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PLANZEICHENERKLARUNG

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

WA 1 Aligemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO, hier: WA 1 (s. textl. Fests. 1.1)

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

GRZ 0,55 Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,55
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend; hier: zwingend 2 Voligeschosse

WH6,0m-7,1m zulassige Wandhdhe in Meter, hier: min. 6,00 m bis max. 7,10 m

GH 11,7m Gebaudehdohe als Hochstwert in Meter, hier: max. 11,70 m

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

A Bauweise, hier: nur Einzelhduser zulassig (s. textl. Fests. 3.1)

o offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
=== Baugrenze

memaesess  Baulinie

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

Offentliche Verkehrsflache

SONSTIGE PLANZEICHEN
mm mm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
—#—¢—¢—  Abgrenzung von unterschiedlichem Maf} der baulichen Nutzung
—w v Westliche Grenzlinie des Gebiets der Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB

A&F Vermalung, hier: 10,0 m

Bestehende Flursticksgrenzen (Kataster)

-<—» Haupffirstrichtung

Mal3geblicher Aufdenlarmpegel an jeweiliger Fassade in dB(A),
hier: 65 dB(A) (s. textl. Fests. 5.0)

A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA), § 4 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gemal® § 1 Abs. 56 BauNVO
folgende, allgemein zulassige Nutzungen gemafll § 4 Abs. 2 BauNOV nicht zulassig:
Nr. 3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gemal® § 1 Abs. 6 BauNVO
folgende, ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemall § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
zulassig: Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen.

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

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist als Hochstmall gemalt Planeintrag
festgesetzt.

2.2 Innerhalb der Wohngebiete ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflach-
enzahl gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

2.3 Wandhoéhen
Die zulassigen Wandhohen (traufseitig) von Gebauden sind als Mindest- bzw. Hochst-
mal} gemal} Planeintrag festgesetzt.

2.4 Gebaudehdhen
Die maximal zulassige Gebaudehdhe (First) bzw. Hohe baulicher Anlagen ist als
Hochstmall gemal Planeintrag festgesetzt.

2.5 Bezugspunkt von Wand- und Gebaudehohen

Unterer Bezugspunkt fur Wand- und Gebaudehdhe ist die Hohe des Buirgersteigs,
gemessen in der Mitte der Uberbaubaren Grundsticksflache am Burgersteig der
Landstralle (B 3) bzw. Gartenstrafle. Unterer Bezugspunkt flir das Gebdude im
ruckwartigen Bereich von WA 1 ist die vorhandene Gelandehéhe in der Mitte der
nordwestlichen Baugrenze.

Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohe ist der Schnittpunkt der Aufienwand
mit der Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehdhe ist der héchste Punkt der
Dachkonstruktion (First).

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

3.1 Bauweise
Die Bauweise ist gemal Planeintrag festgesetzt.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baulinien und Baugrenzen
Baugrenzen und Baulinien sind gemal Planeintrag festgesetzt.

3.3 Fir eine Uberschreitung von Baugrenzen kénnen Ausnahmen fiir ebenerdige
Terrassen um bis zu 3,00 m Tiefe und bis zu 10,00 m Breite und fiir Balkone bis zu
2,00 m Tiefe und bis zu 4,00 m Breite zugelassen werden.

4.0 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1 Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Aufen-
beleuchtung der Grundstiucke ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von
bis zu 2.700 Kelvin (warm-weil3e Lichtfarbe) zulassig. Es sind vollstandig gekapselte
Leuchtgehause zu verwenden, die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halbraum
emittieren.

4.2 Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen (ausgenommen Zufahrten zu
Tiefgaragen) sind aus wasserdurchlassigem Material bzw. in einer Bauweise
herzustellen, dass das anfallende Oberflachenwasser innerhalb der Grundstiicksflache
versickern kann.

4.3 Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen und
dergestalt zu erhalten.

4.4 Vor dem Abbruch oder Umbau des sudwestlichen Nebengebdudes Landstrafle 27
sind 2 Quartierskasten fur spaltenbewohnende Fledermause an einem geeigneten
Gebaude im Plangebiet oder im naheren Umfeld aufzuhangen bzw. in die Fassade
einzubauen (CEF-Malinahme).

Vor dem Abbruch oder Umbau des Hauptgebaudes Landstral’e 29 sind 10 spezifische
Nistkasten fur den Haussperling an einem geeigneten Gebaude im Plangebiet oder im
naheren Umfeld aufzuhangen bzw. in die Fassade einzubauen (CEF-Maflnahme) (s. a.
Hinweise 1. Artenschutz).

50 ANLAGEN UND MABNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind bei der Anderung oder Errichtung von Gebéuden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen die Au3enbauteile so zu dimensionieren, dass
die maligeblichen hochsten Aufenlarmpegel (La) gemafl DIN 4109-1:2018-01
eingehalten werden. Grundlage hierfir sind die maf3geblichen Aulenlarmpegel (La), die
in der Planzeichnung entsprechend dargestellt sind.

