A. Planungsrechtliche Festsetzungen

T

Art und MaB8 der baulichen Nutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI) (§ 6 BauNVO)

Unzulassig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen,
SB-Laden und ImbiBbuden.

Ausnahmsweise konnen Betriebe zugelassen werden, die
Waren an Endverbraucher abgeben, wenn die GeschoBflache
fur den Vertrieb von Waren maximal 20 % der Gesamt-
geschoBflache des Betriebs einnimmt.

Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BaulNVO)
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 16 Abs. 2 BauNVO)

GRZ + GFZ » siehe Nutzungsschablone
Zahl der VollgeschoBe » siehe Nutzungsschablone
bzw. verbindliche Skizze

Hohenlage und zulassige Gebaudehohe
(S§ 16 Abs. 2 und § 18 BaulNV0)

Siehe verbindlicher Planeintrag.

Bezugspunkt ist die Oberkante fertige StrafBe, gemessen
in Gebaudemitte. Im Mischgebiet sind Gebaudeabschnitte
zu bilden. Bezugspunkt filir die ErdgeschoBfuBbodenhdhe
ist das RohbaumaB.
Bauweise (§ 8 Abs. 1 Nr. 2 und § 22 BaulNVO)

Siehe Nutzungsschablonef

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen und Carports sind nur mit Satteldachern
mit einer Neigung von 359 zuldssig.
Firstrichtung siehe Planeintrag.

Die maximale Wandflache darf bei Grenzbebauung
— abweichend von der HBO § 6 - uberschritten werden.

Uberdachungen von Garagen—, Carport—, und Stellplatz
zufahrten sind unzulédssig.

In den Fdllen in denen der First der Garage hdher liegt
als die Traufe des Hauptgebaudes, ist das Garagendach
in das Dach des Hauptgebaudes einzubinden.

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind im Vorgartenbereich unzulassiqg.
Ansonsten sind Einfriedigung bis max. 1,50 m (incl.
Sockel) zuldssig.

Zulassig sind lebende Hecken und Zaune mit einer Sockel
mauver von max. 0,30 m.

Vorgarten

Die Flachen zwischen offentlichen Flachen und Gebaude
flucht ist mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen als
zusammenhangende Grunfliache anzulegen und dauerhaft =-u
erhalten. Nutzgarten sind in diesem Bereich nicht
zulassigqg.

Abfallbehdalter

Im Vorgartenbereich durfen Abfallbehalter nur in
geeigneten Schranken und in einem Abstand von mindestens
1,50 m zur StraBe hin aufgestellt werden. Die Schranke
sind an den geschlossenen Seiten abzupflanzen,

C. Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr.20, 25a und b BauGB

In der offenen Bauweise sind nur Einzel- und Doppel-
hauser zulédssig.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2)
Siehe Planeintrag.
Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Die festgelegten Baugrenzen koénnen durch Erker,
Balkone und Wintergédrten in einer maximalen Ausdehnung
von 1,50 m uberschritten werden, wenn diese im Einzel-
fall nicht breiter als 3,50 m sind und in der Summe
nicht mehr als 1/4 der Baukdrperlédnge betragen.

Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind
Stellplatze, Carports und Garagen nur auf den hierfur
festgesetzten Flachen zuldssig. (Siehe Planeintrag).
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend Planeinzeichnung
auszubauen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-—
wirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mischgebiet

Festlegung von passiven SchallschutzmaBnahmen gem.
Gutachten vom 27.07.1989.

AuBenwande bei III VollgeschoBen und Dachkonstruktion
auf der Westseite R'w = MIN 35 dB(A), Fenster Rw = MIN
30 dB(A).

