B A
) s o
b !
e

GEMEINDE
HELMSTADT-BARGEN
[OT BARGEN]

BEBAUUNGSPLAN ,,ASSELACKER*
BEGRUNDUNG

SATZUNG

Fassung vom 30. November 2021

MVV Regioplan



Projektleitung: Dr.-Ing. Alexander Kuhn

Projektbearbeitung: Dipl.-Ing. Jacqueline Schnurpfeil
Projektzeichnung: Horst Schulzki
Projekt - Nr.: ETS 555/03

MVV Regioplan GmbH
BesselstralRe 14b

68219 Mannheim

Tel. 0621/ 87675-0

Fax 0621 / 87675-99

email info@mvv-regioplan.de
Internet http://www.regioplan.com



Gemeinde Helmstadt-Bargen Bebauungsplan ,Asselacker” Seite 3/55
MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG 30. Nov. 2021

Inhaltsverzeichnis

Begrindung 5
1 Anlass und Ziel der Planung 5
2 Lage im Raum und Abgrenzung des Plangebietes 6
3 Planungsvorgaben 8
3.1 Rechtsgrundlagen 8
3.2 Ubergeordnete Vorgaben und bisheriges Planungsrecht 9
4 Bestandssituation und Prifung der Voraussetzungen des § 13b BauGB und
Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens 11
4.1 Stadtebauliche Situation 12
4.2 Natur und Landschaft 13
4.3 Stadtebauliches Konzept 14
4.4  Alternativenprifung 15
4.5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung 15
4.6 Voraussetzungen fiur das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB 18
5 Die Umweltbelange 19
5.1 Keine UVP Pflicht, keine Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten 19
5.2 Sonstige Schutzgebietsausweisungen 19
5.3 Natur- und Artenschutz; Biotopschutz 19
5.4 Flache 23
5.5 Boden/ Altlasten/ Wasserhaushalt 24
5.6 Klima/ Luft 25
5.7 Landschaftsbild/ Kultur und Sachgtiter 25
5.8 Wechselwirkungen 26
5.9 Larmschutz 26
5.10 Verkehrserzeugung 27
5.11 Starkregenbedingte Uberflutung/ Starkregenrisikomanagement 28
5.12 Kampfmittel 30
5.13 Storfallbetrieb 30
6 Planungsinhalte des Bebauungsplans 32
6.1 Stadtebauliches Konzept 32
6.2 ErschlieBung 32
6.3 Begrindung der Festsetzungen 33
6.3.1 A — planungsrechtliche Festsetzungen 33
6.3.1 B — ortliche Bauvorschriften 42
6.3.2 C - Nachrichtliche Ubernahme 46
6.3.3 D - Hinweise 46
6.3.4 E - Pflanzlisten 53

LITERATURVERZEICHNIS 55



Gemeinde Helmstadt-Bargen Bebauungsplan ,Asselacker”
MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG

Seite 4/55
30. Nov. 2021

Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

1: Lage des Plangebietes ,Asselacker”

: Lage Ausgleichsflache (Geltungsbereich II)

: Lageplan ,Asselacker®

: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
: FNP Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
. Luftbild und stadtebauliche Situation

. Luftbild und stadtebauliche Situation

: ErschlielBungskonzept

: Fotos Plangebiet

10: Untersuchungsraum Artenschutz

11: Verteilung der Feldlerchennachweise

12: Larmpegelbereich nach DIN 4109

13: Starkregengefahrenkarte ,Asselacker”

O© 00 NO Ol WNDN

© 00 N O

10
12
13
16
20
21
22
27
30



Gemeinde Helmstadt-Bargen Bebauungsplan ,Asselacker” Seite 5/55
MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG 30. Nov. 2021

Begrindung

1 Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Gemeinde Helmstadt-Bargen hat gemanR § 2 (1) BauGB am 09.12.2019 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Asseldcker” im beschleunigten Verfahren gemafR der 88§ 13 a und
13 b BauGB beschlossen. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB wird
abgesehen.

Die ca. 4,2 ha groRRe Flache, befindet sich gré3tenteils in Privateigentum und wird landwirtschaft-
lich genutzt.

Der ,Geltungsbereich 11 fur eine artenschutzrechtliche MalRBhahmen befindet sich im Gewann
,List®, mit einer Flache von ca. 0,5 ha (Flurstlicks Nrn. 6412, 6413, 6414, 6415).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, um die Flachen zu einem Wohngebiet zu entwickeln und somit der Nachfrage
nach Bauplatzen gerecht zu werden.

Mit der Realisierung des Baugebietes werden die folgenden Ziele verfolgt:

» Sicherung der Siedlungsentwicklung

» Stadtebauliche Definition des westlichen Siedlungsrandes und Einbindung des neuen
Baugebietes in den Bestand

» ErschlieBung des Baugebietes unter Ausnutzung der bestehenden Anschlussstellen an
das offentliche Verkehrsnetz und Leitungsnetz

» Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes unter Berlcksichtigung nachfragegerechter
Grundstuckszuschnitte

Das Baugebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Bargen. Es verlauft parallel des
Siedlungsbestands und wird im Siden von der Hauptstral3e gefasst. Im Norden schlief3t es an
den Wohnbestand im Bereich Friedhofstralle/Romersberg an, im Sidosten grenzen Wohnge-
biete an. Diese bisher aufgelassene Flache soll nun arrondiert werden und den westlichen Sied-
lungsrand abrunden.

Gegenwartig wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.

Der Lage und dem Siedlungstyp Bargens folgend, wird der Bebauungsplan Wohnen in Einzel-
und Doppelhausern ermoéglichen. Es werden voraussichtlich 55-60 Bauplatze entstehen.

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt wird das Plange-
biets als Wohnbauflache dargestellt.

Mit der Realisierung des Vorhabens verbundene Beeintrachtigungen von Landschaftsbild und
Naturhaushalt werden durch die planungsrechtlichen Festsetzungen, u.a. Begrenzung der Héhe
der baulichen Anlagen, Festlegung der GRZ und auch durch grinordnerische Mallnahmen auf
den privaten Flachen sowie durch friihzeitige Bertcksichtigung von natur- und artenschutzrecht-
lichen Belangen ausgeschlossen werden.
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2 Lageim Raum und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Siedlungsbereichs Bargens (siehe Abb. 1)

Abb. 1: Lage des Plangebietes ,Asselacker”
(rot markiert Geltungsbereich) | (Quelle: LUBW, bearbeitet)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Asselacker” umfasst:
- das kommunale Grundstlick Flst. Nr. 7639/1,
- die kommunalen Wege-Grundstiicke Flst. Nrn. 7567, 6552,

- Teilflachen der kommunalen Wege-Grundstiicke Flst. Nrn. 7584, 6573, 7695 und 6288
der Gemarkung Bargen, sowie

- die privaten Acker-Grundstlicke Flst. Nrn. 6531, 7566 (teilweise), 6551, 6550 (teilweise), 6549
(teilweise), 6575 (teilweise) sowie das private Grundstiick Flst. Nrn. 7566 der Gemarkung Bargen.

Der Geltungsbereich fur die Malnahmenflache befindet sich im Gewann ,List* mit einer Flache
von ca. 0,5 ha auf den Grundstiicken mit den Flurstiickes-Nummern 6412, 6413, 6414, 6415. Die
Flache wird als Geltungsbereich Il bezeichnet. (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Lage Ausgleichsflache (Geltungsbereich I1) / Lage im Raum

(rot markiert) | (Quelle: LUBW, bearbeitet)

Das Gelande ist folglich Uberwiegend im Privateigentum, die Verkehrsflachen befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Helmstadt-Bargen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Asselacker umfasst eine Flache mit einer GréRe von
ca. 41.562 m?, sowie ca. 0,5ha an Ausgleichsflache (Geltungsbereich II).

Das Plangebiet ist ca. 60 — 80 m breit und knapp 600 m lang.

Es ist verkehrlich tber neue Anschlussstellen an die Schillerstral3e sowie im nordoéstlichen Be-
reich an die StraRe Rémersberg/ FriedhofstralRe angebunden. Im Sitidwesten schlief3t die Schil-
lerstral3e an den am Ortsrand platzierten Kreisverkehrsplatz mit einer Einfallstral3e, der leistungs-

fahigen LandesstralRe 530 an.

Das Plangebiet ist topografisch bewegt. Es wickelt in seinem Verlauf von Stidwesten nach Nord-

osten ca. 40 H6henmeter ab.

Uber seine komplette Lange schlieRt einseitig Wohnbestand, so auch tiw. im Norden und Siiden,
an. Gegenwartig wird es vorrangig landwirtschaftlich genutzt.
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Asselacker

Abb. 3: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs ,Asselacker*

3 Planungsvorgaben

3.1 Rechtsgrundlagen
Fur den Bebauungsplan sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen beriicksichtigt worden:

» Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

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

» Landesbauordnung fur Baden-Wuirttemberg (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 geéndert 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 geéndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.06.2021 (BGBI. | S. 2020)


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+1995+S.+617
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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» Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) i. d. F. vom 23.06.2015 (GBI. | S. 585), zu-
letzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1250)

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | 2585),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9.06.2021 (BGBI. | S. 1699)

» Wassergesetz fur Baden-Wiurttemberg (WG) i. d. F. vom 03.12.2013 (GBI. S. 389),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1248).

» LandesstralRengesetz fur Baden-Wurttemberg (LStrG) i. d. F. vom 11.05.1992 (GBI. S.
330, 683), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.11.2020 (GBI. S. 1039)

3.2 Ubergeordnete Vorgaben und bisheriges Planungsrecht
Regionalplan (Einheitlicher Regionalplan Rhein Neckar)

In der Raumnutzungskarte des gultigen ,Einheitlichen Regionalplans Rhein Neckar® von 2014 ist
das Plangebiet als ,Planung Siedlungsflache Wohnen* dargestellt (s. Abb. 4).
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Abb. 4: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
(Lage des Bereichs ,Asselacker” rot umrandet)
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Gultiger Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt (2. Anderung
Dez. 2019) (s. Abb. 5) stellt das Plangebiet im Westen Bargens gréftenteils als Wohnbauflache
dar. Ggfls. minimale Abweichungen kénnen sich aus stadtebaulichen und erschliel3ungstechni-
schen Grinden im Nordwesten ergeben. Diese minimale Differenz zwischen dem Flachennut-
zungsplan und dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird gem. BauGB nachrichtlich
im Flachennutzungsplan fortgeschrieben. Die Anpassung des Planwerkes stellt keine wesentli-
che konzeptionelle Anderung von den Zielen der Flachenentwicklung dar.

SERERERE A=)

(Auszug mit Lage des Bereichs ,Asselacker” rot umrandet / blau gestrichelt)

Bestehendes Planungsrecht

Annahernd der komplette Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bauplanungsrechtlich unbe-
plant. Einzig fur die neuen Verkehrsanschliisse an den Bestand ist bestehendes Planungsrecht
anzunehmen. Uberplant wird hier das Grundstiick Flst.-Nr. 7566 des Bebauungsplanes ,Im L&l I
aus dem Jahr 1968. Ein 6 m breiter Streifen des Grundstiickes und das anschlieRende 1,5 m
breite Wege-Grundstiick FIst.-Nr. 7567 werden als Verkehrsflachen tiberplant um einen verkehr-
lichen Anschluss des Baugebiets zu erméglichen. Die verbleibende Grundstiicksflache wird pla-
nungsrechtlich neu geordnet.

Fur die angrenzenden Wohngebiete im Stiden, Osten, und Norden wurden folgende Bebauungs-
plane erstellt und tiw. fortgeschrieben:

,Ob dem hohen Graben* (2009)
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»Im L&l 1% (1968)
- ,Im LoI* (Rest) (1971)
,In der Ebene” (1984) und ,In der Ebene, 1. Anderung* (1988)

Die Bebauungsplane weisen Wohngebiete als allgemeine und auch reine Wohngebiete aus. Das
Mal3 der baulichen Nutzung liegt hier bei einer Grundflachenzahl zwischen 0,25 und 0,4 (der
grofte Teil mit GRZ 0,3), die Geschossflachenzahl bei 0,3 (vereinzelt) bis GFZ 0,6. In der Regel
ist eine Zweigeschossigkeit (vereinzelt | + DG) festgelegt. Zudem wird die offene Bebauung fest-
gesetzt, welche zudem durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen innerhalb der Plan-
zeichnung abzuleiten ist.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Asseléacker” werden die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen fur betroffene Flachen der o.g. Bebauungsplane und vorsorglich fur ggfls. nicht bekannte
Bauleitplane durch diesen Bebauungsplan ersetzt bzw. abgeldst.

4 Bestandssituation und Prufung der Voraussetzungen des 8§ 13b BauGB und
Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Asselacker dient der Aktivierung bisher
unbebauter Flachen im AulRenbereich. Sie ist im FNP als Wohnbauflache ausgewiesen. Mit dem
Bebauungsplan soll die Zulassigkeit von Wohnnutzungen ermdglicht werden.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand im Aul3enbereich. Es schlief3t sich unmittelbar
an bebaute Ortsteile an. Durch den Siedlungsbestand wird das Planungsgebiet bereits an seiner
kompletten 6stlichen Langsseite sowie Uber Teile im Stiden und Norden umschlossen. Der raum-
liche Zusammenhang dieses Baugebietes an die bereits bebauten Ortsteile ist somit gegeben.

