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NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Mal der baulichen Nutzung Bauweise

Zahl der
Vollgeschosse

GRZ | GFZ | TWH | FH

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
WA 1 2 o, I 04 | 12 | 900 13,00 a

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

WA 2 A”geng T%Samcg?ebiet [ 030 | 06 | 750 | 11,00 a
WA 3 A”ger?g T%Samcg?ebiet [ 035 | 07 | 750 | 11,00 .
WA 4 AllgeTgwgsa\é\ﬁ)\t;ggebiet i 0.4 12 8,60 13,00 .,
WA 5 A"ger?g T%Samcg?ebiet I 04 | 08 | 840 | 12,00 .
WA 6 A”geng T%Samcggebiet M 04 | 12 | 900 | 13,00 .
WA 7 A”genée T%Samcg?ebiet 1 04 | 12 | 900 | 13,00 .
VVA 8 Allgemeines Wohngebiet i 0.4 12 9,00 13,00 ]

(§ 4 BauNVO)

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdaumlichen und rechtlichen
Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes BO 60 ,Am Meerbach®. Die zeichnerischen und sonstigen
Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil ergénzt.

Abkirzungen: BauGB (Baugesetzbuch)
i. V.m. (in Verbindung mit)

BauNVO (Baunutzungsverordnung)
i. 8.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

1.1 Teilbereiche WA 1 bis WA 8:
Es wird ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemal} § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

1.1.2 |. S.d. § 1 Abs. 5§ BauNVO werden folgende, nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzun-
gen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.3 . S.d. § 1 Abs. 6 BauNVO werden folgende, nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

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

2.1 Das Malf} der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauN-
VO wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fUr die zulassi-
gen Obergrenzen zur Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie zur Héhe baulicher Anlagen durch Festsetzung der Traufwandhéhe
(TWH) und der Firsthéhe (FH). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes.

2.2 Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl durch
bestimmte Anlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

Die zuléssige GRZ darf durch die Grundflachen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, von
Nebenanlagen im Sinne des (i. S. d.) § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, i. S. d. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 Gberschritten werden.
2.3 Die héchst zuldssige Zahl der Vollgeschosse fir die Baugebiete wird wie folgt bestimmit:
Teilbereiche WA 1, WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8: maximal lll
Teilbereiche WA 2, WA 3 und WA 5: maximal Il
4 Die TWH (Traufwandhéhe) wird bestimmt als Mal3 zwischen dem Bezugspunkt und der
Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut. Die FH (Firsthéhe) wird bestimmt als hdchster
Punkt des Gebé&udes.

N

Bei Pultddchern / versetzen Pultdachern ist die TWH an der niedrigeren Traufseite nach-
zuweisen.

PLANZEICHENERKLARUNG

|.  Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

2. Mal} der baulichen Nutzung (vgl. Nutzungsschablone)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
TWH Traufwandhohe

FH Firsthohe

3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. d. BauNVO)

0 offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

a abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StraRenverkehrsflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung: Parkanlage

6. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache
hier: Flieldgewasser (Meerbach)

7. Umgrenzungen der Flachen, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kdnnen
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

X X Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit
¢ X umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein konnen; hier:
— Altlastenverdacht mit Kennzeichnung gem. Einzelfallrecherche

8. Regelungen fur die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6,7 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen

E

-

Gesamtanlagenobjekt

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles),
die dem Denkmalschutz unterliegen

9. Sonstige Planzeichen

oy
L

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten;
hier: Abgrenzung des Maldes der baulichen Nutzung

Il. Hinweise

1. Hinweise der Kartengrundlage

Y

vorhandene Gebaude

vorhandene Flursticksgrenzen,
mit Flurstlicksbezeichnung

ehemals vorhandene Gebaude

FH

' FH
Abbildung 1: TWH TWH !

o o ' Staffelgeschoss ,L"/,
Definition der zuldssigen Ehmiiai
Gebaudehohen bei Flach-
dach (links) und Pultdach Obergeschoss
(rechts)
Erdgeschoss

2.41 Sind im Bestand die Firsthéhen / Traufhéhen héher als die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Hoéhen, kdnnen ausnahmsweise die bestehenden Hohen fur Erneuerungen, Erweite-
rungen bzw. Wiederaufbau, zugelassen werden, wenn die bauliche Anlage zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestandskraftig zuldssig war. Dies gilt nicht fur
Neubauten.

