BEBAUUNGSPLAN

"BF 19 - LANGGEWANN" IN BENSHEIM, ORTSTEIL FEHLHEIM

OOZ

330

329

334

331

380

AuBerhalp

357

359

364 360

361

365
363

366

367

353

354

355

356

352

Geltungsbereich Teil 1
Gemarkung: Fehlheim, Flur 2
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Geltungsbereich Teil 3
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Geltungsbereich Teil 4
Gemarkung: Fehlheim, Flur 1:

am Nordrand der Parzelle Nr. 432/1;
1.000 m?

Miihl- und Mittelgraben
3%

. : a3 ”
Geltungsbereich Teil 5 ” ”
Gemarkung: Fehlheim, Flur 1: ’ gt ’
am Siidrand der Parzelle Nr. 433; L ST o A\l
1.000 m? —‘

-
Auf der Fahrt
2

M 1:2500

Im Kniippel

Niederwald

Geltungsbereich Teil 6
Ersatzflache Streuobstwiese fiir den
Bebauungsplan Auerbach in Bensheim
Gemarkung: Auerbach, Flur 7: In den
Grasgarten; Parzelle Nr. 67
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LEGENDE

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1-7 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmaly (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO) -Beispiel-
GescholRflachenzahl als Hochstmall (§ 16 Abs. 2 BauNVO, §20 BauNVO) -Beispiel-
FHmax= Firsthéhe als Hochstmal}
THmax= Traufhéhe als H6chstmaly
min.= 200m? Grindstiicksflache als Mindestmald -Beispiel-
max.= 400 m? Grundstlicksflache als Hochstmal -Beispiel-

11 Zahl der Vollgeschosse HAchstgrenze
(§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO) -Beispiel-

95,12 Bezugspunkt 0,0 m fiir Festsetzung der H6he baulicher Anlagen: Hohen Uber
Q Normalhéhen-Null / NHN (§ 18 Abs. 1 BauNVO) -Beispiel-

BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

nur Einzelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

nur Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Hausgruppen zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

o}
@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Firstrichtung

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

| I Flachen fir Stellplatze-siehe Textliche Festsetzungen-

IV/A Flachen fir Stellplatze und Garagen -siehe Textliche Festsetzungen-

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

. g Flachen fiir den Gemeinbedarf

DGH Zweckbestimmung: Dorfgemeinschaftshaus

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

max. 12 Wo héchstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude -Beispiel-

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen mit Gehwegen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Zweckbestimmung: FuBweg

Strallenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grunflache, Begegnungs- und Erholungsraum

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABWASSERBESEITIGUNG EINSCHLIESSLICH

DER RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen und Flachen fir die Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser;

@ Zweckbestimmung: Regenwasserbewirtschaftung

O Zweckbestimmung: Energiezentrale

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Grunordnerische und landespflegerische MalRnahmen;

MaRnahmen auf 6ffentliche Flachen
-Beschreibung der MalRnahmen siehe texliche Festsetzungen-

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB))
>V V v<

Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbelarm -siehe Textliche Festsetzungen-

>
A A A<

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

@ zu pflanzender Baum

KENNZEICHNUNGEN (§ 9 Abs. 5 BauGB)

@ Gesamter Geltungsbereich: Vernassungsgefahrdetes Gebiet
SONSTIGES
1 11! Abgrenzung der rdumlichen Geltungsbereiche, Teilbereiche 1-6 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

o (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
DN 30°-40° Dachneigung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO) -Beispiel-
SD Satteldach

INFORMATIVE PLANKENNZEICHNUNGEN

—_——— vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

Foomomo Einteilung der StralBenverkehrsflache mit Gehwegen, Wendebereiche,
! (\«/ Stellplatze (6ffentlich) -Beispiel-
Lf<\,\)>
oY
Aufstellflache fiir Abfallbehalter
V2 LA ! !

