Satzung liber den Bebauungsplan ,,AuBere Krautgérten*“ mit értlichen Bauvor-
schriften im Verfahren gemaR § 13a BauGB

hier: Erneuter Satzungsbeschluss zur Behebung von Fehlern in einem ergianzenden Ver-
fahren gemaR § 214 Abs. 4 BauGB mit rickwirkender Inkraftsetzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Helmstadt-Bargen hat am 18.09.2023 auf Grundlage des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
(GemO) — jeweils in den am 18.09.2023 rechtskraftigen Fassungen — den Bebauungsplan ,Au-
Rere Krautgarten“ mit 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen. Diese Satzungen sind
am 06.10.2023 in Kraft getreten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Helmstadt-Bargen hat am 15.12.2025 den erneuten Sat-
zungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,AuBere Krautgarten“ sowie den erneuten Sat-
zungsbeschluss fiir die zugehorigen ortlichen Bauvorschriften zur Behebung von Fehlern
in einem ergdnzenden Verfahren gemaR § 214 Abs. 4 BauGB gefasst und ferner beschlos-
sen, den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften riickwirkend in Kraft zu setzen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und fir den rdumlichen Geltungsbe-
reich der ortlichen Bauvorschriften ist jeweils der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fas-
sung vom 03.12.2025 malRgebend.
§ 2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung:

Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 03.12.2025
Planungsrechtliche Festsetzungen (A) in der Fassung vom 03.12.2025
Ortliche Bauvorschriften (B) in der Fassung vom 03.12.2025
Anlagen:

Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise, Pflanzlisten (C-E)  in der Fassung vom 03.12.2025
Gemeinsame Begriindung in der Fassung vom 03.12.2025

Weitere gesonderte Anlagen:

Ingenieurgeologisches Gutachten in der Fassung vom 15.10.2020
Artenschutzrechtliche Voruntersuchung in der Fassung vom Oktober 2020
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag in der Fassung vom Oktober 2022
Gefahrdungs- und Risikoanalyse und Handlungskonzept

zu starkregenbedingten Uberflutungen in der Fassung vom September 2021
Fachtechn. Stellungnahme (Hochwasserschutz) in der Fassung vom 02.03.2021
Fachtechn. Stellungnahme (Baugebietsabfluss) in der Fassung vom 10.03.2021

Fachtechn. Stellungnahme (Hochwasserschutz) in der Fassung vom 09.08.2022



§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten)
wird verwiesen.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung tber den Bebauungsplan ,Aufere Krautgarten“ und die értlichen Bauvorschriften
treten mit der ortstblichen Bekanntmachung gemaR § 214 Abs. 4 BauGB i. V. m § 10 Abs. 3
BauGB ruckwirkend zum 06.10.2023 in Kraft.

Gemeinde Helmstadt-Bargen,

Joachim Weschbach, Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der ortlichen Bau-

vorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschllissen Ubereinstimmen.

Gemeinde Helmstadt-Bargen,

Joachim Weschbach, Blrgermeister
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rt-
liche Bauvorschriften:

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes v. 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

» Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i. d. F. v. 05.03.2010 (GBI. S. 358),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

» Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

» Naturschutzgesetz (NatSchG)i. d. F. vom 23.06.2015 (GBI. | S. 585), zuletzt geandert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 44)

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

» Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg (WG) i. d. F. vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 43)


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.%2B1995%2BS.%2B617
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.%2B2000%2BS.%2B582
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 5, 6 BauNVO)

1.1 Mischgebiet Ml (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

1.1.1 In dem Mischgebiet Ml zulassig sind:

- Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Geschéfts- und Burogebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),
- sonstige Gewerbebetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO),

- Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO).

1.1.2 Folgende nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen sind in dem Misch-

gebiet gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),

- Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke (§ 6 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO),

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),

- Vergnlugungsstatten i.S.v. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)

1.1.3 Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatteni.S.v. § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aulRerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des
Gebiets konnen gemall § 1 Abs. 6 S. 1 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zugelas-
sen werden und sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.1.4 Furdas in dem zeichnerischen Teil festgesetzte Mischgebiet wird auf der Grundlage des
§ 9 Abs. 2 BauGB ein aufschiebend bedingtes Baurecht festgesetzt: Die Nutzung der
in dem zeichnerischen Teil festgesetzten Mischgebietsflache ist aufgrund des dort ge-
genwartig vorhandenen Verbandskanals mit zugehérigem Schutzstreifen und des vor-
handenen Kanalbauwerks des Abwasserzweckverbandes Schwarzbachtal erst zulassig,
wenn der Verbandskanal und das Kanalbauwerk verlegt worden sind.

1.2 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

1.2.1 In dem allgemeinen Wohngebiet WA sind zul@ssig:

- Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),

- Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

1.2.2 Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
(§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

1.2.3 Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen sind in dem allge-

meinen Wohngebiet gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).
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2.3.5

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen koénnen in
dem allgemeinen Wohngebiet WA gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO auch nicht aus-
nahmsweise zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),
- Anlagen fur Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO),

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO),

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. §§ 17-19
BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal Planeintrag festgelegt (Nutzungs-
schablone).