5.2 Schlafraume sind ab einem mal3geblichen Aufenlarmpegel La von 64 dB(A) mit
schallgedammten Liftungsanlagen auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel
wahrend der Nachtzeit sicherstellen. Auf Lifter kann verzichtet werden, wenn entweder
der Nachweis erbracht wird, dass durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen
(z.B. hinterluftete Glassfassaden, verglaste Laubengédnge) im belifteten Zustand vor
dem Schlafraumfenster der Nacht-Beurteilungspegel des Verkehrslarms einen Wert von
50 dB(A) nicht tGberschreitet, oder wenn die Grundrisse so gestaltet werden, dass die
Schlafraume Uber larmabgewandte Fassaden bellftet werden kénnen.

5.3 Baulich mit den Wohngebauden verbundene AufRenwohnbereiche sind zuldssig,
wenn der Tages-Beurteilungspegel des Verkehrslarms 64 dB(A) nicht Gberschreitet oder
wenn bei Wohnungen, die Gber mindestens einen baulich verbundenen Aufienwohn-
bereich verfugen, einer zur larmabgewandten Seite ausgerichtet ist. Andernfalls sind die
Aulenwohnbereiche durch geeignete bauliche Schallschutzmalnahmen wie z. B.
durch verglaste Vorbauten vor dem einwirkenden Verkehrslarm zu schitzen.

6.0 PFLANZGEBOTE FUR BAUME, STRAUCHER UND SONSTIGE
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

6.1 Auf den bebauten Grundsticken ist je angefangene 300 gm Grundstiicksflache
mindestens ein standortgerechter, mittelkroniger Laubbaum der Pflanzliste 6.2 mit
einem Stammumfang von 16/18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

6.2 Pflanzenliste fur Baume

Deutscher Name Botanischer Name

Feldahorn Acer campestre

Felsenbirne Amelanchier arborea ‘Robin Hill'
Sandbirke Betula pendula

Hainbuche Carpinus betulus

Apfeldorn Crataegus lavallei "Carrierei”
Zierapfel Malus sp.

Mehlbeere Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere Sorbus x intermedia
Obstbaumhalbstamme und -hochstamme (Apfel, Birne, Pflaume)

B SATZUNG ZU ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
gem. § 74 LBO Baden-Wurttemberg

1.0 DACHFORM, DACHNEIGUNG, DACHDECKUNG

1.1 Als Dachform von Hauptgebauden sind nur Satteldacher in symmetrischer Ausbildung
zulassig. Mansarddacher und Pultdacher sind nicht zulassig. Die zulassige Dachneigung
von Hauptgebauden betragt 40° bis 45°.

1.2 Die Hauptfirstrichtung von Gebauden ist gemal} Darstellung in der Planzeichnung zu
errichten.

1.3 Der Dachiuberstand von Dachern betragt am Ortgang maximal 0,25 m, an der Traufe
maximal 0,50 m inklusive Dachrinne, bei Dachgauben, Zwerchhausern, Garagen und
Nebengebauden die Halfte der oben genannten Dachuberstande.

1.4 Die Dachdeckung von Hauptgebauden ist mit Ziegeln oder Betondachsteinen auszu-
fahren. Die Dachdeckung von Dachgauben und Zwerchhausern ist im gleichen Material
wie die des Gebaudes auszufihren.

2.0 DACHGAUBEN UND ZWERCHHAUSER
2.1 Dachgauben sind nur als Schleppgauben oder Giebelgauben zulassig.

2.2 Mehrere Gauben auf einer Dachflache missen symmetrisch angeordnet werden und
die gleiche Gréfle und Form aufweisen. Dachgauben dirfen nur in einer Ebene neben-
einander angeordnet werden.

2.3 Pro Gebaude ist nur ein Zwerchhaus zulassig, das im mittleren Fassadendrittel des
Gebaudes anzuordnen ist.

2.4 Die Breite von Zwerchhausern und Dachgauben bzw. die Summe mehrerer Dach-
gauben und eines Zwerchhauses darf 40% der Gebaudebreite nicht lberschreiten. Die
Breite eines Zwerchhauses oder einer Dachgaube darf 5,00 m nicht Gberschreiten.

3.0 BALKONE UND LOGGIEN

3.1 Der Bau von Loggien und Balkonen ist in und an stra3enseitigen Gebaudefassaden

und Dachflachen unzulassig.

4.0 STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS MIT IHREN ZUFAHRTEN

4.1 Vor Garagen und Carports ist ein Abstand von mindestens 6,00 m zur 6ffentlichen

Straflenverkehrsflache einzuhalten.

5.0 GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN

5.1 Alle unbebauten Grundsticksflachen bebauter Grundstiicke sind vollstandig als Vege-
tationsflachen anzulegen und zu unterhalten. Splitt-, Stein-, Kies- und Schotterflachen

sind unzulassig.

C ERHALTUNGSSATZUNG
gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 BauGB

§ 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung umfasst die Flache zwischen der im Plan
dargestellten Grenzlinie und der B 3.

