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Textliche Festsetzungen

A.

9.1.

Planungsrechtliche Festsetzungen

gem. § 9 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) in der ab 01.01.1998 geltenden Fassung in Verbindung mit
den Bestimmungen der BauNVO 1990 und der PlanZVO 1990

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 10 BauNVO als Sondergebiet fir Erho-
lung (_SO 1) mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgelande® festgesetzt. Zulassig sind

- ein Vereinsheim mit Freizeitgelande

- der Eigenart des Erholungsgebietes entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebietes und fur sportliche Zwecke (z.B. Proberdume fiir Musik-
gruppen, Grillplatz, Spielflache, Fahrradabstellflachen)

- max. 1 Wohneinheit, wobei diese nur in Form eines Anbaus an das Vereinsheimge-
baude realisiert werden darf oder in dieses integriert wird

Der nordéstliche Teil des Geltungsbereiches wird gemal § 10 BauGB als Sonderge-
biet (SO 2) .offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Mehrzweckspielfeld
festgesetzt. Zulassig sind der Eigenart des Gebietes entsprechende Nebenanlagen
und Einrichtungen, z B. Toilettenanlage, Fahrradabstellfiachen, Geratehauschen).

MaR der baulichen Nutzung § 9(1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21 a BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festlegungen der Nutzungsschablone
bestimmt. Die festgelegte maximale Héhe baulicher Anlagen bezieht sich auf die Ho-
henlage der im Mittel gemessenen Oberflache des natiirlichen Gelandes, die den Ho-
henangaben des Bebauungsplanes zu entnehmen sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstlicksflachen, Bauweise § 9(1) Nr. 2
BauGB und §§ 22, 23 BauNVO

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen konnen
durch untergeordnete Vorbauten wie z. B. Wintergarten geringflgig (bis max. 2,0 m
Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im einzelnen nicht breiter als 5.00 m sind.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhauser.

Grinflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Der sudiiche Teil des Geltungsbereiches wird als private Griinflache gemal § 9 (1) Nr.
15 BauGB festgesetzt.

Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB und § 14 BauNVO

Als Nebenanlagen gem § 14 (1) BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren _
Grundsticksflachen gemafR § 23 (5) BauNVO nur der Freizeit dienende Anlagen sowie
erforderliche Zuwegungen zulassig.

Ausnahmsweise sind der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14
(2) BauNVO auch auBerhalb der Baufenster zulassig. Bei Bedarf ist den Versorgungs-
tragern entsprechendes Gelande zur Verfligung zu stellen.

Verkehrsflichen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die im Planteil dargestellte Flache wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie
ist entsprechend dem zeichnerisch festgelegten MaR verkehrsgerecht auszubauen.
dabei ist nordseitig des Wirtschaftsweges ein Bankettstreifen mit einer Breite von 0,5 m
aus Schotterrasen zu befestigen.

Garagen und Stellplatze § 9(1) Nr. 4 BauGB und § 12 (4) BauNVO

Garagen und Stellplatze (nicht Fahrradabstellplatze) sind nur auf den im Planteil aus-
gewiesenen Flachen zuldssig.

Einschrankung bestimmter, die Luft verunreinigender Stoffe gemaR § 9 (1) Nr. 23
u. Abs. 6 BauGB .

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol
EL ais Brennstoff zugelassen. Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist dann zu-
lassig, wenn sichergestellt ist, dall die Emissionswerte an Schwefeloxid (So,). Stick-
stoffoxid (Neo,) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt
(kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffes gleichwertig oder geringer zu den Emissionen
von Heizol EL sind.

Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf
§9 (1) Nr. 25a und b BauGB i.V.m. § 1a BauGB

Zur Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungsarten sind entsprechend der Darstel-
lungen im Planteil Strauch - bzw. Heckenpflanzungen durchzufiihren. Dabei gilt:

Anpflanzung von Hochstammen, Solitar oder in Gruppen. mittlerer Pflanzabstand
- Anpflanzung von Heckenpflanzungen, Pflanzdichte ein Gehdlz pro m?

Die im Plan dargesteliten Einzelbaumstandorte sind um max. 1,50 m verschiebbar,
sofern dadurch die Gesamtgestaltung (Baumreihe oder Baumgruppe) erhalten bleibt.
Bei Pflanzungen an den im Bebauungsplan dargesteliten Standorten sind Uberwiegend
standortgerechte Geholze aus folgenden Artenlisten zu verwenden:

Baume

Baume Kleiner Baum/Obstbaum

Acer platanoides - Spitzahorn Carpinus betulus - Hambuchg
Betula pendula - Birke Prunus padus - Traubenkirche
Fraxinus excelsior - Esche Malus domestica - Apfel
Juglans regia - Walnul® Malus sylvestris - Wildapfel
Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus communis - Wildbirne
Quercus robur - Stieleiche Sorbus domestica - Speierling
Sorbus aucuparia - Eberesche Lokale Mostobstsorten z. B.

