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Stadt Bensheim

Bebauungsplan BO 58 "Ecke Gartherweg/Meerbachstralle” in Bensheim

Fur folgende Flurstlcke:
Gemarkung Bensheim, Flur 6, Flursticke Nr. 289 (teilweise), Nr. 301/2 und Nr. 480/1 (teilweise)

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergénzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)
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Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
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Art der
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) Angabe in Meter iber Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) in Meter iber Normalnull. Siehe Planeintrag.

2 Siehe Textfestsetzung.
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LEGENDE

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.v.m. § 4 BAuNVO

(DS

Allgemeines Wohngebiet

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze L.V.m. § 23 BAUNVO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
hier: Offentlicher FuBg&ngerbereich

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

Anpflanzen: BGume § 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

== Frhaltung: B&ume § 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Fidchen fUr Stellplatze

. i ST mit ihren Einfahrten § 7 Abs. T Nr. 4 BauGB
Tl ' Umgrenzung von Fl&chen fOr Garagen und Stellplatze

'Go/ST mit ihren Einfahrten § 7 Abs. T Nr. 4 BauGB
Vnet . Umgrenzung von Fl&chen fur Besucherstellplatze

. BT ' mitihren Einfahrten § 9 Abs. TNr. 4 BouGB
Tg' Umgrenzung von Fldchen fUr Tiefgaragen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BaUGB

mit ihren Einfahrten

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FliGchen
Zugunsten dller die Fldchen angrenzenden Privatgrundstickd  APs: 1 Nr- 21 BouGB

Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5 BauNvVO

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB |.V.M. DER HBO

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.

<—»  Vorgeschriebene Firstrichtung § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand

Umgrenzung der Fldchen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen
erforderlich sind, hier: Verndssungsgefdhrdung

§ 9 Abs. 5Nr. 1 BauGB

Bestehende Geldndehdhen in Meter Gber Normalnull (mUNN)
(Auf Grundlage von Entwirfen des Buros Re2area GmbH, Esslingen)

Gebaude Planung

Gebaude Nr. 29

Ansicht MeerbachstraBe, M = 1:500

Erstellt auf Grundlage von EntwUrfen des BUros Re2area GmbH Esslingen

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem zeichnerisch
festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes BO 58 ,Ecke Gartnerweg/Meerbachstral’e” in Bensheim. Die zeichnerischen
und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A.

1.1.

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet = WA (§ 4 BauNVO) mit Nutzungseinschriankungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzuldssig.

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

. Grundfldchenzahl = GRZ (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Die GRZ wird als Héchstmaf} mit 0,4 festgesetzt (siehe auch Nutzungsschablone).
Die GRZ kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einem Wert von 0,85 (iberschritten werden.

2.2.Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe - GH) ist im Plan in Metern Uber der festgesetzten Erdgeschossfufiboden-
héhe (EFH) als Hochstmald festgelegt.

Die ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH) des Rohfullbodens ist im Plan festgesetzt. Von der festgesetzten Héhe kann maximal
+30 cm/-30 cm abgewichen werden.

Die maximale H6he baulicher Anlagen kann durch technische Anlagen sowie durch Anlagen regenerativer Energien um maximal
1,00 m Gberschritten werden.

2.3.Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)

3.

3.1.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in der Nutzungsschablone als Hochstmaf? festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen sowie Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB
i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Im Teilbereich mit der Kennziffer 1 gilt die offene Bauweise. Es sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhauser zulassig.

3.2. Abweichende Bauweise ,,a1“ (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Die abweichende Bauweise ,a1* wird fir den Teilbereich mit der Kennziffer 2 entsprechend der offenen Bauweise festgesetzt,
jedoch sind Tiefgaragen als Teil des Kellergeschosses bis zu maximal einem Meter oberhalb der Geldndeoberflache als
Grenzbauten zulassig.

3.3. Abweichende Bauweise ,,a2“ (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Die abweichende Bauweise ,a2" wird fir den Teilbereich mit der Kennziffer 3 entsprechend der offenen Bauweise festgesetzt,
jedoch sind Gebaude als einseitige Grenzbebauung zulassig.

3.4.Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen bestimmt.

Terrassen, Balkone und Vordacher von Gebdudezugangen kénnen als Ausnahme auch auflerhalb der Baugrenzen zugelassen
werden.

