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Zusammenfassung und Kommentierung

der im Zuge der Anhorung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2

BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

A — Anhorung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Ordnungsziffer 1 :

Rhein-Neckar-Kreis, Baurechtsamt, Schreiben vom 23.04.2025

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Zur Ziffer 6.6. — ,CEF-MaRnahme — Brutvogel*
Unter der Ziffer 6.6. der Schriftlichen Festsetzungen
wird der Zeitpunkt zum Anbringen der Nistkasten an
das Jahr gekoppelt, in dem die ErschlieBungsarbei-
ten beginnen. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass Bauvorhaben entlang des vorhande-
nen ,Friedhofweg® und der ,Waibstadter Stralle*
realisiert werden, bevor mit den Erschlielungsar-
beiten begonnen wird.

Vorgeschlagen wird die Aufnahme einer bedingten
Festsetzung gemaR § 9 Abs. 2 BauGB, wonach
Bauvorhaben erst nach Durchfihrung der ,CEF-
MaRnahme*® zuldssig sind.

Gemal dem Ergebnis des Fachbeitrages ,Arten-
schutz” befindet sich ein Grofteil der im Plangebiet
vorgefundenen Vogel auf den Flachen, die erst
nach Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflinahme
bebaut werden kénnen.

Lediglich einzelne Funde gab es auf den schon
bebauten Grundstiicken des Geltungsbereiches.
Fir diese Grundstiicke gibt es bereits derzeit, das
heifl3t auch ohne die Aufstellung eines Bebauungs-
planes, ein Baurecht auf der Grundlage des

§ 34 BauGB.

Fir den Fall, dass der Grundstickseigentimer
eines bereits bebauten Grundstickes ein Bauvor-
haben durchfihren mdchte, bevor die Erschlie-
Rungsarbeiten fiir die restlichen Flachen erfolgt
sind, gilt auch fur diesen Fall der Grundsatz, dass
er nicht gegen die Vorgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes verstoRen darf.

Zusammenfassend regen wir somit an, diesen
Sachverhalt in der Begriindung zu verdeutli-
chen und von einer erganzenden Festsetzung
eines bedingten Baurechtes fiir die bereits be-
bauten Grundstiicke abzusehen.

Zu den Ziffern 9. (planungsrechtliche Fest-
setzungen) und VII. (Begriindung) — ,Immissions-
schutz*

Kritisch hinterfragt wird die vorgenommene Abgren-
zung der Flachen, auf denen eine Errichtung von
Wohngebauden erst nach der Errichtung einer
Larmschutzwand zuléssig ist. Im Larmaktionsplan
sind weitere Baufenster/Gebaude des Geltungsbe-
reiches von héheren Larmemissionen tangiert.

Die Ziffer 9. der Schriftlichen Festsetzungen defi-
niert die Bereiche, die erst nach einer Verlegung
der B 292 bzw. nach einer Durchfiihrung aktiver
LarmschutzmalRnahmen an der bestehenden
Bundesstrale errichtet werden durfen.

Daruber hinaus kann einer Bebauung ausnahms-
weise unter der Voraussetzung zugestimmt werden,
wenn mit den Antragsunterlagen auf Genehmigung
eines Bauvorhabens der Nachweis geflihrt wird,
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Die Festsetzung wird kritisch gesehen, da die B 292
moglicherweise erst in ferner Zukunft ausgebaut
bzw. bei einem Scheitern des Planaufstellungsver-
fahrens gar nicht gebaut wird.

AuRerdem fehlen Informationen Uber die konkrete
Ausgestaltung der Larmschutzwand, welche ver-
mutlich auBerhalb des Plangebietes umgesetzt
werden soll.

dass die zulassigen Innenraumpegel einer Wohn-
bebauung nicht Uberschritten werden und die zu

der Bundesstralle hin ausgerichteten Aufenthalts-
raume mit einer Fremdbelliftung ausgestattet sind.

Das Planfeststellungsverfahren fur die B 292 bein-
haltet unmittelbar am Fahrbahnrand geplante
Schallschutzwéande. Diese werden gewahrleisten,
dass nach Realisierung des Strallenbauprojektes
die unmittelbar angrenzenden Wohngeb&ude aus-
reichend vor Stral’enlarm geschitzt sind und die
Orientierungswerte der TA-Larm eingehalten wer-
den.

Mit diesem Hintergrund erachten wir das in den
Bebauungsplan aufgenommene bedingte Baurecht
fur eine stimmige Festsetzung.

Erganzend verweisen wir auf die zwischenzeitlich
auf dieser Grundlage vorgenommene schalltechni-
sche Untersuchung des Biiros Koehler & Leutwein
und die hieraufhin erganzend in den Bebauungs-
planentwurf aufgenommenen Festsetzungen tber
passive LarmschutzmaRnahmen auf den anderen
Bauflachen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Aus den Entwurfsunterlagen geht nicht hervor, wo
sich der landwirtschaftliche Betriebsteil mit den
genehmigten Schweinestallen befindet.

Zudem ist durch den Verzicht auf ein Immissions-
schutzgutachten nicht geklart, wie hoch die Larm-
werte im Plangebiet zu erwarten sind.

Gemal der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirt-
temberg in der Fassung vom 18.03.2025 erlischt
die Baugenehmigung fir die Nutzung einer Tierhal-
tungsanlage innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles, wenn diese Uber einen Zeit-
raum von sechs Jahren durchgehend unterbrochen
wurde. Dieses ist bei den genehmigten Schweine-
stallen auf dem Flurstuck Nr. 103 der Fall.

Des Weiteren schlagen wir vor, die Bauflachen,
abweichend der bisherigen Entwurfsfassung als
,Dorfliches Wohngebiet‘ gemaR § 5 a BauNVO
auszuweisen. Dieses ist eine neue, in die Baunut-
zungsverordnung aufgenommene Baugebietskate-
gorie, welche auf ein einvernehmliches Nebenei-
nander von Wohnen einerseits und land- und forst-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen andererseits
abzielt.

Aufgrund fehlender gutachterlicher Stellungnahmen
bestehen Zweifel, dass die durchgefiihrte Abwa-
gung mit den getroffenen Festsetzungen in Bezug
auf die Immissionen im ,Allgemeines Wohngebiet*
ausreichend ist und gerichtlich standhalten wiirde.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird um die
Festsetzung passiver SchallschutzmaRhahmen
erganzt.

Vorgeschlagen wird anstatt eines ,Allgemeines
Wohngebiet® ein ,Dorfliches Wohngebiet* geman
§ 5 a BauNVvO.

Zu den Ortlichen Bauvorschriften

Es wird angeregt, in den Ortlichen Bauvorschriften
unter der Ziffer 1.1.2 auch Krippelwalmdacher als
zuldssige Dachform aufzufihren.

Der Anregung sollte entsprochen werden.
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Zur Begriindung

Zur Ziffer IV. — ,Stadtebauliche Entwurfskonzeption®
Die stadtebauliche Entwurfskonzeption, welche
sowohl in der Begrindung als auch m zeichneri-
schen Teil durch Gebaudeumrisse abgebildet ist,
stimmt teilweise mit dem Uberarbeiteten Bebau-
ungsplanentwurf hinsichtlich der angepassten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht mehr
Uberein.