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:
= \Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

= Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 1 Abs. 9
BauNVO)

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):
= Anlagen fur Verwaltungen,

= Anlagen fur kirchliche Zwecke

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung erfolgt Gber die Festsetzung von
Grundflachenzahl (§ 16 und § 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (§ 16 und § 20
BauNVO), durch die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen (§ 16 BauNVO) sowie
der maximalen Anzahl der Vollgeschosse (16 und § 20 BauNVO).

2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Die zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen sind den Nutzungsschablonen in
der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Hodhe baulicher Anlagen

Die zulassigen Héhen sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entneh-
men.

Die festgesetzten maximalen Firsthéhen (FHmax) werden definiert als das senkrecht
an der AuRenwand gemessene Mal} zwischen dem Bezugspunkt und dem hdchsten
Punkt der Dachhaut.

Die jeweils festgesetzte maximale Traufhéhe (THmax) wird definiert als das senkrecht
gemessene Mal} zwischen der unteren Bezugshdéhe und der Schnittlinie der Aulen-
wand mit der Oberkante der Dachhaut auf den Traufseiten der Gebaude.

Unterer Bezugspunkt flr die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist die von der Mitte
der jeweiligen straf’enseitigen Grundstlicksgrenze nachstgelegene Bezugshdhe (siehe
Eintrag in der Planzeichnung). Hat ein Grundstiick mehrere angrenzende Stral3en oder
befinden sich mehrere Bezugspunkte in gleicher Entfernung, gilt der héchstgelegene
Punkt als Bezugshéhe.

2.3 Maximale Anzahl der Vollgeschosse

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen in der Planzeich-
nung zu entnehmen.

3 GréRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindest- und Héchstmalie der Baugrundstlicke werden entsprechend der Nut-
zungsschablonen auf der Planzeichnung festgesetzt.

4 Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 3 BauGB)

41 Baufelder WA1-WA3, WAG6, WA7
Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der folgenden Flachen zulassig:

¢ (berbaubare Grundstlcksflachen (Baufelder)
¢ Flachen flur Stellplatze

¢ Flachen fir Stellplatze und Garagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind ausschliefl3lich innerhalb der fol-
genden Flachen zulassig:

¢ (berbaubare Grundstlcksflachen (Baufelder)

¢ Flachen fir Stellplatze und Garagen

4.2 Baufelder WA 4, WA 5a, WA 5b

In den Baufeldern WA 4 und WA 5b sind Stellplatze ausschliellich in Tiefgaragen fol-
gender Flachen zuldssig:

¢ (Uberbaubare Grundstlcksflachen (Baufelder)

¢ Flachen flr Stellplatze und Garagen.

9.1

9.2

9.3

Abweichend davon sind zur Sicherstellung der Barrierefreiheit je Gebaude 3 Stellplatze
oberirdisch zulassig.

Im WA 5a sind Stellplatze oberhalb sowie unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefga-
rage) auf folgenden Flachen zulassig:

¢ (berbaubare Grundstlcksflachen (Baufelder)
¢ Flachen flr Stellplatze und Garagen.

Abweichend davon sind je Gebaude 3 Stellplatze oberhalb der Gelandeoberflache zu-
l&ssig, um die Barrierefreiheit zu garantieren.

Flache fiir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 14 Abs. 2 BauNVO)

hier: Zweckbestimmung Dorfgemeinschaftshaus (DGH)

Innerhalb der Flache fur Gemeinbedarf ist neben den der Zweckbestimmung DGH die-
nenden Haupt- und Nebenanlagen eine dem Gebiet dienende unterirdische Anlage zur
Lédschwasserversorgung zulassig.

Versorgungsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB), Zweckbestimmung Energiezent-
rale

Innerhalb der dargestellten Flache sind dem Plangebiet zugeordnete Anlagen zur de-
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder
Kalte aus emneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zulassig.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb der dargestellten Flachen ist die Nutzung von Wohngebauden erst zulassig,
wenn die durch einen stadtebaulichen Vertrag zu sichernde Larmschutzwand auf dem
Betriebsgelande der Firma Mehl errichtet ist.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung ,,Erholungs- und Begegnungsraum*

Innerhalb der éffentlichen Grinflachen sind Fullwege, zur Versorgung / Entsorgung
des Gebiets dienende Anlagen sowie Kinderspielplatze zulassig.

MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nrn. 14, 15
und 25a BauGB)

Oberflachenwasser in Teilgeltungsbereich 1

Befestigte, nicht Glberdachte Flachen der Baugrundstlicke sind, soweit wasserwirt-
schaftliche Belange nicht enfgegenstehen, wasserdurchlassig herzustellen. Als was-
serdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster,
Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen
wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes Oberflaichenwasser einschliel3-
lich des ggf. anfallenden Wassers von Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zister-
nen darf nicht in die 6ffentliche Flache entwassert werden, sondern ist innerhalb der
Grundstlcke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nichi
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 anzule-
gen. Die entsprechenden Nachweise zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
sind mit der Entwasserungsplanung der Grundstlicke vorzulegen.

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind fiir die Auten-
beleuchtung ausschlief3lich warmweil3- bis neutralgetdnte LED-Leuchten zulassig.

Griinordnung in Teilgeltungsbereich 1

Die Festsetzungen zur Grinordnung und zur Pflege von Natur und Landschaft werden
der eindeutigen Zuordnung differenziert nach:

.P* Festsetzungen auf privaten Flachen
,0“ Festsetzungen auf éffentlichen Flachen

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung auf privaten
Grundstiicken nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

P: Gestaltung der Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen bebauter Baugrundsticke sind landschafts-
gartnerisch bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten, soweit sie nicht
fur die zulassige Nutzung bendétigt werden.

Je 200 m? nicht Uberbauter und nicht versiegelter Grundstlicksflache ist ein standortge-
rechter und einheimischer Laubbaum oder mindestens 3 Straucher (Artenauswahl und
Pflanzqualitat siehe Anlage Pflanzenliste) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Tiefgaragen sind so anzulegen, dass Baumpflanzungen erméglicht werden. Ausfalle
sind gleichartig zu ersetzen. Nicht mit Gehdlzen bestandene Flachen sind zu bepflan-
zen und zu begrinen.

MaBnahmen auf 6ffentlichen Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
01: Begriinung des éffentlichen Verkehrsraums mit Badumen

Die innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen festgesetzten Laubbaume sind fachge-
recht mit ausreichendem Wurzelraum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baume sind mit einer Mindestpflanzqualitdt ,Hochstamm, Stammumfang 18 — 20 cm,
mit Drahtballierung, Alleebaum®” zu pflanzen. Die Standorte kénnen innerhalb der Ver-
kehrsflachen um bis zu 10 m verschoben werden.

MaBRnahmen auf 6ffentlichen Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB

02: Begriinung der Griinachse (2.893 m?)

Die Grunachse ist als mit Baumen bestandene Wiese zu gestalten. FulRwege mit was-
serdurchlassigen Belagen bei einer maximalen Breite von 2,0 m, die Errichtung von
Spielgeraten sowie die Anlage naturnah gestalteter Ablaufmulden der Oberflachenent-
wasserung sind zulassig.

Nach Abschluss der Erdarbeiten ist die Flache mit einer standortgerechten Graser-
/Krautersaatgutmischung anzusaen (Regelsaatgutmischung RSM 7 ,Landschaftsrasen
mit Krautern®, Ansaat mit 25 g/m?) anzusaen und extensiv durch 2-3-malige Mahd pro
Jahr zu pflegen.

Im Bereich der Griinachse sind mindestens 25 Laubbdume (einzeln und in Gruppen
mit 3 bis 5 Baumen) fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume
sind mit einer Mindestpflanzqualitat ,Hochstamm, Stammumfang 18 — 20 cm, mit
Drahtballierung” zu pflanzen. Die Auswahl der Baumarten erfolgt durch den Land-
schaftsplaner der Stadt Bensheim.

MaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 in Verbindung mit
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB

03: Naturnahe Gestaltung der Entwisserungs- und Versickerungsmulden
(1.900 m?)