3.5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

4.

4.1.

Die Firstrichtung ist entsprechend den im Plan eingezeichneten Pfeilen verbindlich. Ist keine Firstrichtung festgesetzt, ist diese frei
wahlbar. Die festgesetzte Firstrichtung gilt nicht fiir Dachaufbauten (Dachgauben) oder untergeordnete Dachteile.

Sonstige Festsetzungen

Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, oberirdische Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der fir Stell-
platze, Garagen und Tiefgaragen besonders ausgewiesenen Flachen zuldssig. Tiefgarageneinfahrten sind auch auerhalb der
gekennzeichneten Flache zuléssig.

4.2.Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVvO)

Nebenanlagen, sofern Gebdude, sind auf den nicht liberbaubaren Grundstiickfldchen nur als Geréatehitten in Holzbauweise bis
maximal 10 m® umbauten Raum zulassig. Dabei ist pro Grundstiick nur eine Geratehiitte zuldssig. Darliber hinaus sind
eingehauste Standflachen fir Abfallbehaltnisse in den Vorgartenbereichen (= Flachen zwischen Gberbaubarer Grundstiicksflache
und 6ffentlichen Stralenflachen bzw. Grundstlicksteil entlang GR, FR, LR im Teilbereich mit der Kennziffer 1) zulassig.

4.3.Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Teilbereich mit der Kennziffer 1:  Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig. Je Doppelhaushalfte ist nur 1 Wohnung

zulassig.
Teilbereich mit der Kennziffer 22 Pro Wohngebé&ude sind maximal 9 Wohnungen zul&ssig.

Teilbereich mit der Kennziffer 3:  Pro Wohngebaude sind maximal 10 Wohnungen zulassig.

4.4.Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Der zeichnerisch festgesetzte offentliche FulRweg darf als Teilflache innerhalb einer Mischverkehrsflache auch durch Kfz
Uiberfahren werden. Die Festsetzung des 6ffentlichen FuBweges entféllt, sobald ein entsprechendes Gehrecht als Grunddienst-
barkeit zugunsten der Allgemeinheit im Grundbuch gesichert ist, und wird in diesem Fall durch die Erweiterung der Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes entsprechend der Festsetzung A.4.6. ersetzt.

4.5.Fiihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Telekommunikationslinien sind unterirdisch zu verlegen.

4.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnete Flache (GR, FR, LR) wird als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie der innerhalb des Plangeltungsbereiches angrenzenden Baugrundstiicke
festgesetzt.

4.7.Beschrénkung der luftverunreinigenden Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich sind zur Raumheizung und Warmwassererzeugung feste und fliissige Energierohstoffe mit Ausnahme von
Holz ausgeschlossen.

Je Quadratmeter Wohnflache sind dabei insgesamt nicht mehr als folgende Emissionen zugelassen:

+ Schwefeldioxid (SO,) (lokal): 0,1 g/m*a
+ Stickoxide (NOx) (lokal): 9 g/m**a
+ Kohlendioxid (CO,) - Aquivalent (global): 10 kg/m>*a

Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Geb&ude-Heizungsverbrauch gemaft dem Berechnungsverfahren der
Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das Emissionsberechnungsverfahren nach GEMIS 4.4 zu Grunde.

Sofern gesetzliche Anforderungen z.B. der EnEV geringere als die hier festgesetzten Emissionen vorgeben, treten diese
Regelungen an Stelle der hier getroffenen Festsetzung.

4.8.Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebéauden sind bauliche Malnahmen fiir den Einsatz von Solarenergie zu treffen.

4.9.MaBnahmen zum Schutz gegen Umwelteinwirkungen (Larmschutz) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Die Errichtung der im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebéaude ist erst nach Aufgabe der benachbarten Sportplatznutzung
zulassig. Abweichend hiervon kann vor Aufgabe des Spielbetriebes ein Wohngebaude zugelassen werden, wenn im bauauf-
sichtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV)
eingehalten sind.

Im gesamten Geltungsbereich sind die Anforderungen des Larmpegelbereiches Il einzuhalten.

Fir AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau* einzuhalten.

