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Stadt Bensheim

in Bensheim

Fur folgende Flurstiicke:

Gemarkung Bensheim, Flur 26,
Flurstlicke Nr. 18/34 (teilweise), Nr. 19/13,
Nr. 19/14, Nr. 19/15, Nr. 19/16, Nr. 19/17,
Nr. 19/18, Nr. 19/25 (teilweise),

5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A "Neuwiesenfeld"

LEGENDE

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

/ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegebiet

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

59 Abs. 1N 1 BauGB.
iv.m.§ 8 8aurvO

Werbeanlagen sind nur unterhalb der tatséchlich baulich realisierten Firsthdhe (maximale Gebaudehhe
uidssig

Werbeanlagen sind nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grundstiicksgrenzen zuléssig. Von
darf keine irkung ausgehen. Beleuchtete Werbeanlagen sind nur zwischen Gebéude
N o ,

Planungsrechtiiche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
0 . Dachform
At der baulichen Nutzung Ma der baulichen Nutzung Baweise | pachneigung
Masimale Hoho
O T T P
geschosse | o 0
GE (a0 feo| w 1200 abweichend? | freigestelt

" Angabe in Meter iber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor

59 Abs. 1 NI 2B0UGB
1V.m. § 23 8autvO

Baugrenze

Nr. 23/3 (teilweise), Nr. 23/4 (teilweise)

VERKEHRSFLACHEN

Nr. 23/5 (teilweise), Nr. 23/6 (teilweise)

und Nr. 23/7 (teilweise)

Mit der 5. Anderung des BW23A i in

[ ofen

he StraBenverkehrsfldchen §9 Abs. 1 Nr 11 BauGB.

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

Bensheim werden der am 18.09.1989 in Kraft getretene Bebauungsplan BW 23 A
Neuwiesenfeld” und die am 08.09.1998 in Kraft getretene 2.Anderung des
Bebauungsplanes BW 23 A Neuwiesenfeld" in den jeweiligen Teilbereichen tberplant
und ersetzt.
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Kidranlage
Abwasserverb. Bensh -Lautertal

@  Anpflanzen: Stiducher (hier: Heckenanpflanzung) §9 Abs. 1 N 250 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Geh-, Fahr- und Leifungsrechien zu belastende Flchen
EZ230 frugonsten der Ver- baw. §9 ADS. 1 N, 21 BouGE
o

Grenze des raumichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  § 9 Abs. 7 BouGB

e

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand

der GGEW (20

Unferirdische Hauptabwasserleitung (DN 1500)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
bei denen b

E:] gegen GuBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche §9AD5.5
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind,  Nr. 1 BauGs
hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande
Neuwiesenfeld \

=l

. /f‘ .

Verkehrsiibungsplatz

“Es gilt eine abweichends Bauweise gemé § 22 Abs. 4 BauNVO, bei der abweichend von den Bestimmungen
der offenen nge der zulassigen Hausformen maximal 120 m betragen darf.

Textliche Hinweise und

Die nachfolgend aufgelisteten sind hinsichtich ihres. mit
dem in der 5. Anderung des Bebauungsplanes BW 23 A .Neuwiesenfeld" in Bensheim zsichnerisch
dargestellten Die und_ sonstigen der

‘werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs.1 BauGB in Verbindung
mit der Bau

1. §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1, 8 und 16 bis 21 BauNVO: Art und MaB der baulichen
Nutzung
Ais Art der baulichen Nutzung wird fir die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen ,Gewerbe-
gebiet" (GE) gema § 8 BauNVO bestimmt.
Von den nach § 8 BauNVO zulssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind innerhalb des
Gewerbegebietes unzulssig:
« Tankstellen (Betriebstankstellen konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn von ihnen nach-
weislch kein Risiko fir das Grundwasser ausgeht)
« Anlagen fur sportiche Zwecke
« Anlagen fir kirchiiche, kulturelle und soziale Zwecke
« Vergniigungsstétten
Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen kann durch Anlagen der Gebéudstechnik (2.8 Liftung,
Kiima, Heizung, Fahrstuhl) um bis zu 3,0 m berschriten werden.

2. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und §9 Abs. 1a BauGB: MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

sind fir die warm-weiRie LED-Leuchten

Innerhalb des
2ulassig,

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Gehlzen ist in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September unzuldssig. Auf baulich genutzten Grundstiicken ist ein schonender Form- und Pflegeschnitt

Im Plangebiet st das Anpfianzen von Nadelgehdizen und Hybridpappeln unzulissig.
Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 om einzuhalten.
Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung (inklusive Dachrinnen und Regenfallrohre) oder Fassa-
denverkleidung ist unzuldssig
Phw-Stellpldtze sind mit wasserdurchiassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster,
ir den Ausbau barrierefreier Stellplatze konnen
Gnnen P}

d anbaufz

2. §81 Abs. 1 Satz1 Nr.3 HBO: Gestaltung und Hahe von Einfriedungen (Mauern, Zaune,

Hecken etc.)
Mauem als Abgrenzungen der Grundsticke sind unzuldssig. Als Ausnahme zuldssig sind erforderliche
Stitzmauern 9 2B.fir

an sffentichen

der StraRenbegrenzungslinie errichtet werden,
Zu benachbarten Privatgrundstiicken und dffentiichen Flichen sind ausschiieich breitmaschige Zaune aus
Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzéune) bis zu einer Hohe von 2,50 m oder Hecken zulassig. Hecken
sind durch eine ausgewogene Mischung standortgerechter Gehdlzarten, z8. mit Gehdizen der oben
aufgefiihrten Auswahliiste (siehe Festsetzung Nr. A.3.), herzustellen.
Zaune sind mit gesigneten Kletterpfianzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begriint werden.
Die Verwendung von Thuja- oder unzulissig.

drfen nur in mindestens 0,50 m Abstand von

C. Hinweise und Empfehlungen

1. éinde zu Ver- und

Bei Bepflanzungsmatinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanz-
abstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen werden

PLANVERFAHREN

zur Anderung des
gema § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
durch die Stadtverordnetenversammiung

am 02.05.2013

es
gemat § 2 (1) BauGB sowie der offentichen Auslegung
gemé § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 11.05.2013
Offentliche Auslegung des Entwurfes zur Anderung des
Bebauungsplanes mit Begriindung gemaR § 13a BauGB
in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

vom 21.05.2013
bis 21.06.2013

Beteiligung der beriihrten Behdrden und Trage
Belange gemaR § 13a BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB
mit Anschreiben

vom 14.05.2013

Nach der Priifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
durch die

u
gemat § 10 (1) BauGB am 10.10.2013

Die U des textlichen und Inhaltes dieser Beb:

mit den der sowie die Ein-

konnen
Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt .Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013 der fur Stratien- und (FGSV)
zu beachten.

Dariiber hinaus ist bei im Bereich von L 2u beachten, dass
tiefwurzelnde Baume einen den Ver- un aufweisen missen. Wird
dieser Abstand unterschritien, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichem oder die
Standorte der Baume 2u verschieben. im Nahbereich von Betriebs-
mitteln mit den Ver- und

2. fiir den Einsatz iver Energ
Zur Vermeidung von schédlichen Umweltbelastungen (Reduzierung Klimarelevanter Emissionen) sowie zur
rationellen Venwendung von Energie wird der Einsalz regenerativer Energieformen (z.8. Erdwarme, Solar-
und Photovoltaikanlagen etc.) empfohlen. In diesem Zusammenhang wird im Besonderen empfohlen, bei
der Errichtung von Gebéuden die hierfiir erforderlichen baulichen MaBnahmen fir den Einsatz, insbe-
sondere fir Photovoltaik, zu treffen.

(ENEV) und das Emeuerbare-E:
(EEWarmeG) wird verwiesen.

