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Textliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich der nachfolgenden textlichen Festsetzungen stimmt mit dem zeichnerisch festgesefzten

Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes BW 18 ,Rheinstralle - Moselstrale -
Werner-von-Siemens-Stralie" (berein.

A  Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet (WA) (i.V.m. § 4 BauNVO)

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke (§ 4 (2) BauNVQ).

Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke sind unzuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und als unzuldssig festgesetzt (§ 1 (6) 1. BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21a (3) 2 BauNVO)
Grundflichenzahl und Geschossflichenzahl (i.V.m. § 17 BauNVO)

Die dargesteliten Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ) stellen Hochstmale dar.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie

- Unterirdische bauliche Anlagen

mitzurechnen. Die festgelegte zuldssige Grundflache darf dabei durch diese Anlagen bis zu 50 v.H. (berschritten
werden.

Hohenbezugspunkt (i.V.m. § 18 (1) BauNVO)

Fiir alle Gebaude wird die Erdgeschofthéhe (Rohdecke) auf maximal 0,50 m iber der mittleren geplanten
Stralenhdhe festgelegt, gemessen in Gebdudemitte.

3. Bauweise und Stellung baulicher Anlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOD

Eine Uberschreitung der Baugrenze mit untergeordneten Bauteilen wie Balkone, Erker, u.d. bis zu 2,5 m Tiefe ist
auf einer Breite von insgesamt hochstens 25 % pro Gebaudeseite zuldssig. Dachiiberstande sind auf der
gesamten Gebaudelénge mdglich.

Die Festlegung der Hauptfirstrichtung bzw. Gebaudestellung erfolgt gemal Planeintrag.

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

Zur Sicherung des hohengleich gestalieten, verkehrsberuhigten Bereiches sind in den Kreuzungsbereichen zur Mosel- und
Rheinstralte verkehrstechnische Einrichtungen einzubauen.

5. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6), § 14 (1)
BauNVO und § 21a (3) 2 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den im Plan gekennzeichneten
Flachen zulassig.

Im Plangebiet sind aullerhalb der Baugrenzen nur folgende Nebenanlegen und Einrichtungen zuldssig:
- Gartenhitten bis 20 m* umbauten Raum,

- Pergolen,

- Milltonnenplétze als geschlossene, berankte Schranke,

- Einfriedungen und

- Steliplatze.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft,
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Vor Aufnahme der Bauarbelten ist Mutterboden (Oberboden gemaR DIN 18915) in anstehender Starke
abzutragen und in nutzbarem Zustand zu erhalten.

Unbelasteter Oberboden ist wahrend der Bauarbeiten getrennt zu lagern und anschliefend wieder vor Ort
einzubauen. Durch den Bodenauftrag soll eine Niveauangleichung an die Gelandeoberflache erreicht werden.
Bezugshohen sind die Fahrbahnoberkanten.

Nach Beendigung der Bauarbeiten ist innerhalb des Geltungsbereiches vorzugsweise Oberboden aus dem
Geltungsbereich oder der ndheren Umgebung einzubauen.

Die DIN 18915 - Bodenarbeiten - ist zu beachten.

Minimierung der Bodenversiegelung auf nicht iiberbauten Grundstiicksflachen
Die Bodenversiegelung ist innerhalb des Geltungsbereiches auf ein notwendiges Minimum zu beschranken.

In Vorgartenzonen sind alle Flachen auller Wegeflachen, Milllbehélterschrénken und Fahrradabstellplatzen
gartnerisch anzulegen.

Die befestigten Nebenflachen (Terrassen, Wege- und Platzflichen, Gartenhduser) auf Privatgrundstiicken diirfen
folgende Richtwerte nicht Gberschreiten:

- bei Reihenhausern max. 30 % des Grundstlickes, hichstens jedoch 35 m?;

- beil Einfamilien- und Doppelh&usern max. 20 % des Grundstiickes, héichstens jedoch 40 m? pro Wohnelnheit;
- bei Mehrfamilienhdusern dirfen max. 20 % des Grundstiickes.