Tilia spec - Linde Beerbacher Tafelapfel

Prunus avium - Vogelkirsche Odenwalder Kurzstiel

Pflanzgrofie

- GroRbaum: Hochstamm, Stammumfang mind 14 7 1%

- Obstbaum. Hochstamm, Stammumfang mind

9.2. Straucher und Heckenpflanzen

Straucher Heckenpflanzen

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel  Acer campestre - Feldahorn
Coryllus avellana - Hasel Carpinus betulus - Hainbuc_:he
Crataegus mono - WeilRdorn Cornus mas - Kornelkirsche
Euonimus eurpaeus - Pfaffenhitchen Ligustrum vulgare - Liguster
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Sambucus nigra - Schw. Holunder

Viburnum opulus Gem. Schneeball

PflanzgroRe:

- Straucher: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/ 100

- Heckenpflanzen:  verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60 / 100, mit Ballen

8.3. Weitere Pflanzfestsetzungen

® Die Stellplatzaniage ist an den im Plan zeichnerisch dargestellten Punkten mit Baumen
zu bepflanzen. Aus gestalterischen Griinden ist hier nur eine Art zu verwenden (Aggr
platanoides), die PflanzgroRe entspricht dabei den unter Punkt 9.1 genannten Gehol-
zen.

. Die Zufahrt ist an den im Plan zeichnerisch dargestellten Punkten mit Béumgn zu be-
pflanzen. Aus gestalterischen Griinden ist hier nur eine Art zu verwenderj (Tilia corda-
ta), die PflanzgroRe entspricht dabei den unter Punkt 9.1. genannten Gehalzen.

. Alle Pflanzungen sind extensiv und im Sinne des integrierten Pflanzenschutzes zu un-
terhalten und zu pflegen. Abgestorbene Geholze sind artengerecht nachzupflanzen.
Die Mahd extensiver Griinflachen soll max. 2x jahrlich, nicht vor dem 15.06., erfolgen.

. Ungegliederte, geschlossene Wandflachen mit mehr als 50 m? Fassadenfliche sind mit
geeigneten Kletterpflanzen fachgerecht zu begriinen.

. Rick- und Seitenwéande der baulichen Nebenanlagen sind mittels Rankgewachse
(Fassadenbegriinung) zu begriinen.

Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser § 87(2) Nr. 3 HBO

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), ist Niederschlagswasser (Regenwasser) fiir
die Brauchwassernutzung (Griunflachenbewasserung, Toilettenspulung, Waschma-
schinen etc.) in Zisternen aufzufangen und zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur
innerhalb des Gebaudes oder unterirdisch zulassig.

Die hierfiir erforderlichen MaRnahmen sollten auf Grundlage der "Empfehiung fiir Bau
und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und offentlichen Gebauden” des
Hess. Ministers fur Umwelt- und Reaktorsicherheit von 1994 (Neuauflage) getroffen
werden.

Uberschussiges Niederschiagswasser der Dachflachen ist zu versickern. Hierbei sind
die Vorgaben der ATV A 138 zu beachten. Die Einleitung in den offenen Grzben bzw.
in die offentliche Kanalisation darf nur erfolgen, wenn nachgewiesen ist, daflt die Ver-
sickerung oder sonstige Ableitung nicht moglich ist.

Sicherung des Oberbodens gemaR § 9 (1) Nr. 20 i.V. §1a BauGB und § 3 HBO

Der Oberboden ist bei Baumafinahmen gem. DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu
lagern. Er soll moglichst vor Ort einer Folgenutzung zugefuhrt werden.

Abgrabungen § 87 HBO i.V.m. § 12 HBO

Bei der Errichtung von Gebauden kann von der vorhandenen Gelandelinie abgewichen
werden, wenn die Abgrabungen dem Belichtungszweck von Nebenrdumen dienen und
der stadtebauliche Gesamteindruck nicht negativ beeintrachtigt wird. Im Einzelnen be-
tragt die maximale Abgrabungstiefe 1,0 m und die Abgrabungsbreite 2,5 m, in der
Summe darf jedoch nicht mehr als Y4 der Baukorperseitenldange abgetragen werden.
Ausnahmen konnen im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall zugelassen werden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

gem. § 87 HBO in Verbindung mit der Verordnung iiber die Aufnahme von auf Landesrecht be-
runenden Regelungen in den Bebauungsplan (August 1990, GVBI S. 102)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 87(1) Nr. 1 HBO

. Als Dachform sind Satteldach und Pultdach zulassig. Fir die Dacheindeck:.ng sind
ausschlieBlich nicht glanzende Materialien zu verwenden. Faserzementplatten als Ein-
deckungsmaterial sind nicht zulassig. Flachdacher sind nur bei Nebenanlagen in Form
von Grundachern zulassig.

