Vorhabenbezogener Bebauungsplan BO VE 8 "Seniorenzentrum Rodensteinstrale”
Gemarkung Bensheim Ost, Flur 6, Nrn. 373, 375/1 sowie 443/4 teilweise

PLANZEICHNUNG

N

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen | MaR der baulichen Nutzung | Bauweise

Nutzung WH | FH | OK

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

sonstiges Sondergebiet . .

1 (§ 11 BauNVO) 11,00 16,00 - 0
sonstiges Sondergebiet *

2 (§ 11 BauNVvO) - - 13,65 ©
sonstiges Sondergebiet *

37§ 11 BaunvO) ] ] 10,80 °

4 sonstiges Sondergebiet i i 7 60* o

(§ 11 BauNVO)

* Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzungen = 101,50 m . NN (Textteil zum Bebauungsplan Nr. A.2.3)

PLANZEICHENERKLARUNG

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

|. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. 12 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Seniorenzentrum (§ 11 BauNVO)

Nummerierung der Teilbereiche

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

TWH Traufwandhohe (§ 16 BauNVO), in Meter uber Bezugspunkt
FH Firsthohe (§ 16 BauNVO), in Meter liber Bezugspunkt
OK Oberkante (§ 16 BauNVO), in Meter Uiber Bezugspunkt

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

Bauweise: offene Bauweise zulassig
° (§ 22 BauNVO)

Baugrenze
_____ (§ 23 BauNVO)
Baulinie

(§ 23 BauNVvO)

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

Offentliche StraRenverkehrsflache

5. Anpflanzung von Baumen und Bindung fur die Erhaltung
von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

e Erhalt Baum

‘ Baumanpflanzung

Baumanpflanzung mit Hoheneinschrankung
@ (maximale Endwuchshéhe = OK Decke des 1. Obergeschoss)

6. Sonstige Planzeichen

" " ™ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
[ ]

ks al (§9Abs. 7BauGB)

: _S_t_ "~ Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (St)

. ' 1 (§9Abs. 1Nr. 4, 22 BauGB)

o Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzungen

®e°~ (516 Abs. 5 BauNVO)

ll. Hinweise

1. Hinweise der Kartengrundlage

vorhandene Gebaude

vorhandene Flurstlicksgrenzen,
mit Flursticksnummern

—

2. Sonstige Hinweise

3,00 beispielhafte Bemassung [Angaben in Meter]

Der nachstehende Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumli-
chen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Plan-
zeichen festgesetzten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BO VE 8 ,Senio-
renzentrum Rodensteinstrale”. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch
den nachfolgenden Textteil ergénzt.
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BauGB (Baugesetzbuch)
HBO (Hessische Bauordnung)
i. V.m. (in Verbindung mit)

BauNVO (Baunutzungsverordnung)

i.5.d. (im Sinne des)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird gemal § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum* festgesetzt. Die Zweckbestimmung wird dahingehend

néher konkretisiert, dass das sonstige Sondergebiet der Unterbringung von einem Senioren-

heim und Seniorenwohnungen bzw. Einrichtungen fiir Betreutes Wohnen sowie den dazuge-

hérigen baulichen Anlagen und Nebenanlagen dient. Gem&R § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB

sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im

Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

Zulassig sind:

e R&ume sowie Wohnungen zur Unterbringung von Bewohnern (z.B. Wohnrdume, Schlaf-
rdume, Kiichen, Béder etc.)

« Raume zur Versorgung der Bewohner (z.B. Kiichen, Kantine, Wascherei, Lager etc.)

o Ré&ume flir gesundheitliche und sportliche Zwecke im Zusammenhang mit der gesamten
Einrichtung (z.B. Sauna, Fitnessraum etc.)

o Ré&ume zur Durchflhrung von medizinischen Therapien, Behandlungsrdume sowie sons-
tige medizinische Anlagen

s Raume fir die Betreuung und fir Veranstaltungen im Zusammenhang mit der gesamten
Einrichtung (z.B. Gemeinschafts-Rdume, Aufenthaltsrdume, Seminar-Rdume, Meditati-
ons-Raum etc.)

