BP ,Alte Schule* Zusammenstellung des Abwagungsmaterials

Gemeinde Helmstadt-Bargen — Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Alte Schule“ im beschleunigten Verfahren
gem. 8§ 13a BauGB

Zusammenstellung des Abwégungsmaterials aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Die erneute 6ffentliche Auslegung gemar § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 24.06.2022 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Unterlagen wurden fiir die Zeit vom 04.07.2022 bis einschlieBlich 18.07.2022 im Rathaus zu jedermanns Einsicht wahrend der ublichen Offnungs-
zeiten bereitgehalten. Weiterhin waren die Unterlagen auf der Homepage der Gemeinde Helmstadt-Bargen sowie Uber das zentrale Internetportal des
Landes abrufbar.

Die Beteiligung gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte von 04.07.2022 bis einschlief3lich 18.07.2022.

Die wahrend der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen sind vollumféanglich und in ihrem genauen Wortlaut enthalten.

Stellungnahmen von Privatpersonen werden zur Behandlung anonymisiert und in nachfolgender Tabelle als ,Biirger 1, 2, ... betitelt. Verfasser, die
sich bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB geaul3ert hatten, werden in nachfolgender Behandlung unter der jeweils
gleichen Nummer gefiihrt, um den Bezug zur friheren Stellungnahme herstellen zu kénnen.

Stand: 23.09.2022
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Nr. Stellungnahme Behérden und Trager 6ffentlicher Belange Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

1. Deutsche Telekom Technik GmbH (Schreiben vom 05.07.2022)

1.1. Zur 0. a. Planung haben wir bereits mit den Schreiben vom 26. April Wird zur Kenntnis genommen. Wird zur Kenntnis ge-
2021 und 07. April 2022 Stellung genommen. nommen.
Diese Stellungnahmen gelten unveréndert weiter.

2 Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar (Schreiben vom 15.07.2022)

2.1. Die IHK Rhein-Neckar hat keine Bedenken gegen die geanderten Inhalte | Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis ge-
des Bebauungsplanverfahrens ,Alte Schule” vorzuweisen. nommen.
Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert. Die uns freundlicher-
weise zugesandten Planunterlagen nehmen wir zu den Akten.

3. Landratsamt Rhein-Neckar — Amt fiir Gewerbeaufsicht und Umweltschutz (Schreiben vom 04.07.2022)

3.1. Keine Bedenken und Anregungen. Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

4. Landratsamt Rhein-Neckar — Gesundheitsamt (Schreiben vom 18.07.2022)

41 Gegen das oben genannte Bebauungsplanverfahren bestehen unserer- Die Ergebnisse der schalltechnischen und ver- | Wird zur Kenntnis ge-
seits grundsatzlich keine Bedenken, wenn Vorkehrungen zum Schutzgut | kehrstechnischen Untersuchungen wurden — nommen.
Mensch sowie schadlicher Umwelteinwirkungen Beachtung finden. sofern erforderlich — als Festsetzungen in die
Wir gehen davon aus, dass die geltend gesetzlichen Bestimmungen der ZICT]T;JQterIagen aufgenommen und sind zu be-
Schalltechnischen Untersuchung sowie die Verkehrsuntersuchung An- } '
wendung finden. Uber die weiteren Planungen des Pflegeheims
Sollten sich die Planungen fir das Pflegeheim konkretisieren, bitten wir wird das Gesundheitsamt informiert.
um rechtzeitige Benachrichtigung.

5. Landratsamt Rhein-Neckar — Amt fur Landwirtschaft und Naturschutz (Schreiben vom 14.07.2022)

5.1. In Helmstadt-Bargen, Ortsteil Helmstadt, soll im Bereich der denkmalge- | Es erfolgt Zustimmung bzgl. der Vorgehens- Der Anregung wird
schutzten alten Schule ein Seniorenpflegeheim in zentraler Lage entste- | weise zum Artenschutz und der im wie nebenstehend ge-
hen. folgt.
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Nr.

Stellungnahme Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

Da hier der Bebauungsplan als Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt wird, wird auf einen Umweltbe-
richt sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Das Plangebiet liegt innerorts, aber innerhalb des Naturparks ,Neckartal
— Odenwald®. Auf die Regelungen des § 2 der Naturpark-Verordnung
wird verwiesen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes hinsichtlich besonders
und streng geschiitzter Arten (88 44,45 BNatSchG) sind zu beachten,
insbesondere die artenschutzrechtlichen Verbote im § 44 Abs. 1
BNatSchG.

Im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung wurde eine artenschutz-
rechtliche Vorprifung und darauf aufbauend eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung (BHM Bruchsal, 24.01.2022 bzw. 29.06.2022) durch-
gefuhrt. Im Telefonat mit Frau Zarfl (BHM Bruchsal) vom 18.01.2022
wurde zuvor das Vorgehen bez. des Artenschutzes vorabgestimmt. Die
artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind plausibel und nachvollzieh-
bar. Die von der Gutachterin definierten Ma3nahmen (s. saP, S. 7, 4. Ar-
tenschutzrechtliche MalZnahmen V1 und V2) sind zwingend umzusetzen,
damit keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Allgemein sollten folgende Anregungen berticksichtigt werden:

* Grolde Fenster- bzw. Glasflachen (Uber 3 m?) sollten zum Schutz der
heimischen Vogelwelt in Vogelschutzglas ausgefuhrt werden. Wo es
mdglich ist, sollte anstelle von durchsichtigem Glas auf Milchglas (z. B.
bei Balkonbristungen) zuriickgegriffen werden, da dies von Végeln als
Hindernis erkannt wird.

» Es sollte geprift werden, ob kleintierpassierbare Einfriedungen fest-
gesetzt werden kdnnen, um Wanderkorridore von flugunfahigen Kleintie-
ren (wie z.B. Igel) nicht zu versperren.

» Es sollte bei den Neubauten eine Fassadenbegriinung mit geeigne-
ten Kletterpflanzen zur besseren Einbindung in das Landschaftsbild um-
gesetzt werden.

Bebauungsplan festgesetzten, umzusetzenden
artenschutzrechtlichen MaRnahmen.

Die zuséatzlichen Anregungen bzgl. vogel-/klein-
tierschitzender Gestaltung des Gebaudes
(Glasflachen, Fassadengestaltung) und des
Grundsticks (Einfriedungen, Bepflanzungen)
werden in die Hinweise des Bebauungsplanes
aufgenommen.
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Nr.

Stellungnahme Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

» Es sollte auf eine trockenheitsresistente Auswahl an Baumen und
Strauchern sowie auf eine insektenfreundliche Bepflanzung der Griunfla-
chen geachtet werden.

Landratsamt Rhein-Neckar — Amt fur Sozialpl., Vertragsw. u. Férderung ; Stabstelle fir Integration und gesellschaftliche Entwicklung (Schreiben vom

05.07.2022)

6.1.

Ich habe mir die Plane nochmals angesehen. Eine erneute Stellung-
nahme meinerseits ist nicht erforderlich, da die Anderungen die Barriere-
freiheit nicht betreffen. Ich bedanke mich fir die Aufnahme meiner Anre-
gungen aus der 1. Stellungnahme.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Landratsamt Rhein-Neckar — Feuerwehr&Katastrophenschutz (Schreiben vom 21.07.2022)

7.1.

Nach Priufung der uns vorgelegten Unterlagen bestehen aufgrund der
nochmaligen inhaltlichen Anderungen seitens des abwehrenden Brand-
schutzes keine - Uber den bisherigen MalRgaben und rechtliche Grundla-
gen hinausgehende - Anforderungen (siehe unser Schreiben vom
18.03.2021).

Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des Brandschutzes sind bei den
eventuell weiterfihrenden Planungen der Objekte zu berlcksichtigen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Landratsamt Rhein-Neckar - Baurechtsamt (Schreiben vom 08.07.2022)

8.1.

Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage:

Zu Nr. 4 der planungsrechtlichen Festsetzungen — vom Bauordnungs-
recht abweichende Maf3e der Tiefe der Abstandsflachen:

Die Festsetzung sollte umformuliert werden, da der Begriff ,Unterschrei-
tungsmaoglichkeit” und die festgesetzte Mindesttiefe der Abstandsflache
von 2,50 m (wegen des zufélligerweise gleichen Maf3es wie in § 5 Abs. 7
S. 2 LBO) zu Auslegungsdiskussionen beziglich der Erforderlichkeit ei-
ner Befreiung bzw. Zulassung fiihren kdnnte. Es wird angeregt, klarzu-
stellen, dass die vom Bauordnungsrecht abweichenden Mal3e der Tiefe
der Abstandsflachen nicht in Relation zur Wandhohe, sondern als

Die genannte Klarstellung zur Festsetzung
Nr. 4 der planungsrechtlichen Festsetzungen
wird aufgenommen.

Der Anregung wird
wie nebenstehend ge-
folgt.
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Nr.

Stellungnahme Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

absolutes MaR (2,50 m) festgesetzt wird und diese im Vergleich zu § 5
LBO verringerte Abstandsflachentiefe damit allgemein zulassig ist. Es
wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um eine redaktionelle An-
derung handelt, die zu keiner erneuten Offenlage fuhrt.

8.2.

Allgemeine Schlussbemerkungen:

Nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans ist die Satzung gem.
§ 4 Abs. 3 S. 3 GemO anzuzeigen.

Da in den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Normen auRerhalb
des offentlichen Baurechts verwiesen wird, die fur die Zuléssigkeit von
Vorhaben relevant sind, sind diese Normen zur Einsicht vorzuhalten und
darauf in der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB hinzuweisen
(z.B.: ,die fir die Festsetzungen relevanten, nicht 6ffentlich zuganglichen
technischen Regelwerke wie z.B. Normen, kdnnen im Rathaus ... einge-
sehen werden). Mangelt es an der Einsichtsmdéglichkeit bzw. deren Be-
kanntgabe, liegt ein sog. Verkiindungsfehler vor, der zur Unwirksamkeit
des Bebauungsplanes fuihren kann (vgl. hierzu BVerwG, Beschluss vom
18.08.2016 — 4 BN 24/16. BVerwG, Beschluss vom 29.07.2010 — 4 BN
21.10).

Nach Abschluss des Verfahrens sind uns zwei ausgefertigte Planferti-
gungen mit Satzungen, Begriindungen etc. sowie zwei Bekanntmachun-
gen vorzulegen. Vorzugsweise kann eine der beiden Fertigungen auch
als digitale Dateien mit abgezeichneten Ausfertigungsvermerken vorge-
legt werden.

Es ist zu beachten, dass die Ausfertigung vor Beginn des Bekanntma-
chungsaktes, also vor der Fertigung der Bekanntmachungsanordnung,
zu erfolgen hat.

Die Schlussbemerkungen werden zum gegebe-
nen Zeitpunkt befolgt.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

Landratsamt Rhein-Neckar - StraRenverkehrsamt (Schreiben vom 18.07.2022)

9.1.

Unter Berlicksichtigung unserer Stellungnahme vom 24.03.2021, der Ab-
wagungsergebnisse sowie der angepassten Planungen bestehen auch
im derzeitigen Verfahrensstand keine verkehrsrechtlichen Bedenken.

Keine Bedenken.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

10.

Landratsamt Rhein-Neckar - Vermessungsamt (Schreiben vom 11.07.2022)

10.1.

Wie schon in der Stellungnahme vom 28.02.2022 von uns festgestellt,
sind von der Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Schule" Planungen
oder sonstige MalRnahmen des Vermessungsamts Rhein-Neckar-Kreis
nicht bertihrt. Bedenken und Anregungen sind von unserer Seite nicht
vorzubringen.

Keine Bedenken.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

11.

Landratsamt Rhein-Neckar - Wasserrechtsamt (Schreiben vom 15.07.2022)

Gegen den Bebauungsplanentwurf ,Alte Schule” gibt es aus was-
ser- und bodenschutzrechtlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Keine Bedenken.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

12.

MVV Netzte GmbH — Strom (Schreiben vom 21.07.2022)

12.1.

Bezuglich der Belange der Sparte Strom der MVV Energie AG méchten
wir wie folgt Stellung nehmen:

Die MVV Energie AG ist aktuell nicht Konzessionér fur die Sparte Strom
in Helmstadt-Bargen. Es befinden sich daher keine Strom- oder Tele-
kommunikationstrassen der MVV Energie AG im Bereich lhrer geplanten
MaRnahme. Es sind auch keine zu koordinierenden MaRnahmen unse-
rerseits geplant.

Fur unsere anderen Sparten (Gas, Wasser, Fernwarme) geht Ihnen eine
separate Stellungnahme von unserer Nachbarabteilung TV.D.1 zu, falls
diese von lhnen unter stellungnahmen-gwf@mvv.de angefragt wurde.

Nicht betroffen.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

13.

MVV Netze GmbH - Gas (Schreiben vom 08.07.2022)

13.1.

Nach Prifung lhrer Unterlagen nehmen wir zum o.g. Betreff wie folgt
Stellung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Gasmitteldruckleitung
inkl. Hausanschlussleitung der MVV Energie AG verlegt.

Die Hinweise der MVV Netze GmbH bzgl. der
Gasmitteldruck- und Hausanschlussleitungen
im Plangebiet wurden bereits im Rahmen friihe-
rer Beteiligungsschritte vorgebracht und sind
bereits in den Bebauungsplan aufgenommen.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Nr.

Stellungnahme Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

Zur besseren Orientierung haben wir Ihnen entsprechend 1 DIN-A4 Be-
standsplan im M 1:1000 in den betreffenden Bereichen als Anlage beige-
fugt.

Vor Abriss von Bestandsgebauden sind die Hausanschlussleitungen still-
zulegen / zu trennen.

Wahrend der geplanten StralenbaumafRnahmen (Tiefbau - Auskoffe-
rung) ist zu gewabhrleisten, dass eine Mindestiiberdeckung von 0,60 m zu
unseren Versorgungsleitungen nicht unterschritten wird.

Generell sind die Trassen der Versorgungsleitungen von jeglicher Be-
bauung freizuhalten.

Ansonsten sind die Versorgungsleitungen durch das Ergreifen von
SchutzmalRnahmen in ihrem Bestand zu schitzen z. B. Reduzierung der
Ausbautiefe im Trassenbereich der Versorgungsleitungen / Einbringung
eines Uberfahrschutzes im Trassenbereich oder &hnlichem.

Bestehende Armaturen (Schieberkappen) an der Versorgungsleitung
sind der BaumalRnahme entsprechend anzupassen.

Anfallende Kosten zur Leitungssicherung und Armaturenanpassung ge-
hen zu Lasten des Verursachers.

Ferner ist bei den geplanten Baumpflanzungen ein lichter Mindestab-
stand von 2,50 m zu unseren bestehenden Versorgungsleitungen nicht
Zu unterschreiten.

Bei einem lichten Mindestabstand unter 2,50 m sind Leitungsschutzmalf3-
nahmen durch den Einbau von Wurzelschutzplatten von lhrer Seite zu
treffen.

Die anfallenden Kosten flr die SchutzmalRnahmen gehen zu Lasten des
Verursachers. Fur weitere Fragen beziiglich Schutzmaf3hahmen, setzen
Sie sich mit den untenstehenden Kollegen in Verbindung.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf das DVGW-Regelwerk, Ar-
beitsblatt 315 ,Hinweise fir MaRnahmen zum Schutz von Versorgungs-
leitungen bei Bauarbeiten®.
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Nr. Stellungnahme Behérden und Trager 6ffentlicher Belange Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

Bei der Umsetzung der geplanten Baumafl3nahme ist darauf zu achten,
dass geplante Bordsteinanlagen und Rinnenlaufe nicht unmittelbar auf
unserer Gasmitteldruckleitung zu liegen kommen.

Ortsbegehungen sind je nach Baufortschritt mit dem zustéandigen Mitar-
beiter der MVV Netze GmbH zu vereinbaren.

* Hr. Huber Tel. 0621/2901763 mobil 0171/9735857
» Hr. Steffek Tel. 0621/2901764  mobil 0173/9525283
* Hr.Walz Tel. 0621/2901768 mobil 0160/5816075

Sollten sich dennoch Schaden an unseren Versorgungsleitungen erge-
ben, so sind die anfallenden Kosten nach den Regularien des Konzessi-
onsvertrages abzurechnen.

Des Weiteren bitten wir Sie, die bauausfiihrenden Firmen anzuhalten,
nachfolgendes zu beachten:

* Vor Baubeginn sind unsere Planunterlagen einzusehen, Abtlg.
TV.Z.1, Tel. 0621/290-3700.

» Im Bereich der Gasleitungen sind die Tiefbauarbeiten von Hand aus-
zuftihren.

* Rechtzeitig vor Baubeginn ist unsere Abteilung TV.R.4.1, Tel.
0621/290-3872, zu verstandigen bzw. sich mit einem der obengenannten
Mitarbeiter in Verbindung zu setzen.

Wir bitten Sie, uns im Bebauungsplanverfahren zu bericksichtigen und
Uber das weitere Vorgehen zu informieren.

Anlage: Leitungsplan

14. Netze BW (Schreiben vom 08.07.2022)

14.1. | Unsere Anregungen der Stellungnahme vom 22.03.2021 wurden in vol- Keine Anregungen. (Anmerkungen: Durch Re- | Wird zur Kenntnis ge-
lem Umfang Glbernommen. duzierung des Geltungsbereichs zur zweiten er- | nommen.

neuten Offenlage entfallt das im bisherigen Ent-
wurf eingetragene Leitungsrecht zugunsten der
Stromleitung. Diese befindet sich nun

Ihre Anderungen haben keinen Einfluss auf unsere Planungen.
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Nr. Stellungnahme Behérden und Trager 6ffentlicher Belange Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

Weitere Anregungen oder Winsche haben wir nicht. auBerhalb des Geltungsbereichs und ist nicht
Bitte beteiligen Sie uns weiterhin am Verfahren. mehr Bestandteil).

15. Regierungsprasidium Karlsruhe — Abteilung 2 Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen (Schreiben vom 11.07.2022)

15.1. | Seitens der héheren Raumordnungsbehorde werden keine weiteren An- | Keine Anregungen. Wird zur Kenntnis ge-
regungen oder Hinweise vorgetragen. nommen.
Wir verweisen auf unsere Stellungnahmen vom 12.04.2021 und vom
07.02.2022.

16. Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Miuhlbach (Schreiben vom 15.07.2022)

16.1. | Vielen Dank fiir die Ubernahme des Leitungsrechtsschutzstreifens. Keine Anregungen. Wird zur Kenntnis ge-
Bezuglich der erneuten Offenlage des 0.g. Bebauungsplans haben wir nommen.
keine weiteren Eingaben zu machen.
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Nr. Stellungnahme Gemeinde Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

17. Gemeinde Aglasterhausen (Schreiben vom 08.07.2021)

17.1. | Bezugnehmend auf lhr o.g. Schreiben bedanken wir uns fir Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis ge-
die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren ,Alte Schule" auf der Ge- nommen.
markung Helmstadt-Bargen.
Von Seiten der Gemeinde Aglasterhausen bestehen keine Bedenken
und Anregungen.

18. Gemeinde Hiffenhardt (Schreiben vom 06.07.2022)

18.1. | Die Gemeinde Huffenhardt bedankt sich fir die Beteiligung am o.g. Ver- | Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis ge-
fahren. nommen.
Bedenken gegen oder Anregungen zur Planung werden von Seiten der
Gemeinde Huffenhardt nicht vorgebracht.

19. Gemeinde Obrigheim (Schreiben vom 06.07.2022)

19.1. | Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentli- Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis ge-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB bringt die Ge- nommen.
meinde Obrigheim zum o. g. Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschrif-
ten ,Alte Schule" in Helmstadt-Bargen keine Einwande vor.

20. Stadt Neckarbischofsheim (Schreiben vom 05.07.2022)

20.1. | Von Seiten der Stadt Neckarbischofsheim werden keine Bedenken bzw. | Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis ge-
Anregungen vorgebracht. nommen.
Die offentlichen Belange der Stadt Neckarbischofsheim werden durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes Alte Schule nicht berthrt. Von ei-
ner weiteren Verfahrensbeteiligung kann gerne abgesehen werden.

21. Stadt Waibstadt (Schreiben vom 11.07.2022)

21.1. | Seitens der Stadt Waibstadt gibt es keine Bedenken. Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft

20126



BP ,Alte Schule*

- Zusammenstellung des Abwagungsmaterials -

Seite 1 von 61

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

29 Burger 1 (Schreiben vom 15.07.2022)

22.1. | In vorbezeichneter Angelegenheit teilen wir namens und in Vollimacht un- | Im Zuge des erarbeiteten Verkehrsgutachtens | Wird zur Kenntnis ge-
seres Mandanten mit, dass dieser seine Einwendungen hinsichtlich der wird dargelegt, dass die ErschlieBung des nommen.
unzumutbaren ErschlieBungssituation auch gegen die nun geanderte Plangebiets gesichert und ausreichend leis-

Planung unverandert aufrechterhalt. tungsfahig ist.

Der Erlauterungsbericht des Ingenieurburos fur Verkehrswesen Koehler In dem Verkehrsgutachten wurden, vor dem
und Leutwein aus dem Juni 2022 kann die schwerwiegenden Mangel der | Hintergrund, dass die genannte nérdliche Er-
ErschlieBung des Baugebiets nicht widerlegen. Festzuhalten ist zu- schlieBung nicht gesichert ist, bewusst beide
néchst, dass samtliche Uberlegungen im Gutachten zur (teilweisen) Er- Varianten — die ErschlieBung tUber die beste-
schlieBung des Plangebiets Uber das nérdlich gelegene Kirchengelande hende Pfarrstral3e als auch tiber das Kirchen-
unbeachtlich sind, da die Begriindung des Bebauungsplans unter Nr. 6.2 | gelande — untersucht.

ausfiihrt, dass diese Variante nicht gesichert sei. Auf die Inhalte des Gutachtens, das zur zwei-
Hinsichtlich der ErschlieBung Uber die Pfarrstra3e setzt der Erlauterungs- | ten erneuten Offenlage nochmals angepasst
bericht nur die Ein- und Ausfahrt aus Richtung der Epfenbacher Stralie. wird, wird an dieser Stelle verwiesen.

Die Begrindung hierflr ist, dass eine Ein- bzw. Ausfahrt in stdliche Rich- Durch die Breite der Zufahrt aus der Pfarr-
tung ist fur Schwerverkehrsfahrzeuge nicht méglich sei. Diese Feststel- straBe in das Plangebiet ist die Ein- und Aus-
lung ist aufgrund der vollig unzureichenden Fahrbahnbreite zweifellos fahrt fir Pkw in beide Richtungen moglich
korrekt, schliel3t aber keineswegs aus, dass (auch) Schwerlastfahrzeuge '
versuchen wirden, das Plangebiet Uber die Waibstadter Stral3e anzufah-

ren oder zu verlassen. Des Weiteren ware zu untersuchen gewesen, in-

wieweit die Ein- und Ausfahrt aus sidlicher Richtung fir andere Fahr-

zeugtypen moglich erscheint.

22.2. | Im Ubrigen betrachtet der Erlauterungsbericht als Bemessungsfahrzeug | AuRerhalb der Bauzeit erfolgt die Anlieferung Wird zur Kenntnis ge-
fur den Schleppkurvennachweis lediglich grof3e Lkw und keine Sattel- derartiger Bebauungen mit Fahrzeugen der nommen.
und Lastzlige, obwohl Letztere bei der Ausfihrung von Vorhaben auf Sprinterklasse, kleinen sowie grof3en Lkw. Die
Grundlage des Bebauungsplans zwingend das Plangebiet anfahren Bauzeit stellt eine Ausnahmesituation dar, die
mussten, was zumindest im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Verkehrsgutachten nicht berlcksichtigt wird.
beachtlich wére und rechtliche Konflikte nach sich zége. Der beidseitige Sicherheitsabstand betragt bei
Ob der unvollstéandige Schleppkurvennachweis ausreichende Sicher- den dargestellten Schleppkurven 30 cm (&u-
heitsraume beriicksichtigt, lasst sich der Darstellung nicht entnehmen. Rere Linie). Das Fahrzeug (innere Linie)

Zumindest aber schneidet die dargestellte Schleppkurve bei der Ausfahrt
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rungsbericht nicht mit der vollig unzureichende Straf3enbreite auseinan-
der. Hier sind aufgrund der geringen Breite und der fehlenden Rad- und
Gehwege erhebliche Gefahren fiir Leib und Leben vorhersehbar. Der
Gemeinderat sollte sich bewusst sein, dass womdglich schwerwiegende
Personenschéaden auf seine viel zu optimistische Einschétzung der Er-
schlieBungssituation zuriickzuftihren sein werden. Als Trager der Stra-
Renbaulast der Pfarrstral3e wéare die Gemeinde zudem wegen einer Ver-
letzung der Verkehrssicherungspflicht schadensersatzpflichtig.

