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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Auf Grund § 1 Abs. 3 und 8 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 02.12.2020, hat der
Gemeinderat Helmstadt-Bargen diesen Bebauungsplan ,Unterer Hag"“, bestehend aus der Plan-
zeichnung und den nachstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Vorschriften
im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786)

» Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S. 313)

» Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

» Naturschutzgesetz (NatSchG) i.d.F. vom 23.06.2015 (GBI. | S. 585), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.07.2020 (GBI. | S. 651)

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | 2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)

» Wassergesetz fir Baden-Wurttemberg (WG) i.d.F. vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.11.2018 (GBI. | S. 439, 446).


https://www.jurion.de/gesetze/uvp_aendrl_ug/3/?from=1%3A139670%2C1%2C20170513
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+1995+S.+617
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2000+S.+582
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2.2.

2.3.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. 88 1, 4, 8 BauNVO)

Festgesetzt wird gem. Planeintrag Allgemeines Wohngebiet WA
(8 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO):

In dem allgemeinen Wohngebiet WA zulassig sind:
- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

In dem allgemeinen Wohngebiet WA sind gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1. BauNVO die im § 4
Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len) nicht zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21a BauNVO)

Zuldssige Grundfldche, Grundflachenzahl (GRZ)
(816 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 88 17, 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaR Planeintrag festgelegt
(Nutzungsschablone).

Fur das WA qilt gemafd 8 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um
bis zu 50% Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine maximale Firsthéhe (FH) von 9,5 m zulassig. Die
maximale Firsthéhe wird ab dem Héhenbezugspunkt bis zur Oberkante Dachhaut (First) ge-
messen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine maximale Traufh6he (TH) von 6,5 m zulassig. Die
maximale Traufhthe wird ab dem Hohenbezugspunkt bis zum &ulReren Schnittpunkt der aufge-
henden Wand mit der Dachhaut gemessen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist bei Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern eine
maximale Wandhdhe von 7 m zulassig. Die maximale Wandhdhe wird ab dem Hohenbezugs-
punkt bis zum auf3eren Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut gemessen.
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Hohenbezugspunkt ist jeweils die Hinterkante der flr die ErschlieBung des betreffenden
Grundstucks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (Oberkante des stral3enbegrenzen-
den Bords) am Grundstiick in Grundsticksmitte (Abb. 1). Bei Eckgrundsticken ist der tiefer
liegende Bezugspunkt mafl3geblich (Abb. 2).

Bei Grenzbebauung/Doppelhausern sowie fir Garagen oder Nebenanlagen in den seitli-
chen Abstandsflachen zu den Nachbargrundsticken sowie fir die Ermittlung dieser Ab-
standsflachen ist der Hohenbezugspunkt dort, wo die mal3gebliche Grundstiicksgrenze auf
die Hinterkante der fur die ErschlieBung der Grundstiicke erforderlichen 6ffentlichen Ver-
kehrsflache trifft (Abb. 3).

Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache
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Abb. 1. Hohenbezugspunkt Abb. 2: Hohenbezugspunkt Abb. 3: Hohenbezugspunkt
Einzelhausbebauung Eckgrundstiick Grenzbebauung

Durch technische/ bauliche MalRnahmen ist sicher zu stellen, dass anfallendes Oberfla-
chen-, Regenwasser nicht auf Nachbargrundstiicke abflielt.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe durch technische Aufbauten, Treppenhau-
ser, Aufzugsschéchte oder Anlagen fiir erneuerbare Energien oder zur Warmegewinnung ist
bis zu 1,5 m zuldssig. Sie missen von den Dachrandern (Aul3enkante Attika oder bei geneig-
ten Dachern AuRenkante der aufgehenden Wand) einen Abstand von 1,5 m einhalten.

Eine Uberschreitung der Wandhohe/ Gebaudehohe durch transparente Briistungen oder Ge-
lander ist bis zu 1,2 m zulassig.