Die Planung begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, beriihrt keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung im Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes und l6st keine Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) aus.

Es handelt sich somit um eine MaRnahme der Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren im Sinne des 813b BauGB; die Grundflache i.S. des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2 (siehe auch Flachenstatistik unter Punkt
4.6) wird eingehalten.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB wird von einer frihzeitigen Beteiligung
der Behorden und von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen. Ein Ausgleich der
Eingriffe, die durch die Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, ist nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

Die Darstellung im bzw. die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP) ist im Falle der
Anwendung des 8§ 13b BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl ist im vorliegenden Fall das Plange-
biet im FNP als geplante Wohnbauflache dargestellt. Ggfls. minimale Abweichungen im
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nordwestlichen Randbereich des Plangebietes (oberstes Drittel) ergeben sich aus stadtebauli-
chen und erschlieBungstechnischen Griinden.

Diese minimale Differenz zwischen dem Flachennutzungsplan und dem Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes wird gem. BauGB nachrichtlich im Flachennutzungsplan fortgeschrieben. Die
Anpassung des Planwerkes stellt keine wesentliche konzeptionelle Anderung von den Zielen der
Flachenentwicklung dar.

4.1 Stadtebauliche Situation

Die stadtebauliche Situation des Plangebiets ist stark gepragt durch die Topografie. Das Plange-
biet verlauft vom Talbereich im Studwesten (ca.189 mUNN) auf einen Hochpunkt im Nordosten
(ca. 230 mUNN). Die 6stlich angrenzenden Siedlungsflachen folgen ebenfalls diesem Hohenpro-
fil.

Die verkehrliche An-/Einbindung erfolgt Gber die Schillerstra3e bzw. tiber die Friedhofstral3e/ R6-
mersberg.

Die angrenzenden Wohnnutzungen und deren Gebaudebestand mit Einzel- und Doppelhdusern
auf grof3zligigen Grundstiicken pragen das Umfeld.

Im Westen /Norden schlie3t das Plangebiet an landwirtschaftliche Flachen an.

LW

© 50 100m
—

Abb. 6: Luftbild und stadtebauliche Situation (weitrdumiger Ausschnitt)
(Quelle: Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW, bearbeitet)
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Abb. 7: Luftbild und stadtebauliche Situation

(Auszug mit Lage des Geltungsbereichs ,Asselécker” rot umrandet)
(Quelle: Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW, bearbeitet)

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind gegenwartig unbebaut und werden landwirt-
schaftlich genutzt. Eine Freileitung, die von Westen kommend, an den nordwestlich verlaufenden
Feldweg fuhrt und ca. auf halber Hohe Uber das Plangebiet verlauft um dann in einer Umspann-
station zu munden, soll im Zuge der Baugebietsentwicklung durch den Betreiber (Netze BW) im
Bereich des Plangebietes riickgebaut (erdverlegt) werden.

Die Flachen sollen nach Baurechtschaffung und erfolgter ErschlieBung durch private Wohnbau-
vorhaben aufgesiedelt werden.

4.2 Natur und Landschaft

Naturraumliche Gegebenheiten und bisherige Nutzung

Das Plangebiet, welches ca. 60 — 80 m breit und knapp 600 m lang ist, befindet sich am westli-
chen Siedlungsrand von Bargen. Es beginnt in der Bachtalaue an der Hauptstrale und steigt
dem flachen Hangverlauf folgend in norddstliche Richtung an. Der umgebende Landschaftraum
ist durch landwirtschaftliche Flachen (Wiesen und Acker) in hiigeliger Topografie gepragt.

Schutzgebiete und geschiitzte Biotope

Im Plangebiet sind weder Schutzgebiete noch geschitzte Biotope oder als FFH-
Lebensraumtypen erfasste Flachen enthalten.
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Artenschutzrechtliche Aspekte

Nach einer artenschutzrechtlichen Ersteinschétzung durch das Institut fir Faunistik besteht die
geringe Mdglichkeit, dass Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur Bodenbruter ausgeldst
werden. Diese Arten konnten im Gebiet briten bzw. kénnten im Verlauf des Jahres Nester im
Vorhabenbereich anlegen.

Eine vertiefende Untersuchung (Feldlerche, Rebhuhn) erfolgte daher im Fruhjahr 2021.

In deren Ergebnis bestatigte sich das Vorhandensein von Feldlerchen ausschlief3lich im Umfeld
des Plangebietes.

Eine Betroffenheit von Fortpflanzungsstatten (fur Frei- und Gebuschbruter sowie fur Geb&ude-
bruter) war nicht gegeben.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen (Vor)Untersuchung (2020) und der artenschutzrecht-
liche Fachbeitrag (2021) sind als Anlagen dem Bebauungsplan-Entwurf beigefiigt. Erforderliche
Malnahmen zum Artenschutz wurden in dem Bebauungsplan bericksichtigt.

Sonstige Schutzgebietsausweisungen

Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiur Umwelt Baden-Wlrttemberg
befindet sich das Plangebiet auRerhalb der Ortsteile Bargens, die von Hochwasserereignissen
betroffen sein kdnnen.

Das Baugebiet befindet sich nach der DIN EN 1998-1 / NA: 2011-01 nicht in einer Erdbebenzone.

4.3 Stadtebauliches Konzept

In Helmstadt-Bargen zeigt sich eine besténdige Nachfrage nach Wohnraum. Der Bedarf, insbe-
sondere von jungen, bauwilligen Familien, die auf der Suche nach passenden Angeboten sind,
kann gegenwartig durch den Mangel an verfigbaren Bauplétzen seitens der Gemeinde im Ortsteil
Bargen nicht gedeckt werden. Daher sollen durch die Realisierung dieses Baugebietes zlgig
Wohnbauflachen geschaffen werden.

Auch aufgrund der verkehrsgtinstigen Lage mit unmittelbarem Anschluss an die L 530, einer leis-
tungsfahigen Hauptverkehrsstral3e mit Anbindung nach Helmstadt und Bad Wimpfen kdnnen um-
liegende Zentren gut erreicht werden. So benétigt man mit dem Pkw ca. 10 Min nach Waibstadt,
20 Min nach Sinsheim und 30 Min nach Heilbronn. In Helmstadt ist Anschluss an das Netz der
Deutschen Bahn und S-Bahn-Verkehr gegeben.

Das Konzept, welches dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, ermdglicht die Realisierung von ca.
55-60 Bauplatzen fur Einzel- und Doppelhausbebauung. Bei einer gemittelten Auslastung von 1,5
Wohneinheiten je Bauplatz ergibt sich damit ein Bruttodichtewert von tber 20 WE/ha. Mit einer
Belegung von 2,1 — 2,5 Personen je Wohneinheit ist mit 45 bis 55 Einwohnern je Hektar zu rech-
nen. Der im Einheitlichen Regionalplan [ERP] (Entwurf 1. Anderung des ERP) regionalplanerisch
angestrebte Dichtewert fir Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion im landlichen Raum von 40
EW/ha bzw. 20 WE/ha wird damit erreicht.

Mit den planungsrechtlichen Ausweisungen des Bebauungsplanes soll der Wohnungsbau ermdg-
licht werden. Dartiber hinaus werden die in Wohngebieten allgemein zuldssigen Nutzungen wie
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bspw. die fur die Versorgung des Gebietes dienenden Laden (bspw. Backer), Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, aber auch Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ermdglicht. Da das Wohnen im Vordergrund
stehen soll, werden keine weiteren Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) ausnahmeweise zugelassen.

Das stadtebauliche Konzept wird wesentlich durch das gewahlte verkehrliche ErschlieBungssys-
tem definiert. Uber drei ZufahrtsstraRen von der SchillerstralRe bzw. FriedhofstralRe/ RGmersberg
wird das Baugebiet angebunden (Planstral3e B mit den Abschnitten B1.1 bis B3.1). Innerhalb des
Gebietes verlauft eine zentrale ErschlieRungsstral3e (Planstralle A mit den Abschnitten Al bis
A3). Von dieser aus werden in zwei Bereichen tber kurze Stichzufahrten mit Wendemaglichkeit
(PlanstraRe C1 bis C5) tiefergelegene Baugrundstlicke erschlossen. Die bestehenden landwirt-
schatftlich genutzten Wege bleiben erhalten und werden im Rahmen der Erschlie3ungskonzeption
eingebunden. Sie werden in Teilbereichen aufdimensioniert, im Ubrigen tber Freihaltetrassen
gesichert.

Im Bereich der neuen, sudlichen Gebietszufahrt ist eine Griinflache mit Spielplatz angedacht.
Als Bebauung sind Einzel- und Doppelhauser vorgesehen.

Das Wohngebiet soll sich als Einzelhaussiedlung entwickeln. Die Hohenentwicklung der Ge-
b&ude orientiert sich dabei am Bestand und soll grundséatzlich eine zweigeschossige Bebauung
ermoglichen.

Um der exponierten Lage am Hang gerecht zu werden, soll das Baugebiet durch eine aufgelo-
ckerte Bebauung und nicht verdichtet in Erscheinung treten. Eine Begrenzung der tGberbaubaren
Flachen (Festlegung der GRZ) ist daher festgesetzt. Daneben werden gestalterische bzw. griin-
ordnerische Festlegungen einen klimadkologischen Beitrag leisten und die Freiraum- und Aufent-
haltsqualitéten verbessern.

4.4 Alternativenpriufung

Fir das Baugebiet ergeben sich keine sinnvollen alternativen Standorte (vgl. FNP). Der Standort
zeichnet sich durch seine attraktive Lage und gute Anbindung aus.

Fir das Gebiet selber wurden verschiedene Planungsalternativen in Form von ErschlieBungsva-
rianten diskutiert. Durch den Zuschnitt und inshesondere die Baugebietstiefe haben sich die ein-
zelnen Varianten jedoch nur unwesentlich voneinander unterschieden. Das mit der Realisierung
des Baugebietes verfolgte Ziel, ein attraktives Wohngebiet und Wohnumfeld unter Beriicksichti-
gung nachfragegerechter Wohnungstypen und vielfaltiger Grundstuckszuschnitte zu schaffen,
konnte am besten die hier gewahlte Planung erfillen.

4.5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der Standort wird verkehrlich von 3 Zugéngen in das Baugebiet erschlossen. Zwei Anbindungen
erfolgen von der stiddstlichen Langsseite Uber die Schillerstralle, die Dritte vom Nordosten in
Verlangerung der Schillerstral3e Uber die Friedhofstral’e/ Rémersberg.

Die Schillerstraf3e schliel3t im Stdosten Gber einen Kreisverkehrsplatz an die HauptstralRe an, die
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Richtung Westen wenig spater die Ortsgrenze passiert (Landesstraf3e L530).

Innerhalb des Baugebietes erschlieRen Wohnstral3en die Bauplatze, wobei hier eine Hierarchi-
sierung der durchbindenden HaupterschlieBung (PlanstraRe A, RQ 7,25 m) und der weiteren in-
neren ErschlieBungsstiche mit Wendemdoglichkeit (Planstral3e C1 bis C5, RQ 5,50 m, Wendean-
lage r=6 m) erfolgt. Die Anbindung der Planstral3e A an den Bestand (Schillerstral3e, Friedhof-
straRe/ Romersberg) ist mit einer Breite von 7,75m geplant.

Die bestehenden Zugange ins Feld werden durch zwei 4,00 m bzw. eine 7,75 m breite Wegean-
bindung erhalten (Planstral3e B1.2, B.2.2 und B3.2). Die 4,00 m Zufahrten werden durch ergan-
zende Freihaltetrassen auf eine potentiell nutzbare Gesamtbreite von 7,75 m mdglichen kiinftigen
ErschlieBungsanspriichen gesichert.

Im gesamten Quartier soll eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 30km/h gelten.

Abb. 8: ErschlieBungskonzept, Stand Februar 2021
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Die Anbindung an die Ortliche Wasserversorgung wird mit entsprechender Leistungsfahigkeit
sichergestellt werden. Aufgrund der starken Topografie erstreckt sich das Plangebiet Uber zwei
Druckzonen. Im Zuge der Planung der Wasserversorgung wurde daher die technische Erforder-
lichkeit geprift ob, wo und wie viele Anlagen zur Wasserversorgung notwendig werden (Druck-
erh6hung/ -minderung). Dies ist gem. Abstimmung mit dem Versorger, dem Zweckverband Was-
serversorgungsgruppe Muhlbach, innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.

Zur Energieversorgung sind Flachen ausgewiesen, die fir die Stromversorgung des Baugebiets
und den Anschluss bzw. der Verteilung von Strom fur den Ortsteil Bargen erforderlich werden
kdnnen (Umspannstationen / Trafo). Nach Vorabstimmung mit dem Energieversorger (Netze BW)
ist ein Ersatzneubau des letzten Leitungsmastes (westlich des Plangebiets im Bereich des Feld-
weges) moglich, um ab dort die Freileitung (Mittelspannungsleitung) in die Erde zu verlegen. Auch
eine weiterreichende Erdverlegung des Kabels (damit Entfall weiterer auf3erhalb des Plangebie-
tes befindlicher Maste) kann durch den Versorger diskutiert werden.