3. Bodendenkmaler
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauem, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.8. Scherben, Steingerée, Skeletireste) entdeckt werden
Kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung
des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehbrde des Kreises
Bergstrae zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSChG),

4. Baugrund, und
Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Bensheim keine fiachendeckende Baugrunderkundung
durchgefiint wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine

haltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungs-
planes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

Bensheim, den ! Unlersn:h:iﬁ
Erster Stadtrat

Rechtskréftig durch Bekanntmachung 17, Okt. 203
am .

gemat § 10 (3) BauGB

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

21.0kt, 2013

Unterschrift, |

Bensheim, den.. |
Erster Stadtraf
i

RECHTSGRUNDLAGEN
Planzeichenverordnung (PlanzV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Hessisches Ausfi zum

Erkundung auch in Bezug auf mdgliche schwankende Grundwasserstande zu beauftragen.
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des
fessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659). Der Plangeltungsbereich
ist als verassungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es sich im Sinne des §9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dutere Einwirkungen
od en besondere_bauliche SicherungsmaBinahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw.
schwankende Grundwasserstande) erforderiich sind.

auch wasserundurchidssige Belage verwendet werden. kennen zudem
wasserundurchiassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des Grundwasserschutzes erforderiich ist.
(Uber das Erfordemis wird in einem wasserrechtichen Genehmigungsverfahren durch die zusténdige
Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstrafie entschieden.)

Das auf befestigten Freifiachen und Dachfidchen anfallende Niederschlagswasser der Gewerbegrundstiicke
ist auf den icken, auf denen das. anfalt, zu versickem, sofem es nicht als
Brauchwasser verwendet wird. Ausnahmsweise kann eine gedrosselte Einleitung in die offentichen
Abwasseranlagen zugelassen werden, wenn die Versickerung nach den Regeln der Technik nicht maglich
oder wasserrechtich nicht genehmigungsfhig ist. (Auf das Erfordemis einer wasserrechtichen Eriaubnis
fiir die Versickerung von Hiederschiagswasser auf Gewerbegrundsticken wird hingewiesen; zustéindige
Stelle: Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstrafe.)

3. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB: Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Mindestens 10 % der sind mit Gehdizen, 2B, mit Gehdlzen

for mit jeweiliger 2u bepflanzen. Je Strauch wird eine

Flache von 1,6 m® und je Baum eine Fléche von 5,0 m? angenommen. Die im Plan zeichnerisch fest-

gesetzten Geholzstreifen werden angerechnet. Auch die nach anderen Vorschriften (z.8. der Stellplatz-

satzung) anzupflanzenden Geholze werden auf die Flachenforderung angerechnet, sofem es sich

Geh

Ize der folge handelt
Bei Pflanzungen innerhalb des sind Gehdize, zB.
Gehdize der folgenden Auswahllisten, zu verwenden:
Baumarten (Hochstamm, mindestens 16 - 18 cm):
Laubbéume 1. Ordnung
Acer platanoides Spitzahom Acer pseudoplatanus  Bergahom
Tilia cordata Winterlinde Tilla platyphyllos Sommerlinde
Laubbaume 2. Ordnung
Acer campestre Feldahom Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche Sorbus aucuparia  Vogelbeere
Sorbus aria Mehibeere Obstbaume
(2.x verpfianzter Strauch, mind 4 Triebe, mindestens 60 - 100 e
‘Acer campestre Feldahom Crataegus laevigata  Zweigriffiger WeiBdom
Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schiehe
Rosa canina Rosa rubiginosa Weinrose

ssrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Hippohae rhamnoides ~ Sanddom

In den an éffentliche Straten ifa ind dariiber hinaus in
iner Tiefe bis 30 m ab straBenseitiger Grundstiicksgrenze auch orlstypische Zierstraucher und bihende

Baume zuldssig

Die im Plan festgesetzten Heckenpflanzungen haben in der zeichnerisch festgesetzten Breite von 7,50 m zu

erfolgen.