Fur das Mischgebiet Ml wird gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA wird gemaf} § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf entsprechend der gesetzlichen Regelung
des § 19 Abs. 4 BauNVO im Mischgebiet Ml und im allgemeinen Wohngebiet WA durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut werden, um bis zu
50% Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8;
weitere Uberschreitungen in geringfligigem Ausmal kénnen zugelassen werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Im Mischgebiet MI und im allgemeinen Wohngebiet WA sind max. 2 Vollgeschosse zu-
1assig.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Im Mischgebiet Ml und im allgemeinen Wohngebiet WA wird jeweils eine maximale First-
hoéhe (FH) von 9,5 m festgesetzt. Die maximale Firsthohe wird ab dem Hohenbezugspunkt
bis zur Oberkante Dachhaut (First) gemessen.

Im Mischgebiet Ml und im allgemeinen Wohngebiet WA wird jeweils eine maximale Trauf-
hohe (TH) von 6,5 m festgesetzt. Die maximale Traufh6he wird ab dem Hohenbezugspunkt
bis zum aufReren Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut gemessen.

Im Mischgebiet Ml und im allgemeinen Wohngebiet WA wird bei Flachdachern bzw. flach
geneigten Dachern bis 15° eine maximale Wandhdhe von 7 m festgesetzt. Die maximale
Wandhohe wird ab dem Héhenbezugspunkt bis zum aufReren Schnittpunkt der aufge-
henden Wand mit der Dachhaut gemessen.

Héhenbezugspunkt gemaf Eintrag in der Planzeichnung ist die Bestandshdhe der Ein-
mindung Hinterddrfer Weg in die Planstralle A mit 178,85 m. G NN.

Die Hohe aller baulichen Anlagen (Hauptgebaude sowie Nebenanlagen) ist an diesem
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Bezugspunkt auszurichten.

Durch technische/ bauliche MalRhahmen ist sicher zu stellen, dass anfallendes Oberfla-
chen-, Regenwasser nicht auf Nachbargrundsticke abflief3t.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehodhe durch technische Aufbauten, Trep-
penhauser, Aufzugsschachte oder Anlagen fir erneuerbare Energien oder zur Warme-
gewinnung ist bis zu 1,5 m zuldssig. Sie miussen von den Dachrandern (Auf3enkante
Attika oder bei geneigten Dachern Aullenkante der aufgehenden Wand) einen Abstand
von 1,5 m einhalten.

Eine Uberschreitung der Wandhéhe/ Gebaudehdéhe durch transparente Briistungen oder
Gelander ist bis zu 1,2 m zulassig.

Eine Uberschreitung der Wandhéhe/ Geb&audehdhe durch geschlossene Briistungen
oder Gelander ist bis zu 1,2 m zulassig, wenn sie einen Abstand zum Dachrand/ Gebau-
dewand von mindestens 1,5 m aufweisen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im Mischgebiet Ml und im allgemeinen Wohngebiet WA wird eine offene Bauweise (0)
festgesetzt.

Im Mischgebiet MI und im allgemeinen Wohngebiet WA sind nur Einzelhduser (E) und
Doppelhduser (D) zulassig.

Doppelhauser sind so zu errichten, dass ihre Langsachse parallel zur Achse der das
Baugrundstiick erschlieRenden Strallenverkehrsflache ausgerichtet ist (traufstandiges
Gebaude). Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn gesichert
ist, dass auf dem Nachbargrundstiick, an das angebaut wird, dieselbe Gebaudestellung
zur Ausflihrung kommt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen gemal’ Planzeichnung fest-
gesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 und §
14 BauNVO)

Garagen (gem. § 12 BauNVO), Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (gem. § 14
BauNVO) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache sowie in den seitli-
chen Abstandsflachen zwischen der Flucht der vorderen und hinteren Baugrenze zulas-

sig.
Stellplatze sind dartber hinaus vor der vorderen Baugrenze, hier jedoch auf 50% der
vorderen Grundstlcksbreite beschrankt zulassig.

Nebenanlagen, sofern sie selbststandige Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind,
sind nur bis zu einer Grundflache von 15 m? zulassig. Sie dirfen eine Gebaudehdhe von
3,50 m nicht Uberschreiten.



Gemeinde Helmstadt-Bargen Bebauungsplan ,, AuRere Krautgérten Seite 5/19

MVV REGIOPLAN Textliche Festsetzungen 03.12.2025

5.1

6.2

7.1

8.2

9.1

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

Die gekennzeichneten Flachen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen gemaf Planein-
trag ausgewiesen.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Bestandsstral’e Hinterddrfer Weg bleibt im Querschnitt unverandert. Fur die Plan-
stralRe A wird ein Strallenquerschnitt von 7,50 m festgesetzt. Die Aufteilung der einzel-
nen Bestandteile der StralRe (Fahrbahnen/Gehweg) ist unverbindlich. Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt werden gem. Planeintrag festgesetzt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Fir die Planstrale B wird eine Breite von 5,50 m festgesetzt.
Die PlanstraRe C wird als fuBlaufige Anbindung mit einer Breite von 3,50 m festgesetzt.