o Raéaume fur die Verwaltung und zum technisch/logistischen Betrieb der Einrichtung

o Aufenthalts- und Personalrdume

» Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

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

Das Mal} der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO
wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fiir die zuldssigen
Obergrenzen der Héhe baulicher Anlagen (Traufwandhéhe=TWH, Firsthéhe=FH und Ober-
kante (OK) der Attika). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen als Obergrenze wird bestimmt durch die in der
Nutzungsschablone angegebenen Werte fiir die Traufwandhéhe (TWH), die Firsthéhe (FH)
und die Oberkante (OK) der Attika.

Innerhalb des Teilbereiches 1 wird die Héhe baulicher Anlagen als das MalR zwischen dem
angegeben Bezugspunkt und der TWH bzw. der FH bestimmt. Die TWH wird bestimmt als
Mall zwischen dem Bezugspunkt und dem DurchstoBpunkt der verldngerten Geb&udeau-
Renwand durch die Oberkante der Dachhaut. Die FH wird bestimmt als héchster Punkt des
Gebéaudes.

Innerhalb der Teilbereiche 2 bis 4 wird die Héhe baulicher Anlagen bestimmt als das Mal
zwischen dem angegebenen Bezugspunkt und der Oberkante (OK) der Attika als héchster
Punkt des Gebéudes.

Bezugspunkt flir Héhenfestsetzungen:

Als Bezugspunkt fir die Festsetzung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen innerhalb aller
Teilbereiche wird die fixe geodatische Hohe tGber Normallnull von = 101,50 m. . NN festge-
setzt. Diese fixe geodéatische Hohe entspricht der Oberkante (OK) des FertigfuBbodens (FFB)
im Erdgeschoss des Vorhabens.

Ausnahmen vom festgesetzten Mald der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen:

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen (maximal zuldssige Oberkante (OK) der Attika) darf
durch Anlagen oder Bauteile der technischen Gebdudeausriustung und Oberlichter um bis zu
1,560 m Uberschritten werden, sofern diese einen Abstand zur Gebaudeaulienkante in dem
Mafe einhalten, wie sie selbst hoch sind.

Dariiber hinaus darf die zuldssige Héhe baulicher Anlagen (maximal zuldssige Oberkante
(OK) der Attika) durch transparente Gelander um bis zu 1,20 m und ohne Einschrdnkung ei-
nes Abstandes zur Gebdudeaulenkante Gberschritten werden.
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Zudem darf die zuldssige H6he baulicher Anlagen (maximal zuldssige Oberkante (OK) der
Attika) durch Aufziige oder Aufzugteile um bis zu 1,00 m und ohne Einschrankung eines Ab-
standes zur Gebaudeaullenkante Uberschritten werden.

Im Bereich der festgesetzten Baulinie wird gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ein vom Bauord-
nungsrecht abweichendes MalRk der Tiefe der Abstandsfliche festgesetzt. Das Mald fUr die
Tiefe der Abstandsflache im Sinne des § 6 Abs. 5 HBO betrégt 0,3 H.

Abweichend von den Plandarstellungen sind technische Einrichtungen und Oberlichter auf
den Dachflachen zulassig, sofern sie die jeweilige Dachfliche um weniger als 1,5 m Uberra-
gen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Es gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen und Baulinien zeichnerisch
festgesetzt. Entlang der zeichnerisch festgesetzten Baulinie sind betroffene Gebdudeseiten
entlang dieser Linie zu errichten. Als Gebaudeseite wird die Gebdudefront bzw. die Seiten-
wand der baulichen Anlage verstanden.

Zuldssige Abweichung von der zeichnerisch festgesetzten Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO):
Von der zeichnerisch festgesetzten Baulinie kann, durch ein zurlicktreten der betroffenen
Gebéaudeseite, um bis zu maximal 20 cm in geringfligigem Ausmal abgewichen werden. Das
Hervortreten von Gebéaudeseiten liber die Baulinie hinaus ist nicht zuldssig.