Auf der Westseite wird eine Wohnnutzung ausgeschlossen.
Flachen fur Aufschittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17. BauGB)
AuBler den, in der Planzeichnung festgelegten Mindest-
auffullfldchen sind die Grundsticke so aufzufiillen, daB
das GeschoB unterhalb des StraBenbezugspunktes kein
VollgeschoB ergibt.
Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BaulNVQ)

Nebenanlagen sind nur im hinteren Grundstucksbereich
und nur bis zu einer GroBe von 15 m? zuldssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzugen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V.

o

1

1.3

mit § 87 Abs. 4 HBO)
Dachform und Dachgestaltung
Dachform

MI - siehe Nutzungsschablone
WA - siehe Nutzungsschablone

Material

Im MI sind die Dachfldchen mit Ausnahme der Fléachen,
die der Belichtung dienen, extensiv zu gegrilinen.

Im WA sind fur samtliche Bauten einschlieBlich Anbauten
und untergeordnete Nebengebdude nur Materialien in
roten bis rotbraunen Farbtonen zuladssig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im
1. DachgeschoB zuléassig. Sie sind nur als einzelne
Giebel-, Dreiecks,- und Schleppgauben zuléadssig.

Die einzelnen Gauben und Dacheinschnitte
dirfen eine Breite von max. 2,50 m nicht {iberschreiten.

Auf jeder Seite einer Dachfldche ist max. 1 Zwerchhaus
mit einer Breite von max. 3 m zuldssig.

Die Summe der Ansichtsbreiten von Gauben, Dachein-
schnitten und Zwerchhdusern darf maximal 1/2 der
Dachladnge betragen.

Unterhalb der Gauben missen mindestens zwei Ziegel-
reihen durchlaufen.

Dachflachenfenster diirfeh eine Fliache (Rohbaudffnung)
von max. 1,5 m® nicht Uberschreiten. Eine Aneinander-—
reihung ist unzulassig.

Dachuberstande

Dachiberstande sind am Ortgang bis maximal 50 cm,
an der Traufe bis maximal 60 cm zulassig.

Fur Mischgebiete wird eine Bodenfunktionszahl (BFZ) von
0,25, fur Wohngebiete eine BFZ von 0,5 festgesetzt.

Erlauterung: Die Bodenfunktionszahl gibt an, wie groB
der Anteil Grundstiicksflache sein muB, auf dem Pflanzen
wachstum und Wasserversickerung ohne Nachteil fir die
Grundwasserqualitat moglich sein soll. Auf die BFZ
werden angerechnet:

* Planz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen auf
ursprunglicher, nicht versiegelter oder fachgerecht
entsiegelter Bodenoberflache mit dem Faktor 1,0
uneingeschrankt; dies gilt 1lt. § 15 Abs. 4 BauNVO
fur mindestens 15 % der Grundsticksfléache
(entspricht BFZ 0,15);

= begrinte, d.h. mit einer mindestens 10 cm
machtigen, Vegetation tragenden Boden-/Substrat-
schicht versehene Dachflachen mit dem Faktor 0,7;

* mit wasserdurchlassigem Material befestigte Frei-
flachen mit dem Faktor 0, 3.

Fur den Nachweis 1lt. Ziffer 1 sind mit dem Bawantrag
qualifizierte Freiflachengestaltungsplane mit
Darstellung und Erlauterung der grunplanerischen MaB-—
nahmen vorzulegen. Sie sollen nach fachkundiger Priifung
Bestandteil der Baugenehmigung werden.

Die im Plan entsprechend gekennzeichneten Bdume sind

zu erhalten und vor schadlichen Einflissen inisbesondere
bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen zu bewahren. Falls
durch die Erhaltung die Durchfihrung zuldssiger Bauvor
haben unzumutbar erschwert wird, ist zum Ausgleich an
anderer Stelle des Grundstiicks Ersatzpflanzung nach MaB-
gabe von Ziffer 4 vorzunehmen. (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB).

Unabhangig von den Festsetzungen unter Ziffer 1 sind auf
den Baugrundstiicken je 150 gm nicht ilberbaubarer Grund-
stucksflache auszuweisen und zu pflanzen: Entweder

1 groBkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbiume
oder 20 Straucher oder 60 1lfm begrinte Wandfldche bei
vorgesehener Mindestwuchshbéhe von 5 m oder eine
Kombination der genannten Pflanzméglichkeiten. Die
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu erhal-
tende oder zu pflanzende Gehdlze kénnen in den Nachweis
eingerechnet werden.