Es wird daher angeregt, die in der Begriindung
abgebildete Entwurfskonzeption vom 16.01.2024 zu
Uberarbeiten.

Die Darstellung in der Begriindung wird aktualisiert.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes soll-
ten die hinterlegten Umrisse der im stadtebaulichen
Entwurf entwickelten Gebaude entfallen.

Zum zeichnerischen Teil

Die Zweckbestimmung der 6ffentlichen und privaten
Grinflachen ist zu erganzen.

Die o6ffentlichen Grinflachen sind gemaf dem Be-
bauungsplanentwurf mit einer ,Pflanzbindung” be-
legt. Hieraus ergibt sich die zukinftige Nutzung
dieser Flache.

Die ,private Grinflachen“ werden als Bestandteil
der einzelnen Baugrundstiicke als Hausgarten ge-
nutzt.

Wir schlagen vor, diese Begrifflichkeit ergdnzend in
die Legende des Bebauungsplanentwurfes aufzu-
nehmen.

Daruber hinaus gibt das Baurechtsamt redaktionelle
Hinweise zu einzelnen Festsetzungen des zeichne-
rischen Teils sowie zu den Ortlichen Bauvorschrif-
ten.

Die Hinweise finden im weiteren Planungsverlauf
Bericksichtigung.

Allgemeine Schlussbemerkungen

Nach der Bekanntmachung ist dem Baurechtsamt
die Satzung gemaR § 4 Abs. 3 Satz 3 GemO anzu-
zeigen.

Es ist zu beachten, dass die Ausfertigung vor Be-
ginn des Bekanntmachungsaktes, also vor der Fer-
tigung der Bekanntmachungsanordnung, zu erfol-
gen hat.

Nach Abschluss des Verfahrens sind dem Bau-
rechtsamt zwei ausgefertigten Planfassungen mit
Satzung, Begrundung, etc. sowie die Bekanntma-
chung vorzulegen.

Vorzugsweise kann eine der beiden Fertigungen
auch als digitale Dateien mit abgezeichneten Aus-
fertigungsvermerken vorgelegt werden.

Das Baurechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises erhalt
nach Abschluss des Verfahrens eine Ausfertigung
des Bekanntmachungstextes sowie die gewlinsch-
ten Mehrfertigungen der Satzungen.




Bebauungsplan / Ortliche Bauvorschriften ,Friedhofweg®, Gemeinde Helmstadt-Bargen 4

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhérung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen

Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

Ordnungsziffer 2 :

Schreiben vom 11.04.2025

Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz — Untere Naturschutzbehorde,

die Zusammenfassung und Behandlungsvorschlédge erfolgten durch :
Wagner + Simon Ingenieure GmbH, Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung, Mosbach

Aus artenschutzrechtlicher Sicht problematisch ist
die Artengruppe Flederméuse, da noch grundsétzli-
che Fragen zur Betroffenheit durch das Vorhaben
offenbleiben.

Im Plangebiet wurden Zwergflederméuse, Breitfli-
gelflederméuse sowie Bartflederméuse (Kleine
Bartfledermaus/Brandtfledermaus) und Langohren
(Graues/Braunes Langohr) festgestellt.

Beim Flug im bzw. durch das Plangebiet nachge-
wiesen wurden vier Arten. Ein Flug beider Bartfle-
dermausarten oder beider Langohrarten ist ausge-
schlossen.

Wochenstuben von Zwergflederméusen, Breitfliigel-
flederméusen sowie der beiden Bartfledermausar-
ten kénnen sicher ausgeschlossen werden.

In der ndheren Umgebung wurde aber eine Wo-
chenstube der Zwergfledermaus nachgewiesen, die
das Plangebiet regelméBig zur Jagd aufsucht.
Einzelhangplédtze und Ménnchen-Quartiere von
Zwergflederméusen und Bartfledermé&usen (Myotis
Mystacinus/brandtii) sind im Plangebiet méglich.
Mit einer Wochenstube von Langohren (Plecotus
austriacus und/oder Plecotus auritus) im Plangebiet
oder in dessen direkter Umgebung muss gerechnet
werden (siehe Fledermausgutachten, Seite 10).

Wochenstuben der Zwerg-, der Breitfliigel- und der
Bartfledermaus kénnen sicher ausgeschlossen
werden, weil es bei den Detektorbegehungen keine
Hinweise darauf gab.

Es muss auch nicht mit einer Wochenstube einer
der Langohrarten ,gerechnet” werden. Es gab auch
hier keine Hinweise darauf bei den Detektorbege-
hungen.

Die Begriindung auf Seite 10 des Fledermausgut-
achtens entbehrt jeder Grundlage. Die Gebéaude in
denen Langohren grundsétzlich sein kénnten, ste-
hen gar nicht zur Disposition und ein Wochenstu-
benquartier ginge gar nicht verloren. Die nachge-
wiesene Wochenstube der Zwergfledermaus liegt
mehr als 200 m siid-westlich. Dazwischen befindet
sich eine Siedlung, die westlich des ,Friedhofweg*
&hnlich strukturiert ist wie das Plangebiet.

Darauf, dass das Plangebiet zum Jagen héufiger
aufgesucht wird, als das Westliche oder auch ande-
rer Gebiete gibt es keine Hinweise.

Das Plangebiet dient womdéglich als essenzielles
Nahrungshabitat und definitiv als essenzielle (aktu-
ell dunkle) Flugroute von Langohren oder Alternati-
ve.

Ein essenzielles Nahrungshabitat (Fachbegriff aus
dem Artenschutz) ist fiir eine Wochenstube so we-
sentlich, dass seine Zerstdrung dazu flihren wiirde,
dass die Jungtiere nicht erfolgreich aufgezogen
werden kénnen.

Eine Flugroute, die im gleichen Sinn essenziell ist,
gibt es schon als Begriff nicht. Aus den Ergebnis-
sen des Fledermausgutachtens lasst sich weder
das eine noch das andere ableiten. Es gibt keine
Wochenstube und auch keine belastbaren Hinweise
auf eine im Plangebiet oder in der Ndhe.

Fiir die Zwergfledermaus ist das Plangebiet, geméal
den Ausflihrungen der Gutachterin (siehe Fleder-
mausgutachten, Seite 9 ,,...wichtiges Nahrungsha-
bitat darstellt, das die Tiere regelméaRig aufsu-
chen.”), als essenzielles Nahrungshabitat anzuse-
hen, wenn dies auch im Fachbeitrag ,,Artenschutz”
im Widerspruch zum Fledermausgutachten verneint
wird (siehe Fachbeitrag ,Artenschutz®, Seite 17).
Dartiber hinaus ist das Plangebiet womoéglich auch
essenzielles Nahrungshabitat fiir die beiden Bart-
fledermausarten und/oder Breitfliigelfledermaus.