Zuldssige Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):
Eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in geringfiigigem Ausmaf
durch beide Terrassen sowie durch ein Vordach im Eingangsbereich geméafl Vorhabenpla-
nung (siehe Vorhabenplan zum Erdgeschoss) als untergeordnete Bauteile ist bis zu einer Tie-
fe von 2,00 m zuléssig, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 8,00 m sind und der Min-
destgrenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann.
Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in ge-
ringfugigem Ausmald durch evil. notwendig werdende technische Bauteile bis zu einer Tiefe
von 2,00 m zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und al-
le insgesamt 1/3 der Gebaudetiefe (lange Seite des Gebaudes entlang der Nachbargrund-
stiicksgrenzen) nicht Uiberschreiten. Der Mindestgrenzabstand nach HBO zu den benachbar-
ten Grundstiicken muss ebenfalls eingehalten werden.

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

Stellplatze sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Fléchen fir
Stellplatze zuldssig. Darlber hinaus sind Garagen ausschlie8lich nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen innerhalb des Gebdudes zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

Fur die Beleuchtung innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist ausschlieBlich insekten-
freundliche, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.300 Kelvin (warmweiles Licht), Beleuchtung zu verwenden, um beleuchtungsbeding-
te Lockeffekte zu vermeiden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Straenverkehrsfliche
bzw. ErschlieBungsflache auszurichten, um Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden.
Bei Zdunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den Wechsel von
Kleintieren zu ermdéglichen. Bei der Errichtung von Z&unen sind die értlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (siehe hierzu Abschnitt B, Nr. 2) zu beach-
ten.

Die beiden vorhandenen Nistkdsten sind ausschlieBlich im Herbst nach der Brutzeit (=nur
auBerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28. bzw. 29. Februar
des Folgejahres) umzuhéangen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionseinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Au3enldrmeinwirkungen gelten fiir den
aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall:

s freie Schallausbreitung nachts

s Immissionshéhe 3. OG (Staffelgeschoss STG).

MaRgebliche AuBenldarmpegel, Ldrmpegelbereiche:

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderun-
gen", auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten maRgeblichen Au-
Renlarmpegel Ls bzw. Larmpegelbereiche, die gem&R Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einan-
der wie folgt zugeordnet sind:

Spalte | 1 2
. . . | Mafgeblicher AuBenlarmpegel
Zeile |Ldrmpegelbereich L./ [dB(A)]
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 1l 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \Y 71 bis 75
6 \ 76 bis 80
7 Vi > 80°

2 fir maRgebliche AuRRenldrmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gege-
benheiten festzulegen

Die erforderlichen Schallddamm-MaRe der AuRenbauteile sind in Abh&ngigkeit von der Raum-
nutzungsart und RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren gemdall DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemdaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall ge-
ringere maRgebliche Aulienlarmpegel bzw. LArmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.
B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebdude). Die Anforderungen an die
Schallddmmung der Aufienbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bauge-
nehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giiltigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen AulRenlarm vorgibt.

Unter Beriicksichtigung der Gebdudeabschirmung kénnen die mafRigeblichen AuBenldrmpe-
gel bzw. Larmpegelbereiche tags und nachts fassaden- und geschossweise der schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 18-2805, Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).
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Abb. 1
MaBgebliche AuBenlédrmpegel nachts / Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshéhe STG

Schallddmmende Liftungseinrichtungen:

Bei der Errichtung oder der Anderung von Rdumen, die auch zum Schlafen genutzt werden,
sind schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte
Laftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn die Gebdude mit einer zentralen Luf-
tungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luft-
austausch gewébhrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemafB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere Beurteilungspegel als 50 dB(A) an den zur Belliftung von Raumen, die auch
zum Schlafen genutzt werden, erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Beriicksichtigung
der Abschirmung durch Gebaude).
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Unter Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung kénnen die Nacht-Beurteilungspegel fas-
saden- und geschossweise der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ent-
nommen werden (Bericht Nr. 18-2805, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darm-
stadt).