Nach auften abschlieRende Bauteile von schutzbediirftigen Raumen sind so auszufiihren, dass sie die folgenden resultierenden
Schallddmm-Male aufweisen:

Larmpegelbereich Erforderliches resultierendes SchallddmmmaB R’y res

des AuBenbauteiles in dB

Aufenthaltsrdume in Wohnungen Birordume und &hnliches

I 30 30

Fir Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern gelten um 5 dB(A) erhdhte resultierende Schallddmm-Male.

Die erforderlichen Schallddmm-MafRe sind in Abhéngigkeit vom Verhélinis der gesamten AufRenfliche eines Raumes zur
Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren.

Fir Schlafraume und Kinderzimmer, die ausschliefdlich Gber Fenster an den larmzugewandten Seiten verfligen, ist durch den
Einbau von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen fiir ausreichende Beliiftung zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass geringere
Schallddmm-Mafe erforderlich sind.

Festsetzungen zur Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

.Flachen fiir das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Anpflanzung von StralRenbaumen auf privatem Grund

Die im Plan festgesetzten Bdume in einem Abstand von bis zu 5 m zu 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind geméaR der
nachstehenden Qualitét und entsprechend der Artenempfehlung unter Punkt C.9. anzupflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die im Plan festgesetzten Bdume kdnnen zur Sicherung
bzw. Herstellung von Ein- und Ausfahrten sowie Zugéngen stral’enparallel um bis zu 5 m verschoben werden.

Qualitdt:  Hochstamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm

Begriinung von privaten Stellplatzen

Die im Plan im Bereich von Flachen fur Stellplatze festgesetzten Baume sind gemaR der nachstehenden Qualitdt und
entsprechend der Artenempfehlung unter Punkt C.9. anzupflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume
sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Qualitdt:  Hochstamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm

5.2.

1.1

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

2.1.

Anpflanzung von Laubb&umen auf privatem Grund

Die sonstigen im Plan festgesetzten Baume sowie Ersatzanpflanzungen fiir im Plangebiet geféllte Baume, die unter den Schutz
der Baumschutzsatzung fallen, sind gemaf der nachstehenden Qualitat und entsprechend der Artenempfehlung unter Punkt C.9.
anzupflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Qualitdt:  Obsthochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm oder

Laubbaum Hochstamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm
MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MafRnahme 1 - Bauzeitenbeschrankung

Rodungsmaflnahmen und Gebaudeabriss sind nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. und somit aul3erhalb der Brut- und Setzzeit
zulassig.

MafRnahme 2 (CEF) - Anbringen von Ersatzhabitaten

Die im Folgenden aufgefiihrten Ersatzhabitate sind dauerhaft zu erhalten und zu unterhalten. Die als Interimsmafnahmen
festgelegten Malnahmen missen vor dem Eingriff aufgehangt werden. Sie kdnnen nach Umsetzung der jeweils zugeordneten
dauerhaften Mafnahmen entfernt werden. Bei vorgezogener Umsetzung der dauerhaften MalRnahmen kann auf die Interims-
mafnahmen verzichtet werden.
- Interimsmafnahmen

+ Anbringen von 5 Fledermauskésten als Interimsmaflnahme an Baumen oder Geb&uden in rdumlicher Nahe

* Anbringen von 3 Nisthilfen fiir die Blaumeise als Interimsmaf3nahme an Baumen oder Gebauden in rdumlicher Nahe

+ Anbringen von 3 Nisthilfen fir den Hausrotschwanz als Interimsmafinahme an Badumen oder Gebauden in rdumlicher Nahe

+ Anbringen von 3 Nisthilfen fir die Kohlmeise als InterimsmafRnahme an Bdumen oder Gebauden in rédumlicher Nahe

- Dauerhafte MaRnahmen
+ Anbringen von 5 Fledermauskasten als dauerhafte Malnahme an den neu zu errichtenden Geb&auden

» Anbringen von 3 Nisthilfen fir die Blaumeise als dauerhafte MalRnahme an den neu zu errichtenden Gebauden oder neu zu
pflanzenden Baumen

* Anbringen von 3 Nisthilfen flir den Hausrotschwanz als dauerhafte Ma3nahme an den neu zu errichtenden Gebauden

+ Anbringen von 3 Nisthilfen fiir die Kohimeise als dauerhafte MaRnahme an den neu zu errichtenden Gebauden oder neu zu
pflanzenden Baumen

MafRnahme 3
Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

MaRnahme 4
Fir die Auenbeleuchtung sind ausschliefilich LED-Leuchten zuldssig.