Eine Uberschreitung der Wandhohe/ Gebaudehohe durch geschlossene Briistungen oder Ge-
l&nder ist bis zu 1,2 m zuldssig, wenn sie einen Abstand zum Dachrand/ Gebaudewand von

mindestens 1,5m aufweisen.
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3. Bauweise, Uberbaubare und nicht tUberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der
baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22-23 BauNVO)

3.1. Bauweise (§ 22 BauNVO)

In dem allgemeinen Wohngebieten WA wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebieten WA sind nur Einzelhauser (E) und Doppelhduser (D)
zulassig.

Doppelhauser sind so zu errichten, dass ihre Langsachse parallel zur Achse der das Bau-
grundstiick erschlieBenden Stral3enverkehrsflaiche ausgerichtet ist (traufstindiges Ge-
baude). Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn gesichert ist,
dass auf dem Nachbargrundstiick, an das angebaut wird, dieselbe Gebdudestellung zur
Ausflhrung kommt.

3.2. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen gemafd Planzeichnung festge-
setzt.

4, Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 und 8§14 BauNVO)

4.1. Garagen (gem. 8 12 BauNVO), Carports und Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie in den seitlichen Abstandsflachen
zwischen der Flucht der vorderen und hinteren Baugrenze zulassig.

4.2. Stellplatze sind darlber hinaus vor der vorderen Baugrenze, hier jedoch auf 50% der vor-
deren Grundstucksbreite beschréankt zulassig.

4.3. Nebenanlagen, sofern sie selbststandige Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind, sind
nur bis zu einer Grundflache von 15 m2 zuldssig. Sie dirfen eine Gebaudehdhe von 3,50 m
nicht Gberschreiten.

5.  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die gekennzeichneten Flachen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen gemafl Planeintrag
ausgewiesen.

5.1. Offentliche Verkehrsflachen
Fur die PlanstraRen A und B wird ein Stral3enquerschnitt von 6,00 m festgesetzt.

Fur die Planstral3e C wird der StraRenquerschnitt mit 4,50 m festgesetzt.
Die Klostergasse wird in dstlicher Richtung mit einem Straf3enquerschnitt von 4,50 m fest-
gesetzt.

5.2. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

gemal Planeintrag.
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6. Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, ein-
schlief3lich der Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8§ 9 Abs. 1
Nr. 12, 14 BauGB)

6.1. Versorgung Elektrizitat Umspannstation

Flache zur Errichtung einer Umspannstation (Trafo) gemaf Planeintrag.
Erfordernis und Standort bedirfen noch der Abstimmung.

6.2. Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Retention und gedrosselten Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers ist am
norddstlichen Gebietsrand eine Versickerungsflache (Regenrtickhaltebecken, RRB) fest-
gesetzt.

7.  Offentliche Griinflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7.1. Gemal Planeintrag.

8. Private Griunflache

8.1. Gemal Planeintrag.

9. Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Flachen fir Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
und sonstige Bepflanzungen (8 1a BauBG, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. Nr. 25 a BauGB)

9.1. Erhalt Baumbestand und Gehdlzsaum

Gem. Planeintrag.

Die bestehenden standortheimischen Geholze und der Baumbestand sind zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzten.

Pflanzenauswahl gem. nachfolgender Pflanzliste:

Botanischer Name Deutscher Name PflanzgroRRe
(Abklrzung Pflanzschema)

Carpinus betulus (CB) Hainbuche 2xv 0.B. 80-100
Corylus avellana (CA) Gewdhnliche Haselnuss 2xv 0.B. 60-100
Cornus sanguinea (CS) Roter Hartriegel 2xv 0.B. 100-150
Ligustrum vulgare ,atrovirens® (LV) Gewdhnlicher Hartriegel 2xv 0.B. 5 Tr. 60-100
Lonicera xylosteum (LX) Liguster 2xv 0.B. 100-150
Rhamnus catharticus (RC) Gewdhnliche Heckenkirsche | 2xv 0.B. 80-100
Ribes alpinum ,Schmidt‘(RA) Alpen-Johannisbeere 2xv 0.B. 8-12 Tr. 60-100
Rubus fruticosus (RF) Wilde Brombeere 2-jahrl. Ausl. 60-100
Sambucus nigra (SN) Schwarzer Holunder 2xv 0.B. 100-150
Sambucus racemosa (SR) Traubenholunder 2xv 0.B. 100-150

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die Gehdlze sind in ihrer
natirlichen Wuchsform (ohne Formschnitt) zu pflegen.