Dass die unzureichenden tatsachlichen Voraussetzungen laut Abwa-
gungssynopse bereits heute bekannt und nicht auf das Planvorhaben zu-
rickzufihren seien, sollte eigentlich Anlass sein, die Gefahrenlage nicht
sehenden Auges weiter erheblich zu verschéarfen. Dass die Verdopplung
des Verkehrs in der Pfarrstraf3e und in diesem MaRRe eine Zu- und Ab-
fahrt in das Plangebiet nicht mit der heutigen Situation Uibereinstimmen,
sollte eigentlich auf der Hand liegen.

verhéaltnisméaRig schmale Straf3e im Bestand.
Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
diese Gegebenheit wird in die Abwégung ein-
gestellt.

Die Stral3e selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens zur ErschlieRung des Plange-
bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gutachtens
verschlechtert sich die Situation auf der Pfarr-
stral3e durch die geplante Bebauung nur mar-
ginal. Durch die geringe Zusatzbelastung ist
von keiner weiteren Geféahrdung von FuRgén-
gern auszugehen.

Auch wenn die Pfarrstral3e zunéchst die ein-
zige offentliche ErschlieBung zum Plangebiet
darstellt, halt die Gemeinde an der Planung
fest, ist jedoch bestrebt, langfristig auch eine
weitere Anbindung weiterzuverfolgen.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
die vorhandene Stutzmauer im Plangebiet und wohl auch geringfiigig das | schneidet weder die Stiitzmauer noch fremde
Grundstiick unseres Mandanten: Insoweit ist die Feststellung, die Befahr- | Grundstiicke.
barkeit sei gegeben, durch die eigene Darstellung des Erlauterungsbe-
richts widerlegt.
Des Weiteren geht der Schleppkurvennachweis von einem kurzzeitigen Der Einbiegevorgang unter Mitbenutzung der
Einschwenken in den Gegenverkehr beim Einbiegen aus, was nur einen | Gegenfahrbahn bezieht sich auf die Variante
geringen Eingriff in den Verkehrsfluss darstelle. Dass Lkw bei Ein- und der nordlichen Zufahrt Gber die Epfenbacher
Ausbiegen zugleich eine schwerwiegende Gefahr fir Fugénger und StralRe und das Kirchengelande. Im Bereich
Fahrradfahrer erzeugten, die aufgrund der fehlenden Geh- und Radwege | der Epfenbacher Stral3e steht Ful3gangern ein
zwingend den Stral3enraum selbst benutzen missen, findet im Gutach- Gehweg auf der Sudseite zur Verfligung.
ten Uberhaupt keine Erwdhnung. Gerade die eingeschrankte Sicht aus Diese laufen somit nicht auf der Fahrbahn.
dem F_uhrerhaus eines Lkw erzeugt insofern ein enormes Gefahrdungs- Der Tote Winkel ist bei samtlichen Abbiegevor-
potential. . . o
géngen problematisch und kann somit nicht
auf die Situation vor Ort zurtickgefuhrt werden.
22.3. | AuRerhalb des Schleppkurvennachweises setzt sich auch der Erlaute- Bei der Pfarrstral3e handelt es sich um eine Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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das Bauvorhaben ,Alte Schule” anmelden.

Wir sind nicht grundsétzlich gegen ein Seniorenheim in Helmstadt aber
die Grolie, die hier Uberhaupt nicht in den Rest der Gegend passt, der

Standort, eingepfercht zwischen Wohnhausern und Kirche mit keinerlei
Maoglichkeiten auf eventuellen Parkplatzmangel etc. einzugehen ist far

die Anwohner nicht nachvollziehbar.

Dazu kommt der Weg hier durch die PfarrstralRe, eine Stral3e, die so-
wieso schon eng ist, Uber keinerlei Gehwege verfligt. Hier soll dann der
Verkehr durchgehen und die Anwohner haben keine Mdglichkeit, andere
Wege zu gehen oder zu fahren. Eine Verwertung der alten Schule ist ja
gut und schdn aber hier wird etwas falsch herum aufgezogen. Scheinbar
geht es der Gemeinde nur darum, irgendwie diese alte Schule zu verwer-
ten und egal wie, soll hier halt was entstehen.

Damit sich das ganze fur einen Investor rentiert wird hier nun mit aller
Gewalt ein Seniorenheim reingepresst, damit man das Thema los wird.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
22.4. | Zuletzt fehlt auch eine Untersuchung der Leistungsféahigkeit der Einmiin- | Aufgrund der Spitzenstundenbelastung von Wird zur Kenntnis ge-
dung von der Pfarrstraf3e in das Plangebiet. Aufgrund der unzureichen- maximal ca. 30 Kfz/h im Zuge der Pfarrstral3e nommen.
den Breite an dieser Stelle liegt es nahe, dass wahrend der regelmani- ist auch ohne Berechnung des genannten Ein-
gen Spitzenstundenbelastungen mit stdndigen gegenseitigen Behinde- mundungsbereichs aus gutachterlicher Sicht
rungen zu rechnen waére. nicht von ,standigen gegenseitigen Behinde-
Die unzureichende Erschlie3ung ist noch immer offensichtlich. Wir wer- rungen” auszugehen.
den unserem Mandanten nach wie vor raten, gegen den Bebauungsplan
und gegen eine etwaige Baugenehmigung gerichtlich vorzugehen. Aus-
gehend von der Abwagungssynopse scheinen auch mehrere andere An-
wohner anwaltlich vertreten und keineswegs gewillt zu sein, die diesbe-
zugliche Planung hinzunehmen. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb der
Gemeinderat den Bebauungsplan gegen samtliche begriindete Beden-
ken der Anwohner durchsetzen méchte und so langjahrige Rechtsstrei-
tigkeiten sehenden Auges billigend in Kauf nimmt. Dies ist sicherlich
auch nicht im Interesse des zukinftigen Bauherrn.
23. Burger 2 (Schreiben vom 18.07.2022)
23.1. | Wir méchten uns hier nochmals duRern und unseren Widerspruch gegen | Die vorgebrachten Anregungen sind in ihnrem Wird zur Kenntnis ge-

Kern identisch mit den im Rahmen friiherer Be-
teiligungsschritte bereits angeregten Punkten.

Im Zuge der Behandlung der Stellungnahme

aus der Offenlage ging die Gemeinde bereits
auf die Dimension und Lage, die Zufahrt tber
die PfarrstralRe, die Topografie des Gelandes
als auch die Stellplatze ein.

Auf diese Behandlung, die Gegenstand der
Gesamtabwagung ist, wird an dieser Stelle Be-
Zug genommen.

Es wird jedoch erganzend darauf hingewiesen,
dass die Planung zur anstehenden zweiten er-
neuten Offenlage deutlich Gberarbeitet und das
geplante Pflegeheim in seiner mdglichen Ku-
batur verkleinert wird. Damit einher geht auch

nommen.
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
Egal ob das sinnvoll ist oder nicht. eine Reduzierung der Pflegeplatze und Anzahl
Das Grundstiick hat eine Schrage, die fur altere Menschen, die ja auch der Wohneinheiten.
mal rauswollen und spazieren gehen nicht angenehm ist. Wo sollen
diese Menschen denn hinlaufen?

In die PfarrstralRe ohne Gehwege? Hinten Uber eine grof3e Treppe Rich-
tung Penny Markt? An der Kirche vorbei oben Richtung Wald? Geht nur
bis zur Epfenbacher Strasse, dann ist spatestens oben an der Kreuzung
auch Ende mit einem Fussweg?

Ich finde, hier wird nicht an die Menschen gedacht, die hier mal leben
sollen und auch an die Anwohner wird nicht gedacht.

Es erweckt den Anschein, als ginge es hier nur um die Verwertung der
Schule und da moglichst viel Geld rauszuholen.

Ansonsten ist das fur mich nicht nachvollziehbar.

Ein ebenes, gut anzufahrendes Gelande ware sicher auf Gemeindegrund
zu finden.

Wir Anwohner waren sehr froh, wenn dieses Seniorenheim so nicht ge-
baut werden wirde.

24. Birger 4 (Schreiben vom 17.07.2022)

24.1. | In Anbetracht der Offenlage der tGberarbeiteten Plane zur Bebauung des | Bei der Planung des Pflegeheims wird darauf Wird zur Kenntnis ge-
Areals ,Alte Schule" mdchten wir lhnen unsere Bedenken mitteilen, die geachtet, das StraRenbild der Pfarrstrale und | nommen.
weiterhin bestehen. Umgebung nicht negativ zu beeintrachtigen.

. o . . Durch Erhalt der Alten Schule und die Neubau-

Generell 5|_nd_W|r n|cht"geger_1 die N_utzung d_es b(_astehenden_Geba_udes Planung im riickwértigen Bereich wird dies ge-

als Wohneinrichtung fiir Senioren, jedoch sind wir mit den Dimensionen wahrleistet

und der Art dieses Projekt nicht einverstanden. Helmstadt zeichnet sich '

aktuell durch den Bestand von mehreren &sthetischen alten Gebauden Es wird darauf hingewiesen, dass die Planung

aus. Der Neubau eines solchen ,Seniorenkolosses" ist allein unter dieser | zur anstehenden zweiten erneuten Offenlage

Betrachtung als fragwurdig anzusehen. deutlich Uberarbeitet und das geplante Pflege-
heim in seiner moglichen Kubatur verkleinert
wird.
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Nr.

Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

24.2.

Ebenso ist die Errichtung einer Pflegeeinrichtung dieser Art keineswegs
modern und wenig attraktiv fur alte Menschen. Sicherlich gabe es Wohn-
konzepte, die es den Seniorinnen maglich machen wirden mehr Teil der
Dorfgemeinschaft zu bleiben oder zu werden, indem ein Wohnen genera-
tionenubergreifend angestrebt wiirde. Es ist schade, dass solche Uberle-
gungen nicht in eine Neuplanung mit einflieen. Wiirde sich nicht ein In-
vestor finden lassen, der eher in diese Richtung der sicherlich sozial ver-
traglicheren Wohnform das Projekt planen kdnnte? Inspirierend ist der
Artikel der Stiddeutschen Zeitung: ,Ein Miteinander mit klaren Regeln"
Den Artikel finden sie hier: httos://sz.de/1.3769608

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Pflegeein-
richtung fir voll- und teilstationare Pflege, be-
treutes Wohnen, aber auch einzelne abge-
schlossene Wohneinheiten. Damit entspricht
das Konzept einer ,klassischen® Pflegeeinrich-
tung und dem Bedarf der Gemeinde. Gemaf}
Kreisseniorenplanung des Rhein-Neckar-Krei-
ses von 2017 — 2027 liegt prognostizierte der
Bedarf v.a. an Dauerpflegeplatzen, aber auch
an teilstationarer Pflege 2027 deutlich Uber
dem Bestand. Die Gemeinde Helmstadt-Bar-
gen mochte mit der Einrichtung die soziale Inf-
rastruktur im Ort verbessern und den Senioren
und beeintrachtigten Menschen bestmdgliche
Versorgung innerhalb der Gemeinde bis ins
hohe Alter bieten. Dazu sollen v.a. Pflege-
platze angeboten werden.

Der Vorschlag eines generationeniibergreifen-
des Wohnkonzepts wird gerne entgegenge-
nommen und eine Realisierungsmaglichkeit
gepruft. Dies soll jedoch unabhéngig der hier
geplanten Pflegeeinrichtung geschehen, da
sich die Zielgruppen unterscheiden. An der
Planung des Pflegeheims im Bereich der ,Al-
ten Schule® wird festgehalten.

24 3.

Vor allem die Anderungen in Bezug auf die Verkehrsplanung scheinen
uns fragwurdig, wenn der Verkehr Uber die Pfarrstrale von der Epfenba-
cher Strae kommend, erschlossen werden soll. Zunachst merken wir
an, wie erschreckend unserits und unprofessionell ein Verkehrsgutach-
ten wirkt, welches nicht einmal orthografisch korrekt verfasst wurde und
in welchem auch die mutmalfilich gemeinten Straf3en nicht richtig be-
nannt wurden. Dies lasst in unseren Augen auch grol3e Zweifel an der
gutachterlichen Qualitat aufkommen. Ebenfalls fehlt unserer Ansicht

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft

20126



BP ,Alte Schule*

- Zusammenstellung des Abwagungsmaterials -

Seite 6 von 61

Nr.

Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

nach bei dieser Betrachtung der Situation vollig die Beriicksichtigung der
Tatsache, dass in dieser Stral3e kein Gehweg vorhanden ist.

Wie kann da die Bewaltigung eines Schulweges fir Grundschulkinder si-
cher sein, wenn LKWs an ihnen vorbeifahren? In den wenigen Hausern
der Pfarrstral3e wohnen aktuell 7 Kinder, teils bereits schulpflichtig. Wir
als Eltern eines neugeborenen Sohnes machen uns auch Gedanken da-
rum, ob unser Kind in der Zukunft die Méglichkeit haben wird, den eigent-
lich gut zu meisternden Schulweg, Uberhaupt alleine antreten zu kénnen
oder ob wir uns dazu gezwungen fuihlen werden ihn bis zum nachsten
Gehweg zu ,eskortieren”. Unserer Ansicht nach sollte eine Gemeinde
nicht nur die alteren Mitmenschen im Blick behalten, sondern auch den
Nachwuchs, denn dieser ist ja bekanntlich die Zukunft. Da nun auch der
LKW-Verkehr tber diese Stral3e erschlossen werden soll, ist die Stel-
lungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Anwohner der
letzten Offenlegung hinfallig: dort wurde argumentiert, dass der zusatzli-
che Verkehr sich nur auf PKW beschranken sollte.

Wir fordern Sie auf die Verkehrssicherheit in dieser Stral3e in Anbetracht
der Neuplanung beziglich der Verkehrserschlie3ung gutachterlich beur-
teilen zu lassen und auch die Qualitat des letzten Gutachtens zu tber-
denken und gegebenenfalls Schlisse zu ziehen.

Bitte Uberlegen Sie, wie Sie sich als Anwohner fihlen wirden, wenn lhre
Bedenken lediglich ,zur Kenntnis“ genommen wirden jedoch nicht wirk-
lich ernst genommen. Wir kénnen die Frustration unserer Nachbarschaft
durchaus nachvollziehen, die als direkte Anwohner sicherlich noch gro-
Bere Einschrankungen zu befiirchten haben.

So verbleiben wir, in der Hoffnung, dass Sie als Gemeindevertretung lhre
Aufgaben gewissenhaft wahrnehmen und die Einbeziehung der Offent-
lichkeit nicht nur eine Auflage, sondern ein ernst genommenes Anliegen
Ihrerseits wird.

Fir das Plangebiet konnte gutachterlich ein
Schwerverkehrsaufkommen von weniger als
4 Lkw/24 h festgestellt werden. Zudem ist da-
von auszugehen, dass die Anlieferungen nicht
in den Spitzenstunden erfolgen. Es ist anzu-
merken, dass in der Anzahl an Lkw auch klei-
nere Lieferfahrzeuge, z.B. Fahrzeuge der
Sprinterklasse, enthalten sind.

Die verkehrliche Situation verschlechtert sich
durch das Plangebiet nur marginal. Durch die
geringe Zusatzbelastung ist von keiner weite-
ren Geféahrdung von Ful3ganger auszugehen.

Seitens Gemeinde werden alle Stellungnah-
men ausfuhrlich gesichtet, bewertet, ggf. gut-
achterlich Gberprift und eine Abwagung vorge-
nommen. ,Kenntnisnahme® bedeutet, dass in
Folge der jeweiligen Stellungnahme zwar
keine Anderung an der Planung erfolgt, kei-
neswegs bedeutet es jedoch, dass eine Stel-
lungnahme nicht ernst genommen wird.

25.

Burger 5 (Schreiben vom 18.07.2022)

25.1.

Hier meine Stellungnahme zur erneuten Offenlage des Bebauungsplans
JAlte Schule® in Helmstadt.
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
Kritisch sehe ich u. a. folgende Punkte.
25.2. | Standort des Pflegeheims unglinstig fiir Senioren mit eingeschrénkter Trotz der topographischen Situation ist es Wird zur Kenntnis ge-
Mobilitét: maglich, ein Seniorenwohnheim im Plangebiet | nommen.
. . o . e zu errichten. Die genaue Ausgestaltung des
paziergang . . gzur i seniorengerechter innerer und &ul3erer Er-
Pfarrstral3e hat keinen Gehweg, eine geringe StralRenbreite, zur Epfen- . . . -
) 2 . schliel3ung liegt hierbei in der Verantwortung
bacher Stral3e ein starkes Gefélle und gilt als Hauptzufahrt zum geplan- des Bauherrn/ Betreiber der Anl Ent
ten Einrichtung. Der Friedhofweg ist schwer zu erreichen, Treppe am es bauherny Betreiber ger Anlage. Entspre-
Ende des FuBWe s aus Richtung Kath. Kirche. Die E fer;bacher Stral3e chende Auflagen an die Barrierefreiheit sind zu
ist sehr steil 9 9 ' ' P erfillen und in der weiteren Planung mit den
' zustandigen Behorden abzustimmen. Die
zentrale Lage des Plangebiets ermdglicht eine
Integration in die Kommune und damit die For-
derung gesellschaftliche Teilhabe kinftiger Be-
wohner in groRem Maf3e. Aus diesem Grund
wird an dem Standort festgehalten.
Seitens Landratsamtes, Amt fur Sozialplanung,
wird die zentrale Lage des Objekts und die An-
bindung an den OPNV begrifit, da damit eine
Integration in die Kommune und die Forderung
gesellschaftliche Teilhabe in groliem Mal3 ge-
wahrleistet ist.

25.3. | Zufahrt zum Pflegeheim ist durch die ortliche Begebenheit stark einge- Das Verkehrsgutachten, welches zu vorliegen- | Wird zur Kenntnis ge-
schrankt: dem Bebauungsplan erarbeitet wurde, kommt nommen.
Die geringe StraRenbreite der Pfarrstraf3e Flurstiick Nr. 105 im Bereich zu dem Ergebmsﬂ, das_s d|e_ Z“fahft uber d'e_

N . PfarrstraRe gewéhrleistet ist und ihre Funktion
der Zufahrt von Flurstiick Nr. 102 (Alte Schule) und dem Flurstiick Nr. : N . .
als ErschlieBung erfillt. Zeichnerisch ausge-
110 /1 (Pfarrstraf3e 2) von unter 4 Meter werfen Probleme auf, besonders ; o . ;
; ) o - S wiesene maogliche Stellplatzbereiche im Be-
da dies die Hauptzufahrt zum kinftig geplanten Pflegeheim ist. Wie wirkt . : .
; : R reich der Auffahrt sind an die Schleppkurven-
sich das auf den Brandschutz aus? Auf3erdem sind Stellplatze im Be- rifuna angepasst
reich der Zufahrt geplant, die das Problem noch verstarken. P g angep '
Bzgl. des Brandschutzes bestehen Auflagen
u.a. an die Rettungswege sowie Stellflachen
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
fur die Feuerwehr, welche im Rahmen des
Bauantrags nachzuweisen sind. Der Bebau-
ungsplan setzt einen bauplanungsrechtlichen
Rahmen fir ein Gebé&ude, bei dem die Ret-
tungswege und Stellflachen grundsétzlich
maoglich sind. Die genaue Ausgestaltung und
die Nachweise erfolgen im Rahmen der Ge-
baudeplanung.

25.4. | Griunflachen: Die im Bebauungsplan vorgesehenen Grunfla- | Wird zur Kenntnis ge-
Die Grunflachen wurden zwar im neuen Entwurf erweitert, allerdings fal- chen sol!en T?" der gemelnsc_hafthchen Au- . nommen.
len diese zur Anzahl der Bewohner noch recht gering aus,und es geht Benberelchsflach_e werd_en. Dies bedeutet kei-

X . . neswegs, dass nicht weitere Flachen des Plan-
aus dem Plan auch nicht hervor ob sich die Bewohner dort auch aufhal- . o : ; X
ten kdnnen, u. a. auch aufgrund der Gelandeform. geblet 2u begrunen sind. Dies wird durch sons-

' tige Festsetzungen und geltendes Bauord-
nungsrecht (z.B. Grundflachenzahl, Nutzung
unbebauter Flachen etc.) gesteuert. Die zeich-
nerisch dargestellten Fléachen sind jedoch
zwingend als Griunflachen herzustellen. Mit Be-
handlung der Stellungnahmen friiherer Beteili-
gungsschritte wurden die Grunflachen opti-
miert und vergroRRert. Weiterhin wurden die
Vorgarten-Bereiche vor der Alten Schule
ebenso als Grinflachen ausgewiesen. Das Au-
Benbereichsgelande kann jeweils dem Ge-
baude angepasst werden, sodass barrierefreie
Griinbereiche entstehen.

26. Birger 6 (Schreiben vom 18.07.2022)

26.1. | Bereits bei der im Friihjahr 2021 erfolgten friihzeitigen Offenlage des da- | S.u. -
maligen Planungsstandes (insb. Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets) zeichnete sich ab, dass unsere Mandanten von der Planung er-
heblich betroffen wéaren. Unsere Mandanten hatten im Rahmen dieser
Offenlage bereits eine Stellungnahme eingereicht. Dies hat sich auch
durch die zwischenzeitliche Umplanung (nunmehr v.a. Festsetzung eines
Sondergebiets und Anderung der Verkehrsfithrung) nicht geéndert,
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Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

teilweise sogar verschlimmert. Nach der Offenlage im Marz 2022, zu der
unsere Mandanten ebenfalls Stellung genommen hatten, wurden die zu-
grundeliegenden Unterlagen nochmals angepasst und erganzt.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten tragen wir im Rahmen der
nun stattfindenden weiteren Offentlichkeitsbeteiligung folgende Stellung-
nahme bezuglich des Bebauungsplans ,Alte Schule® vor:

26.2.

Abwéagungsfehlerbehaftete Ermoéglichung eines Cafés mit Auf3enbewirt-
schaftung:

Zwar wurde der Entwurf des Bebauungsplans seit der Offenlage im Méarz
2022 insoweit geandert, als dass im zeichnerischen Teil Standorte fir
Terrassen klar definiert werden und diese nach der textlichen Festset-
zung Nr. 5 Abs. 4 auf den Ubrigen auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen liegenden Bereiche unzulassig sind.

Durch diese Anderung wird dem Gebot der planerischen Konfliktbewalti-
gung jedoch nicht vollumfanglichen Rechnung getragen. Abwéagungsfeh-
ler bestehen zwar nicht mehr in dem zuvor bestehenden Ausmal3, von ei-
ner abwagungsfehlerfreien Planung kann jedoch immer noch nicht aus-
gegangen werden, da vor allem die Interessen unserer Mandantschaft
nach wie vor nicht ausreichend beriicksichtigt werden.

Auch wenn eine etwaige Terrassencafénutzung durch die Verringerung
der Flache eingeschrankt wurde und die Auswirkungen sich somit zumin-
dest verringern, befiirchten unsere Mandanten nach wie vor unzumut-
bare schadliche Umwelteinwirkungen durch den mit einer Auf3enbewir-
tung einhergehenden Larm und durch die erhéhte Lage die Ermdgli-
chung einer unzumutbaren Einblickmdglichkeit in das Grundstiick unse-
rer Mandanten (Stichwort: ,Aussichtsplattform®).