2.5  Als Bezugspunkt fur die Festsetzung der zuldssigen H6éhe baulicher Anlagen gilt die Ober-
kante der anbauféhigen und fir die jeweilige ErschlieRung des Gebaudes maligeblichen 6f-
fentlichen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebdudemitte.

2.6  Ausnahmen vom festgesetzten Mal} der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf ausnahmsweise durch Anlagen oder Bauteile
der technischen Gebd&udeausriistung und Oberlichter um bis zu 1,50 m Uberschritten wer-
den, sofern diese einen Abstand zur Geb&dudeaulienkante in dem Mafl3e einhalten, wie sie
selbst hoch sind.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO):

3.1.1 Teilbereich WA 6: Es gilt die offene Bauweise (0).

3.1.2 Teilbereiche WA 1 bis WA 5 sowie WA 7 bis WA 8 Es sind ausschlielllich Einzel- (E) und
Doppelhduser (D) zuldssig. Die abweichende Bauweise wird dahingehend naher bestimmt,
dass abweichend (a) von der sonst geltenden Bauweise (ED) die Lange der zuldssigen
Hausformen insgesamt 25 m nicht Uberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,L&nge der
zuladssigen Hausformen® ist dasjenige Mal zur 6ffentlichen Verkehrsflache erfasst.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfléachen (§ 23 BauNVO):

3.2.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.2.2 Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Ram-
pen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist ausnahmsweise zuléssig, sofern diese
eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter nicht Uberschreiten.

3.2.3 Treppenanlagen einschlieRlich der dazugehdrigen Uberdachung, Podeste, Terrassen, Bal-
kone, Stutzmauern zur Abfangung von Geléndeverspriingen, Oberfldchenbefestigungen (z.
B. Asphalt- oder Pflasterbeldge) etc. sind auch aulerhalb der Uiberbaubaren Flachen zu-
lassig.

3.2.4 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Erker und Zwerchh&user ist um 50 % der Fas-
sadenldnge in einer Tiefe von max. 2,0 m méglich.

4, Stellpldtze und Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind innerhalb der Giberbauba-
ren Grundsticksfldche sowie innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der baulichen Anla-
gen bis hin zur Verlangerung zur Nachbargrenze zulassig.

Innerhalb der Teilbereiche WA 8 sind Stellpldtze auch aufierhalb der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

4.2 Maximal 50 % der Grundstiicksfrontlangen, entlang der fur die ErschlieBung mafigeblichen
StrafRenverkehrsfliche, kénnen als Zufahrten (gemafl § 14 BauNVO) zu privaten Grund-
sticken ausgestaltet und/oder durch Stellplatze versiegelt werden. Die restliche Grund-
stucksfrontldnge (mindestens 50%) ist als Vorgarten anzulegen. Als Vorgarten wird die Fla-
che zwischen stralRenseitiger Baugrenze bzw. deren seitlichen Verlangerung und stral3en-
seitiger Grundstiicksgrenze an der Seite der fur die ErschlieBung genutzten offentlichen
Verkehrsfliche definiert. Bei Grundstiicksfrontldngen unter 12 m, sind max. 6 m als
Hochstmal fur die Versiegelung durch Zufahrten und/oder durch Stellpléatze einzuhalten.
Innerhalb der Teilbereiche WA 8 gilt als Vorgarten, die Fldche zwischen allen festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen und der festgesetzten Baugrenze.

4.3 Nebenanlagen gemdll § 14 Abs. 1 BauNVO:

Mullsammelstellen sowie notwendige Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Vorgartenbe-
reiche zuldssig. Weitere untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemafls § 14
Abs. 1 BauNVO sind i. S. d. § 23 Abs. 5 BauNVO sind in den Vorgédrten unzuldssig. Als
Vorgarten gilt die nicht durch Gebdude beanspruchte Grundsticksfreifliche zwischen der

festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflache und derjenigen Hauptgebdudefassade, in
der sich der Hauptzugang des Geb&udes befindet.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Fiar die Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen ist ausschlieflich insektenfreundliche,
nach unten abstrahlende Beleuchtung zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Lockeffek-
te zu vermeiden.

