Stadt Bensheim

4. Anderung des
Bebauungsplanes BW 28
"Kreuzergelande”

Fur folgende Flursticke:

Gemarkung Bensheim, Flur 2,
Flurstiicke Nr. 253/2 und Nr. 304 (tw.)

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
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Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
Art der baulichen MaR der baulichen Nutzung Bauweise Dachform
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Allgemeines
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D Auf die erganzenden, textlichen Festsetzungen wird hingewiesen.

2) Angabe in Meter {iber Bezugspunkt 11 des urspriinglichen Bebauungsplanes (Bezugshdhe = 98,40 miiNN).
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  § 9 Abs. 7 BauGB

Bezugspunkt mit Bezugshdhe § 18 Abs. 1 BauNVO

Vorschlag Grundsticksteilung

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB i.V.M. DER HBO
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Textliche Festsetzungen

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

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

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein ,Allgemeines Wohngebiet - WA" gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird iber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fiir die Grundflachenzahl (GRZ) /
Geschossflachenzahl (GFZ) / Zahl der Voligeschosse festgesetzt. Die maximal zuldssige Traufwandhéhe (TWH) und Firsthdhe
(FH) wird ebenfalls durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt. Fiir Garagen und Carports ist die
maximale Gebaudehéhe abweichend hiervon auf 5,00 m liber Bezugshdhe begrenzt.

Bezugshohe fiir die Hohenfestsetzungen ist der in der Planzeichnung dargestellte Bezugspunkt 11 mit einer Hohe von
98,40 miNN.

Die befestigten Flachen fir Anlagen nach § 12 BauNVO (Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten) und fiir Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie die baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, sind in die GRZ einzubeziehen. Diese darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die entsprechenden Anlagen um
bis zu 50 % Uberschritten werden.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise geman § 22 BauNVO festgesetzt. Es sind ausschliellich Einzelhduser zulassig.

Die liberbaubaren Flachen sind gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Diese festgesetzten Baugrenzen
kénnen nach § 23 Abs 3 BauNVO durch Gebaudeteile wie z.B. Erker, Windfang etc. geringfiigig (bis zu 1,50 m Tiefe)
Uberschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,50 m sind und in der Summe nicht mehr als ' der
Baukérperlénge betragt.

4. Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellplétzen und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und {iberdachte Stellpldtze ohne Seitenwénde (Carports) sind innerhalb der {iberbaubaren Flachen und innerhalb der
ausgewiesenen Flachen fiir Stellplitze und Garagen mit ihren Einfahrten mit mindestens 5,00 m Abstand zur
StraRenbegrenzungslinie zuldssig.

Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und innerhalb der ausgewiesenen Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit
ihren Einfahrten zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch aufierhalb der liberbaubaren Flachen zulassig.

5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des an die Beinengutstra’e angrenzenden Grundstiicksbereiches sind mit einem maximalen Abstand von 8,00 m zur
Straflenbegrenzungslinie mindestens zwei Laubbaum-Hochstdmme (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm) anzupflanzen. Fir
die Pflanzung sind Geholze der nachfolgenden Liste zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten.

Fir Einfriedungen mit Hecken sind Straucher der nachfolgenden Liste zu verwenden.

Im Ubrigen wird die Verwendung der nachfolgenden Gehélze fiir Pflanzmafnahmen empfohlen.

Laubbdume 1. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm):

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahom
Carpinus betulus Hainbuche Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde

Laubbdume 2. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm):

Acer campestre Feldahom Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling Sorbus aria Mehlbeere
Obstgehdlze in Arten und Sorten

Stréucher:

Acer campestre Feldahom Carpinus betulus Hainbuche
Cormus sanguinea Hartriegel Cornus mas Komelkirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Prunus spinosa Schiehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

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

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1. Dachgestaltung

Bei geneigten Dachern sind ausschlieflich rote bis rotbraune oder graue bis schwarze, nicht spiegelnde Dachmaterialien (z.B.
Tonziegel oder Betondachsteine) zu verwenden. Die Firstrichtung der Hauptdachflachen ist, wie im Plan zeichnerisch bestimmt,
sowohl straRenparallel als auch senkrecht zur StraBenachse zulassig.

Die Hauptdachflichen sind als Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 45° auszubilden. Fir Garagen und
Carports ist die Wahl der Dachform sowie -neigung freigestellt.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zuldssig. Dachgauben dirfen einzeln nicht breiter als 3,00 m und in mehrfacher
Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,5-fache der jeweiligen Dachlénge betragen. Je Gebaude ist nur ein
einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgauben) zulédssig. Der Anschluss der Gauben an die Hauptdachfliche muss
mindestens 0,50 m unter der Firsth6he liegen (siehe nachfolgende Skizze).