Im Plangebiet ,Asselacker” selber entfllt letztlich die gegenwartige Freileitung die mittig das Bau-
gebiet Giberspannt und auf Fist.-Nr. 7585/1 in einer Umspannstation mindet. Zentral im Baugebiet
ist dann eine Anlage zur Energieversorgung (Umspannstation/ Trafo) notwendig. Diese ist in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes bereits platziert. Um langfristig die Stromversorgung von
Bargen, inkl. des Baugebietes ,Asselacker” zu sichern, kann ein zweiter Standort im nérdlichen
Bereich erforderlich werden. Hierfir ist in der Planzeichnung ebenfalls eine Flache ausgewiesen.
Grundsatzlich kann die Stromversorgung mit entsprechenden Anschlissen sichergestellt wer-
den.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Planbereich der kiinftigen Bauflachen (WA)
keine (weiteren) Fremdleitungen. Nur in der Wegeparzelle FlIst.Nr. 7584 (Wasserleitung) und den
unmittelbaren Anschlussstellen der bestehenden Verkehrsflachen ist weiterer Leitungsbestand
zu finden (Kanal, Strom, Telekommunikation, etc.).

Die Lage der Leitungen ist bekannt. Sie sind beim Strafenausbau zu sichern.

Im Rahmen der ErschlielBung werden neue Leitungen in den kiinftigen offentlichen Stralen und
Wegen (sowie Vorstreckungen auf die privaten Wohnbauflachen) in das Gebiet verlegt.

Die Wasserversorgung wird als Ringschluss konzipiert. Wobei zudem auf die bestehenden Was-
serdruckzonen zu achten ist. Der stidliche Teil des Baugebietes liegt in der Niederzone, der zent-
rale und nordliche Bereich in der Hochzone. Von einer der beiden westlich des Plangebietes
verlaufenden Wasserleitungen kann fir den sidlichen Bereich des Gebietes (Niederzone) in das
Gebiet eingespeist werden und tber die neuen Straf3en im Baugebiet — nach Versorgung des
sudlichen Teil des Baugebietes - wieder an den Siedlungsbestand (Ringschluss) angebunden
werden. Die Wasserversorgung des nordlichen und mittleren Teil des Baugebietes wird an das
Bestandsnetz Hochzone im Bereich Friedhofstral3e und SchillerstralRe angeschlossen.

Durch den satzungsgemafen Anschluss der Grundstiicke an das 6ffentliche Kanalnetz ist die
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung sicher zu stellen. Es wird davon ausgegangen, dass
das Leitungsnetz im Bestand (MW-System) in der Lage ist, die im Baugebiet anfallenden gerin-
gen Mengen Schmutzwasser aufzunehmen. Das geplante Entwasserungskonzept sieht eine Ab-
fuhrung des Schmutzwassers in den bestehenden Mischwasserkanal stidlich des Kreisverkehrs-
platzes (Im Wiesental) vor.
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Anfallendes Niederschlagswasser - sofern es nicht auf den nicht Gberbauten Flachen tber die
belebte Bodenzone versickert werden kann oder im Rickhalte- bzw. Anstaurdumen der Dachbe-
grinungen zunachst verbleibt bzw. dort tlw. verdunstet - wird tber einen separaten Regewasser-
kanal im Plangebiet in zwei im Sudwesten gelegenen Regenrickhaltebecken gefuhrt, dort zu-
nachst gesammelt und anschliel3end gedrosselt in einen bestehenden Graben eingeleitet. Dieser
Graben ist im Bestand mittels einem DN 500 Betonkanal mit dem Mischwasserkanal (DN 1000)
im Bereich des Kreisverkehrsplatzes in das Kanalnetz verbunden. Das bisherige Entwésserungs-
system wird folglich aufrechterhalten.

4.6 Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13b BauGB

In dem Plangebiet ,Asselacker” werden Wohnbauflachen ausgewiesen. Es schliel3t unmittelbar
an den Siedlungsbestand Bargens an. Somit sind fir diese Aulienbereichsflache ,Asselacker”
die Voraussetzungen fur ein Verfahren nach 8§ 13b BauGB erfiillt, sofern auch die nach GRZ be-
baubare Flache unter 10.000 m2 bleibt. Die Uberschreitungsméglichkeiten bei der GRZ nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bleiben hier - rechtskonform - unbericksichtigt.

Flachenstatistik zur Ermittlung der nach GRZ bebaubaren Flache (CAD-Ermittlung):
4.1948 m2 Geltungsbereich
7.359 m2 Verkehrsflache (Stralen/ Wege, Versorger)

2.492 m2 Grinflachen/ Flache fir Versickerungsanlagen/ Spielplatz
28.3716 m2 WA 1
3.667 m2 WA 2

Zzgl. 0,5 ha MafRnahmenflache auf den Flurstiicken Flist.-Nr. 6412, 6413, 6414, 6415).

Ermittlung der nach GRZ bebaubaren Flache (CAD-Ermittlung):
8.513 m2 WA 1 (28.376m2 mit GRZ 0,3 gemal} Festsetzungen)
1.467 m2 WA 2 (3.667 m2 mit GRZ 0,40 gemal} Festsetzungen)
9.980 m2 bebaubar




Gemeinde Helmstadt-Bargen Bebauungsplan ,Asselacker” Seite 19/55
MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG 30. Nov. 2021

5 Die Umweltbelange

Im Verfahren nach § 13 b BauGB entféllt die Umweltprifung mit der Eingriffsregelung und in der
Folge auch der Umweltbericht. Gleichwohl sind fir die Abwégung nach 81 Abs. 7 i.V.m.
§ 2 Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Umweltbelange einschlief3lich der umweltbezo-
genen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu beriicksichtigen und daher
ausreichend aufzubereiten.

5.1 Keine UVP Pflicht, keine Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten

Ein Verfahren nach § 13 b BauGB ware unzulassig, wenn eine Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Schutz-
guter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des BauGB (=Natura 2000 Gebiete) beeintrach-
tigt werden.

Gemald dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und seiner Anlage 1 Nr. 18 ist die
Planung eines Wohngebietes von ca. 4,2 ha nicht UVP-pflichtig.

Natura 2000 Gebiete sind im vorliegenden Fall nicht betroffen.

5.2 Sonstige Schutzgebietsausweisungen
Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
befindet sich das Plangebiet auRerhalb der Ortsteile Bargens, die von Hochwasserereignissen
betroffen sein kénnen.

Das Baugebiet befindet sich nach der DIN EN 1998-1 / NA: 2011-01 nicht in einer Erdbebenzone.

5.3 Natur- und Artenschutz; Biotopschutz

Das Plangebiet umfasst ausschlieRlich Ackerland sowie darin gelegene landwirtschaftliche Wege
und kleine Anteile von Verkehrsflachen im Bestand.

Blick von Nordwesten Blick von Westen
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Blick von Nordosten Blick von Stiden

Abb. 9: Fotos Plangebiet

Durch die kiinftigen Hausgéarten werden sich der Griinanteil und die Vielfalt gegeniiber dem heu-
tigen Status (Ackerflache) erhéhen. Zudem wird die 6kologische Wertigkeit und Vielfalt durch die
Pflanzbindungen fur Gehdlze und Baume gesteigert.

Natur- und artenschutzrechtlich relevante Flachen konnten im Rahmen einer Artenschutzrechtli-
chen Einschatzung fur Feldhamster, Biber, Haselmaus, Flederméuse, Reptilien, Amphibien,
Weichtiere, Brutvogel (Frei- und Geblschbriter, Gebaudebriter) und Insekten sowie arten-
schutzrechtlich relevante Pflanzen nicht ausgemacht werden (vgl. gutachterliche Stellungnahme
Institut fur Faunistik, Okt. 2020).

.Mit einem Vorkommen von Bodenbritern, wie der Feldlerche, ist im Plangebiet aufgrund der
vertikalen Kulissen und dem Vorhandensein von Freileitungen nur eingeschrankt zu rechnen. Es
existiert nach Abzug der Mindestabstande von 50 m zu vertikalen Kulissen bzw. 25 m zu Feld-
wegen und 100 m zu Freileitungen noch zwei hypothetische Bereiche von 5.400 m? und 500 m?
die fur einen potentiellen Neststandort in Frage kdmen.” (Institut fur Faunistik, Okt. 2020)

»Ein gewisses Potential besteht ebenfalls flir das Rebhuhn. Die Art ist weniger scheu gegentber
vertikalen Kulissen und eine typische Offenlandart, die sich in Ackerrainen und entlang von Z&au-
nen (z. B. an der Wohnbebauung) aufhéalt, aber auch den Acker selbst nutzt. Nachweise auf der
Gemarkung Helmstadt-Bargen sind vorhanden.” (Institut fur Faunistik, Okt. 2020)

Zur Klarung der Betroffenheit erfolgten daher im Frihjahr 2021 Untersuchungen auf das tatsach-
liche Vorhandensein der Bodenbriter (Feldlerche, Rebhuhn).
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Abb. 10: Lage des Plangebietes (griin) und Untersuchungsraum (rot)
(Auszug saP IFF, Sept. 2021)

Auszugsweise saP IFF, Sept. 2021: Mit einem Vorkommen von Bodenbritern, wie der Feldlerche
(Alauda arvensis), war im Plangebiet aufgrund der vertikalen Kulissen und dem Vorhandensein
von Freileitungen nur eingeschrankt zu rechnen. Es existierten nach Abzug der Mindestabstéande
von 50 m zu vertikalen Kulissen bzw. 25 m zu Feldwegen und 100 m zu Freileitungen noch zwei
hypothetische Bereiche von 5.400 und 500 m? die fir einen potentiellen Neststandort in Frage
gekommen waren. Auch werden durch das Plangebiet keine bedeutsamen neuen Kulissen ge-
schaffen, die nicht bereits durch bestehende Kulissen tberlagert ware.

Im Rahmen der Untersuchungen konnten bis zu elf verschiedene, territoriale Mannchen erfasst
werden. Keines der Reviere befand sich innerhalb des Plangebiets.
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Abb. 11: Verteilung der Feldlerchennachweise in Beziehung zu den bestehenden Kulissen
(Auszug saP IFF, Sept. 2021)

Ein gewisses Potential bestand ebenfalls fir das Rebhuhn (Perdix perdix). Die Art ist weniger
scheu gegentiber vertikalen Kulissen und eine typische Offenlandart, die sich in Ackerrainen und
entlang von Zaunen aufhalt, aber auch den Acker selbst nutzt. Nachweise auf der Gemarkung
Helmstadt-Bargen sind vorhanden (Quelle: https://lazbw.landwirtschaftbw.de/pb/,Lde/Start-
seite/Themen/Wildforschungsstelle). Das Rebhuhn ist in Baden-Wuirttemberg vom Aussterben
bedroht. Ob das Rebhuhn tatséchlich im Untersuchungsgebiet britete, war allerdings nicht ein-
deutig zu klaren, da nur einmal ein rufender Hahn beobachtet wurde, und sonst keine weiteren
Nachweise vorliegen.

Das Plangebiet erflillt jedoch fir alle heimischen Vogelarten eine dkologische Funktion als fakul-
tatives, aber nicht essentielles Nahrungshabitat.

Die Bedeutung der Ackerflachen als Nahrungshabitat steht in Abhangigkeit von der Fruchtfolge
und Art der Bewirtschaftung. Bei konventionellem Anbau werden 2- 4mal pro Saison Herbizide
und Pestizide eingesetzt. Die Nutzung als Nahrungshabitat durch Vdgel kann daher nur dann
erfolgen, wenn sich auch Insekten in den Flachen entwickeln kénnen. Wesentlich bedeutsamer
und daher als essentielle Nahrungshabitate zu werten sind nach LILLE (1996) Brachflachen, Ha-
ferfelder und Sdume. Roggen, Weizen, Gerste, Raps, Mais und auch Griinland werden als Nah-
rungshabitat hingegen weitgehend abgelehnt. Nahrungs- und Jagdbereiche sowie Flug- und
Wanderkorridore unterliegen als solche jedoch nicht dem Verbot nach § 44 Nr. 1, Abs. 3
BNatSchG.
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Zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur Sicherung der kontinuierlichen Funktionalitét werden
daher die gutachterlich benannten MalRnahmen in den Bebauungsplan bernommen.

MalRnahmen/ Vorkehrungen zur Vermeidung (von Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten)

- Beginn der ErschlielBungsarbeiten auerhalb der Brutzeiten, d. h. in der Zeit vom 1. Ok-
tober bis 28. Februar zur Vermeidung der Verbotstatbestande § 44 Abs. 1 1-3 fir boden-
britende Arten, wie die Feldlerche

Maflnahmenempfehlungen zum Ausgleich und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat:

- CEF-MaRnahme fur die Feldlerche/ Anlage einer Blihflache oder eines Bluhstreifen oder
einer Ackerbrache als Ausgleich fiir den Verlust an potentiellen Brutplatzen der Feldler-
che. (Bei der Wahl der Flache ist auf die artspezifischen Meidungsabstande zu achten.
Horizontiberhdéhende Kulissen sind zu beriicksichtigen. Die MaRhahme deckt auch die
Anforderungen fiir das Rebhuhn mit ab, so dass beide Arten davon profitieren.)

o Flachenbedarf: 0,5 ha

Umsetzung in Teilflachen mdglich (mind. 0,2 ha) auf max. 3 ha verteilt.