. Ortliche Bauvorschriften (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) nach § 81 Hessische Bau-

ordnung (HBO)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

. Fassadengestaltung

Die Verkleidung der Fassaden mit gldnzenden oder glasierten Oberflachen, ausgenommen Solaranlagen, ist unzuldssig.

Die Auf3enflachen der baulichen Anlagen diirfen nicht in grellen Farben gestaltet werden.

Bei aneinander gebauten Doppelhdusern sind die Gebaudeaullenwande hinsichtlich Materialwahl, Gestaltung und Oberflachen-
struktur einheitlich zu gestalten. Aneinander gebaute Garagen und Carports, auch auf verschiedenen Grundstiicken, sind in
Bezug auf Materialwahl einheitlich zu gestalten.

Dachform und Dachneigung

Festsetzungen zu Dachform und -neigung werden in der Nutzungsschablone bestimmt.

Garagen und Carports sind nur mit Flachdach oder flach geneigtem Dach bis 10° zuldssig. Aneinander gebaute Garagen und
Carports, auch auf verschiedenen Grundstiicken, sind in Bezug auf die Dachgestaltung einheitlich auszufiihren.

Dachfarben und Ausbildung der Deckung

Flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung, die nicht als Terrasse genutzt werden, sind extensiv zu begriinen und mit einer
Substratstérke von mindestens 10 cm auszufiihren.

Satteldacher sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen in hell- bis dunkelgrauem bzw. rot bis rotbraunem Farbton zu gestalten oder
extensiv zu begriinen. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind die mit Solar- oder Photovoltaikelementen belegten
Dachflachenanteile.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Satteldachern zulassig. Dachaufbauten sind als stehende Gauben und
Schleppgauben zulassig.
Folgende Absténde sind einzuhalten:

+ zum Giebel:

+ vom First zum Schnittpunkt Dachhaut:

mindestens 2,50 m
mindestens 1,00 m
Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie der Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 und Nr. 5 HBO)
Unbebaute Flachen

Ebenerdige Flachen fiir das Parken und sonstige ebenerdige Flachenbefestigungen sind mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen oder in angrenzende Griinflachen zu entwassern. Ausnahmen fiir Behindertenstellplatze kénnen zugelassen werden.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke, die nicht zur ErschlieBung der Gebaude innerhalb des Baugrundstiickes
erforderlich sind, sind gartnerisch anzulegen und als dauerhafte Griinflache zu unterhalten.

Freistehende Solaranlagen sind unzulassig.

2.2.Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holzzaune sowie Stabgitterzdune bis maximal 1,20 m Héhe und Hecken aus heimischen Strauchern -
auch mit darin eingezogenen Maschen- oder Kniipfdraht bis maximal 1,20 m Hoéhe - zulassig. Gelander auf Stitzmauern sind
zulassig. Soweit zur Zeit der Planaufstellung vorhandene Ziegel-/Backsteinmauern entlang der Grenze zu den Grundstiicken
Gartnerweg 23-27 abgéangig sind, ist die Errichtung eines gleichartigen Ersatzes (Vollziegel, Backstein) bis maximal 2,00 m Héhe
zulassig.

Die Pflanzung von Koniferen als Einfriedung ist nicht zuldssig. Einfriedungen aus Metall- oder Metallprofilblechen sind nicht
zuléssig.

Sichtschutzwande zwischen den privaten Grundstiicken sind maximal bis 2,50 m vorspringend vor das Gebaude sowie maximal in
einer Héhe von 2,00 m zuléssig.

2.3. Stiitzmauern

Entlang der Meerbachstraf3e sind Einfriedungen in Form von Mauern bis maximal 1,00 m tber Straflenniveau zuldssig.

2.4. Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Freistehende Anlagen sind durch Bepflanzung oder bauliche MalRnahmen gegen Einblicke sowie Sonneneinstrahlung abzu-
schirmen. Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist die Lage geeigneter Standflachen fir Abfallbehaltnisse nachzuweisen und
die Art der Abschirmung zu beschreiben.

