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Begrundung

zum Bebauungsplan ,,Kleines Dérfle*, 4. Anderung,
Gemeinde Helmstadt-Bargen, Ortsteil Helmstadt

l. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet ,Kleines Dorfle” befindet sich im Siiden des Ortsteiles Helmstadt der Gemeinde Helmstadt-
Bargen. Es bildet mit seiner Bebauung entlang des ,Erlenweg” sowie der ErschlieBungsstralle ,Steige” hier
den Ortsrand aus.

Das auf der Grundlage des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1968 erschlossene und aufgesiedelte Bauge-
biet wird im Nord-Osten durch den ,Wollenbach®, im Sid-Westen durch die steil ansteigenden Freiflachen
des AuRenbereiches begrenzt.
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1. Derzeit qiiltiges Planungsrecht

Die Ursprungs-Fassung bzw. die 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gewann ,Kleines Dérfle“ auf

der Gemarkung Helmstadt ist am 16.01.1968 in Kraft getreten.
Die im vereinfachten Verfahren durchgefiihrte 3. Anderung des Bebauungsplanes bezog sich ausschlieRlich
auf das Flurstiick Nr. 4725. Sie wurde am 03.12.1983 als Satzung beschlossen und ist mit der 6ffentlichen

Bekanntmachung der am 27.12.1983 erfolgten Genehmigung am 13.01.1984 in Kraft getreten.

Nach den bei der Gemeinde vorliegenden Unterlagen wurde das Verfahren fiir eine 2. Anderung des Be-

bauungsplanes nicht durchgefiihrt und damit auch nicht zum Abschluss gebracht.

[, Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Helmstadt-Bargen, das bestehende
Planungsrecht fortzuschreiben und dieses den heutigen rechtlichen Anforderungen anzupassen. Die Ge-
meinde geht hierbei auch auf das Ergebnis des damaligen Umlegungsverfahrens ein, in welchem von dem
bisherigen Planungsrecht abweichende Grundstlcksparzellierungen vorgenommen und eine in der Ur-
sprungs-Fassung vorgesehene StralRentrassierung nicht vorgenommen wurden.

Beriicksichtigt wurden im Entwurf dieser Bebauungsplan-Anderung dariiber hinaus die in den letzten Jahren

und Jahrzehnten ausgesprochenen Befreiungen vom bisher gltigen Planungsrecht.
Eine weitere wesentliche Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderung liegt in dem Bestreben der Gemeinde

Helmstadt-Bargen, im Baugebiet ,Kleines Dorfle* eine maRvolle Nachverdichtung zu ermdglichen. Zu die-

sem Zweck sollen zwei ,6ffentliche Freiflachen® nunmehr einer baulichen Nutzung zugefihrt werden.

V. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleines Dorfle* erfolgt aufgrund der innerértlichen
Lage und der geringen GrolRe des Plangebietes auf der Grundlage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten
Verfahren®.

Die durch das Planungsrecht zulassige Grundflache weist eine Gré3e von weit weniger als 20.000 m2 auf.
Die vorhandenen Rahmenbedingungen und der Umstand, dass es sich um ein bereits seit Jahrzehnten be-
bautes Wohngebiet handelt, verdeutlichen, dass durch das Bauleitplanverfahren auch zukiinftig keine Vor-
haben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen.

Dariiber hinaus sind von der Anderung des Bebauungsplanes keine ,FFH-Gebiete“ oder sonstigen, ge-

schitzten Gebiete betroffen.

Die Belange der Raumordnung werden von der Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.
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Da die bisherige Art der baulichen Nutzung uneingeschrankt aufrechterhalten wird und das Plangebiet in der
derzeitigen Ausdehnung seit dem Jahr 1968 rechtskraftig ist, kann die Aussage getroffen werden, dass der
Inhalt des Bebauungsplanes gemaf § 8 Abs. 2 BauGB nach wie vor aus der Darstellung des rechtskréftigen
Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt entwickelt ist.