Mindestens 10 m breit

Lickige Aussaat, Erhalt von Rohbodenstellen

Kein Dunger- und PSM-Einsatz und keine mechanische Unkrautbekampfung,

Rotation mdglich — jahrlich bis spatestens alle 3 Jahre

O O O O

Im Bebauungsplan wird die CEF-MalRnahme auf der MaRnahmenflache (Flurstiicks Nrn. 6412,
6413, 6414, 6415); Geltungsbereich Il umgesetzt werden.

Zudem empfiehlt sich eine Eingriinung des Baugebietes mit blitenreichen Ansaaten und stand-
ortgerechten Gehdlzen zum Ausgleich eines sich ergebenden Verlusts an Nahrungshabitaten fir
heimische Vogelarten. Hierfiir wurde ein Pflanzgebot (Ortsrandeingriinung) in den Bebauungs-
plan bernommen.

5.4 Flache

Als zu beriicksichtigender Belang des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB gelten
auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Grundsatzlich ist mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen § 1la Abs. 2 BauGB.

Um eine zuséatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen zu verringern, sind
Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde bspw. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen und auch Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Im Gegenzug sind aber auch die Belange der kommunalen Siedlungspolitik und dem Grundsatz
der Wohnraumversorgung der Bevolkerung/ Offentlichkeit zu beachten. Im Rahmen der bauleit-
planerischen Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB) sind diese Grundsatze gegenulberzustellen und in
sachgerechter Abwagung entsprechend zu bericksichtigen.

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen hat in jingster Vergangenheit im Innenbereich von Helmstadt
das 20 Bauplatze umfassendes Baugebiet ,Miihlenaue® erschlossen. In Bargen wurde 2010 das
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Baugebiet ,Ob dem hohen Graben® mit 17 Bauplatzen erschlossen.

Der aktuelle Bedarf an Wohnraum kann durch zeitlich nicht greifbare, langfristig anzusetzende
Nachverdichtungsmafl3nahmen nicht befriedigt werden. Daher erfolgt die Entwicklung von Wohn-
bauflachen, die bereits im Flachennutzungsplan vorbereitet sind; so auch in vorliegendem Fall,
mit dem Bebauungsplan ,Asselacker*.

5.5 Boden/ Altlasten/ Wasserhaushalt

Durch die Baugebietsentwicklung geht der Verlust freier Boden einher (Stral3e, Wege, Geb&aude).
Der Entfall der landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen kann durch die griinordnerischen Mal3-
nahmen (Pflanzgebote, Dachbegrinung, gartnerisch angelegte private Freiflachen, etc.) nur teil-
weise ausgeglichen werden. Auch hier gilt es, diesen Verlust freier Bodenflache gegentiber dem
Planungsziel Wohnraum zu schaffen abzuwéagen.

Erkenntnisse zu Bodeneigenschaften und Grundwasserstanden sind in einem ingenieurgeologi-
schen Gutachten (Dr. Behnisch GmbH; Okt. 2020) erfasst.

Das Untersuchungsprogramm umfasste die Erfassung der Bodenschichten, des Wassergehaltes
und der Durchlassigkeit des Untergrundes.

Unter dem 0,3 bis 0,4m machtigen Mutterboden liegen lokal Auffullungen (0,3 bis 1,0m) bindiger
Lehmboden mit Gesteinsresten im Ubrigen gewachsene Lehmbdden in einer Machtigkeit von ca.
0,2 bis Uber 5,0 m an. Felsschichten kommen hangseits ab einer Tiefe von 0,3 m vor; talseits
stehen sie lokal ab etwa 1,5m an.

Der Grundwasserspiegel entspricht dem Grundwasserhorizont der Wollenbach-Talaue. Er kann
im Jahresverlauf schwanken. Ein Ruhewasserspiegel liegt bei ca. 188,1 - 188,3m i NN.

In den Felsschichten kdnnen Schichtwasserzutritte nach Starkregen erfolgen.
Periodisch tritt Sicker-, Stau und Schichtenwasser auch oberhalb des Grundwasserspiegels auf.

Zudem erfolgten chemische Analysen fiir die abfallrechtliche Deklaration nach VwV Boden sowie
DepV. Das Gutachten wird als Anlage zu dem Bebauungsplan zur Verfigung gestellt.

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt. Auch im Rahmen der Bodenuntersuchungen (ingeni-
eurgeologisches Gutachten Dr. Behnisch GmbH, 2020) haben sich Anhaltspunkte auf eine Altlast
nicht ergeben. Sollten sich bei der Durchfiihrung der Bau- bzw. Bodenarbeiten geruchliche und/
oder sichtbare Auffalligkeiten zeigen, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die Boden-
schutzbehoérde unverziiglich zu verstandigen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt nach den im Okt. 2020 im Internet verfligbaren Daten
der LUBW aul3erhalb festgesetzter Wasserschutzzonen, sowie Uberschwemmungsgefahrdeter
oder von Hochwasserrisiko betroffener Flachen.

Das anfallende Schmutzwasser/ Abwasser, das den Vorgaben der Abwassersatzung entspricht,
kann in die bestehende Mischkanalisation abgeleitet werden. Durch den satzungsgemafen An-
schluss der Grundstiicke an das offentliche Kanalnetz ist die ordnungsgeméaR3e Abwasserbesei-
tigung sicher zu stellen. Es wird gegenwartig davon ausgegangen, dass das Leitungsnetz im
Bestand (MW-System, SchillerstraBe DN 300) in der Lage ist, die im Baugebiet anfallenden ge-
ringen Mengen Schmutzwasser aufzunehmen.
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Anfallendes Niederschlagswasser - sofern es nicht auf den nicht Gberbauten Flachen tber die
belebte Bodenzone versickert werden kann oder im Rickhalte- bzw. Anstaurdumen der Dachbe-
grinungen zunéchst verbleibt bzw. dort tiw. verdunstet - wird Uber einen separaten Regewasser-
kanal im Plangebiet in zwei im Sudwesten gelegenen Regenrickhaltebecken gefihrt, dort zu-
nachst gesammelt und anschliel3end gedrosselt in einen bestehenden Graben eingeleitet. Dieser
Graben ist im Bestand mittels einem DN 500 Betonkanal mit dem Mischwasserkanal (DN 1000)
im Bereich des Kreisverkehrsplatzes in das Kanalnetz verbunden.

Die Stromversorgung kann mit entsprechenden Anschlissen sichergestellt werden. Fir die
elektrische Versorgung des Baugebiets sind gem. Aussage des Versorgers 1-2 Umspannstatio-
nen erforderlich. Nach Vorabstimmung mit dem Energieversorger (Netze BW) ist ein Ersatzneu-
bau des letzten Leitungsmastes (westlich des Plangebiets im Bereich des Feldweges) mdglich,
um ab dort die Mittelspannungsleitung in die Erde zu verlegen. Auch eine weiterreichende Erd-
verlegung des Kabels (damit Entfall weiterer auf3erhalb des Plangebietes befindlicher Maste)
kann durch den Versorger diskutiert werden. Im Plangebiet ,Asselacker” selber entfallt letztlich
die gegenwartige Freileitung die mittig das Baugebiet Uberspannt und auf FIst.-Nr. 7585/1 in einer
Umspannstation mindet. Zentral im Baugebiet ist dann eine Anlage zur Energieversorgung (Um-
spannstation/ Trafo) notwendig. Diese ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes bereits
platziert. Um langfristig die Stromversorgung von Bargen, inkl. des Baugebietes ,Asselacker” zu
sichern, kann ein zweiter Standort im nérdlichen Bereich erforderlich werden. Auch hierfir weist
die Planzeichnung bereits eine Flache aus.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Planbereich der kiinftigen Bauflachen (WA)
keine (weiteren) Fremdleitungen. Nur in der Wegeparzelle FIst.Nr. 7584 (Wasserleitung) und den
unmittelbaren Anschlussstellen der bestehenden Verkehrsflachen ist weiterer Leitungsbestand
zu finden (Kanal, Strom, Telekommunikation, etc.). Die Lage der Leitungen ist bekannt. Sie sind
beim Stral3enausbau zu sichern.

Im Rahmen der ErschlieBung werden neue Leitungen in den kiinftigen 6ffentlichen StraRen und
Wegen (sowie Vorstreckungen auf die privaten Wohnbauflachen) in das Gebiet verlegt.

5.6 Klima/ Luft

Hinsichtlich Klima/ Luft erfullt das Plangebiet heute eine allgemein klimatische bzw. thermische
Ausgleichsfunktion. Diese ist jedoch lokal auf den Ortsrand/ Siedlungsrand begrenzt.

Durch die Baugebietsentwicklung wird dieser Kaltlufteffekt an der ersten Geb&udezeile im Be-
stand verringert. Der Austausch (Sogwirkung) entlang des Siedlungsrandes wird sich somit auch
an die neue AulRenbereichsgrenze verschieben.

Es wird sich aufgrund gesetzlicher Vorgaben fir energieeffiziente Gebaude und aufgrund des
hohen Grinanteils der privaten Freiflachen im Baugebiet keine ungiinstigere klimatologische Si-
tuation einstellen als es der Siedlungsbestand aufweist.

5.7 Landschaftsbild/ Kultur und Sachgiter

Das Landschaftsbild von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaften hat
als eigenstandiger Wert Eingang in die Naturschutzgesetzgebung gefunden. Vielfalt, Eigenart
und Schénheit sowie der Erholungswert sind hier zu sichern.
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Im Plangebiet sind keine das Landschaftsbild prdgenden Strukturen und auch keine Kultur- und
Sachguiter vorhanden.

Durch die bauliche Neuordnung des nordwestlichen Ortrandes ist keine negative Uberpragung
des Landschaftsbildes zu erwarten.

5.8 Wechselwirkungen
Folgende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind zu berlcksichtigen:

» Freie Bodenflache dient grundsatzlich als Vegetationsstandort bzw. ist Voraussetzung fur
die Ausbildung von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere, sowie fir die Schaffung geeig-
neter Erholungsraume fir den Menschen. Die gegenwartige Nutzung (intensiv genutzte
Ackerflache) begrenzt diese Funktion.

» Freie Bodenflache dient der Grundwasserregeneration einschlief3lich Filterfunktion.

» Die Pflanzbestande werden von unterschiedlichen Tierarten im Tages- oder Jahresrhyth-
mus aufgesucht und haben fir sie als (Teil-)Lebensraum Bedeutung (Jagd-, Nahrungs-
habitat).

» Alle offenen Griunflachen mindern kleinklimatisch die Erwarmung. Die Wirksamkeit wird
durch einen potentiell mdglichen Austausch zu innerdértlichen Lagen beeinflusst.

Dies wurde bei den einzelnen Schutzgitern und deren Beurteilung dargelegt.

5.9 Larmschutz

Das Plangebiet weist durch die stidwestlich tangierende Landesstral3e L 530 eine geringe Vor-
belastung auf. In einer schalltechnischen Untersuchung von Koehler & Leutwein (Ingenieurbtiro
fur Verkehrswesen, Feb./Mrz. 2021) wurde der ,Nullfall“ (Ist Situation) fir den Tages- sowie den
Nachzeitraum dargestellt. Durch Beaufschlagung der Verkehrsbelastung wurde daraufhin ein
,Planfall* (Zukunft) prognostiziert.

Die Ergebnisse wurden plangrafisch aufbereitet. Die Pegelwerte wurden hierbei entsprechend
der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) dargestellt. Im Weiteren wur-
den die Larmpegelbereiche abgeleitet und (nachrichtlich) in den Planteil des Bebauungsplanes
als ,Larmpegelbereich nach der DIN 4109 ibernommen.

Der sudliche Bereich des Plangebietes, unmittelbar entlang der Landesstral3e L 530 liegt im
Larmpegelbereich 1ll. Dies betrifft nur die ,erste” Gebaudereihe. Schon dahinterliegende Ge-
baude befinden sich — auch bei freier Schallausbreitung (also ohne Verschattung durch eine erste
Gebaudereihe) - im Larmpegelbereich II.

Fur den Larmpegelbereich 1l sind keine besonderen Festsetzungen zu treffen. Eine ausreichende
Schallddmmung weisen die AulRenbauteile bereits aus energetischen Griinden auf.

Fur die Flachen innerhalb des Larmpegelbereich 11l wurden textliche Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen, um die erforderlichen Anforderungen an die Luftschallddmmung ein-
zuhalten.
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Sofern fir die einzelnen Geb&audefronten oder Aul3enbereiche im Einzelfall geringere Larmpegel-
bereiche nachgewiesen werden, die z. B. zuklnftig durch abschirmende Bauten entstehen, kon-
nen fUr die AuRenbauteile entsprechend geringere Schalldammmalfe berlcksichtigt werden.

Von dem stidwestlich der Hauptstral3e gelegenen Sportplatz gehen keine erheblichen Belastun-
gen aus.

LARMPEGELBEREICHE
DIN 4109
FREIE SCHALLAUSBREITUNG

Lirmisophonen H=4,0m
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Abb. 12: Larmpegelbereich nach DIN 4109
(Schalltechnische Untersuchung, Koehler & Leutwein, 2021)

Innerhalb Plangebiets werden nutzungsbedingt keine wesentlichen Emissionen erzeugt; entspre-
chende Nutzungen sind im Bebauungsplan ausgeschlossen. Durch die Ausweisung einer Griin-
flache mit Spielplatz im sudlichen Bereich, kénnen Emissionen resultieren, die jedoch als sozial-
adaquat hinnehmbar (spielende Kinder) anzusehen sind.

