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Begrundung

zum Bebauungsplan ,,Friedhofweg*,
Gemeinde Helmstadt-Bargen, Ortsteil Helmstadt

l. Lage des Plangebietes im Siedlungsqgefiige

Das in der Gemeinde Helmstadt-Bargen fiir eine Uberplanung vorgesehene Quartier liegt am Rand des ge-
wachsenen Ortskerns von Helmstadt in einer Entfernung von ca. 250 m zur ,Rabanstraf3e®, in welcher sich

das Rathaus sowie ein Schwerpunkt der Versorgungseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf befinden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Std-Osten durch die ,Waibstadter Stra3e®, im Siud-Wes-
ten durch die ,Friedhofstralle” sowie im Nord-Westen durch die Trasse der B 292 begrenzt.

Im Nord-Osten grenzen an das Plangebiet Wirtschaftsgebaude eines landwirtschaftlichen Betriebes an.
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Auf der Grundlage eines rechtskréftigen Bebauungsplanes entsteht derzeit in unmittelbarer Nahe des Plange-

bietes, auf dem Flurstiick Nr. 102, ein Altenpflegeheim.

. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Aufstellung

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen hat sich hinsichtlich ihrer Siedlungsentwicklung in den letzten Jahren
schwerpunktmanRig auf die Innenentwicklung verlegt. Dieses wird deutlich durch die Bemuhungen um das
Schliel3en noch bestehender Bauliicken innerhalb vorhandener Baugebiete, die Reaktivierung ehemals ge-
werblich genutzter Areale zu innerértlichen Wohnflachen sowie durch die im aktuellen Sanierungsgebiet im
Sinne der ,Innenentwicklung“ unterstitzten MaBnahmen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Friedhofweg® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine bauliche Nutzung der in dem beschriebenen Quartier vorhandenen innerértlichen Freiflachen geschaf-
fen werden. Sie werden derzeit nur noch teilweise als Nutz- oder Ziergarten genutzt und weisen daher zwi-

schenzeitlich partiell eine fortschreitende Verbuschung auf.

Die Planung stellt eine weitere MalRnahme im Hinblick auf den gefassten Grundsatzbeschluss der Gemeinde
Helmstadt-Bargen dar, nord-westlich der B 292 keine weiteren Wohnbauflachen zu entwickeln und stattdessen
die bebauten Bereiche 6stlich dieser klassifizierten Verkehrstrasse durch eine Nachverdichtung zu starken.

Das auf der Grundlage verschiedener Entwurfs-Varianten entwickelte ErschlieBungskonzept sieht die Errich-
tung von Einzelh&usern bzw. flachensparenden Doppelhaus-Héalften vor. Die der Planung zugrunde liegenden
GrundstuicksgréRRen sollen einerseits der Forderung nach einem sparsamen Umgang mit dem Boden gerecht
werden, andererseits den zukinftigen Bewohnern die im landlichen Raum noch als ,angemessen® geltenden
Freirdume in Form von Gartenflachen zur Verfiigung stellen und damit der bestehenden Nachfrage nach Bau-

flachen entsprechen.

1IR Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ,Friedhofweg“ ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt entwickelt. Dieser stellt die Flachen unmittelbar an der
~Waibstadter Strale“ als ,gemischte Bauflachen® und die dahinterliegenden Bereiche als ,geplante Wohnbau-

flachen® dar.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

Gemal der Raumnutzungskarte des ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar befindet sich das Plangebiet

innerhalb der bestehenden Siedlungsflache.

Aufgrund der Lage und geringen Gro3e des Plangebietes, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes auf
der Grundlage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten Verfahren® als eine ,Mallnahme der Innenentwicklung®.
Die im Plangebiet festgesetzte zuldssige Grundflache einer zukinftigen Bebauung weist weit weniger als
20.000 m? auf. Durch die Ausweisung eines ,Wohngebiet“ an diesem Standort ist gewahrleistet, dass im Gel-
tungsbereich keine Vorhaben zuldssig sind, die nach dem Gesetz eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung zur Folge haben. Auch befindet sich auf der Gemarkung Helmstadt kein Betrieb, der
in der aktuellen Liste der Storfallbetriebe im Regierungsprasidium Karlsruhe aufgefuhrt wird.