Offentliche Parkflache

Gemal Planeintrag wird auf dem Grundstiick FISt. Nr. 706 eine Verkehrsflache beson-
derer Verkehrsbestimmung (hier: 6ffentlicher Parkplatz) festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, ein-
schlieBlich der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9
Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Versorgung Elektrizitat Umspannstation

Gem. Planeintrag wird auf dem Grundstick FISt. Nr. 706 eine Flache flr Versorgungs-
anlagen (Trafo/Umspannstation) festgesetzt.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen entlang Gewasser

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Grinflachen entlang der Gewasser Hambach/
Zellerwegbach und Schwarzbach werden als 6ffentliche Grunflachen festgesetzt.

GemalR Planeintrag dient die offentliche Grunflache entlang des Schwarzbaches dem
Aufenthalt und Spielen.

Private Griinflache

Die im Nord-Osten des Plangebiets festgesetzte private Grinflache dient als Gartenfla-
che.

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

Vorbeugender Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten
i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind folgende MaRnahmen durchzufihren:

- Rodungen von Baumen, Hecken und Geholzen nur aul3erhalb der Brutzeiten, d. h.
nicht von Marz bis September.
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9.2

9.3

- Rodungen von Baumen mit einem Stammumfang ab 50 cm sind vorab auf Fleder-
mausquartiere zu Uberprufen.

- Bei Umsetzung/ Entfernung von Holzlagerstatten sind diese auf das Vorhandensein
von Reptilien zu Uberprifen. Bei Nachweis von Reptilien (Eidechsen) hat die Entfer-
nung der Holzlager nicht in der Zeit zwischen Oktober bis April stattzufinden.

- Entfernung der Brennholzlager bis Ende Oktober, um einer méglichen Nutzung als
Winterquartier fir Fledermause vorzubeugen.

- Uberpriifung der Uferbereiche: Vor baulichen Eingriffen in die Uferbereiche des
Schwarzbachs und Hambachs/ Zellerwegbach ist eine artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchzuflihren.

- Bodenfreiheit von Einfriedungen/ Zaunen: Damit sich Kleinsduger ungehindert fortbe-
wegen konnen, ist ein Abstand von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere
Art eine ausreichende Durchlassigkeit sicher zu stellen.

- Insektenfreundliche Aufienbeleuchtung/ Leuchtmittel: Fir Leuchten, die fir die Au-
Renbeleuchtung eingesetzt werden, sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit gerin-
gem UV-Anteil (z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen) zu verwenden.

- Fledermause: Installation von zwei Fledermausquartierkasten und einem Ganzjah-
resquartier am Baumbestand im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen in 3-4 m Hohe.

- Brutvogel: Installation von zwei Halbhdhlen in 2-3 m Hohe am Baumbestand im Be-
reich der 6ffentlichen Granflachen als Ausgleich fur den Verlust an Brutmoglichkeiten
an den Uberdachten Brennholzlagern.

- Eidechsen: Gestaltung von drei gut besonnten Habitatstrukturen fir die Eidechse im
Bereich der offentlichen Grinflachen (Totholzhaufen, Holzbeigen oder Asttristen,
Grundflache 1x3 m, 50-120 cm Hoéhe) mit Anbindung an krautige Saumstrukturen, die
als Nahrungshabitat dienen.

- Okologische Baubegleitung: Die artenschutzrechtlichen Belange sind liber den Zeit-
raum der Erschliefungsbaumaf®nahmen und MalRnahmen zur Gewasserrenaturie-
rung durch eine dkologische Baubegleitung zu Uberwachen.

Dachbegriunung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis 15° sind extensiv mit ei-
nem Substrataufbau von mindestens 12 cm zu begriinen und dauerhaft begrint zu er-
halten. Auch auf den Flachen unter Solar- und Fotovoltaikanlagen ist vollflachig das Sub-
strat aufzubringen; auch diese Flachen sind zu begrtinen.

Freisitze/Dachterrassen sind jeweils bis zu einem Anteil von maximal 30 % der Gesamt-
dachflache zulassig.

Dies gilt nicht fir Nebenanlagen oder Uberdachte Stellplatze bis 15 m2.

Oberflachenbefestiqung

Alle Stellplatze, Zufahrten, Wegeflachen und sonstige zu befestigende Grundstiicksfrei-
flachen auf den privaten Flachen sind wasserdurchlassig (z.B. mit Rasengittersteinen,
wasserdurchldssigem Betonstein, wassergebundene Decke etc.) herzustellen.
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9.4

9.5

10.

10.1

1.

Dacheindeckung

Die Materialwahl von Dacheindeckungen, Dachverkleidungen sowie Regenrinnen und
Regenabflussrohren ist so vorzunehmen, dass von ihnen und dem anfallenden Nieder-
schlagswasser keine Bodenverunreinigungen (z.B. durch unbeschichtete Metalle wie
Kupfer, Zink oder Blei) ausgehen kdnnen.

Durchlassigkeit fir Kleinsduger

Damit sich Kleinsauger ungehindert fortbewegen konnen, ist bei Einfriedungen ein Ab-
stand von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende Durch-
lassigkeit sicherzustellen. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen von Terrassen bis
4 m Lange, wenn sie unmittelbar an das Wohngebaude anschlielien und als Sichtschutz
dienen.

Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige Bepflan-
zungen (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Mindestbegrinung der privaten Grundstucksflachen

Die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nach § 9 Abs.1 LBO Griin-
flachen sein missen, sind zu begrinen oder gartnerisch anzulegen.

