| Sartorius + Partner | Architekten Ingenieure Stadtplaner | Fehlheimer Strafle 59 | D - 64625 Bensheim | Telefon +49 (0) 6251-1085-0 | Telefax +49 (0) 6251-1085-10 | E-mail: info@sartorius-partner.de | www.sartorius-partner.de |

Stadt Bensheim

Bebauungsplan BWi 10 "Am alten Muhlgraben”

Gemarkung Wilmshausen, Flur 3, Nr. 1/32 tlw., 4/4 tlw., 4/5 tiw., 4/6 tlw.,
714,716, 7/18 tlw., 7/20 und 59/4 tlw.
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Skizze:

Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Nebenanlagen
in den Abstandsflachen (Textfestsetzungen A.1 und A.2)
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(Bezugspunkt)
Art der Bauweise Mal der baulichen Nutzung
baulichen Nutzung GRZ 7ahl der First: | Traufwand-
Vollgeschosse hohe 2) hbhez)
- 1) GemaR § 1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.2 BauNVO allgemein
gemeines max. max. zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
VVA1 Wohngebiet R a A 0.4 ! 9m 6,5m unzuléssig sind.
WA Allgemeines . o ” max. max Gemaﬁ §1 Aps.6 hll[.1 BauN'\\l/? wird wellterr]islg fets,tggfg:zdt, da;sbdle nach I§ 4 Abs.3dBauNVO
2 Wohngebiet ! éé , om 6.5m ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Allgemeines max. max. 2) Bezugspunkt: ostlicher StraBenrand der ausgebauten Verkehrsflache, senkrecht vor
WA3 Wohngebiet a A 04 ! 115m 83m Gebaudemitte.

PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 1 bis 11 BauNVO

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen, Stellung baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

abweichende Bauweise
nur Einzelhauser zulassig

Einzel- und Doppelhauser zulassig
Baugrenze
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/D,

Stellung der baulichen Anlagen (Ausrichtung der langsten Gebaude-
achse); Abweichungen von +/-10° zur Ausrichtung sind zulassig.

Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Offentliche WohnstralRe (Mischverkehrflache)

Offentliche Parkplatze

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen flr Boden-, Natur- und

Landschaftsschutz

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB
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C_D  Anpflanzen: Straucher

Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

Sonstige Planzeichen
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S Nachrichtlich: Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
XXX

gegen aulere Einwirkungen erforderlich sind ~ §9 Abs. 5Nr. 1 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ~ §9 Abs. 7 BauGB

1StCp i Flachen fir Stellplatze und Carports ~ §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Gebaude Bestand

|1 Mgliche Grundstiicksaufteilung

_I,/j Schleppkurven

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

1.

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

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit den §§ 16 bis 21a BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Carports sind bis zu einer max. Hohe von 3 m
zulassig (Bezugspunkt: dstlicher Strallenrand der ausgebauten Verkehrsflache, senkrecht vor Gebaudemitte).
Nebenanlagen flr die Versorgung des Gebietes mit Warme (§ 14 Abs. 2 BauNVO) sind bis zu einer max. Hohe
von 3,5 m zuldssig. Die zuldssigen Gebaudehdhen kdnnen bei Errichtung von Sonnenkollektoren auf den
Gebauden ausnahmsweise um max. 1,2 m uberschritten werden.

Abweichende Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

Stellplatze und Carports dirfen an den beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen innerhalb der festgesetzten
Flachen fir Stellplatze und Carports ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Pro Wohneinheit dlirfen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO an den beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen zwischen
Verkehrsflache und hinterer Baugrenze ohne seitlichen Grenzabstand bis zu einer L&nge von max. 3 m
errichtet werden. Fur Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Warme dienen, gilt eine max.
Lange von 6,5 m.

Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die erforderliche Anzahl von Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Bensheim zu ermitteln.
Garagen sind innerhalb der festgesetzten Flachen flir Stellplatze und Carports nicht zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auferhalb der iberbaubaren Flachen bis zu einer max.
GroRe von insgesamt 25 m? zulassig.

Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA 1 und WA 3 sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig. Im WA 2 sind bei Doppelhdusern
1 Wohnung pro Haushélfte, bei Einzelhdusern 3 Wohnungen pro Wohngeb&ude zuléssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlieBlich strallenseitige Fenster besitzen, sind schallddmmende
Luftungseinrichtungen (VDI-Richtlinie 2719, ,Schalld@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”,
August 1987) erforderlich.