Der Bebauungsplan lasst die Gestaltung der
Grundrisse und Freianlagen grundsatzlich of-
fen. Eine Cafeteria ist — auch unabhéngig des
Bebauungsplanes — mdglich. Die im Umfeld
des Plangebiets vorherrschende Art der bauli-
chen Nutzung entspricht einem Wohngebiet
mit Ansatzen zum Mischgebiet, worin ein Café
auch nach dem derzeitig geltenden Einfi-
gungsgrundsatz nach § 34 BauGB zugelassen
werden kdnnte. Der Bebauungsplan fuhrt
durch das Zulassen eines Cafés folglich zu kei-
ner negativen Beeintrachtigung der Anwohner.
Eine solche Nutzung wird weiterhin an die
Zweckbestimmung der Pflegeeinrichtung ge-
koppelt.

Im Rahmen friiherer Beteiligungsschritte kam
die Gemeinde der Anregung bereits dahinge-
hend entgegen, dass ein konkretes ,Terras-
sen-Baufenster ausgewiesen wurde und in
sonstigen Bereichen aul3erhalb der Baufenster
Terrassen ausgeschlossen wurden.

An der Position einer mdglichen Terrasse stra-
Renseitig wurde festgehalten. Diese wurde je-
doch nah am Gebaude und mit Abstand zur
stra3enseitigen und seitlichen Grundstiicks-
grenze positioniert, um die direkte Einsicht in
Nachbargrundstiicke einzuschrénken. Auch
wurde die Terrasse in ihrer moglichen Flache

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Beschluss

damit deutlich verkleinert (max. 35 m2). Um
den Bereich der Terrasse und auf den sonsti-
gen Flachen vor der Alten Schule wurde eine
Grunflache ausgewiesen, die eine Eingriinung
der Terrasse ermdglicht.

Eine Nutzung des strafRenseitigen Grund-
stucksbereichs kann nicht untersagt werden.
Ein Aufenthalt von Personen in diesem Be-
reich ist nicht steuerbar. Mit der Festsetzung
und Konkretisierung des méglichen Terrassen-
Bereichs mochte die Gemeinde die Option ei-
ner eingeschrankten Aul3enbestuhlung gewah-
ren und gleichzeitig durch klare Abstande den
Anwohnern entgegenkommen.

Gemal Schallgutachten ist der Freisitz auch
im Hinblick auf mdgliche Immissionen vertrag-
lich.

Im Rahmen der im Marz 2022 erfolgten Offenlage bekréftigte das Lan-
desamt fir Denkmalpflege, dass an der Erhaltung des Kulturdenkmals
(Schulbau mit zugehdrigem Vorgarten) aus wissenschattlichen, kiinstleri-
schen und heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse (82
DSchG i. V. m. § 8 DSchG) besteht. Diesem steht bereits die Errichtung
einer Terrasse im Vorgarten entgegen. Dartber hinaus wird auch durch
die Errichtung und Nutzung der Terrasse die Optik und Substanz des al-
ten Schulgebaudes beeintrachtigt. Auch insoweit darf keine Abwalzung
auf das nachgelagerte Genehmigungsverfahren erfolgen, zumal Zweifel
bestehen, ob eine solche denkmalrechtliche Genehmigung Uberhaupt er-
teilt werden kann. Somit bestehen auch Zweifel hinsichtlich der Erforder-
lichkeit der Festsetzung der Terrassenflache.

Bzgl. des Denkmalschutzes gelten die entspre-
chenden Bestimmungen. Die Planung ist mit
dem zustandigen Denkmalamt abzustimmen.
Diesem obliegt die Beurteilung, ob eine Beein-
trachtigung vorliegt oder die Planung mit dem
Denkmalschutz vereinbar ist.

Eine grundsatzliche Vereinbarkeit der Inhalte
des Bebauungsplanes mit dem Denkmalschutz
wurde durch Beteiligung des Denkmalamts am
Bebauungsplan geklart. Das Denkmalamt &u-
Rerte zu dem angepassten Entwurf mit ,Ter-
rassen-Baufenster” keine Bedenken. Weitere
Details und die konkrete Gestaltung sind im
Rahmen einer notwendigen denkmalrechtli-
chen Genehmigung zu klaren. Der Bebau-
ungsplan verweist auf diese Notwendigkeit.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Beschluss

Um den sich nach wie vor abzeichnenden Konflikt ordnungsgeman zu 16-
sen, misste mittels entsprechender Festsetzungen (bspw. Anpassung
der Festsetzungen hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache) ge-
wahrleistet werden, dass eine solche Nutzung nicht verwirklicht werden
kénnte. Nach wie vor wére eine denkbare und im Rahmen der Abwégung
unproblematischere Losung die Verlagerung der Auf3enbewirtschaftungs-
flache eines mdglichen Cafés auf die von der Pfarrstral’e abgewandte
Hofseite des alten Schulgeb&udes. Durch eine solche Ausgestaltung
wiurden nicht nur die Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft deutlich
minimiert, gleich verhalt es sich auch mit den denkmalrechtlichen Ge-
sichtspunkten.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

26.3

Il. Abwagungsfehler hinsichtlich der ErschlieBung:

Auch nach Uberarbeitung der im Méarz offen gelegten Dokumente beste-
hen nach wie vor erhebliche Zweifel unserer Mandantschaft an den der

Abwagung zugrundeliegenden Materialien und der anvisierten Erschlie-

Bung.

1. Verkehrsfihrung

Die weiterhin angestrebte Leitung des gesamten Verkehrsaufkommens
(inklusive Zuliefer- und Rettungsverkehr) Uber die Pfarrstra3e halten un-
sere Mandantschaft nach wie vor fur abwagungsfehlerhaft.

Sie gehen weiter davon aus, dass das tatsachlich zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen deutlich héher ist, als es derzeit angenommen wird und
die schmale Pfarrstral3e dieses mangels entsprechendem Ausbau nicht
aufnehmen kann. Auch die Breite der Einfahrt auf das Vorhabengrund-
stlick kann nicht ausgleichen, dass die Pfarrstral3e auf Hohe dieser Ein-
fahrt nochmals stark verengt ist und so die Ein- und Ausfahrt an dieser
Stelle (nicht nur fir den Liefer- und Rettungsverkehr) erheblich erschwert
ist. Dass Loschzuge dieses Nadelohr unbehindert passieren kdnnen, hal-
ten unsere Mandanten fur ausgeschlossen.

Auch zweifeln unsere Mandanten die Angaben zu den zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen an. Nach wie vor werden schadliche Umwelt-
auswirkungen von dem zu erwartenden (flieRenden) Lkw-Verkehr be-
furchtet, die dariber hinaus durch erforderliche Wende- und

Die Ermittlung der zusatzlichen Fahrten erfolgt
auf Grundlage der Datensammlung VerBau,
Dr. Bosserhoff, Wiesbaden. In dieser Daten-
sammlung sind Erfahrungswerte ber mehrere
Einrichtungen und den jeweiligen Verkehrsauf-
kommen zusammengetragen. Sie bildet damit
eine ausreichend genaue Grundlage zur Be-
rechnung der induzierten Verkehre. Die Zu-
fahrt in das Plangebiet wird gutachterlich fur
grof3e Lkw nachgewiesen. Diese Fahrzeuge
entsprechen in der Grol3e auch den bei der
Feuerwehr eingesetzten Loschfahrzeugen.

Die Untersuchung einer wesentlichen Ande-
rung nach der 16. BImSchV wurde durchge-
fuhrt. Es sind in der Pfarrstral3e geringfiigige
Pegelerhéhungen bei gleichzeitigem

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Unberiicksichtigt bleibt die Sicherheit von nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmern in der PfarrstraBe bei dem zu erwartenden Verkehrsaufkom-
men. So verfigt die Pfarrstraf3e nicht Uber einen Gehweg und diese ist
an manchen Stellen nur ca. 3,6 m bis 3,8 m breit. Unsere Mandanten ha-
ben grofRe Bedenken, dass die Sicherheit von FuRgéangern, Fahrradfah-
rern (insbesondere Kinder) und Rollstuhlfahrern (aus dem Altenheim)
nicht gewahrleistet ist. Bereits heute kommt es zu zahlreichen kritischen
Situationen, wenn sich zwei Fahrzeuge begegnen oder Paketdienste
oder die Mullabfuhr unterwegs sind. Ausweichmdglichkeiten bestehen
nicht. Bei Realisierung des Seniorenheims ist mit einem deutlich héheren
Verkehrsaufkommen (teils mit Lastkraftwagen) zu rechnen, welches fiir
den nicht motorisierten Verkehr ein deutlich erhéhtes Gefahrenpotential
einhergeht. Die Sicherheit nicht motorisierter Verkehrsteilnehmer ist ge-
sondert zu begutachten.

Jedenfalls zeigt sich auch an diesem Aspekt, dass die Leitung des ge-
samten Verkehrs Uber die Pfarrstral3e abwagungsfehlerbehaftet ist.

Die genannten Bedenken wurden gutachterlich
Uberprift. Auf das Verkehrsgutachten wird ver-
wiesen.

Die verkehrliche Situation verschlechtert sich
durch das Plangebiet nur marginal. Durch die
geringe Zusatzbelastung ist von keiner weite-
ren Gefahrdung von schwacheren Verkehrs-
teilnehmern auszugehen.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

Rangiermandéver und Stauungen noch zunehmen. Hinzu kommt weiter, Unterschreiten der Grenzwerte der 16.BIm-
dass Anlieferungen Ublicherweise zu den besonders geschitzten Zeiten | SchV zu erwarten.
in den frihen Morgenstunden erfolgen. All dies fiihrt dazu, dass an die-
ser Stelle (und damit unmittelbar vor dem Grundstiick unserer Mandan-
ten) auch die Auswirkungen des Verkehrs wie Larm und Feinstaub in un-
zumutbarer Weise weiter konzentriert werden.
Somit erweist sich die Verkehrsfihrung ausschlief3lich Gber die Pfarr- Auch wenn die fortgeschriebene Planung vor-
stral3e als abwéagungsfehlerhaft im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB. Diese sieht, dass die Pfarrstral3e die einzige offentli-
Planung kann nicht in ordnungsgemafRen Ausgleich mit den zu berlick- che ErschlieBung zum Plangebiet darstellt, halt
sichtigenden Belangen unserer Mandanten und der Ubrigen Eigentiimer die Gemeinde an der vorliegenden Planung
im angrenzenden Wohngebiet gebracht werden. fest. Die genannten Bedenken werden gut-
Weiterhin wird eine Anbindung des Plangebiets an die B 292 oder eine ggg:}egggnigsggsr?rgglt'aDJgth?g]r?ggﬁCﬁ;];_
ErschlieRung von oben, also aus Richtung der Kirche, (bspw. die Epfen- schlieRunasvariante V\}eiterzuverfol en
bacherstral3e) befiirwortet. 9 gen.

264 | 2, Verkehrssicherheit Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
26.5 | Ill. Denkmalschutz Wird zur Kenntnis ge-
Die Festsetzung Nr. 4 Abs. 2 und der zugehérigen Begriindung (Nr. 7.4, Die Belange des Denkmalschutzes sind bereits nommen.
S. 18 f.), die den Abbruch des denkmalgeschiitzten Gebédudes mitbe- als Hinweise im Bebauungsplan enthalten.
ricksichtigen, erlauben wir uns zum Anlass zu nehmen, dass nicht nur
das Schulgebdude, sondern auch der zugehorige Vorgarten denkmalge-
schutzt ist. An dessen Erhaltung besteht (wie auch dem Schreiben des
Landesdenkmalamtes vom 31.01.2022 zu entnehmen) aus wissenschaft-
lichen, kiinstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein offentli-
ches Interesse (82 DSchG i. V. m. 8 8 DSchG). Ein Abbruch dieses Kul-
turdenkmals ware genehmigungspflichtig und es steht zu bezweifeln,
dass eine solche Genehmigung erteilt werden kann.
Erganzend hierzu weisen wir darauf hin, dass die im Bebauungsplan Fur die Gebaudekubatur der Alten Schule ist — | Wird zur Kenntnis ge-
festgesetzte Geschossanzahl und Hohe im Bereich der alten Schule ab- | u.a. aufgrund des Denkmalschutzes — keine nommen.
wagungsfehlerbehaftet ist. Zum einen verfligt das Bestandsgebaude der | Veréanderung vorgesehen. Das Gebaude ist
alten Schule lediglich Uber zwei Vollgeschosse und ist deutlich niedriger v.a. aufgrund der geplanten Nutzungsande-
als die in diesem Bereich vorgesehene maximale H6he. Somit kann von rung zu einem Pflegeheim Teil des Bebau-
einer Orientierung am Bestand in diesem Bereich nicht ausgegangen ungsplanes. Ein qualifizierter Bebauungsplan
werden. Zum anderen wirde sich eine Erhéhung des Bestands bzw. muss u.a. Angaben zum Mafl3 der baulichen
(nach etwaigem Abriss) eine Neuerrichtung eines dreigeschossigen Ge- | Nutzung enthalten. Hier wurden zur Bestands-
baudes unseren Mandanten, gegenilber als riicksichtslos erweisen. sicherung die bestehenden Hohen festgesetzt.
Diese befiirchten, dass von einem dreigeschossigen Gebaude eine er- Die Firsthohe der Alten Schule betragt im be-
drickende Wirkung auf das deutlich tiefer gelegene und niedrigere stand 200,4 m U NN. Festgesetzt wurde eine
Wohnhaus ausgeht. Gebaudehdhe von max. 200,5 m U NN. Eine
wesentliche Veranderung kann somit — auch
im unwahrscheinlichen Fall eines Abbruchs
und Neubaus — nicht eintreten.
26.6 | IV. Fazit Wird zur Kenntnis ge-
. i p nommen.
Nach wie vor versto3t der Entwurf des Bebauungsplans ,Alte Schule® ge- | S.o.
gen materielles Recht. Sollten diese Fehler im weiteren Verfahren nicht
behoben werden und gleichwohl ein Satzungsbeschluss erfolgen, so
wirde der Bebauungsplan einer gerichtlichen Uberpriifung nicht stand-
halten.
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schaft fuhrt einen landwirtschaftlichen Betrieb (Gemiseanbau und Acker-
bau) mit Direktvermarktung der in ihm gewonnenen Erzeugnisse und zu-
gekaufter Produkte. Im Eigentum meiner Mandantschaft befinden sich
die nachstehend aufgefiihrten, direkt stidwestlich an das Plangebiet an-
grenzenden Grundstlicke, die unterschiedlich genutzt werden, Sie wei-
sen alle die Qualitat eines reinen Wohngebiets auf und sind daher ent-
sprechend schutzbeddirftig.

Zu den Grundstiicken im Einzelnen:
Flurst.-Nr. 103/2, Pfarrstr. 1 b

Dieses Grundstiick steht im Alleineigentum meines Mandanten und ist
mit einer landwirtschaftlichen Maschinenhalle bebaut. Bislang wird es
Uber das Flurst.-Nr. 95/3 und den Parkplatz der katholischen Kirche an-
gefahren. Mein Mandant ist zwingend darauf angewiesen, dass diese Zu-
fahrtsmaoglichkeit zu seiner landwirtschaftlichen Maschinenhalle auch mit
gréReren Landmaschinen ohne Stérung seiner Betriebsablaufe moéglich
bleibt. In diesem Kontext ist zu betonen, dass die Gemeinde Helmstadt-
Bargen aufgrund einer Vereinbarung mit der Grof3mutter meines Man-
danten aus dem Jahr 1992 fur eine anderweitige Zufahrt zu diesem
Grundstiick Sorge tragen muss, falls die bislang genutzte Zufahrt auf-
grund der Umsetzung des Bebauungsplans nicht mehr nutzbar sein
sollte.

Flurst.-Nr. 103/1, Pfarrstr. 1a

Dieses Grundstick steht im hélftigen Eigentum meiner Mandantschaft
und ist mit dem selbstgenutzten Wohnhaus der Familie bestehend aus
meinen Mandanten und ihren beiden Kindern bebaut. Auch dieses
Grundstick wird von meiner Mandantschaft von Norden her Uber den
Bestandsweg und ihr eigenes Grundstick angefahren. Da der Bestands-
weg im Grenzbereich zwischen dem Flurst.-Nr. 103/2 und Nr. 103/1
durch einen Absperrpfosten versperrt wird, ist eine Durchfahrt ber den

der im Rahmen friihzeitigen Beteiligung und
der Offenlage abgegebenen Stellungnahmen.
Im Zuge der Behandlung dieser Stellungnah-
men hat die Gemeinde bereits Stellung ge-
nommen. Auf diese Behandlung, die weiterhin
gilt und Gegenstand der Gesamtabwagung ist,
wird an dieser Stelle Bezug genommen.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
27. Burger 7 (Schreiben vom 13.07.2022)
27.1. | Meine Uiber Generationen in Helmstadt-Bargen beheimatete Mandant- Die Inhalte des Punkt 27.1. sind identisch mit Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Beschluss

friheren Schulhof des Grundstiicks Flurst.-Nr. 102 hinunter zur Pfarr-
straf3e bislang nicht mdglich. Aulzer meiner Mandantschaft beféahrt nie-
mand diesen Bestandsweg mit einem Personenwagen, da er fur einen
solchen nicht breit genug ist und das Grundstiick meiner Mandantschaft
von Fremden nicht befahren werden darf. Das Wohngrundstiick meiner
Mandantschatft ist daher bislang keinem Verkehrslarm ausgesetzt und
liegt ruhig.

Flurst.-Nr. 103, Pfarrstr. 1

Dieses Grundstiick steht wie das Grundsttick Flurst.-Nr. 103/2 im Allein-
eigentum meines Mandanten. Auf ihm befinden sich diverse Wirtschafts-
gebaude (z. B. Lager, Werkstatt), Stallungen, eine Scheune sowie ein
Hofladen zur Direktvermarktung der im eigenen landwirtschaftlichen Be-
trieb gewonnenen Erzeugnisse und zugekaufter Produkte. Ferner befin-
det sich auf diesem Grundstiick zur Pfarrstral3e hin das ehemalige
Wohnhaus der Eltern meines Mandanten, das seit deren Tod zur Wohn-
nutzung vermietet ist. Die Gebaude stehen dabei teilweise grenzsténdig
oder nur mit einem geringen Grenzabstand zum Grundstiick Flurst.-Nr.
102.

27.2.

Mit den nunmehr vorgenommenen Planédnderungen sollen Erweiterun-
gen und Anderungen der Erholungsflachen (Terrassen und Griinflachen),
eine Erweiterung bzw. Neuausweisung von Flachen fur Stellplatze und
Garagen/Tiefgaragen sowie Leitungsrechte festgesetzt werden.

27.3.

Die vorliegende Planung erweist sich weiterhin als formell und materiell
fehlerhaft. Gegen sie werden daher folgende Einwendungen fir meine
Mandantschaft erhoben, die sich maRgeblich auf die Anderungen der
Planung beziehen. An den im Rahmen der friihzeitigen und férmlichen
Offentlichkeitsbeteiligung in den Schreiben vom 12.04.2021 und
07.03.2022 bereits erhobenen Einwendungen wird vollumfanglich festge-
halten, soweit diese mangels Anderungen der Planung noch relevant
bzw. allgemein gultig fur die vorliegende Planung sind.

1. Verletzung schitzenswerter privater Belange

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

Die Planung verletzt auch im Hinblick auf die nunmehr vorgenommenen
Anderungen weiterhin in erheblichem MaRe Schiitzens werte private Be-
lange meiner Mandantschaft, die im Rahmen einer Abwagung nicht tGiber-
wunden werden kdénnen.

a)

Die Grundstiicke meiner Mandantschaft waren bei Planrealisierung erst-
mals einem deutlich erhéhten und unzumutbaren Verkehrslarm ausge-
setzt. Wahrend bislang auf dem Grundstiick Flurst.-Nr. 102 kein nen-
nenswerter An- und Abfahrtsverkehr zu verzeichnen war, weil das alte
Schulgebaude nur fir Vereinstatigkeiten genutzt worden ist, wird zukinf-
tig der gesamte An- und Abfahrtsverkehr von Besuchern, Mitarbeitern,
Dienstleistern, Zulieferern und sonstigen Versorgern der Pflegeeinrich-
tung unmittelbar entlang der Grundstiicksgrenzen zu den Wohngrundstu-
cken meiner Mandantschaft abgewickelt werden. Aufgrund der Planung
der Hauptzufahrt Uber die Pfarrstrae und einer Zufahrt im Norden Uber
das Gelande der Katholischen Kirche fur den Anlieferverkehr und fir
Feuerwehrfahrzeuge ist weiterhin mit einem regen Verkehr in direkter
Nachbarschaft zu den Grundstliicken meiner Mandantschaft zu rechnen.
Hinzu kommt nunmehr die in Ziff. 6 Abs. 2 zugelassene Errichtung einer
weiteren Zufahrt zu einer in einem Abstand von lediglich ca. 2,5 m zur
nordoéstlichen Grundstiicksgrenze der Grundstticke Flurst.-Nr. 103/2 und
Flurst.-Nr. 103/1 errichtbaren Garage/Tiefgarage. Die Larmbelastung auf
den Grundstiicken meiner Mandantschaft wird hierdurch im Vergleich zur
bisherigen Planung unzulassig weiter erhoht, wobei die von der Errich-
tung einer Zufahrt und einer Garage/Tiefgarage ausgehenden Larmim-
missionen bislang nicht einmal ansatzweise betrachtet worden sind. Die-
ses Versaumnis wiegt umso schwerer, als mit der bauplanerischen Fest-
setzung nicht gewahrleistet wird, dass in den zulassigen Garagen/Tiefga-
ragen ausschlie3lich der durch das Vorhaben ausgeldste Bedarf an
Parkmdglichkeiten gedeckt wird und kein dartiber hinaus gehender allge-
meiner. Dass selbst eine ,vollstandige Umbauung" der Zufahrt die von ei-
ner solchen Nutzung der Flache ausgehenden Verkehrslarmimmissionen
zumindest nicht vollstandig abschirmen kann, liegt dabei auf der Hand.
Die Larmbelastung der Grundstiicke meiner Mandantschaft wird zudem
dadurch verscharft, dass die vorerwéahnte Zufahrt im Norden, die zusatz-
lich zu einer neu zu bauenden Zufahrt zu einer Garage/Tiefgarage Uber

Zu vorliegendem Bebauungsplan — samt der
Anpassungen, die im Laufe des Verfahrens er-
folgt sind — wurden sowohl verkehrstechnische
als auch schalltechnische Untersuchungen
durchgefuhrt. Diese kommen sowohl bei einer
ausschlie3lichen ErschlieBung tber die Pfarr-
straf3e als auch bei einer zunéchst als optional
genannten Anbindung nach Norden uber das
Kirchengelande zum Ergebnis, das die Pla-
nung mit der bestehenden Wohnbebauung
vertraglich ist.

Auch eine mdgliche in das Gebaude integrierte
Garage ist Gegenstand des Schallgutachtens.
Im Schallgutachten wurde die Zufahrt zur Ga-
rage als Anlage im Sinne der TA-Larm ange-
setzt, berechnet und bewertet. Ebenso wurden
die Flachen fur Stellplatze bericksichtigt. Im
Ergebnis der Gutachten, werden keine unzu-
mutbaren Belastungen entstehen.

Der geplante Parkplatz wurde in der schall-
technischen Untersuchung nach der Bayri-
schen Parkplatzlarmstudie als Besucher und
Mitarbeiterparkplatz mit asphaltierten Fahrgas-
sen berechnet. Zuschlage fir die Impulshaltig-
keit wurden in Hohe von 4 dB(A) und Zu-
schlage infolge des Durchfahr- und Parksuch-
verkehrs in H6he von 2,78 dB(A) vergeben. Es
zeigen sich im Tag- und Nachtzeitraum keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA-Larm.