Durch die baugebietsbedingte Aufsiedlung der Flachen werden Verkehrsbewegungen erfolgen.
Der daraus resultierende Verkehrslarm ist aber nicht als erheblich einzustufen.

5.10 Verkehrserzeugung
Durch die baugebietsbedingte Aufsiedlung der Flachen wird ein Verkehrszuwachs erfolgen.
Im Baugebiet werden ca. 50-60 Bauplatze entstehen.

Durch die planungsrechtlichen Vorgaben
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- Einzel- und Doppelhausbebauung,
- Festlegung zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie
- dem erforderlichen Stellplatznachweis

werden voraussichtlich ca. 63-75 Wohnungen entstehen.

Bei einer Bewohnerzahl von 2-2.25 je Wohneinheit und taglich 3-3,5 Fahrten und einem MIV-
Anteil von 75-85% ergibt sich ein Verkehrszuwachs von 258-457 Einwohner-Fahrten/ Tag.

Ein zusatzlicher Besucherverkehr von ca. 12-19 Fahrten am Tag (Anteil Besucherverkehr: 7%,
MIV-Anteil 80-85%) sowie gebietsbezogener Guterverkehr (Lkw-Fahrten) mit ca. 6-8 Fahrten am
Tag sind anzunehmen.

Pkw-Fahrten/d

1,1 Pers/ Pkw
Min Max
258 457 Summe Einwohner-Fahrten

Pkw-Fahrten/d Besucher
1,8 Pers./Pkw

Min Max

12 19 | Summe Besucher-Fahrten

Lkw-Fahrten/Einwohner/d
0,05
Min Max
6 8 | Summe Lkw-Fahrten

Durch das gewahlte Erschlieungssystem und die gegebene Leistungsfahigkeit des Bestands-
netzes ist die verkehrliche Abwicklung gegeben.

5.11 Starkregenbedingte Uberflutung/ Starkregenrisikomanagement

Die Gefahrdung durch Starkregen hat in der Vergangenheit in Baden-Wirttemberg zu teilweise
starken Schaden gefuhrt. Durch die Folgen des Klimawandels ist eine Haufung an Starkregene-
reignissen zu befiirchten. Zur Gefahrdungs- und Risikoanalyse von starkregenbedingten Uberflu-
tungen wurde 2016 der Untersuchungsablauf und — umfang in einem Leitfaden ,Kommunales
Starkregenrisikomanagement in Baden-Wurttemberg“ festgelegt und in 2020 fortgeschrieben.
Hierauf basierend hat die Gemeinde Helmstadt-Bargen das Ingenieurbiro WALD+CORBE zur
Durchfiihrung einer Gefahrdungs- und Risikoanalyse zu starkregenbedingten Uberflutungen be-
auftragt. Die Ergebnisse liegen nunmehr vor; wesentliche Erkenntnisse werden nachfolgend wie-
dergegeben:

(vgl. ,Durchfuhrung einer Gefahrdungs- und Risikoanalyse sowie die Entwicklung eines Hand-
lungskonzeptes zu starkregenbedingten Uberflutungen im Bereich der Ortslagen Helmstadt,
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Flinsbach und Bargen auf Grundlage des Leitfadens ,Kommunales Starkregenrisikomanagement
in Baden-Wirttemberg (LUBW 2020), Erlauterungsbericht WALD+CORBE, Sept. 2021).

Als Eingangsparameter wurden entsprechend den Vorgaben des LUBW-Leitfadens Topografie,
abflussrelevante Strukturen, zusétzliche Vermessungen/ Gelandeaufnahmen, Angaben zur Orts-
entwasserung, Landnutzung, Gebaudebestand, Gewassernetz, vorhandene Schutzeinrichtun-
gen, Oberflachenabflusskennwerte, Hochwassergefahrenkarte und Ortsbegehungen bertcksich-
tigt, hydraulisch modelliert und berechnet. Die Ergebnisse werden in Starkregengefahrenkarten
abgebildet. Diese zeigen die aus den verschiedenen Starkregenszenarien entstehenden flachi-
gen Ausdehnungen und Tiefen der Uberflutungen der drei zu betrachtenden Szenarien:

,Seltenes Ereignis®: durchschnittliches Niederschlagsereignis, Dauer 1h, Jahrlichkeit 30 Jahre,
o Stadtentwasserung ist i.d.R tberlastet, Uberflutungen in der Flache treten auf
»<aullergewohnliches Ereignis“: wie zuvor, Jahrlichkeit 100 Jahre
o auBergewohnlicher Oberflachenabfluss kann zur Uberflutung weiter Bereiche fiihren

.extremes Ereignis“: extremes Niederschlagsereignis (128mm in 1h), welches zu einem extremen
Oberflachenabfluss flhrt;

o grofRflachige Uberflutungen kénnen auftreten.

Im Rahmen der Risikoanalyse wurden Starkregenrisikokarten erstellt. In ihnen wird die Uberflu-
tungsausdehnung der drei Starkregenrisikoereignisse mit den HWGK-Uberflutungsflachen
(HQ100, HQextrem) dargestellt. Zudem wurden mit Blick auf die kommunale Flachen- und Bau-
vorsorge zukiinftige Planungen der Gemeinde in der Uberflutungsvorsorge gepriift; um damit be-
reits auf Ebene der Bauleitplanung im Bebauungsplan fur zukinftige Bauvorhaben bauliche Vor-
kehrungen zur Minimierung von Risiken durch Starkregen festsetzen zu kdnnen; bspw. Festset-
zung nicht Uberbaubarer Gebiete oder Freihalten von Flachen fir den (natirlichen) Wasserrtick-
halt bzw. zur Versickerung.

Die Ergebnisse fir den Bereich dieses Bebauungsplanes werden in nachfolgender Abbildung
dargestellt.
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Abb. 13: Links Starkregengefahrenkarte Auszug NBG ,Asselacker”; Erlauterungsbericht WALD+CORBE
2021); rechts Bebauungsplan ,Asselacker®

Ergebnis: ausschlieRlich fiir eine kleine Teilflache im siidwestlichen Bereich sind Uberflutungen
mit einer Tiefe max. 10-50cm bei den Szenarien (,seltenes®, ,aulergewdhnliches®, ,extremes*
Ereignis) ermittelt.

Die Uberflutungstiefen sind entscheidend fir die moglichen Eintrittswege des Wassers in Ge-
baude. Uberflutungstiefen bis 10cm stellen bei nicht ebenerdigen Bauwerkséffnungen (Keller-
fenster/ Lichtschachte) meist keine Gefahr dar. Bei Uberflutungstiefen von 10-50cm kann Wasser
durch Gebaudedffnungen in Gebaude eindringen. Dies aber kann bereits durch einfache Gegen-
maflnahmen in Form von Bauwerksabdichtungen (Tur, Fenster, Dammbalken) verhindert wer-
den. Ein Versagen dieser Abdichtungen kann bei Uberflutungstiefen von 50-100 cm durch den
groRer werdenden statischen Druck eintreten. Erst ab Uberflutungstiefen von tiber 1m kann das
Wasser durch zuséatzliche Offnungen.

Im Plangebiet betroffen ware folglich ausschlief3lich eine kleine stidwestliche Teilflache sowie die
im Bebauungsplan ausgewiesene Flache fir Regenruckhaltebecken. Geeignete Schutzmal3nah-
men kdnnen hier direkt an den baulichen Anlagen getroffen werden.

Im Erlauterungsbericht zum Starkregenrisikomanagement wird kein Handlungsbedarf bzw. keine
Vorschlage zu kommunalen Bau- und UnterhaltungsmalRnahmen, welche sich auf diese Flache
auswirken aufgefihrt.

5.12 Kampfmittel

Kenntnisse bzgl. eines Verdachts oder Vorhandensein von Kampfmitteln liegen nicht vor. Auf
Auskiinfte von Zeitzeugen, Ortschroniken, o0.&. kann nicht zurtickgegriffen werden.

Im Zuge der ErschlieBung soll die Kampfmittelfreimessung erfolgen.

5.13 Storfallbetrieb
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Das Plangebiet befindet sich nicht im Umfeld von Betriebsbereichen die unter die Storfallverord-
nung fallen. In der Auflistung der Storfallbetriebe im Regierungsbezirk Karlsruhe ist kein unter die
Storfallverordnung fallender Betrieb gelistet, dessen Konsultationsabstand fur die Gemeinde
Helmstadt-Bargen (und somit auch fir das Plangebiet) zum Tragen kommt.

Eine Betroffenheit des 850 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) kann demnach ausge-
schlossen werden.
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6 Planungsinhalte des Bebauungsplans

Gemal § 2a BauGB sollen nachfolgend die Planungsziele dargelegt werden.

6.1 Stadtebauliches Konzept
Das gewahlte stadtebauliche Konzept resultiert aus folgenden Anforderungen:

» Verkehrlicher und leitungsgebundener Anschluss an die Bestandsinfrastrukturen
Effiziente und abgestufte ErschlielBungsstruktur innerhalb des Plangebietes
bedarfsgerechter, flexibler Grundstiickszuschnitt

Berlcksichtigung der exponierten Hanglage

Einbindung/ Anschluss an den Siedlungsbestand. Die neue Bebauung soll sich an die
Vorhandene anlehnen.

» Definition des westlichen Siedlungsrandes (auch griinordnerisch)

YV V V VY

6.2 Erschlielung

Das Gebiet wird verkehrlich von 3 Zugangen in das Baugebiet erschlossen. Zwei Anbindungen
erfolgen von der stiddstlichen Langsseite tber die Schillerstralle, die Dritte vom Nordosten in
Verlangerung der SchillerstralBe Uber die Friedhofstral3e/ Rémersberg. Die Schillerstral3e schlief3t
im Sudosten Uber einen Kreisverkehrsplatz an die HauptstralRe an, die Richtung Westen wenig
spater die Ortsgrenze passiert (Landesstrafl3e L530).

Innerhalb des Baugebietes erschlie3t eine zentral verlaufende, durchbindende Haupterschlie-
Bung (PlanstralRe A, RQ 7,25 m) die Bauplatze. Die Anbindung dieser an den Bestand (Schiller-
stralRe, FriedhofstralBe/ RGmersberg) ist mit einer Breite von 7,75 m geplant. Damit ist gewahr-
leistet, dass alle Verkehrsteilnehmer berticksichtigt werden kdnnen. Geplant ist die getrennte Ab-
wicklung von FuRganger und motorisierten Verkehren, mit der Anlage eines einseitigen Gehwegs
und 2 Fahrspuren.

Die weiteren inneren ErschlieBungsstiche mit Wendemdoglichkeit sind schlanker dimensioniert
(PlanstraRe C1 bis C5, RQ 5,5 m, Wendeanlage r=6m).

Erganzt wird das System durch die Ubernahme der bestehenden Zugange ins Feld mit zwei 4 m
bzw. einer 7,75 m breiten Wegeanbindung (Planstral3e B1.2, B.2.2 und B3.2). Die landwirtschaft-
lichen Wege bleiben folglich weiterhin nutzbar.

Die 4 m Zufahrten werden durch ergdnzende Freihaltetrassen auf eine potentiell nutzbare Ge-
samtbreite von 7,75 m mdglichen kiinftigen ErschlieBungsanspriichen gesichert.

Die endgultige Ausgestaltung der Erschlielungsanlagen erfolgt in der ErschlieBungsplanung.

Planungsziel ist es, den offentlichen Stral3enraum von ruhendem Verkehr maglichst frei zu halten.
Dies geschieht neben dem gestalterisch-qualitativen Wohnumfeldanspriichen auch um Durch-
fahrten von Blau- und Rotfahrzeugen (Rettungswesen, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge) nicht zu
erschweren und auch um die Strallen mdglichst tGbersichtlich und gut einsehbar zu halten (Ge-
fahrdung Verkehrsteilnehmer). Aus diesem Grund sind 6ffentliche Stellplatze an zwei Stellen im
Plangebiet vorgesehen, einmal im Siden (Nahe RRB) und einmal an zentraler Stelle. Darlber
hinaus sind die notwendigen Stellplatze der zukinftigen Bewohner vorrangig auf den jeweiligen
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privaten Grundstucken unterzubringen. Es werden auch deshalb 2 Stellplatze je Wohneinheit
festgesetzt. Damit liegt die Regelung Uber dem Ansatz der LBO mit nur einem notwendigen Kfz-
Stellplatz je Wohneinheit (837 LBO). Hier wird letztlich dem tatséchlichen Bedarf Rechnung ge-
tragen, da in den meisten Féllen ein Zweitwagen vorhanden ist, oder aber auch Garagen als
Abstellraum fur andere Gegenstande ,zweckentfremdet” genutzt werden.

Als Nachweis der festgesetzten Stellplatze kdnnen auch hintereinanderliegende (,gefangene®)
Stellplatze anerkannt werden.

Die leitungsgebundene ErschlieBung wird durch jeweiligen Netzanschluss sichergestellt.

Das geplante Entwasserungskonzept sieht eine Abfiihrung des Schmutzwassers in den beste-
henden Mischwasserkanal sudlich des Kreisverkehrsplatzes (Im Wiesental) vor. Das anfallende
Regenwasser wird in im Sidwesten gelegene Regenriickhaltebecken geflhrt, dort zunachst ge-
sammelt und anschlieBend gedrosselt in einen bestehenden Graben eingeleitet. Dieser Graben
ist im Bestand mittels einem DN 500 Betonkanal mit dem Mischwasserkanal (DN 1000) im Be-
reich des Kreisverkehrsplatzes in das Kanalnetz verbunden.