Die Zwergfledermaus nutzt Waldrdnder, Laub- und
Mischwélder, Gewésser, Siedlungen, Hecken,
Streuobstbesténde, Wiesen, Weiden und Acker zur
Jagd. Von dem ca. 0,9 ha grolRen Plangebiet ist
sicher mehr als die Hélfte der Fldche das wichtige
Nahrungshabitat..., das die Tiere regelmal3ig auf-
suchen. Ein essenzielles Nahrungshabitat (siehe
oben) wird deshalb daraus noch lange nicht. Auch
nicht fiir die anderen Arten.
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Bei Eingriffen in den Gebédudebestand sowie in
die Freiflachen (durch z. B. Abrisse, Gehdlzféil-
lungen, ErschlieBungsarbeiten, sonstige Veréan-
derungen, Beleuchtungen, etc.) ist daher das
Ausldésen von Verbotstatbestidnden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG méglich (Eingriffe in potenzielle
Wochenstuben, potenziell essenzielle Nahrungsha-
bitate und Flugrouten).

Es ist richtig, dass bei einer Umsetzung des Be-
bauungsplanes Verbotstatbestdnde ausgelbst wer-
den kénnen. Im Fachbeitrag ,Artenschutz” wird dies
in angemessener Weise und auf der Grundlage der
Ergebnisse der Bestandserfassung und des Fach-
gutachtens ,Flederméuse* dargestellt.

Es wird auch dargestellt, wie das Eintreten einer
Verbotstat vermieden werden kann.

Es sind vertiefende Untersuchungen zur Kldrung
der Betroffenheit von Wochenstuben (Plecotus
austriacus/auritus), der Betroffenheit von essenziel-
len Nahrungshabitaten (Pipistrellus pipistrellus,
vermutlich Plecotus austriacus/auritus, woméglich
auch Myotis mystacinus/brandtii und Eptesicus
serotinus) und der Betroffenheit von essenziellen
Flugrouten (Plecotus austriacus/auritus, gegebe-
nenfalls auch die anderen nachgewiesenen Arten)
notwendig.

Hierauf aufbauend sind MalBnahmen zur Vermei-
dung, Minimierung und/oder zum vorgezogenen
Ausgleich (,CEF-MalBnahmen®) zu definieren, die
ein Auslésen von Verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG vermeiden.

Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich.
Es gibt keine Hinweise auf eine Wochenstube einer
Langohrart im Plangebiet.

Es entfallen auch keine Strukturen (Gebéaude,
Béume), in denen Wochenstuben zu erwarten wé-
ren. Der Verbotstatbestand ,Zerstérung einer Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte kann nicht ausgel6st
werden.

Das Plangebiet ist fiir keine der genannten Arten
ein essenzielles Nahrungshabitat. ,Essenzielle
Flugrouten* gibt es weder fachlich noch rechtlich.
Die nérdliche Griinflache, durch die die Flurroute
verlduft, bleibt weitgehend erhalten.

Im Fachbeitrag sind die erforderlichen MalBnahmen
enthalten.

Fiir betroffene Mannchen-Quartiere und Einzel-
hangplétze ist ein entsprechender Ausgleich zu
formulieren, sofern es sich um naturschutzrechtlich
geschiitzte Ruhestétten handelt.

Auf das Vorhandensein von Médnnchen-Quartieren
und Einzelhangplétzen gab es keine Hinweise.
Méglich sind sie im Baumbestand und an den Ge-
béuden.

Der § 13 a BauGB zielt auf eine Nachverdichtung
des Gebietes, d. h. die meisten Gebédude bleiben
stehen, es wird eine riickwértige ErschlieBungs-
stral8e gebaut und es entstehen zusétzliche Bau-
grundstiicke. Potenzielle Quartiere an Gebéuden
gehen so gut wie gar nicht, an Bdumen kaum verlo-
ren. Der Verbotstatbestand ,Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten” kann nicht ausgeldst
werden, weil deren 6kologische Funktion im réumli-
chen Zusammenhang sich nicht verschlechtern
wird, nur weil einige wenige potenzielle Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten vielleicht verloren gehen
kbnnen.

Schon jetzt wird darauf hingewiesen, dass die von
der Gutachterin definierten Leitstrukturen zu erhal-
ten sind (siehe Fledermausgutachten, Seite 3).

Dies ist auch beim Umbau der standortfremden
Thuja-Hecke in eine standortgerechte Hecke zu
berticksichtigen, so dass das Gehélz zu keinem
Zeitpunkt seine Funktion als Leitstruktur verlieren
darf.

Im Fledermausgutachten, Seite 3 werden einige
Landschaftselemente genannt, die Leitstrukturen
sein kénnen. Die Mehrzahl gibt es im Plangebiet
gar nicht.

Die im Gutachten immer wieder angefiihrte Thuja-
Hecke, die wahrscheinlich zum Schutz gegentiiber
der Bundesstral3e gepflanzt wurde, wird zusammen
mit der Griinfliche im Norden weitgehend erhalten.
Ein Umbau in eine Hecke aus gebietseigenen Ge-
hélzen ist nicht geplant.

Da aktuell das Auslésen von Verbotstatbestan-
den nicht ausgeschlossen werden kann, wird
das Vorhaben aus Sicht des besonderen Arten-
schutzes sehr kritisch gesehen.

Es bestehen erhebliche Bedenken.

Mit den im Fachbeitrag ,Artenschutz” vorgeschla-
genen und durch den Bebauungsplan ,Friedhof-
weg” festgelegten MalBnahmen ist sichergestellt,
dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
(neue ErschlieBung, verdichtete Neubebauung)
Verbotstatbesténde nicht ausgeldst werden.
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Ordnungsziffer 3 :

Schreiben vom 15.04.205

Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz — Untere Landwirtschaftsbehorde,

Aus agrarstruktureller Sicht ist es sehr zu begri-
Ren, dass planungsrechtliche Voraussetzungen fiir
eine Ausschdpfung von Innenentwicklungspotenzia-
len geschaffen werden sollen, um den Aul3enbe-
reich bestmdglich zu schonen.

Fur das Plangebiet ,Friedhofweg® liegt der ,Fach-
beitrag Artenschutz” zwischenzeitlich vor. Auch
hieraus ergibt sich kein Erfordernis, landwirtschaftli-
che Flachen flr artenschutzrechtliche Ausgleichs-
malnahmen bereitzustellen. Auch dieser Umstand
ist sehr zu begriflen.

Die Untere Landwirtschaftsbehérde bedankt sich fir
die Aufnahme landwirtschaftlicher Belange in die
Begrindung. Danach missen die mit der landwirt-
schaftlichen Arbeit einhergehenden Staub- und
Larmimmissionen sowie auch Immissionen aus der
genehmigten Tierhaltung von den zukunftigen Be-
wohnern des ausgewiesenen Wohngebietes hinge-
nommen werden.

Aus Sicht der Unteren Landwirtschaftsbehdrde ist
dies jedoch noch nicht ausreichend.