Bzgl. der LautauRerungen von Kranken oder
Behinderten, auch wenn sie auf einem be-
nachbarten Grundstiick deutlich wahrgenom-
men werden kdnnen, ist die Rechtsprechung
eindeutig, dass es sich hierbei um keine
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Beschluss

das Gelande der Kirche St. Laurentius realisiert werden soll, auch weiter-
hin als Zufahrtsmoglichkeit zu den Stellplatzen im ,Innenhof" dienen
kann, sodass sie auch von Besuchern genutzt werden wird. Sowohl das
Wohnhaus meiner Mandantschaft auf dem Grundstiick Flurst.-Nr. 103 als
auch das Wohnhaus auf dem Grundstick Flurst.-Nr. 102/1 stehen fast
grenzstandig zu jenen Zufahrten von der Pfarrstral3e und von Norden
aus. Der gesamte Ziel- und Quellverkehr wird somit direkt neben den
Wohnungen meiner Mandantschaft stattfinden, wodurch Larm, Abgase
und sonstige Schadstoffe auf ihre Grundstiicke eindringen werden. Die
Fenster werden zum Liften der Wohnungen nicht mehr offenbar sein,
ohne dass unertraglicher Larm, Abgase und Schadstoffe in die zum Vor-
habengrundstiick hin ausgerichteten Raume eindringen.

Erschwerend kommt hinzu, dass direkt angrenzend an das Grundstiick
meiner Mandantschaft durch die Plananderung unmittelbar entlang der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze eine sogar noch erweiterte Stellplatz-
flache fur zwei Pkw vorgesehen ist, sodass neben dem Larm des An-
fahrts-, Durchgangs- und Abfahrtsverkehr auch noch der typische Be-
gleitlarm des Parkens auf die Grundstiicke meiner Mandantschaft ein-
dringen wird. Neben dem Zuschlagen der Fahrzeugttiren beim Ein- und
Aussteigen sowie beim Be- und Entladen der Fahrzeuge werden Gespra-
che der Besucher und Bediensteten auf den Grundstiicken meiner Man-
dantschaft zumindest bei getffneten Fenstern und bei Aufenthalten im
Freien deutlich wahrnehmbar sein.

Das gilt insbesondere eingedenk dessen, dass in der Pflegeeinrichtung
demenzkranke und gesundheitlich erheblich beeintréachtigte Menschen
untergebracht sein werden, mit denen man regelmaRig in erhéhter Laut-
starke und Deutlichkeit sprechen muss, um sich verstandlich zu machen.

Meine Mandantschaft wird zukiinftig neben einem Parkplatz und einer
Durchgangsstrafe wohnen, wahrend ihre Grundstiicke bislang von unge-
storter Wohnruhe gepréagt sind. Hierbei werden die Fahrzeuge aufgrund
der Engstelle, die durch die vorgenannten beiden neu hinzu gekomme-
nen Stellplatze hervorgerufen wird, in unmittelbarer Nahe zum Grund-
stiick Flurst.-Nr. 103 den jeweiligen Gegenverkehr abwarten missen. In
der Folge wird meine Mandantschaft bei prognostizierten fast 200 Fahr-
ten taglich in das Plangebiet und aus diesem heraus einer permanenten
Larmbelastung auch zur Nachtzeit ausgesetzt sein. Das ist unzumutbar.

schadlichen Umwelteinwirkungen oder Belasti-
gungen handelt.

Die Untersuchung einer wesentlichen Ande-
rung nach der 16. BImSchV wurde durchge-
fuhrt. Es sind in der Pfarrstral3e geringe Pe-
gelerhhungen) bei gleichzeitigem Unter-
schreiten der Grenzwerte der 16.BImSchV zu
erwarten.

Der Bebauungsplan ermdglicht mit der Fest-
setzung von Flachen fir Stellpléatze als auch
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Uberdies werden die vorgesehenen Stellplatze fiir den Fall, dass auf
dem Vorhabengrundstiick keine Garage/Tiefgarage entsteht zur Auf-
nahme des erwartbaren Besucher- und Anlieferverkehrs nicht ausrei-
chen, sodass auf dem Vorhabengrundstiick ein erheblicher Parkplatz-
suchverkehr entstehen wird. Die Larmbelastung wird hierdurch weiter er-
hoht.

mit der Moglichkeit, Garagen(geschosse) im
Baufenster zu errichten, eine ausreichende
Anzahl an Stellplatzen zu realisieren. Die De-
tailplanung, d.h. genaue Grole des Pflege-
heims und damit verbundene Anzahl den Stell-
platzen, ist Aufgabe der nachfolgenden Ge-
baudeplanung. Der Nachweis ist im Bauantrag
zu erbringen.

Das Verkehrs- und Schallgutachten beruht auf
den im Bebauungsplan definierten Maximal-
Werten und den daraus errechneten Zu- und
Abfahrten. Es kommt zu dem Ergebnis, dass
eine Vertraglichkeit mit dem Umfeld gewahr-
leistet ist.

27.4.

Nach Abgabe einer Stellungnahme fir meine Mandantschaft zum ersten
Entwurf des Bebauungsplans im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung und einer weiteren im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits-
beteiligung wurde die beanstandete Larmprognose zwar zwischenzeitlich
Uberarbeitet, sie erweist sich jedoch unter mehreren Gesichtspunkten
weiterhin als fehlerhaft und damit nicht belastbar, was nachstehend né-
her aufgezeigt wird:

27.5.

aa)

Die Gutachter gehen als Grundlage ihrer schalltechnischen Untersu-
chung vom Juni 2022 von zwei Zufahrten ins Plangebiet ausgehen, nam-
lich einer im Stiden von der Pfarrstrale aus und einer weiteren im Nor-
den zur Abwicklung des Schwerlastverkehrs. Unbericksichtigt bleibt je-
doch die im Bebauungsplan vorgesehene weitere Zufahrt zu einer oder
mehreren Garagen/Tiefgaragen, sodass die von ihr und von der Gara-
gennutzung ausgehende Larmbelastung unberiicksichtigt bleibt. Bei der
Ermittlung der betroffenen Belange nach 8 2 Abs. 3 BauGB sind jedoch
grundsatzlich alle Bebauungs- und Nutzungsmaéglichkeiten in den Blick
zu nehmen, die der Bebauungsplan ermdglicht. Hieraus folgt, dass auch

Zu vorliegendem Bebauungsplan — samt der
Anpassungen, die im Laufe des Verfahrens er-
folgt sind — wurden sowohl verkehrstechnische
als auch schalltechnische Untersuchungen
durchgefihrt. Diese kommen sowohl bei einer
ausschlieRlichen ErschlieBung tUber die Pfarr-
stral3e als auch bei einer als optional genann-
ten Anbindung nach Norden Uber das Kirchen-
geléande zum Ergebnis, dass die Planung mit

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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die im Bebauungsplan zugelassene Zufahrt nebst Garagen/Tiefgaragen
im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung hatte berticksichtigt
werden missen. Das ist fehlerhaft unterblieben. Die Beschrankung der
Betrachtung auf eine ggf. bereits vorliegende Planung zur Umsetzung
des Bebauungsplans, die die Nutzungsmaoglichkeiten des Plans nicht
ausschoptft, ist fehlerhaft (VGH Mannheim, Urt. v. 24.02.2021 -5 S
2159/18). Die vorliegende Larmprognose ist daher ungeeignet, um die
planbedingt mégliche Larmbelastung auf den unmittelbar angrenzenden
Grundstliicken meiner Mandantschaft abzubilden.

Auch im Hinblick auf die Betrachtung der zusatzlichen planbedingten
Verkehrsstrome im Plangebiet gehen die Gutachter von falschen, da ver-
alteten Annahmen aus. Ausgegangen wird wie in der vorherigen Planfas-
sung von 22 Steilplatzen. Tatsachlich liegt jedoch eine Plananderung vor,
der zufolge weitere mindestens zwei Stellplatze unmittelbar angrenzend
an das Grundstiick Flurst.-Nr. 103 entstehen sollen. Da mit diesen zu-
gleich eine Engstelle im Ein- und Ausfahrtsbereich von der Pfarrgasse
aus bewirkt wird, wird dort in unmittelbarer N&he zur direkt angrenzenden
Wohnnutzung ein erhéhter Verkehrslarm durch die wartepflichtigen Fahr-
zeuge verursacht. Auch dieser Umstand findet bei der Larmprognose
keine Beachtung.

Zudem geht die schalltechnische Untersuchung abweichend von der ver-
kehrlichen davon aus, dass die Anlieferung und Bedienung des Parkplat-
zes ausschlieRlich Uber die PfarrstralRe erfolgt. Diese Annahme ist unzu-
treffend.

der bestehenden Wohnbebauung vertraglich
ist.

Auch eine mogliche Garage im Geb&ude ist im
Schallgutachten bertcksichtigt. Ebenso wur-
den die Flachen fir Stellpléatze beriicksichtigt.
Im Ergebnis der Gutachten, werden keine un-
zumutbaren Belastungen entstehen.

Wartepflichtige Fahrzeuge und deren Geréau-
sche sind nicht Teil der Schallimmissionsprog-
nose nach TA-Larm.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde
die Anlieferung in zwei Varianten zum einen
Uber die Pfarrstrafle und zum anderen Uber
das Kirchengelande berechnet und bewertet.

27.6.

bb)

In der schalltechnischen Untersuchung wird auf S. 3 dargelegt, dass im
Rahmen der Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Verkehrsgerau-
sche auf offentlichen Verkehrsflachen von zusétzlichen 180 Fahrten/24h
fur das geplante Pflegeheim mit 90 Platzen und 11 Wohnungen ausge-
gangen wird. Bereits diese Annahme erscheint weiterhin deutlich zu ge-
ring, zumal nach dem Bebauungsplan auch Raume fur ein betreutes
Wohnen sowie Wohnungen fur Mitarbeiter vorgesehen sind, sodass mit
einem nicht unerheblichen Fahrzeugbestand allein der im Plangebiet
wohnenden Personen gerechnet werden muss. Gerade pflegebedurftige

Fur die schalltechnische Untersuchung wurde
die Verkehrserzeugung der Verkehrsuntersu-
chung verwendet. Die Ermittlung der zusétzli-
chen Fahrten erfolgte auf Grundlage der Da-
tensammlung VerBau, Dr. Bosserhoff, Wiesba-
den. In dieser Datensammlung sind Erfah-
rungswerte tber mehrere Einrichtungen und
den jeweiligen Verkehrsaufkommen zusam-
mengetragen. Sie bildet damit eine
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Personen sind in ihrer Mobilitat stark eingeschrankt und daher auf ein
Fahrzeug angewiesen, um sich auf3erhalb des Pflegeheims begeben zu
konnen. Das Mobilitdtsverhalten auch pflegedurftiger Personen wird in
der verkehrstechnischen Untersuchung im Hinblick auf den motorisierten
Individualverkehr nicht hinreichend erfasst. Pflegebedirftige Personen
werden ihr Fahrzeug voraussichtlich taglich nutzen, um bspw. Besorgun-
gen zu erledigen. Hinzu kommen Zu- und Abfahrten von u. a. Besuchern,
die insbesondere an den schutzbeddrftigen Sonn- und Feiertagen ge-
hauft auftreten werden, Dienstleistern, Krankenwagen, Ver- und Entsor-
gungsfahrzeugen. Abweichend von der Realitat und unter Verstold gegen
das immissionsschutzrechtlich vorgegebene Gebot einer worst-case-Be-
trachtung geht die verkehrliche Untersuchung und mit ihr die schalltech-
nische von einer gleichmaRigen Frequentierung des Plangebiets mit
Fahrzeugen an Werk- und Sonn-/Feiertagen aus. Das ist unrealistisch,
da aufgrund der Berufstétigkeit von Angehdrigen der Heimbewohner mit
einer deutlich erhéhten Frequentierung des Plangebiets an den Wochen-
enden und Feiertagen zu rechnen ist. Diese wird mit der vorliegenden
Untersuchung nicht ansatzweise erfasst. Sie ist auch in dieser Hinsicht
defizitar.

Ungeachtet dessen finden sich die immer noch zu niedrig prognostizier-
ten zusatzlichen 180 Fahrten nicht in der Tabelle 3.1.2 wieder. Dort wer-
den bspw. fur die Pfarrstraf3e in 6er Prognose Nullfall 120 bzw. 130 Fahr-
ten ausgewiesen, wahrend in der Prognose Planfail 280 Fahrten ange-
nommen werden. Ausgehend von 180/24h zusétzlichen Fahrten missten
der durchschnittliche tagliche Verkehr in der PfarrstralRe jedoch deutlich
héher, namlich bei mindestens 300 bzw. 310 Fahrten liegen. Das gilt erst
recht eingedenk dessen, dass zuséatzlich mit einer allgemeinen Verkehrs-
zunahme von mindestens 5% bis ins Jahr 2030 zu rechnen ist.

Zu rugen ist ferner weiterhin, dass bei der Betrachtung der Stellplatze als
Larmquelle die typischen von einem Parkplatz ausgehenden Geréausche
wie das Zuschlagen der Fahrzeugtiren und die Kommunikation der Fahr-
zeuginsassen beim Ein- und Aussteigen nicht berticksichtigt werden. Da-
bei ist gerade auf dem Parkplatz eines Pflegeheims davon auszugehen,
dass die Pflegeheimbewohner ihre Besucher noch bis zum Fahrzeug be-
gleiten und dort voneinander Abschied genommen wird, was aufgrund
der gesundheitlichen Gebrechen der Heimbewohner (z. B.

ausreichend genaue Grundlage zur Berech-
nung der induzierten Verkehre. Entgegen der
Stellungnahme wird gutachterlich nicht von ei-
ner erhéhten Fahrzeugnutzung von pflegebe-
durftigen Personen ausgegangen.

Die Verkehrszahlen der Verkehrsuntersuchung
werden im werktaglichen Gesamtverkehr an-
gegeben. Fir die schalltechnische Untersu-
chung werden die Verkehrsmengen richtlinien-
konform auf den durchschnittlichen taglichen
Verkehr umgerechnet.

Zuschlage fir die Impulshaltigkeit und Zu-
schlage infolge des Durchfahr- und Parksuch-
verkehrs wurden vergeben.

Fur die Flachenschallquelle des AuRenbe-
reichs (mogliche Terrasse vor der ,Alten
Schule®) wurden entsprechende dB(A)-Werte
und Auslastungen angesetzt.
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Schwerhdérigkeit) mit erhdhtem Larm verbunden sein wird. Die bloRe Be-
trachtung der Fahrten spiegelt den Parkplatz als Larmquelle daher nicht
ausreichend wider. Uberdies ist auch hier die Annahme von lediglich 180
Fahrten taglich unzureichend. In Anbetracht dessen, dass Besuche in ei-
nem Pflegeheim eher von kurzer Dauer sind und das dort vorgesehene
Cafe auch der Allgemeinheit zugénglich sein wird, ist davon auszugehen,
dass jeder Stellplatz im Zeitraum von 6-22 Uhr deutlich haufiger als drei-
mal taglich genutzt wird. Die Verweildauer von Besuchern des Pflege-
heims und des Cafes wird etwa zwei bis drei Stunden betragen, sodass
jeder Stellplatz mindestens finfmal taglich frequentiert werden wird. Da-
bei gilt es auch zu beachten, dass das Grundsttick vermehrt von Kran-
kenwagen und Kraftfahrzeugen von Arzten, Physiotherapeuten, Kranken-
gymnasten und Fu3pflegern angefahren werden wird.

27.7.

cC)

Die Grundstiicke meiner Mandantschaft werden bei der gutachterlichen
Beurteilung weiterhin fehlerhaft als in einem Mischgebiet liegend ange-
nommen. Das ist noch immer unzutreffend. Die eingangs erwahnten
Wohngrundstucke meiner Mandantschaft werden im Flachennutzungs-
plan als Wohngebiet dargestellt. Die Zugrundelegung der fir ein Misch-
gebiet geltenden Richt- und Orientierungswerte ist daher fehlerhaft. Es
mussten diejenigen eines reinen Wohngebiets angesetzt werden.

Die Grundstiicke des Bebauungsplangebiets
und die umliegenden Grundsticke sind in ei-
nem Gebiet gemischter Bebauung gelegen.
Daher werden in der Schalltechnischen Unter-
suchung die Grenz- und Richtwerte flir Misch-
gebiet fir die umliegende Bebauung herange-
zogen. Die Werte fir Wohngebiete werden je-
doch ebenso eingehalten.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

27.8.

dd)

Die verbalen Erlauterungen der Anlagen auf S. 8 des Gutachtens kdnnen
weiterhin nicht mit den Pegelwertangaben in den Anlagen selbst in Ein-
klang gebracht werden.

Bei der Anlage 5 ,Verkehrslarm Prognose-Planfall”, in der fur die Wohn-
grundstiicke meiner Mandantschaft die héchsten Larmpegelwerte ausge-
wiesen werden, bleibt unklar, ob bei diesem Prognosefall nun der vorha-
benbedingte Verkehrs- und Gewerbeldarm (kumulativ) berlicksichtigt ist
oder nicht. Da nach der TA Larm jedoch die Gesamtbelastung zu be-
trachten ist, hatte eine Zusammenschau aller Larmquellen fur die

Die Erlauterungen entsprechen den Kartendar-
stellungen.

Durch eine nur geringfiigige Gerauschentwick-
lung im Nachtzeitraum kann eine kumulierte
Betrachtung entfallen.
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Schliel3lich ist aufgrund der gutachterlichen Ausflihrungen zur angebli-
chen Irrelevanz der planbedingt zu erwartenden erhéhten Verkehrslarm-
belastung der Wohngrundstiicke meiner Mandantschaft darauf hinzuwei-
sen, dass das Interesse von Eigentimern eines Grundstiicks aul3erhalb
des Plangebiets, von einer La&rmzunahme aufgrund des Zu- und Ab-
fahrtsverkehrs zum Plangebiet verschont zu bleiben, nach den Umstan-
den des Einzelfalls bereits dann einen abwagungserheblichen Belang
darstellen kann, wenn sich der durch die Planung ausgeloste Verkehr in-
nerhalb eines raumlich Uberschaubaren Bereichs bewegt und vom ubri-
gen StralBenverkehr unterscheidbar ist. Das ist hier beziglich des im
Plangebiet stattfindenden Verkehrs gegeben. Auch eine planbedingte
Zunahme des Verkehrslarms unterhalb der Grenzwerte gehort daher
zum Abwéagungsmaterial. Ob vermehrte Verkehrslarmbeeintrachtigungen
mehr als geringfugig zu Buche schlagen, lasst sich dabei nicht durch
reine Subsumtion ermitteln, sondern bedarf einer wertenden Betrachtung
der konkreten Verhaltnisse unter Berlicksichtigung der jeweiligen Vorbe-
lastung und der Schutzwirdigkeit des jeweiligen Gebiets (vgl. BVerwG,
Beschl. v. 01.07.2020 - 4 BN 49.19 - juris Rn. 8 und Beschl. v.
16.06.2020 - 4 BN 53/19 -juris Rn. 10; jew. m.w.N.). Das pauschalisie-
rende Abstellen auf die Steigerung der Larmbelastungen um mind. 3 dB

Die Untersuchung einer wesentlichen Ande-
rung nach der 16. BImSchV wurde durchge-
fuhrt. Es sind in der Pfarrstral3e geringfiigige
Pegelerhéhungen bei gleichzeitigem Unter-
schreiten der Grenzwerte der 16.BImSchV zu
erwarten. Diese Erhdhungen sind auch in
Uberschaubarem Bereich sehr gering. Eine
Vorpragung des Plangebiets war bereits durch
die Bestandsgebaude (Alte Schule mit Ver-
einsnutzung) sowie Sporthalle gegeben. Auch
diese Bestandsgebaude wurden Uber die far
das Pflegeheim vorgesehene Zufahrt angefah-
ren und der ehem. Schulhof als Parkflache ge-
nutzt.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

Beurteilung ihrer Auswirkungen auf die Grundstiicke meiner Mandant-
schaft vorgenommen werden missen.
Dessen ungeachtet zeigt sich, dass die der Beurteilung der Larmbelas- Die zitierten Richtwerte der TA-Larm gelten fur
tung der Wohngrundstiicke meiner Mandantschaft zugrunde zu legenden | ein Reines Wohngebiet, dieses liegt jedoch
Larmrichtwerte der TA Larm von 50 dB (A)/tags und 35 dB (A) nachts nicht vor. Die Anlieferung und der Parkplatz
nicht eingehalten werden kénnen. Obwohl Anlagen fur soziale Zwecke, sowie die Fahrwege auf dem Grundstiick wer-
zu denen ein Seniorenpflegeheim zu zahlen ist, vom Anwendungsbe- den als Anlagenbezogene Gerausche nach
reich der TA Larm ausgeschlossen sind, kann die schalltechnische Be- TA-Larm betrachtet.
wertung des von einer derartigen Anlage ausgelosten Ziel- und Quellver-
kehrs, der als Schallquelle keine andere physikalische Qualitat besitzt als
der Ziel- und Quellverkehr einer der TA Larm unterfallenden gewerbli-
chen Anlage, nach diesem Normwerk als relevanter Anhaltspunkt fir das
Gewicht von Nachbarriigen zum Larmschutz dienen.

27.9. | ee) Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Nr.

Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

(A), um bauliche oder organisatorische MalRnahmen fiir Bestandswohn-
bebauung vorzusehen, ist rechtsfehlerhaft.

Eine Berechnung der prognostizierten Fahrbewegungen im Plangebiet
unter Differenzierung der Fahrzeugklassen und unter Einbeziehung der
typischen Fahr- und Parkgerédusche (z. B. Rangiervorgénge, Zuschlagen
von Autotiren oder Kof-ferrraumdeckeln) fehlt ebenfalls.

Die Differenzierung der Fahrzeugklassen so-
wie die Zuschlage fur Impulshaltigkeit und
Parksuchverkehr wurden in der schalltechni-
schen Untersuchung beachtet.

27.10.

b)

Aufgrund der geplanten Ausfihrung eines wuchtigen durchgehenden
Baukdrpers und der nahezu vollstandigen Versiegelung des Plangebiets,
die auch durch die schriftlichen Festsetzungen in Ziff. 9.3 zum Oberfla-
chenbelag von Stellplatzen sowie von freigefiihrten FuRwegen mit was-
serdurchlassigen Belagen (ausgenommen Fahrgassen) nicht nennens-
wert gemindert wird, ist mit einem erheblichen Temperaturanstieg und ei-
ner verminderten Durchluftung auf den Grundstiicken meiner Mandant-
schaft zu rechnen. Das lokale Kleinklima wird sich maf3geblich negativ
verandern, da der Uber eine Lange von nahezu 100 m quer stehende
Baukorper mit seiner Riegelwirkung den Luftaustausch unterbindet und
die versiegelten Flachen im Plangebiet zugleich zu einer Erwarmung der
Umgebung beitragen werden. In der Planbegriindung wird das Entstehen
von Hitzeinseln zwar grundsétzlich als Problem erkannt, jedoch fehlt es
weiterhin an einer Ermittlung der konkreten Auswirkungen der Planung
auf die Temperaturerhohung auf den unmittelbar angrenzenden Grund-
stiicken. Nachdem die unbebauten Freiflachen im Anschluss an die
Grundstiicke meiner Mandantschaft als Abkihlungsflache und Frischluft-
zufuhr entfallen und stattdessen durch einen massiven Baukdrper der
Luftmassenaustausch und die Frischluftzufuhr unterbunden sowie durch
eine erhebliche Flachenversiegelung die Warmabstrahlung deutlich er-
hoht wird, bedarf es einer belastbaren Ermittlung der Auswirkungen der
Planung auf das lokale Kleinklima. Auch eine solche liegt weiterhin nicht
vor.

Die Inhalte des Punkt 27.10. sind identisch mit
der im Rahmen friihzeitigen Beteiligung und
der Offenlage abgegebenen Stellungnahmen.
Im Zuge der Behandlung dieser Stellungnah-
men hat die Gemeinde bereits Stellung ge-
nommen. Auf diese Behandlung, die weiterhin
gilt und Gegenstand der Gesamtabwagung ist,
wird an dieser Stelle Bezug genommen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die
Planung dahingehend angepasst wird, dass in
der Fassung zur zweiten erneuten Offenlage
eine deutliche Verkleinerung der moglichen
Gebéaudekubatur erfolgt.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

27.11.

c)

Das geplante Vorhaben nimmt sich vor dem Hintergrund der durch die
Planung ermdglichten Dimensionierung des Baukdrpers und der

Die Inhalte des Punkt 27.11. wurden bereits im
Rahmen der vorhergehenden

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Nr.

Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

Entstehung erheblicher Larmquellen unmittelbar an der Grundstiicks-
grenze zu meiner Mandantschaft ihr gegentiber riicksichtslos aus. Durch
die Planung werden nicht bewaltighare Spannungen in das bisher ruhige
Wohnen meiner Mandantschaft hineingetragen.

