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PLANZEICHENERKLARUNG

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO, hier: WA 1

Ll L (s. Textliche Festsetzung 1.1)

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

GRZ 0,35 Grundflachenzahl; hier: 0,35

WH 4,2m maximal zulassige Wandhéhe in Metern, hier 4,2m
GH 8,0m maximal zulassige Gebaudehohe in Metern, hier 8,0m

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

Baugrenze

(0] offene Bauweise

A Bauweise, hier: nur Einzelhauser zulassig

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

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung hier: Fu3- und Radweg

aaaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

O Elektrizitat

MABNAHMEN FUR DEN LARMSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LSW  Lirmschutzwand
(s. Textliche Festsetzung 8.1)

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGE
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzung von Baumen, hier:

@ heimischer Laubbaum (s. Textliche Festsetzungen 9.1 bis 9.5)

Offentliche Griinflache

SONSTIGE PLANZEICHEN

'--1

LI

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Vorschlag Grundstlicksgrenzen (unverbindlich)

KENNZEICHNUNG (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

== == ==  Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
I |  &uRere Einwirkungen erforderlich sind: Vernassungsgefahrdetes Gebiet
== == == (siehe Hinweise 3)

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2021
(BGBI. I S. 2939) m.W.v. 23.07.2021.

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v.
23.06.2021

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358. ber. S. 416), zuletzt geandert
durch geandert durch das Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

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 Allgemeinenen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) sind Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe zuldssig. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nicht zulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
2.0 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist als Héchstmall gemall Planeintrag
festgesetzt.

2.2 Grole der Grundflache (GR)
Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten baulichen
Anlagen in den Baugebieten WA 1 und WA 2 bis zu 60 % uberschritten werden.

2.2 Wandhoéhen
Die zulassigen Wandhéhen (traufseitig) von Gebauden sind als Héchstmall gemal
Planeintrag festgesetzt.

2.3 Gebaudehdhen
Die maximal zulassige Gebaudehoéhe (First) bzw. Hohe baulicher Anlagen ist als Hochst-
mal} gemal} Planeintrag festgesetzt.

2.4 Bezugspunkt von Wand- und Gebaudehohen

Unterer Bezugspunkt fur Wand- und Gebaudehdéhe fur das Baugebiet WA 1 und WA 2 ist
die Hohe des Ful- und Radwegs vor der Mitte der Gundstiicksgrenze an der Straf3e, von
der ein Grundstiick erschlossen wird.

Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhdéhe ist der Schnittpunkt der Auienwand mit
der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebadudehdhe ist die Oberkante der
Dachhaut.

3.0 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen definiert.

3.2 Die zulassige Bauweise ist die offene Bauweise.

3.3 Innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 sind nur Einzelhduser zulassig.

4.0 MAXIMALE GRUNDSTUCKSGRORE (§ 9 Abs. 1 Nr. 3)

4.1 In dem Baugebiet WA 1 wird das Héchstmal} der GrofRe der Wohnbaugrundsticke auf
640 gm festgesetzt.

5.0 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4)
5.1 Je Baugrundstuck ist nur eine Grundstiickszufahrt bis max. 3,5 m Breite zulassig.

5.2 Pro Grundstiick sind maximal zwei Stellplatze oder Carports zulassig (§12 Abs. 6
BauGB).

5.3 Innerhalb des Baugebiets WA 1 ist fur die Grundstiicke, die von Suden Uber den
Kiefernweg erschlossen werden, zwischen Garagen, Carports und Stellplatzen und dem
Fuf3- und Radweg ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

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

6.1 Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist mit maximal zwei
Wohnungen pro Wohngebaude festgesetzt.

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

7.1 Fur die Freiflachenbeleuchtung sind aus Griinden des Artenschutzes insektenfreund-
liche Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur
(warmweilRe Lichtfarbe) zulassig. Es sind volistdndig gekapselte Leuchtgehduse zu
verwenden, die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halbraum emittieren.

7.2 Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind aus wasserdurchlassigem
Material herzustellen oder in einer Bauweise, dass das anfallende Oberflachenwasser
innerhalb der Grundstucksflache versickern kann.

7.3 In der o6ffentlichen Grinflache nérdlich des Kieferwegs darf flir die Erschliefung der
nordwestlich und westlich gelegenen Grundstlicke pro Grundstlick eine Durchfahrt mit
maximal 3,5 m Breite hergestellt werden.