Es werden Bedenken in Bezug auf folgenden Ab-
schnitt in der Begriindung, Seite 10 geaulert :

= Aufgrund des Umstandes, dass in allen Geb&u-
den des an das Plangebiet angrenzenden land-
wirtschaftlichen Betriebes keine Schweine mehr
gehalten werden und auch eine wirtschaftliche
abbildbare Schweinehaltung in gré3eren Um-
fang an diesem Standort nicht mehr méglich
sein wird, verzichtet die Gemeinde Helmstadt-
Bargen auf eine gutachterliche Betrachtung die-
ses Sachverhaltes.”

Die Untere Landwirtschaftsbehorde halt eine gut-
achterliche Betrachtung fiir auBerst sinnvoll, da
eine Schweinehaltung nach deren Kenntnisstand
nicht nur, wie in der Begriindung angegeben, fir

48 m? genehmigt ist, sondern auch fir den genann-
ten Schweinestall in unmittelbarer Nachbarschaft zu
dem geplanten Wohngebiet. Der von der Gemeinde
nicht mehr aufzufindende genehmigte Bauantrag
liegt dem betroffenen landwirtschaftlichen Be-
trieb vor und kann bei diesem, oder dem Bauern-
verband eingesehen werden.

Schweinehalter im Rhein-Neckar-Kreis sind derzeit
sind derzeit durch nahegelegene Funde von mit
dem Erreger der Afrikanischen Schweinepest (ASP)
infizierten Wildschweinen, besonders durch damit
zusammenhangende Restriktionen, bedroht. Aus
diesem Grund ist es fachlich absolut nachvollzieh-
bar, wenn derzeit keine Schweine aufgestallt wer-
den.

Wir verweisen auf den § 62 der seit dem
28.06.2025 anzuwendenden Landesbauordnung fiir
Baden-Wirttemberg. Hierin wird unter dem Absatz
3 die Feststellung getroffen, dass die Genehmigung
fur eine Tierhaltungsanlage erlischt, wenn diese
wahrend eines Zeitraumes von mehr als sechs
Jahren durchgehend unterbrochen wird. Dieses ist
hier der Fall. Damit muss bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht mehr davon ausgegan-
gen werden, dass in den an das Plangebiet an-
grenzenden landwirtschaftlichen Gebauden
Schweine in einem Umfang gehalten werden, die
zu einem Konflikt mit der im Plangebiet vorgesehe-
nen Nutzung fihren werden.

Darlber hinaus schlagen wir vor, die bisher als
»Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesenen Baufla-
chen gemal § 5 a BauNVO als ,,Dorfliches
Wohngebiet* festzusetzen. Dérfliche Wohngebiete
dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstel-
len. Eine in einem solchen Gebiet praktizierte
Wohnnutzung muss somit Immissionen, die aus der
innerdrtlichen Landwirtschaft heraus auf das Gebiet
einwirken, hinnehmen.

Mit der Fortschreibung des Planentwurfes wird den
Bedenken der Unteren Landwirtschaftsbehdrde
sowie denen des unmittelbar angrenzenden land-
wirtschaftlichen Betriebes Rechnung getragen.

Die vorgeschlagene Ausweisung dient der Kon-
fliktminimierung, jedoch sollten neben Schank- und
Speisewirtschaften und Anlagen fur die oértliche
Verwaltung sollten innerhalb des Plangebietes zu-
kunftig auch Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe ausge-
schlossen werden.

Mit diesem Hintergrund schlagen wir fir die Zulas-
sigkeit des ,Dorfliches Wohngebiet” folgende Fest-
setzung vor :

= 1.1. Dorfliches Wohngebiet (§ 5 a BauNVO)

Im ,Doérfliches Wohngebiet* werden gemaf

§ 1 Abs. 5 BauNVO die im § 5 a Abs. 2 Ziffern
5. und 6. BauNVO genannten, der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes nicht zugelassen.
Ebenfalls nicht zulassig sind die im § 5 a Abs. 2
Ziffer 8. BauNVO genannten ,Anlagen fir ortli-
che Verwaltungen®.

Die unter dem § 5 a Abs. 2 Ziffer 7. BauNVO
genannten ,sonstige Gewerbebetriebe® kdnnen
nur ausnahmsweise zugelassen werden.
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Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

Die Moglichkeit in naher Zukunft wieder weiterhin
Schweine in wirtschaftlichem Umfang halten zu
kénnen, sollte davon jedoch unberihrt bleiben.

Die Planung und Ausgestaltung der Wohnbebau-
ung, insbesondere in Bezug auf die mogliche be-
nachbarte Tierhaltung, aber auch in Bezug auf wei-
tere betriebsbedingte Emissionen, ist dementspre-
chend in engem Austausch mit dem ansassigen
landwirtschaftlichen Betrieb durchzufihren.

Im ,Dorfliches Wohngebiet* werden gemaf

§ 1 Abs. 6 BauNVO die im § 5 a Abs. 3 BauNVO
genannten Ausnahmen nicht zugelassen (Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len).

Ordnungsziffer 4 :

Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Gewerbeaufsicht und Umweltschutz, Schreiben vom 23.04.2025

Unter der Ziffer 9., bzw. in der Anlage 3 der Schrift-
lichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind
Flachen gekennzeichnet, bei welchen eine bauliche
Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstande zu-
Iassig ist. Hintergrund ist eine geplante Larm-
schutzwand im Zuge des Ausbaus der B 292.

Der Begriindung zum Bebauungsplan ist nicht zu
entnehmen, wie die oben genannten Flachen ermit-
telt wurden. In der Regel ist der mal3gebliche Au-
Renlarmpegel geman der DIN 4109-2 zu bestim-
men.

Unter Punkt 4.4.5.2 der DIN 4102-2 wird erlautert,
das Larmkarten nach der Richtlinie 2002/49/EG
EU-Umgebungslarmrichtlinie zur Ermittlung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels nicht herangezo-
gen werden kénnen.

Es ist daher nicht nachvollziehbar, ob die genann-
ten Flachen ausreichend bemessen sind.

Es werden keine weiteren Anregungen oder Hin-
weise vorgetragen.

Wir verweisen auf die auf der Grundlage des vorlie-
genden Bebauungsplanentwurfes vorgenommene
schalltechnische Untersuchung des Bliros Koehler
& Leutwein vom 12.03.2026.

Fir die Flachen, fur die kein bedingtes Baurecht
gemal der Ziffer 9. der Schriftlichen Festsetzungen
ausgewiesen wurde, wurde eine Festsetzung hin-
sichtlich der erforderlichen passiven Schallschutz-
mafRnahmen in den Bebauungsplanentwurf aufge-
nommen.

Ordnungsziffer 5 :

Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, Schreiben vom 16.04.2025

Grundwasserschutz/Wasserversorgung

Der Hinweis auf die Lage des Plangebietes inner-

halb der Schutzzone IIl A des Wasserschutzgeset-
zes sowie die hieraufhin durch das Wasserrechts-

amt formulierten Nebenbestimmungen fanden Ein-
gang in den Bebauungsplanentwurf.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand werden Hand-
lungsverbote entsprechend der Wasserschutzge-
bietsverordnung durch die geplante MalRnahme
nicht beriihrt oder verletzt.