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

.1 Fur Nachpflanzungen im Uferbereich der Lauter gilt die folgende Liste standortgerechter Baume und Straucher.

Pflanzungen in Gewéssernahe mit Arten der Weichholzaue:

Baume

Alnus glutinosa (Schwarzerle), Salix fragilis (Bruchweide), Salix alba (Silberweide), Salix viminalis (Korbweide).
Straucher

Salix purpurea (Purpurweide), Salix cinerea (Grauweide), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder).
Pflanzungen mit Arten der Hartholzaue insbesondere im Anschluss an die Gewésserparzelle:

Baume

Acer campestre (Feldahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Fraxinus
excelsior (Esche), Quercus robur (Stieleiche), Umus carpinifolia (Feld-Ulme).

Straucher

Berberis vulgaris (Berberitze), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus spp.
(Weildorn-Arten), Euonymus europaeus (Pfaffenhltchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Loricera xylosteum
(Rote Heckenkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Rhamnus frangula (Faulbaum), Viburnum opulus
(Gewdhnlicher Schneeball), ferner hochstdmmige Obstbaumarten.

Schling- und Kletterpflanzen

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Lonicera periclymenum (Waldgeif3blatt), Lonicera caprifolium
(Jeléngerijelieber), Parthenocissus tricusp. 'Veitchii' (Wilder Wein), Polygonum aubertii (Schlingknéterich).
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Pro angefangener 200 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter Laubbaum (Hochstamm) zu pflanzen.
Pro angefangener 100 m? Grundstuicksflache sind mindestens 5 Straucher zu pflanzen. Bei der Ermittlung der
Grundstiicksflache ist der zur Erhaltung von Bdumen und Strauchern festgesetzte Grundstiicksteil an der
Lauter nicht mit einzubeziehen. Die Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der entsprech-
enden Baumalnahmen durchzuflihren und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

An der Grundstlcksgrenze zum bestehenden Gewerbebetrieb ist eine frei wachsende Hecke aus Arten der
obigen Gehdlzliste in einer Breite von 2 m anzulegen.

Qualitatsanforderungen an die verwendeten Pflanzen:
Straucharten:  Str 2xv; MindestgréRe 80 -100 cm
Baumarten: Hei 2xv; Mindestgrofle 125-150 cm oder H 3xv; Mindeststammumfang 14-16 cm.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der von der Bebauung freizuhaltende Uferbereich ist im Bebauungsplan festgesetzt. In inrem Bestand im
Einzelnen zu sichern und zu erhalten sind die bachbegleitenden Uferkrautsdume auf ihrer gesamten Lange
sowie samtliche Ufergehélze entlang der Lauter; hierunter fallen solitare Gehdlze und Geholzgruppen, sowie
zum Teil flachig ausgebildete Ufergehdlze.

Die zur Erhaltung festgesetzten Biotopflachen sind vor schadlichen Einfllissen, insbesondere bei der
Durchfihrung von BaumalRnahmen, zu bewahren (DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumanahmen). Im Uferbereich gilt daher ein Ausschluss jeglicher baulicher
Anlagen; Auffillungen, Ablagerungen von Wasser gefahrdenden Stoffen oder Gartenabfallen sind untersagt.

Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicksteile konnen bis zu einer horizontalen Entfernung von
1,0 m von der Verkehrsflache und bis zu einem Hohenunterschied von 1,5 m zur Stralenhohe fur Auf-
schittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlief3t die
Herstellung unterirdischer Stltzbauwerke (z.B. Riickenstutzen) flr die Straf3e ein.

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

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Zulassig sind Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung von max. 34°.
Im WA 3 ist eine Dachneigung bis max. 38° zulassig.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 87 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen aus Holzzdunen, Stabgitter- oder Drahtgeflechtz&unen sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m
zulassig. Mit Ausnahme von Stltzmauern zur Sicherung des Gelandes ist die Errichtung von Mauern zur
Einfriedung der Baugrundstticke nicht zulassig. Hecken sind bis zu Hohe von max. 1,50 m zulassig.

Gestaltung von Flachen fiir Abfallbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Flachen fir Mulltonnen und sonstige Abfallbehalter sind mit wasserdurchlassigem Pflaster anzulegen. Durch
geeignete bauliche Manahmen ist auszuschlieen, dass Abfallbehalter von offentlichen Flachen einsehbar
sind. Die Mllstandplatze sind in den Freiflachenplanen zu den Bauantragen auszuweisen.