>

1.2. Abstellplatze fiir Miillsammelbehaltnisse
Die Abstellflichen fiir Millsammelbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten
Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

2. Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind an Nachbargrenzen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig. Einfriedungen zur Straenverkehrsflache dirfen
eine Hohe von 1,20 m nicht iberschreiten.

3. Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Befestigte ebenerdige Pkw-Stellpldtze sind mit wasserdurchlassiger Oberfliche (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster oder
Schotterrasen) auszubilden.

4. Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Grundstiicksfreiflichen) sind, soweit nicht baulich genutzt (Nebenanlagen,
Zufahrten, Zuwege, Stellplatze, Garagen), zu mindestens 70 % als zusammenhéngende Gartenflaichen anzulegen und zu
unterhalten.

C. Hinweise

1. Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von Bdumen sind
Schutzmaflnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmafnahmen durch die
Versorgungstrager zu errichten.

2. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhidusern bzw. die Verwendung bestimmter Brennstoffe als
Heizenergietrager

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen
Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise
nicht gewéhlt werden sollte, wird empfohlen, Erdgas als Hauptenergietrager zu Heizzwecken vorzusehen bzw. regenerative
Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

3. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerite, Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

4. Bodenschutz / Baugrund / Grundwasserstinde (Vernassungsgefahr)

Zur Gewidhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vemichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur
Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschldagigen Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des urspriinglichen
Gelandes nicht iberschiittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter
sorgféltiger Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufiihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdoglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne
einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstlicken einer
Deponierung vorzuziehen.

Es liegen derzeit keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und / oder Grundwasserschaden vor. Bei
allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, ist auf organoleptische Auffélligkeiten (Verfarbungen,
ungewohnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden diese festgestellt ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt (Dezemat 41.5), zu informieren.

Der Bemessungsgrundwasserstand zur Planung von Bauwerksabdichtungen und Versickerungseinrichtungen ist dem bei der
Stadt Bensheim  einsehbaren ~ Gutachten des  Ingenieurbiiros = BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt
(Bemessungswasserstande fiir Bauwerksabdichtungen), zu entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen.

Infolge von Grundwasserschwankungen sind ggf. auch Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes mdglich. Aufgrund der
bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstinde kénnen eventuell in Abhéngigkeit von der Tiefe von
Fundamentierung und Kellerrdumen bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich werden.

Seitens der Stadt wurde keine Baugrunderkundung fiir den Planbereich vorgenommen. Zur Beriicksichtigung der lokalen Boden-
und Grundwasserverhéltnisse wird die Erstellung eines vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens angeregt. Forderungen
gegen die Stadt Bensheim, gegen Gebietskérperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind
ausgeschlossen.

5. Baumschutzsatzung
Die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bensheim, rechiskréftig seit dem 12.01.2009, sind zu beachten.

6. Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim (rechtskréftig seit dem 01.06.1995), auf deren Grundlage die erforderliche Anzahl
an Stellpldtzen im Rahmen des Bauantragsverfahrens auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen ist, wird hingewiesen.

7. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in der Nahe einer klassifizierten Strale und in der Nahe eines Verteilungszentrums der Deutschen Post AG.

Forderungen gegen die StraRenbauverwaltung, die Deutsche Post AG oder die Stadt auf aktive Larmschutzmafinahmen (z.B.
Larmschutzwande) oder Erstattung von passiven Larmschutzmalnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind
ausgeschlossen. Es wird empfohlen, Schlaf- und Aufenthaltsrdume auf der von den Larmquellen abgewandten Gebaudeseite
(Sudseite) anzuordnen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Bebauungsplananderung
gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Stadtverordnetenversammiung am 18.03.2010

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 (1) sowie der 6ffentlichen Auslegung

gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 20.03.2010
Offentliche Auslegung der Bebauungsplanénderung mit vom 30.03.2010
Begrindung gemaR § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB bis 30.04.2010

Beteiligung der beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 22.03.2010

Nach der Prifung der fristgemaR eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 (1) BauGB am 24.06.2010
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieser Bebauungs-
planédnderung mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die
Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung der
Bebauungsplanénderung unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte
werden bekundet.
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RECHTSGRUNDLAGEN
* Planzeichenverordnung (PlanzV)

* Baugesetzbuch (BauGB)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Hessische Gemeindeordnung (HGO)

* Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tber die Satzung aktuellen Fassung.
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