§ 2 SACHLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Satzung dient gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB zur Erhaltung der stadtebau-
lichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt.

§ 3 GENEHMIGUNGSPFLICHT

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedirfen der Riickbau, die Anderung, die
Nutzungsanderung und die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung. Dies gilt
nicht fir innere Umbauten und Anderungen, die das &uBere Erscheinungsbild der
baulichen Anlage nicht verandern.

(2) Die Genehmigung des Riickbaus, der Anderung und der Nutzungsénderung
baulichen Anlagen darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage alleine oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage
darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beab-
sichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

§ 4 ORDNUNGSWIDRIGKEIT

(1) Nach § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer im Geltungsbereich der
Erhaltungssatzung (§ 172 Abs. 1 Satz 1) eine bauliche Anlage ohne Genehmigungen
rickbaut oder andert.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 213 Abs. 3 BauGB mit einer Geldbuf3e bis zu
dreilligtausend Euro geahndet werden.

D HINWEISE

1. HINWEISE ZUM ARTENSCHUTZ

Notwendige Baumfallungen und Gebuschrodungen sind aus Grinden des Vogel-
schutzes nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. bzw. 29. Februar durchzufthren
(§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

In den Bestandsgebauden ist mit dem Vorkommen von Fledermausquartieren und
Vogelniststatten zu rechnen, insbesondere wahrend der Fortpflanzungszeit. Daher ist
der Abriss und Umbau von Gebauden maoglichst im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
28. bzw. 29. Februar durchzufuhren.

Da Anzahl und Standorte von Quartieren bzw. Niststatten innerhalb weniger Jahre
wechseln konnen, sollte vor der Planung und Durchfihrung von Abbruch- oder
UmbaumafBnahmen aktuell fachkundig Uberprift werden, ob gebaudebesiedelnde
Fledermause oder Vogel in dem betreffenden Gebaude siedeln. Gegebenenfalls sind
Vorkehrungen zur Schadensvermeidung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behoérde zu treffen.

Die Mallnahmen zum Artenschutz gemaf Nr. 4.4 der textlichen Festsetzungen sind als
CEF-Mafinahmen vorlaufend durchzufihren, um die zeitliche Durchgangigkeit der
Besiedlung zu ermoglichen. Die Quartierskésten (Fledermause) und Nistkésten
(Haussperling) sind dauerhaft zu erhalten.

Weitere Angaben zu moglichen Restriktionen fir Bauzeiten und zur Durchfuhrung der
CEF-Malinahmen sind dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, Kapitel 4 zu entnehm-
en.

2. HINWEISE ZUM BODENSCHUTZ

Falls bei einem Eingriff in den Boden organoleptisch auffalliges Bodenmaterial ange-
troffen wird, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere
Vorgehen mit ihr abzustimmen.

3. HINWEISE ZUM LARMSCHUTZ

Die Anforderungen an passive Schallschutzmaf3nahmen nach 5.1 bis 5.3 der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans sind gemaf} DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die fur die Festsetzungen relevanten, nicht o6ffentlich zuganglichen technischen Regel-
werke, wie z.b. die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) kénnen im Rathaus der Stadt
Hemsbach, SchloRgasse 41 eingesehen werden.

E VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat am 17.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71
"Gartenstralle - B 3" und der Satzung zu 6rtlichen Bauvorschriften und am 25.04.2022
die Aufstellung der Erhaltungssatzung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
beschlossen.

Stadt Hemsbach, ...................

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Der Gemeinderat hat am 25.04.2022 die o6ffentliche Auslegung der Entwirfe des
Bebauungsplans, der Satzung zu 6rtlichen Bauvorschriften und der Erhaltungssatzung
beschlossen. Die Entwirfe des Bebauungsplans mit Begrindung, der Satzung zu
ortlichen Bauvorschriffen und der Erhaltungssatzung hat vom 27.05.2022 bis
27.06.2022 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Stadt Hemsbach, ...................

Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 30.05.2022 in der Zeit vom 30.05.2022 bis
30.06.2022.

Stadt Hemsbach, ...................

Blrgermeister

SATZUNG

Der Gemeinderat hat am 25.07.2022 Uber die abgegebenen Stellungnahmen ent-
schieden und den Bebauungsplan, die Satzung zu 6rtlichen Bauvorschriften und die
Erhaltungssatzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Hemsbach, ...................

Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplans, der Satzung zu értlichen Bauvorschriften
und der Erhaltungssatzung mit den Beschlissen des Gemeinderats sowie die Einhal-
tung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans,
der Satzung zu ortlichen Bauvorschriffen und der Erhaltungssatzung werden
beurkundet.

Stadt Hemsbach, ...................

Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am .....................
ortsublich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung treten der Bebauungsplan, die
Satzung zu értlichen Bauvorschriften und die Erhaltungssatzung in Kraft.

Blrgermeister

Stadt Hemsbach, ...................

‘ Stadt Hemsbach
C~9

i
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