6.3 Begrindung der Festsetzungen

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

6.3.1 A - planungsrechtliche Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

Festgesetzt wird gem. Planeintrag Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2
(8 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO):

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 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 den allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind gemalR § 1 Abs. 6 Ziffer 1. BauNVO
die im 8§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht zugelassen.

Planungsziel ist es vordergrindig Wohnraum zu schaffen. Es sind daher ausschliel3lich die im
WA allgemein zulassigen Nutzungen (nach 84 Abs. 2 BauNVO) zul&ssig. Die nach BauNVO 84
Abs. 3 Nr. 1-5 genannten Nutzungen, welche ausnahmeweise zugelassen werden kénnen, wer-
den daher ausgeschlossen.
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2. MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21a BauNVO)
2.1. Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaf Planeintrag festgelegt (Nutzungsschab-
lone).

Fur das WA 1 gilt gemaR 8 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,3.
Fur das WA 2 gilt gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten (8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) sowie Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO um
bis zu 50% uberschritten werden.

Planungsziel ist es, in dieser exponierten Hanglage eine aufgelockerte Bebauung sicher zu stel-
len. Hierzu wird die GRZ im WAL geringer als der Orientierungswert fir Obergrenzen nach
BauNVO festgesetzt.

Die GRZ der angrenzenden Wohngebiete liegt (in Einzelfallen bei 0,25) in der Regel bei 0,3 bis
0,4. Damit lehnt sich die Regelung dieses Bebauungsplanes auch an die des Bestandes an.

2.2. Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

2.3. HoOhe baulicher Anlagen

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 ist eine maximale Firsththe (FH) von 9,5 m
zuldssig. Die maximale Firsthéhe wird ab dem Hohenbezugspunkt bis zur Oberkante Dach-
haut (First) gemessen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 ist eine maximale Traufhéhe (TH) von 6,5 m
zuldssig. Die maximale Traufhéhe wird ab dem Hohenbezugspunkt bis zum &aul3eren
Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut gemessen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 ist bei Flachdachern bzw. flachgeneigten Da-
chern eine maximale Wandhdhe von 7 m zulassig. Die maximale Wandhdhe wird ab dem
Hohenbezugspunkt bis zum aufieren Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dach-
haut gemessen.
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Hohenbezugspunkt ist jeweils die Hinterkante der fur die ErschlieRung des betreffenden
Grundstucks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (Oberkante des stral3enbegrenzen-
den Bords) am Grundsttick in Grundstiicksmitte (Abb. 1). Bei Eckgrundstlicken ist der tiefer
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liegende Bezugspunkt mafRgeblich (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 maRgebliche 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 MaRnahmen ist sicher zu stellen, dass anfallendes Oberfla-
chen-, Regenwasser nicht auf Nachbargrundstiicke abflief3t.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehshe durch technische Aufbauten, Treppen-
hauser, Aufzugsschéchte oder Anlagen fur erneuerbare Energien oder zur Warmegewin-
nung ist bis zu 1,5 m zulassig. Sie missen von den Dachrandern (Auf3enkante Attika oder
bei geneigten Dachern AuRenkante der aufgehenden Wand) einen Abstand von 1,5 m ein-
halten.

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

Eine Uberschreitung der Wandhohe/ Gebaudehohe durch geschlossene Briistungen oder
Gelander ist bis zu 1,2 m zulassig, wenn sie einen Abstand zum Dachrand/ Gebaudewand
von mindestens 1,5m aufweisen.

Planungsziel ist eine an den Bestand angelehnte, nicht zu massive Bebauung und eine fiir die
Gemeinde angemessene Wohndichte. Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehbthe wird
neben der Anzahl der Vollgeschosse noch ein bestimmbares absolutes Maf3 fur die Hohe festge-
setzt.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen, Stellung der
baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22-23 BauNVO)

3.1. Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird eine offene Bauweise (0) festge-
setzt.
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In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind nur Einzelhauser (E) und Doppel-
hauser (D) zulassig.

Doppelhauser sind so zu errichten, dass ihre L&ngsachse parallel zur Achse der das Bau-
grundstick erschlieRenden StralRenverkehrsflache ausgerichtet ist (traufstdndiges Ge-
baude). Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn gesichert ist,
dass auf dem Nachbargrundstiick, an das angebaut wird, dieselbe Gebaudestellung zur
Ausfiihrung kommit.

3.2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen gemaf Planzeichnung festge-
setzt.

Planungsziel ist einerseits eine flexible bauliche Nutzung der Baugrundstiicke zu gewahrleisten,
andererseits aber auch eine an den Bestand angelehnte, nicht zu massive Bebauung, sowie eine
fur die Gemeinde angemessene Wohndichte festzusetzen.

Durch die Ausweisung Uberbaubarer Flachen durch Baugrenzen werden nicht tberbaubare Fla-
chen definiert. Hierdurch kann sich eine durchgangige Gartenzone im Anschluss an den Bestand
entwickeln und die StraBenfront wird nicht verbaut, sodass auch eine Vor(garten)zone ausgebil-
det wird.

4.  Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

4.1. Garagen (gem. § 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 darliber hinaus vor der vorderen Baugrenze, hier jedoch auf 50% der vor-
deren Grundstuicksbreite beschrankt zulassig.

4.3. Nebenanlagen, sofern sie selbststandige Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind, sind
nur bis zu einer Grundflache von 12 m2 zuldssig. Sie dirfen eine Gebaudehdhe von 3,50 m
nicht Uberschreiten.

Planungsziel ist es die WohnstraRen mdglichst offen und unverbaut wirken zu lassen. Daher sind
bauliche Anlagen nicht vor der vorderen Baugrenze zulassig. Auch Gartenbereiche sollen mdg-
lichst unverbaut bleiben. Neben dem Wohngebaude sollen auf den Baugrundstiicken keine zu
massiven Baulichkeiten errichtet werden.

5.  Flache fur Sport und Spiel (89 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Offentlicher Spielplatz gem. Planeintrag.

Der neue, am Plangebietsrand bzw. im Anschluss an den Bestand gelegene Spielplatz schafft
ein wohnumfeldnahes Spielangebot fur Kinder.
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6. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
6.1. Offentliche Verkehrsflachen

Fur die Stralenanbindungen (PlanstralBen B 1.1, B 2.1, B 3.1) an die ,Schillerstral3e”,
FriedhofstraRe/ Rémersberg wird ein StralRenquerschnitt von 7,75 m; innerhalb des Bauge-
bietes (PlanstraBe A 1, A 2, A 3) von 7,25 m festgesetzt. Fur die Stichstral3en (Planstral3e
C 1 bis C 5) betragt er 5,50 m. Die Wendeanlage am Ende der Stiche (C 1 bis C 5) weisen
einen Durchmesser von 12,0 m auf.

Die Zufahrtswege zu den landwirtschaftlichen Flachen (Planstralen B 1.2, B 2.2, B 3.2)
sind gem. Planzeichnung durch ergdnzende Festsetzungen von offentlichen Grunflachen/
Verkehrsgriin mit einer Folgenutzung nach 89 Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Verkehrsflache, fur
eine Erweiterung nach Nordwesten, von einer Uberbauung ausgeschlossen.

Innerhalb der Verkehrsflachen sind Standorte fiir Versorgungsanlagen gem. Punkt 7.1 und
7.2 zulassig.

6.2. Offentliche Stellplatze

Gemal Planeintrag.

6.3. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Gemal Planeintrag.

Planungsziel ist ein moglichst flexibel zu gestaltender StralRenraum, der den Anforderungen aller
Verkehrsteilnehmer und der jeweiligen ErschlieBungsnotwendigkeit (Zufahrten) gerecht wird. Die
gewahlten Querschnittsbreiten erméglichen dies. Zudem ist ausreichend Raum/ Breite um alle
Medien im 6ffentlichen Raum unter zu bringen.

Durch mehrere Anbindungen an den Bestand erfolgt eine Unterteilung des Plangebietes. Dies
erfolgt zum einen aus stadtebaulichen Griinden (es werden Raumabschnitte gebildet), zum an-
deren um eine bessere Einbindung des Gebietes an den Ort zu schaffen. Zudem wirkt es sich
auf verkehrliche Belange - Verteilung der Verkehre, ,Zweitzufahrt® fir Rettungswesen, oder bei
Einschrankungen durch Baustellen - positiv aus. Um ein Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen zu
schaffen wurden im Siden und an zentraler Stelle zwei Flachen ausgewiesen.

Durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sollen Zufahrten zu den privaten
Grundstlicken geordnet, die Zufahrtsbereiche zu den landwirtschaftlichen Flachen nicht behindert
und die Nutzung 6ffentlicher Stellpléatze nicht eingeschréankt werden.

7. Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

7.1. Versorgung Elektrizitdt Umspannstation

Flache(n) zur Errichtung einer Umspannstation (Trafo) gemal3 Planeintrag.

Erfordernis und Standort bedirfen noch der Abstimmung.
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7.2. Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Retention und gedrosselten Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers sind am
sudlichen Gebietsrand Regenrickhaltebecken (RRB) festgesetzt.

Zur dauerhaften Versorgung des Plangebietes und ggfls. fUr spatere groRere Versorgungsan-
spriiche mit Energie sind technische Anlagen erforderlich. Entsprechend werden Flachen im Be-
bauungsplan festgesetzt. Die Lage der Standorte ist im Rahmen des ErschlieBungsausbaus in
ihrer genauen Lage und dem tatséchlichen Bedarfserfordernis zu konkretisieren.

Zur Umsetzung des Entwasserungskonzeptes ist die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens
erforderlich. Die Lage ergibt sich aus der Geldndetopografie und dem gewéhlten Entwésserungs-
konzept. Auch die Gréf3e wurde bereits Uberschlagig auf die anfallenden Wasser ermittelt.

Gdfls. weitere technische Einbauten (Verteilerschranke) oder Anlagen zum Brandschutz kénnen
in den offentlichen ErschlieBungsanlagen oder im Bereich der Retentionsanlage platziert werden.

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

8.1 GemalR Planeintrag.

8.2 offentliche Grinflachen/ Verkehrsgriin/ Folgenutzung Verkehrsflache

Bis zur Nutzung als ErschlieBungsstraf3e fiir westlich gelegene Bauflachen werden die Frei-
haltebereiche als 6ffentliche Wiesenstreifen angelegt und unterhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 15
i.V.m. 8§ 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB).

Im Westen und Norden wird eine 1,5m breite offentliche Grinflache zum Feldrand festgesetzt.
Sie dient als Abstand zur landwirtschaftlichen Flache um ggfls. erwachsenden nachbarrechtlichen
Konflikten vorzubeugen.

Die Griinflache im Siden nimmt den 20 m Anbauverbotsstreifen zur Landesstraf3e L 530 auf und
wird durch die Versickerungsanlage (Regenriickhaltung) erganzt.

Die im Sudosten des Plangebiets platzierte Griinflache wird mit einem Spielplatz kombiniert.

Die parallel zu den Verkehrsflachen (Anbindungen an die landwirtschaftlichen Flachen) ausge-
wiesenen Grinflachen werden mit der Folgenutzung ,Verkehrsflache® belegt. Sie sollen der Frei-
haltung der Trasse (Freihaltebereich) dienen.

9. Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Flachen fir Anpflanzungen von Baumen und Strau-
chern und sonstige Bepflanzungen (8 1la BauBG, 89Abs.1 Nr.20 i.Vv.m.
Nr. 25 a BauGB)

9.1. Grundstucksbeqgriinung, Pflanzgebot und Mindestbeqgriinung

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstticke (Grunflachen) sind zu mindestens
15% naturnah mit standortheimischen Geholzen und Stauden (siehe Pflanzenliste)
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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 Stiick der gleichen Art zu pflanzen.

Je angefangene 300 m2 Grundsticksflache 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.

Auf den ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern® sind geschlossene Ge-
hélzpflanzungen mit mindestens einem Strauch pro m2 Pflanzflache (siehe Pflanzliste) und
einem Baum 2. oder 3. Ordnung je angefangene 15 Ifm Pflanzflache pro Grundsttck (siehe
Pflanzliste) anzulegen. Die Straucher sind in Gruppen von 3 bis 5 Stlick der gleichen Art zu
pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

Innerhalb der ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern” sind Nebenanlagen
nicht zulassig.

Die Flachen mit dieser Pflanzbindung, die darin zu pflanzenden Baume, sowie vorhandene
Baume gleicher Qualitat sind bei den weiteren Pflanzgeboten anzurechnen.

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

9.2. Begrinung 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.

9.3. Material von Dachern

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.

Planungsziel ist der Schutz von Boden und Grundwasser. Es werden Konflikte bei der direkten
Einleitung des Regenwassers in Boden und in den nachstgelegenen Vorfluter vermieden.

9.4. Stellplatze

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

9.5. Beginn der ErschlieBungsmallnahmen

Mit den ErschlieBungsarbeiten darf nicht wahrend der Brutzeit von Feldlerche/ Rebhuhn
begonnen werden.
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9.6. Rodungen

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

Planungsziel der griinordnerischen sowie artenschutzrechtlichen Festsetzungen:

>

>

10.

10.1.

