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Teil A - Planzeichnung
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Teil A - Erlauterung der Planzeichnung Teil B - Textliche Festsetzungen
B1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Nach § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Baugebiet nach der Art der zulassigen Nutzung als:
= Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des - ein Mischgebiet (MI) gemal § 6 BauNVO festgesetzt.
.L " Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) - Das Mischgebiet wird in die Teilflachen MI 1, Ml 2 und MI 3 aufgeteilt.
[ |
. B 1.1 Mischgebiet | Ml (§ 6 BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) . o
III Mischgebiet B 1.1.1 Allgemein zuldssige Nutzungen:
Im MI 1, MI 2 und MI 3 sind folgende Nutzungen allgemein zugelassen:
- Wohngebaude
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BaUGB) - Geschafts- und BUrogebéude
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly - Betriebe des Beherbergungsgewerbes
WH A Wandhéhe gemaR Textziffer B 2.2.2 - Sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
WH B Wandhéhe gemaR Textziffer B 2.2.3 Zwecke
Im MI 1 sind Schank- und Speisewirtschaften allgemein zugelassen.
Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2
uwelse (39 Abs. 1Nr. 2) B 1.1.2 Nicht zulassige Nutzungen in MI 1- Mi 3
— Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen) _ _
Im MI 1, MI 2 und MI 3 sind folgende Nutzungen nicht zugelassen:
|I| offene Bauweise geman Textziffer B 3.1.2 - Einzelhandelsbetriebe
. . . . - Gartenbaubetriebe
abweichende Bauweise gemaf Textziffer B 3.1.1 - Tankstellen
- Vergnigungsstatten
Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB) Im MI 2 und MI 3 sind Schank- und Speisewirtschaften nicht zugelassen.
|:| Offentliche StraRenverkehrsflache
. B 1.1.3 Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen im Ml 1, Ml 2 und Ml 3:
E Straltenbegrenzungsiinie - Untergeordnete Einzelhandelsnutzungen kénnen (abweichend von der Festsetzung B 1.1.2),
E Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ‘wenn sie"in einem funktionalen ZL_Jsammenhang mit giner zulassigen Nutzung stehen un_d dieser
in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, zugelassen werden. Dabei darf die
Verkaufsflache 100 m? nicht Giberschreiten.
Versorgungsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)
III Umspannstation B2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
B 2.1 zulassigen Grundflache (§ 19 Abs. 3 BauNVO)
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir Das Mafs d?r baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur ¢ Grundflachenzahl
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) e Geschossflachenzahl
. Baume anpflanzen e Zahl der Vollgeschosse
Sowie die Wandhoéhen differenziert nach den zeichnerisch gekennzeichneten Bereichen A und B.
Sonstige Planzeichen B 2.2 Ho6he baulicher Anlagen
ﬁ Besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen B 2.2.1 Bezugshdhe fur die Ermittlung der zulassigen Wandhdhen
Umwelteinwirkungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 u. Abs. 4 BauGB
E Abgrenzung des MaRes unterschiedlicher Nutzung Als Bezu.gshbhe gilt die Ot?_erkfante der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache an der Grenze zum
innerhalb eines Baugebiets mafgeblichen Baugrundstiick in Grundstiicksmitte.
@ Abgrenzung der Bauweisen, geman Ziffer B 3.1 B 2.2.2 Wandhéhe A
__B __ Abarenzuna unterschiedlicher Wandhéhen Im mit A gekennzeichneten Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache gilt die Festsetzung
A 9 9 WH A. Sie wird ermittelt zwischen der Bezugshéhe gem. 2.2.1 und dem Schnittpunkt zwischen
= = intai i d[i Auflenwand und Oberkante Dachhaut.
;@E‘ StraReneinteilung unverbindlich
B 2.2.3 Wandhohe B
Nutzungsschablone: Im mit B gekennzeichneten Bereich der Uberbaubaren Grundstticksflache gilt die Festsetzung
WH B. Sie wird ermittelt zwischen der Bezugshéhe gem. 2.2.1 und dem Schnittpunkt zwischen
Art der baul. Nutzung Auflenwand und Oberkante Dachhaut.
Grund- Geschol- B3  Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche und vom Bauordnungsrecht abweichende
flachenzahl [flachenzahl MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Bauweise (£ahl der
\Vollgeschosse B 3.1 Bauweise
Wandhohe [Wandhoéhe B 3.1.1 Abweichende Bauweise
ERMEL 1B SR I Im Baugebiet MI 1 gilt innerhalb der (iberbaubaren Grundfléche die abweichende Bauweise a1
ziffer B 2.2.2|ziffer B 2.2.3 bzw. a2