8.0 MABNAHMEN FUR DEN LARMSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Im Norden und Westen des Baugebiets WA 1 ist gema} Planzeichnung eine
Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,5 m lber Gelandeoberkante zu errichten.

8.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten
fur Raume, die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen in Form von passiven Schallschutzmaf3nahmen fir den Larmpegelbereich
Il gemal® DIN 4109 zu treffen. Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zulassig, wenn
nachgewiesen wird, dass der AulRenlarmpegel flir schutzwirdige Raume unterhalb des
Larmpegelbereichs 11l nach DIN 4109 liegt. Bei Schlafraumen und bei Kinderzimmern mit
Fassaden in den Larmpegelbereichen 2 Il sind Fensterkonstruktionen mit integrierten
Bellftungseinrichtungen oder gleichwertige schallgedammte Bellftungsanlagen vorzu-
sehen.

8.3 Die Fenster von Aufenthaltsraumen im Obergeschoss von Gebauden sind so
anzuordnen, dass mindestens ein zu offnendes Fenster nicht den Larmquellen
"Freizeitbad" und "Alla hopp!-Anlage" zugewandt ist, sofern die Fenster nicht mit
Liaftungsanlagen ausgestattet sind.

9.0 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGE BEPFLANZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

9.1 Auf der offentlichen Grunflache nérdlich des Kiefernwegs sind gemaf Planzeichnung
Baume Winterlinde (Tilia cordata) mit einem Stammumfang von mindestens 21/25 cm
anzupflanzen.

9.2 Auf der offentlichen Grunflache Ostlich des Kiefernwegs sind zwei Baume Spitzahorn
(Acer platanoides) gemal} Planeintrag mit einem Stammumfang von 18/20 cm
anzupflanzen.

9.3 In der nordwestlichen und sudwestlichen Ecke des Baugebiets WA 1 ist gemaR
Planeintrag jeweils ein Baum Schwedische Mehlbeere (Sorbus x intermedia)
anzupflanzen.

9.4 Auf den bebauten Grundsticke ist je 250 gm Grundstiicksflache mindestens ein
mittelkroniger Laubbaum aus Pflanzliste 9.5 mit einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm anzupflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume durfen darauf
angerechnet werden. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu
ersetzen.

9.5 Zur Anpflanzung sind folgende Baum- und Straucharten zu verwenden.
Klein- und mittelkronige Baume

Deutscher 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
Obstbaumhochstamme (Apfel, Birne, Pflaume)

Straucharten fur Geblschpflanzungen

Felsenbirne Amelanchier sp.
Kornelkirsche, Gelber Hartriegel Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingriffl. WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhittchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Gewohnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wildbirne Pyrus pyraster
Hundsrose Rosa canina
Vielblutige Rose Rosa muiltiflora
Weinrose Rosa rubiginosa
Kartoffelrose Rosa rugosa
Salweide Salix caprea

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

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

1.0 DACHFORM UND DACHNEIGUNG

1.1 Als Dachform von Gebauden sind nur Satteldacher, Walm- und Kruppelwalmdacher
zulassig. Mansarddacher sind nicht zulassig. Die zuldssige Dachneigung von Haupt-
gebauden betragt 25° bis 35°.

1.2 Die Dachdeckung ist mit Ziegeln oder Betondachsteinen in roten Farbtdnen
auszufuhren.

2.0 EINFRIEDUNGEN

2.1 Grundstickseinfriedungen in der Zone zwischen Gebauden und dem Fuf3- und
Radweg sind als Zaune, Hecken oder als Kombination von beiden herzustellen und dirfen
eine Hohe von 0,60 m nicht tberschreiten.

3.0 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN

3.1 Alle unbebauten Grundsticksflachen bebauter Grundstiicke sind vollstandig als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Splitt-, Stein-, Kies- und
Schotterflachen sind unzulassig.

HINWEISE

1. HINWEISE ZUM ARTENSCHUTZ

Baumfallungen und Gebuschrodungen sind aus Grinden des Vogelschutzes nur im
Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren.

2.GRUNDWASSERSCHUTZ

Wird bei BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und das zustandige
Wasserrechtsamt zuverstandigen.