Stellplatze (§ 44 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO)

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim. Mindestens 5,00 m tiefe Vorflachen vor Garagen kdonnen hierbei angerechnet
werden, wenn sie zu derselben Wohnung gehéren.

. Hinweise und Empfehlungen

Baumschutzsatzung
Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim sind zu beachten.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim, auf deren Grundlage die erforderliche Anzahl an Stellplatzen im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen ist, wird hingewiesen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen 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 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle,
Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Dariiber hinaus ist bei Anpflanzungsmafinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Bdume einen
Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bdume dementsprechend zu verschieben. Pflanzmaf3-
nahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

Kulturdenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20
HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Bergstralte zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Wasserwirtschaftliche und -rechtliche Belange sowie Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999
S. 1659). Vom Planungstrager sind ggf. schwankende Grundwasserstdnde zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer
Vermeidung von Geb&udeschéaden in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch
grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen
organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe Grundwasserstande zu berlcksichtigen. Eine entsprechende
Bodenerkundung auch zu den Grundwasserstdnden wird empfohlen. Es wird auf die bei der Stadt Bensheim einsehbaren
Bemessungswasserstande hingewiesen.

Es wird empfohlen, die wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen baulicher oder betrieblicher Vorhaben bereits in einer friilhen
Planungsphase mit der Unteren Wasserbehodrde des Kreises Bergstral’e abzustimmen (Bestands- und Entwasserungsplane,
Nachweise geméaf DWA-M 153 und DWA-A 138 etc.).

Fir eine eventuell erforderliche Grundwasserbenutzung (Grundwasserableitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) ist
grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuléssig.

BaumafRnahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (z.B. Tiefergriindungskérper, Verbaukérper) bedirfen
ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Bei unvorhergesehenem Erschlieen von Grundwasser ist dies der zustandigen Unteren Wasserbehérde des Kreises Bergstralie
anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung der Unteren Wasserbehdrde einzustellen.

Anfallendes Niederschlagswasser kann nur in einer begrenzten Menge (35 % versiegelte Flache) in die &ffentliche Kanalisation
eingeleitet werden. Weitere Einleitungen von Niederschlagswasser sind so zu drosseln, dass der Maximalzufluss auf die
zuldssige versiegelte Flache reduziert ist.

Im Sinne des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
innerhalb und auflerhalb der Geb&ude (z.B. zur Griinflachenbewéasserung) empfohlen. Dabei wird auch die Anlage von Zisternen
zum Ruckhalt und ggf. zur Nutzung des Dachflachenwassers empfohlen.

Die Versickerung des auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick
wird im Sinne des § 55 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) empfohlen, soweit dem weder wasserrechtliche noch
wasserwirtschaftliche Belange oder sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Dabei wird auch die Herstellung
von Versickerungsanlagen empfohlen, da diese bei einer geminderten Einleitemenge auch als Zwischenspeicher genutzt werden
kénnen.

Im Vorfeld der geplanten Bebauung sollte ein Bodengutachten zur Versickerungsfahigkeit des Bodens beauftragt werden,
welches als Grundlage firr die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers
herangezogen werden kann.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere auf § 4, wird
hingewiesen.

Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzufilhren. Beim Umgang mit dem
Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten.

Zu Beginn der Baumafinahme ist der humose Oberboden (soweit vorhanden) abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in
Mieten getrennt zu lagern und nach erfolgter Untergrundlockerung nach Ende der Bauarbeiten in den Grunflachenbereichen
wieder aufzutragen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das
engere Baufeld beschrénkt bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten
zu beseitigen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial ausge-
schlossen sind.

Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer
geordneten Entsorgung zuzufiihren.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) wird
hingewiesen. Die DIN 18300 ist zwingend einzuhalten.

Nachweis der Loschwasserversorgung und Flidchen fiir die Feuerwehr

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

Im Rahmen der bestehenden aueren Erschliefung des Plangebietes wird nur der Grundschutz (96 m3h ber 2 h) gewahrleistet.
Dariiber hinausgehender Loschwasserbedarf (Objektschutz) ist in den bauaufsichtlichen Verfahren bei Bedarf durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Léschwasserzisternen, Léschwasserbrunnen) nachzuweisen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken* zu beachten und anzuwenden.