Aus Sicht des Referates fiir Grundwasserschutz
und Wasserversorgung bestehen gegen die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Friedhofweg®, unter
Berucksichtigung der bestehenden planungsrechtli-
chen Festsetzungen, keine Bedenken.

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

Kommunalabwasser/Gewasseraufsicht
Kommunalabwasser

Aus der Sicht des Sachgebietes Kommunalabwas-
ser gibt es keine grundlegenden Bedenken gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Es ist eine ausgeglichene Wasserhaushaltsbilanz
anzustreben. Niederschlagswasser sollte verstarkt
zwischengespeichert und genutzt oder ortsnah
schadlos versickert und nicht vorrangig abgeleitet
werden. Mit einer naturvertraglichen Regenwasser-
bewirtschaftung kann der Hitze und der Trockenheit
vorgebeugt werden.

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass der natur-
nahe Wasserhaushalt durch die geplante Maf3nah-
me nicht signifikant geandert wird.

Die formulierten Festsetzungen (Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften) gehen auf diesen
Belang ein.

Zulassig sind auch flachgeneigte Dachformen. Die-
se sind gemal der Ziffer 6.1. der Schriftlichen Fest-
setzungen zu begriinen und als Dachflachen mit
einem hohen Verdunstungswert dauerhaft zu erhal-
ten. Dieses gilt sowohl fiir die Haupt- als auch fur
die Nebengebaude.

Darlber hinaus ist hinsichtlich der Wasserhaus-
haltsbilanz auf die innerértliche Lage des Plange-
bietes und die im Geltungsbereich bereits teilweise
seit Jahrzehnten vorhandene Bebauung zu verwei-
sen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird
der Wasserhaushalt nicht wesentlich verandert.

Ein Gesamtentwasserungsentwurf liegt nicht vor.
Durch einen satzungsgemaflen Anschluss der
Grundstlicke an das 6ffentliche Kanalnetz ist eine
ordnungsgemafl Abwasserbeseitigung sicherzustel-
len.

Dem Landratsamt ist ein Teilentwasserungsentwurf
vorzulegen.

Fur die Umsetzung des Trennsystems ist die Ab-
wassersatzung anzupassen.

Es wird darum gebeten, die Bauherren tber die
Besonderheit der getrennten Ableitung in geeigne-
ter Form zu unterrichten, um Fehlanschlisse zu
vermeiden.

Die Planung sieht, entsprechend der Stellungnah-
me des Wasserrechtsamtes vor, das von den Dach-
flachen abflieRende unverschmutzte Oberflachen-
wasser in einen separaten Regenwasserkanal ein-
zuleiten. Damit werden die Voraussetzungen ge-
schaffen, das nicht zur Verdunstung/zur Versicke-
rung zu bringende Regenwasser zu einem spateren
Zeitpunkt leitungsgebunden in einen Vorfluter ein-
zuleiten. Als Voraussetzung hierfir ist mittelfristig,
aulierhalb des Plangebietes, ein weiterer Kanal zur
Ableitung des Oberflachenwassers zu verlegen.

Die Bauherren werden Uber das im Plangebiet zu
verlegende Trennsystem in Kenntnis gesetzt.

Das Wasserrechtsamt gibt allgemeinglltige Hinwei-
se zur Niederschlagswasserbeseitigung bzw. Re-
genwasserbewirtschaftung. Unter den genannten
Voraussetzungen darf Niederschlagswasser er-
laubnisfrei versickern oder als Gemeingebrauch in
ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden.

Die erlaubnisfreie Entwasserung von befestigten
Flachen tber 1.200 m? ist dem Wasserrechtsamt
des Rhein-Neckar-Kreises anzuzeigen.

Darlber hinaus gibt das Wasserrechtsamt unter
anderem Hinweise Uber die Versickerung von Nie-
derschlagswasser in unterirdischen Anlagen und
zur Bepflanzung von Versickerungsmulden.

Das auf die Dach- und befestigten Grundstiicksfla-
chen auftreffende Niederschlagswasser sollte zur
Verringerung der Abflussspitzen in Zisternen ge-
sammelt und auf dem Grundstlck genutzt werden.
Hierzu werden erganzende technische Hinweise
gegeben.

Wir schlagen vor, die Hinweise des Wasserrechts-
amtes unter dem Abschnitt ,B* in den Entwurf der
Schriftlichen Festsetzungen aufzunehmen.
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Stellungnahmen

Aus Sicht der Gewasseraufsicht bestehen gegen
das geplante Vorhaben keine grundsatzlichen Be-
denken.

Weder ein Uberschwemmungsgebiet noch der Ge-
wasserrandstreifen ist betroffen.

= Hinweis :
Nach den Starkregengefahrenkarten muss mit
Starkregenereignissen (extremen, kaum vorher-
sehbaren und rdumlich begrenzten Niederschla-
gen) gerechnet werden. Es wird empfohlen, Ob-
jektschutz zu betreiben und z. B. Unterschosse
oder Keller wasserdicht und Offnungen (iberflu-
tungssicher auszufiihren. Nicht zulassig hinge-
gen sind nach § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) MaRnahmen, welche den Abfluss
zu Lasten Dritter verandern. Dazu gehéren z. B.
die Errichtung von baulichen und sonstigen An-
lagen, wie Gartenmauern und Gelandeauffillun-
gen. Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden
durch Starkregenereignisse auch bei entspre-
chenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen
werden kdnnen.

Anregungen Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat
Gewaésseraufsicht Ein Hinweis auf mogliche Starkregenereignisse ist

bereits unter dem Abschnitt ,B — Hinweise und
Empfehlungen® ein Inhalt des Bebauungsplanent-
wurfes.

Altlasten/Bodenschutz

Aus Sicht der Unteren Bodenschutz- und Altlasten-
behdrde bestehen weiterhin keine grundsatzlichen
Bedenken gegen den Bebauungsplan ,Friedhof-

weg"“.

Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen oder entsor-
gungsrelevante Flachen sind fir das Plangebiet
nicht bekannt (Bodenschutz- und Altlastenkataster,
HISTE-Fortschreibung Stand 2018).

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderung sind der Unteren Bodenschutz-
und Altlastenbehdrde unverzuglich mitzuteilen.

Zur Vermeidung und Verminderung von Auswirkun-
gen auf den Boden wahrend der Erschlielung und
anderer Bauphasen sind folgende technische Re-
gelwerke zu berucksichtigen :

= DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben®

= DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung
von Bodenmaterial®,

= DIN A 18915 ,Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Bodenarbeiten”

= und Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kultur-
fahigen Bodens bei der Flacheninanspruchnah-
me*

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

Ordnungsziffer 6 :

Rhein-Neckar-Kreis, StraBenverkehrsamt, Schreiben vom 02.04.2025

Aus verkehrsrechtlicher Sicht bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken gegen das geplante
Vorhaben.