Einschrankend ist anzumerken, dass die siid-westlich im Plangebiet vorhandenen Wohnbauflachen im Fla-
chennutzungsplan als ,Flache fiir die Landwirtschaft” dargestellt sind. Nach der eingetretenen Rechtskraft
wird der Flachennutzungsplan diesbeziiglich geméaR 8 13 a Abs. 2 Satz 2 Ziffer 2 BauGB auf dem Wege

einer Berichtigung angepasst.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

Grundlagen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleines Dérfle* und fiir den Verfahrensablauf sind
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die Gemeindeordnung
(GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S.
698), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1035), sowie die Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).
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Fiir die Anwendung des Bebauungsplanes ,,Kleines Dorfle” gilt, mit der eingetretenen Rechtskraft
der 4. Anderung, die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Bebauungsplan-Anderung bezieht sich ausschlieRlich auf den zeichnerischen Teil der Festsetzungen.

Die Schriftlichen Festsetzungen behalten fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes damit in

der rechtskraftigen, am 23.06.1964 beschlossenen Fassung ihre Gultigkeit.

V. Tekturpunkte der Bebauungsplan-Anderung

1. Ausweisung der Offentlichen Verkehrsflache

Die Ursprungs-Fassung bzw. die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleines Dérfle“ sah zwischen dem
~Erlenweg“ und der ,Steige” eine 8,00 m breite Stralenverbindung vor. Realisiert wurde stattdessen hier
lediglich ein 6,00 m breiter, héhengleich ausgebauter Stichweg.

Dieser findet gemall dem baulichen Bestand Aufnahme in den Bebauungsplan. Die urspriinglichen Stral3en-
flachen sind den angrenzenden Grundstiicken zugeteilt und gehen als ,Allgemeines Wohngebiet® in den

Anderungs-Entwurf ein.

2. Umwandlung 6ffentlicher Grinflachen in privat zu nutzende Bauflachen

Der urspriingliche Bebauungsplan weist in der Mitte des Baugebietes, auf dem Flurstiick Nr. 8307, eine ,,6f-
fentliche Grunflache® aus, die gemaf dieser Planung als Kinderspielplatz genutzt werden sollte. Von der
Strale ,Steige” sowie vom ,Erlenweg” fiihren 2,00 m breite, als ,6ffentliche Verkehrsflache“ ausgewiesene
Wege zu dieser Flache. Diese Flache wurde zu keiner Zeit als Kinderspielplatz ausgebaut und mit Spielgeré-
ten versehen.

Aufgrund der Altersstruktur der Bewohner im Plangebiet ist ein Bedarf fur die Errichtung eines Kinderspiel-
platzes, auch unter Bertcksichtigung der sich im Umbruch befindenden Altersstruktur, auch mittel- und lang-
fristig nicht erkennbar, so dass diese brach liegende Flache nunmehr einer Bebauung zugefiihrt werden soll.
Analog der angrenzenden Bauflache wird nunmehr auch diese Flache gemaf § 4 BauNVO als ,Allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt. Die Ausweisung der Uberbaubaren Flache erfolgt unter Beriicksichtigung eines hier
vorhandenen dominanten Einzelbaumes, welcher mit einer ,Pflanzbindung” unter Schutz gestellt wird.

Die ErschlieBung des Grundstiickes ist vom ,Erlenweg“ aus vorgesehen. Zu diesem Zweck wird die hier
ursprunglich ausgewiesene 6ffentliche Flache um 2,00 m verbreitert, wird formal ebenfalls als ,Wohnbaufla-
che* ausgewiesen und soll dem zukiinftigen Bauplatz als privat auszugestaltender Erschlieungsweg die-
nen.