9.2. Grundsticksbegriinung, Pflanzgebot und Mindestbegriinung

Die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen nach § 9 Abs.1 LBO
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9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

10.

11.

Griunflachen sein. Diese Flachen sind zu begriinen oder gartnerisch anzulegen.
Stein-/ Schottergarten und Rollrasen sind nicht zul&ssig.

Diese Grunflachen sind zu mindestens 15% naturnah mit standortheimischen Gehdlzen
und Stauden (siehe Pflanzenliste) anzulegen. Pro m2 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 Stuick der
gleichen Art zu pflanzen.

Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstticken ein standorthei-
mischer 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 ersetzten.

Fur Grenzabstande von Bepflanzungen gelten die Regelungen des Nachbarschaftsgeset-
zes Baden-Wirttemberg (Gesetz Gber das Nachbarrecht).

Begriinung von Dachern

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis 15° und in das Haus inte-
grierte Garagen sind extensiv mit einem Substrataufbau von mindestens 12 cm zu begri-
nen und dauerhaft begrint zu erhalten. Auch auf den Flachen unter Solar und Fotovoltaik-
anlagen ist vollflachig das Substrat aufzubringen; auch diese Flachen sind zu begrinen.

Freisitze/Dachterrassen sind bis zu einem Anteil von maximal 30 % der Gesamtdachflache
zulassig.

Nebenanlagen oder tberdachte Stellplatze bis 15m?2 sind nicht zwingend zu begriinen.

Stellplatze

Alle Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sind wasserdurchlassig (z.B. mit Rasengitter-
steinen, wasserdurchlassigem Betonstein, wassergebundene Decke etc.) herzustellen.

Rodungen

Rodungen von Baumen, Hecken und Gehdlzen haben nur au3erhalb der Brutzeiten, d. h.
nicht von Méarz bis September zu erfolgen!

Uberpriifung von Baumen

Uberprifung von zur Fallung vorgesehener Baume auf Quartierseignung fir Fledermause.

Flachen, die mit Leitungsrecht zu belasten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die gem. zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ,LR" ist mit einem Leitungsrecht zuguns-
ten des Versorgungstragers; hier der Netze BW fiur den Bau, Betrieb und Unterhaltung ei-
nes 20kV Erdkabels zu belasten.

Aufschittungen zur Herstellung des StralRenkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den privaten Grundstiicken entlang der StraRenbegrenzungslinien sind Flachen fur Auf-
schattungen und Einschnitte zur Herstellung des Stral3enkdrpers bis zu einer Héhe von
max. £ 1,0 m zulassig. Fundamente von Beleuchtungsanlagen, Nebenanlagen und Bord-
steinen sind auf den privaten Grundstiicken zu dulden.
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B

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Festsetzungen nach der Landesbauordnung (LBO)

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |

§1

§2

§3
(1)

)

©)
§4
(1)

§5
1)

(2)

3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 10.03.2010 (GBI.
S. 358), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. Nr. 16, S.
313)

Geltungsbereich

Der rdumliche Gestaltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans. Die Satzung gilt bei Vorhaben, die eine Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen entsprechend zum Inhalt haben.

Bestandteile der Satzung
Die Ortlichen Bauvorschriften gemaR 8§ 3 bis 11 sind Bestandteil dieser Satzung.
Dachform, Dachgestaltung und Dacheindeckung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis 15° als auch in das Haus integrierte Garagen
sind zu begriinen. Nebenanlagen oder Uberdachte Stellplatze bis 15m2 sind nicht zwingend
zu begrunen.

Die Materialwahl von Dacheindeckungen, Dachverkleidung sowie Regenrinnen und Regen-
abflussrohren ist so vorzunehmen, dass von ihnen und dem anfallenden Niederschlags-
wasser keine Bodenverunreinigungen (z.B. durch unbeschichtete Metalle wie Kupfer, Zink-
oder Blei) ausgehen kdnnen.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind auf den Dachflachen zulassig.
Fassadengestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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

Einfriedungen (8 74 Abs.1 Nr. 3LBO)

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sind bis zu einer H6he von maximal
1,20 m — gemessen ab Oberkante der offentlichen Verkehrsflache zulassig. Entlang der
sonstigen rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von maximal 1,50m zulassig. Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80 m sind an
Terrassen auf einer Lange von bis zu 4,00 m zuldssig, sofern die Terrassen unmittelbar an
das Wohngebaude anschlieRen und dem Sichtschutz dienen.

