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Bebauungsplan Nr. 76 "Besenéacker Hinterrot — Ill. Anderung" in Hemsbach
Textliche Festsetzungen — Entwurf zur erneuten Offenlage

Planungsrechtliche Festsetzungen nach Baugesetzbuch und
Satzung uber ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
zum

Bebauungsplan Nr. 76 "Besenacker Hinterrot — lll. Anderung”

in Hemsbach

Planungsstand: Entwurf zur erneuten Offenlage, Stand 26.01.2024

Unterlagen fiir die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und Trager offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs:

4859/2

4724/13

Berliner StraRe

Plangrundlage: Liegenschaftskataster, Stand Marz 2023, genordet, ohne Malstab
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7
S. 358), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)
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A Planungsrechtliche Festsetzungen
gemél3 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

1.1 MI — Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

Die folgenden gemaR § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen sind unzulassig:

o Einzelhandelsbetriebe, die einen Bezug zu erotischen oder sexuellen
Dienstleistungen aufweisen (§ 6 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO),

e Gewerbebetriebe, die einen Bezug zu erotischen oder sexuellen
Dienstleistungen aufweisen (§ 6 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO),

e Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO),

e Vergnigungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr.8 und § 6 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO).

Anlagen der Aullenwerbung (Werbeanlagen) sind nur an der Statte der Leistung
zum Zwecke der Eigenwerbung zulassig. (§ 6 Abs.2Nr.4i.V.m.§ 1 Abs. 9
BauNVO)

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

21 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen betragt:

e Dbei Steildachern — fur die Dachtraufe max. 10,5 m Uber Bezugshohe, fur den
Dachfirst max. 12,5 m tUber Bezugshohe;

e bei Flachdachern — flir die Oberkante der Attika der Aulienwand von
Vollgeschossen max. 11,5 m Uber Bezugshdhe; flr die Oberkante der Attika
von Staffelgeschossen max. 14,0 m Gber Bezugshohe; flr technische
Dachaufbauten max. 15,0 m Uber Bezugshdhe.

Unterer Bezugspunkt ist 97,5 m Gber Normalhéhennull (NHN).

2.2 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl betragt 0,4. Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis-zu-einerGrundfldchenzahl-von-0;7-bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.
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3.1

3.2

5.1

5.2

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 f. BauNVO)

Bauweise

Die Grundstiicke sind in offener Bauweise zu bebauen.

Baugrenzen, tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die zeichnerische Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt. Fir die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird
gemal § 23 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass ausschlielich folgende bauliche
Nebenanlagen zugelassen werden kdnnen:

. e Stollol \ Fahrradabsteliplitze:

e Stellplatze und Fahrradabstellplatze mit oder ohne Uberdachung;
e Einhausungen fur Mulltonnen und Fahrrader bis max. 2,50 m Hohe;
e bauliche Anlagen, deren HOhe 1 m Uber Bezugshohe nicht Uberschreitet.

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

Die Verkehrsflachen sind durch zeichnerische Festsetzung bestimmt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden, Garagen und Carports sind als Griindacher
auszufuihren. Die Substratstarke betragt mindestens 10 cm.

Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Technikflachen, Flachen fur
Oberlichter, sowie 6ffentlich begehbare Dachflachen (bis zu 30 % der Summe der
Dachflachen auf dem Grundstiick). Von Solarpanels tberdeckte Dachflachen zahlen
nicht zu den Technikflachen.

Wasserdurchlassigkeit der Grundstiicksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind, soweit sie nicht fur
eine andere zulassige Verwendung benotigt werden, wasserdurchlassig zu
belassen oder herzustellen und zu bepflanzen. Unzulassig sind die Anlage von
Schottergarten sowie die Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der
Bodenschicht.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit offenem Pflaster oder mit wassergebundenen
Oberflachen auszufihren. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.
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5.3

5.4

MaBnahmen zum Schutz der Zwergfledermaus

Im Zeitraum zwischen dem 1. April und dem

31. August sind in-und-an-derwestlichen

Seite im und am westlichen hohen

Gebaudeteil des Bestandsgebaudes Standort
unzulassig: rledemausauer

e GerUststellungen héher als 2 m unter
der oberen Dachtraufe,

o Abbrucharbeiten, die mit starken
Erschitterungen verbunden sind.

Westlicher hoher Gebaudeteil

mit Restriktionen 4856

Im Zeitraum zwischen dem 1. April und dem 31. August sind Baumaflinahmen an
der-westlichen-Seite im und am westlichen hohen Gebaudeteil des
Bestandsgebaudes durch eine 6kologische Baubegleitung zu begleiten. Die
Okologische Baubegleitung kann eine vorzeitige Freigabe der Baumalinahmen
bereits ab dem 1. August erteilen, wenn Untersuchungen zeigen, dass das
Fledermausquartier aktuell nicht mehr besetzt ist und die Rahmenbedingungen es
plausibel erscheinen lassen, dass das Ausfliegen der Jungtiere bereits erfolgt ist.
Die okologische Baubegleitung ist mit einem Bericht zur Vorlage bei der
zustandigen Naturschutzbehoérde abzuschlieRen.