Die durch die Lage und den Umfang des planungsgegenstandlichen Vor-
habens hervorgerufene Verlarmung der Grundstiicke meiner Mandant-
schaft ist mit dem Schutz der Wohnruhe in einem Wohngebiet unvertrag-
lich. Es entstehen fir eine Wohnnutzung unzumutbare Belastigungen
und Stérungen im Sinne des § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO. Zugleich wider-
spricht der mit der Planung ermdglichte Baukdrper von seinem Umfang
her der Eigenart eines reinen oder allgemeinen Wohngebiets, § 15 Abs.
1 S. 1 BauNVO.

Uberdies verstoRt die vorliegende Planung gegen den auch im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwagung zu beachtenden Trennungsgrundsatz
des 8§ 50 Satz 1 Alt. 1 BImSchG, wonach die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder berwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Von die-
sem Grundsatz kann vorliegend nicht abgewichen werden weil, die Plan-
geberin mit ihrer Planung nicht sicherstellt, dass von der projektierten
Nutzung im Plangebiet nur unerhebliche Immissionen inshesondere auf
die Wohngrundstiicke meiner Mandantschaft ausgehen und weil keine
stadtebaulichen Griinde von besonderem Gewicht hinzutreten, die es
rechtfertigen, eine planerische Vorsorge durch raumliche Trennung hier
zurtcktreten zu lassen (vgl. BVerwG, U.v. 19.4.2012 - 4 CN 3.11 -
BVerwGE 143, 24 = juris Rn. 28 f.). Die Planung der einzigen Zu- und
Abfahrt zum Plangebiet sowie der als einzige Parkmdglichkeit in ihm vor-
gesehenen Stellplatze direkt neben den Wohnh&ausern meiner Mandant-
schaft ist unzumutbar. Die Planung ist wegen AulRerachtlassung gesetz-
lich vorgegebener Planungsleitlinien auch insoweit fehlerhaft.

Beteiligungsschritte vorgebracht. Hierzu hat
die Gemeinde bereits Stellung genommen. Auf
diese Behandlung, die weiterhin gilt und Ge-
genstand der Gesamtabwéagung ist, wird an
dieser Stelle Bezug genommen.

27.12.

2. Fehlerhafte Gebietsabgrenzung

Ausweislich der verkehrstechnischen Untersuchung vom Juni 2022 soll
in das und aus dem Plangebiet ein- bzw. ausfahrende Schwerlastverkehr
Uber das Gelande der Kirche St. Laurentius abgewickelt werden. Da

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die
Pfarrstral3e gesichert. Hier ist zeichnerisch die
StraRenbegrenzungslinie gekennzeichnet.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
dieser Flache somit eine ErschlieBungsfunktion fiir das Plangebiet zu- Bei der nordlichen ErschlieBung tber das Kir-
kame und im Plangebiet au3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla- chengelande handelt es sich nur um eine Op-
chen eine weitere Zufahrt vorgesehen werden misste, misste sie zwin- tion, welche gutachterlich Giberprift wurde und
gend in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden. die — sofern sie zum Tragen kommt — entspre-
Die bisherige Gebietsabgrenzung wére mithin rechtsfehlerhatft. chender Wegerecht auf Privatgrundstiucken
bedarf. Ein Erfordernis, diese zusatzliche Op-
tion in den Plan aufzunehmen, besteht nicht.
27.13.| 3. Unzulassige Abweichung beim MaR der Tiefe der Abstandsflachen Das BauGB ermdglicht die Festsetzung vom Wird zur Kenntnis ge-
Die Festsetzung Ziff. 4 ist weiterhin unwirksam, da sie in § 9 Abs 1 Nr. 2a B_auordnungsrecht apwemhen_der I\/_IgBe der hommen.
. . : Tiefe der Abstandsflache. Gleichzeitig be-
BauGBi. V. m. 8§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB keine Rechtsgrundlage fin- . . ' .
det. Bei der Bestimmung von Nachbargrundstiicken einzuhaltender Ab- stimmt die Option bedingter Festsetzungen,
- D€l ¢ Immung ve gru u INzuhe was auf Empfehlung des Landratsamtes ange-
standsflachen handelt es sich um Bauordnungsrecht, das einer baupla- Lo .
nerischen Festsetzung nicht zuganglich ist. Die Festsetzungsmaoglichkeit wandt wurde. So ist die Unterschreitung der
iNn8§9Abs.2S.1 bezig(’aht sich a%f d?e im Bébauun splan fegslt esgtzten Abstandsflache an die Bedingung gekoppelt,
baulichen .und .sonstigen Nutzungen und Anlagen gnightjedocgh auf bau- dass sie nur fur die denkmalgeschtzte Alte
ordnungsrechtliche Aspekte wie die einzuhaltende Tiefe von Abstandsfla- Schule gilt. An der Festsetzung wird festgehal-
4 . X ten.
chen. Diese kann mit Ausnahme der Vorgaben zur Bauweise bauplane-
risch nicht festgelegt werden (vgl. Bayerischer Verwaltungsgerichtshof,
Urteil vom 4. April 2006 - 1 N 04.1661 -, juris).
27.14.] 4. Unwirksame Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache Die genannte Rechtsgrundlage bezieht sich Wird zur Kenntnis ge-
Die neu formulierte Ziff. 5 Abs. 3 der Festsetzungen ist weiterhin unwirk- gl;fuﬂﬁ eLrJ]bgtrlng rtfggtri]r?lr\rll?g ES%%;?:@?Q nt()jzew. nommen.
sam. Auch diese Bestimmung findet in § 23 Abs. 3S. 3i. V. m. Abs. 2 S. , ' .
i . e : Ausnahmen. Die Aussage, dass diese Aus-
3 BauNVO keine Grundlage, da dieser zufolge lediglich Ausnahmen im nahme im vorliegenden Fall zu unbestimmt sei
Bep_auyngs_plarj fe_stg_esetzt_werden kbnnen, mcht at_)er eine unmittelbare ist nicht korrekt, dass keine ausnahmsweise
Zulassigkeit, wie sie im vorliegenden Fall formuliert ist. Hinzu kommt, Uberschreitung von Baugrenzen zugelassen
dass es weiterhin an einer ausrglchgnden Bestimmung des zulassigen wird. Stattdessen wird ein Baufenster ausge-
Umfangs der hervortretenden nicht Gberdachten Terrasse fehlt. Deren . . . i
. ! . e, wiesen, d.h. eine Terrasse wird regular inner-
MaRe sind weder der zeichnerischen Darstellung noch der schriftlichen halb dieses Baufensters ermdalicht
Festsetzung hinreichend zu entnehmen. 9 '
27.15.| 5. Unwirksame Festsetzung zu Flachen Uber Stellplatze und Garagen Die Festsetzung Uber Flachen fur Stellplatze Wird zur Kenntnis ge-
Die Festsetzung Ziff. 6 Uber Flachen fir Stellplatze und Garagen ist Szrlr?crr;f?Tj:;l:;?&fgfgéﬂf&?&;t é;isseli%'eDer nommen.
ebenfalls unwirksam, da sie nicht den Anforderungen genugt, die sich 9 '
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

den Abstandsflachen mit der Festsetzung nicht gewéhrleistet ist.

ansatzweise gepruft worden ist.

nicht erforderlich, § 1 Abs. 3 BauGB.

aus der BauNVO an die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie
aus dem Bauordnungsrecht an ihre Zahl sowie Anordnungen und Aus-
fuhrungen ergeben. Die mangelnde Bertcksichtigung dieser Anforderun-
gen fuhrt hier zur Fehlerhaftigkeit der Festsetzung. Es ist bereits nicht
gewabhrleistet, dass auf dem Baugrundstiick nur die fiir die festgesetzte
Nutzung der Hauptanlage erforderliche Zahl an Stellplatzen errichtet wer-
den. Hinzu kommt, dass eine Einhaltung der nach der LBO einzuhalten-

Uberdies ist die Festsetzung unwirksam, da die Bestimmung der Lage ei-
ner mit einer erheblichen Verkehrsbelastung einhergehenden Zufahrt im
Plangebiet nicht dem Erbauer der Garage/Tiefgarage liberlassen werden
darf. Stellplatze und Garagen miissen so angeordnet und ausgefihrt
werden, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und Larm
oder Gerliche das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und die Erholung in
der Umgebung nicht Giber das zumutbare Mal3 hinaus stéren. Das durch
die Errichtung einer Zufahrt zu einer Garage/Tiefgarage ausgeldste Kon-
fliktpotential mit der Nachbarschaft bedarf einer Bewéltigung im Rahmen
des Bebauungsplans und kann nicht auf die nachgelagerte Ebene der
behdrdlichen Zulassungsentscheidung verlagert werden. Das gilt umso
mehr, als die Mdglichkeit einer Konfliktbewaltigung erst im Rahmen der
behdrdlichen Zulassungsentscheidung im Bebauungsplanverfahren nicht

Schliel3lich ist die Festsetzung einer vollstandig umbauten Zufahrt nicht
hinreichend bestimmt. Sollte hierunter eine an allen Seiten geschlossene
Zufahrt zu verstehen sein, entstiinde hierdurch eine bauliche Anlage, die
ihrerseits Abstandsflachen auslésen wiirde. Wo und wie diese im Plan-
gebiet realisiert werden kénnen sollte, ist nicht ersichtlich. Die Planung ist

ausreichende Anzahl an Stellplatzen im Sinne
der LBO und gemaf der festgesetzten Pflege-
platze / Wohneinheiten hergestellt werden
kann. Weiterhin sind Garagen im Baufenster
zuléssig. Die genaue Anordnung und Zuord-
nung erfolgt auf Ebene der Geb&udeplanung
und dem Stellplatznachweis im Rahmen des
Bauantrags. Offene Stellplatze unterliegen kei-
ner Mindest-Abstandsfléache.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Fla-
chen fir Stellplatze und mdgliche in Baufens-
ter angeordnete Garagen wurden im Rahmen
des Verkehrs- und Schallgutachtens bertick-
sichtigt und Uberpruft.

Eine gesonderte Flache fur Tiefgaragen und
deren Einhausung entféllt in der Fassung zur
zweiten erneuten Offenlage.

27.16.| 6. Artenschutzrechtliche Belange

ausreichend, um dessen Nutzung als Lebensraum durch streng

An den bisher vorgebrachten Riigen einer unzureichenden Abarbeitung
der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbdte innerhalb der Planung wird
festgehalten. Die durchgefuhrten Begehungen des Gebietes sind nicht

Samtliche Untersuchungen fanden in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde
statt. Zudem sind die durchgefuhrten Bege-
hungen im Frihjahr 2022 ausreichend, da man

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
geschutzte Tierarten wird die Zauneidechse beurteilen zu kénnen. Er- durch den fehlenden Nachweis von adulten
ganzend zu den Begehungen hatten bspw. Befragungen der vor Ort akti- | Tieren innerhalb des Geltungsbereiches Re-
ven Natur- und Umweltschutzvereine, sonstiger an Natur- und Umwelt- viere ausschliel3en kann. Herbstbegehungen
schutz interessierten Personen oder von Anwohnern stattfinden kénnen dienen lediglich dem Nachweis von Jungtieren.
und mussen. Die Gutachter raumen selbst ein, dass die Datenlage nicht Im Gutachten wird darauf verwiesen. dass auf-
ausreichend ist, was auf die mangelhafte Bestandserhebung im Plange- rund der nichterfolaten Herbstbe e,hun en
biet zurtickzufihren ist. Auch die ergdnzend vorgelegte spezielle arten- E ine A gSt ts der Ti 9 tg p»
schutzrechtliche Priifung vom 29.06.2022 entspricht nicht den Anforde- Weelpdeen izsnigeeiznuemnicr?[ :Esririchleezailge[)?[eﬁ?
rungen der Rechtsprechung an eine solche. In der Folge sind deren Aus- | ird ni r,1t shnt
sagen zu angeblich nicht erforderlichen CEF-Mal3nahmen nicht belast- age wird nicnt erwannt.
bar. Eine Befragung Dritter wurde nicht durchge-
Ein Bebauungsplan, bei dessen Verwirklichung gegen artenschutzrechtli- ;Lfrr:gr’ Saeili?jlir?:Eéggghtﬂtiizgﬁﬁgﬁzgﬁﬁs
che Zugriffsverbote verstol3en wirde, ist jedoch nicht erforderlich und da- fun erf)ts richt
her unwirksam. Im vorliegenden Fall wurde zwar zwischenzeitlich eine 9 P '

Erhebung des Arteninventars im Geltungsbereich des Bebauungsplans
und auf angrenzenden Flachen durchgefiihrt, jedoch ist die Festsetzung
in Ziff. 9.2 des Bebauungsplanentwurfs ungeeignet, um eine Verwirkli-
chung artenschutzrechtiicher Verbotstatbestande im Falle der Realisie-
rung der Planung ausschlieRen zu kénnen. Im Ubrigen wird auf die Aus-
fuhrungen zu den artenschutzrechtlichen Anforderungen an eine Bebau-
ungsplanung im Einwendungsschreiben vom 22.03.2022, dort auf S. 12,
13 verwiesen. Diese bleiben aufrechterhalten.
28. Burger 8 (Schreiben vom 14.07.2022)
28.1. | Wir bedauern sehr, dass die Gemeinde die Einspriiche und Einwendun-
gen groRer Teile der Bevdlkerung in der aktuellen Planung nicht beriick-
sichtigt.
Die geplante ErschlieBung ausschlieBlich Uber die Pfarrstral3e verschérft | Bei der Pfarrstralle handelt es sich um eine
die verkehrstechnische Situation noch zuséatzlich. Das hierzu vorgelegte | verhéaltnismaRig schmale Stral3e im Bestand.
Verkehrsgutachten beriicksichtigt wesentliche Punkte nicht oder nur un- | Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
zureichend. diese Gegebenheit wird in die Abwégung ein-
Hier bleibt unter anderem unberiicksichtigt, dass im Bereich zwischen gestellt.
»alter Schule" und ,Epfenbacher Strale" (Steigung in der Pfarrstralle) die | Die StralRe selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
StralRenbreite keinen Begegnungsverkehr zuldsst. Bei der Einfahrt in planes, jedoch wurde sie im Rahmen des
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
diesen Bereich ist die nachste Ausweichmdglichkeit nicht einsehbar. Dies | Verkehrsgutachtens zur ErschlieBung des
fihrt zwangslaufig zu ,Begegnungen” in diesem Bereich, was im glins- Plangebietes betrachtet. Im Ergebnis des Gut-
tigsten Fall zu einem ,Rickwartsfahrmandver" fuhrt. Bei mehreren Fahr- | achtens verschlechtert sich die Situation auf
zeugen in diesem Bereich wird es unweigerlich zu chaotischen Zustan- der PfarrstraRe durch die geplante Bebauung
den kommen. In diesem Bereich ist kein Gehweg vorhanden, was die Si- | nur marginal. Durch die geringe Zusatzbelas-
tuation noch weiter verscharft. tung von durchschnittlich unter einem Fahr-
Des weiteren wurde die sichere Nutzung des Bereichs durch Fu3génger éeeﬂgdf dﬁ?}' 5VI(\)/Ir|]nIL:JIJeBn ':rt] v:PnlganglrJV\/eerllteer:en
oder Rollstuhl- und Fahrradfahrer nicht berticksichtigt. In weiten Berei- g gang 9 '
chen ist es nicht mdglich den entsprechenden Sicherheitsabstand einzu- | Auch mit der Pfarrstral3e als einzige offentliche
halten ohne Uber Privatgelande zu fahren. ErschlieBung zum Plangebiet, halt die Ge-

. i . . . meinde daher an der Planung fest, ist jedoch
ﬁilgﬁt I;T(])(_jsul?cghals Einbahnstral3e ist aus den Ihnen bekannten Grinden bestrebt, auch die ndrdliche Variante weiterzu-
glien. verfolgen.

Augsa en in der letzten Gemeinderatsitzung fand zwa? ein %rts;termin Lkw nachgewiesen. Diese Fahrzeuge entspre-
9 : 9 chen in der GroR3e auch den bei der Feuerwehr

statt, hierzu wurden aber keine Unterlagen oder Protokolle vorgelegt. Es eingesetzten Loschfahrzeuaen

ist deshalb nicht bekannt, ob die tatséchlichen Grundstuckgrenzen (z. B. 9 gen.

gegeniber der Ausfahrt) berticksichtigt wurden.

An unseren Bedenken und Einwendungen aus unseren Schreiben vom

14.04.2021 und 10.03.2022 halten wir weiterhin fest. Diese konnten bis-

her nicht hinreichend ausgeraumt oder widerlegt werden.

29 Birger 9 (Schreiben vom 18.07.2022)

29.1. | 1. Wird zur Kenntnis ge-
Zundachst bleibt es uneingeschrankt bei den bisherigen, im Schreiben Auf die Behandlung des genannten Schrei- nommen.
vom 14.05.2021 vorgebrachten Einwendungen, an diesen wird festgehal- | bens wird Bezug genommen.
ten.

20.2. | 1. Wird zur Kenntnis ge-
Mit Schreiben vom 07.04.2021 hat bereits Herr Architekt Peter Dietz fur Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
unsere Mandantin Einwendungen vorgebracht. Auf dessen Ausfihrun- Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
gen wird ausdricklich Bezug genommen. Im Kern bestehen folgende handlung der Stellungnahmen aus der Offen-

lage behandelt. Auf diese Behandlung, die

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft

20126



BP ,Alte Schule*

- Zusammenstellung des Abwagungsmaterials -

Seite 29 von 61

Nr.

Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

berechtigten Einwendungen, die der Realisierung der aktuellen Planun-
gen entgegenstehen:

a)

Die absolute Verschattung des Gartens unserer Mandantin — auch bei
tieferstehender Sonne — durch die geplante Baumalinahme (5 Stock-
werke, Hohe 13,5 Meter) fur nahezu das ganze Jahr ist unzumutbar und
auch durch stadtebauliche Uberlegungen nicht mehr zu rechtfertigen.
Stadtebaulich wirde es sich um das héchste Gebaude der Gemeinde
handeln!

Die Verschattung betrifft auch nicht nur die AuRenbereiche, vielmehr wird
das ganze Haus unserer Mandantin verschattet und tiber mehrere Stock-
werke der geplanten BaumalRnahme kann in das Haus unserer Mandan-
tin Einblick genommen werden. Bei Errichtung des Hauses konnte und
musste nicht damit gerechnet werden, dass sich das Nachbarumfeld der-
art im Wesen veréndern wirde.

Die nach den 88 5 ff. der Landesbauordnung BW festgeschriebenen Ab-
standsflachen sind nicht hinreichend eingehalten, jedenfalls geht dies
aus den veroffentlichten Unterlagen nicht hinreichend hervor.

Nach den Planungen soll eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO gegeben sein. Die Langenbeschrankung von 50 Metern drfte
nicht eingehalten werden, jedenfalls sind die Auswirkungen auf die Ab-
standsregelunge nicht hinreichend dargelegt.

weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
nommen.

29.3.

b)

Die Lage im allgemeinen Wohngebiet i.S.d. 8§ 4 BauNVO, 1 Abs. 5, 6
und 9 BauNVO hat zur Folge, dass die geplante Errichtung eines sehr
grof3en Seniorenheims in dieser Form nicht mehr zuléssig ist. Denn die
planerische Grol3e hat zur Folge, dass es hier nicht mehr um die ortli-
che Versorgung mit Heimplatzen geht, sondern um ein Angebot,
welches deutlich tUber die drtliche Nachfrage hinausgeht. Die GréRe des
geplanten Seniorenheims steht nicht mehr in Relation zur ortlichen Be-
volkerung.

Die Anregung wurde identisch im Rahmen der
Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
nommen.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Die Dimension des geplanten Seniorenheims hat zur Folge, dass in die-
ser faktischen Innerortslage mit einem ganz erheblichen Zuwachs an
PKW-Individualverkehr gerechnet werden muss. Denn zum einen wird
Personal in erheblicher Anzahl im Schichtbetrieb Verkehr verursachen,
ferner ist mit Lieferverkehr zu rechnen und schlief3lich auch mit Besu-
chern in nicht unerheblicher Zahl. Larm, Abgase und der zunehmende
StraBenverkehr und die Beeintréachtigung durch abgestellte PKW wird die
Wohnlage allgemein negativ beeinflussen und wegen der unmittelbaren
Nahe die Liegenschaft unserer Mandantin in besonderem Malf3e.

294. | c) Wird zur Kenntnis ge-
Nachvollziehbar begriindet wird durch Herrn Architekten Peter Dietz, die | Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
Problematik der Ansiedlung einer solchen Baumafinahme in einer Wohn- | Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
lage, die gepragt wird durch zweistockige Einfamilienstrallenrandbebau- | handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
ung. Stadtebaulich wird die Ortslage verandert und zwar nicht positiv, die | lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
geplante Bebauung wird dominieren und das gesamte Umfeld - welches | weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
auch landwirtschaftlich gepréagt ist - pragen. Stadtebaulich integriert sich | wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
das geplante Baufeld nicht in das Umfeld, sondern konterkariert dieses. nommen.

29.5. | d) Wird zur Kenntnis ge-
SchlieBlich ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB bzw. § 13 a | Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
BauGB vorliegend schlichtweg unzulassig. Denn die Voraussetzungen Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
nach § 13 Abs. 1 BauGB liegen nicht vor. Die vorhandene Eigenart der handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
naheren Umgebung ist mit der hier geplanten Mal3hahme gar nicht in lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
Einklang zu bringen, weder von der Nutzung her noch vom baulichen Er- | weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
scheinungsbild. Der sich aus der ndheren Umgebung ergebende Zulas- wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
sigkeitsmafistab wird in den Planungen schon gar nicht ndher dargelegt. | nommen.

Auch die Voraussetzungen des § 13 a BauGB liegen nicht vor. Denn
eine Nachverdichtung und eine andere MaRhahme der Innenentwicklung
sind nicht Kern des Bebauungsplans. Die Randlage der betroffenen
Grundstiicke stellt schon in Frage, ob eine Innenentwicklung gegeben ist.
Die Grundstiicke sind im Ubrigen bereits genutzt, betroffen also zunéchst
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keine Neuplanung nicht genutzter Flachen, sondern eine vollstandige
Veranderung bestehender Strukturen.
Wegen der Angrenzung an landwirtschaftlich genutzte Flachen misste
aus hiesiger Sicht auch eine Umweltvertraglichkeitsprufung stattfinden,
welche einer Vorgehensweise nach § 13 a BauGB entgegensteht.
296. | e) Wird zur Kenntnis ge-
Eine offensichtliche Beeintréchtigung unserer Mandantin wird auch in der | Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
negativen Entwicklung des eigenen Grundstickswertes liegen, der durch | Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
die geplante MaRnahme verschlechtert wird. Abgesehen von den allge- handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
mein negativen Beeintrachtigungen gilt dies fir die Verschattung der Au- | lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
Benbereiche. weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
nommen.
29.7. | f) Wird zur Kenntnis ge-
Unberlcksichtigt bleiben in den bisherigen Planungen die Emissionen, Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
die typischerweise von einer Einrichtung, wie dem geplanten Senioren- Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
heim, ausgehen. So sind durchschnittlich 2/3 der Bewohner dement. handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
Folge ist bekanntermaf3en auch eine gewisse Larmbeeintrachtigung lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
durch Schreie etc. Die Frage der Larmbeeintrachtigungen auf die Nach- weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
bargrundstiicke ist nicht gepruft. wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
Der Betrieb einer gastronomischen Einrichtung (Cafeteria) auf dem nommen.
Grundstiick, nebst Friseuransiedlung steht im Widerzuspruch zu der Pla-
nung als allgemeines Wohngebiet.
29.8. | g) Wird zur Kenntnis ge-
Beanstandet wird, dass vorliegend eine GRZ i.S.d. § 17 BauNVO von Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
0,45 geplant wird, gleichwohl aber gesetzlich eine Beschréankung auf 0,4 | Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
besteht. Dieser Aspekt wird auch nicht nédher begriindet. handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
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Dariliber hinaus werden auch um die notwendigen Zufahrten und Stell- weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
platze zu gewahrleisten, eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache | wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, nommen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB und baulichen Anlagen unter-
halb der Geléndeoberflache, durch die das Grundstuck lediglich unter-
baut wird (sogenannte GRZ Il) bis 0,7 erméglicht, die vorgesehene Ober-
grenze fur die GRZ Il wird somit ebenfalls leicht Uiberschritten.

