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Bebauungsplan BO 53 "Sudlich Jakobsweg”

Fur folgende Flursticke:

Gemarkung Bensheim, Flur 7, Flurstucke Nr. 197/16 (tw.), Nr. 235, Nr. 236/17, Nr. 236/25,
Nr. 236/26 (tw.), Nr. 237/9 (tw.) sowie Flur 9, Flurstiicke Nr. 681/3 (tw.), Nr. 684/1, Nr. 685/1,

Nr. 686, Nr. 690/3, Nr. 690/4, Nr. 690/5 und Nr. 691

236/26

LEGENDE

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

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN,
NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

—————— Baugrenze § 23 BauNVO
‘ 4 Nicht Uberbaubare Grundsticksfldche, hier: private Gartenfldche 37 AbS'B]O':rég
VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4 \ Einfahrtbereich

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

»«www Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

——o——  Unterirdisch (Kanalleitung)

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

GRUNFLACHEN

6G Offentliche Grinfléche

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

‘ Anpflanzen: B&ume

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

@® Anpflanzen: Strducher

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

‘ Erhaltung: Baume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN
U soue fr Stelpiize it ren Enfanton 5 a1 fpanch
E : ] Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  § 9 Abs. 7 BauGB
NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG
o Bauverbotszone § 9 Abs. 1 Nr. 1 FSirG
1090 Bestandshéhen mit Angaben in mUNN

— — — Vorschlag GrundstUcksteilung

- Gebdude Bestand

Gebdude Planung

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche

Festsetzungen

Art der baulichen : : Dachform
Nutzung Bauweise MaR der baulichen Nutzung Dachneigung

max. Gebdudehdhe
GRZ GFZ in m iiber 1
Bezugspunkt
Sondergebiet - Flach-/Pultdach
Nahversorgung | abweichend 2 04 05 10,00 (siehe Textfestsetzungen)
(§ 11 BauNVvO) max. 15° a.T.

1) Angabe in Meter (iber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache (Heidelberger Strae/B3 in Fahrbahn-
mitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

2) Es gilt offene Bauweise, abweichend hiervon sind Baukérper iiber 50 m zulassig.
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Systemschnitt M = 1:500

Textliche Festsetzungen
A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich wird gemal® § 11 BauNVO als ,SO - Sondergebiet, Nahversorgung Lebensmitteleinzelhandel* festgesetzt. Die
maximale Verkaufsfldche fiir Einzelhandel wird auf 1.400 m? begrenzt. Ergénzend ist ein Verkauf von Backwaren auf 100 m?
Verkaufsflache zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist Einzelhandel mit folgenden Sortimenten als Hauptsortiment unzulassig (,Negativliste):

e Uhren, Schmuck, Lederwaren

e Bekleidung, Schuhe

e Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel
e Biiromaschinen, Biromébel

e Optische Erzeugnisse

e Spielwaren

o Musikinstrumente

o Antiquitéten

e Holzschnitz-, Korb-, Kork-, Flecht- und Schnitzwaren

Im Rahmen von Rand- und Nebensortimenten diirfen Waren der vorgenannten Sortimente verkauft werden, sofem die Verkaufsfiiche je
Sortimentsgruppe einen Verkaufsflachenanteil von 5 % und in der Summe der Sortimente der ,Negativliste” einen Verkaufsflachenanteil
von 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht libersteigt.

Das hochstzulassige Maf der baulichen Nutzung wird {iber die GRZ und GFZ sowie die maximale Geb&udehdhe bestimmt und durch die
in der Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird festgesetzt, dass die Flachen von Stellplatzen mit ihren
Einfahrten nicht auf die festgesetzte GRZ anzurechnen sind.

2. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

Die Uiberbaubaren Flachen sind geméaR § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

3. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplédtzen und Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist geméaR der Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim zu ermitteln und nachzuweisen.

Stellplétze sind nur innerhalb der liberbaubaren Fléiche sowie der hierfiir ausgewiesenen Flachen zuléssig. Uberdachte Abstellplétze flr
Einkaufswagen sind bis 20 m? Grundfléche des einzelnen Geb&udes und maximal 60 m? in der Summe der Geb&ude auch au3erhalb der
Uiberbaubaren Flachen innerhalb der Fléche fiir Stellplatze zulassig.

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO und sonstige Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1
BauNVO sind auch auf3erhalb der Baufenster, aber nicht innerhalb der Bauverbotszone, zuléssig.