5.2 Im Straflenbereich sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden. Der Abstrahlwin-
kel ist in Richtung der Stral’enverkehrsflache auszurichten, um Lichtemissionen in die Um-
gebung zu vermeiden.

5.3 Beschrédnkung von Gehdlzrodungen bzw. der Rodungszeit:

Die Rodung von Gehdélzen muss auRerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01. Okto-
ber eines Jahres und dem 28. Februar des Folgejahres erfolgen, um eine Berlihrung der
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sicher auszuschlieRen.
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6.1

6.2

1.1

1.2

1.3

1.4

Sollte eine zeitliche Befristung erforderlicher Gehélzrodungen bautechnisch und / oder pla-
nerisch nicht einzuhalten sein, missen die Gehélze unmittelbar vor der Fallung durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei
nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvé-
geln muss das Ausfliegen der Jungvégel abgewartet werden und danach unmittelbar die
Fallung durchgefuhrt werden. Auf die Erfordernis einer moglichen Ausnahmegenehmigung
von den Verboten des § 44 BNatSchG bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Belange wird
hingewiesen.

Fledermausschutz:

Aus Griinden des Fledermausschutzes ist die Niederlegung von Geb&uden oder Gebaude-
teilen auRerhalb der Setzzeiten und zudem vor dem Aufsuchen der Winterquartiere (Méarz /
April oder September) durchzufihren.

Sollte die zeitliche Befristung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein,
sind Abbrucharbeiten oder Gebdudesanierungen fachgutachterlich durch eine qualifizierte
Person zu begleiten. Vor Beginn der Abbrucharbeiten oder Gebdudesanierung sind lockere
oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen und Gebauderisse und
-0ffnungen durch eine fachlich qualifizierte Person auf Flederm&use zu Gberprifen. Sollten
Flederm&use angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartie-
re vorzunehmen und die potenziellen Uberwinterungshabitate, Schlafplitze oder Wochen-
stuben rechtzeitig zu zerstéren, um die Strukturen ihrer Funktion zu berauben. Fir den Fall
einer notwendigen Umsetzung ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7) bei der Unte-
ren Naturschutzbehdérde einzuholen. Quartierverschlisse sind im Zeitraum Marz, April oder
September durchzufihren. Bei Vorliegen einer Quartierfunktion / Wochenstuben sind vor
dem VerschlieBen vorlaufende artenschutzrechtlicher Ausgleichsmainahmen (CEF-
Malnahmen) erforderlich und eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der
Unteren Naturschutzbehorde einzuholen.

Anpflanzungen von Baumen, Stauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b)

Vorhandener Gehdlzbewuchs ist zu erhalten sowie vor schadlichen Einflissen, speziell bei
der Durchfuihrung von zuldssigen BaumafRnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen). Falls durch die
Erhaltung des Bewuchses die Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar er-
schwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr moglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen
zulassig. Abgange sind zu ersetzen.

Die nicht Oberbauten Grundsticksflachen sind als Grin- bzw. Gartenflichen anzulegen
und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuldssige Zugénge und Zufahrten oder durch zul&ssi-
ge Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. Dabei sind mindestens 20% der Gar-
tenflachen als Gehdlzflachen, vorzugsweise mit heimischen Baum- und Straucharten ge-
maR Artenliste unter Abschnitt C, Ziffer 6 zu begrinen. Alternativ ist je Grundstick ein hei-
mischer Laubbaum oder Groflistrauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandener
Gehdlzbestand kann hierauf angerechnet werden.

Flidchen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sein kén-
neh (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Grundstiicken mit der amtlichen Kataster-
bezeichnung in der Gemarkung Bensheim Ost, Flur 6, Flursticknummern 178 und 179
(Heidelberger StralRe 63) sind bauliche und sonstige Nutzungen oder Vorhaben nur dann
zuldssig, solange hierdurch keine Eingriffe in den Boden (Bodenarbeiten) verursacht wer-
den. Bei Eingriffen in den Boden (Bodenarbeiten) sind bauliche und sonstige Nutzungen
oder Vorhaben nur dann zulédssig, wenn zuvor orientierende Untersuchungen gemal der
Handbucher Altlasten Band 3, Teil 1 bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchgefuhrt und
etwaige Verdachtsmomente widerlegt oder geeignete Sanierungsmafinahmen nachweislich
erbracht und vorhandene Bodenbelastungen / -verunreinigungen beseitigt wurden. Die ge-
mal Punkt A 1.1 des vorliegenden Textteils zum Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen,
mit den damit verbundenen baulichen Nutzungen, sind daraufhin als Folgenutzung zulas-

sig.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften (iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Dachform:

Innerhalb der Teilbereiche WA 1 bis WA 5 sowie WA 7 und WA 8 sind Flachddcher unzu-
lassig.