Gestaltung von Stellplatzen und Carports (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)
Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache wie z.B. Rasengittersteinen, Breitfugenpflaster oder
anderen versickerungsaktiven Materialien auszubilden.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal® zu beschranken.
Sofern eine Gefahrdung fir Grundwasser und FlieBgewasser durch schadliche Eintrage ausgeschlossen ist,
sind Oberflachenbelage vorzugsweise wasserdurchlassig auszubilden (z. B. Breitfugenpflaster, Rasengitter-

steine, Schotterrasen, Kies, Oko- Pflaster, etc.).

Festsetzungen gemaR § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB
Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit dies aus wasserrechtlicher Sicht unbedenklich ist, nicht der
ortlichen, offentlichen Kanalisation zuzufiihren, sondern anderweitig zu behandeln, wie z. B. Reduzierung
vollstandig versiegelter Oberflachenbefestigungen, Sammeln in Zisternen und Wiederverwertung (z. B.
hausliche Brauchwassernutzung, Gartenbewasserung etc.), dezentrales Sammeln und Ableiten in dezentrale
oder zentrale Versickerungsflachen innerhalb der Privatgrundstiicke (dabei sind Anlagen zur Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemal ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen), Sammeln
und Ableiten des Niederschlagswassers in die Lauter (die unmittelbare Einleitung von nicht verunreinigtem
Niederschlagswasser in die Lauter ist erlaubnisfrei). Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die
Vorgaben der Trinkwasserverordnung zu beachten.

Hinweise und Empfehlungen

Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden konnen.
Diese sind nach § 20 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Vor der Ausfilihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten haben sich der Bauherr oder dessen beauftragte
Baufirmen (iber die genaue Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu
informieren und einweisen zu lassen, um Beschadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die
erforderlichen Sicherheitsabstande zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen zu beachten.

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

Bodenschutz

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

Fassaden- und Dachbegriinung

Flache oder flach geneigte Dachflachen sollten mit extensiven Dachbegriinungen versehen werden. Fassaden
mit mehr als 50 m? Fassadenflache ohne Fenster oder Tlren sollten mit ausdauernden Kletterpflanzen begriint
werden.

Sicherung des Oberbodens

Oberboden ist bei allen Baumalnahmen gemaR DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er ist
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans nach Beendigung der BaumaBnahmen einer
Folgenutzung zuzufihren.

Besondere bauliche Vorkehrungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konnen hohe Grundwasserstande auftreten. Den Bauherren wird
empfohlen, im Rahmen der Bauplanung eine objektbezogene Baugrunduntersuchung und Bestimmung des
anstehenden Grundwasserspiegels durchzuflihren sowie ggf. entsprechende bauliche SchutzmalRnahmen zu
treffen. Eine erhhte Hochwassergefahr bei Starkregen besteht nicht. Ein "Restrisiko" bei einer Bebauung in
unmittelbarer Nahe des Vorfluters bleibt jedoch bestehen. Entschadigungsforderungen gegen die Stadt

Bensheim sind bei Eintritt von Grundwasser- oder Uberschwemmungsschaden ausgeschlossen.

Rechtskréaftig durch Bekanntmachung

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaf
§ 2 Abs.1 BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung

am 15.02.2001
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
geman § 2 Abs.1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB

am 17.03.2001

mit Anschreiben vom 08.01.2007
Frithzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit vom 10.01.2007
gemaR § 3 Abs.1 BauGB durchgefiihrt bis 07.02.2007
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung
gemaR § 3 Abs.2 BauGB am 24.11.2007
Einholung der Stellungnahmen von Behdrden und sonstiger
Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB
mit Anschreiben vom 28.11.2007
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit vom 03.12.2007
Begriindung gemaR § 3 Abs.2 BauGB his 11.01.2008
Nach der Priifung der fristgemaR eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung

am 19.06.2008

gemal § 10 Abs.1 BauGB

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung ibereinstimmt.

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

lInterschrift
Erster Stadtrat

gemak § 10Abs3BauGB @At >~ am 22.10.2014
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Interschift \
Frster Stadtrat

Der Magistrat
der Stadt Bensheim

RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanzVO)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.
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