Auf der mit O3 gekennzeichneten Flache sind die Entwéasserungsmulden naturnah als
Erdmulden (Muldensohle ohne Befestigungen, Béschungsneigungen 1:2 bis 1:3, Ver-
lauf des Grabens geschwungen) anzulegen. Nach Abschluss der technischen Arbeiten

9.4

9.5

9.6

9.7

sind die Flachen mit einer standortgerechten Graser-/Krautersaatgutmischung (Initial-
ansaat mit 10 g/m?, Regelsaatgutmischung RSM 8 ,Biotopmischung®) anzusaen und
maximal 2-mal pro Jahr zu mahen. Soweit entwasserungstechnisch erforderlich sind
Arbeiten zur Raumung der Muldensohle nur in der Vegetationsruhe im Zeitraum Okto-
ber bis Februar eines Jahres zulassig.

04: Randeingriinung mit Bdumen

Auf der mit 04/03 gekennzeichneten Flache sind stdlich entlang der Entwésserungs-
mulden mindesten 25 Laubbdume (Artenauswahl und Pflanzqualitat siehe Anlage
Pflanzenliste) einzeln und in Gruppen mit 3 bis 5 Baumen zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die genaue Festlegung der Baumstandorte richtet sich nach dem Verlauf der
Entwasserungsmulden.

Teilgeltungsbereich 2
(Gemarkung Fehlheim, Flur 2, Parzelle Nr. 374, Flache 4.924 m?)

MaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen nach § 9 (1) Nr. 14 in Verbindung mit § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

05: Naturnahe Gestaltung der Entwisserungs- und Versickerungsmulden
(3.000 m?)

Auf der mit O5 gekennzeichneten Flache sind die Entwéasserungsmulden naturnah als
Erdmulden (Béschungsneigungen flacher 1:3, Sohlenausbildung) mit unterschiedlicher
Tiefe, damit Bereiche mit verschiedenen Wassertiefen und temporar vernassten Berei-
chen entstehen. Nach Abschluss der Erdarbeiten sind die Flachen mit einer standort-
gerechten Graser-/Krautersaatgutmischung anzusaen (Regelsaatgutmischung RSM 8
,Biotopmischung®, Initialansaat mit 10 g/m?) und weitestgehend einer gelenkten Suk-
zession (Mahd in Abschnitten je nach Vegetationsentwicklung 1-mal im Jahr nicht vor
Mitte Juni und in Randbereichen lediglich alle 2 bis 3 Jahre, Abfuhr des Mahgutes) zu
Uberlassen.

Soweit entwasserungstechnisch erforderlich sind Arbeiten zur Raumung der Mulden
nur im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufihren.

06: Entwicklung einer Biotopflache mit Gehdlz-/ Griser-/Krauterfluren und Stein-
IHolzhaufen (1.924 m?)

Die mit O6 gekennzeichnete Flache im westlichen Teil des Teilgeltungsbereichs 2 mit
1.924 m? ist als Biotopflache mit Strauchern und Graser-/Krauterfluren zu entwickeln.
Hierzu sind im Randbereich der Parzelle Hecken mit einheimischen Baumen und
Strauchern (Artenauswahl und Pflanzqualitét siehe Anlage Pflanzenliste) anzupflanzen
(2- bis 3-reihig, Pflanzabstand 1,5 m) und dauerhaft zu erhalten. Der Anteil der gehdlz-
bestandenen Flache betragt 500 m2. Eine Vergrélierung der Heckenflache auf Kosten
des Offenlandes ist durch Ruckschnitt auf Dauer zu verhindern.

Die nicht mit Gehdlzen bestandene Flache ist als Graser-/Krauterflur zu entwickeln
Hierzu ist die Flache mit einer standortgerechten Graser-/Krautersaatgutmischung an-
zuséden (Regelsaatgutmischung RSM 8 ,Biotopmischung®, Initialansaat mit 10 g/m?) an-
zusden und durch 1-malige Mahen pro Jahr (Mahd nicht vor Mitte Juni) offenzuhalten.
Das Mahgut ist abzutransportieren.