Bei der Festsetzung der Geschossflachenanzahl mit 1,35 (WA1) und
2,25 (WA2) werden die Obergrenzen nach § 17 BauNVO ebenfalls Gber-
schritten.

29.9. | h) Wird zur Kenntnis ge-
Offen bleibt im Ubrigen, ob die geplante Photovoltaikanlage bei der Ge- Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
samthdhe der geplanten Errichtung berticksichtigt wurde. Die Larmaus- Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
strahlungen der Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind aus hiesiger Sicht handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
nicht hinreichend berticksichtigt worden. lage behandelt. Auf diese Behandlung, die

weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
nommen.

29.2. | 2. Wird zur Kenntnis ge-
Die bisher erméglichte Blrgerbeteiligung ist auch formal zu beanstan- Die Anregung wurde identisch im Rahmen der hommen.
den, finden sich in den Verdoffentlichungen keinerlei Grundrisse des Erd- Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
geschosses und insbesondere die Auf3enansicht bzw. eine Seitenansicht | handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
des Seniorenheims. So bleibt z. B. offen, wie die Fenster und Balkone lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
gestaltet werden und in welche Richtung diese gehen. weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-

wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
nommen.
3. ) )
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chend geklart worden. Soweit der Zulieferverkehr tGiber die katholische
Kirche und der Mitarbeiterverkehr tber die Pfarrstral3e abgewickelt wer-
den sollen stehen dem die tatséchlichen Verhaltnisse entgegen.

Denn zum einen ist bereits im Gespréach, das Grundstiick der Kirche mit
einer Schranke zu versehe und auch ein Verlust der dortigen Parkplatze
ist von Seiten der Kirche nicht gewiinscht. Die Uberfahrung durch den
Bereich der Kirche wird von dieser abschlieRend nicht gewlinscht. Den
veroffentlichten Unterlagen lasst sich eine Losung dieses Konflikts nicht
entnehmen.

Die Folge dieser Situation ist dann aber auch, dass das Gutachten zu
Larm und Verkehr fehlerhaft und nicht verwertbar ist, weil es von nicht
zutreffenden Voraussetzungen ausgeht. Denn der Larmpegel verschiebt
sich auf die Kreuzung in der Pfarrstral3e.

AuRerdem ist dann die Schleppkurve an der Kirche nicht notwendig. We-
gen der nicht zutreffenden Angaben durften auch Feuerwehr und Kata-
strophenschutz keine oder keine zutreffenden Stellungnahmen einrei-
chen, weil diese davon ausgehen, dass der Verkehr liber die Kirche ge-
leitet wird.

Mafgeblich fiir die Beurteilung der Zulassigkeit sind die tatsachlichen
Verhéltnisse auf Basis der verdffentlichten Unterlagen. Ob

Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
nommen.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
Bereits Herr Architekt Peter Dietz hat zutreffend angesprochen, dass Al-
ternativplanungen angegangen werden sollten. Alternative Planungen
sind von |hrer Seite jedoch nicht in die Wege geleitet worden.
Il. Wird zur Kenntnis ge-
Auch die Einwendungen im Rahmen der 2. Offenlegung bleiben uneinge- | Die Anregung wurde identisch im Rahmen der nommen.
schréankt aufrechterhalten. Unsere Mandantin wird dadurch benachteiligt, | Offenlage vorgebracht und im Zuge der Be-
als das die Cafeteria nun auf der Seite liegen soll, welche an das Grund- | handlung der Stellungnahmen aus der Offen-
stuck unserer Mandantin liegt. lage behandelt. Auf diese Behandlung, die
weiterhin gilt und Gegenstand der Gesamtab-
wagung sind, wird an dieser Stelle Bezug ge-
nommen.
29.3. | Die Problematik des Zulieferverkehrs ist aus hiesiger Sicht nicht hinrei- Die Anregung wurde identisch im Rahmen der

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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dartberhinausgehende Vereinbarungen mit anderen Grundstiickseigen-
timern getroffen wurden, welche die Planung Uberhaupt erst zulassen,
ist daher ebenfalls in die Veroffentlichung aufzunehmen.

Wir riigen im Ubrigen, dass die Veroffentlichung und Ankiindigung der
neuen Offenlage digital auf der Homepage der Gemeinde schon am
25.01.2022 erfolgte und Uber das Nachrichtenblatt am 27.01.2022. Die
Unterschrift des Burgermeisters dazu ist jedoch auf den 28.01.2022 da-
tiert, was eine formelle Fehlerhaftigkeit des Verfahrens zur Folge hatte.

29.4.

Erganzend sind nunmehr noch die nachstehenden Aspekte als Beschwer
fur unsere Mandantin zu berticksichtigen:

* Die Gebaudehdhe halten wir nach wie vor flr unzulassig.

» Die Cafeteria bzw. die Terrasse sind nunmehr direkt am Eingangsbe-
reich unserer Mandantin gelegen, die Privatsphare wird faktisch ausge-
hohlt, dies gilt auch fiir die Fenster auf dieser Héhe.

Die Parkplatzsituation ist unzureichend geplant, 22 Stellplatze und 18
Tiefgaragenstellplatze sind fur eine Anlage mit 90 Betten, 9 Penthouse-
wohnungen und 2 Mitarbeiterwohnungen als Bedarf unterdimensioniert.

» Der PKW-Verkehr kann sowohl Giber Waibstadterstral3e, als auch die
Epfenbacher-stralie erfolgen, jedoch der LKW-Verkehr und die Feuer-
wehr kdnnen lediglich Uber die Epfenbacherstralle abgewickelt werden,
also direkt am Haus der Mandantin vorbei, was von den Planen nach Ak-
tenlage nicht hinreichend beriicksichtigt wird.

Ohnehin ist hier die Verkehrssicherheit nicht gehalten, denn es fehlt an
einem Gehweg, die Stral3e ist einspurig und misst teilweise nur 3,2 Me-
ter. Es wird daher die Einholung eines entsprechenden Verkehrssicher-
heitsgutachtens angeregt und das Fehlen eines solchen beanstandet.

+ Das Bauvorhaben ist fur die Pfarrstrale, die einem allgemeinen
Wohngebiet zuzuordnen ist, zu groR dimensioniert, nur Einfamilienh&u-
ser finden sich dort.

Die genannten Punkte (Dimension des Gebau-
des, Gebéudehdhe, Cafeteria, Anzahl der
Stellplatze, Verkehrs- und Larmthematik) wur-
den bereits in den vorhergehenden Beteili-
gungsschritten ausfihrlich erlautert. Auf diese
Behandlungen wird Bezug genommen. Die
gutachterlichen Untersuchungen bzgl. La&rm
und Verkehr wurden an Plananderungen stets
angepasst. Diese berucksichtigen in der vorlie-
genden Fassung folglich die ErschlieBungsva-
rianten Uber die Pfarrstraf3e als auch optional
nach Norden.

Die verkehrliche Situation verschlechtert sich
durch das Plangebiet nur marginal. Durch die
geringe Zusatzbelastung von durchschnittlich
unter einem Fahrzeug je ca. 5 Minuten ist somit

von keiner weiteren  Gefahrdung von
schwacheren Verkehrsteilnehmern
auszugehen.

Die Verkehrszahlung fand an einem repréasen-
tativen Tag aul3erhalb der Ferienzeit am
16.09.2021 statt. Da im ndheren Umfeld Uber-
wiegend Quell- und Zielverkehr vorliegt, hat
eine vor der Zahlung bedingte

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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» Das vorliegende Verkehrsgutachten basiert auf einer Datenbasis von | Baustellensituation, wenn tberhaupt, nur mar-
nur 1 % Tagen, zuvor wurde dort durch die BBV Glasfaser verlegt und es | ginale Einflisse auf das Ergebnis.
stand ein Kran (wegen Hausbau), daher war die StraRe %2 Jahr gesperrt. L y N s
Die Datenerhebung erfolgte daher unter einer atypischen Situation. fEOIE; Anderung der Gebaudehohe ist nicht er
» Es bleibt auch bei den individuellen Beeintrachtigungen fir die Nutzer Die Eestsetzuna. dass Garagengeschosse bei
des Grundstticks unserer Mandantin: fehlende Sonne/Licht durch Gebé&u- der GEZ nicht a?r;zurechnen gindg entsoricht der
dehdhe; erhebliche Wertminderung des Hauses durch LWK-Verkehr, der BauNVvO ' P
an dem Haus vorbeigeht; mehr Larm; durch Cafeteria mit Terrassennut- '
zung bzw. Geb&udehohe und Verletzung der Privatsphére (Einsehbarkeit | Die Festsetzung zur Unterschreitung von Ab-
durch die Fenster, auf den Balkon und auf die Terrasse, somit fehlt ein standsflachen ist an den Denkmalschutz der
Ruckzugspunkt auf dem eigenen Grundstiick); zu StofRzeiten (Schichten) | Alten Schule gekoppelt. D.h. mit Abbruch oder
wird Personal angefahren kommen bzw. auch LKW, erhebliche Stoérung Entfall des Denkmalschutzes ist die Festset-
des Tagesablaufs bzw. wird eine Belastung erfolgen, wenn z.B. 2 LKWs | zung hinfallig und greift nicht fur eventuelle
die Straf3e blockieren (Abladesituation), was sich besonders stérend aus- | Neubauten. Die Festsetzung erfolgte auf Anra-
wirkt, wenn die Nutzer des Anwesens zur Arbeit fahren missen. ten des Landratsamtes zur Klarstellung der
+ Ferner istim Rahmen der weiteren Anderungen zu beanstanden, thcrrigzr::r?Egggggrsﬁgcﬂfser Stelle unter-
dass die Gebaudehothe sich erneut nachteilig verandert hat (hdher). :

Folge ist auch eine grolRere Hohe der Tiefgarage. Die Geschossigkeit ist | Die Larmpegelbereiche IV und V im Bereich
wegen fehlerhafter Geschossflachenzahl ist fehlerhaft berechnet, weil die | der Kirche sind richtlinienkonform berechnet
Garagengeschosse nicht anzurechnen sind. worden. Die nahegelegene B 292 erzeugt

* Das abweichende Mal der Abstandsflachen ist zu beanstanden, die diese Emissionen.

festgesetzten 2,5 Meter sind nicht nachvollziehbar und der Wegfall des Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Ge-
denkmalgeschiitzten Gebaudes bzw. die Auswirkung auf die Abstands- baudekubatur wird in der Fassung zur zweiten
flachen ungeklart. erneuten Offenlage deutlich reduziert.

* Die Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrs- und

Gewerbelarm sind im Gutachten fehlerhaft, denn der Larmpegelbereich

IV und V sind an der Kirche, dort ist mit keinerlei Verkehr zu rechnen,

was nicht berlicksichtigt wurde.

30. Burger 10 (Schreiben vom 14.07.2022)

30.1. | Hiermit erheben wir, die Bewohner der Pfarrstrasse 12, Einspruch zur Bei der Pfarrstrafl3e handelt es sich um eine Wird zur Kenntnis ge-
geplanten Verkehrsfiihrung zum Altersheim ,Alte Schule®. Wir sind der verhaltnisméaRig schmale Straf3e im Bestand. nommen.
Meinung, dass in der Verkehrsuntersuchung vom Juni 2022 zum oben Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
genannten Projekt nicht auf die Verkehrssicherheit eingegangen wird.
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Stral3enbreite und Layout bieten keine Sicherheit fiir FuRganger/Radfah- | diese Gegebenheit wird in die Abwagung ein-
rer bei verstarkter Frequentierung. Gegenverkehr ist praktisch ausge- gestellt.
schlossen. Bgre|ts jetzt nutzen viele PKW/LKW unseren Hof um aneinan- Die StraRe selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
der auszuweichen. : o

planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
Wir wollen darauf hinweisen, dass unser Grundstiick auf die bestehende | kehrsgutachtens zur ErschlieBung des Plange-
Stral3e ragt. Wir sind zu unserer eigenen Sicherheit gezwungen, physi- bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gutachtens
sche Barrieren an die Grundstiicksgrenze zu stellen. verschlechtert sich die Situation auf der Pfarr-
Wir sind gerne zu einem persdnlichen Gesprach bereit straSe durch die geplante Bebauung nur mar-
9 P P ' ginal. Durch die geringe Zusatzbelastung von
durchschnittlich unter einem Fahrzeug je ca. 5
Minuten ist von keiner weiteren Gefahrdung
von Ful3gangern auszugehen.
Auch mit der Pfarrstral3e als derzeit einzige 6f-
fentliche ErschlieRung zum Plangebiet, halt die
Gemeinde an der Planung fest, ist jedoch be-
strebt, auch die ndrdliche Variante weiterzuver-
folgen.

39, Birger 11 (Schreiben vom 17.07.2022)

31.1. | Hier erhebe ich Einspruch gegen den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bau- | ~ )
vorschriften ,Alte Schule“ im Verfahren nach §13a BauGB
Grundsatzlich bestehen folgende berechtigte Einwendungen, welche ei-
ner Realisierung der aktuellen Planungen entgegenstehen.

31.2. | Alleine durch die schiere Baumasse des geplanten Seniorenheimkomple- | Seitens Gemeinde ist man sich bewusst, dass | Wird zur Kenntnis ge-
xes, welche sich aus dessen geplanter Hohe von 5 Stockwerken und der | der mit dem Bebauungsplan ermdéglichte Bau- | nommen.
Anzahl der Pflegeplatze fur 90 Bewohner ergibt ist eine nachteilige Ver- korper hoher sein kann als die Umgebungs-
anderung des Ortsbhildes zu erwarten. Wohn-Bebauung im Bestand. Die Gemeinde

. . zielt darauf ab, ein kompaktes, in den Be-
e e ressan. | Websablufen otmeres Seriarenvonmhi
des%nvestors beriicksichtigt und nicht die der Birger zu ermoglichen. Im Sinne eines sparsamen

9 ger. Umgangs mit Grund und Boden, wird es zu-
nehmend bedeutender, Flache optimal zu aus-
nutzen und Baupotenziale auch in der Hohe
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auszuschopfen. Daher wird bewusst diese
mdgliche Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Lage des Gebiets zwischen Kirche
und der Alten Schule ist bereits eine gewisse
Sonderstellung geboten, welche durch Auswei-
sung eines Sondergebietes gefestigt wird. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass die mogli-
che Dimensionierung des Pflegeheimes an
dieser Stelle durchaus vertretbar ist. In der
Fassung zur zweiten erneuten Offenlage er-
folgt jedoch eine deutliche Reduzierung der
mdoglichen Gebaudekubatur durch Begrenzung
der Uberbaubaren Grundstuicksflache sowie
der Anzahl an Pflegeplatzen und Wohneinhei-
ten.

Die Gebaudehdhen gem. Bebauungsplan wer-
den gegliedert, um eine Héhenstaffelung
(Rucksprung des Dachgeschosses) sowie Ein-
schnitte sicherzustellen und das Gebaude auf-
zulockern.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ermogli-
chung einer Pflegeeinrichtung fir voll- und teil-
stationéare Pflege, betreutes Wohnen, aber
auch einzelne abgeschlossene Wohneinhei-
ten. Damit entspricht das Konzept dem Bedarf
der Gemeinde. Gemal Kreisseniorenplanung
des Rhein-Neckar-Kreises von 2017 — 2027
liegt prognostizierte der Bedarf v.a. an Dauer-
pflegeplatzen, aber auch an teilstationéarer
Pflege 2027 deutlich Uber dem Bestand. Die
Gemeinde Helmstadt-Bargen méchte mit der
Einrichtung die soziale Infrastruktur im Ort ver-
bessern und den Senioren und beeintrachtig-
ten Menschen bestmd@gliche Versorgung inner-
halb der Gemeinde bis ins hohe Alter bieten.
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31.3. | Die geplante Terrasse, mit Terr. im Bebauungsplan gekennzeichnet und | Bzgl. des Denkmalschutzes gelten die entspre- | Wird zur Kenntnis ge-
deren Zugang durch einen zu erstellenden Durchbruch durch die denk- chenden Bestimmungen. Die Planung ist mit nommen.
malgeschitzte AuRBenfassade des Gebaudes stellen eine schwerwie- dem zustandigen Denkmalamt abzustimmen.
gende Anderung des Gesamtbildes des denkmalgeschiitzten Geb4udes | Diesem obliegt die Beurteilung, ob eine Beein-

LAlte Schule* dar. trachtigung vorliegt oder die Planung mit dem
Dies und die im BP ,Alte Schule® -Begriindung- Seite 19 unter 7.4 zu fin- Denkmalschutz vereinbar ist.
dende Bemerkung bzgl. der Abstandsflachen ,Ebenso ist die Unter- Eine grundsétzliche Vereinbarkeit der Inhalte
schreitungsméglichkeit an den Denkmalschutz gekoppelt und entfallt mit | des Bebauungsplanes mit dem Denkmalschutz
Abbruch des Gebaudes bzw. Verlust des Denkmalstatus” legen hier ei- wurde durch Beteiligung des Denkmalamts am
nen Versuch zur Umgehung der Denkmalwiirdigkeit des Gebaudes nahe. | Bebauungsplan geklart. Das Denkmalamt &u-
Ich bitte darum mir den Erhalt des Schreibens innerhalb von 7-Tagen Berte zque]rcn ange“pl?s_steré E(?twtrf m\lltl,,'!'er-
nach Zugang des Schreibens zu bestétigen. rassen-sau e_nster eine Bedenken. 1 el_tere
Details und die konkrete Gestaltung sind im
Rahmen einer notwendigen denkmalrechtli-
chen Genehmigung zu klaren. Der Bebau-
ungsplan verweist auf diese Notwendigkeit.
Mit der Festsetzung zur Unterschreitungsmag-
lichkeit von Abstandsflachen wird keineswegs
der Denkmalschutz umgangen. Gar ist der
Denkmalschutz Grund fur diese Festsetzung.
Da das Gebéude bereits im Bestand die Ab-
standsflachen unterschreitet, wurde auf Anra-
ten des Landratsamtes eine entsprechende
Festsetzung aufgenommen, um diesen unter-
schrittenen Abstand durch die Alte Schule
auch planungsrechtlich zu sichern. Die Fest-
setzung ist daher an den Denkmalschutz ge-
koppelt. Sie gilt nicht fir andere Gebéaudeteile.

32, Burger 12 (Schreiben vom 17.07.2022)

32.1. | ich stelle fest, dass der gewahlte Standort fur das geplante Pflegheim Trotz der topographischen Situation ist es Wird zur Kenntnis ge-
aus meiner Sicht ungeeignet erscheint, da sich Personen mit kérperli- moglich, ein Seniorenwohnheim im Plangebiet | nommen.
chen Beeintrachtigungen sich in dem Planungsgebiet nicht gut im zu errichten. Die genaue Ausgestaltung des

Gebaudes und seines Umfelds, einschliellich
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AuRenbereich bewegen kénnen und somit auch nur bedingt am Ortsge-
schehen teilhaben kénnen.

Das Gebiet befindet sich zum einen am Ortsrand und nicht wie Sie dar-
stellen in zentraler Lage von Helmstadt und zudem auch noch in Hang-
lage.

seniorengerechter innerer und aulRerer Er-
schlieBung liegt hierbei in der Verantwortung
des Bauherrn/ Betreiber der Anlage. Entspre-
chende Auflagen an die Barrierefreiheit sind zu
erfullen und in der weiteren Planung mit den
zustandigen Behoérden abzustimmen. Die
zentrale Lage des Plangebiets erméglicht eine
Integration in die Kommune und damit die For-
derung gesellschaftliche Teilhabe kinftiger Be-
wohner in groRem MalRRe. Aus diesem Grund
wird an dem Standort festgehalten.

Seitens Landratsamtes, Amt fur Sozialplanung,
wird die zentrale Lage des Objekts und die An-
bindung an den OPNV begriiRt, da damit eine
Integration in die Kommune und t die Forde-
rung gesellschaftliche Teilhabe in grofiem Maf3
gewahrleistet ist.

32.2.

Die Zufahrtsstral3e (ausgewiesen Uber die Pfarrstrafl3e) weist keinen
Gehweg auf und Gegenverkehr kann nur ausgewichen werden, wenn in
freie Einfahrten von Anwohnern ausgewichen wird.

Wie soll hier die Sicherheit fir zukiinftige Bewohner und Ful3génger ge-
wabhrleistet werden.

Bei der Pfarrstral3e handelt es sich um eine
verhaltnismafRig schmale Stral3e im Bestand.
Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
diese Gegebenheit wird in die Abwagung ein-
gestellt.

Die Stral3e selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens zur ErschlieBung des Plange-
bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gutachtens
verschlechtert sich die Situation auf der Pfarr-
stral3e durch die geplante Bebauung nur mar-
ginal. Durch die geringe Zusatzbelastung von

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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durchschnittlich einem Fahrzeug je ca. 5 Minu-
ten ist von keiner weiteren Gefahrdung von
FuRgéngern auszugehen.

Auch mit der Pfarrstral3e als derzeit einzige 6f-
fentliche Erschlielung zum Plangebiet halt die
Gemeinde an der Planung fest, ist jedoch be-
strebt, auch die nordliche Variante weiterzuver-
folgen.

32.3.

Das Ortsbild wird sehr wohl durch den geplanten Neubau verandert.

Lediglich das Kirchengeb&aude (das ja typisch durch deren allgemeine
Bauweise) eine sehr imposante Hohe aufweist, alle anderen Gebaude fi-
gen sich in das Landschaftsbild / Ortsbild mit Hallen bzw. Ein- Zweifami-
lien Hausern ein.

Bitte um schriftliche Bestatigung meines Schreibens bis zum 29.07.2022

Seitens Gemeinde ist man sich bewusst, dass
der mit dem Bebauungsplan ermdglichte Bau-
korper hoher sein kann als die Umgebungs-
Wohn-Bebauung im Bestand. Die Gemeinde
zielt darauf ab, ein kompaktes, in den Be-
triebsablaufen optimiertes Seniorenwohnheim
zu ermoglichen. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, wird es zu-
nehmend bedeutender, Flache optimal zu aus-
nutzen und Baupotenziale auch in der Hohe
auszuschopfen. Daher wird bewusst diese
mdgliche Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Lage des Gebiets zwischen Kirche
und der Alten Schule ist bereits eine gewisse
Sonderstellung geboten, welche durch Auswei-
sung eines Sondergebietes gefestigt wird. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass die mogli-
che Dimensionierung des Pflegeheimes an
dieser Stelle durchaus vertretbar ist.

Die Gebaudehthen gem. Bebauungsplan sind
gegliedert, um eine Hohenstaffelung (Ruck-
sprung des Dachgeschosses) sowie Ein-
schnitte sicherzustellen und das Gebaude auf-
zulockern.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache und még-
liche Gebaudekubatur werden in der Fassung

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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zur zweiten erneuten Offenlage deutlich redu-
ziert und damit der Abstand zur Kirche erhéht.

33.

Burger 13 (Schreiben vom 16.07.2022)

33.1.

hiermit legen wir Widerspruch zum Bebauungsplan ,Alte Schule" ein.

Die Zufahrt zum Seniorenheim muss aus unserer Sicht komplett von
,oben" (iber Zufahrt Kirche) geregelt sein und nicht Uber die Pfarrstr.
D.h. Der gesamte Verkehr wird Uber ,oben" geregelt. Auch die geplanten
Stellplatze vor dem Pflegeheim missen uber ,oben" erreichbar sein.

Eine einheitlich geregelte Zufahrt tiber die Einfahrt der Kirche entlastet

die gesamte Verkehrssituation in Helmstadt. Die Zufahrt zum Senioren-
heim fir Rettungsfahrzeuge und Anlieferverkehr ware von ,oben" prob-
lemlos maoglich.

Die Pfarrstral3e ist eine der engsten StrafRen in Helmstadt. Einen Geh-
weg gibt es nicht.