. Die zulassige Dachneigung betragt 10° und 25°.

. Dachversatze sind zulassig, dabei ist jedoch nur eine einheitliche Neigung aller Dach-
flachen zulassig. Dachuiberstande sind bis max. 0,5 m zulassig.

* Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. Solaranlagen sind nur in Form
von parallel zur Hauptdachflache verlaufenden Dachteilen zuldssig.

B Grolle Fensterflachen sollen mit Abblendeeinrichtungen (Jalousien o. &.) versehen

werden, um bei Dunkelheit die negativen Auswirkungen auf nachtaktive Insekten zu
verminaern.

. Fur die AuBenbeleuchtung sollen Natriumdampflampen verwendet werden.

2.  Einfriedungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.) § 87(1) Nr. 3 HBO

. Bepflanzungen innerhalb der Sichtwinkel an StraRenmiindungen durfen eine Hohe von
0.80 m nicht Uberschreiten.

. Als Einfriedungen der Grundstlicke sind nur lebende Hecken, auch mit innenliegendem
Maschendrahtgeflecht, bis zu einer Héhe von 2,0 m zuldssig. Fur die beschriebenen
Einfriedungén sind einheimische Gehdlze entsprechend der Pflanzliste zu verwenden.
Sofern zur-Abgrenzung des Mehrzweckspielfeldes (SO 2) ein Ballfangzaun erforderiich
ist, kann von der maximal zulassigen Hohe der Einfriedung abgewichen werden

3. Gestaltung von Stellplatzen § 87(1) Nr. 4 HBO

B Die Stellplatze sind als Schotterrasenflachen zu gestalten, nur die Steliplatzumfahrt
kann mit einem vollstandig versiegelnden Belag (Asphalt, Pfiaster o. 4.) versehen wer-
den. Uberschussiges Oberflachenwasser ist in seitlich angrenzenden Griunflachen oder
Versickerungsflachen nach ATV A 138 zu entwassern

4. Private Grundstiickszufahrten und Wege § 87(1) Nr. 4 HBO

. Fur die Flachengestaltung der privaten Grundstiickszufahrten sind nur wasserdurch-
lassige Materialien zulassig. Asphalt- bzw. geschlossene Betonbelage sind zulassig,
sofern das Oberflachenwasser in seitlich angrenzenden Grinflachen oder Versicke-
rungsflachen nach ATV A 138 entwassert wird

. Erschlieungswege und ErschlieBungsflichen sind mit einem wasserdurchlassigen
Belag zu befestigen

5. Nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen (private Griinflache) § 87(1) Nr. i HBO

. Die als nicht Uberbaubare Grundsticksflache (private Grinflache) ausgewiesenen und
die nicht uberbauten Grundstucksteile sind mit Ausnahme der erforderlichen Erschlie-
Bungseinrichtungen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind die Vorga-
ben der Pflanzungsfestsetzungen zu beachten

C.

Hinweise fiir den Planvollzug

Umsetzung der Pflanzmafnahmen

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachenplan zur Nachvollziehbarkeit der
Einhaltung der grinordnerischen Bebauungsplanvorschriften einzureichen. Die Vor-
schriften zur Freiflachengestaltung sind bis zur Anzeige der Baufertigstellung zu erfiil-
len und bei der Baugenehmigungsbehorde anzuzeigen. In Ausnahmefallen kann eine
jahreszeitlich bedingte Fristverlangerung von bis zu 6 Monaten gewahrt werden.

Altlastenfunde

Altlastenfunde sind unverziglich dem Staatlichen Umweltamt beim Regierungsprésidi-
um in Darmstadt anzuzeigen.

Bodenfunde und Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodenfunde wie Mauerreste, Steinsetzungen, Bodenfarbun-
gen, Scherben oder Skelettreste entdeckt, so ist dies gemaR § 20 HDSchG unverziig-
lich an das hessische Landesamt fur Denkmalschutz zu melden. Funde und Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu belassen und bis zur Entscheidung des L andesam-
tes zu schutzen.

Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitun-
gen bei Neupflanzungen von Baumen sind Schutzmalinahmen nach geltender techni-
scher Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versor-
gungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutz-
mafnahmen durch die Versorgungstrager gemaf der DIN 18920 und der RAS - LGL 4
.Schutz von Baumen im Bereich von Baustellen” zu errichten

Stellplatze

Bei der Anlage von Stellplatzen sind die Vorgaben des Abwasserverbandes Mittlere
Bergstralle zu beachten: Die Einstiegsschachte des RUB sind dauerhaft zugénglich zu
halten und dlrfen nicht beparkt werden. Ein allseitiger Abstand zwischen Schacht und
Stellplatz von mind. 0,50 m wird gefordert

Immissionsschutz

Bei der Nutzungsausubung sind die Vorgaben immissionschutzrelevanter Vorschriften
einzuhalten. Insbesondere kommen die Larm-VO (bei Festen, Spielen von Musikin-
strumenten und Musikveranstaltungen). die 18. BimSchV (Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung), das Hessische Feiertagsgesetz, das Gaststattengesetz und die Sperrzeit-
verordnung in Betracht.

Stadtebaulicher Vertrag

Zur Durchfuhrung der offentlichen ErschlieBungsmainahmen (offentliche Zufahrt
Stellplatze) und zur Umsetzung der PflanzmalRinahmen wird zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt gemall § 11 BauGB ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen

Wasserschutzrechtliche Festlegungen

Der Planbereich liegt in der Trinkwasserschutzone Ill a der Stadt Bensheim D= fur
das Schutzgebiet geltenden Verbofe sind zu beachten
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Rechtsgrundlagen:

» Baugeselzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom 27.08.1997
(BGBI. |, S. 2141)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S
889), zuletzt geandert durch Art. 6 Bau- und Raumordnungsgesetz- BauROG - in
Verbindung mit dem Hessischen Naturschulzgesetz (HeNatSchG) vom 19.09.1980
(GVBI, |, S. 309), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19 12,1994 (GVBI. |, S. 775)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 127)

534), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21121994 (GVBI. |, S. 816)

» Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 01 06,1994 (GVBI. 1, S. 476, 566)
J

» Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. |, S.

Darstellungen der Grundkarte:

>°/ Grundsticksgrenze

740 Flurstlicksnummer
| I | I Bdéschung
96,02 Hohenangaben Uber NN,

Vorhandene Gebdude

Unterirdische Abwasserleitung

: ' Rickhaltebecken

Planungsrechtliche Festsetzungen gemdaB BauGB, BauNVO:

SO Sondergebiet fur Erholung (§ 10 BauNVO)

GR Max. Uberbaubare GrundflGche (§16, 19 BauNVO)
TH Traufhdhe Gber Gelénde (§18 BauNvO)

FH Firsthéhe Uber Gelande (§18 BauNVvO)

Baugrenze (§23 BauNVvQO):
——nicht Oberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundsticksfidche
Verkehrsfléachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGR)
» Einfahrt (§ @ Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunfidche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25c BauGB)

o O Anpflanzen von Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

-

r="=

& ,’ Flachen fur Nebenanlagen .§ ¢ Abs. 1 Nr. 4 BauGB):

L-m-
ST Steliplatze
GA Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Firstlinie
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr16 BauGB)

eo—e—e—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Weg

+ _545%‘ Vermassung
OK

max. Hohe baulicher Anlagen - Oberkante — (§ 18 BauGB)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschlu8 _
des Bebauungsplanes gemdf § 2 Abs. 1 BauGB durch die 12.02.1998

Stadtverordnetenversammlung am

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 2
Abs. 1 BauGB am 06.03.1998

Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbe-—
schluB durch die Stadtverordnetenversammlung am 05.11.1998

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemas § 3
Abs. ™2 BauGB am 17.11.1998

Of fentliche Auslequng des Bebauungsplanentwurfs mit
Begrundung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

vom 25.11.1998
bis 04.01.1999

Nach Priifung der fristgemaB8 eingegangenen Anregungen
und Bedenken
SatzungsbeschluB durch die Stadtverordnetenversammlung

gemdB § 10 BauGB am _11.02.1999
Es wird bestdtigt, daB der Planinhalt unter Beachtung der vor-
stehenden Verfahrensschritte mit den Beschliissen der Stadtver-
ordnetenversammlung tbereinstimmt.

Bensheim, den 12.02.1999 L.S. Born

Rechtskraftig gemd3 § 10 BauGB durch Bekanntmachung

am 20.02.1999

LS Born

R

————— I SR

Hiermit wird bescheinigt, daB die Bezeichnungen der Flursticke und Grenzen
mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen.

DER LANDRAT Heppenheim, den
DES KREISES BERGSTRASSE
KATASTERAMT

frm Auftrag

Flursticke innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches:

Gemarkung Bensheim Flur 18 Nr.: 738, 739/1,740/1, 740/2, 740/3, 741, 742, 743, 744.
Teilweise Nr.: 733, 745, 746, 757/2, 761/1.
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Bebauungsplan BW 34 Tennisanlage“ 3. Anderung
(Teilbereich Sid — Freizeitgelande)mit integriertem Griinordnungsplan
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