Der bisherige zweite Zugang von der ,Steige® wird formal aufgegeben und kann bei Bedarf den angrenzen-

den Grundstiicken zugeteilt werden.
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Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist ndrdlich des vorhandenen &ffentlichen Parkplatzes am ,Erlenweg“ das
Flurstick Nr. 4769/4 ebenfalls als offentliche Freifliche dargestellt. Hieriber verlief zum Zeitpunkt der
Planaufstellung eine 110 kV-Freileitung, welche zwischenzeitlich nicht mehr existent ist. Eine die ursprungli-
che Nutzung konkretisierende Zweckbestimmung war aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
ablesbar.

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen hat sich somit im Sinne der Innenentwicklung dazu entschlossen, auch
diese Freiflache geméaR § 4 BauNVO, in Anlehnung an die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke, als ,All-
gemeines Wohngebiet* auszuweisen. Die Erschliefung erfolgt Uber eine Flache des bestehenden Parkplat-
zes (Zufahrtsbreite : 5,00 m). Die verbleibenden Parkplatze sollen uneingeschréankt erhalten bleiben.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flache erfolgt hier in Anlehnung der fiir die angrenzenden Grundstticke
formulierten Festsetzung und unter Beriicksichtigung eines Abstandes von ca. 7,00 m zum ,Wollenbach®.

Gleiches gilt zukinftig fir das MaR der baulichen Nutzung.

3. Erweiterung der Gberbaubaren Flachen

Aufgrund der deutlichen Reduzierung der urspriinglich geplanten offentlichen Verkehrsflache (Verbindungs-
strale zwischen dem ,Erlenweg® und der ,Steige“) konnten gemaf der Zielsetzung einer Nachverdichtung
im Plangebiet die Uberbaubaren Flachen, insbesondere fir die Flurstiicke Nr. 8295, Nr. 8308 und Nr. 8309,

erheblich vergroRert werden.

Dartber hinaus wurde die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen aufgrund zwischenzeitlich erfolgter Be-
freiungen, aber auch um kleine Erweiterungen fir die bestehende Bebauung zu ermdglichen, punktuell er-
weitert.

Fur die Bauzeile stid-westlich der ,Steige” wurden die Festsetzungen um die Formulierung einer stral3enab-
gewandten Baugrenze erganzt.

Auf den Flurstiicken Nr.4769, Nr. 4769/2 und Nr. 4769/3 tragt die Bebauungsplan-Anderung hinsichtlich der
Uberbaubaren Flache dem Erfordernis Rechnung, zukinftig den durch das Wasserhaushaltsgesetz Baden-

Wirttemberg geforderten Mindestabstand zum ,Wollenbach® einzuhalten.

VI. Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Die Inhalte der geplanten Bebauungsplan-Anderung gewéhrleisten, dass hierdurch keine erheblichen Um-
weltauswirkungen entstehen werden. Vielmehr lasst die mit dem Anderungs-Entwurf verbundene Nachver-
dichtung den Schluss zu, dass damit anderenorts die Ausdehnung des Siedlungsgefuges in den Aul3enbe-

reich verlangsamt werden kann.

Aufgrund der bestehenden Gesetzesgrundlage (§8 13 a BauGB) und der nur ,behutsamen® Fortschreibung
der Planungsinhalte“ wird von der Durchflihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB sowie der

Erstellung eines Umweltberichtes geméaR § 2 a BauGB abgesehen.
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Wahrend die unmittelbar an den ,Wollenbach® angrenzende, bisher als "6ffentliches Griin“ ausgewiesene
Flache derzeit Gberwiegend intensiv géartnerisch genutzt wird, weist der als ,6ffentlicher Spielplatz“ ausge-
wiesene Bereich eine extensiv gepflegte Griinlandstruktur auf. Durch die Nahe zum kartierten Biotop ,Wol-
lenbach sud-ostlich Helmstadt — Auwiesen® ist das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande auch
auf dieser Flache nicht grundsétzlich auszuschlie3en.