Damit sich Kleinsauger ungehindert fortbewegen kdnnen, ist ein Abstand von 10 cm zum
Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende Durchlassigkeit sicher zu stellen.
Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen von Terrassen bis 4 m Lange, wenn sie unmit-
telbar an das Wohngebaude anschlie3en und als Sichtschutz dienen.


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+1995+S.+617
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+1995+S.+617
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86

1)

)

87

(1)

)

§8

§9

1)
)

®3)

(4)

Stellplatze, Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs.1 Nr. 1 LBO, 8 37 Abs. 1 und §
74 Abs. 2 Nr. 1 LBO)

Bei der Errichtung von Wohngebauden ist fir jede Wohnung ein Stellplatznachweis von
mindestens 2 geeigneten Stellplatzen zu erbringen. Hierbei sind fur jeweils eine Wohnein-
heit auch hintereinanderliegende (,gefangene*) Stellplatze zulassig.

Vor Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen auf den privaten Grundstiicken, die direkt an die
offentliche Verkehrsflache anschlie3en, sind Entwésserungsrinnen mit Anschluss an die
Kanalisation vorzusehen, um den Abfluss auf 6ffentliche Verkehrsflachen zu verhindern.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
(8 74 Abs. 3Nr.2LBO)

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

Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sind einzuhalten. Die Ausfuihrungsart, Lage
und Groél3e der Zisterne sind im Baugesuch nachzuweisen. Der Drosselabfluss sowie der
Uberlauf der Zisterne sind in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Werbeanlage (8 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Schild an der Geb&dudefassade im
Erdgeschoss zulassig. Pro Gebaude ist ein Schild zuléassig. Die Gesamtgréf3e der Werbe-
anlagen darf eine Flache von 1,5 m? nicht tberschreiten. Fir Werbeanlagen als Ausleger
gilt folgende GroRRenbeschrankung: Der Ausleger (Auslegerarm) wir auf eine Tiefe von 0,8m
begrenzt. Die Werbeflache darf 1m2 nicht tGberschreiten.

Selbstleuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke (8 9 Abs.1, 8§ 74 Abs.1
Nr.3LBO)

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grinflachen sein.

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

Mindestens 15% der Griunflachen sind naturnah mit standortheimischen Gehdlzen und
Stauden (siehe Pflanzenliste 1l und 111) im Ubrigen gartnerisch anzulegen.

Je angefangene 300 m2 Grundstlcksflache ist auf den Baugrundstiicken ein standorthei-
mischer 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 ersetzten.

Pflanzenauswahl gem. nachfolgender Pflanzliste

Botanischer Name Deutscher Name PflanzgroRRe
(Abkiurzung Pflanzschema)

Carpinus betulus (CB) Hainbuche 2xv 0.B. 80-100
Corylus avellana (CA) Gewdhnliche Haselnuss 2xv 0.B. 60-100
Cornus sanguinea (CS) Roter Hartriegel 2xv 0.B. 100-150
Ligustrum vulgare ,atrovirens® (LV) Gewdhnlicher Hartriegel 2xv 0.B. 5 Tr. 60-100
Lonicera xylosteum (LX) Liguster 2xv 0.B. 100-150
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Rhamnus catharticus (RC) Gewdhnliche Heckenkirsche | 2xv 0.B. 80-100
Ribes alpinum ,Schmidt‘(RA) Alpen-Johannisbeere 2xv 0.B. 8-12 Tr. 60-100
Rubus fruticosus (RF) Wilde Brombeere 2-jahrl. Ausl. 60-100
Sambucus nigra (SN) Schwarzer Holunder 2xv 0.B. 100-150
Sambucus racemosa (SR) Traubenholunder 2xv 0.B. 100-150

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die Geholze sind in ihrer
naturlichen Wuchsform (ohne Formschnitt) zu pflegen.