Anpflanzen von Bdumen und Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

Die zeichnerisch festgesetzten Badume sind gemafl zeichnerischer Verortung und dem
Pflanzplan, welcher Bestandteil der Bauleitplanung ist, zu pflanzen und zu Erhalten. Abgange
sind zu ersetzen. Von dem zeichnerisch festgesetzten Standort kann in geringfligigem Aus-
mal abgewichen werden. (Siehe hinsichtlich der empfohlenen Pflanzenarten Hinweis im Ab-
schnitt C, Nr. 6)

Die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen mit Hohenbeschrankung sind als kleine
Laubbdume 3. Ordnung gemal Pflanzliste im Abschnitt C, Nr. 6 zu Pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die maximale Endwuchshdhe der Badume darf die Oberkante der Decke Uber
dem 1. Obergeschoss im Teilbereich 1 dauerhaft nicht Gberschreiten.

Der zeichnerisch festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten.

Festsetzungen zur Héhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Abstandsflachen sind i. S. d. § 9 Abs. 3 BauGB tber dem Bezugspunkt 101,50 m 0. NN,
welcher als Héhenlage der Oberkante (OK) des FertigfuRbodens (FFB) im Erdgeschoss des
Vorhabens festgesetzt wird (siehe hierzu A. 2.3.1), zu ermitteln.

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

Ortliche Bauvorschriften iiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Es sind ausschlielllich Sattel- und Flachdacher zuldssig. Als Flachdacher gelten Ddcher mit
einer maximalen Neigung bis einschlieftlich 10°.
Flachd&cher sind zu begriinen.

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

Zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind Zdune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendraht-
zdune) oder Holz (wie Staketenzaun) zuldssig, jedoch nur bis zu einer Endhdhe von 1,20 m
Uber der Oberkante der anbauféhigen Verkehrsfliche. Zu den sonstigen Fldchen ist eine
Endhohe der Einfriedungen bis 2,00 m zuldssig. Zu den dstlich und westlich angrenzenden
Nachbargrundstiicken sind auch geschlossene Ansichtsflachen (z.B. Mauer, Gabionen) als
Einfriedungen bis 2,00 m zul&ssig. Von dieser Festsetzung sind bestehende Zaune und Mau-
ern ausgenommen.

Hecken als Einfriedung sind ebenfalls zuldssig; diese sind ausschlieBlich aus einheimischen
und standortgerechten Laubgehdlzen gemaf Artenliste im Abschnitt C herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge (§ 91
Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze / Abstellplatze fur Pkw sind grundsétzlich mit wasserdurchlassiger oder teilbegrin-
ter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Materialien)
herzustellen.

Wasserundurchldssige Oberflachen sind fur barrierefreie Stellpldtze zuldssig. Nieder-
schlagswasser ist seitlich abzuleiten und zu versickern.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber die
Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. §
HBO)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal zu
beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Eintrage ausge-
schlossen ist, sind Oberflichenbeldge wasserdurchldssig auszubilden (z.B. Breitfugenpflas-
ter, Rasengittersteine etc.).

Hinweise

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfohrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stralen haben
sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver- und Entsorgungslei-
tungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Beschédigungen am Kabel- und
Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstande zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen
zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungs-
leitungen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete Schutzmafinahmen nach geltender
technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versor-
gungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmafinah-
men durch die Versorgungstrager zu errichten.

Im Geltungsbereich befinden sich Versorgungsanlagen der Unitymedia Hessen GmbH & Co.
KG.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Léschwasserversorgung von 96 m%h bei
mindestens 2 Bar FlieRdruck erforderlich. Die Loschwassermenge muss fur eine Loéschzeit
von mindestens 2 Stunden aus dem o6ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfigung ste-
hen.

Ist eine Wasserversorgung Uber das ortliche Wasserversorgungsnetz nicht méglich, sind al-
ternative Léschwasservorhaltungen vorab mit der Brandschutzdienststelle des Kreises Berg-
stralle abzustimmen.

Die Stralien sind flr eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass
der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten mdglich ist. Die fur die
Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Aufstell- und Bewegungsflachen
mussen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr” ist zu achten.