Dachaufbauten und -einschnitte:

Dachaufbauten sind ausschlief3lich als Schleppgauben oder stehende Gauben (Sattelgau-
ben) geménl nachstehender Abbildung 2 zuléssig.

Al

Schleppgaube Sattelgaube

Abbildung 2: Zulédssige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite kann ge-
mafk nachstehender Abbildung 3 héchstens 2/3 der Traufldnge (L) dieser Dachseite betra-
gen. Der hochste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 0,60 Meter
unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens 0,50 Meter oberhalb
der Traufe (als Traufe wird die Tropfkante am Dach eines Gebdudes bezeichnet, welche
die Dachflache nach unten begrenzt) des Daches liegen.

First

min. 0,60 m I Summe der Gesamtbreite von
e e e . Dachaufbauten und -einschnitten:
min. 15 % min. 15 % min. 15 % b,+b,+b, < 2/13L
g ¢ > 4—— e
g
o
min. 0,50 m I Breite - b Breite - b
! Traufe (
1 1
1 1
i i
I’ Gebaudelange i
< P

Trauflange - L
Abbildung 3: Abmessungen zuldssiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

Der seitliche Mindestabstand zum jeweiligen Ortgang (AuRenkante der Dachflache) sowie
der Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens 15% der
Trauflang (L), jedoch mindestens jeweils 1,00 Meter betragen. Bei Doppelhdusern sind die-
se Malde fur jede Doppelhaushélfte einzuhalten. Zur Ermittlung des seitlichen Mindestab-
standes bei Gebdudeseiten ohne Ortgang, gilt jeweils die verldngerte Aul’enwand entlang
der jeweiligen Grundstiicksgrenze.

Zwerchhduser:

Dartiber hinaus ist je Gebdude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zuldssig. Die zuldssige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf geman
nachstehender Abbildung 4 die Hélfte der Trauflange (L) dieser Dachseite nicht Gberschrei-
ten. Der héchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des
Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der Dachfliache des Hauptdaches) muss
mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante des Hauptdaches liegen; der seitliche Min-
destabstand zum Ortgang (AulRenkante der Dachflache) muss jeweils mindestens 24 % der
Trauflang (L), jedoch mindestens jeweils 2,00 Meter betragen. Bei Doppelhdusern sind die-
se Malde fur jede Doppelhaushélfte einzuhalten. Zur Ermittlung des seitlichen Mindestab-
standes bei Gebadudeseiten ohne Ortgang, gilt jeweils die verldngerte AulRenwand entlang
der jeweiligen Grundstiicksgrenze.

- First
min. 1,00 m i Breite von Zwerchhausern
= /-giebeln:
5 bs 1/2L
f=1]
S| min. 24% min. 24%
“min.200m |  Breite-b “min.2,00m’|

Traufe

Dachiiber-
stand

— >
! Gebaudelange :
~ - -
Trauflange - L

Abbildung 4: Abmessungen zulassiger Zwerchhauser /-giebel (hier Beispiel: Zwerchhaus)
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2.3

3.1
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4.2

3.1

3.2

3.3

3.4

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 81 Abs.
1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind unzuldssig. Notwendige Stutzmauern zur
Abfangung von Geldndeverspringen sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Reg-
lungen der HBO (Anl. 2, Ziffer 7) zuldssig.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschliellich aus einheimischen, standortge-
rechten Gehdlzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) bis zu einer Héhe
von maximal 2,00 Meter zulassig. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-
Hecken sowie Nadelgehdlzen ist unzuldssig.

Einfriedungen als Zdune aus Metall (z.B. Stabgitterzdune) oder Holz (z. B. Staketenzaun)
zu Nachbargrundstiicken und zu éffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Héhe von
1,20 m zul&ssig.