7. Erhaltungs- und Pflanzgebot, § 9 Abs. 1 Nr. 25a, b und § 178 BauGB
Erhaltungsgebot

Vitale, siedlungsbildprdgende Baumbesténde sind zu erhalten und wahrend der Bauarbeiten gemai DIN 18920
und RAS-LG 4 vor eventuellen Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Pflanzgebot

Innerhalb des Geltungsbereiches sind spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung der entsprechenden Baumalnahme
Pflanzungen vorzunehmen. Heimische, standortigerechte Pflanzenarten sind gegeniiber Exoten vorzuziehen.

Alle Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Insbesondere bei Baumpflanzungen sind
nachbarrechtliche Abstinde einzuhalten und die Standorte so auszuwéhlen, dass sich die Pllanzungen in ihrem
Wuchs und Gedeihen nicht gegenseitig beeintrachtigen.

Fir die aufgefihrien Flachen sind folgende Pflanzgebote zu berlicksichtigen:

- Bauliche Anlagen wie Miillbehalterschranke, Garagen, Carports, Gartenhauser, Sichtschutz an Terrassen,
etc. sind mit Rankhilfen zu versehen und einzugrinen (vgl. Planzliste ,Rankpflanzen”).

- Flachdacher mit einer Neigung bis max. 20° sind mit einer Subsfratstarke von min. 8 cm zu bedecken und
extensiv zu begriinen (vgl. Pflanzliste ,Dachbegrinung”).

- Fensterlose Fassaden ab einer Breite von 2,5 m sind zu beranken (vgl. Pflanzliste ,Rankpflanzen”).

- Privatgarten sind als Wohn- und Nutzgarten anzulegen. Es wird empfohlen, lediglich mittel- bis kleinkronige
Baume (z.B. Obstbaumhalbstdmme und Solitdrbliitenbdume) zu setzen (vgl. Pflanzliste ,Privatgarten”).

- Vorgéarten sind als Ziergarten mit flacher Bepflanzung anzulegen. Baumpflanzungen zum &ffentlichen
Stralenraum sind mit mittel- bis kleinkronigen Baumen vorzunehmen.

- Im éffentlichen Stralenraum ist die Artenauswahl einheitlich zu treffen. An Kreuzungen dirfen Pflanzungen
max. 80 cm Hohe aufweisen. Bei Baumen ist ein ordnungsgemahies Lichtraumprofil sicherzustellen.

- Gemal Stellplatzverordnung der Stadt Bensheim sind bei den Parkpldtzen Baume in einer unbefestigten,
jeweils 4-8 m? grollen Baumscheibe bzw. in durchgehenden Rabatten mit min. 1,5 m lichter Weite zu

pflanzen. Die Baumscheiben sind mit Bodendeckemn zu bepflanzen (vgl. Pflanzliste ,Offentliches Griin").

Pflanzlisten

Es sind handelsiibliche Baumschulpflanzen in angegebenen Qualitaten zu verwenden. Die nachfolgenden
Pflanzlisten dienen als beispielhafte Anhaltspunkte fiir die Pflanzenauswahl.

Pflanzliste ,,Rankpflanzen”
Mindestqualitat: 2xv, m. Tb., 60/80; *Rankhilfen erforderiich

Aristolochia macrophylla® Pfeifenwinde
Clematis montana Bergwaldrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Loncera henryi Geiltblatt
Parthenocissus tric. veitchil® Wilder Wein
Rosa spec.” Kletterrose
Wisteria sinensis* Blauregen

Pflanzliste ,,Offentliches Griin"
Stadtfeste Bdume, Mindestqualitdt: Hst., 3xv, m. B., 18/20

Grofikronige Bdume

Acer platanocides Spitzahom
Fraxinus excelsior Esche
Quercus palustris Sumpfeiche
Tilia pallida Kaiserlinde
Mittel bis kleinkronige Bdume

Corylus colurmna Baumhasel
Crataegus x carrierei Apfeldorn
Prunus spec. Zierkirsche
Pyrus calleryana ,Chanticleer” Stadtbime

Bodendecker
Cotoneaster dammeri ,Coral beauty” Felsenmispel

Lonicera pileata yunnanensis Heckenmyrthe
Potentilia fruticosus "Goldteppich” Fingerstrauch
Rosa rugosa ,Max Graf" Apfelrose

Spirea ,Anthony waterer” Rote Sommer-Spiere

Pflanzliste ,,Dachbegriinung”

Vorgeschlagen wird eine Moos-Sedum-Begriinung.