In der Begrindung des Bebauungsplanes heil’t es :

= ,Sofern die neue ErschlieBungsstral3e ge-
méal der StralBenverkehrsordnung als ,ver-
kehrsberuhigter Bereich® ausgewiesen
werden soll, wird die StralBenraumgestal-
tung so gewéhlt, dass diese die Einhaltung
der Schrittgeschwindigkeit férdert. In die-
sem Zusammenhang werden im Zuge der
Ausgestaltung weitere 6ffentliche Parkpléat-
ze innerhalb des StraBenraumes vorgese-
hen und markiert.”

Es wird darauf hingewiesen, dass bei den weiteren
geplanten offentlichen Parkflachen die einschlagi-
gen Richtlinien beachtet werden sollten.

Fur die spatere Markierung der weiteren Parkfla-
chen ist zu berlicksichtigen, dass die Restfahr-
bahnbreite mindestens 3,00 m betragen muss; dar-
Uber hinaus sollen Langsparkstande nach den
Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden Verkehrs
innerhalb der 0,10 m breiten Markierungen mindes-
tens 2,00 m breit sein.

Im Ubrigen verweist das Straenverkehrsamt auf
seine Stellungnahme vom 10.06.2024.

Die Anordnung eines ,verkehrsberuhigter Bereich®
erfolgt durch das StralRenverkehrsamt, in enger
Abstimmung mit der Gemeinde Helmstadt-Bargen.

Die Argumentation der Fachbehérde hinsichtlich
einer moglichen Parkplatzbreite und der in diesem
Kontext vorzuhaltenden Breite der Fahrbahn ist
stimmig, so dass wir vorschlagen, in einem Teilbe-
reich der geplanten Neubebauung den Stral3en-
querschnitt von derzeit 5,00 m auf 5,50 m zu erwei-
tern. Damit bestiinde hier grundsatzlich die Option,
zusatzliche Parkierungsflachen im Strallenraum zu
markieren, ohne dass sich hierdurch Behinderun-
gen fir andere Verkehrsteilnehmer ergeben wer-
den.

7 IHmax=650m A
<~ max 2 WE/Gebaude ~

X
\

Ordnungsziffer 7 :

Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Feuerwehr und Katastrophenschutz, Schreiben vom 14.04.2025

Nach Prifung der vorgelegten Unterlagen bestehen
aufgrund der vorgenommenen Anderungen und
Erganzungen innerhalb des Plangebietes seitens
des abwehrenden Brandschutzes keine, tber den
bisherigen MaRgaben und rechtliche Grundlangen
hinausgehende, Anforderungen.

Es wird auf die Stellungnahme vom 28.05.2024
hingewiesen.

Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des Brand-
schutzes sind bei den weiterfiihrenden Planungen
der Objekte zu bericksichtigen.

In der genannten Stellungnahme verweist das Amt
fur Feuerwehr und Katastrophenschutz auf die im
Brandfall erforderliche Léschwassermenge, den
erforderlichen Betriebsdruck an der Entnahmestelle
sowie die erforderlichen Abstande von Hydranten.
Diese Vorgaben finden im Zuge der ErschlieRungs-
planung Bertcksichtigung.
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Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

Ordnungsziffer 8 :

Rhein-Neckar-Kreis, Gesundheitsamt, Schreiben vom 10.04.2025

Sofern alle Larm-, Immissions- und Emissionswerte
eingehalten werden bzw. MaRnahmen zu deren
Reduzierung getroffen werden, bestehen von Sei-
ten des Gesundheitsamtes gegen das geplante
Vorhaben keine Einwande.

Sollte im Laufe von BaumaRnahmen ein Verdacht
auf Vorliegen von Altlasten auftauchen, so ist die
Untere Altlasten- und Bodenschutzbehérde unver-
ziglich zu informieren, weitere MaRnahmen abzu-
stimmen und gegebenenfalls das Gesundheitsamt
miteinzubeziehen.

Die Stellungnahme ist zur Kenntnis zu nehmen.

Altlasten, Altlastverdachtsflachen oder entsor-
gungsrelevante Flachen sind gemaf den Angaben
der Unteren Bodenschutzbehérde im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Ordnungsziffer 9 :

und Denkmalschutz, Schreiben 15.04.2025

Land Baden-Wiirttemberg, Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat Raumordnung, Baurecht

Im Rahmend er friihzeitigen Beteiligung wurde mit
Datum vom 17.06.2024 eine Stellungnahme abge-
geben. Seitdem haben sich keine, fir diese Fach-

behdrde erheblichen Anderungen an der Planung

ergeben, so dass auf die damalige Stellungnahme
verwiesen wird.

Vorliegend sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur baulichen Nutzung von im betreffen-
den Quartier vorhandenen Freiflachen im Sinne
einer stadtebaulichen Nachverdichtung geschaffen
werden. Das Plangebiet umfasst eine Flache von
ca. 0,9 ha in stadtebaulich integrierter Lage im Orts-
teil Helmstadt. Eine Festsetzung als ,Allgemeines
Wohngebiet*® ist vorgesehen.

In der Raumnutzungskarte zum ,Einheitlicher Regi-
onalplan Rhein-Neckar” ist der betreffende Bereich
als bestehende ,Siedlungsflache Wohnen* festge-
legt. Belange der Raumordnung stehen der Pla-
nung demnach nicht entgegen.

Weitere Hinweise oder Anregungen werden nicht
vorgetragen.

Die zustimmende Stellungnahme ist zur Kenntnis
zu nehmen.

Ordnungsziffer 10 :

Esslingen, Schreiben vom 22.04.2025

Land Baden-Wiirttemberg, Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fiir Denkmalpflege,

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Das Landesamt fir Denkmalpflege bedankt sich fir
die Ubernahme der von ihm gegebenen Hinweise
sowie die Anpassung der Planung im Bereich der
Hofanlage ,Waibstadter Straf3e” Nr. 6.

Dadurch wird nun ein méglicher Erhalt des Anwe-
sens planungsrechtlich gesichert, was sehr begrifit
wird.

Sobald die noch ausstehende denkmalfachliche
Prifung des aktuellen Bestandes abgeschlossen
ist, ergeht hierzu eine zeitnahe Riickmeldung.

Im Nachgang zu dieser Stellungnahme teilt das
Landesamt flir Denkmalpflege der Gemeinde
Helmstadt-Bargen mit Schreiben vom 18.08.2025
mit, dass das Anwesen ,Waibstadter StralRe“ Nr. 6,
als Ergebnis einer ausfuhrlichen Besichtigung, nicht
mehr die Kriterien eines Kulturdenkmals erfillt.

Wir schlagen somit vor, die aufgrund der Anregung
der Denkmalschutzbehérde vorgenommene, auf die
Bestandsbebauung abgestimmte, Ausweisung der
Uberbaubaren Flache zu belassen und, entspre-
chend dem Priifergebnis, im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes keine Kennzeichnung des
Gebaudes als ,Kulturdenkmal® vorzunehmen.
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Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

Darlber hinaus werden aus baudenkmalpflegeri-
scher Sicht keine weiteren Anmerkungen gemacht.