Auf eine Lange von maximal 6,00 m darf eine Einfriedung als Sichtschutz zu Nachbar-
grundsticken bis 2,00 m Héhe errichtet werden.

Bei der Anlage von Zdunen ist ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und dem
anstehenden Geldnde von 10 cm einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften (iber die Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge und
Abstellpldtzen fiir Fahrrader (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Sofern eine Grundwassergefahrdung durch schéadliche Eintrdge ausgeschlossen werden
kann, sind Stellplatze / Abstellplatze mit wasserdurchlassiger oder teilbegriinter Oberflache
(Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsaktiven Materialien) auszubil-
den. Alternativ kénnen vollversiegelte Oberflachenbeldge auch in angrenzenden Garten-
oder Versickerungsanlagen entwassert werden. Bituminése Decken oder Betonbeldge sind
nur dann zuldssig, wenn schédliche Eintrédge in das Grundwasser nicht ausgeschlossen
werden.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber die
Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5
HBO)

Die Mullsammelstellen und Fahrradabstellflachen sind einzuhausen oder mit Hecken aus
Laubgehdlzen an drei Seiten einzugrinen.

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal} zu
beschrianken. Sofern eine Gefdhrdung des Grundwassers durch schédliche Eintrédge aus-
geschlossen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurchldssig auszubilden (z. B. Breitfugen-
pflaster, Rasengittersteine etc.) bzw. alternativ in angrenzende Garten- oder Versicke-
rungsanlagen zu entwassern.

Hinweise
Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfdrbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Nach § 18 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon 1. zerstéren oder beseiti-
gen, 2. an einen anderen Ort verbringen, 3. umgestalten oder instandsetzen, 4. mit Werbe-
anlagen versehen will. Dartiber hinaus bedarf nach § 18 Abs 2 HDSchG der Genehmigung
der Denkmalschutzbehérde ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kultur-
denkmals Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Be-
stand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann. Es wird empfohlen,
bei geplanten Vorhaben an oder in Kulturdenkmalern oder Gesamtanlagen rechtzeitig Kon-
takt mit der Denkmalschutzbehérde aufzunehmen.

Aus dem Bereich der Grundstiicke 182/1 und 189/1 aullerhalb des Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist ein Bodendenkmal bekannt (Bensheim 15: vorgeschichtliche Siedlung),
dessen Ausdehnung nicht abschliefend festgestellt ist. Aus diesem Grund ist fur alle
Grundstiicke 6stlich der Mannheimer Strale gemafl § 18 Abs. 1 HDSchG der Genehmi-
gungsantrag der zustandigen Behdrde (§6) schriftlich mit allen fur die Beurteilung des Vor-
habens und der Bearbeitung des Antrages erforderlichen Unterlagen einzureichen. Im Ein-
zelfall kann verlangt werden, dass der Genehmigungsantrag durch vorbereitende Untersu-
chungen am Kulturdenkmal ergénzt wird.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Straf3en ha-
ben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver- und Entsor-
gungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Beschddigungen am
Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzun-
gen zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Ver-
sorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Bdumen geeignete Schutzmalinahmen nach
geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Badume sind die erforderlichen Schutz-
mafnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

Verwenden von Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser sollte nach den MalRga-
ben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der privaten
Grundsticke verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B. nach Merkblatt DWA-
M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und der Versickerung zuge-
fuhrt werden.

Sollte ein Zisternensystem fir die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser zum
Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustellen.

Die Materialwahl der Dachflachen sowie der Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu ge-
stalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort versi-
ckert werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschlieRlich der
Dachrinnen und Regenfallrohre ist unzuldssig.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Léschwasserversorgung von 1.600 Litern
pro Minute bei mindestens 2 Bar FlieRdruck erforderlich. Die Loschwassermenge muss fur
eine Ldschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz
zur Verfagung stehen.

Die Straf3en sind fiir eine Achslast von mindestens 10t zu befestigen und so anzulegen,
dass der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten méglich ist.
Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreichbar-
keit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stralbenseitig Hausnummern gut sichtbar
und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die Hausnummern be-
leuchtet sein sollten.

Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat [V/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne
des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

6.