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album Weilter Mauerpfeffer

Pflanzliste , Privatgarten"
Mittel bis kleinkronige Bdume, Mindestqualitat: Hst., 3xv, m. B., 14/16

Carpinus betulus ,Fastigiata" Saulenhainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus x carrierei Apfeldom

Malus floribunda Zierapfel

Prunus spec. Zierkirsche
Pyrus calleryana ,Chanticleer” Stadtbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Obstbaumhalbstdmme auf stark wachsenden Veredelungsunterlagen, Mindestqualitt: Hst., 3xv, m. B., 14/16
Malus in Sorten Sifkirsche
Pyrus in Sorten Birne

Hecken, Mindestqualitét: Strducher, 2xv, m. B., 60/100 cm

Carpinus betulus Hainbuche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i.V.
mit § 9 Abs. 4 BauGB Dachform

Fiir die Hauptdacher der Gebaude sind Sattel- und Walmd&cher, mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45°
a. T. zuléssig. Weitere Dachformen kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Die Summe der Ansichtsfidachen der Dachgauben darf max. die Hélfte der Trauflinge betragen. Die Breite der
Einzelgauben darf 2,5 m nicht (iberschreiten. Der Abstand zum Ortgang muss min. 1,5 m betragen. Der Abstand
zwischen zwei Gauben darf 2,5 m nicht unterschreiten.

Zwischen Wand und Dachgaube miissen min. zwei durchgehende Ziegelreihen verlaufen.
Dacheinschnitte sind nur in Gberdachter Form zulassig. Hinsichtlich ihrer Grile gelten die gleichen Malle
wie fiir Dachgauben.

Dachfarbe

Décher sind mit Rotbraunen bis Dunkelbraunen, nicht glasierten Ziegeln einzudecken.
Fiir jedes Geb&ude ist lediglich eine Antennenanlage zulassig.

Garagen und Stellplatziiberdachungen

Einzelgaragen, Garagenzeilen und Carports sind mit Satteldach (Neigung 15" - 35°) oder Flachdach zu gestalten.
Als Flachdach sind sie zu begriinen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dberbaubaren Flachen zuldssig. Soweit sie nicht Uberbaut werden, sind sie
mit 80 cm Substrat aufzufiillen und zu bepflanzen.

Gestaltung der unbebauten Fldchen

Entlang der Erschlieftungsseiten (Vorgarten) sind keine Einfriedungen zuldssig. Die Wohngérten kdnnen mit
transparenten Zaunen und Hecken bis max. 1,50 m lber OK Gehweg zu den offentlichen Flachen abgegrenzt
werden. Bel Garagenzufahrten, Stellplatzen und Carports sind Einfiedungen unzulassig.

Sichtschutzwénde an den Wohnterrassen zwischen den Gebauden dirfen in einer Lénge von max. 4,0 m
ausgefilhrt werden.

C Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 42 (3) HWG

Um den Wasserhaushalt zu schonen und die Abwasseranlagen zu entlasten, hat das auf den Dachfldchen
anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu verbleiben. Zu diesem Zweck sind auf dem Grundstiick
Zisternen in Kombination mit Anlagen zur Versickerung oder ausschlieltlich Anlagen zur Versickerung
vorzusehen.

Die Notwendigen Malnahmen fiir den Einbau der Zisternen sind auf Grundlage der DIN 1989
Regenwassemutzungsanliagen Teil 1 zu treffen. Die Zisternen sind nur innerhalb der Geb&dude oder unterirdisch
zuldssig. Das in Zisternen gesammelte Wasser ist als Brauchwasser oder flir die Grinflachenbew&sserung zu
nutzen.

Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemat ATV
- Arbeitsblatt A 138 anzulegen und zu unterhalten.

Die Einleitung von lberschiissigem Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisation kann nur erfolgen, wenn
mit dem Bauantrag bzw. mit den bei einer Genehmigungsfreistellung nach § 56 HBO bei der Kommune
einzureichenden Bauvorlagen nachgewiesen wird, dass die Versickerung oder sonstige Verwendung nicht
mdglich ist.

Diese Festsetzung schlieftt eventuell notwendige wasserrechtliche Erlaubnisse und Bewilligungen nicht mit ein.

D Hinweise

Bodendenkmaler

Bei Bodenarbeiten kéinnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande {Scherben, Steingeréate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehtrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unversehrtem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 (3) HDSchG).