Zur Wahrung der 6&ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stralenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schédlichen Bodenverdanderungen hinweisen, ist umgehend das Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5) zu informieren.
Schéadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Verwendung von Niederschlagswasser

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser soll nach den MalRgaben des § 37 Abs. 4
Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der privaten Grundstlicke verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Das anfallende Niederschlagswasser soll, wenn nicht anderweitig verwertet, zur Versickerung
gebracht werden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist moglich, sofern diese
schadlos ist. Schadlos bedeutet, dass diese hydraulisch méglich ist und dass keine Schad-
stoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Die Schadlosigkeit ist durch einen quantitati-
ven und qualitativen Nachweis zu belegen. Dies kann z.B. durch Bemessungen nach den
DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153 erfolgen.
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Sollte weder eine Versickerung vor Ort, noch eine Verwertung von Niederschlagswasser
mdglich sein, so ist dieses in das 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten.

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

Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser muss bei der unteren Wasserbehorde
des Kreises Bergstralie beantragt werden.

Pflanzenlisten

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflache sind ortstypische und standortge-
rechte Baum- und Gehédlzarten, die fir den innerstadtischen Bereich geeignet sind, zu wéh-
len.

Mittelgrofe Laubbidume — 2. Ordnung (Héhe >12/15 bis 20 m)
Acer campestre ,Elsrijk" Feldahorn ,Elsrijk*

Acer rubrum Rotahorn

Carpinus betulus i.S. Hainbuche

Corylus corlurna Baumhasel

Fraxinus angustifolia ,Raywood”  Schmalblattrige Esche
Sorbus aria i.S. Mehlbeere

Kleine Laubbdume — 3. Ordnung (>7 bis 12/15 m)

Acer platancides ,Globosum® Kugel-Ahorn
Amelanchier arborea ,Robin Hill* Felsenbirne
Blumenesche
Baummagnolie
Traubenkirsche
Amerikanische Stadtlinde

Fraxinus ornus

Magnolia kobus

Prunus padus ,Schloss Tiefurt’
Tilia cordata ,Rancho”

Straucher fir den Innenbereich

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Deutzia i. S. Deutzie i.S.
Malus i.S. Zierapfel i.S.
Philadelphus i.S. Gartenjasmin i.S.
Syringa vulgaris i.S. Fliederi.S.
Viburnum i.S. Schneeball i.S.

Rosa i.S. Strauch-/ Beetrosen/ Bodendeckerrose i.S.

Gehblze fiir Hecken

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Schling- und Kletterpflanzen/ Mauerbegriinung
Clematis i.S. Waldrebe i.S.
Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen-Glyzine

Pflanzqualititen mind.:

Baume: Hochstamm 3xv, StU 18- 20 cm
Obstbaume: StU 8-10 cm

Straucher: Str. 3xv, > 100-150 cm

Kampfmittel

Der Stadt Bensheim liegen keine Kenntnisse Uber begrindete Verdachtsmomente oder Giber
eine mogliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kinftigen Bauvorhaben die Bau-
herrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumaflnahmen tber Verdachtsmomente zu in-
formieren und Auskunft iber eine mogliche Munitionsbelastung einzuholen.
Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine systematische Fldchenabsuche
zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Artenschutz

Rodungszeiten:

Rodungsarbeiten sind nur au3erhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres zuldssig. Der gesetzlich geregelte Zeitraum ist in
der Bauzeitenplanung zu beriicksichtigen.

Bei sdmtlichen Baumalnahmen und sonstigen Eingriffen (Abriss-, Umbau- oder Sanierungs-
arbeiten, BaufeldrAumung, Gehdlzrodung) sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zu-
griffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu
beachten — und zwar unabhangig davon, ob die Mallnahmen baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht. Werden geschitzte Arten (z.B. Fledermduse, europdische Vogelarten, Zau-
neidechse) getdtet bzw. erheblich gestdrt oder deren Lebensstatten beschéadigt bzw. zerstért,
kann es sich um einen Verstol gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die De-
tails sind den gesetzlichen Regelungen zu entnehmen oder kdnnen bei der Unteren Natur-
schutzbehérde erfragt werden. VerstdlRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen un-
ter die BuBgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a BNatSchG). Die Bauherrschaft ist ver-
pflichtet, dafiir Sorge zu tragen, dass ein Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
durch ihr Bauvorhaben nicht erfolgt.