Sie sind zu mindestens 15 % naturnah mit standortheimischen Gehdlzen und Stauden
(siehe Pflanzenliste) anzulegen. Pro m? Pflanzflache sind dort mindestens 1 Strauch zu
pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Straucher
sind in der Mindestqualitat von 2 x verpflanzt, in Gruppen von 3 bis 5 Stlick der gleichen
Art zu pflanzen.

Je angefangene 300 m? Grundstlcksflache ist auf den Baugrundstiicken ein standort-
heimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum (siehe Pflanzliste), mind.
3 x verpflanzt, zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen.

Fir Grenzabstande von Bepflanzungen gelten die Regelungen des Nachbarschaftsge-
setzes Baden-Wirttemberg (Gesetz Gber das Nachbarrecht).

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Erhalt Baumbestand

Der im Planeintrag als ,zu erhalten“ gekennzeichnete standortheimische Baumbestand
ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Pflanzenwahl gem. Pflanzliste).
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B

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Festsetzungen nach der Landesbauordnung (LBO)

Rechtsgrundlagen

>

1.1

1.2

3.2

41

4.2

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI.
S.358), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

Dachform, Dachgestaltung und Dacheindeckung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sind zu begriinen. Dies gilt sowohl fir
Hauptgebdude als auch fur Garagen.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind auf den Dachflachen zuldssig.

Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Glanzende und reflektierende Materialien (Glas ausgenommen), neonfarbige Anstriche,
Kunststoff- und Metallverkleidungen fur Fassaden sind unzuldssig.

Einfriedungen (§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Hohe von ma-
ximal 1,20 m — gemessen ab Oberkante der &ffentlichen Verkehrsflache — zulassig. Ent-
lang der sonstigen rickwartigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen
bis zu einer H6he von maximal 1,50 m zulassig.

Entlang von Terrassen befindliche Einfriedungen, die dem Sichtschutz dienen, sind bis
zu einer Hohe von 1,80 m auf einer Gesamtlange von 4,00 m (in der Summe je Terrasse)
zulassig, sofern die Terrassen unmittelbar an das Wohngebaude anschlieen. Von Ein-
friedungen solcher Terrassen ist abweichend von Ziffer 9.5 der textlichen Festsetzungen
kein Abstand zum Boden einzuhalten und auch nicht auf andere Art eine ausreichende
Durchlassigkeit fur Kleinsauger sicherzustellen.

Stellplatze, Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1, § 37 Abs. 1, § 74 Abs. 2 Nr. 1
LBO)

Bei der Errichtung von Wohngebauden ist fiir jede Wohnung ein Stellplatznachweis von
mindestens 2 geeigneten Stellplatzen zu erbringen. Hierbei sind flur jeweils eine
Wohneinheit auch hintereinanderliegende (,gefangene®) Stellplatze anrechenbar. Je
Wohneinheit muss mindestens ein frei zuganglicher Stellplatz nachgewiesen werden.

Vor Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen auf den privaten Grundstlcken, die direkt an
die offentliche Verkehrsflache anschlieen, sind Entwasserungsrinnen mit Anschluss an
die Kanalisation vorzusehen, um den Abfluss auf offentliche Verkehrsflachen zu verhin-
dern.


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.%2B1995%2BS.%2B617
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.%2B1995%2BS.%2B617
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.%2B1995%2BS.%2B617
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5.1

5.2

7.1
7.2

7.3

7.4

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr.
21LBO)

Zisternen zur Retention und/ oder zur Brauchwassersammlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers der Dachflachen sind auf den privaten Grundstlicken zulassig.

Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sind einzuhalten. Die Ausfihrungsart,
Lage und Grolie der Zisternen sind im Baugesuch nachzuweisen. Der Drosselabfluss
sowie der Uberlauf der Zisternen sind in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Schild an der Gebaudefassade im
Erdgeschoss zulassig. Pro Gebaude ist ein Schild zulassig.

Die GesamtgroRe der Werbeanlagen darf eine Flache von 1,5 m? nicht Uberschreiten.

Fir Werbeanlagen als Ausleger gilt folgende Grolkenbeschrankung: Der Ausleger (Aus-
legerarm) wird auf eine Tiefe von 0,8 m begrenzt. Die Werbeflache darf 1 m? nicht Uber-
schreiten.

Selbstleuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 9 Abs.1, § 74 Abs.1 Nr. 3
LBO)

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke missen Griinflachen sein.

Diese Flachen sind zu begriinen oder gartnerisch anzulegen. Stein-/ oder Schottergarten
sowie Rollrasen sind nicht zulassig.

Mindestens 15 % der Grinflachen sind naturnah mit standortheimischen Geholzen und
Stauden (siehe Pflanzenliste Il und 11l) im Ubrigen gértnerisch anzulegen.

Je angefangene 300 m? Grundstlcksflache ist auf den Baugrundstiicken ein standort-
heimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum (siehe Pflanzliste), mind.
3 x verpflanzt, zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die Gehdlze sind in
ihrer nattirlichen Wuchsform (ohne Formschnitt) zu pflegen.