§ 10 HOohenlage des Grundstiickes (8 10 LBO Abs. 2, 3, § 74 Abs. 3LBO)

(1) Die Hohenlage der Grundstiicke soll erhalten bleiben. Unvermeidbarer, tberschissiger
Aushub soll auf ein Minimum reduziert werden.

(2) Bei geneigten Anschlissen von Grundsttuicken ist durch technische/ bauliche Mal3nahmen
sicherzustellen, dass anfallendes Oberflachen-, Regenwasser nicht auf die Nachbargrund-
stiicke abfliel3t.

§ 11 Ordnungswidrigkeit (8 75 Abs. 3 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlas-
sig den Gestaltungsvorschriften in 88 3 bis 10 zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kon-
nen gemaf § 75 Abs. 4 LBO mit einer Geldbuf3e bis zu 100.000 € geahndet werden.

8 12 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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C.2

HINWEISE/ NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Die nachfolgenden Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen entbinden die Bauherren
und ihre Architekten nicht von ihrer Verantwortung sich selbst tber alle fir ihr Bauvorhaben
geltenden Normen und Vorschriften kundig zu machen. Es wird lediglich erganzend auf die
aus Sicht der Gemeinde wesentlichen Sachverhalte hingewiesen.

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

DENKMALSCHUTZ

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemal? § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
horde oder der Gemeinde anzuzeigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffal-
lige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Ver-
kirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

BODENSCHUTZ

Auf die Pflicht zur Beachtung der allgemeinen bodenschutzrechtlichen Anforderungen aus
dem Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere §81-4, sowie des Landes-
bodenschutzgesetz (LBodSChG) wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche
Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Der Oberboden ist in der Bauphase zu erhalten und zu schitzen.

Bei allen Baumafinahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung im Gebiet zuzufiihren und bis dahin ge-
trennt zu lagern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen
nach 8 1 BodSchG gewahrleisten (Schiutthdhe max. 2,00 m, Schutz vor Vernassung, etc.).
Erdaushub, der wiederverwendet wird, muss auf dem Grundstiick zwischengelagert wer-
den.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu
schitzen.

Als Aufschittungsmaterial dirfen kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden ver-
wendet werden. Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder
sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die
Bodenschutzbehérde des Rhein-Neckar-Kreises unverziiglich zu verstandigen. Die Fla-
cheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, BaustralRen und Lagerplatze ist auf ein
Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen bzw. die beanspruchten Boden sind nach
Abschluss der Arbeiten rasch und vollstandig wiederherzustellen.

Wird abfall- bzw. entsorgungsrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu separieren und
einer ordnungsgemalen Entsorgung oder Wiederverwertung zuzufihren.
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C.3

CA4

BODENVERUNREINIGUNGEN
Es liegen keine Hinweise auf Verunreinigungen / Altlasten vor.

Eine Kampfmittelsondierung wird vor Beginn der Erschliel3ung durchgefinhrt.

BODEN

Unter dem 0,2 bis 0,4m méchtigen Mutterboden liegen flachige Aufflllungen (bis ca. 1,0-
2,0m) bindiger Lehmbdden mit Gesteinsresten an. Darunter sind im Talbereich bis in 7m
Tiefe Tallehme und Schwemmlodsse anzutreffen. Die Konsistenz dieser Bbden ist durch-
schnittlich steif, lokal wurden weiche Konsistenzen festgestellt. Im Hangbereich, bereits
mittig im Plangebiet stehen LO6R und L6Blehm (Méachtigkeit: 0,5-1,0m) und Verwitterungs-
lehm (Méachtigkeit: 1,5-2,0m) an. Die Konsistenzen der Lehmbdden sind steif bis halbfest.
Darunter - ab einer Tiefe von 3-5m — befindlichen sich verwittere Felsschichten des Oberen
Muschelkalkes (Kalkstein- und Kalkmergelsteinbanke).

Empfehlung fir den Hochbau:

Die anstehenden Boden sind tragfahig, im Bereich der Talaue setzungsempfindlich. Zur
Grindung werden Bodenplatten fiir unterkellerte/ nicht unterkellerte Gebaude und Einzel-
oder Streifenfundament fur nicht unterkellerte Gebaude empfohlen. Im Hangbereich sind
Steifen- und Einzelfundamentgriindungen maéglich.