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fir
das Land Hessen ,21 / 1999 S. 1659“ in der Fassung vom 17. Juli 2006 veréffentlicht im
Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu beachten.

Der Stadt Bensheim liegt ein Gutachten zu Bemessungsgrundwasserstanden fir Bauwerks-
abdichtungen vor. Der dort genannten Grundwasserspiegel sollten auch fir die Bemessung
der Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser herangezogen werden. Bei der Ver-
wendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung zu beach-
ten.

RECHTSVORSCHRIFTEN

fur die Bauleitplanung in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils gultigen Fassung:

das Baugesetzbuch (BauGB)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

die Planzeichenverordnung (PlanzVO 90)

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

das Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG)
die Hessische Bauordnung (HBO)

das Hessische Wassergesetz (HWG)

das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz)

die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

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

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 27.09.2018 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BO VE 8 "Seniorenzentrum
Rodensteinstralie" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.09.2018
ortsublich bekannt gemacht.

2. Vermerk Uber die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 27.09.2018 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Begriindung und Anlagen gebilligt und als
Entwurf zur Durchfuihrung der férmlichen Beteiligung beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, am
29.09.2018 ortsblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung und Anlagen
hat in der Zeit vom 08.70.2018 bis einschlieRlich 06.711.2018 offentlich ausgelegen.

3. Vermerk Uber die formliche Behordenbeteiligung
(§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 05.710.2018 und mit
Fristsetzung bis einschliellich 06.771.2018 um Stellungnahme gebeten und von der
offentlichen Auslegung benachrichtigt.

4. Vermerk uber die erneute offentliche Auslegung
(§ 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB):

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 713.72.2018 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Begrindung und Anlagen gebilligt und
aufgrund materiell-rechtlicher Anderungen als geanderten Entwurf zur Durchfiihrung der
erneuten formlichen Beteiligung beschlossen. Weiterhin wurde beschlossen, dass
gemal § 4a Abs. 3 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die von der
Anderung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrénkt
wird. Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde

mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden kénnen, am 20.72.2018 ortsiiblich bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde
bekannt gemacht, dass die Dauer der erneuten Offenlage gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
angemessen verklrzt wird und, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder
erganzten Teilen abgegeben werden kénnen.
Der geanderte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung und
Anlagen hat in der Zeit vom 03.01.2019 bis einschlief3lich 17.01.2019 o&ffentlich

ausgelegen.

5. Vermerk Uber die erneute formliche Behordenbeteiligung
(§ 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB):

Die Behorde, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurde
mit Schreiben vom 271.712.2018 und mit Fristsetzung bis einschlielllich 17.01.2019
erneut um Stellungnahme gebeten und von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

6. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):
Die Stadtverordnetenversammlung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan BO VE
8 "Seniorenzentrum Rodensteinstrafle", sowie die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 91 Abs. 1 Hessische Bauordnung (HBO) in ihrer Sitzung am
14.02.2019 als Satzung beschlossen und die Begrundung mit Anlagen gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte
mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt. Die Satzung Uber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus Planteil (Rechtsteil mit
Vorhabenplanen) mit Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Begriindung
sowie den Anlagen, wird hiermit ausgefertigt.

Magistrat der Stadt Bensheim,

Bensheim, den 15.02.2019

Siegel

L.S. Sachwitz

Erster Stadtrat

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

Der Beschluss der Satzung wurde am 21.02.2019 ortsublich

bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung
des Beschlusses Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan BO VE 8
"Seniorenzentrum Rodensteinstrale" als Satzung in Kraft.

Magistrat der Stadt Bensheim,

Bensheim, den 22.02.2019

Siegel

L.S. Sachwitz

Erster Stadtrat Sachwitz
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