann ausnahmsweise eine Werbeanlage in der Bristungszone des ersten Ober-
geschosses genehmigt werden. Werbeanlagen sind nicht gestattet an Einfriedungen, Taren, Toren, Déachern,
Uber Dach und oberhalb der Briistungen des ersten Obergeschosses.
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Es ist untersagt, die Bristungszone des ersten Obergeschosses oder die darunterliegende Gesimszone im
Zusammenhang mit Werbung zu verandern oder abweichend von der ibrigen Gestaltung der Obergeschos-
se anzustreichen oder zu verkleiden. Die Gesimszone darf nicht durch Werbeanlagen verdeckt werden.
Werbeanlagen dirfen besonders ausgestaltete Bauteile wie Erker, Konsolsteine u. &. nicht in ihrer Wirkung
beeintrachtigen.

Werbeanlagen durfen folgende MaRe nicht Gberschreiten:

a) Die Gesamthdhe der Werbeanlage darf — unbeschadet etwaiger Tragekonstruktion — héchstens 40 cm,
die H6he von Buchstaben héchstens 30 cm betragen. lhre Abwicklung darf nicht langer sein als ein Drittel
der dazugehérigen StraRenfront. Wo mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude angebracht sind, gilt
dies fur die Gesamtabwicklung aller Anlagen.

b) Der seitliche Abstand zur Geb&udekante (Fassadenbegrenzung) und zu vorstehenden Bauteilen darf 50
cm nicht unterschreiten.

Bei beleuchteten Anlagen sollen nur Schriften und Zeichen, nicht aber der Werbetréger beleuchtet werden.
Es sind geddmpfte Farben zu wahlen. Die Beleuchtungsstérke ist zurlickhaltend einzustellen, es darf keine
Blendung eintreten. Auslegeschilder dirfen nicht mehr als 1,0 m (iber die Gebaudefront und miissen mindes-
tens 0,70 m von der Fahrbahnkante entfernt sein. Die Unterkante muss mindestens 2,50 m Uber der Biir-
gersteigoberkante liegen. Die Anbringung und Ausladung darf die Sicherheit des Stralenverkehrs nicht
beeintrachtigen, sie sind nach Méglichkeit handwerklich zu gestalten und miissen sich dem Bauwerk und der
Umgebung harmonisch einfligen.

Plakatwerbung ist nur an genehmigten Anschlagtafeln oder an Flachen, die fir besondere zeitlich begrenzte
Veranstaltungen aufgestellt werden, zuldssig. Das Aufstellen von Plakatwanden in Bauliicken oder an Gie-
belwénden / Brandwénden ist nicht zul&ssig.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind als Hecken, transparente Holzz&une, Stahlrank- oder Drahtgeflechtzaune zuldssig. Die
Einfriedungen sind mit einem 10 bis 15 cm hohen Bodenabstand zu errichten.

Hinweise und Empfehlungen

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind, bei Neupflan-
zungen von Baumen, SchutzmaRnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von
Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderli-
chen SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kon-
nen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archdologi-
sche Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

Auf die Genehmigungspflicht bei MaRnahmen an Kulturdenkmalern bzw. in dessen Umfeld wird hingewiesen
(§ 16 HDSchG). Bauliche MaRnahmen sind mit der Denkmalschutzbehérde rechtzeitig abzustimmen.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreini-
gung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungs-prasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat |\V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Flr den Bereich des Bebauungsplans liegen im Altflachen-Informationssystem Hessen (ALTIS) des Hessi-
schen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HLUG) Eintragungen vor.
Nachfolgend auszugsweise die betreffenden Eintrage:

431.002.010-001.288
431.002.010-001.289, Fa. Deckert, Fuhrunternehmen
431.002.010-001.299, Fa. Weichsel, Maschinenreparatur

Dies sind Flachen, auf denen friiher gewerbliche Nutzungen stattfanden. Eine Aussage (ber vorhandene Alt-
lasten ist damit nicht verbunden.

Kampfmittel

Verdacht auf Kampfmittel im Plangebiet liegt nicht vor. Eigentlimer kénnen sich jedoch im Verdachtsfall an
den Kampfmittelrdaumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt, Zentraler Kampfmittelrdumdienst, wen-
den.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen, flache oder flach geneigte Dacher extensiv zu begriinen, sofern sie nicht fiir Anlagen zur
Nutzung solarer Energien genutzt werden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbote bei Neubau-, Abriss-, Umbau- und SanierungsmaRnahmen sind grund-
satzlich zu beachten.
Sofern artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen bei der Umsetzung des Bebauungsplans erforder-
lich werden, so sind diese einzuholen, ggf. ist dann eine artenschutzrechtlich-6kologische, baufachliche Be-
gleitung erforderlich.

Baumschutzsatzung

Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim sind zu beachten.

Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung bestimmter Brennstoffe als
Heizenergietrager, Solarenergienutzung

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie Errichtung von
Photovoltaikanlagen wird empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird
empfohlen.