Empfehlung fiir die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager

Es wird empfohlen, regenerative Energieformen zu nutzen. Dazu zahlen z.B. die Solarenergie zur Warmwasserbereitung und
Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Fir die Nutzung von Erdwarme ist ggf. eine Geneh-
migung der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstrafie erforderlich.

Artenempfehlungen

.Baume

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Stadtbirne (Pyrus calleriana)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Obstbaume

Spitzahorn (Acer platanoides)
Apfel (Malus spec.)

Zwetschge (Prunus domestica)
Birne (Pyrus spec.)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)

9.2. Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Weiftdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perimuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Zierapfel (Malus i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Buxbaum (Buxus semp. i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Wiegelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)
Kugel-Weide (Salix purpurea nana)
Beeren-Straucher

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)

Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)

Magnolien (Magnolia i.S.)

Flieder (Syringa i.S.)

Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Eiben (Taxus i.S.)

Bartblume (Caryopteris clandonensis)
Hortensien (Hydrangea i.S.)
Fingerstrauch (Potentilla)

Apfelrose (Rosa villosa)

Gelbe Stein-Weide (Salix balsamifera mas)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)

9.3. Geschnittene Hecken

Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Hartriegel (Cornus sanguinea)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Weifltdorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)
Buxbaum (Buxus sempervirens)

9.4.Kletter- und Rankpflanzen

10.

1.

12,

13.

14.

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Clematis (Sorten)
Wilder Wein (Parthenocissus)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Hopfen (Humulus lupulus)
Kletterrosen, Efeu (Hedera helix)

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die
im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die
unter anderem fir alle europédisch geschiitzten 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 Ruhestétten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen
die BufRgeld- und Strafvorschriften (z.Zt. §§ 69 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon,
ob die bauliche Mafinahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden
kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten
Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu
Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes 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 Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrae zu beantragen. Zur Vermeidung der
Verbotstatbestdnde wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen. Um eine eventuell langere Verzégerung des Baubeginns zu
vermeiden, wird zudem empfohlen, geeignete Vorkehrungen gegen das Einwandern geschitzter Arten zu treffen (z.B. die
Errichtung eines ,Amphibienzaunes® im Hinblick auf das mégliche Einwandern von Zauneidechsen).

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen) wird
hingewiesen.

Einsichtnahme von DIN-Normen

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

Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) ergibt sich fiir das Plangebiet ein
Eintrag. Es handelt sich um den ehemaligen Standort des Amtes fiir StralRen- und Verkehrswesen mit Betriebstankstelle und
Werkstatt. Dieses Gewerbe ist geméaft Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem sehr hohen Gefahrdungspotential
fur die Umwelt bewertet.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewd&hnliche
Farbe, Geruch) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begrinden, sind diese umgehend der zustéandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzu-
zuziehen. Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbei-
zuflihren.

Kampfmittelverdacht

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Bei diesen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor

Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf
denen bodeneingreifende Maflnahmen stattfinden.

Anrechenbare Grundstiicksflachen

Bei der Beurteilung der anrechenbaren Grundstiicksflachen wird von dem Grundstiicksbegriff nach § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
ausgegangen, wonach die gesamte Flache des zeichnerisch festgesetzten allgemeinen Wohngebietes bei der Berechnung der
zulassigen Grundflache zu beriicksichtigen ist.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Stadtverordnetenversammlung am 20.06.2013

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 (1) BauGB
Beschluss zur Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der

Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange durch die Stadtverordnetenversammlung

am 26.06.2013

am 11.02.2016

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung der Entwurfs-

planung gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 13.02.2016

Offentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan
mit Begrindung gemalf § 13a BauGB in Verbindung
mit § 3 (2) BauGB

Beteiligung der beruhrten Behorden und Trager offentlicher
Belange gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB
mit Anschreiben

vom 22.02.2016
bis 21.03.2016

vom 15.02.2016

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen
Stellungnahmen Satzungsbeschluss durch die

Stadtverordnetenversammlung gemaf § 10 (1) BauGB am 12.05.2016

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat der
Stadt Bensheim
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Bensheim, den Malzﬂlﬁ

In Kraft getreten durch die ortsiibliche Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses gemal} § 10 (3) BauGB am 25, Mai 2016

o]

Untersch
Erster Stadtrat

Der Magistrat der
Stadt Bensheim

25 Maj 201

Bensheim, den ...c.ccceveneenneenee.
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