Im Plangebiet selbst oder in unmittelbarer Nahe befindet sich kein ,NATURA 2000“-Gebiet, so dass von der

Planung auch keine entsprechenden Erhaltungsziele betroffen sind.

Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Friedhofweg“ und den Verfahrensablauf sind das Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), die Gemeinde-
ordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S.
581, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023 (GBI. S. 137), sowie die Planzei-
chenverordnung vom 18.12.1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).
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Die Gemeinde Helmstadt-Bargen erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes auch eine Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften.

Rechtsgrundlage hierfur ist die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S.
422).

V. Stadtebauliche Erlauterungen

Ziel der Gemeinde Helmstadt-Bargen ist es, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Friedhofweg” eine
Bebauung zu ermdglichen, welche sich einerseits in die vorhandene landlich gepragte Siedlungsstruktur ein-

fugt und andererseits den Belangen eines sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut ,Boden” gerecht wird.

Mit diesem Hintergrund wurden verschiedene Uberlegungen in Form stadtebaulicher Entwiirfe erarbeitet und
auf der Grundlage, der auf der nachfolgenden Seite dieser Begriindung abgebildeten Konzeption die pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen ausformuliert.

1. ErschlielBungskonzeption

Der Planentwurf sieht vor, auf Hohe des Gebaudes ,Waibstadter StralRe” Nr. 9 einen ErschlieRungsweg in das
Plangebiet hineinzulegen und diesen nord-westlich des Gebaudes ,Friedhofstrafe” Nr. 6 in den ,Friedhofweg*
einmiinden zu lassen. Das sich bereits im 6ffentlichen Eigentum befindende Wegegrundstiick Nr. 1565 wird
Teil dieser ErschlieRung. Uber diesen zukiinftig 5,00 m breiten Wohnweg werden gemaR dem stadtebaulichen
Entwurf, neben dem Bestandsgebaude auf dem Flurstlick Nr. 273/1, weitere neun, mit einem Einzelhaus be-
baute Grundstiicke sowie zwei mit einem Doppelhaus zu bebauende Grundstiicke erschlossen.

Der gewahlte StraRenquerschnitt wurde abgestimmt auf die Anzahl zuldassiger Wohneinheiten und ermdglicht
den Begegnungsverkehr eines LKW mit einem PKW sowie die Befahrung mit einem dreiachsigen Millfahr-
zeug. Der Ausbau erfolgt hthengleich, ohne die Ausbildung von Gehwegen. Die gewahlte Stral3enbreite sowie
der kurvenreiche Verlauf gewahrleisten, neben einer die Fahrgeschwindigkeit reduzierenden Gestaltung, das

Befahren der Stral3e in einer Schrittgeschwindigkeit.

Das Konzept sieht die Bereitstellung 6ffentlicher Parkplatze nahe den Zufahrten in das neu konzipierte Plan-
gebiet vor.

Sofern die neue ErschlieBungsstralle gemal der Stralenverkehrsordnung als ,verkehrsberuhigter Bereich®
ausgewiesen werden soll, wird die StraBenraumgestaltung so gewabhlt, dass diese die Einhaltung der Schritt-
geschwindigkeit fordert. In diesem Zusammenhang werden im Zuge der Ausgestaltung weitere 6ffentliche

Parkplatze innerhalb des Stralenraume vorgesehen und markiert.

Im Nord-Osten sieht der Planentwurf die Anlage eines Stichweges mit einer Breite von 4,00 m vor. Dieser gilt
als Option, die an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke zu einem spéateren Zeitpunkt ebenfalls noch an

die neu zu erstellende ErschlielRungsstraf3e anzubinden.
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2. Art der baulichen Nutzung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ausgebildeten Bauflachen werden gemafi § 4 BauNVO als
LAllgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Die Festsetzung entspricht der Zielsetzung der Gemeinde
Helmstadt-Bargen, dem Wohnungsmarkt durch eine Nachverdichtung weitere Flachen zur Verfligung stellen
zu koénnen.