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

Im Bereich der Talaue ist bei unterkellerten Gebéduden mit einem Verbau der Baugrube zu
rechnen. Eine wasserrechtliche Genehmigung flr das Bauen im Grundwasserbereich ist
erforderlich.

Auf die Ausfilhrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
19.10.2020 wird verweisen.

Hinweise des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau: Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodéten im Ausstrichbereich von Gesteinen der Trochitenkalk-Formation
(Oberer Muschelkalk). Diese werden talseits von quartaren Lockergesteinen (Holozane Ab-
schwemmmassen, Auenlehm) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberlagert.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie im Bereich
des Talbodens mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort zu zusatzli-
chen bautechnischen Erschwernissen fuhren.

Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschlief3en.
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C.5 GRUNDWASSER

Der Grundwasserspiegel entspricht dem Grundwasserhorizont der Wollenbach-Talaue. Er
kann im Jahresverlauf schwanken.

Ein Ruhewasserspiegel liegt bei ca. 183,1 - 184,5m U NN.

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

Beim Bauen im Grundwasserbereich ist eine Wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Hinweise fiur den Hochbau:

Bei Bodenfeuchte und nichtdriickendem Wasser gegen Bodenplatten und erdberihrten
Waénden ist der Einbau einer funktionsfahigen Drainung vorzusehen. Aul3erdem sind Mal3-
nahmen gegen Spritzwasser und Bodenfeuchte am Wandsockel sowie Kapillarwasser in
und unter den Wanden zu empfehlen.

Bauteile die in das Erdreich eintauchen (Bodenplatten, aufgehende Wandfugen, erdeinbin-
dende AuRenwande) sind bis zur Gelandeoberkante druckwasserdicht gegen driickendes
Wasser auszubilden.

In der Talaue sind Unterkellerungen druckwasserdicht auszufiihren.

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

Auf die Ausfilhrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
19.10.2020 wird verweisen.

Hinweise zum Grundwasserschutz (Landratsamt Rhein-Neckar, Wasserrechtsamt):

Mafinahmen, bei denen aufgrund der Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rech-
nen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfilhrung beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind Uber den Daten und Kartendienst der
LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ erhéltlich. Direktauskinfte zu Grund-
wasserstanden erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

Bohrungen die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwasser
und die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedirfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt zu beantra-
gen sind.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberflachen-
gewasser sind nicht erlaubt.

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

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

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, die ein dauerhaftes Vermindern oder
Durchstof3en von stauenden, das Grundwasser schiitzenden Deckschichten zur Folge ha-
ben, sind nur in begriindeten Ausnahmefallen und durch den Einsatz von definiertem
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C.6

Filtermate-rial (z. B. DiBt-zugelassenes Filtersubstrat, belebte Bodenschicht, carbonathal-
tiger Sand) maoglich.

Zum Schutz vor Bohr- oder Georisiken besteht im Planungsgebiet eine Bohrtiefenbegren-
zung. Dies ist bspw. bei der Nutzbarmachung ober-flachennaher Geothermie zu bertck-
sichtigen. Die Errichtung und der Betrieb einer Erdwarmesondenanlage bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis, diese ist beim Wasserrechtsamt rechtzeitig zu beantragen.

ENTWASSERUNG

Die Versickerungsfahigkeit im Baugebiet ist als sehr eingeschrankt zu bezeichnen. Eine
Versickerung von Oberflachenwasser in Sickerschéchten ist nur rickstausicher und mit
Notuberlauf in den Kanal mdglich.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf min-
destens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird. Der
Abstand zum héchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betragen.

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

Mafinahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rech-
nen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Bohrungen die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwasser
und die Enthahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedirfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt zu beantra-
gen sind.

Wird bei Baumaflinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefuhrt haben unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu
verstandigen,

Hinweis zu Regenwassernutzungsanlagen: diese sind beim Gesundheitsamt des Landrat-
samtes des Rhein-Neckar-Kreis Uber die Gemeinde anzuzeigen.

Die ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung ist durch einen satzungsgeméafRen Anschluss
der Grundstiicke an das offentliche Kanalnetz sicherzustellen.