Die Gebaude missen ohne seitlichen Grenzabstand in
e a1 an der 6stlichen Grundstiicksgrenze

e a2 an der westlichen Grundstiicksgrenze

errichtet werden.

Ansonsten sind Grenzabstande nach Bauordnungsrecht einzuhalten.
B 3. 1.2 Offene Bauweise

Im Baugebiet MI 2 und MI 3 gilt die offene Bauweise. Damit missen die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

B4
B 4.1

Stellplatze und Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind mindestens 5,0 m von der Grenze zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
abzurlcken.

B 4.2 Im Vorgartenbereich, dies ist ein 4 m tiefer Grundstiicksstreifen entlang der

Strallenbegrenzungsflache, sind Nebengebaude nicht zulassig.

B 4.3 Indem in der Planzeichnung gekennzeichneten Schutzstreifen parallel zur Larmschutzwand

sind bauliche Anlagen nicht zugelassen.

B5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

B 5.1 Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 15° Neigung) von Gebauden, Carports oder
andere geeignete Flachen sind extensiv zu begriinen und mit einer Substratschicht von
mind. 10 cm zu versehen. Die Begrliinung ist dauerhaft zu erhalten. Flachige Ausfalle der
Vegetation sind zu erganzen.

Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, Dachterrassen sowie technische Aufbauten sind
davon ausgenommen.

B 5.2. Ausschluss von Steingarten und -schiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig.

Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

B 5.3. Stellplatzflachen

Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Hierflr eignen sich

z.B. wassergebundene Decken, im Sand verlegte und mit Fugen versehene Pflasterflachen,

Rasengittersteine oder Verbundpflaster mit breiten mit Kies gefillten Fugen als Wassereinlaufe
B 5.4.

B5.4.1

Geholze/Baume

Pro 200 m? unbebauter Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Auf
die Anzahl der Baume duirfen die Baume nach Textziffer 5.4.2 angerechnet werden.

B 5.4.2 Im Vorgarten, das ist ein 4 m tiefer Grundstticksstreifen entlang der
Strallenbegrenzungslinie, ist je 4 Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

B6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

B 6.1 Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebéuden sind fiir schutzbediirftige
Aufenthaltsraume (z.B. Wohn- und Schlafrdume, Blros) an der im MI 3 gekennzeichneten
Bereich der Nordfassade keine 6ffenbaren Fenster zuldssig. Die Fenster miissen mindestens der

Schallschutzklasse 3 entsprechen.

B 6.2 Von der Festsetzung Textziffer B 6.1 kann gem. § 31 Abs.1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall die

mafgeblichen Immissionsrichtwerte an diesen Fenstern eingehalten sind.

Teil C - Ortliche Bauvorschriften

C1
C1.1

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
AuBenwiénde

Auf der Sudseite der Gebaude miissen die Fassaden der Aulienwéande,oberhalb einer
Wandhoéhe von 7,5 m gegentiber der darunter liegenden Au’enwand (Fassade) um mind.
1,5 m zuriickgesetzt werden.