6.1

6.2

Pflanzenlisten

Pflanzenliste | Baum- und Strauchgehdlze fiir Heckenpflanzungen

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
GroéRe(1)

Acer campestre Feld-Ahorn B2
Acer platanoides Spitz-Ahorn B1
Amelanchier ovalis Felsenbirne N S
Betula pendula Hange-Birke B 1
Carpinus betulus Hainbuche B2
Cornus mas Kornelkirsche GS
Cornus sanguinea Roter Hartriegel GS
Corylus avellana Hasel GS
Crataegus monogyna WeiRdorn GS
Euonymus europaeus Pfaffenhatchen GS
Fagus sylvatica Rot-Buche B 1
Juglans regia Walnuf B2
Ligustrum vulgare Liguster GS
Lonicera xylosteum Heckenkirsche NS
Malus domestica Haus-Apfel B3
Malus silvestris Holz-Apfel B3
Prunus avium Vogel-Kirsche B2
Prunus mahaleb Felsen-Kirsche GS
Prunus padus Trauben-Kirsche GS
Prunus spinosa Schlehe NS
Pyrus communis Hausbirne B2
Quercus petraea Trauben-Eiche B 1
Quercus robur Stiel-Eiche B 1
Ribes alpinum Johannisbeere KS
Ribes nigrum Johannisbeere KS
Ribes uva-crispa Stachelbeere KS
Rubus caesius Kratzbeere KS
Rubus fruticosus Brombeere NS
Rubus idaeus Himbeere HS
Salix caprea Sal-Weide GS
Salix pentandra Lorbeer-Weide GS
Sambucus nigra Schwarzer Holunder GS
Sorbus aria Mehlbeere B3
Sorbus aucuparia Eberesche B3
Sorbus domestica Speierling B2
Sorbus torminalis Elsbeere B2
Tilia platyphyllos Sommer-Linde B1
Tilia cordata Winter-Linde B 1
Ulmus caprinifolia Feld-Ulme B1
Viburnum lantana Wolliger Schneeball GS
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball GS

Pflanzenliste Il Pflanzen fiir Fassadenbegriinungen

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
Grole (1)
Hedera helix Efeu 3-20m
Lonicera caprifolium Echtes Gei3blatt 2-5m
Lonicera periclymenum | Wald-GeiRblatt 1-3m
Vitis vinifera ssp. silvestr. | Wilde Weinrebe 3-10m
Parthenocissus tricusp. | Wilder Wein 3-10m

(1) Erklérung der Abkiirzungen in der Spalte < Wuchsgréfe >

B1 = Baum 1. Ordnung GS = Grofistrauch
B2 = Baum 2. Ordnung NS = Normalstrauch
B3 = Baum 3. Ordnung KS = Kleinstrauch

6.3 Pflanzqualitaten

8.1

8.2

Bdume: StU mind. 14/186,
Heister: 2-3xv, mind. 200-250,
Strducher: mind. 2-3xv. >60/100

Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt wurde der Kampfmittelrdumdienst nicht be-
teiligt, da seitens der Plangeberin keine Kenntnisse Uber begrindete Verdachtsmomente
geduliert wurden. Demnach wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens keine gesonderte
Auswertung von Luftbildern vorgenommen, die Auskunft iiber einen begriindeten Verdacht
und das mégliche Auffinden von Bombenblindgéngern hétte liefern kénnen, durchgefihrt.
Der Stadt Bensheim liegen keine Kenntnisse Uber begrindete Verdachtsmomente oder
Gber eine mogliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen Bauvorhaben die
Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumaflnahmen Gber Verdachtsmomente
zu informieren und Auskunft Gber eine mogliche Munitionsbelastung einzuholen. Erforderli-
chenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine systematische Fldchenabsuche zu un-
tersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand ge-
funden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Artenschutz

Allgemeiner Hinweis

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans (Neubauarbeiten) oder auch bei spéteren Abriss-,
Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (z. Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen wer-
den, die unter anderem fir alle europdisch geschitzte Arten gelten (z. B. fur alle einheimi-
schen 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
stbren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschédigen oder zu zerstéren. Bei
Zuwiderhandlungen drohen die Bul3geld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71 a
BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhdngig davon, ob die bauliche
Malinahme genehmigungspflichtig ist oder nicht. Auf das Erfordernis einer méglichen Aus-
nahmegenehmigung von den Verboten des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei
Vorliegen artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen. In diesem Zusammenhang
wird eine Kontrolle durch eine fachkundige Person (und zur ggf. Festlegung eventuell erfor-
derlicher Maflinahmen (zeitliche Regelungen, CEF-Mafinahmen)) vor Durchfiihrung zuvor
erlduterter Arbeiten ergénzt werden.