3. VERNASSUNGSGEFAHRDETES GEBIET

Das Plangebiet ist als vernassungsgefahrdetes Gebiet gekennzeichnet. Zur Vermeidung
von Vernassungsschaden sind in der Bauplanung die minimalen und maximalen
Grundwasserflurabstande zu beriucksichtigen und ggf. bauliche Vorkehrungen zur
Vermeidung von Schaden zu treffen.

4. BODENSCHUTZ

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend
der unteren Bodenschutzbehorde mitzuteilen und das weitere Vorgehen mit ihr
abzustimmen.

5. LARMSCHUTZ

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", auf die in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans verwiesen wird, kann bei der Stadtverwaltung der Stadt Hemsbach
eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Hemsbach hat am 25.05.2020 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans und die Aufstellung einer Satzung zu értlichen Bauvorschriften beschlossen und
am 28.06.2021 die erneute Aufstellung des Bebauungsplans und die erneute Aufstellung
einer Satzung zu ortlichen Bauvorschriften. Die ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 12.06.2020 und die
ortsibliche Bekanntmachung des erneuten Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
BauGB erfolgte am 01.07.2021.

Burgermeister Jurgen Kirchner

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

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die frihzeitige Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gem. § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte in der Zeit vom 29.06.2020 bis zum 20.07.2020.

Burgermeister Jurgen Kirchner

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

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die frUhzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belang gem.
§4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 19.06.2020 mit der Aufforderung zur
Stellungnahme bis zum 20.07.2020.

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

Burgermeister Jurgen Kirchner

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Der Gemeinderat der Stadt Hemsbach hat am 14.12.2020 den Entwurf des Bebauungs-
plans und der ortlichen Bauvorschriften gebilligt. Die 6ffentliche Bekanntmachung der
Auslegung erfolgte am 06.03.2021. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung
sowie der ortlichen Bauvorschriften haben vom 15.03.2021 bis 16.04.2021 gem. § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

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

Burgermeister Jurgen Kirchner

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 12.03.2021 in der Zeit vom 15.03.2021 bis 16.04.2021.

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

Burgermeister Jurgen Kirchner

ERNEUTE BETEILIGUNGEN DER OFFENTLICKEIT UND DER BEHORDEN

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Satzung zu ortlichen Bauvorschriften haben
erneut vom 09.07.2021 bis zum 09.08.2021 gemall § 4a Abs. 3 BauGB offentlich
ausgelegen. Die erneute Beteiligung der Behorden zum Entwurf des Bebauungsplans und
der Satzung zu ortlichen Bauvorschriften erfolgte mit Schreibem vom 02.07.2021 in der
Zeit vom 09.07.2021 bis zum 09.08.2021 .

Burgermeister Jurgen Kirchner

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

ERNEUTE BETEILIGUNGEN geméB § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB

Die Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans und
der Satzung zu ortlichen Bauvorschriften erfolgte mit Schreiben vom 03.09.2021 bis zum
17.09.2021.

Burgermeister Jurgen Kirchner

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

SATZUNG

Der Gemeinderat der Stadt Hemsbach hat am 25.10.2021 (ber die abgegebenen
Stellungnahmen entschieden und den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie die
ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

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

Burgermeister Jurgen Kirchner

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplans sowie der értlichen Bauvorschriften mit den
Beschlissen des Gemeinderats sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften werden
beurkundet.

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

Burgermeister Jurgen Kirchner

INKRAFTTRETEN
Der Beschluss des Bebauungsplans und der Satzung zu den ortlichen Bauvorschriften
wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am .................. ortsublich bekannt gemacht. Mit der

Bekanntmachung treten der Bebauungsplan und die Satzung zu den o6rtlichen Bauvor-
schriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

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

Burgermeister Jurgen Kirchner

3

C~9O

Bebauungsplan Nr. 70
. "Kiefernweg"” und Satzung zu
ortlichen Bauvorschriften

Stadt Hemsbach

(2. Anderung des Bebauungsplans "Wiesensee IlI" und
Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 "Wiesensee II")

hu
/ 50 U
e K @%‘

“:sal el

Eichler + Schauss

Architekten und Stadtplaner
LiebigstraBe 25A

MaBstab: 1:500 | ]
(im Original)

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

gezeichnet: LE/SN
Datum: 08.10.2021

64293 Darmstadt
Tel. 06151-17660




	Bebauungsplan Kiefernweg [Layouttitel]
	Bebauungsplan Kiefernsweg
	Übersichtsplan Kiefernweg
	Ansichtsbereich-3