Hohenlage der Grundstiicke (§ 10 Abs. 2, 3, § 74 Abs. 3 LBO)

Die Hohenlage der Grundsticke soll erhalten bleiben. Aushub und Bodenauftrag sind
auf ein Minimum zu reduzieren. Aufschittungen sind nur bis auf die Hohe der dem Bau-
grundstuck angrenzenden offentlichen Erschlielungsstralie zulassig.
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Cc

CA1

C.2

C3

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Risikogebiet Extremhochwasser (HQextrem)

Nach den veréffentlichten Hochwassergefahrenkarten befindet sich das Bebauungsplan-
gebiet auRerhalb der berechneten Uberschwemmungsflachen HQ1o bis HQjoo.

Allerdings kdnnen Teile des Gebiets bei einem sehr seltenen, extremen Hochwasserer-
eignis (HQexwrem) Uberflutet werden.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill-A des Wasserschutzgebietes ,ZV Unterer
Schwarzbach, Waibstadt Brunnen Waibstadt, Epfenbach, Helmstadt, Neckarbischofs-
heim“ mit der WSG-Nr. 226.208.

Die Inhalte und Schutzbedingungen der rechtskraftigen Wasserschutzgebietsverord-
nung vom 07.09.1988 sind zu beachten.

Gewasserrandstreifen

Die Gewasser Schwarzbach und Hambach/ Zellerwegbach sind Gewasser Il. Ordnung.
Fir beide Gewasser ist der Gewasserrandsteifen zu berlcksichtigen. Entsprechend § 29
WG — Gewasserrandstreifen (zu § 38 WHG) — ist der Gewasserrandstreifen im Innenbe-
reich funf Meter breit. Der Gewasserrandstreifen fur den Hambach/ Zellerwegbach ist in
die Planzeichnung Ubernommen.
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D

D.1

D.2

HINWEISE

Die nachfolgenden Hinweise entbinden die Bauherren und ihre Architekten nicht von
ihrer Verantwortung sich selbst Gber alle fur ihr Bauvorhaben geltenden Normen und
Vorschriften kundig zu machen. Es wird lediglich erganzend auf die aus Sicht der Ge-
meinde wesentlichen Sachverhalte hingewiesen.

Aufgefiihrte Rechtsgrundlagen, Regelwerke, Verordnungen, etc. entsprechen dem
Stand zum Zeitpunkt der Satzungskraft des Bebauungsplanes.

Risikogebiet Extremhochwasser (HQextrem)

Hochwassergefahren: Nach den verdffentlichten Hochwassergefahrenkarten (HWGK)
befindet sich das Bebauungsplangebiet auRerhalb der berechneten Uberschwem-
mungsflachen HQ1o bis HQ100, was dem Standard von Baden-Wurttemberg entspricht.
Teile des Gebiets kdnnen jedoch bei einem HQexrem durch den Schwarzbach und den
Hambach/ Zellerwegbach (iberflutet werden. Die Uberflutungstiefe liegt in dem Gebiet
bei einem HQextrem laut HWGK im Mittel bei ca. 0,1-0,2 m.

Es wird dringend empfohlen, durch angepasste Bauweise und Nutzung auf eine Minde-
rung der Schadensrisiken bei extremen Hochwasserereignissen hinzuwirken. Die
Grundstlickseigentimer haben sich nach § 78b Abs.2 WHG gegen Schaden am Bauvor-
haben, die durch eine Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht wer-
den kénnen, durch geeignete Malinahmen selbst und auf eigene Kosten zu sichern.

Diesbeziglich wird auf die einschlagige Literatur und aktuelle Publikationen zum Hoch-
wasserschutz verwiesen, z. B.:

* Ministerium fir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz (Hrsg.) (2008): Land
unter. Ein Ratgeber fir Hochwassergefahrdete und solche, die es nicht werden
wollen, 1. Auflage, Mainz.

* Bundesministerium des Innern, fur Bau und Heimat (Hrsg.) (2018): Hochwas-
serschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge, Berlin.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen im HQexrem-Bereich sind untersagt,
wenn andere, weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfigung stehen oder die Heizdlverbraucheranlage nicht hochwassersicher
errichtet werden kann.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfuihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
hoérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde
mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&olo-
gischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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D.3

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der allgemeinen bodenschutzrechtlichen Anforderungen
aus dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), insbesondere §§ 1-4, sowie dem
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Vor dem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen und zu entfernen. Vor
Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur Wie-
derverwendung zu lagern, um seine Funktion als belebte Bodenschicht und Substrat zu
erhalten. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
Uberlagert werden. Die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 10731 sind zu beachten.

Der Mutterboden ist in der Bauphase zu erhalten und zu schutzen.

Bei allen Baumalinahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und humusfreier
Erdaushub (Unterboden) getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung im
Gebiet zuzuflhren und bis dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind profilierte und ge-
glattete Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG ge-
wabhrleisten (Schiitthéhe max. 3,00 m, Schutz vor Vernassung, etc.). Uberschiissiger un-
belasteter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Erdaushub, der wieder-
verwendet wird, muss auf dem Grundstuck zwischengelagert werden.

Erdarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden durch-
gefuhrt werden. Spatestens, wenn der Boden eine breiartige Konsistenz aufweist und
beim Befahren Spurtiefen gréoRer 15 cm auftreten, sind die Arbeiten umgehend so lange
einzustellen, bis wieder ein tragfahiger Bodenzustand vorherrscht. Zur Verminderung
von Bodenverdichtungen sollten nicht zur Uberbauung vorgesehene Flachen méglichst
nicht befahren werden.

Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Baustra3en und Lagerplatze
ist auf ein Minimum zu reduzieren. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebs-
bedingte unvermeidbare Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Bau-
feld beschrankt bleiben. Bauwege und Baustrafl3en sollten nach Mdglichkeit nur dort an-
gelegt werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen werden. Die betroffenen
Flachen bzw. die beanspruchten Bdoden sind nach Abschluss der Arbeiten rasch und
vollstandig wiederherzustellen. Beim Ruckbau von Bauwegen muss der gesamte Wege-
aufbau bis zum gewachsenen Boden entfernt und danach der nattrliche Bodenaufbau
wiederhergestellt werden. Entstandene Unterbodenverdichtungen sind zu lockern.

In unbebauten Bereichen darf keine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall
stattfinden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderun-
gen zu schutzen.

Als Aufschuttungsmaterial durfen kein belastetes Bodenmaterial und auf3er- oder unter-
halb durchwurzelbarer Bodenschichten kein Oberboden verwendet werden.

Wird abfall- bzw. entsorgungsrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu separieren
und einer ordnungsgemalen Entsorgung oder Wiederverwertung zuzufihren.
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D.4

D.5

Bodenverunreinigungen

Der nordliche Teil des Flursticks 706 ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK)
unter der Flachen-Nr. 04189-000 als ,AS Saegewerk, Holzhandl. W. Horning, Hinterdo-
erfer Weg"“ verzeichnet. Der Standort wurde auf Beweisniveau 1 fur den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser in den Handlungsbedarf ,B (Belassen) — Anhaltspunkte, derzeit
keine Exposition® eingestuft. Sollten in dem Bereich zukiinftig Eingriffe in den Boden oder
Entsiegelungen der bestehenden Parkplatzflache geplant sein, ist mit der Unteren Bo-
denschutz- und Altlastenbehérde abzustimmen, ob sich hieraus ein Untersuchungsbe-
darf ergibt.

Eine Kampfmittelsondierung wird vor Beginn der ErschlieRung durchgefuhrt.

Falls bei der Durchfiihrung von Boden-/ Erdbauarbeiten augenscheinlich oder geruchlich
auffalliger Boden angetroffen wird, welcher auf Bodenverunreinigungen oder Altlasten
hinweist, ist die Untere Altlasten- und Bodenschutzbehdrde des Rhein-Neckar-Kreises
unverzuglich zu verstandigen und weitere Mal3nahmen abzustimmen und ggf. das Ge-
sundheitsamt des Rhein-Neckar-Kreises miteinzubeziehen.

Boden / Geotechnik

Unter dem 0,3 m méachtigen Mutterboden liegen Auffillungen aus Schluffen und Fein-
sanden, welche zum Teil tonig ausgebildet sind und vereinzelt Kiese enthalten (ca. bis
1,1 m bis maximal. 1,7 m Tiefe). Die Aufflllungen sind mit Gesteins- und Bauschuttres-
ten, sowie organischen Bestandteilen vermischt. Die Konsistenz der Auffullungen ist na-
hezu durchgehend als halbfest zu beschreiben. Darunter sind durchgehend gewachsene
Lehmbdden aus Schwemmldss, Schiuff und Feinsanden aufgebaut, welche geringe
Tonanteile aufweisen (bis ca. 7 m). Mit der Tiefe andert sich die Konsistenz der Lehm-
boden. Bis ca. 3-3,5 m sind diese durchschnittlich steif. In der Tiefe finden sich steife bis
weiche Konsistenzen vor wahrend auch organische Bestandteile festgestellt werden
konnen.

Empfehlung fir den Hochbau:

Die im Baugebiet anstehenden Bdden sind fur eine normale Wohnbebauung tragfahig,
jedoch setzungsempfindlich. Daher wird fiir jede geplante Bebauung empfohlen, eine
spezifische Grindungsbeurteilung durchzuflihren. Auch eine druckwasserdichte Ausfiih-
rung der Unterkellerung wird empfohlen.

Alle Fundamente sind frostsicher zu griinden oder mit Frostschurzen bzw. frostsicheren
Schottertragschichten zu versehen.

Auf die Ausfuhrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
15.10.2020 wird verwiesen.

Hinweise des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau:

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (Auen-
lehm) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine der Obe-
ren Rottone sowie Plattensandstein-Formation (beide Oberer Buntsandstein) erwartet.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bau-
technischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrele-
vant sein.
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Die im Untergrund ggf. anstehenden sehr harten Sandsteinbéanke der Plattensandstein-
Formation kénnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel
nur eine geringe Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Grin-
dungshorizont zu achten.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
im Ostlichen Teil des Plangebiets nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der an-
fallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser® (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines ent-
sprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei An-
treffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Grundwasser

Der Grundwasserspiegel entspricht dem Grundwasserhorizont der Talaue, welcher zwi-
schen dem Schwarzbach und dem Hambach/ Zellerwegbach ansteht und letztendlich
dem Schwarzbach langsam zustromt. Dieser Grundwasserspiegel unterliegt im Jahres-
verlauf Schwankungen. Er wurde am 22.10.2020 mit 174,47 m u. NN gemessen und
liegt somit ca. zwischen 2,64-4,76 m unter der Gelandeoberkante.