Diese MalRnahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach
8 44 BNatSchG Abs. 1, Nr. 1 und 3

Diese MalRnahmen dienen dem natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleich bzw. der
Minderung von Beeintrachtigungen infolge der Inanspruchnahme von Ackerflachen.

Die Malinahmen sind geeignet, die Beeintréachtigungen im Naturhaushalt zu mindern und
die bauliche Entwicklung in das Landschaftsbild einzufligen.

Im Siuden, Westen und Norden erfolgt eine durchgéngige Eingriinung des Gebietes die
zugleich eine Abschirmung zu den landwirtschaftlichen Flachen inkl. der einhergehenden
Schutzfunktion vor Staubeinwirkung erzeugt.

Sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestell-
ten Flachen (gem. 8 9 Abs. 1ai.V.m. 8§ 1a Abs. 3)

Ausgleich Artenschutz Feldlerche:

Als sonstige geeignete MaRhahme zum Ausgleich werden auf im raumlichen Zusammen-
hang stehenden Flachen Lerchenfenster in Kombination mit flankierenden Mafinahmen
umgesetzt:

Fur diese Ausgleichsmaf3nahme wird von der Gemeinde folgende Flache (Geltungsbereich
II) bereitgestellt.

- Gewann ,List“ Grundstiicke, FIst. Nr. 6412, 6413, 6414, 6415, zur:

- Anlage und Pflege von Ersatzhabitaten auf mindestens 0,5 ha

Ziel: Herstellung CEF-Flache (Lerchenfenster kombiniert mit Bliih- und Brachestreifen)
Anforderungen Bluh- und Brachestreifen:

- Mindestbreite von 15m,

- Mindestlange von 100m.

Die Bliih- und Brachestreifen sind mit geeignetem Regiosaatgut, einer Kombination aus
einjahrig und mehrjahrigen Krautern/ Grasern, einzuséaen.

In der 1. Vegetationsperiode hat keine Mahd bzw. Pflege zu erfolgen. Im Herbst der 2.
Vegetationsperiode sind 50% der Blih- und Brachestreifen in Langsrichtung zu mulchen
(Mulch auf der Flache belassen). Die nicht gemulchten Bereiche (ebenfalls 50% der Ge-
samtflache) werden in der 2. Vegetationsperiode nicht gepflegt/gemulcht (,ruhend®).

Die Pflege in den Folgejahren hat wie in der 2. Vegetationsperiode zu erfolgen. Die ge-
mulchten und ,,ruhenden” Fldchenanteile haben jeweils jahrlich zu wechseln.
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Mit Ausnahme des jahrlich erforderlichen Mulchens von 50% der Gesamtflache sind keine
weiteren Nutzungen und Bewirtschaftungsgange (inkl. Befahren) auf den Blih- und Bra-
chestreifen zulassig. Die Verwendung von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Die MaRRnahmen dienen dem artenschutzrechtlichen Ausgleich/ Ersatz von entfallendem Nah-
rungshabitat sowie ggfls. weiteren Verdrangen der Feldlerche durch das Heranrticken vertikaler
Kulissen.

11. Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen / La&rmschutz
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11.1. Passiver Larmschutz

Fur AuRenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Berlcksichtigung der Raumarten und
Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016) aufgefuhrten
Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten.

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Aufenthaltsrdume in
Li Bettenrdume _ Wohnungen, Rilrorsimes
arm- ~MafRgeblicher in Kranken- Ubernachtungs-
Zeile bpegt‘}l-h AuRenlirmpegel” | anstaltenund | riume in Beherbergungs- Ah:lrilghes
erela Sanatorien | stitten, Unterrichtsraume
und Ahnliches
R’y ges des AuRenbauteils
dB dB

1 I bis 55 35 30 —

2 11 56 bis 60 35 30 30

3 III 61 bis 65 40 35 30

4 v 66 bis 70 45 40 35

5 \ 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 b 50 45

7 VII >80 b b 50
4 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Tatigkeiten nur

einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

b pie Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich der DIN
4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster- und WandgréRen
aus den festgesetzten Larmpegelbereichen. Im Larmpegelbereich Il oder hodher sind
Fremdbeluftungen ohne Eigengeréausch vorzusehen.

AuBenwohnbereiche im Larmpegelgebereich Il oder hdher sind durch bauliche Schall-
schutzmalRnahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schall-
schutzmalRnahmen zu schitzen. Fir die Wintergarten und die verglasten Loggien etc. ist
durch schallgeddmmte Lifter oder gleichwertig MaRhahmen bautechnischer Art eine aus-
reichende Belliftung sicherzustellen.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten oder AuRenbereiche im Einzelfall geringere Larm-
pegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch abschirmende Bauten/
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Nachbarbebauung entstehen, kdnnen fir die Aul3enbauteile entsprechend geringere
Schallddammmalie bericksichtigt werden.

Die von dem vom Gutachter (Ingenieurbiiro Koehler Leutwein; Feb. 2021) ermittelten Larm-
pegelbereiche, die fir das 1 OG ermittelt wurden, wurden in die Planzeichnung Gbernom-
men.

Die Festsetzung zur Einhaltung der Anforderungen der Luftschalldammung dient dem Immissi-
onsschutz.

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

Auf den privaten Grundstiicken entlang der StraRenbegrenzungslinien sind Flachen fur
Aufschittungen und Einschnitte zur Herstellung des Stral3enkdrpers bis zu einer Héhe
von max. +1,0 m zulassig.

Das Erfordernis besteht in allen Baugebieten mit einer bewegten Topographie.

6.3.1 B - ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBO)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Asselacker werden ortliche Bauvorschriften als
Satzung erlassen. In den 88 3 bis 11 der Satzung werden 6rtlichen Bauvorschriften festgesetzt.

§ 3 Dachform, Dachgestaltung und Dacheindeckung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Eine Einschrankung der Dachform ist nicht vorgesehen. Individuelle Bauherrenwiinsche sollen
realisierbar sein.

(1) Flachdacher und flach geneigte Déacher bis 15° als auch in das Haus integrierte Garagen
sind zu begrinen. Nebenanlagen oder tberdachte Stellplatze bis 15m?2 sind nicht zwingend
zu begrtnen.

Die Festlegung zur Begriinung von Flachdéchern tragt zum 6kologischen Ausgleich und der kli-
matischen Aufwertung bei. Begruinte Dacher unterstitzen das Regenwassermanagement durch
die Schaffung von Ruckhaltevolumen. Die stattfindende Verdunstung wirkt sich positiv auf das
Kleinklima aus. Zudem bieten begriinte Dacher einen Lebensraum, bspw. fir Insekten.

(2) Photovoltaik- und Solaranlagen sind auf den Dachflachen zulassig.

Anlagen zur dkologischen, klimafreundlichen Energiegewinnung sollen ermdglicht werden.

84 Fassadengestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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

Planungsziel ist es Beeintrachtigungen des Stadt- bzw. StralRenbildes zu vermeiden. Neonfarben
kénnen zudem ein Brennen der Augen verursachen und als unangenehm empfunden werden.
Daher werden Farbmittel mit besonders hoher Leuchtdichte, Farbsattigung und Buntheit (,grelle,
schreiende” Farben) ausgeschlossen.
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Blendwirkungen aber auch Nachtleuchteffekte sollen mdglichst ausgeschlossen werden. Zudem
soll nachbarschaftliches Konfliktpotential vermieden werden.

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

(1) Einfriedungen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache sind bis zu einer Hohe von maximal
1,20 m — gemessen ab Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache zuldssig. Entlang der
sonstigen rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu ei-
ner Hohe von maximal 1,50 m zulassig. Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,80 m sind
an Terrassen auf einer Lange von bis zu 4,00 m zul&ssig, sofern die Terrassen unmittel-
bar an das Wohngebaude anschlieRen und dem Sichtschutz dienen.

(2) Damit sich Kleinsduger ungehindert fortbewegen kénnen, ist ein Abstand von 10 cm zum
Boden einzuhalten oder auf andere Arte eine ausreichende Durchlassigkeit sicher zu stel-
len. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen von Terrassen bis 4 m Lange, wenn sie
unmittelbar an das Wohngebaude anschlieRen und als Sichtschutz dienen.

Die Hohenbegrenzung von 1,20 m fur Einfriedungen erfolgt aus Griinden der Anpassung an das
bestehende Ortsbild und beschrankt sich auf die Abgrenzung der Grundstlicke gegenlber den
offentlichen Verkehrsflachen. Die Festsetzung verfolgt das Ziel, eine mdgliche Trennwirkung
durch Einfriedungen zu vermeiden und eine gute Einsehbarkeit in den offentlichen (Ver-
kehrs)Raum zu ermdglichen.

Entlang der sonstigen rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen wird die Hohe der Ein-
friedungen auf 1,5 m beschrénkt. Entlang von Terrassen ist eine Einfriedung in Hohe von 1,80 m
zuldssig, um die Privatsphare des Nachbarn zu wahren.

Die Bodenfreiheit der Einfriedungen dient dem Artenschutz.

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

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

(2) Vor Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen auf den privaten Grundstiicken, die direkt an die
offentliche Verkehrsflache anschlief3en, sind Entwasserungsrinnen mit Anschluss an die
Kanalisation vorzusehen, um den Abfluss auf 6ffentliche Verkehrsflachen zu verhindern.

Die Zahl der nachzuweisenden privaten Stellplatze wird gegeniber der Forderung gem. LBO
nach einem Kfz-Stellplatz je Wohneinheit erhdht. Erfahrungsgemaf sind in Wohngebieten mit
Einzel- und Doppelhausbebauung zumindest 2 Stellplatze notwendig. Planungsziel dariiber hin-
aus ist es, das Parken der Anwohner auf den privaten Grundstiicken zu bindeln und damit Kon-
flikte durch ruhenden Verkehr im 6ffentlichen StraRenraum zu vermeiden.

Mit der Vorgabe zur Herstellung von Entwésserungsrinnen zur Ableitung des anfallenden Ober-
flachenwassers von privaten, befestigten Grundsticksflachen, soll ein Abfluss auf 6ffentliche
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Verkehrsflachen verhindert werden.

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

(1) Zisternen zur Retention und / oder zur Brauchwassersammlung des anfallenden Nieder-
schlagswasser der Dachflachen sind auf den privaten Grundstticken zul&assig.

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

Planungsziel ist es, die private Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser zu férdern. Bei der
Bewirtschaftung der Zisterne (Uberlauf und Drosseleinrichtung) ist der Anschluss an das Kanal-
netz herzustellen. Die rechtlichen Bestimmungen sind einzuhalten.

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Schild an der Gebdudefassade im
Erdgeschoss zuléssig. Pro Gebaude ist ein Schild zulassig. Die GesamtgrofRe der Werbe-
anlagen darf eine Flache von 1,5 m2 nicht Uberschreiten. Fur Werbeanlagen als Ausleger
gilt folgende GroRRenbeschrankung: Der Ausleger (Auslegerarm) wir auf eine Tiefe von 0,8m
begrenzt. Die Werbeflache darf 1m2 nicht Gberschreiten.

Selbstleuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sind unzuléssig. Im Bereich der Anbau-
verbotszone an der L530 (bis 20m vom Fahrbahnrand) sind keine Werbeanlagen zuléssig.

Die Festlegungen fir Werbeanlagen hinsichtlich Inhalt (an der Statte der eigenen Leistung; keine
Fremdwerbung zulassig), Ort (an der Fassade), Werbetrager (Schild), Format (GroR3e), Anzahl
und maximal zulassige Werbeflache (1,5 m2) sollen ein UbermaR an Werbung ausschlieBen und
einen gestalterischen Anspruch definieren.

Die Regelungen bedienen ubliche Werbeanspriiche eines Allgemeinen Wohngebietes. Selbst-
leuchtende und beleuchtete Werbeanlagen werden ausgeschlossen.

89 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8§ 9 Abs1, 8 74 Abs.1
Nr. 3 LBO)

(1) Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke missen Grunflachen sein. Diese Fl&-
chen sind zu begriinen oder gartnerisch anzulegen. Schottergarten sind nicht zulassig.

(2) Diese Flachen sind zu begriinen oder gartnerisch anzulegen. Steingérten sind nicht zulas-
sig. Mindestens 15% der Grunflachen sind naturnah mit standortheimischen Gehdlzen und
Stauden (siehe Pflanzenliste Il und I11) im Ubrigen gartnerisch anzulegen.

(3) Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache 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.
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(4) Auf den ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern® sind geschlossene Ge-
holzpflanzungen mit mindestens einem Strauch pro m2 Pflanzflache geméaf Pflanzliste und
einem Baum 2. oder 3. Ordnung je angefangene 15 Ifm Pflanzflache pro Grundstiick geman
Pflanzliste anzulegen. Die Straucher sind in Gruppen von 3 bis 5 Stiick der gleichen Art zu
pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

Die nicht iberbauten Flachen der privaten Grundstticke sollen ansprechend und in Anlehnung an
die Bestandsbhebauung inshesondere mit angemessenem Grinanteil gestaltet werden. Die Vor-
gaben zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen wirken sich klimadkologisch po-
sitiv aus. Durch die Pflanz- und Begriinungsgebote wird das Kleinklima verbessert, das Wohlbe-
finden erhoht, und auch ein positiver Beitrag fur Natur- und Artenschutz geleistet.