Auf der Biotopflache sind 3 Stein-/Holzhaufen gleichméaRig verteilt im westlichen Teil-
bereich anzulegen. Die Haufen sind hohlraumreich auf einer Grundflache von 5 m? und
einer Hohe von 1,0 m mit Natursteinmaterial (Durchmesser nicht kleiner 10 cm und
nicht gréRer 50 cm) und Asten (Lange bis 1 m, Astdurchmesser zwischen 2 und 25 cm)
anzulegen.

Teilgeltungsbereich 3
(Gemarkung Fehlheim, Flur 2, Parzelle Nr. 288, Flache 4.444 m?)

MaRnahmen auf éffentlichen Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB

O7: Entwicklung einer Biotopfliche mit Gehélz-/ Graser-/Krauterfluren und Erd-
mulden

Die mit O7 gekennzeichnete Flache ist als Biotopflaiche mit Strauchern und Graser-
/Krauterfluren zu entwickeln. Hierzu ist im nérdlichen Randbereich der Parzelle eine
Hecke (40,0 x 6,0 m) mit einheimischen Baumen und Strauchermn (Artenauswahl und
Pflanzqualitat siehe Anlage Pflanzenliste) anzupflanzen (3-reihig, Pflanzabstand 1,5 m)
und dauerhaft zu erhalten. Eine VergréRerung der Heckenflache auf Kosten des Offen-
landes ist durch Ruckschnitt auf Dauer zu verhindern.

Im sidlichen Teilbereich der Flache sind 2 Erdmulden mit einer Flache von jeweils 200
m2 grof® mit Tiefen zwischen 15 und 20 cm anzulegen. Das Aushubmaterial ist inner-
halb der Parzelle flachig im nérdlich angrenzenden Umfeld einzuplanieren.

Die entstehenden Rohbodenflachen werden nicht angesat und sind der natirlichen Ve-
getationsentwicklung zu Uberlassen. In Abhangigkeit der Vegetationsentwicklung sind
Pflegemalnahmen (Mahd) zur Verhinderung einer zu starken Verkrautung oder Verbu-
schung durchzufthren.

Teilgeltungsbereiche 4 und 5

(Gemarkung Fehlheim, Flur 1, Parzellen Nr. 432 und 433, Teilflachen mit jeweils
1.000 m?)

MaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB
08: Anlage von Bliihstreifen

Auf den mit O8 gekennzeichneten Flachen sind Blihstreifen anzulegen. Hierzu sind die
Flachen mit einer standortgerechten Rasenmischung mit Krauteranteil (Initialansaat mit
10 g/m?, Regelsaatgutmischung RSM 8 ,Biotopmischung®) anzusden und dauerhaft
durch Mahd (1-mal pro Jahr nicht vor Mitte Juni) zu pflegen. Das Mahgut ist abzutrans-
portieren. Im Falle einer zu starken Verkrautung oder Verbuschung sind die Flachen
umzubrechen und neu anzusaen.

Teilgeltungsbereich 6
(Gemarkung Auerbach, Flur 7, Parzelle Nr. 67, Teilflache mit 18.429 m?)

MaBRnahmen auf 6ffentlichen Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB
09: Anlage einer Streuobstwiese

Auf der mit O9 gekennzeichneten Flache ist eine Streuobstwiese anzulegen und dau-
erhaft zu pflegen. Hierzu sind 130 Obstbdume im gleichmaRigen Abstand (1 Baum auf
ca. 140 m?) mit einer Mindestpflanzqualitat ,Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm,
ohne Ballen“ zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der Artenauswahl ist auf
regionaltypische heimische Obstsorten zu achten (75 Apfelbdume, 20 Birnbaume, 20
Zwetschgenbdume, 10 Kirschbaume, 5 Walnussbaume). Die Baume sind durch Erzie-
hungs- und Pflegeschnittmalnahmen langfristig zu erhalten.