Bei einem Verlust des Fledermausquartiers sind als Ersatz 3 Quartierkasten fur
spaltenbewohnende Fledermause an geeigneter Stelle im Plangebiet an einem
Gebaude aufzuhangen, in die Fassade einzubauen oder in die Traufkante der
neuen Dachkonstruktion zu integrieren.

Insektenschiitzende AuBRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die
AuRenbeleuchtung der Grundstlicke ausschlieRlich Leuchtmittel mit einer
Farbtemperatur von bis zu 2.700 Kelvin zulassig. Es sind vollstandig gekapselte
Leuchtgehause zu verwenden, die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halbraum
emittieren.

Kaczmarek Stadtplanung, Darmstadt Seite 6 von 11



Bebauungsplan Nr. 76 "Besenacker Hinterrot — Ill. Anderung" in Hemsbach
Textliche Festsetzungen — Entwurf zur erneuten Offenlage

5.5

7.1

7.2

Schutz vor Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Glasfassaden, ungegliederte Glasflachen
sowie transparente Bristungen mit geeigneten, fur Vogel sichtbare Oberflachen
auszufiihren. Ubereckverglasungen und stark spiegelnde Oberflachen sind
unzulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarmeinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&auden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind die AuRenbauteile entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen", und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen”, auszubilden. Die
erforderlichen Schalldamm-Male der Auf3enbauteile sind im
Baugenehmigungsverfahren gemaf’ DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
nachzuweisen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn zum
Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann guiltigen
Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen
AufRenlarm vorgibt.

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern
sind schalldammende Malinahmen vorzusehen, wenn der Nacht-Beurteilungspegel
an den zur Bellftung erforderlichen Fenstern dieser Rdume > 45 dB(A) betragt. Auf
dezentrale schallgedammte Liftungsgerate fur diese Rdume kann verzichtet
werden, wenn durch andere Mallnahmen ein ausreichender und schallgedammter
Luftaustausch gewahrleistet ist.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Anpflanzungen auf der Grundstiicksflache

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum der Qualitat Hochstamm 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von
mindestens 18 cm gemessen in 1,0 m Hohe, sowie zwei heimische,
standortgerechte Straucher zu pflanzen. Bestehende Pflanzungen kdnnen
angerechnet werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu
pflegen, und bei Verlust zu ersetzen.

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

Die planzeichnerisch festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust
ist eine Ersatzpflanzung gemaf Festsetzung 7.1 vorzunehmen.
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B.  Ortliche Bauvorschriften
Satzung (ber értliche Bauvorschriften gemal3 § 74 Landesbauordnung (LBO)

§1 Geltungsbereich
Diese Satzung gilt flr den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Besenacker Hinterrot — IIl. Anderung" in Hemsbach. Die bisherigen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans "Besenacker
Hinterrot" und seiner Anderungen werden innerhalb der Grenze des raumlichen
Plangeltungsbereichs ersetzt.

§2  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs. 1 LBO
Fir Hauptgebaude sind ausschliel3lich begriinte Flachdacher mit Attika oder
Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 24° und 30° zulassig. Die Firstlinie
von Satteldachern muss parallel zur ErschlieSungsstral3e verlaufen. Technische
Dachaufbauten sind von der Fassade mindestens um das Mal} ihrer Héhe Uber der
Dachflache zurlickzusetzen.
Staffelgeschosse und technische Dachaufbauten sind von der darunter liegenden
Gebaudekante mindestens um 1 m zuriickzusetzen.

§3 Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 LBO
Anlagen der Auflenwerbung (Werbeanlagen) durfen nur indirekt beleuchtet werden.
Die maximale Flache fir freistehende Werbeanlagen betragt insgesamt 2,0 gm je
Grundstuick, Werbeanlagen flir mehrere Betriebe sind zusammenzufassen. Die
maximale Hohe der Anbringung (Oberkante) ist bei Anbringung an Gebauden die
Traufkante, fur freistehende Anlagen 3,0 m.

§4 Einfriedungen
§ 74 Abs. 1 LBO
Die maximale Hohe fir Einfriedungen zu Verkehrsflachen betragt, gemessen von
der Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache:
e flr geschlossene Einfriedungen 30 cm,
e flr offene Einfriedungen 1,0 m,
e flr lebende Einfriedungen 2,0 m (Hecken).
Unzulassig ist, auch fur nicht stralRenseitige Einfriedungen, die Verwendung von
Kunststoffen; dies gilt auch fur Bespannungen, Verkleidungen, Einflechtungen etc.