Fir Pflanzungen sind einheimische, standortgerechte
Pflanzen oder Pflanzen aus der folgenden Geholzliste
zu verwenden:

B Acer plantanoides Spitzahorn
B Carpinus betulus Hainbuche
B Prunus padus Traubenkirsche
B Quercus petraeae Traubeneiche
B Sorbus aucuparia Eberesche
B Tilia platyphyllos Sommerlinde
S Cornus sanguinea Roter Hartriegel
s Corylus avellana Hasel
S Crataegus laevigate weiBdorn
s Euonymus europaeus Ptaffenhiutchen
s Ligustrum vulgare Liguster
s Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
[ Prunus spinosa Schlehe
] Rosa canina Hundsrose
s Rosa rubiginosa Weinrose
S Viburnum lantana Gewdhnlicher Schneeball

= Baum
s = Strauch

Obstgehdlze:

Malus domestica i.S5. Apfel

Malus silvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Waldbirne

Sorbus domestica Speierling

Ausgefallene Geholze sind nachzupflanzen. Dabei sind
folgende MindestmaBe einzuhalten: Baume als Solitar mit
Stammumfang mind. 10 - 12 cm; Heister - nach Art

200 cm Hohe; Straucher - je nach Art - 60 - 80 cm,
mind. 2 x verpflanzt.

Pflanzungen sind moglichst extensiv zu unterhalten und
zu pflegen; die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig.

Die Flachen entlang der straBenseitigen Grundstucks
grenzen (= Vorgartenflachen) sind bis zur Gebaudeflucht
oder mindestens in einer Tiefe von 3 m als zusammen-
hangende Griunfldche zu gestalten.

Hinweis: Der maximal zulassige Anteil versiegelter
Flachen fiur Zugange und Zufahrten ergibt sich aus dem
Nachweis 1lt. Ziffer 1.
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tellplatzfliachen sind durch unbefestige Grunstreifen
'y gliedern und méglichst dicht mit Baumen zu uber-
stellen, damit nachteilige Folgen fiir das Klima soweit
wie moglich vermieden werden. Als Richtwert wird fest-
gesetzt:

le 6 Stellplatze mindestens 1 groBkroniger Laubbaum,
s.B. Platane, Baumhasel, Stachellose Robinie.

(S 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Mindestens 10 % der Stellplatzfldche ist als gliedernde
Pflanzflache vorzusehen. Die Pflanzfladchen dirfen nicht
zur Entwasserung der Stellplatzflachen und Zufahrten

verwendet werden. Die Festlegung von Details bleibt dem
Freiflachen-Gestaltungsplan (vgl. Ziff. 2) vorbehalten.

Die Pflanzungen werden als Nachweis im Sinne von
Ziffer 1 anerkannt.

Riuckhaltung und Verwendung von Niederschlags-
wasser

(§ 51 Abs. 3 und § 55 HWG, § 42 Abs.
§ 87 Abs. 2 Nr. 3 HBO).

2 und

Das von den Dachfldachen ablaufende Niederschlagswasser
ist in Anlagen aufzufangen und zur Gartenbewasserung gu
verwenden. Als Speichervolumen sind mindestens 30 1/m
angeschlossener Dachflache bereitzustellen. Eine Ver-

wendung zur Toilettensplilung wird empfohlen. Das Uber-
laufwasser 1st, soweit die Bodenverhaltnisse dies zu-
lassen, zur Versickerung zu bringen.

Zu den AuBenrandern des Gebietes hin ist die Fern-
wirkung von BaukOrpern durch die Verwendung gedeckter
Farben fur AuBenwande, durch Fassadenbegrunung und
durch Pflanzung von Baumen herabzumindern.