Periodisch tritt Sicker-, Stau- und Schichtenwasser auch oberhalb des Grundwasser-
spiegels auf.

Beim Bauen im Grundwasserbereich ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforder-
lich.

Hinweise fur den Hochbau:

Bei Bodenfeuchte und nichtdriickendem Wasser gegen Bodenplatten und erdberihrten
Wanden ist der Einbau einer funktionsfahigen Drainung vorzusehen. Auflerdem sind
MafRnahmen gegen Spritzwasser und Bodenfeuchte am Wandsockel sowie Kapillarwas-
ser in und unter den Wanden zu empfehlen.

Bauteile, die in das Erdreich eintauchen (Bodenplatten, aufgehende Wandfugen, erdein-
bindende AufRenwande) sind bis zur Gelandeoberkante druckwasserdicht gegen dri-
ckendes Wasser auszubilden.

In der Talaue sind Unterkellerungen druckwasserdicht auszufihren.

Auf die technischen Empfehlungen und DIN-Normen fir Abdichtungen (bspw. DIN
18533 bzw. die WU-Richtlinie) und fur Drainungen (die DIN 4095) werden hingewiesen.

Auf die Ausfihrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
15.10.2020 wird verwiesen.

Hinweise zum Grundwasserschutz:

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Wasserrechtsamt anzuzeigen.
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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.

Bohrungen, die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwas-
ser und die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedurfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberfla-
chengewasser sind nicht erlaubt.

Wird bei Baumalnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefihrt haben unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt
zu verstandigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill-A des Wasserschutzgebietes ,ZV Unterer
Schwarzbach, Waibstadt Brunnen Waibstadt, Epfenbach, Helmstadt, Neckarbischofs-
heim“ mit der WSG-Nr. 226.208.

Die Inhalte und Schutzbedingungen der rechtskraftigen Wasserschutzgebietsverord-
nung sind zu beachten.

Weitere Hinweise des Wasserrechtsamtes (LRA, Rhein-Neckar-Kreis):

Parkplatze und Verkehrsflachen sind entsprechend der Vorgaben der Richtlinien fur bau-
technische MaRnahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufihren.
Fremdwasser Tiefgaragen sind wasserundurchlassig auszufihren.

Abwasserkanale und -leitungen in Wasserschutzgebieten sind entsprechend den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik zu planen, zu bauen, zu prifen und zu beitreiben.
Auf die Beachtung des Arbeitsblatt DWA-A 142 ,Abwasserleitungen und -kanale in Was-
sergewinnungsgebieten® wird verwiesen.

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

MafRnahmen, die ein dauerhaftes Vermindern oder DurchstoRen von Deckschichten zur
Folge haben, sind nicht zuldssig. Dies ist insbesondere bei der Planung von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen. Ausgenommen sind vo-
ribergehende Eingriffe in Deckschichten, wenn ihre Schutzfunktion anschlielend min-
destens gleichwertig wiederhergestellt wird.

Entwéasserung

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Dranagen etc.) darf nicht der Klar-
anlage zugefiihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit héherem
Grundwasserstand durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasser-
kanal abgefuhrt werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die
Keller sind als weil3e Wanne auszubilden.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes reicht fir ein rasches Abfuhren des Was-
sers nicht aus. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird daher als durchschnitt-
lich schwach durchlassig bis sehr schwach durchlassig bezeichnet und als sehr einge-
schrankt bewertet. Somit ist eine Versickerung von Oberflachengewasser in Sicker-
schachten nur riickstausicher und mit einem Notilberlauf in den Kanal mdglich.


http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf
mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird.
Der Abstand zum hdchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betra-
gen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant und wasserwirt-
schaftlich zulassig sein, hat die Planung und Bemessung von Versickerungsanlagen ge-
mal DWA Merkblatt A 138 zu erfolgen. Die Erstellung eines entsprechenden hydrologi-
schen Versickerungsgutachtens wird empfohlen.

Es besteht eine Anzeigepflicht nach § 12 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) fur Regen-
wassernutzungsanlagen (Nichttrinkwasseranlagen) gegenutber dem Gesundheitsamt.
Nichttrinkwasseranlagen und Trinkwasseranlagen sind klar voneinander zu trennen und
entsprechend zu kennzeichnen (DIN EN 16941-1:2018-06).

Maflinahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Wasserrechtsamt anzuzeigen.

Bohrungen, die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwas-
ser und die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedurfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Wird bei BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefihrt haben unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt
zu verstandigen.

Die ordnungsgemale Abwasserbeseitigung ist durch einen satzungsgemafien An-
schluss der Grundstlicke an das &ffentliche Kanalnetz sicherzustellen.

Auf die Ausfuhrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
15.10.2020 wird verwiesen.

Gewasserrandstreifen

Fir die Gewasser Schwarzbach und Hambach/ Zellerwegbach ist der Gewasserrand-
steifen zu berucksichtigen. Entsprechend § 29 WG — Gewasserrandstreifen (zu § 38
WHG) — ist der Gewasserrandstreifen im Innenbereich funf Meter breit.

Gemal § 29 WG und § 38 WHG sind (u. a.) bauliche Anlagen im Gewasserrandstreifen
nicht zulassig.