Als Anwohner der Pfarrstr. kbnnen wir aus jetziger Situation schon Ver-
kehrsprobleme berichten.

Wir haben groe Bedenken und glauben, dass das jetzige Verkehrsgut-
achten, die Sicherheit fir FuBgénger und Fahrradfahrer und Rollstuhlfah-
rer nicht gewahrleistet.

Es ist jetzt schon so, dass bei Gegenverkehr, Fahrzeuge nicht aneinan-
der vorbeikommen und immer auf private Hofeinfahrten ausweichen.

Wo ist Platz flr Fahrradfahrer und Ful3ganger, bei Begegnungsverkehr?

Bei der Pfarrstrafl3e handelt es sich um eine
verhéaltnisméaRig schmale Straf3e im Bestand.
Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
diese Gegebenheit wird in die Abwégung ein-
gestellt.

Die Stral3e selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens zur ErschlieRung des Plange-
bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gutachtens
verschlechtert sich die Situation auf der Pfarr-
stral3e durch die geplante Bebauung nur mar-
ginal. Durch die geringe Zusatzbelastung von
durchschnittlich unter einem Fahrzeug je ca. 5
Minuten ist von keiner weiteren Gefahrdung
von Ful3gangern auszugehen.

Auch mit der Pfarrstrale als derzeit einzige 6f-
fentliche ErschlieRung hélt die Gemeinde an
der Planung fest, ist jedoch bestrebt, auch die
nordliche Variante weiterzuverfolgen.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

33.2.

Zudem ist eine Terrassenausrichtung auf den erhéhten Grinflachen in
Richtung Pfarrstr. ins Wohngebiet nicht angebracht und stellt eine Belas-
tigung fur alle Anwohner der Pfarrstr. dar.

Der Bebauungsplan lasst die Gestaltung der
Grundrisse und Freianlagen grundsatzlich of-
fen. Im Rahmen friiherer Beteiligungsschritte
kam die Gemeinde der Bitte auf konkrete Steu-
erung maoglicher Terrassen bereits dahinge-
hend entgegen, dass ein konkretes ,Terras-
sen-Baufenster ausgewiesen wurde und in

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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sonstigen Bereichen aufRerhalb der Baufenster
Terrassen ausgeschlossen wurde.

An der Position einer mdglichen Terrasse stra-
Renseitig wurde festgehalten. Diese wurde je-
doch nah am Gebaude und mit Abstand zur
stra3enseitigen und seitlichen Grundstiicks-
grenze positioniert, um die direkte Einsicht in
Nachbargrundstiicke einzuschranken. Auch
wurde die Terrasse in ihrer mdglichen Flache
damit deutlich verkleinert (max. 35 m2). Um
den Bereich der Terrasse und auf den sonsti-
gen Flachen vor der Alten Schule wurde eine
Grunflache ausgewiesen, die eine Eingriinung
der Terrasse erméglicht.

Eine Nutzung des stralRenseitigen Grund-
stucksbereichs kann nicht untersagt werden.
Ein Aufenthalt von Personen in diesem Be-
reich ist nicht steuerbar. Mit der Festsetzung
und Konkretisierung des moglichen Terrassen-
Bereichs mochte die Gemeinde die Option ei-
ner eingeschrankten Auf3enbestuhlung gewah-
ren und gleichzeitig durch klare Abstande den
Anwohnern entgegenkommen.

Gemal Schallgutachten ist der Freisitz auch
im Hinblick auf mdgliche Immissionen vertrag-
lich.

34. Burger 14 (Schreiben vom 17.07.2022)

34.1. | angesichts der aktuell vorgelegten Plane zur Bebauung des Areals "Alte | S.u. -
Schule" im Bereich PfarrstralRe, Helmstadt, moéchten wir unseren Beden-
ken und unserem Unmut Ausdruck verleihen.
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34.2. | Wir betonen, dass wir grundsatzlich nichts gegen den Bau eines Pflege- | Das Bebauungsplanverfahren ist gemaR den Wird zur Kenntnis ge-
heims/betreutes, Wohnen einzuwenden haben und dem Projekt anfangs | gesetzlichen Vorgaben gestaltet. Die Entwirfe | nommen.
zustimmend, spater neutral gegentiberstanden. wurden stets in 6ffentlichen Sitzungen vorge-

Mittlerweile mussen wir aber gestehen, dass uns die im Vorfeld zugesag- stellt, die offentlichen Beteiligungsschritte

. : AN . ; durchgefiihrt und die Anregungen ebenso 6f-
ten Bemihungen seitens der Gemeinde und des Gemeinderats, die Pla- fentli
. . ; entlich beraten.

nung transparent zu gestalten und die Anwohner einzubeziehen, mehr

als unzureichend erscheinen. Die durchaus berechtigten Einwénde der Vorgebrachte Anregungen wurden und werden

unmittelbaren Nachbarschaft wurden weitgehend abgewiegelt und flos- nach wie vor ernst genommen und bei Bedarf

sen nur unzureichend in die Planungsiberarbeitung ein. gutachterlich untersucht. So wurden bzgl. des
Verkehrs und der Larmthematik Gutachten ein-
geholt und mit der Planung weiterentwickelt.
Auch die sonstigen inhaltlichen Einwande wur-
den und werden im Gemeinderat beraten. Der
Bebauungsplan hat seit Beginn des Verfah-
rens zahlreiche Anderungen erfahren, mit dem
Ziel, den Belangen der Anwohner gerecht zu
werden. Gleichzeitig besteht jedoch ein Pla-
nungserfordernis, um die Bedarfe der Ge-
meinde an Pflegeplatzen im Sinne des Wohles
der Allgemeinheit durch Verbesserung der so-
zialen Infrastruktur zu erfullen. Die Belange
werden gegeneinander und untereinander ab-
gewogen.

34.3. | Gerade angesichts der Ausmale, die das Pflegeheim annimmt, insbe- Seitens Gemeinde ist man sich bewusst, dass | Wird zur Kenntnis ge-
sondere in Bezug auf die Bewohnerzahl, die fir den Standort Giberzogen | der mit dem Bebauungsplan ermdéglichte Bau- | nommen.
erscheint, die Gebaudehthe, sowie den gravierenden Mangel an Park- korper hoher sein kann als die Umgebungs-
und Grunflachen, stellt sich das Bauvorhaben in keinster Weise als sozi- | Wohn-Bebauung im Bestand. Die Gemeinde
ales und sozialvertragliches Projekt, sondern als finanziell lukratives In- zielt darauf ab, ein kompaktes, in den Be-
vestmentgeschaft dar. Insofern finden wir die Bedenken der Anwohner triebsablaufen optimiertes Seniorenwohnheim
durchaus berechtigt, die gravierende Einbuf3en fir ihre Lebensqualitat zu ermdglichen. Im Sinne eines sparsamen
und eine betréachtliche Minderung des eigenen Immobilienwertes be- Umgangs mit Grund und Boden, wird es zu-
furchten. nehmend bedeutender, Flache optimal zu aus-

nutzen und Baupotenziale auch in der Hohe
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auszuschopfen. Daher wird bewusst diese
mdgliche Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Lage des Gebiets zwischen Kirche
und der Alten Schule ist bereits eine gewisse
Sonderstellung geboten, welche durch Auswei-
sung eines Sondergebietes gefestigt wird. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass die mogli-
che Dimensionierung des Pflegeheimes an
dieser Stelle durchaus vertretbar ist.

Die Gebaudehdhen gem. Bebauungsplan wer-
den gegliedert, um eine Hohenstaffelung
(Rucksprung des Dachgeschosses) sowie Ein-
schnitte sicherzustellen und das Gebaude auf-
zulockern.

Die Uberbaubare Grundsticksflache und még-
liche Gebaudekubatur werden in der Fassung
zur zweiten erneuten Offenlage deutlich redu-
ziert und damit der Abstand zur Kirche erhéht.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ermogli-
chung einer Pflegeeinrichtung fir voll- und teil-
stationéare Pflege, betreutes Wohnen, aber
auch einzelne abgeschlossene Wohneinhei-
ten. Damit entspricht das Konzept dem Bedarf
der Gemeinde. Gemalf Kreisseniorenplanung
des Rhein-Neckar-Kreises von 2017 — 2027
liegt prognostizierte der Bedarf v.a. an Dauer-
pflegeplatzen, aber auch an teilstationéarer
Pflege 2027 deutlich Uber dem Bestand. Die
Gemeinde Helmstadt-Bargen méchte mit der
Einrichtung die soziale Infrastruktur im Ort ver-
bessern und den Senioren und beeintrachtig-
ten Menschen bestmd@gliche Versorgung inner-
halb der Gemeinde bis ins hohe Alter bieten.
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Verkehrssituation in der Pfarrstra3e, in dem von idealen Zeitpunkten fiir
LKW-Anlieferungen aul3erhalb von Stol3zeiten ausgegangen wird (Punkt
6, Seite 6) und zudem die Strafl3en falsch benannt sind.

Die PfarrstralRe ist schon jetzt in weiten Teilen Stark verengt und ein
zweispuriger Betrieb nur moglich, weil Hofeinfahrten und private Stell-
platze als Ausweichméglichkeiten genutzt werden. Wie sich dies wah-
rend der Baumaf3nahmen und bei einem im Vollbetrieb stehenden Pfle-
geheim darstellen soll, erschlief3t sich nicht. Auch im Falle eines Feuer-
wehreinsatzes und einer notwendigen Evakuierung sehen wir hier Prob-
leme, die unseres Erachtens nach im Gutachten nicht ausreichend the-
matisiert und erdrtert wurden.

Wir bitten Sie eindringlich, den Argumenten den Anwohner Gehér zu
schenken, sie in ihren Bedenken und ihrem zunehmenden Unmut ernst
zu nehmen und das Projekt noch einmal grundlegend zu Uberarbeiten.

verhéaltnisméaRig schmale Straf3e im Bestand.
Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
diese Gegebenheit wird in die Abwégung ein-
gestellt.

Die Stral3e selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens zur ErschlieRung des Plange-
bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gut-achtens
verschlechtert sich die Situation auf der Pfarr-
stral3e durch die geplante Bebauung nur mar-
ginal. Durch die geringe Zusatzbelastung von
durchschnittlich einem Fahrzeug je ca. 5 Minu-
ten ist von keiner weiteren Gefahrdung von
FuRgéngern auszugehen.

Auch mit der Pfarrstral3e als einzige 6ffentliche
ErschlieBung zum Plangebiet, hélt die Ge-
meinde an der Planung fest, ist jedoch be-
strebt, auch die nérdliche Variante weiterzuver-
folgen.

Die Zufahrt in das Plangebiet wurde gutachter-
lich fur grof3e Lkw nachgewiesen. Diese Fahr-
zeuge entsprechen in der Gro3e auch den bei
der Feuerwehr eingesetzten Loschfahrzeugen.

Feuerwehreinséatze sowie Evakuierungen stel-
len dartber hinaus au3ergewohnliche Ereig-
nisse dar. Die hierzu erforderlichen Aufstellfla-
chen sind im Rahmen des Bauantrages nach-
zuweisen. Durch derartige Einsétze kann es zu
einer Sperrung der PfarrstralRe kommen.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
Dazu sollen v.a. Pflegeplatze angeboten wer-
den. Der Standort ist hierfur durchaus geeignet
und wird — auch seitens des Landkreises — be-
fUrwortet.
34.4. | Hinzu kommt das fragwirdig optimistisch erscheinende Gutachten zur Bei der Pfarrstrae handelt es sich um eine Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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geniber:

Bei der Baumafinahme handelt es sich um einen fiinfstéckigen Baukom-
plex, der jedes Haus in der Pfarrstral3e um einige Stockwerke tberragen
wird.

der mit dem Bebauungsplan erméglichte Bau-
korper hdher sein kann als die Umgebungs-
Wohn-Bebauung im Bestand. Die Gemeinde
zielt darauf ab, ein kompaktes, in den Be-
triebsablaufen optimiertes Seniorenwohnheim
zu ermoglichen. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, wird es zu-
nehmend bedeutender, Flache optimal zu aus-
nutzen und Baupotenziale auch in der Héhe
auszuschopfen. Daher wird bewusst diese
mdgliche Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Lage des Gebiets zwischen Kirche
und der Alten Schule ist bereits eine gewisse
Sonderstellung geboten, welche durch Auswei-
sung eines Sondergebietes gefestigt wird. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass die mogli-
che Dimensionierung des Pflegeheimes an
dieser Stelle durchaus vertretbar ist.

Die Gebaudehdhen gem. Bebauungsplan wer-
den gegliedert, um eine Héhenstaffelung
(Rucksprung des Dachgeschosses) sowie Ein-
schnitte sicherzustellen und das Gebaude auf-
zulockern.

Die Uberbaubare Grundsticksflache und mog-
liche Gebaudekubatur werden in der Fassung
zur zweiten erneuten Offenlage deutlich redu-
ziert und damit der Abstand zur Kirche erhéht.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
Derartige Feuerwehr- oder Rettungsdienstein-
satze kdnnen bereits auch im Bestand auftre-
ten.
35. Burger 15 (Schreiben nicht datiert, eingegangen am 19.07.2022)
35.1. | Ich stehe dem Projekt Seniorenheim aus folgenden Griinden kritisch ge- | Seitens Gemeinde ist man sich bewusst, dass | Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

35.2.

Die Pfarrstrale stellt eine kleine StraRe dar, die mit dem aufkommenden
Anlieferverkehr und PKW-Verkehr maRlos tberfordert sein wird. Es gibt
keine Gehwege und keine Wendemdglichkeiten sowie Parkmdoglichkei-
ten.

Bei der Pfarrstraf3e handelt es sich um eine
verhaltnismafig schmale Stral3e im Bestand.
Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
diese Gegebenheit wird in die Abwégung ein-
gestellt.

Die Stral3e selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens zur ErschlieBung des Plange-
bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gutachtens
wird die Leitungsfahigkeit der Pfarrstral3e zur
ErschlieBung des Pflegeheims belegt. Die Situ-
ation auf der Pfarrstral3e verschlechtert sich
durch die geplante Bebauung nur marginal.
Durch die geringe Zusatzbelastung von durch-
schnittlich einem Fahrzeug je ca. 5 Minuten ist
von keiner weiteren Geféahrdung von Fu3gan-
gern auszugehen.

Auch mit der Pfarrstra3e als derzeit einzige 6f-
fentliche ErschlieBung zum Plangebiet, halt die
Gemeinde an der Planung fest, ist jedoch be-
strebt, auch die nérdliche Variante weiterzuver-
folgen.

Parkmaoglichkeiten flr Besucher und Mitarbei-
ter des Pflegeheims sind innerhalb des Plan-
gebietes nachzuweisen. Fir die Pfarrstralie
ergibt sich hieraus kein zuséatzlich ruhender
Verkehr. Wendemandver sind daher auch
nicht zu erwarten.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

35.3.

Die ausgeschriebenen 40 Parkplatze werden einem 90-Betten-Senioren-
heim in keinster Weise gerecht und werden nie ausreichen. Daher muss
die Frage erlaubt sein - wo sollen das ganze Personal (Therapeuten,
Pfleger, Reinigungskrafte, Buroangestellte, Heimdienstleitung,

Der Bebauungsplan gibt keine konkrete Anzahl
an Stellplatzen vor.

Er ermdglicht mit der Festsetzung von Fléachen
fur Stellpléatze als auch mit Zulassigkeit von
Garagen innerhalb der Baufenster eine

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

Pflegedienstleitung, Hauswirtschaftskrafte) sowie die Bewohner der 9
Penthouse Wohnungen parken?

Das Seniorenheim in Mihlhausen weist eine gleiche Anzahl an Parkplét-
zen auf, die jedoch nicht ausreichen. Die Angestellten parken dort an ei-
nem Feldweg.

ausreichende Anzahl an Stellplatzen fir ein
Pflegeheim der nach Bebauungsplan mdagli-
chen Grol3enordnung zu realisieren.

Die Detailplanung, d.h. genaue Grol3e des
Pflegeheims und damit verbundene Anzahl
den Stellplatzen, ist Aufgabe der nachfolgen-
den Gebaudeplanung. Der Stellplatznachweis
nach LBO ist im Bauantrag zu erbringen.

Fur die Dimensionierung der Flachen wurden
die festgesetzten Pflegeplatze / Wohnungen
und die Vorgaben der LBO herangezogen. Zu
den Flachen flr Stellplatze sind auf3erdem
Tiefgaragen moglich.

35.4.

Bedarf es daher noch einer Cafeteria oder einem Restaurant? Hier
musste man zusatzlich mit Personal und Besuchern rechnen, die aller-
dings keine Parkmdoglichkeit hatten.

AuRRerdem muss man in diesem Fall auch an die Nachbarn denken, die
durch die Cafeteria und deren Terrasse und den an die Nachbarbebau-
ung angrenzenden Spazierweg massiv in ihrer Privatsphére gestort wer-
den wirden. Wurden hier Grenzabstande eingehalten?

Der Bebauungsplan lasst die Gestaltung der
Grundrisse und Freianlagen grundsatzlich of-
fen. Eine Cafeteria ist — auch unabhéngig des
Bebauungsplanes — méglich. Die im Umfeld
des Plangebiets vorherrschende Art der bauli-
chen Nutzung entspricht einem Wohngebiet
mit Ansatzen zum Mischgebiet, worin ein Café
auch nach dem derzeitig geltenden Einfi-
gungsgrundsatz nach § 34 BauGB zugelassen
werden konnte. Der Bebauungsplan fuhrt
durch das Zulassen eines Cafés folglich zu kei-
ner negativen Beeintrachtigung der Anwohner.
Eine solche Nutzung wird weiterhin an die
Zweckbestimmung der Pflegeeinrichtung ge-
koppelt.

Im Rahmen friherer Beteiligungsschritte kam
die Gemeinde der Anregung bereits dahinge-
hend entgegen, dass ein konkretes ,Terras-
sen-Baufenster ausgewiesen wurde und in
sonstigen Bereichen auf3erhalb der Baufenster
Terrassen ausgeschlossen wurden.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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An der Position einer moglichen Terrasse stra-
Renseitig wurde festgehalten. Diese wurde je-
doch nah am Gebaude und mit Abstand zur
stra3enseitigen und seitlichen Grundstuicks-
grenze positioniert, um die direkte Einsicht in
Nachbargrundstiicke einzuschrénken. Auch
wurde die Terrasse in ihrer mdglichen Flache
damit deutlich verkleinert (max. 35 m?). Um
den Bereich der Terrasse und auf den sonsti-
gen Flachen vor der Alten Schule wurde eine
Grunflache ausgewiesen, die eine Eingriinung
der Terrasse erméglicht.

Eine Nutzung des stral3enseitigen Grund-
stiicksbereichs kann nicht untersagt werden.
Ein Aufenthalt von Personen in diesem Be-
reich ist nicht steuerbar. Mit der Festsetzung
und Konkretisierung des moglichen Terrassen-
Bereichs mochte die Gemeinde die Option ei-
ner eingeschrankten Auf3enbestuhlung gewah-
ren und gleichzeitig durch klare Abstande den
Anwohnern entgegenkommen.

Gemal Schallgutachten ist der Freisitz auch
im Hinblick auf mdgliche Immissionen vertrag-
lich. Stellplatze miissen im Rahmen des Bau-
antrag nachgewiesen werden.

35.5. | Des Weiteren ist der Standort an sich sehr ungeeignet fiir Senioren mit Trotz der topographischen Situation ist es Wird zur Kenntnis ge-
korperlichen Beeintrachtigungen (Rollstuhl, Rollator). Diese kdnnen da- moglich, ein Seniorenwohnheim im Plangebiet | nommen.

her kaum das Areal verlassen und sind somit an das Grundstiick gebun- | zu errichten. Die genaue Ausgestaltung des
den und kdnnen nicht am gesellschaftlichen Ortsgeschehen teilnehmen. | Gebaudes und seines Umfelds, einschlie3lich
seniorengerechter innerer und aulRerer Er-
schlieBung liegt hierbei in der Verantwortung
des Bauherrn/ Betreiber der Anlage. Entspre-
chende Auflagen an die Barrierefreiheit sind zu
erfullen und in der weiteren Planung mit den
zustandigen Behoérden abzustimmen. Die

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 20126
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
zentrale Lage des Plangebiets erméglicht eine
Integration in die Kommune und damit die For-
derung gesellschaftliche Teilhabe kinftiger Be-
wohner in groRem Maf3e. Aus diesem Grund
wird an dem Standort festgehalten.
Seitens Landratsamtes, Amt fur Sozialplanung,
wird die zentrale Lage des Objekts und die An-
bindung an den OPNV begriRRt, da damit eine
Integration in die Kommune und t die Férde-
rung gesellschaftliche Teilhabe in groRem Maf3
gewahrleistet ist.
35.6. | Dartber hinaus muss man auch anmerken, dass sich durch den Bau der | Mit Zulassigkeit einer (Tief-)Garage im Bau- Wird zur Kenntnis ge-
Tiefgarage die Hohenverhaltnisse abermals negativ verandern werden. fenster wurden die zulassigen Gebaudehdéhen | nommen.
Es ist davon auszugehen, dass durch die Tiefgarage die 20m Uberschrit- | im Gesamten nicht veréndert.
ten werden und dies passt nicht ins Ortsbild.
36. Birger 16 - Anonym (Schreiben nicht datiert, eingegangen am 19.07.2022)
37. hiermit erhebe ich Einspruch gegen den Bebauungsplan mit ortlichen S.u. -
Bauvorschriften im Verfahren nach §13a BauGB.
im Kern bestehen folgende berechtigten Einwendungen, die der Realisie-
rung der aktuellen Planungen entgegenstehen:
38. Es ist eine funfstockige BaumalRnahme mit ca. 20m Wandhohe geplant Seitens Gemeinde ist man sich bewusst, dass
und dies verandert auf fundamentale Weise das Ortsbild. Aus stadtebau- | der mit dem Bebauungsplan ermdglichte Bau-
licher Sicht besteht die Pfarrstrafl3e bisher aus maximal zweistéckigen korper hoher sein kann als die Umgebungs-
Einfamilienhdausern und das geplante Seniorenheim wird somit die Land- | Wohn-Bebauung im Bestand. Die Gemeinde
schaft dominieren und an die Dachrinne der katholischen Kirche ragen. zielt darauf ab, ein kompaktes, in den Be-
triebsablaufen optimiertes Seniorenwohnheim
zu ermdglichen. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, wird es zu-
nehmend bedeutender, Flache optimal zu aus-
nutzen und Baupotenziale auch in der H6he
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Stellungnahme Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

auszuschopfen. Daher wird bewusst diese
mdgliche Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Lage des Gebiets zwischen Kirche
und der Alten Schule ist bereits eine gewisse
Sonderstellung geboten, welche durch Auswei-
sung eines Sondergebietes gefestigt wird. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass die mogli-
che Dimensionierung des Pflegeheimes an
dieser Stelle durchaus vertretbar ist.

Die Gebaudehdhen gem. Bebauungsplan wer-
den gegliedert, um eine Hohenstaffelung
(Rucksprung des Dachgeschosses) sowie Ein-
schnitte sicherzustellen und das Gebaude auf-
zulockern.

Die Uberbaubare Grundsticksflache und még-
liche Gebaudekubatur werden in der Fassung
zur zweiten erneuten Offenlage deutlich redu-
ziert und damit der Abstand zur Kirche erhéht.

39.

Da keine Bedarfsanalyse uber die Heimplatze erfolgte, werden lediglich
die Interessen des Investors vertreten, der auf die Grol3e besteht. Es
handelt sich also um ein Angebot, welches Uber die értliche Nachfrage
hinausgeht.