Die Dacher im Mischgebiet sind so auszubilden, daB sie
extensiv begrint werden konnen. (§ 9 Abs:.1 Nr. 25 BauGB)

Anhang: Empfohlene Arten fur Dachbegrunung

Krauter: Achillea millefolium (Schafgarbe),
Anthemis tinctoria (Farberkamille), Anthyllis
vulneraria (Wundklee), Aster amellus (Kalkaster),
Campanula rotundifolia (Rundbl. Glockenblume),
Campanula glomerata (Knauelglockenblume),
Centaurea scabiosa (Skabiosen-Flockenblume),
Dianthus carthusianorum (Karthausernelke),
Echium vulgare (Natternkopf), Galium verum
(Echtes Labkraut), Hieracium pilosella (Kleines
Habichtskraut), Leucanthemum vulgare (Margerite),
Linum perenne (Lein), Medicago lupulina (Hopfen

klee), Petrorhagia prolifera (Felsennelke),
Plantago lanceolata (Spitzwegerich), Potentilla
argentea (Silber-Fingerkraut), Potentilla erecta
(Blutwurz), Prunella vulgaris (Gew. Braunelle),

Pulsatilla vulgaris (Kuchenschelle), Salvia
pratensis (Wiesensalbel), Sanguisorba minor
(Wiesenknopf) Saponaria officinalis (Seifenkraut),

Saxifraga granulata (Knollchen-Steinbrech), Sedum
acre (Scharfer Mauerpfeffer), Sedum album (WeiBe:
Mauerpfeffer), Silene nutans (Nickendes Leinkraut),
Teucrium chamaedrys (Edelgamander ),

Thymus serphyllum (Sand-Thymian);

Graser: Briza media (Zittergras), Bromus erectus
(Aufrechte Trespe), Bromus tectorum (Dachtrespe),
Corynephorus canescens (Silbergras),

Festuca ovina (Schafschwingel), Festuca rubra
(Rotschwingel), Koeleria glauca (Schillergras),
Poa pratensis (Wiesenrispe).

Hinweis: Die Artenauswahl ist richtungsweisend. Die
Dachbegrinung kann nur Teile der genannten Pflan
zenarten enthalten oder geringfugig variiert bzw.
erganzt werden. Finige Firmen bieten Samen

mischungen fir Dachbegrunungen an, die der o. g.
Artenzusammensetzung mehr oder weniger cntsprechend
und die unverandert verwendet werden konnen

(z.B. Fa. Optima oder Zinco).

Der raumlich vom Baugebiet getrennte raumliche Geltungs
bereich (Inselplan) enthalt ausschlieflich Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft, fiur die in Abstimmung mit den Naturschutz-
verbanden bzw. mit der Naturschutzkommission der

Stadt Bensheim MaBnahmen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 im
Detail festzusetzen sind. Die Ausfuhrung der MaBnahmen
ist zeitgleich mit dem Beginn der Baugebietser
schlieBung bzw. spatens in der darauffolgenden Pflanz-
periode zu beginnen und innerhalb eines Jahres abzu
schlieBen.
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Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschluB des Bebauungsplanes zur Deckung

eines dringenden Wohnoedarfes der Bevolkerung gemai § 2

Abs. 1 BauGB ind Baut:B MaBmnahmenG durch Stadtver-

ordnetenver sammlung am _ 12.10.1995
Bekanntmachung des Aurstellungsbeschlusses gemdB § 2

Abs. 1 BauGRE am 20.10.1995
Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbe-—

schluB durch die Stadtverordnetenversammlung am 14.12.1995
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gemaB § 3

Abs. 2 BauGB am _19.12.1995

Offentliche Auslequng ies Bebauungsplanentwurfs mit
Begrundung gemaB § 3 7 2 BauGB und § 2 Abs. 3

BauGB-MalinanmenG - vom 27121995
bis 15.01.1996

Nach Prutundg der fris
ind Bedenken

Satzungsbeschlul die Stadtverordnetenversammlung
panal 5§ 'Y BauGh am

t 3@mafB eingegangenen Anregungen

22.02.1996

Es wird bestatigt, da3d der Inhalt diese Planes sowie die textlichen
Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den
hrer:zu ergangenen Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung
uberainst immt .

Bensheim, den
Born
Erster Stadtrat

Rechtskraftiqg gemand § 12 BauGB durch Bekanntmachung

am 30.10.1996
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