Wasserversorgung

Wasserversorgungsanlagen sind gemal § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

Wasserhaushaltsbilanz

Es ist fur das Plangebiet eine Wasserhaushaltsbilanz zu erstellen und dem Wasser-
rechtsamt zur Priifung vorzulegen. Fir die Erstellung der Wasserbilanz sind die relevan-
ten Arbeits- und Merkblatter der DWA-Reihe 102 heranzuziehen.
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Schutz unterirdischer Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zu beachten. Bepflanzun-
gen sind so vorzunehmen, dass die Versorgungsleitungen nicht gefahrdet werden. Bau-
werke sind so zu grinden, dass mit keiner Gefahrdung unterirdischer Leitungen zu rech-
nen ist.

Natur- und Artenschutz

Bei sdmtlichen Baumalnahmen und sonstigen Eingriffen (Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten, Baufeldraumung, Gehdlzrodung) sind die artenschutzrechtlichen Sto-
rungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG) zu beachten.

Larmschutz
Hinweis zur Standortwahl und Schallleistungspegel von Warmepumpen:

Zur Vermeidung von Larmbelastigungen wird auf den ,Leitfaden fur die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten® (LAI) verwiesen.

Pflichten des Eigentiimers

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuch-
tungskorper der Stral’enbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungskérper und des Zu-
behdrs, das Aufstellen von Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieBungsanlagen
einschliellich deren Fundamente auf seinem Grundstick zu dulden (§ 126 Abs.1
BauGB). Dies gilt auch fir die Fundamente von Beleuchtungsanlagen, Nebenanlagen
und Bordsteinen.

Rechtstaatliche Anforderungen an die Verkiindung von Rechtsnormen

Die fur die Festsetzungen relevanten, nicht offentlich zuganglichen technischen Regel-
werke (hier die konkreten, in den Festsetzungen aufgefihrten Regelwerke, die nicht ver-
kindet werden, z.B. DIN-Normen) kénnen bei der Gemeindeverwaltung Helmstadt-Bar-
gen, RabanstralBe 14, 74921 Helmstadt-Bargen, zu den gangigen Offnungszeiten sowie
nach vorheriger Terminvereinbarung eingesehen werden.
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E PFLANZLISTEN

Die nachfolgende Pflanzliste stellt eine Vorauswahl geeigneter Pflanzenarten dar, die in
Anlehnung an die heutige potenzielle natirliche Vegetation und unter Berlcksichtigung
der kulturhistorischen Entwicklung des Natur- und Landschaftraumes als standortheimi-
sche Arten zusammengestellt wurde. Diese Vorauswahl ersetzt nicht die bei der Ausfih-
rungsplanung erforderliche standortbezogene Konkretisierung.

Pflanzenliste I: Baume 1./2. Ordnung, mind. STU 18-20, 3xv:

Botanischer Name Deutscher Name Wuchsklasse
Acer platanoides Spitzahorn 1. Ordnung
Acer platanoides ‘Allershausen™ 2. Ordnung
Acer platanoides ‘Cleveland’™ 2. Ordnung
Acer platanoides ‘Columnare’™ 2. Ordnung
Acer pseudoplatanus Bergahorn 1. Ordnung
Aesculus hippocastanum Rosskastanie 1. Ordnung
Castanea sativa Esskastanie 1. Ordnung
Fagus sylvatica Rotbuche 1. Ordnung
Corylus colurna* Baumhasel 2. Ordnung
Prunus padus Traubenkirsche 2. Ordnung
Quercus petraea Traubeneiche 1. Ordnung
Quercus robur* Stieleiche 1. Ordnung
Quercus robur ‘Fastigiata™ 2. Ordnung
Salix alba Silber-Weide 1. Ordnung
Tilia cordata Winterlinde 1. Ordnung
Tilia cordata ‘Erecta™ 2. Ordnung
Tilia cordata ‘Greenspire™ 2. Ordnung
Tilia cordata ‘Rancho® 2. Ordnung
Tilia cordata ‘Roelvo™ 2. Ordnung

*besonders geeignet fur Anpflanzungen im StralRenraum und in Stellplatzflachen

Pflanzenliste II: Standortheimische Baume 2. Ordnung/Kleinbaume

Botanischer Name Deutscher Name Wuchsklasse
Acer campestre Feldahorn 2. Ordnung
Carpinus betulus Hainbuche 2. Ordnung
Malus sylvestris Holzapfel Kleinbaum
Morus nigra Schwarze Maulbeere Kleinbaum
Prunus avium Vogel-Kirsche 2. Ordnung
Pyrus pyraster Wildbirne 2. Ordnung
Sorbus aria Mehlbeere 2. Ordnung
Sorbus aucuparia Eberesche 2. Ordnung
Sorbus domestica Speierling 2. Ordnung
Sorbus torminalis Elsbeere 2. Ordnung
Pflanzenliste lll: Standortheimische Straucher mind. 3xv
Botanischer Name Deutscher Name
Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
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Corylus avellana

Gewohnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weilddorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeilRdorn

Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Silber-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Die Pflanzliste ist als Vorschlag zu verstehen, der exemplarisch versucht, dkologischen
und gestalterischen Anspriichen sowie den Standortbedingungen Rechnung zu tragen
und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Daruber hinaus sollten insekten-/ bienenfreundliche Pflanzen zum Schutz und zur Star-

kung der Artenvielfalt genutzt werden.