Das Seniorenheim soll Platz fir 90 Bewohner und 9 Penthouse Wohnun-
gen schaffen, die Folgen fir den Verkehr in Innerortslage sind katastro-
phal. Man muss mit einem erheblichen Zuwachs an PKWS und auch
LKWs rechnen und die hierfiir vorgesehenen 22 Stellplatze und 18 Gara-
genstellplatze werden hierzu nicht ausreichen. Ich befiirchte, dass das
Verkehrschaos bis in die BahnhofsstraBe/ Talweg reicht und ich mit er-
heblichen Stérungen, PKW-Abgasen und Larmbel&stigungen konfrontiert
bin. Die Beeintrachtigungen erfolgen auch uber geparkte PKWs und be-
einflussen das Dorfgeschehen negativ.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ermogli-
chung einer Pflegeeinrichtung fir voll- und teil-
stationare Pflege, betreutes Wohnen, aber
auch einzelne abgeschlossene Wohneinhei-
ten. Damit entspricht das Konzept dem Bedarf
der Gemeinde. Gemalf Kreisseniorenplanung
des Rhein-Neckar-Kreises von 2017 — 2027
liegt prognostizierte der Bedarf v.a. an Dauer-
pflegeplatzen, aber auch an teilstationéarer
Pflege 2027 deutlich Uber dem Bestand. Die
Gemeinde Helmstadt-Bargen méchte mit der
Einrichtung die soziale Infrastruktur im Ort ver-
bessern und den Senioren und beeintrachtig-
ten Menschen bestmdgliche Versorgung inner-
halb der Gemeinde bis ins hohe Alter bieten.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Beschluss

Die Dimensionierung, die der Bebauungsplan
ermdglicht, wurde verkehrsgutachterlich unter-
sucht und die Funktionalitat der Erschlieung
belegt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache und mog-
liche Gebaudekubatur sowie die Anzahl der
Pflegeplatze und Wohnungen werden in der
Fassung zur zweiten erneuten Offenlage deut-
lich reduziert.

40.

Des Weiteren stelle ich fest, dass die Zufahrtsstral3e eine schmale, ein-
spurige Stral3e darstellt, die teilweise nur 3,20m misst Au3erdem ist dort
auch kein Gehweg vorhanden und Ausweichmdglichkeiten mit dem LKW
oder PKW gibt es daher auch nicht. Daher fordere ich ein Verkehrssi-
cherheitsgutachten an, da ich die Verkehrssicherheit nicht als gewéhr-

leistet ansehe.

Bei der Pfarrstral3e handelt es sich um eine
verhaltnismafRig schmale Stral3e im Bestand.
Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
diese Gegebenheit wird in die Abwagung ein-
gestellt.

Die Stral3e selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens zur ErschlieBung des Plange-
bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gutachtens
wird die Leitungsfahigkeit der Pfarrstral3e zur
ErschlieBung des Pflegeheims belegt. Die Situ-
ation auf der Pfarrstral3e verschlechtert sich
durch die geplante Bebauung nur marginal.
Durch die geringe Zusatzbelastung von durch-
schnittlich einem Fahrzeug je ca. 5 Minuten ist
von keiner weiteren Gefahrdung von FuR3gan-
gern auszugehen.

Auch mit der Pfarrstral3e als derzeit einzige 6f-
fentliche Erschliel3ung, halt die Gemeinde da-
her an der Planung fest, ist jedoch bestrebt,

auch die nordliche Variante weiterzuverfolgen.

Das Verkehrsgutachten wird um ein Kapitel zur
Verkehrssicherheit, das die 0.g. Aussagen be-
legt, erganzt.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen und teilweise

befolgt.
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Seniorenheim zu errichten, sto3t in der Bevolkerung auf Gegenwehr.
Das Seniorenheim tberragt mit einer signifikanten Bauhdhe fast die ka-
tholische Kirche im Ort. Es ist daher mit erheblichen Auswirkungen zu
rechnen.

der mit dem Bebauungsplan erméglichte Bau-
korper hoher sein kann als die Umgebungs-
Wohn-Bebauung im Bestand. Die Gemeinde
zielt darauf ab, ein kompaktes, in den Be-
triebsablaufen optimiertes Seniorenwohnheim
zu ermoglichen. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, wird es zu-
nehmend bedeutender, Flache optimal zu aus-
nutzen und Baupotenziale auch in der Héhe
auszuschopfen. Daher wird bewusst diese
mdgliche Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Lage des Gebiets zwischen Kirche
und der Alten Schule ist bereits eine gewisse
Sonderstellung geboten, welche durch Auswei-
sung eines Sondergebietes gefestigt wird. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass die magli-
che Dimensionierung des Pflegeheimes an
dieser Stelle durchaus vertretbar ist.

Die Gebaudehdhen gem. Bebauungsplan wer-
den gegliedert, um eine Héhenstaffelung
(Rucksprung des Dachgeschosses) sowie Ein-
schnitte sicherzustellen und das Gebaude auf-
zulockern.

Das StrafRenbild der Pfarrstrae wird durch die
rickwartige Lage des Neubaus hinter der alten
Schule nicht wesentlich verandern.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
41. Birger 17 - Anonym (Schreiben nicht datiert, eingegangen am 19.07.2022)
41.1. | Hiermit lege ich Widerspruch gegen den Bebauungsplan mit értlichen S.u. -
Bauvorschriften ,,Alte Schule" im Verfahren nach S 13a BauGB ein.
41.2. | Begriindungen: Das Vorhaben auf dem Gelénde der Alten Schule ein Seitens Gemeinde ist man sich bewusst, dass | Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Beschluss

Die Uberbaubare Grundstiicksflache und még-
liche Gebaudekubatur werden in der Fassung
zur zweiten erneuten Offenlage deutlich redu-
ziert und damit der Abstand zur Kirche erhéht.

41.3.

Laut Bebauungsplan soll es auch eine Cafeteria mit Au3enterrasse ge-
ben - direkt angrenzend an ein Wohnhaus. Es ist sehr befremdlich, wie
man so etwas mitten in einem Wohngebiet planen kann. In Heimstadt-
Bargen ist die Gastronomie schon immer sehr kurzatmig gewesen.

Der Bebauungsplan lasst die Gestaltung der
Grundrisse und Freianlagen grundsatzlich of-
fen. Eine Cafeteria ist — auch unabhéngig des
Bebauungsplanes — méglich. Die im Umfeld
des Plangebiets vorherrschende Art der bauli-
chen Nutzung entspricht einem Wohngebiet
mit Ansatzen zum Mischgebiet, worin ein Café
auch nach dem derzeitig geltenden Einfi-
gungsgrundsatz nach § 34 BauGB zugelassen
werden konnte. Der Bebauungsplan fihrt
durch das Zulassen eines Cafés folglich zu kei-
ner negativen Beeintrachtigung der Anwohner.
Eine solche Nutzung wird weiterhin an die
Zweckbestimmung der Pflegeeinrichtung ge-
koppelt.

Im Rahmen friherer Beteiligungsschritte kam
die Gemeinde der Anregung bereits dahinge-
hend entgegen, dass ein konkretes ,Terras-
sen-Baufenster ausgewiesen wurde und in
sonstigen Bereichen aul3erhalb der Baufenster
Terrassen ausgeschlossen wurden.

An der Position einer moéglichen Terrasse stra-
Renseitig wurde festgehalten. Diese wurde je-
doch nah am Gebaude und mit Abstand zur
stra3enseitigen und seitlichen Grundstiicks-
grenze positioniert, um die direkte Einsicht in
Nachbargrundstiicke einzuschranken. Auch
wurde die Terrasse in ihrer mdglichen Flache
damit deutlich verkleinert (max. 35 m2). Um
den Bereich der Terrasse und auf den sonsti-
gen Flachen vor der Alten Schule wurde eine

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss

Grinflache ausgewiesen, die eine Eingriinung
der Terrasse ermdglicht.

Eine Nutzung des strafRenseitigen Grund-
stucksbereichs kann nicht untersagt werden.
Ein Aufenthalt von Personen in diesem Be-
reich ist nicht steuerbar. Mit der Festsetzung
und Konkretisierung des moglichen Terrassen-
Bereichs mochte die Gemeinde die Option ei-
ner eingeschrankten Aul3enbestuhlung gewah-
ren und gleichzeitig durch klare Abstande den
Anwohnern entgegenkommen.

Gemal Schallgutachten ist der Freisitz auch
im Hinblick auf mdgliche Immissionen vertrag-
lich.

41.4.

Die Pfarrstral3e soll als Zufahrtsstral3e fungieren und definiert sich als
einspurige Fahrbahn. Kennzeichnend fir die Stral3e ist das Fehlen eines
Gehwegs, keine Wendemdglichkeit und keine Parkflache.

Parkflachen werden innerhalb des Plangebie-
tes nachgewiesen. Hieraus ergibt sich im Zuge
der Pfarrstral3e kein Bedarf fur Stellplatze.
Durch die Ausweisung der Stellplatze auf dem
Grundstiick des Pflegeheims sind in der Pfarr-
stral3e keine Wendemandver zu erwarten.

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

41.5.

Es qgibt gepflasterte Flachen, die fur nicht mobile Senioren, nicht passier-
bar sind. AuRerdem befindet sich das Grundsttick der Alten Schule in
Hanglage, auch hier erschlief3t sich mir nicht, wie Senioren mit ihren Roll-
stihlen oder Rollatoren sich fortbewegen sollen.

Trotz der topographischen Situation ist es
mdoglich, ein Seniorenwohnheim im Plangebiet
zu errichten. Die genaue Ausgestaltung des
Gebaudes und seines Umfelds, einschliellich
seniorengerechter innerer und aul3erer Er-
schlieBung liegt hierbei in der Verantwortung
des Bauherrn/ Betreiber der Anlage. Entspre-
chende Auflagen an die Barrierefreiheit sind zu
erfillen und in der weiteren Planung mit den
zustandigen Behoérden abzustimmen. Die
zentrale Lage des Plangebiets erméglicht eine
Integration in die Kommune und damit die For-
derung gesellschaftliche Teilhabe kiinftiger

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Beschluss

Bewohner in groRem Mal3e. Aus diesem
Grund wird an dem Standort festgehalten.

Seitens Landratsamtes, Amt fur Sozialplanung,
wird die zentrale Lage des Objekts und die An-
bindung an den OPNV begriRt, da damit eine
Integration in die Kommune und t die Forde-
rung gesellschaftliche Teilhabe in grollem Maf3
gewabhrleistet ist.

41.6.

Das Gesamtbild der Ortschaft Heimstadt-Bargen wird fatal verandert.

Seitens Gemeinde ist man sich bewusst, dass
der mit dem Bebauungsplan ermdglichte Bau-
korper hoher sein kann als die Umgebungs-
Wohn-Bebauung im Bestand. Die Gemeinde
zielt darauf ab, ein kompaktes, in den Be-
triebsablaufen optimiertes Seniorenwohnheim
zu ermoglichen. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, wird es zu-
nehmend bedeutender, Flache optimal zu aus-
nutzen und Baupotenziale auch in der Hohe
auszuschopfen. Daher wird bewusst diese
mdgliche Hohenentwicklung festgesetzt.

Durch die Lage des Gebiets zwischen Kirche
und der Alten Schule ist bereits eine gewisse
Sonderstellung geboten, welche durch Auswei-
sung eines Sondergebietes gefestigt wird. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass die mogli-
che Dimensionierung des Pflegeheimes an
dieser Stelle durchaus vertretbar ist.

Die Gebaudehdhen gem. Bebauungsplan wer-
den gegliedert, um eine Hohenstaffelung
(Rucksprung des Dachgeschosses) sowie Ein-
schnitte sicherzustellen und das Gebaude auf-
zulockern.

Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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sich um 90 Bewohner handelt und sich im Dachgeschoss noch Wohnun-
gen befinden. Laut Verkehrsgutachten ist im Schnitt mit 90 PKWs inner-
halb von 24h zu rechnen. Wo sollen diese aber parken?

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
Das StralRenbild der Pfarrstraf3e wird durch die
rickwartige Lage des Neubaus hinter der alten
Schule nicht wesentlich veréandern.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache und még-
liche Gebaudekubatur werden in der Fassung
zur zweiten erneuten Offenlage deutlich redu-
ziert und damit der Abstand zur Kirche erhéht.
41.7. | Ebenso ist es nicht hinnehmbar, dass der Zulieferer-Verkehr tiber die Der Zulieferverkehr beschrankt sich entspre- Wird zur Kenntnis ge-
Epfenbacher StraRe/ Pfarrstral3e erfolgen soll. Durch den hier vorliegen- | chend der ermittelten Verkehrserzeugung auf nommen.
den Bebauungsplan werden die gesetzlichen Voraussetzungen geschaf- | unter 4 Schwerverkehrsfahrzeuge, darunter
fen, um im genannten Gebiet eine erhebliche Erhdhung in Bezug auf auch Fahrzeuge der Sprinterklasse. Dies ent-
Larm, Verkehr und Staub zu sanktionieren. Dies ist fir die Anlieger nicht | spricht einem geringen zusatzlichen Verkehr.
hinnehmbar.
41.8. | Die 40 Parkplatze scheinen ebenfalls nicht ausreichend zu sein, da es Der Bebauungsplan gibt keine konkrete Anzahl | Wird zur Kenntnis ge-

an Stellplatzen vor.

Er ermoglicht mit der Festsetzung von Flachen
fur Stellpléatze als auch mit der Zul&ssigkeit von
Garagen im Baufenster ausreichend grof3e
Flachen, um eine ausreichende Anzahl an
Stellplatzen fur ein Pflegeheim der nach Be-
bauungsplan méglichen Gréfenordnung zu re-
alisieren.

Die Detailplanung, d.h. genaue Grol3e des
Pflegeheims und damit verbundene Anzahl
den Stellplatzen, ist Aufgabe der nachfolgen-
den Gebaudeplanung. Der Stellplatznachweis
nach LBO ist im Bauantrag zu erbringen.

Fir die Dimensionierung der Flachen wurden
die festgesetzten Pflegeplatze / Wohnungen
und die Vorgaben der LBO herangezogen. Zu
den Flachen fir Stellplatze sind auRerdem
Tiefgaragen maoglich.

nommen.
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Schule ein.

Die Verkehrsanbindung soll It. Plan durch die Pfarrstral3e fihren. Diese
Stral3e ist, wie Sie ja selbst wissen, recht schmal. Es ist schon schwierig,
wenn sich im Moment 2 PKW begegnen. Wenn ich mir dann vorstelle,
dass Einsatzfahrzeuge und Besucher taglich durch unsere Stral3e fah-
ren, ist das meines Erachtens fast unmdglich.

Ich hatte ja wahrend der Gemeinderatssitzung nachgefragt ob angedacht
wird, eine Einbahnstral3e aus der PfarrstraRe zu machen, dies wurde
verneint.

Da unsere Zufahrt zum Stellplatz und der Hauseingang, den wir benut-
zen um unser Fahrzeug zu be- bzw. entladen, gehen wir davon aus,
dass es kein Parkverbot in der Pfarrstral3e geben wird.

verhaltnismafRig schmale Stral3e im Bestand.
Dessen ist sich die Gemeinde bewusst und
diese Gegebenheit wird in die Abwégung ein-
gestellt.

Die Stral3e selbst ist nicht Teil des Bebauungs-
planes, jedoch wurde sie im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens zur ErschlieBung des Plange-
bietes betrachtet. Im Ergebnis des Gutachtens
wird die Leitungsfahigkeit der Pfarrstraf3e zur
ErschlieBung des Pflegeheims belegt. Die Situ-
ation auf der Pfarrstral3e verschlechtert sich
durch die geplante Bebauung nur marginal.
Durch die geringe Zusatzbelastung von durch-
schnittlich einem Fahrzeug je ca. 5 Minuten ist
von keiner weiteren Geféahrdung von FuRgén-
gern auszugehen.

Auch mit der Pfarrstrafl3e als zunachst einzige
offentliche ErschlieBung zum Plangebiet, halt
die Gemeinde an der Planung fest, ist jedoch
bestrebt, auch die ndrdliche ErschlieRungsvari-
ante weiterzuverfolgen.

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
41.9. | Durch die geplante BaumaRnahme werden die Larm-, Verkehrs- und Die Verkehrszahlung fand an einem représen- | Wird zur Kenntnis ge-
Staubbelastungen erhoht Die durchgefiihrten Gutachten, dirften in kei- tativen Tag aul3erhalb der Ferienzeit statt. Die | nommen.
ner Weise den Tatsachen entsprechen. Das Verkehrsgutachten stellt ermittelten Verkehrszahlen stellen somit eine
nicht die Tatsachen dar, da die Messungen nur 1,5 Tage durchgefiihrt Belastbare Grundlage dar.
wurden. Ebenso zeigt das Larmgutachten an, dass der meiste Larm an Die Beurteilunaspeael sind richtlinienkonform
der katholischen Kirche entsteht. Dies entspricht auch nicht den Tatsa- berechnet Worge?l %ie nahegelegene B 292
chen, da keine Zufahrt uber die katholische Kirche erfolgt. Fur eine ge- erzeuat diese Emi:ssionen geleq
schonte Berechnung spricht aul3erdem das Verkehrsgutachten, das aus- 9 '
sagt, dass die Pfarrstral3e fir mehr Verkehr ausgelegt sei.
42. Burger 18 (Schreiben vom 15.07.2022)
42.1. | hiermit legen wir Widerspruch gegen den Bebauungsplan der alten Bei der Pfarrstral3e handelt es sich um eine Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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in Helmstadt. Das Grundstiick unserer Mandantin liegt teilweise im und
teilweise angrenzend zum Plangebiet. Das Grundstiick unserer Mandan-
tin ist mit einem Kirchengebaude St. Laurentius bebaut. Das Kirchenge-
baude wird genutzt. Die Bezeichnung der Katholischen Kirche auf Seite 1
der Begriindung des Bebauungsplans ist insoweit fehlerhaft ("St. Jako-
bus").

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen beabsichtigt, teilweise auf dem Gebiet
unserer Mandantin und Uberwiegend auf der sidlich angrenzenden Frei-
flache einen Bebauungsplan zu beschliel3en. Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung eines Seniorenpflegeheims
mit Wohnungen schaffen. Das Gelande der "Alten Schule" soll mit einbe-
zogen werden. Die Gemeinde hat eine frithzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemal} § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der
Behorden und Trager dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt. In der Sitzung vom 20. Juni 2022 wurden die eingegange-
nen Stellungnahmen aus den Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 BauGB und
8 4 Abs. 2 BauGB nochmals behandelt. Danach wurde die erneute Betei-
ligung der Offentlichkeit beschlossen.

Die Kirchengemeinde war in einige Besprechungen mit der Gemeinde
Helmstadt-Bargen und dem Investor eingebunden; am 13. April 2021 hat
unsere Mandantin erkléart, dass sie die Idee eines Seniorenheims grund-
satzlich unterstitzt und bereit ist, eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 1557,
die fur die Errichtung des Gebaudes erforderlich ist, zu verauRern. Un-
sere Mandantin hat diese Zusage an die Erwartung gekntipft, dass der
Investor bereit ist, den Baukorper zu verkleinern, um eine vernunftige Er-
schlieung (inshesondere eine Zufahrt von Norden her) zu ermdglichen.
Ein ganz konkreter Vorschlag, der die Fuhrung einer 6ffentlichen Stral3e,
eine Ordnung der Parkplatze und naturlich eine Veranderung am Ge-
baude vorsah, wurde von Seiten unserer Mandantin unterbreitet. Ziel

findet sich auBerhalb des Plangebiets.

Die Erschliel3ung des Plangebiets wird Gber
die Pfarrstral3e gesichert. Eine weitere Er-
schlieBung von / nach Norden — zumindest flr
Lieferverkehre — ist seitens Gemeinde ge-
winscht. Diese Variante wurde erganzend gut-
achterlich untersucht und in der Begriindung
als Option erlautert. Diese Option ist jedoch
nicht zwingend erforderlich, da die gegebene
und planungsrechtlich festgehaltene Erschlie-
Bung Uber die Pfarrstral’e gewdahrleistet und
ausreichend leistungsfahig ist.

Eine Anderung der Planung durch Verkleine-
rung des Baufensters ist zwischenzeitlich er-
folgt. Die Planung beschrankt sich auf die der-
zeit gemeindliche Flache und lasst das Ge-
lande der Kirche auf3en vor. Der Bebauungs-
plan wird folglich ein weiteres Mal 6ffentlich
ausgelegt (Fassung zur zweiteren erneuten Of-
fenlage mit reduzierter Gebaudekubatur).

Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss
Verkehrsrechtliche Anordnungen, wie z.B. das
Einrichten eines Halteverbots, sind nicht Teil
eines Bebauungsplanes.
43, Kath. Kirchengemeinde (Schreiben vom 08.07.2022)
43.1. | Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Flurstiick Nr. 1557 Das Flurstlick der kath. Kirchengemeinde be-
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Nr. Stellungnahme Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschluss

unserer Mandantin ist es, durch diese konkrete Mitwirkung die wahrzu-
nehmenden und auch in den bislang eingegangenen Stellungnahmen
sich widerspiegelnden Beflirchtungen und Sorgen der Anwohner in der
Pfarrstral3e entgegenzukommen und eine Entlastungsmaglichkeit anzu-
bieten. Mit Schreiben vom 20. April 2021 hat Herr Pfarrer Maier darum
gebeten, sich zumindest mit dem betroffenen Anwohner zu treffen und
deren Vorschlage und Einwendungen in die Planung einzubeziehen.

Zum Bedauern unserer Mandantin sind diese Treffen nicht zustande ge-
kommen. Die Enttduschung tber den bisherigen Verfahrenslauf und das
Nichteingehen auf den Vorschlag der Kirchengemeinde Waibstadt hat
unsere Mandantin in einem Schreiben vom 6. Februar 2022 an den Ge-
meinderat der Gemeinde Helmstadt-Bargen zum Ausdruck gebracht und
nochmals dringend um eine Gesprachslésung gebeten.

Unsere Mandantin hat der erneuten Offenlage entnehmen missen, dass
der Vorschlag der Kirchengemeinde, der eine Entlastung der PfarrstraRe
bedeutet hatte, keine Mehrheit gefunden hat. Weder wurde eine entspre-
chende StraRe mit im Plangebiet festgesetzt, noch wurden die Park-
platze neu geordnet oder die Baugrenze fur den Gebaudekdrper entspre-
chend neu geordnet und zuriickgenommen. Unsere Mandantin muss da-
her erklaren, dass sie unter diesen Bedingungen nicht bereit ist, eine pri-
vatrechtliche Vereinbarung Uber eine Zufahrt zum Gelande von Norden
her zuzusichern. Eine ErschlieBung des Baugebiets fur den Anlieferver-
kehr sowie als Feuerwehrzufahrt nach Norden, so wie in der Begrindung
(Entwurf) zum Bebauungsplan auf Seite 13 unter 6.2 festgehalten, wird
daher an einer fehlenden zivilrechtlichen Vereinbarung scheitern. Unsere
Mandantin hatte in dem eindringlichen Schreiben vom 6. Februar 2022
bereits darauf hingewiesen, dass eine Gesamtlésung von der Kirchenge-
meinde unterstitzt wird. Dieser Vorschlag ist jedoch leider nicht aufge-
griffen worden.

+ Anhang einer Vollmacht
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Mit Annahme der 0.g. Beschlussvorschléage ergeben sich folgende Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf:

Textteil

. Klarstellung planungsrechtliche Festsetzung Nr. 4 (vom Bauordnungsrecht abweichenden Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen nicht in Relation
zur Wandhohe, sondern als absolutes Mal (2,50 m) festgesetzt).

Hinweise

. Erganzung der Hinweise zum Artenschutz bzgl. vogel-/kleintierschiitzender Gestaltung des Gebaudes (Glasflachen, Fassadengestaltung) und
des Grundstticks (Einfriedungen, Bepflanzungen)

Begrindung
. Erganzende Erlauterung zur ErschlieBungssituation
Anlagen

. Verkehrstechnisches Gutachten: Aufnahme eines Kapitels zur Verkehrssicherheit

Darliber hinaus wurde die Planung firr das Pflegeheim grundlegend iiberarbeitet, woraus folgende zeichnerische/ textliche Anderungen erfolgen:

. Reduzierung des Geltungsbereichs

" Reduzierung der Giberbaubaren Grundstucksflache

. Entnahme der Flache fir (Tief-) Garagen

" Erweiterung der Grinflachen

] Erhéhung der GRZ auf 0,5

" Reduzierung der max. Pflegeplatze von 90 auf 66

" Reduzierung der max. Wohneinheiten von 11 auf 10 (6 altersgerechte Wohnungen, 4 Personalwohnungen)
" Anpassung der Gutachten zur geanderten Planung
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