4. Grundstiicksanbindungen, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Anbindung an die BundesstraRe ist nur als Zufahrt fiir den Lieferverkehr zulassig. Eine Ausfahrtmdglichkeit soll durch eine geeignete
bauliche Flihrung ausgeschlossen werden.

Die Verkehrsanbindung an den Jakobsweg ist nur fiir FuBgénger und Radfahrer zuléssig.

5. MaBnahmen zum Schallschutz, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Unter Beachtung folgender Larmschutzmalnahmen sind die Anforderungen fiir einen geplanten Lebensmittelmarkt an den
Schallimmissionsschutz der TA Larm /1/ erfiillt:

Offnungszeiten sowie Lkw-Andienung maximal von 6 - 22 Uhr.

Kein Betrieb von Lkw-Kiihlaggregaten auf dem Betriebsgelénde.

Einhausen des Verladebereiches an der Siidseite des Markigebdudes iiber eine Lange von ca. 15 m bis zur Abrundung des
Gebéudes. Das Schalldédmm-MalR von Wand und Dach muss mindestens R'w = 25 dB betragen.

- Aus Griinden des Larmschuizes sind auf dem Parkplatz und auf den Wegen jene Flachen, auf denen Einkaufswagen geschoben
werden (z.B. Fahrgassen), zu asphaltieren. Die Pkw-Stellplatze kénnen zur Wasserversickerung gepflastert werden.

- Relevant ins Freie schallabstrahlende Klima- oder Liiftungsgeréate sind an einer von der Wohnbebauung abgewandten Westfassade
des Marktgebdudes anzubringen.

6. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Bei Pflanzungen sind standortgerechte Pflanzen oder Pflanzen der folgenden Auswahllisten zu verwenden;

Laubbaume 1. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 14-16 cm):

Acer platanoides Spitzahom Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde

Laubb&ume 2. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 14-16 cm):

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling Sorbus aria Mehlbeere
Obstgehdlze in Arten und Sorten

Stréucher:

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schilehe Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra Holunder Viburnum opulus Schneeball

Die im Bebauungsplan dargestellten Baumstandorte sind im Rahmen der Objektplanung variabel und kénnen im Bereich der Flachen fiir
Stellplatze auf die nach Stellplatzsatzung notwendigen Baumpflanzungen angerechnet werden.

Es wird empfohlen, Gebaudefassaden mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Soweit erforderlich, sind hierzu geeignete Kletterhilfen
anzubringen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und wasserrechtliche Festsetzungen nach
§ 42 Abs. 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die Dachfldche ist als Flach- oder Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 15° a.T. (alte Teilung) auszubilden. Abweichende
Dachformen kénnen als Ausnahme zugelassen werden. Es sind ausschlieBlich rote bis braune oder graue bis schwarze, nicht
spiegelnde Dachmaterialien zuldssig.

Spiegelnde Fassadenmaterialien sind ausgeschlossen.
Technische Aufbauten, insbesondere zur Nutzung der Solarenergie, sind zuléssig.

Beleuchtete Werbeschilder, auch durch Leuchten angestrahlte Werbeanlagen sind nur unterhalb der zuldssigen Traufwandhohe des
jeweiligen Gebaudes zuléssig.

Werbeanlagen sind nur auf privaten Grundstiicken in einem Abstand von mindestens 2,00 m zu Grundstiicksgrenzen zuldssig. Von
Werbeanlagen darf keine Blendwirkung fiir den Verkehr auf der Bundesstra3e sowie fiir benachbarte Nutzungen ausgehen.

Die Errichtung von Werbeanlagen in der Bauverbotszone ist nicht zulassig.

Stark spiegelnde oder reflektierende AuRenwandverkleidungen sind zur Vermeidung von Beeintréachtigungen des Verkehrs auf der
Bundesstrae und der benachbarten Wohnnutzung nicht zulassig.

Die Unterbringung von Millsammelbehéltnissen ist auBerhalb von Geb&uden nur in einem Abstand von mindestens 20 m zum
Jakobsweg und zum nérdlichen Rand des Plangeltungsbereiches zuléssig.

2. Einfriedungen, § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Als Grundstiickseinfriedung sind Mauern unzuléssig.

Zu offentlichen Flachen sind Zéune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahizéune) nur bis zu einer Héhe von 2,00 m zuléssig. An
Zaune sind mindestens einseitig, mit Ausnahme der Tor- und Tiir6ffnungen, Hecken in einer ausgewogenen Mischung standortgerechter
Geblscharten (Laubgehdlze), in einer Mindestbreite von 1,00 m, anzupflanzen. Die Verwendung von Thuja- und Chamaecyparis-Hecken
sowie Nadelgehdlzen ist unzuldssig.