So sind zum Zeitpunkt einer baulichen Inanspruchnahme dieser Flachen artenschutzrechtliche Un-
tersuchungen durchzufiihren. Die Untersuchungsberichte sind, einschlieBlich der Beschreibung und der
mit der Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Neckar-Kreises in Abstimmung zu bringenden, ggf. zu for-
mulierenden ,CEF-MalRnahmen®, den Bauantragsunterlagen beizufligen. Hierdurch ist die Aktualitat der
artenschutzrechtlichen Untersuchung zum Zeitpunkt konkreter BaumafRnahmen und damit das Einhalten
bestehender Verbotstatbestande gemafd dem Bundesnaturschutzgesetz sichergestellt.

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen wird in Falle einer Veraul3erung der ehemaligen Spielplatzflache auf die-

sen Sachverhalt in einem abzuschlieenden Kaufvertrag hinweisen.

Die im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes vorgenommene geringfiigige Erweiterung der iberbauba-
ren Flachen stellt, da das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung durch die Fortschreibung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes keine Anderung erfahrt, keine (ber den bisherigen Planungsstand hinausgehenden

Eingriffe in die Schutzglter ,Boden® und ,Wasser“ dar.

VIl. Belange der Gewasseraufsicht

Das Plangebiet befindet sich gemal} der Hochwassergefahrenkarte fir Baden-Wdrttemberg nicht in einem

Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet grenzt im nérdlichen Bereich direkt an den ,Wollenbach“ an. Mit der Anderung der Auswei-
sung der Uberbaubaren Flachen tragt die Gemeinde Helmstadt-Bargen den Vorgaben des § 29 WG sowie
des § 38 WHG Rechnung, indem zukinftig ein Gewasserrandstreifen von 5,00 m von jeglicher Bebauung
freigehalten wird.

Mit diesem Hintergrund werden die im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen uberbaubaren Fla-
chen fir die Flurstiicke Nr. 4769 sowie Nr. 4769/2 und Nr. 4769/3 geéndert und zwischen der Grundstiicks-
grenze des ,Wollenbach® und dem ausgewiesenen ,Baufenster” ein einzuhaltender Mindestabstand von

5,00 m festgesetzt. Diese Flache ist zuklnftig freizuhalten von jeglicher Bebauung und Versiegelung.

VIll. Altlasten/Bodenschutz

Altlasten oder altlastverdachtige Flachen liegen im oder in der Nédhe des Geltungsbereich/es nach dem

Stand des Bodenschutz- und Altlastenkatasters fur folgende Flachen vor :

»Autoschrottplatz Johann Fritschi, Steige 4*

= ,Grofschlachterei Erich Keck, Erlenweg 3*
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Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verfarbungen, ein auffélliger Geruch oder sonstige ungewdhnliche
Eigenschaften des Aushubmaterials festgestellt werden, sind die Arbeiten einzustellen — das Wasserrechts-

amt des Rhein-Neckar-Kreises ist dann unverztiglich hiertiber zu informieren.

IX. ErschlieBungsbeitrage

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleines Dérfle* 16st fiir die Grundstiickseigentiimer im Plangebiet

keine weiteren, beitragsfahigen ErschlieBungskosten aus.

X. Ver- und Entsorgung

Das in den 60-er Jahren erschlossene Baugebiet ist an die offentliche Kanalisation der Gemeinde

Helmstadt-Bargen angeschlossen.

Die im Plangebiet vorhandenen Wasserleitungen gewahrleisten, dass die fir ein ,,Allgemeines Wohngebiet"

geltenden Vorgaben der Loschwasserversorgung sowie des Brandschutzes eingehalten werden.
Die Stromversorgung fiur die im Zuge einer maf3vollen Nachverdichtung entstehenden neuen Geb&ude er-

folgt durch eine Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes vom ,Erlenweg® aus. Sie wird als Kabel-

netz ausgefthrt.

XI. ErschlieBungsbeitrage

Fur die Grundstiicke, fiur welche bereits ein ErschlieBungsbeitrag auf der Grundlage des Baugesetzbuches
abgerechnet wurde, entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine weiteren Beitragspflich-

ten.

Aufgestellt : Sinsheim, 14.01.2021/24.01.2022 — Gl/Ru
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