8§ 10 Hohenlage 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 Anschliissen von Grundstiicken ist durch technische/ bauliche Mal3hahmen
sicherzustellen, dass anfallendes Oberflachen-, Regenwasser nicht auf die Nachbargrund-
stucke abflief3t.

Um die Belange des Bodenschutzes zu starken ist der Erhalt der Oberflache des Grundstlicks
Planungsziel. Das natirliche Gelandeprofil soll moglichst erhalten bleiben. Uberschussiger Bo-
denaushub ist zu vermeiden.

Das Plangebiet soll sich an den bestehenden Siedlungsrand anfligen und soll daher auch die
Gelandetopografie Gibernehmen. Eine Verunstaltung des Strafl3en-, Orts- oder Landschaftsbildes
soll somit vermieden werden.

8 11 Ordnungswidrigkeit (8§ 75 Abs. 3LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlas-
sig den Gestaltungsvorschriften in 88 3 bis 9 zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kon-
nen gemalf 8§ 75 Abs. 4 LBO mit einer Geldbul3e bis zu 700.000 € geahndet werden.

Festsetzungsziel ist es dem gestalterischen Willen der Kommune eine entsprechende Gewich-
tung zu geben. Eine Nichtberiicksichtigung kann finanziell geahndet werden.
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6.3.2 C - Nachrichtliche Ubernahme

Auslistung / Erlauterung zu in den Bebauungsplan ibernommenen Planungen (Dritter)
C.1 ANBAUVERBOTSZONE

Langs der LandstraRe 530 (Hauptstraf3e) durfen Hochbauten jeder Art (auch Werbeanla-
gen) in einer Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet werden (8§ 22 LStrG, Anbaubeschran-
kungen), jeweils gemessen vom auferen Rand der befestigten Fahrbahn. Die Anbauver-
botszone wird nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Bauliche Anlagen in einem Abstand von 20 m bis 40 m parallel zur L 530 beddrfen zu ihrer
Errichtung der behordlichen Zustimmung/ Genehmigung.

Die Anbauverbotszone der Landesstral3e L 530 wurde entsprechend der Regelungen des Lan-
desstraliengesetzes in den Bebauungsplan Gibernommen.

6.3.3 D - Hinweise

Die nachfolgenden Hinweise entbinden die Bauherren und ihre Architekten nicht von ihrer
Verantwortung sich selbst Gber alle flr ihr Bauvorhaben geltenden Normen und Vorschrif-
ten kundig zu machen. Es wird lediglich erganzend auf die aus Sicht der Gemeinde we-
sentlichen Sachverhalte hingewiesen.

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden eingegangene Hinweise, die teilweise
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder bei der Umsetzung der Festsetzungen zu
bertcksichtigen sind, in den Bebauungsplan tibernommen. Dazu zéhlen insbesondere die Pflanz-
listen und Hinweise zum Bodenschutz, zu archéologischen Bodenfunden, Bodenverunreinigun-
gen oder bspw. zum Denkmalschutz.

D.1 DENKMALSCHUTZ

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
hdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, auf-fal-
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 (8 27
DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte historische
Bauteile oder arch&ologische Fundplatze entdeckt werden. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder
Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissen-
schaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse be-
steht, hat dies gemafl § 20 Abs. 1 DSchG unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
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nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde
mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit
unverhaltnismafig hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbehodrde
es ablehnt, hierfiir Ersatz zu leisten.

D.2 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 fiur jegliche
Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Der Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu schitzen.
Hinweise zum Bodenschutz (Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis):

Vor dem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen und zu entfernen. Vor
Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden (Mutterboden) abzuschieben und fachgerecht
bis zur Wiederverwendung zu lagern, um seine Funktion als belebte Bodenschicht und Sub-
strat 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.

Mutterboden und humusfreier Erdaushub dirfen nur getrennt und in profilierten und geglat-
teten Mieten zwischengelagert werden. Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist einer
Wiederverwertung zuzufihren.

Erdarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden durchge-
fuhrt werden. Spatestens, wenn der Boden eine breiartige Konsistenz aufweist und beim
Befahren Spurtiefen grof3er 15 cm auftreten, sind die Arbeiten umgehend solange einzu-
stellen, bis wieder ein tragfahiger Bodenzustand vorherrscht. Zur Verminderung von Bo-
denverdichtungen sollten nicht zur Uberbauung vorgesehene Flachen méglichst nicht be-
fahren werden.

Bei allen Baumaflinahmen 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 naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu
schitzen. In unbebauten Bereichen darf keine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und
Abfall stattfinden.

Als Aufschittungsmaterial dirfen kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden ver-
wendet werden. Sollten bei der Durchfilhrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder
sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die
Bodenschutzbehtrde des Rhein-Neckar-Kreises unverzuglich zu verstandigen. Die Fla-
cheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Baustral3en und Lagerpléatze ist auf ein
Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen bzw. die beanspruchten Boden sind nach
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D.3

Abschluss der Arbeiten rasch und vollstandig wiederherzustellen.

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

BODENVERUNREINIGUNGEN
Es liegen keine Hinweise auf Verunreinigungen / Altlasten vor.

Eine Kampfmittelsondierung wird vor Beginn der ErschlielBung durchgefihrt.

Nach heutigem Stand liegen keine Erkenntnisse bzgl. Kampfmittel vor (Ortschronik, Zeitzeugen).
Eine Kampfmittelsondierung wird vor Baubeginn durchgefihrt. Damit liegt die Kampfmittelfreiheit
vor Beginn der Erschliel3ungstatigkeit vor.

D.4 BODEN

Unter dem 0,3 bis 0,4 m méachtigen Mutterboden liegen lokal Auffillungen (0,3 bis 1,0 m)
bindiger Lehmbéden mit Gesteinsresten im Ubrigen gewachsene Lehmboéden in einer
Machtigkeit von ca. 0,2 bis Uber 5,0 m an. Felsschichten kommen hangseits ab einer Tiefe
von 0,3 m vor; talseits stehen sie lokal ab etwa 1,5 m an.

Empfehlung fur den Hochbau:

Die anstehenden Boden sind tragfahig, im Bereich der Talaue leicht setzungsempfindlich.
Zur Grundung werden Bodenplatten fur unterkellerte/ nicht unterkellerte Gebaude und Ein-
zel- oder Streifenfundament fir nicht unterkellerte Gebéaude empfohlen. Im héher liegenden
Hangbereich kann auf harte, schwer lI6sbare Felsschichten gestof3en werden.

Auf die Ausfilhrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
26.10.2020 wird verweisen.

Hinweise des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau: Das Plangebiet befindet
sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich quartarer
Lockergesteine (LOss, Holozdne Abschwemmmassen, Auenlehm) mit im Detail nicht be-
kannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine der Trochitenkalk-Formation (Oberer
Muschelkalk) erwartet.

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 kénnen dort zu zusatzlichen bautechnischen Er-
schwernissen fuhren.

Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschliel3en.
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D.5 GRUNDWASSER

Der Grundwasserspiegel entspricht dem Grundwasserhorizont der Wollenbach-Talaue. Er
kann im Jahresverlauf schwanken. Ein Ruhewasserspiegel liegt bei ca. 188,1
188,3m U NN.

Es ist bei Tiefbauarbeiten im Talbereich mit Grundwasserzutritten zu rechnen. Es sind Malf3-
nahmen gegen driickendes Wasser zu treffen.

In den Felsschichten kénnen Schichtwasserzutritte nhach Starkregen erfolgen. 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 erdberiihrten
Wanden ist der Einbau einer funktionsfahigen Drainung vorzusehen. Au3erdem sind Malf3-
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 AufRenwande) 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
26.10.2020 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 tUber 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 unverziiglich 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.
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D.6

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 Fil-
termaterial (z. B. DiBt-zugelassenes Filtersubstrat, belebte Bodenschicht, carbonathaltiger
Sand) mdglich.

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.

Auf den privaten Grundstiicken anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist, gemaf
Wasserhaushaltsgesetz Baden-Wirttemberg, auf dem eigenen Grundstiick zu versickern
oder zuriickzuhalten. Ein gedrosselter Abfluss in das offentliche Regenwasserkanalsystem
ist zugelassen. Entsprechende Nachweise sind mit dem Bauantrag einzureichen. Ein Ab-
fluss der anfallenden Oberflachenwasser der privaten Grundstiicke auf die 6ffentlichen Ver-
kehrsanlagen ist auszuschlief3en; ggfls. sind bauliche Vorkehrungen zu treffen (bspw. durch
Entwasserungsrinnen).

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 Oberflachenwésser 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.

Da laut geotechnischer Untersuchung eine Versickerung des Niederschlagswassers im Ge-
biet nur eingeschrankt moglich ist, wird das anfallende Oberflachenwasser der Stral3en,
sowie das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser zunachst in Regen-
rickhaltebecken im Stdwesten gesammelt bzw. gestaut und anschlie3end gedrosselt in
den offenen Graben sudlich des Baugebietes abgefuhrt.

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

Bohrungen die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwasser
und die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedurfen 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 BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die
zur Erschlie3ung gefuhrt haben unverzuglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu
verstandigen.
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D.7

D.8

D.9

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

Die ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung ist durch einen satzungsgeméafen Anschluss
der Grundstiicke an das oOffentliche Kanalnetz sicherzustellen.

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

Auf die Ausfuhrungen des ingenieurgeologischen Gutachtens, Dr. Behnisch GmbH, vom
26.10.2020 wird verweisen.

Hinweise des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau: Aufgrund der Gefahr ei-
ner Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung im
Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sicker-
schachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen
werden.

WASSERVERSORGUNG
Hinweise zur Wasserversorgung: --

ABFALLWIRTSCHAFT

Fir die Leerung der Abfallbehalter werden derzeit von der AVR Kommunal AGR 11m lange,
2,50 m breite und bis zu 26 t schwere Abfallsammelfahrzeuge (ASF) eingesetzt.

Die MillsammelgeféalRe sind von den Nutzern oder von beauftragten Personen zu den Lee-
rungen an einer fir AVR erreichbaren Stelle am Rand der nachstgelegenen offentlichen
ErschlieBungsstralRe (nicht innerhalb der Stichstral3en), bereitzustellen.

SCHUTZ UNTERIRDISCHER LEITUNGEN

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

D.10 NATUR- UND ARTENSCHUTZ

Beschrankung der Zeiten fiur 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) auszuschlieRen, missen die Arbeiten zum Entfernen bzw. der
Rodung der Vegetation auRerhalb der Vogelbrutzeiten durchgefiihrt werden, also vom 1.
Oktober bis Ende Februar).

Insektenfreundliche Leuchtmittel:

Fir Leuchten, die fur die Au3enbeleuchtung sowie in den Verkehrsflachen eingesetzt wer-
den, wird die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit geringem UV-Anteil
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(z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen) empfohlen.
D.11 LARMSCHUTZ

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

Zur Vermeidung von Larmbeléstigungen wird auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten*” (LAl) verwiesen.

Der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ unter-
stutzt bei Auswahl und Standortwahl der Luft-Warmepumpen.

Nachbarschaftliches Konfliktpotential soll damit friihzeitig vermieden werden.

D.12 STARKREGENBEDINGTE UBERFLUTUNG

Bei seltenen, auRergewohnlichen oder extremen Abflussereignissen infolge von Starkre-
gen, kdnnen sidwestliche Teilflachen des Bebauungsplanes berflutet 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.

Der Hinweis dient Bauherren/ Architekten, ggfls. entsprechend planerische und bauliche Vorkeh-
rungen zur Vermeidung von eindringendem Wasser bei Uberflutung infolge von durch seltene,
auBBergewohnliche oder extreme Starkregenereignisse hergerufenen Abflussereignissen zu tref-
fen.

D.13 PFLICHTEN DES EIGENTUMERS

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuch-
tungskorper der StraRenbeleuchtung einschlieB3lich der Beleuchtungskérper und des Zube-
hors, das Aufstellen von Kennzeichen und Hinweisschildern fiir Erschlieungsanlagen ein-
schlieBlich deren Fundamente auf seinem Grundstiick zu dulden (8 126 Abs.1 BauGB).
Dies gilt auch fur die Fundamente von Beleuchtungsanlagen, Nebenanlagen und Bordstei-
nen.

D.14 RECHTSTAATLICHE ANFORDERUNGEN AN DIE VERKUNDUNG VON
RECHTSNORMEN

Die fir die Festsetzungen relevanten, nicht 6ffentlich zuganglichen technischen Regel-
werke (hier die konkreten, in den Festsetzungen aufgefiihrten Regelwerke, die nicht ver-
kindet werden: z.B. DIN 4109) kdnnen bei der Gemeindeverwaltung Helmstadt-Bargen,
Rabanstrale 14, 74921 Helmstadt-Bargen, zu den Offnungszeiten Mo-Fr 08:00-12:00 Uhr
und Di 14:16 und Mi 14:18:00 Uhr sowie nach vorheriger Terminvereinbarung eingesehen
werden.
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6.3.4 E - 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 Ausfiihrungspla-
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 Strallenraum 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 Strducher mind. 3xv
Botanischer Name Deutscher Name
Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
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Corylus avellana

Gewohnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
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, ékologischen
und gestalterischen Anspriichen sowie den Standortbedingungen Rechnung zu tragen und
erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Darliber hinaus sollten insekten-/ bienen-
freundliche Pflanzen zum Schutz und zur Starkung der Artenvielfalt genutzt werden.
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