Die Grundsticksflachen konnen zu 6ffentlichen Flachen auch ohne Einfriedung offen bleiben.

Die Sichtwinkel an StraBeneinmiindungen (Mindestsichtfelder) sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von sténdigen Sichthindernissen und
sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft freizuhalten.

3. Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen, § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO

Im Bereich von Stellpldtzen sind groRkronige Laubbdume der Auswahlliste der Festsetzung A.6. so zu pflanzen, dass die Stellplétze
beschattet werden. Die unbefestigten Pflanzflachen miissen pro Baum mindestens 4,00 m? groB sein. Die im Plan dargestellten Baume
kénnen innerhalb des Parkplatzes an andere Standorte verschoben werden.

Befestigte Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberfliche (z.B. Rasengittersteine, Breitfugenpflaster, Schotterrasen) auszubilden.
Bitumindse Decken oder Betonbelége sind auBerhalb der Fahrgassen unzuléssig.

Die Fahrgassen zwischen den Stellpldtzen konnen asphaltiert oder gepflastert werden. Das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist
Uiber die Stellplatzflichen oder in anderer geeigneter Art und Weise zu versickem (siehe auch Festsetzung B.4.).

4. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen und Versickerung von Niederschlagswasser,
§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO und § 42 Abs. 3 HWG

Die als nicht liberbaubare Grundstiicksflichen ausgewiesenen Grundstiicksteile sind, soweit nicht fiir Stellplatze mit ihren Einfahrten
geman § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO genutzt, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Befestigte Flachen sind auf das erforderliche MindestmaR® zu beschrianken und vorzugsweise mit wasserdurchlassiger Oberflache
auszubilden. Falls aufgrund der beabsichtigten Nutzung Flachen versiegelt werden miissen (einschlielich der Dachflachen), sind diese
seitlich in Griinflachen, Versickerungsfidchen oder sonstige Versickerungseinrichtungen (z.B. Rigolen) gemaR Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
entwéssem, sofern die hierfir erforderliche behérdliche Eraubnis erteilt wird. Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen
kénnten (z.B. Anlieferungsrampe), sind in die Kanalisation zu entwéssemn. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers ist
erlaubnispflichtig.

C. Hinweise

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Bodenschutz, Bodenverunreinigungen, Baugrund, Grundwasser

Es liegen derzeit keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und / oder Grundwasserschaden vor. Bei allen
BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordemn, ist auf organoleptische Auffélligkeiten (Farbe, Geruch) zu achten. Werden
diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezemat 41.5), zu informieren.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des
Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird
hingewiesen. Die einschldgigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten. Bei eventuell erforderlichen
Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht liberschiittet werden,
sondern er ist zuvor abzuschieben. Fiir Auffiillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufiihren.

3. Pflanzabsténde zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von Baumen sind
Schutzmalnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsuntemehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen
SchutzmafRnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

4. Ldschwasserversorgung, Flichen fiir die Feuerwehr

Die Loschwasserversorgung ist iiber das oOrtliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen. Zur Brandbekampfung muss eine
Wassermenge gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 von 48 m%h fiir eine LOschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen. Der
FlieRiiberdruck in Loschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten. Sofern sich
aufgrund der Bauart von Gebduden ein héherer Loschwasserbedarf ergibt, ist dieser mit den Bauantridgen nachzuweisen.

Die DIN 14090 - Flachen fiir die Feuerwehr - ist zu beachten.

5. LarmschutzmaBnahmen

Forderungen gegen die StralRen- und Verkehrsverwaltung sowie die Stadt Bensheim auf aktive LarmmschutzmaBnahmen (z.B.
Larmschutzwinde) oder Erstattung von passiven Ladrmschutzanlagen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstem) sind ausgeschlossen.

6. Baumschutzsatzung

Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim, rechtskréftig seit dem 11.01.2009, sind zu beachten.

PLANVERFAHREN

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

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit
Begriindung gemal § 13a BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der beriihrten Behdérden und Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB
mit Anschreiben

Nach der Prifung der fristgemal eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB

am 04.09.2008

am 20.09.2008

vom 29.09.2008
bis 31.10.2008

vom 24.09.2008

am 12.11.2009

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung tibereinstimmt.

Der Magistrat

der Stadt Bensheim

Rechtskraftig durch Bekanntmachung
gemal § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Unterschrift
Erster Stadtrat

1 4, Nov. 2004

i

Unterschrift
Erster Stadtrat

RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanzV)
* Baugesetzbuch (BauGB)
* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
* Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
* Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.
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