Die Wiese ist durch Ansaat einer Regelsaatgutmischung mit einer standortgerechten
Rasenmischung mit Krauteranteil (Ansaat mit 25 g/m?, Regelsaatgutmischung RSM 7
,Landschaftsrasen mit Krautern* anzulegen und dauerhaft durch extensive Mahd
(Mahd 2-mal pro Jahr, erste Mahd nicht vor Mitte Juni. Das Mahgut ist abzutransportie-
ren).
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10.2
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1.2

Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a BauGB i.V. mit Nr. 135 a — c BauGB

Eingriffsflachen ,,Offentlich®

Den Eingriffsflichen ,Offentlich“ werden die Kompensationsflichen wie folgt zugeord-
net:

¢ Im Teilgeltungsbereich 2, Gemarkung Fehlheim, Flur 2, Parzelle Nr. 374:
Anteilig mit 18.896,34 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 1.574,70
m?2.

e ImTeilgeltungsbereich 3, Gemarkung Fehlheim, Flur 2, Parzelle Nr. 288:
Anteilig mit 17.054,29 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 1.421,19
m?2.

¢ Im Teilgeltungsbereich 4, Gemarkung Fehlheim, Flur 1, Parzelle Nr. 433:
Anteilig mit 3.837,60 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 319,80 m2

¢ Im Teilgeltungsbereich 5, Gemarkung Fehlheim, Flur 1, Parzelle Nr. 432/1:
Anteilig mit 3.837,60 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 319,80 m2.

e Auf dem Okokonto mit der Okokontonummer DUNBHHBHP (Bsh), Oko-UNB-
17200, MalRnahme Nr. H_AD_505867 (,Felsbergwald®), Gemarkung Reichenbach,
Flur 16, Flurstlcksnr.: 1/1 teilw.:

Anteilig mit 142.959,23 Biotopwertpunkien und einem Flachenanteil von
8.409,37 m2.

Eingriffsflaichen ,,Privat”
Den Eingriffsflachen ,Privat“ werden die Kompensationsflachen wie folgt zugeordnet:

e Im Teilgeltungsbereich 2, Gemarkung Fehlheim, Flur 2, Parzelle Nr. 374:
Anteilig mit 40.191,66 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 3.349,30
m?2.

¢ Im Teilgeltungsbereich 3, Gemarkung Fehlheim, Flur 2, Parzelle Nr. 288:
Anteilig mit 36.273,71 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 3.022,81
m?2.

¢ Im Teilgeltungsbereich 4, Gemarkung Fehlheim, Flur 1, Parzelle Nr. 433:
Anteilig mit 8.162,40 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 680,20 m2

¢ Im Teilgeltungsbereich 5, Gemarkung Fehlheim, Flur 1, Parzelle Nr. 432/1:
Anteilig mit 8.162,40 Biotopwertpunkten und einem Flachenanteil von 680,20 m2

e  Auf dem Okokonto mit der Okokontonummer DUNBHHBHP (Bsh), Oko-UNB-
17200, MaRRnahme Nr. H_AD_505867 (,Felsbergwald®), Gemarkung Reichenbach,
Flur 16, Flurstlcksnr.: 1/1 teilw.:

Anteilig mit 304.067,77 Biotopwertpunkien und einem Flachenanteil von
17.886,34 m2.

Hinweis:

Auf die Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach § 135 a-c BauGB
der Stadt Bensheim vom 31.10.2002 wird hingewiesen.

Technische MaBnahmen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien (§
9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Hauptgebauden in allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 -7)
sind Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen zu errichten. Bei einer Firstrichtung
nach

- Nordwest-Sidost sind mindestens 40% der gesamten Dachflache des Hauptge-
baudes mit handelsiblichen Photovoltaikanlagen auszustatten. Die anteilige Vertei-
lung dieser 40% auf die beiden Dachhalften des Satteldaches bleibt dem Bauherrn
Uberlassen.

- Nordost-Stidwest sind mindestens 80% der nach Stdosten ausgerichteten Dachfla-
che mit handelslblichen Photovoltaikanlagen auszustatten. Bis zu 10% dieser
Dachflache kénnen zudem flr Dachfenster oder sonstige technische MaRnhahmen
genutzt werden, sodass sich in diesem Fall die Photovoltaikflache auf 70% der
Dachflache reduziert.