Nisthilfen und Fledermausquartiere

Es wird empfohlen, an Gebaudefassaden und im Bereich der Grinflichen Nisthilfen flr
heimische Vogelarten und Quartiersteine fur Fledermduse zu installieren, um die Habitat-
eignung fur heimische Tierarten zu erhéhen.

Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsan-
zeiger fur das Land Hessen ,21/ 1999 S. 1659 in der Fassung vom 17. Juli 2006 verd&ffent-
licht im Staatsanzeiger 31 / 2006 S. 1704, zu beachten. Fir die Stadt Bensheim wurden
Bemessungsgrundwasserstande ermittelt. Diese sind im Rahmen von weiteren Planungen
zu bericksichtigen, um Verndssungsschiden zu vermeiden. Die Bemessungsgrundwas-
serstdnde liegen der Stadt Bensheim vor.

RECHTSVORSCHRIFTEN

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 19.711.2015
die Aufstellung des Bebauungsplanes BO 60 "Am Meerbach"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.11.2015
ortsublich bekannt gemacht.

2. Vermerk Uber die offentliche Auslegung

(§ 3 Abs. 2 BauGB):

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 29.06.2017
den Bebauungsplan mit Begrundung und Anlagen gebilligt und als
Entwurf zur Durchfuhrung der formlichen Beteiligung beschlossen. Die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden konnen, am 01.07.2017 ortsublich bekannt gemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriundung und Anlagen hat in der
Zeit vom 10.07.2017 bis einschliel3lich 11.08.2017 offentlich
ausgelegen.

3. Vermerk Uber die formliche Behordenbeteiligung

(§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 07.07.2017 und mit Fristsetzung bis einschliellich
11.08.2017 um Stellungnahme gebeten und von der offentlichen
Auslegung benachrichtigt.

4. Abwagungsvermerk:

Die Stadtverordnetenversammlung hat die aus der Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) abgegebenen Anregungen in
ihrer Sitzung am 14.12.2017 gepruft und hieriber beschlossen. Das
Ergebnis wurde den Anregungstragern mitgeteilt.

5. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan BO 60 "Am
Meerbach" in seiner Sitzung am 14.12.2017 als Satzung beschlossen
und die Begrindung mit Anlagen gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung
ubereinstimmt. Die Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus Planteil
mit Textteil zum Bebauungsplan und Begriindung sowie den Anlagen, wird
hiermit ausgefertigt.

Magistrat der Stadt Bensheim,
Bensheim, den 15.12.2017

L.S. Sachwitz

Siegel Erster Stadtrat

6. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung uber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung
durch die hohere Verwaltungsbehorde.

7. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB):

Der Beschluss der Satzung wurde am 19.72.2017 ortsublich

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des
Beschlusses uber den Bebauungsplan BO 60 "Am Meerbach" als
Satzung in Kraft.

Magistrat der Stadt Bensheim,
Bensheim, den 20.12.2017

L.S. Sachwitz

Siegel Erster Stadtrat
Ordnungsschlissel: 006-31-02-2975-004-BO60-00
Magistrat der Stadt Bensheim Fassung
Kirchbergstralle 18 Satzung
64625 Bensheim Ausfertigung
Proj.-Nr. gez. Datum der letzten Anderung
08.27K KM 14.12.2017
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fur die Bauleitplanung in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils gtiltigen Fassung:

e das Baugesetzbuch (BauGB - auf Grundlage des § 233 BauGB gilt das BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722))

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548))

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzVO 90 - in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509))

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

o das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e das Hessisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG)
¢ die Hessische Bauordnung (HBO)

e das Hessische Wassergesetz (HWG)

e das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaéler (Denkmalschutzgesetz)

¢ die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Bebauungsplan BO 60
"Am Meerbach"

Gemarkung Bensheim Ost

Satzung
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