Dies gilt nicht fiir notwendige ErschlieRungsanlagen und untergeordnete Bauteile
Cc1.2
c1.21

Dachform und Dachneigung
Die Dachform und Dachneigung werden wie folgt festgesetzt:

MI 1, Ml 2 und MI 3:

Dachform:

Flachdach oder flach geneigtes Dach
Dachneigung: 0°-15°

Im MI 2 sind zusatzlich folgende Dachform und Dachneigung zulassig:
Satteldach

30° - 45°

C 1.2.2 Dachgauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte (Loggien)

Dachform:
Dachneigung:

Im MI 2 sind bei Dachneigungen Gber 30° Dachaufbauten (Dachgauben) und
Dacheinschnitte sowie Zwerchhauser allgemein zulassig. Dabei gilt:

e Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten der jeweiligen Gebaudeseite darf nicht mehr als 2/3
der jeweiligen Lange der malRgeblichen Gebaudeseite betragen.

¢ Die Breite einer Dachgaube bzw. eines Dacheinschnitts darf 3,0 m nicht Uberschreiten.
¢ Die Breite eines Zwerchhauses darf 4,0 m nicht Gberschreiten.

e Dachgauben und Dacheinschnitte miissen vom First einen Abstand von mind. 0,5 m und
von der AuRenwand einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten.

C 1.3 Sonstige Dachaufbauten

Dachaufbauten zur Nutzung regenerativer Energien sind allgemein zul&ssig.
Sie mussen blendfrei ausgefihrt werden.

Mit Dachaufbauten zur Nutzung regenerativer Energien darf die Gebaudehdhe um bis zu
1 m Uberschritten werden, wenn die Aufbauten um mind. 1 m von der Aul3enkante der
Dachflache zurtickgesetzt werden.

C2 Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind soweit wie moglich unbefestigt zu belassen
und als Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Cc3 Art und Gestaltung von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zur offentlichen StralRenverkehrsflache und seitlich im Vorgartenbereich, das
ist ein 4 m tiefer Grundstlcksstreifen entlang der Strallenbegrenzungslinie, sind nur mit
einer H6he von max.1,0 m zulassig.

Teil D - Hinweise

D1

D2

D3

D4
D4.1.

D 4.2

D 4.3.

D5
D 5.1

D52

D53

D54

D55

D56

D6

Bodenschutz

Bei allen Baumalnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.

Ausbau, Lagerung und Wiederverwendung haben gemaf DIN 18915 zu erfolgen. Mutterboden
ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Als Lager sind ordnungsgemaRe Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen
nach § 1 BodSchG gewahrleisten (Schitthéhe max. 2 m, Schutz vor Vernassung etc.).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu schutzen.

Die anfallenden Erdaushubmassen sind vorrangig im Plangebiet zu belassen. Sofern das
anfallende Bodenmaterial nicht an Ort und Stelle wieder eingebaut werden kann, ist es in einem
nutzbaren Zustand zu erhalten und einer geordneten Wiederverwertung zuzufiihren.

Als Aufschittungsmaterial durfen kein belastetes Bodenmaterial ~ und kein Oberboden verwendet

werden.

Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben, u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind
ordnungsgemalf zu entsorgen und durfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugruben,
Arbeitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer
Wiederverwertung zuzufuhren (Recycling).

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die untere Bodenschutzbehérde
beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzlglich zu verstandigen.

Denkmalschutz

Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an
ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein
offentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde oder der
Stadtverwaltung Hemsbach anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird hingewiesen.

Artenschutz

Gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblsche und
andere Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu
setzen oder zu beseitigen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

In Baumhdhlen Uberwinternde Fledermause oder in Totholz befindliche Entwicklungsstadien von
Kafern kdnnten bei einer Rodung in der Vegetationsruhe getdtet oder insbesondere geschitzte
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (auch wenn sie voriibergehend unbesetzt waren) unzulassigerweise
zerstort werden.

Dies bedeutet, dass Baume vor ihrer Beseitigung, aber auch abzubrechende Gebaude immer
(unabhangig von der Jahreszeit) vorab auf das Vorkommen solcher Lebensstatten zu Gberprifen sind
und ggfs. artenschutzrechtliche Vermeidungs- oder vorgezogene AusgleichsmaRnahmen erforderlich
sein kdnnen.