Archaologische Denkmalpflege

Aus bodendenkmalfachlicher Sicht bestehen zu
dem geplanten Vorhaben keine Bedenken.
Archéaologische Kulturdenkmale sind entweder nicht
betroffen oder wegen der Geringfugigkeit der zu
erwartenden Bodeneingriffe nicht gefahrdet.

Seitens der archdologischen Denkmalpflege wird
um Berlcksichtigung der Regelungen der §§ 20
und 27 DSchG und um deren Ubernahme in die
Bebauungsplanunterlagen gebeten :

= Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener
Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG
umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen.
Archéaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen
werden gemaf § 27 DSchG als Ordnungswid-
rigkeiten geahndet.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaolo-
gischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.”

Ein entsprechender Hinweis ist bereits unter dem
Abschnitt ,B* der Schriftlichen Festsetzungen ein
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ordnungsziffer 11 :

Baufinanzen, Schreiben vom 25.03.2025

Land Baden-Wiirttemberg, Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 42 — Steuerung und

Die Stellungnahme vom 12.06.2024 hat nach wie
vor Gltigkeit.

In der genannten Stellungnahme verweist das Re-
gierungsprasidium Karlsruhe auf das gemaf dem
Fernstralengesetz auf den Flachen in einem Ab-
stand von 20,00 m zum Fahrbahnrand der Bundes-
stral3e einzuhaltende Anbauverbot. Dieses fand im
vorliegenden Bebauungsplanentwurf Bertcksichti-
gung, indem die hier vorhandenen privaten Grund-
stucksflachen als Granflachen dargestellt wurden.

Ordnungsziffer 12 :

und Bergbau, Schreiben vom 01.04.2025

Land Baden-Wiirttemberg, Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe

Unter Verweis auf die weiterhin gultige Stellung-
nahme vom 12.06.2024 aus der frihzeitigen Betei-
ligung sowie den Hinweis zu geologischen Gege-
benheiten unter der Ziffer X. der Begriindung in der
Fassung vom 17.02.2025, werden von Seiten des
Regierungsprasidiums Freiburg zu den vorliegen-
dem offengelegten Planvorhaben keine weiteren
Hinweise oder Anregungen vorgebracht.

Wir verweisen auf die am 17.02.2025 vorgenom-
mene Abwagung und die hieraufhin diesbezuglich
in die Begriindung des Bebauungsplanes aufge-
nommene Textpassage.
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Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

Ordnungsziffer 13 :
Zweckverband Hochwasserschutz — Einzugsbere
Schreiben vom 25.03.2025

ich ,,Elsenz — Schwarzbach®, Waibstadt,

Die Planungen des Zweckverbandes werden durch
das geplante Vorhaben nicht berihrt.

Gegen das Vorhaben werden keine Einwendungen
vorgebracht.

Kenntnisnahme

Ordnungsziffer 14 :
Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, Ma

nnheim, Schreiben vom 23.04.2025

Die IHK Rhein-Neckar halt an ihrer Stellungnahme
vom 19.06.2024 fest.
Sie bleibt am Fortgange der Planung interessiert.

In der genannten Stellungnahme werden seitens
der IHK Rhein-Neckar weder Anregungen noch
Bedenken vorgetragen.

Ordnungsziffer 15 :

Land Baden-Wiirttemberg, Polizeiprasidium Mannheim, Schreiben vom 09.04.2025

Sachbereich Verkehr
Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
stehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Bei der Planung ist auf ausreichende zur Verfiigung
stehende Stellplatze zu achten. Auf die geltende
»VwV-Stellplatz“ wird hierbei hingewiesen.

Auf eine ausreichende Erschliefung der Grundsti-
cke unter Berlcksichtigung der Einhaltung der
Sichtdreiecke ist zu achten.

Bei der geplanten Fahrbahnbreite ist ein Parken,
selbst im verkehrsberuhigten Bereich, nicht még-
lich. Die Restbahnbahnbreite von mindestens
3,00 m ware einzuhalten.

Weitere Anregungen werden im derzeitigen Verfah-
rensstand nicht vorgebracht.

Wir verweisen auf die in den Entwurf der Ortlichen
Bauvorschriften aufgenommene Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (ab einer
WohnungsgréRe von 50 m? Wohnflache — 2 PKW-
Stellplatze).

Im Hinblick auf die vorgesehene Fahrbahnbreite
verweisen wir auf die Ordnungsziffer 6 dieser Sy-
nopse, in welcher wir vorschlagen, dort wo die Moég-
lichkeit einer Markierung erganzender Parkplatze
besteht, den Stralkenquerschnitt auf ein Maf} von
5,50 m zu verbreitern.

Pravention

Das Polizeiprasidium gibt allgemeingultige Hinwei-
se zur Ausgestaltung o6ffentlicher Rdume als Be-
gegnungs- und Kommunikationsstatte, welche oft-
mals auch Platz fir Konflikte und Kriminalitat bie-
ten.

Verwiesen wird auf die kriminalpolizeiliche Bera-
tungsstelle, welche fur Bauherren kostenfrei zur
Verfigung steht. Es wird darum gebeten, diese
Méglichkeit publik zu machen.

Daruber hinaus verweist die Polizei auf die beste-
hende Checkliste zur stadtebaulichen Kriminalpra-
vention.

Wir schlagen vor, einzelne Hinweise, insbesondere
die zur Ausgestaltung 6ffentlicher Rdume und hier
insbesondere hinsichtlich einer ausreichenden Be-
leuchtung, bei der weiterflihrenden Planung zu
berucksichtigen.

Darlber hinaus regen wir an, Bauherren privater
Bauvorhaben in einer geeigneten Weise auf die
bestehenden Beratungsmaoglichkeiten der Polizei
hinzuweisen.

Ordnungsziffer 16__:
Netze BW GmbH, Ohringen, Schreiben vom 25.03

.2025

Die Netze BW GmbH bedankt sich fiir die Aufnah-
me des Trafostationsplatzes in den Bebauungsplan.
Die bisherige Stellungnahme vom 29.05.2024 hat
weiterhin Gultigkeit.

Nach Abschluss des Verfahrens wird um Benach-
richtigung Uber das Inkrafttreten des Bebauungs-

In der genannten Stellungnahme stellt der Energie-
versorger fest, dass die Versorgung des Plangebie-
tes durch eine Erweiterung des bestehenden Ver-
sorgungsnetzes erfolgen kann und als Kabelnetz
ausgeflhrt wird.

Um eine rechtzeitige Koordinierung aller Tiefbauar-
beiten im Zuge der ErschlieBungsmalinahme wird

planes gebeten.

gebeten.
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Stellungnahmen

Die im Zuge der frihzeitigen Beteiligung abgege-
bene Stellungnahme vom 27.05.2024 wird auf-
rechterhalten.

Von Seiten der Gemeinde Aglasterhausen beste-
hen keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes.

Es werden keine Anregungen vorgetragen.

Nach sorgfaltiger Abwagung aller relevanten As-
pekte bestehen seitens der Gemeinde Epfenbach
keine Bedenken gegenuber den Planungen.