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur ratio-
nellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten.
Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, Erdgas als Hauptenergietrager zu Heiz-
zwecken vorzusehen bzw. regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Warmepumpen, Holzpellets etc.) zu
nutzen.

Nutzung der Erdwarme

Zur Nutzung von Erdwarme gilt eine Bohrtiefenbegrenzung. Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrecht-
liche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstralle ab-
zustimmen.

Barrierefreies Bauen

Es wird empfohlen H&user so zu errichten, dass Sie barrierefrei zu erreichen sind und dass mindestens die
Wohnung im Erdgeschoss barrierefrei gestaltet ist.
Auf das kostenlose Beratungsangebot der Stadt Bensheim zum barrierefreien (Um-)Bauen wird hingewiesen.

Kreisstrale K 58

Es besteht kein Anspruch der Anlieger auf SchutzmaRnahmen nach BimSchG gegen den StraRenbaulasttra-
ger der klassifizierten StraRe.

1.

12.

13.

Regenwasserversickerung und -einleitung

Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken oder Einleitung von Regenwasser in den Meerbach

beddirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde des Kreises BergstralRe.

Anderungen / Neubau von Briicken

Anderungen an den bestehenden Briicken oder die Errichtung neuer Briicken bediirfen einer wasserrechtli-

chen Genehmigung der Unteren Wasserbehdrde.

Hochwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Schaden, die durch Hochwasser des Meerbaches verursacht werden,
kein Rechtsanspruch auf Schadenersatz durch die Genehmigungsbehérde besteht.

PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB/§§ 1- 11 BauNvVO

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB / § 22 und 23 BauNVO

a Abweichende Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

= Baugrenze

Verkehrsflachen

- StraRenverkehrsflachen, hier: Friedhofstralle
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Anderung des Bebauungsplans gemaR

§ 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am 11.11.2010

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gemal § 2 (1) BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB, ohne Durchfuhrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und
§ 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
mit Begrindung gemal} § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

am 17.12.2010

am 11.05.2013

vom 21.05.2013
bis 21.06.2013

vom 15.05.2013

Nach der Prufung der fristgemaf eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss

durch die Stadtverordnetenversammung gemaR § 10 (1) BauGB am 21.05.2015

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts der Anderung des
Bebauungsplanes mit den Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die
Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung der Anderung des
Bebauungsplanes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden beurkundet.

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

L. S. Sachwitz
Bensheim, den 22.05.2015 Siegel Ethft":f;C;J'tL
Rechtskraftig durch Bekanntmachung
gemal § 10 (3) BauGB am 23.05.2015
Der Magistrat
der Stadt Bensheim L. S. Sachwitz

. Unterschrift

Bensheim, den 26.05.2015 Siegel Erster Stadtrat

Wasserflachen und Flachen fiir Wasserwirtschaft und
Hochwasserschutz

Wasserflachen, hier: Meerbach mit Uferbdschung
% =] §9Abs. 1Nr. 16 BauGB

Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz

nachrichtlich: Denkmalgeschiitzte Einzelanlage
§ 9 Abs. 6 BauGB

RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanzVO)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessische Bauordnung (HBO)

Hessisches Wassergesetz (HWG)

in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung gultigen Fassung.

® 6 6 06 0 06 0 0

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
- § 9 Abs. 7 BauGB

-e—e—o- Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzung fiir bauliche Anlagen
§ 16 Abs. 5 BauNVO

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belastende Flachen
===== hier: zugunsten der Anwohner (A)
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

I:I Gebaude Bestand

nachrichtlich: Bebauungsvorschlag
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Ubersichtsplan

Stadt Bensheim

Bauplanungsrechtiiche Bauordnungsrechtiiche
Festsetzungen Festsetzungen
Kennzifler | Art der baulichen Nutzung | Bauweise Maf der baulichen Nutzung Dachgestaltung
GRZ Hohe baulicher Anlagen  [Vollgeschosse| ~ Dachform
in'm {iber Bezugspunkt als HachstmaR
Mischgebiet 2 FHmax. 125m”
MI1 12 SD/PD
M 56 Baunvo) » s TWH max. 75m .
Mischgebiet 3 .
M2 | Ml (§6 BauhV0) " Aﬁh a”| 0.5 FHmax. 135m I freigestellt

1) Von den nach § 6 BauNVO in einem M zuldssigen Nutzungen sind Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten unzulassig.
Werbeanlagen als eigenstandige Nutzung sind unzulassig.

Ferner werden die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen.

2) Es gilt offene Bauweise, die maximal zulassige Lange der zuldssigen Hausformen wird jedoch abweichend auf 25 m beschrankt.

3) Bezugspunkt ist die StraRenoberkante der anbauféhigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Geb&udemitte.

5. Anderung Bebauungsplan BO9
"Zeller Pfad"
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