Auf die Ausfilhrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
19.10.2020 wird verweisen.

Hinweise des Landesamtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau:

Aufgrund der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von
Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungs-
anlagen (z. B. Sickerschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung)
Abstand genommen werden.
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C.7 WASSERVERSORGUNG
C.8 SCHUTZ UNTERIRDISCHER LEITUNGEN

C.9

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zu beachten. Bepflanzungen
sind so vorzunehmen, dass die Versorgungsleitungen nicht gefahrdet werden. Bauwerke
sind so zu griinden, dass mit einer Gefahrdung unterirdischer Leitungen nicht zu rechnen
ist.

NATUR- UND ARTENSCHUTZ
Beschrankung der Zeiten fur die Entfernung von Vegetation (Rodungsarbeiten):

Um das vorhabenbedingte Toten von Individuen (8 44 Abs. 1 Nr. 1-2 BNatSchG) in Zusam-
menhang mit Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (8§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) auszuschlie3en, miissen die Arbeiten zum Entfernen bzw. der
Rodung der Vegetation aufRerhalb der Vogelbrutzeiten durchgefiihrt werden, also vom 1.
Oktober bis Ende Februar).

Sofern Altbaumbestand gerodet wird, ist dieser auf Quartierseignung fur Fledermause zu
Uberprufen.

Insektenfreundliche Leuchtmittel:

Fur Leuchten, die fur die Au3enbeleuchtung sowie in den Verkehrsflachen eingesetzt wer-

den, wird die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit geringem UV-Anteil
(z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen) empfohlen.

C.10 LARMSCHUTZ

Hinweis zur Standortwahl und Schallleistungspegel von Warmepumpen (Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis; Gewerbeaufsicht und Umweltschutz):

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

C.11 STARKREGENBEDINGTE UBERFLUTUNG

Bei seltenen, auRergewothnlichen oder extremen Abflussereignissen infolge von Starkre-
gen, kdnnen nordwestliche Teilflichen des Bebauungsplanes Uberflutet werden.

Bauliche Vorkehrungen an den Gebauden werden daher empfohlen (bspw. Abdichtungen,
Vermeidung niveaugleicher, oder unter dem Gelande liegender Offnungen, wie bspw. Kel-
lerfenster oder Lichtschachte.

C.12 PFLICHTEN DES EIGENTUMERS

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuch-
tungskoérper der Stral3enbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskorper und des
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Zubehdrs, das Aufstellen von Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlielBungsanlagen
einschlie3lich deren Fundamente auf seinem Grundstiick zu dulden (8 126 Abs.1 BauGB).

C.13 RECHTSTAATLICHE ANFORDERUNGEN AN DIE VERKUNDUNG VON
RECHTSNORMEN

Die fir die Festsetzungen relevanten, nicht 6ffentlich zuganglichen technischen Regel-
werke (hier die konkreten, in den Festsetzungen aufgefuhrten Regelwerke, die nicht ver-
kiindet werden: z.B. DIN 4109) kdénnen bei der Gemeindeverwaltung Helmstadt-Bargen,
Rabanstrale 14, 74921 Helmstadt-Bargen, zu den Offnungszeiten Mo-Fr 08:00-12:00 Uhr
und Di 14:00-16:00Uhr und Mi 14:00-18:00 Uhr sowie nach vorheriger Terminvereinbarung
eingesehen werden.
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D PFLANZLISTEN

Die nachfolgende Pflanzliste stellt eine Vorauswahl geeigneter Pflanzenarten dar, die in
Anlehnung an die heutige potentielle natirliche Vegetation und unter Berticksichtigung der
kulturhistorischen Entwicklung des Natur- und Landschaftraumes als standortheimische Ar-
ten zusammengestellt wurde. Diese Vorauswahl ersetzt nicht die bei der Ausfihrungspla-
nung 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 fir Anpflanzungen im StralRenraum und in Stellplatzflachen

Pflanzenliste Il: standortheimische Baume 2. Ordnung/Kleinbdaume

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 Ill: standortheimische Straucher mind. 3xv
Botanischer Name Deutscher Name
Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
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Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiRdorn

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, 6ékologischen
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 Starkung

der Artenvielfalt genutzt werden.