Die Gemeinde Epfenbach erteilt ihr Zustimmung
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Friedhof-
weg“ und unterstltzt die weiteren Planungs- und
Umsetzungsschritte der Gemeinde Helmstadt-
Bargen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Von Seiten der Stadt Waibstadt werden weder Be-
denken noch Anregungen vorgetragen, die offentli-
chen Belange der Stadt Waibstadt werden durch
das geplante Vorhaben nicht berGhrt.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht
erforderlich.

In der genannten Stellungnahme wird die Feststel-
lung getroffen, dass die Belange der Beteiligung
durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt
werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen

Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

B - Beteiligung der Offentlichkeit

erneut offentlich aus.

Die Entwiirfe des Bebauungsplanes/der Ortlichen Bauvorschriften ,,Friedhofweg*“ lagen
in dem Zeitraum vom 03.03.2025 bis 04.04.2025 im Rathaus der Gemeinde Helmstadt-Bargen

Im Zuge dieses Verfahrensschrittes ging bei der Gemeinde folgende Stellungnahme ein :

Schreiben vom 31.03.2025

Landesbauernverband Baden-Wiirttemberg, Kreisgeschiftsstelle Rhein-Neckar

Der Landesbauernverband vertritt die Interessen
der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden
Hofstelle. Dies wird aktiv im Haupterwerb bewirt-
schaftet.

Auf dem Grundstiick befinden sich, neben der Be-
triebsleiterwohnung, die Maschinenhalle und meh-
rere Tierhaltungsanlagen.

Die derzeitige Bewirtschaftungsflache im Acker-
und Gemusebau weist eine Grée von etwa 45 ha
auf.

Es besteht ein Interesse der nachfolgenden Gene-
ration an der Fortfiihrung des Betriebes.

1. Betriebsbedingte Emissionen
Mit der heranriickenden Wohnbebauung
werden erhebliche Beeintrachtigungen im
Betriebsablauf befiirchtet. Die landwirt-
schaftliche Tatigkeit bedingt Emissionen,
welche zu unterschiedlichen Tages- und
Nachtzeiten, auch an gesetzlichen Feierta-
gen und an den Wochenenden, entstehen.
So kann es zu Grenzuberschreitungen der
Orientierungswerte der TA-Larm kommen.

Auf dem Hofstellengrundstiick stehen bau-
rechtlich genehmigte Tierhaltungsanlagen
(Schweinestalle). Sie kdnnen nach den
heutigen gesetzlichen Anforderungen mit
geringen bautechnischen Anderungen wirt-
schaftlich betrieben werden. Perspektivisch
soll eine Aufstallung in der vorhandenen
Tierhaltungsanlage wieder erfolgen.
Entsprechende Vorgesprache wurden ge-
fuhrt und Zusagen hinsichtlich einer Ver-
marktung von regionalem Schweinefleisch
gegeben.

Alle landwirtschaftlichen Tatigkeiten, ein-
schlieRlich der damit verbundenen Larm-
und Geruchsbelastigungen missen weiter-
hin mdglich sein.

Wir verweise auf die Kommentierung zur Ord-
nungsziffer A 3 dieser Synopse.

Hierin wurde aufgrund der im Verfahren dargestell-
ten moéglichen Konfliktsituation der Vorschlag un-
terbreitet, die Bauflachen des Plangebietes, anstel-
le des bisher geplanten ,Allgemeines Wohngebiet*
als ,Dorfliches Wohngebiet® auszuweisen.

Eine in einem solchen Gebiet praktizierte Wohnnut-
zung muss im Sinne der gegenseitigen Ricksicht-
nahme Emissionen, die aus der innerértlichen
Landwirtschaft heraus auf das Gebiet einwirken,
hinnehmen.

Die Nutzung bestehender Gebaude fir eine Tierhal-
tung muss entsprechend der aktuellen Landesbau-
ordnung neu beantragt und beurteilt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes veran-
dern sich aufgrund des im Bestand vorhandenen
stadtebaulichen Umfeldes die Rahmenbedingungen
hierfur nicht grundsatzlich
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Anregungen

Kommentierung Biiro Sternemann und Glup,
Beschluss Gemeinderat

2. Zuwendung
Die Schaffung einer Zuwegung zu der Hof-
stelle im Plangebiet wird ausdricklich be-
grilt. Sie muss so ausgestaltet werden,
dass diese mit landwirtschaftlichen Fahr-
zeugen, einschliellich beladenen Hangern
befahrbar ist.
Zu berlcksichtigen ist auch der landwirt-
schaftliche Zulieferverkehr.
Die Ausweisung von Parkplatzen im Zu-
fahrtsbereich zur Hofstelle sollte vermieden
werden.

Die Zufahrt vom ,Friedhofweg"” in Richtung des
landwirtschaftlichen Anwesens stellt fir diesen eine
wesentliche Aufwertung dar.

Auf den angesprochenen Abschnitt der 6ffentlichen
Verkehrsflache, welche als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgeschildert werden kann, sollten entspre-
chend der Anregung des Bauernverbandes keine
Parkplatze markiert werden.

Die Fahrbahnbreiten lassen eine Befahrung mit fast
allen landwirtschaftlichen Fahrzeugen zu.

Die zur Verfligung stehenden Schleppkurven wer-
den jedoch, insbesondere fiir den landwirtschaftli-
chen Zulieferverkehr, aufgrund bestehender, nicht
zu verandernder Grundstlicksgrenzen, nicht ausrei-
chen, dass alle Fahrzeuge ohne Rangiervorgange
ein- und ausfahren kénnen.

3. Entwasserungsgraben
Der zwischen der Hofstelle ,Pfarrstrale*
Nr. 1 und dem Neubaugebiet vorhandene
Entwéasserungsgraben und dessen Funkti-
onsfahigkeit muss erhalten bleiben.
Es wird angeregt, einen entsprechenden
ausreichenden Abstand zwischen einer
Neubebauung und diesem Wasserzug vor-
zusehen.
Bereits heute kommt es, insbesondere bei
Starkregenereignissen, zum Uberlaufen
des Grabens. Die Dach- und Oberflachen-
entwasserung der Uberplanten Flache sollte
nicht Uber diesen Entwasserungsgraben er-
folgen.
Eine Veranderung des Gelandeniveaus im
Neubaugebiet darf nicht zum Nachteil des
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Anwesens fuhren.

Der angesprochene Graben ist punktuell verdohlt
und liegt als separates Flurstiick auRerhalb des
Geltungsbereiches.

Das zusatzlich abzuleitende Oberflachenwasser
aus dem Plangebiet wird in einen separaten Re-
genwasserkanal abgeleitet und erst zwischen den
Flurstiicken Nr. 269 und Nr. 272 in den genannten
Graben eingeleitet.

Erganzend verweisen wir auf die im Hinblick auf
eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die hydraulische Belastbarkeit an der Einleitungs-
stelle des Regenwasserkanals ist rechnerisch im
Zuge der ErschlieBungsplanung zu Gberprifen.

Aufgestellt : Sinsheim, 15.04.2025/11.09.2025/07.05.2026 — GI/Ru
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