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit den
Erdarbeiten betrauten Personen sind entsprechend zu informieren.

Altlasten

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt (Dezemat 41.5), zu informieren.

Sollte zur Realisierung der Baumaftnahme eine Wasserhaltung erforderlich werden, so ist diese unbedingt mit
dem Reglerungsprésidium Darmstadt (s.0.) rechtzeitig vor Baubeginn abzustimmen.

Grundwasserstinde [/ Grundwasserschutz

Anhand der Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten Gebiet mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Es wird empfohlen bei der Bauausfiihrung entsprechende Malinahmen zu treffen.

Anhand der vorliegenden ,Grundwasserflurabstandskarten” ist im gesamten Plangebiet mit sehr hohen
Grundwassersténden zu rechnen. Aufgrund der Vermnassungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr von
Setzrissschaden in Trockenperioden wird eine detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der zu
erwartenden Grundwassersituation im in Form eines hydrogeoclogischen Gutachtens empfohlen.

Das Baugebiet liegt im noch nicht festgesetzten Wasserschutzgebiet der Zone Il der Brunnen der Stadt
Bensheim. Der Entwurf der Trinkwasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Verringerung luftverunreinigender Stoffe

Zusatzheizungen mit nachwachsenden Rohstoffen sind bei Einhaltung der entsprechenden Rechtsnormen zur
Luftreinhaltung zuldssig. Die Verwendung alternativer Energle bzw. Solaranlagen ist erwilinscht.

Brandschutzvorgaben

Die Léschwasserversorgung ist (ber das driliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen. Zur Brandbekampfung
muss eine Wassermenge gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 von 48 m¥h fiir eine Léschzeit von 2 Stunden zur
Verfigung stehen. Der Flieliliberdruck in Loschwasserversorgungsanlagen darf bei max. Loschwasserentnahme
1,5 bar nicht unterschreiten.

Die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr - ist zu beachten. Verkehrsberuhigte Zonen diirfen nicht mit
Pflanzkibeln oder sonstigen Gegensténden bestlickt werden, da dies die Einsatzfahrzeuge zeitlich und
einsatzpraktisch behindert.

Pflanzabstande

Bei Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind die erforderlichen Absténde zwischen
Versorgungskabeln und Baumstandorten gemaf einschlagiger Richtlinien der jeweiligen Versorgungstriager
einzuhalten.

Die nachbarrechtlichen Abstinde sind auf Privatgrundstiicken geman §§ 38, 39 HessNRG zu beachten:
- Stark wachsende Allee- und Parkbdume (z.B. Platanen, Linden): 4,0m

Alle sonstigen Baume (z.B. Obstb&ume): 2,0 m

Zierstraucher: 1,0 m

Hecken bis 2,0 m Hohe: 0,5m

Leitungsschutz bei Baumpflanzungen

Bei Unterschreitungen von 2,50 m Abstand zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind bei
Neupflanzungen von Baumen Schutzmalnahmen gegendber Wurzelwuchs entsprechend den giiltigen Normen
zu treffen,
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Fur folgende Flurstlcke:

Gemarkung Bensheim, Flur 3, Flursticke Nr. 655, 656/1 und 700.
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PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Anderung des Bebauungsplanes
gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB

durch den Magistrat der Stadt Bensheim am 26.04.2006
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB in Verbindung mit § 13 Nr. 2 BauGB am 22.07.2006

vom 31.07.2006
bis 01.09.2006

Offentliche Auslegung der Anderung des Bebauungsplanes mit
Begrindung gemal} § 3 (2) BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB

Beteiligung der beriihrten Behorden und Trager offentlicher

Belange gemalt § 13 (3) BauGB mit Anschreiben vom 26.07.2006

Nach der Prifung der fristgemal® eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammliung

gemall § 10 (1) BauGB am 12.10.2006

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

Der Magistrat

der Stadt Bensheim
nterschrift

Erster Stadtrat

Rechtskraftig durch Bekanntmachung

gemaR § 10 (3) BauGB am 11.12.2006

Der Magistrat
der Stadt Bensheim
nterschrift
Erster Stadtrat
RECHTSGRUNDLAGEN
* Planzeichenverordnung (PlanzV)
* Baugesetzbuch (BauGB)
+ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
*« Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
«  Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
* Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
* in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.
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