54 G stiicksfreifiiel
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§5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 LBO

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu
sammeln und fir die Bewasserung der Grundsticksfreiflachen zu verwenden.

Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder (iber die belebte Bodenzone einer
Versickerungsmulde versickert werden, Uber eine Rigole unterirdisch versickert
werden, oder an die Kanalisation angeschlossen werden. Bei Anschluss an die
Kanalisation ist eine gedrosselte Ableitung des Uberlaufs vorzusehen, sofern das
zugehdrige Dach nicht mit einer Mindestsubstratstarke von 10 Zentimeter begrint
ist.
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C

8

10

10.1

Hinweise

Versickerung von Niederschlagswasser

Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Das Pflanzen von Bdumen in Versickerungsmulden ist
nicht gestattet. Niederschlagswasser, das von Metalldachern abflief3t, ist
behandlungsbedirftig und die Einleitung in das Grundwasser / in den Vorfluter ist
erlaubnispflichtig. Die Planung ist mit der Stadt und dem Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, abzustimmen.

Dach- und Fassadenbegriinung

Fir die Dachbegriinung wird eine Substratstarke von 12 -15 cm und die Einsaat
einer Mischung aus uberwiegend Krautern, Blihpflanzen und
trockenheitsresistenten Grasern mit wenig Sedum-Arten empfohlen. Zusatzlich wird
eine Fassadenbegriinung mit heimischen, insektenfreundlichen Pflanzenarten
empfohlen.

Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

Zwergfledermause

Bei den Untersuchungen im Juni/Juli 2023

wurde ein Fortpflanzungsquartier der

Zwergfledermaus unter der Blechabdeckung

an der oberen nordwestlichen Gebaudeecke B
nachgewiesen. Fur die Funktion des

Quartiers kritisch ist vor allem die

Zeitspanne vom Quartierbezug ab 01. April

bis zum Ausfliegen der Jungtiere spatestens || mi restitionen - 4a56
31. August. Die baubedingte Zerstorung des

Quartiers oder die Storung der Jungenaufzucht sind (gemaR § 44
Bundesnaturschutzgesetz) in diesem Zeitraum verboten.

Es ist weiterhin verboten, die Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden
Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bereits im Rahmen der Planung zu Umbau- oder
Abbrucharbeiten am Dach des bestehenden Hauptgebaudes (auch aulderhalb
Aktivitatszeit der Fledermause) ist moglichst friihzeitig mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 56 Naturschutz und Landschaftspflege,
Kontakt aufzunehmen, damit ggf. insbesondere noch auf Bauablaufe und die
Planung von Ersatzquartieren am Gebaude Einfluss genommen werden kann. Es ist
ein Antrag auf Ausnahme bzw. Befreiung von artenschutzrechtlichen Verboten zu
stellen.
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10.2

11

12

13

Hecken, lebende Zdaune, Gebiische und andere Geholze

Hecken, lebende Zaune, Geblsche und andere Gehdlze durfen zwischen dem 1.03.
bis einschlie8lich 30.09. nicht abgeschnitten, auf Stock gesetzt oder beseitigt
werden. Davon ausgeschlossen sind Bdume auf gartnerisch genutzter Grundflache,
sofern eine artenschutzrechtliche Uberpriifung sichergestellt hat, dass keine
Individuen, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders geschutzter Tiere (z.B.
Fledermause, Végel oder holzbewohnende Kéafer) betroffen sind. Andernfalls droht
das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands. Aber auch bei
sonstigen Gehdlzarbeiten in der Zeit vom Oktober bis Februar muss zuvor
sichergestellt werden, dass keine artenschutzrechtlichen Verbote eintreten.

Bodenschutz

Der Boden im Geltungsbereich wurde im Zuge einer Gelandeauffullung mit
Erdaushub und Bauschutt aufgefiillt. Bei Erdarbeiten ist mit Boden / Abfallmaterial
zu rechnen, welches gegebenenfalls nicht frei wiederverwertbar ist.

Werden bei Bodenaushubarbeiten anthropogene Aufflllungen und / oder
Bodenverunreinigungen festgestellt, die geruchlich und / oder sichtbar auffallig sind
und von denen eine Gefahr fur ein Schutzgut ausgehen kann, sind die
Aushubarbeiten in diesem Bereich einzustellen und die untere Bodenschutzbehdrde
beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu verstandigen.

Schutz von Versorgungsanlagen

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich eine Gasregelanlage (Flurstick
4724/11). Vor der Umsetzung baulicher MalRnahmen im angrenzenden
Grundstuicksbereich wird um Abstimmung mit den Stadtwerken Weinheim,
Fachabteilung Gas / Wasser, gebeten.

Kriminalpolizeiliche Beratung

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als besonderen Service eine
Bauplanberatung fur private und gewerbliche Objekte an. Die Beratung ist
kostenfrei.
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