Pro 6 ebenerdige Stellplatze ist mindestens ein groSkroniger Laubbaum so zu pfianzen, dass die Stellplatze
und gof. die Fahrgassen beschatiet werden. Der Stammumfang der im Bereich der Stellplatze zu
pflanzenden grofkronigen Laubbaume muss gemessen in 1m Hohe mindestens 20 - 25 cm betragen.
Baumscheiben missen pro Baum mindestens 4,00 m* grol sein. Kleinere Baumscheiben kbnnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn durch fachgerechte bautechnische Manahmen ein gesundes
Baumwachstum gewahrieistetist.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs. 1 HBO in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. §81Abs. 1Satz 1 Nr. 1 HBO: AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden und Dachflachen sind mit nichtspiegeinden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden. Solar-
anlagen, sind jedoch zulassig. sind zuldissig, sofem kein
verspiegeltes Glas verwendet wird,

Der ist dem bei der Stadt Bensheim einsehbaren Gutachten des Ingenieur-
biiros BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt fiir P
entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen ist
auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes 2u rechnen. Aufgrund der bestehenden und
Kkinfig zu erwartenden Grundwasserstande kénnen eventuellin Abhangigkeit von der Tiefe von Fundamen-
tierung und Kellerraumen bauliche Mainahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich
werden.

Seitens der Stadt Bensheim wurde keine Baugrunderkundung fiir den Planbereich vorgenommen. Zur
Beriicksichtigung der Iokalen Boden- und Grundwasserverhltnisse wird die Erstellung eines vorhaben-
bezogenen Grindungsgutachtens angeregt. Forderungen gegen die Stadt Bensheim, gegen Gebietskorper-
schaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschéiden sind ausgeschiossen.
Das Plangebiet wird von einem Ertaubnisfeld zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen berdeckt, Der
Bergaufsicht des Regierungsprésidiums Darmstadt sind jedoch keine das Vorhaben beeintréchtigenden
Aufsuchungsakiivitaten bekannt.
Aus der Altfiachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie ergeben sich fir den
keine Hinweise auf das von Altidchen (Altstandorte, Altablagerungen),
aden. Auch der Stadt Bensheim liegen keine

schadiiche und / oder
entsprechenden Informationen vor.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingiff in den Boden erfordem, ist auf organoleptische Auffaligkeiten
2u achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schédichen Bodenverun-
reinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behtrde, dem Regierungsprésidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber
hinaus ist ein Fachgutachter in Aliastenfragen hinzuzuziehen.

Schadiiche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder ehebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiiren.

5. Nachweis der Loschwasserversorgung und Fléichen fiir die Feuerwehr

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes iber

den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 13 der Hessischen

Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeilsblatt W 405. Die Differenzierung

nach der baulichen §17 der (BauNvO).

Im Rahmen der Erschiefiung des Baugebietes wird nur der Grundschutz (96 m*h tber 2 h), gewa
(Objektschutz) ist im

(BauNVO)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung iiber die Satzung aktuellen Fassung.
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Stadt Bensheim

tot.
Dariiber hinaus gehender L Verfahren durch
geeignete Matinahmen (z.B. L
Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 .Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundsticken® zu
beachten.

6. Artenschutz
Bei Neubau-, Abriss-, Umbau- und
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

sind die Verbote nach

7. Einsichtnahme von DIN-Normen
DIN-Normen, auf die in den textichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kinnen beim
Team Stadt

5. Anderung des Bebauungsplanes
BW 23 A "Neuwiesenfeld"
in Bensheim

MaBstab: 1:1.000 Projekt-Nr. 90.225
8. Kampfmittelrdumdienst Datum: Oktober 2013 Plan-Nr.: 51000
Fir das Plangebiet liegen dem Kampfmittelriumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium
Darmstadt aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder durch den Kampfmittelraum- gez.: BJ ged.: -
dlenst hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass it dem Auffinden von fingor zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iiber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
voriegen, nach SCHWEIGER + SCHOLZ
Sowsit_enigegen den vorlsgenden Erkenninissen im Zuge der Bauarbellen doch ein kampiitel :
verdéchtiger Gegenstand gefunden werden solte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu Ingenleurpqrtnerschcﬁ

verstandigen.

Goethestrafie 11
64625 Bensheim

Fon: (06251) 855 12 -0
Fax: (06251) 8 65 12- 12

e-mail: info@s2ip.de
hitp:/fwww.s2ip.de