Die Berechnung der Flache fir Photovoltaikanlagen bezieht sich dabei auf das Ergeb-
nis Trauflange x Ortganglange. Mégliche Dachfenster oder sonstige technische Ein-
bauten werden nicht von dieser Flache abgezogen.

Garagen und sonstige Nebengebaude sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GESTALTUNGSSATZUNG IM RAHMEN DES BEBAUUNGSPLANES)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachformen und -neigungen

Die zulassigen Dachneigungen sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu
entnehmen. Fir die WA im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschliellich
Satteldacher zulassig.

Bei Doppel- und Reihenhdusern sind die Dacher zwingend mit einer einheitlichen
Dachneigung von 35° auszufiihren; bei gleichzeitiger Erstellung baulich zusammenge-
fasster Doppel- und Reihenhduser kann im Rahmen von 30° bis 40° Dachneigung un-
ter Beibehaltung der Einheitlichkeit aller Dacher von dieser Bestimmung abgewichen
werden.

Die festgesetzten Dachneigungen und Dachformen gelten nicht flr untergeordnete Ge-
baudeteile sowie Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1
BauNVO.

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten sind ausschlieRlich als Schleppgauben oder stehende Gauben (Sattel-
gauben) gemal nachstehender Abbildung zulassig.

Schleppgaube Sattelgaube

Abb.: Zulissige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite kann
gemal nachstehender Abbildung héchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachseite
betragen. Der héchste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens

0,60 Meter unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens 0,50
Meter oberhalb der Traufe (als Traufe wird die Tropfkante am Dach eines Gebaudes
bezeichnet, welche die Dachflache nach unten begrenzt) des Daches liegen.
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Abb.: Abmessungen zuldssiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

Der seitliche Mindestabstand zum jeweiligen Ortgang (AuRenkante der Dachflache) so-
wie der Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens
15% der Trauflang (L), jedoch mindestens jeweils 1,00 Meter betragen. Bei Doppelhdu-
sern sind diese Male flr jede Doppelhaushalfte einzuhalten. Zur Ermittlung des seitli-
chen Mindestabstandes bei Gebaudeseiten ohne Ortgang, gilt jeweils die verlangerte
AulRenwand entlang der jeweiligen Grundstiicksgrenze.

Zwerchhauser

Dartber hinaus ist je Gebdude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zuldssig. Die zuldssige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf ge-
manR nachstehender Abbildung die Halfte der Traufldnge (L) dieser Dachseite nicht
Uberschreiten. Der héchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= Anschlusspunkt
des Firstes des Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der Dachflache des
Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante des Hauptdaches
liegen; der seitliche Mindestabstand zum Ortgang (AuRenkante der Dachflache) muss
jeweils mindestens 24 % der Trauflédng (L), jedoch mindestens jeweils 2,00 Meter be-
tragen. Bei Doppelhausern sind diese Male fur jede Doppelhaushélfte einzuhalten. Zur
Ermittlung des seitlichen Mindestabstandes bei Gebaudeseiten ohne Ortgang, gilt je-
weils die verlangerte Auenwand entlang der jeweiligen Grundstlicksgrenze.
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Abb.: Abmessungen zuldssiger Zwerchhduser / -giebel (hier Beispiel: Zwerchhaus)

Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung sind ausschliefZlich kleinteilige Ziegel oder Materialien, die in
ihrem Erscheinungsbild Ziegeln gleichkommen, zu verwenden. Stark gldnzende oder
blendende Materialien oder Beschichtungen wie z.B. glasierte Ziegel sind unzulassig.
Engoben werden zugelassen. Begriinte Dacher sind ebenfalls zuldssig.

PLANVERFAHREN

RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanZV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
Hessische Bauordnung (HBO)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
Hessisches Wassergesetz (HWG)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)

® o o o o o o o o o o o o

Die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Textfestsetzungen im gesonderten Beiheft sind
Bestandteil des Bebauungsplans. Die Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB und die
zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB sind beigeflgt.
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