Eine Abstimmung mit der Gemeinde und der Unteren Naturschutzbehérde wird empfohlen.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Aufwertung der Lebensraume flr Tiere und
Pflanzen wird eine Fassaden- und Wandbegriinung empfohlen.

Klimaschutz
Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen die fenster- und tirlosen Anteile von Fassaden mit einer Wandbegriinung (mit oder
ohne Rankhilfe) zu begrinen.

Fassadengestaltung

Um der thermischen Aufheizung des Gebietes vorzubeugen wird fir die AuRenwande der Gebaude
ein Anstrich mit hellen Farben empfohlen.

Solarnutzung

Auf den Dachern im Gebiet wird eine Solarnutzung empfohlen, sofern dabei die Dachbegriinung
sichergestellt ist.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines sich in Planung befindlichen Wasserschutzgebietes.
Gdf. sind nach Festsetzung des Wasserschutzgebiets die Belange der zugehoérigen Rechtsverordnung
zu beachten.

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen ist, sind
rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Landratsamt, Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind Uber den Daten und Kartendienst der LUBW
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ erhaltlich. Direktausklnfte zu Grundwasserstanden
erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

Wird bei Baumalinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur
Erschlielung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu verstandigen.

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der
Niederschlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

Die schadlose Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers wird aus Sicht des
Grundwasserschutzes grundsatzlich begrifit.

Durch den Bau von Versickerungsanlagen dirfen keine stauenden, das Grundwasser schitzenden
Deckschichten durchstof3en oder abgetragen werden.

Fur eine mogliche Versickerung / Teilversickerung oder Einleitung von Niederschlagswasser ist u.a.
die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg tber dessen
dezentrale Beseitigung vom 22.03.1999 malRRgebend.

Das Planungsgebiet befindet sich im tektonisch stark gestérten Randschollenbereich des
Oberrheingrabens und es besteht eine Bohrtiefenbegrenzung. Dies ist beispielsweise bei der
Nutzbarmachung oberflachennaher Geothermie zu bertcksichtigen. Ob eine wasserrechtliche
Erlaubnis erteilt werden kann wird vom Wasserrechtsamt in einer Einzelfallprifung beurteilt.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Dranagen etc.) darf nicht der Klaranlage
zugefihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit héherem Grundwasserstand
durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgeflihrt werden. Ansonsten
ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weilRe Wanne auszubilden.

Telekommunikationsanlagen

Im Gebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen. Diese sind bei den Bauarbeiten zu schuitzen.
Dabei sind die Kabelschutzanweisungen zu beachten.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung
(PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
(LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010 | S. 357, ber. S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung:
vom 18. Juli 2019 (GBI. S. | 213).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000 | S. 581, ber. S. 698), letzte berticksichtigte
Anderung: § 39 geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)

Landesnaturschutzgesetz
(NatschG) in der Fassung vom 23. Juni 2015 (GBI. 2015 | S. 585), letzte berlicksichtigte Anderung:
mehrfach geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. | 597, ber. S. 643).

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 28.07.2014
Offentliche Bekanntmachung am 05.03.2016
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) (Planauslegung) vom  22.06.2020
bis 23.07.2020
Beteiligung der Behdrde (§ 4 Abs. 2 BauGB) vom  15.06.2020
bis 23.07.2020
Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) 28.09.2020
Inkrafttreten 13.11.2020
Ausfertigungsvermerke
Ausfertigung Der Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit den hierzu
ergangenen Beschlussen des Gemeinderates Uberein und ist
unter Einhaltung der fur die Rechtswirksamkeit maf3gebenden
Verfahrensvorschriften zur Aufstellung von Bebauungsplanen
zustande gekommen.
Hemsbach, 10.11.2020
Burgermeister Jurgen Kirchner
Inkrafttreten Der Satzungsbeschluss wurde ortsublich bekannt gemacht

am 13.11.2020
(§ 10 (3) BauGB)

Damit ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Hemsbach, 16.11.2020

Burgermeister Jurgen Kirchner

Lage in der Gemeinde

Datengrundlage:
Geobasisdaten:
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