Mit diesem Hintergrund, aber auch unter Beriicksichtigung der angrenzenden stadtebaulichen Struktur, wer-
den im Plangebiet LAden, Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Fir diese Einschrankung spre-
chen des Weiteren die Lage des Plangebietes, abseits der wesentlichen Infrastruktureinrichtungen des Ein-
zelhandels, aber auch der gewahlte Querschnitt der ErschlieBungsstralie.

Nicht zugelassen werden mit dieser Begriindung auch weitestgehend samtliche, im § 4 Abs. 3 BauNVO ge-
nannten ,ausnahmsweise zulassige Nutzungen®. Dieses sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen

fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.

3. Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die nicht zu Uberschreitenden Grund- und Geschossflachenzahlen entsprechend
den im § 17 BauNVO genannten Orientierungswerten fest. Hintergrund dieser Festsetzung ist der Planungs-
wille der Gemeinde Helmstadt-Bargen, mit dem vorhandenen Grund und Boden sparsam und schonend um-

zugehen.

Die Festsetzung maximal zulassiger Trauf- und Gebaudehdhen gewéhrleistet, dass die Bebauung des Plan-
gebietes sich in die bestehende stadtebauliche Struktur einfligt und nicht durch unangemessen hohe Wand-
und Dachflachen in Erscheinung tritt. Zugelassen werden, bei einer maximal zweigeschossigen Bebauung,
nicht zu Gberschreitende Traufhéhen von 6,50 m bzw. mit einem maximalen Héhenmalf von 199,00 m, ge-
messen Uber Normalhéhennull. Die Hohenmalf3e beziehen sich, wenn nicht anders angegeben, auf die Mittel-
achse der unmittelbar angrenzenden, das Baugrundstiick erschlieRenden 6ffentlichen Verkehrsflache. Die zu-

kiinftigen Stralenhdhen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen.

4. Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zukiinftig gemaR den Festsetzungen des zeichnerischen
Teils, in Abhangigkeit der sich ergebenden Grundstiickszuschnitte, Einzel- und Doppelh&user bzw. aus-
schliel3lich Einzelh&user zugelassen. Erganzend der Darstellung im stadtebaulichen Entwurf kdnnen damit auf

einzelnen Flachen anstelle eines angedachten Einzelhauses auch zwei Doppelhaus-Halften errichtet werden.

5. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch Einfamilien-Wohnhauser. Aufgrund der Ziel-
setzung des Bebauungsplanes, die stadtebauliche Struktur aus dem Bestand heraus weiterzuentwickeln und
aufgrund des gewahlten StralRenquerschnittes, wird die zulassige Anzahl an Wohnungen in Einzelhdusern

sowie in Doppelhaus-Hélften auf zwei Einheiten begrenzt.
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Lediglich auf den Grundstiicken, die unmittelbar an die ,Waibstadter Strafle” angrenzen, lasst der Bebauungs-

plan-Entwurf eine héhere Anzahl an Wohneinheiten je Gebdude zu.

6. Flachen fur Nebenanlagen, PKW-Stellplatze und Garagen

Um auf den stralRenabgewandten Grundstiicksteilen des Plangebietes ungestérte Gartenflachen zu erhalten,
wird hier die Errichtung von Garagen und PKW-Stellplatzen ausgeschlossen. Dies trifft auf die Bereiche zu,
die in der Anlage der Schriftlichen Festsetzungen als solche gekennzeichnet sind bzw. die sich innerhalb eines

Abstandes von 20,00 m zum Fahrbahnrand der B 292 befinden.

V. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Flachen des Geltungsbereiches sind nicht Bestandteil festgesetzter Landschafts-, Naturschutz- oder
.FFH“-Gebiete.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine, nach § 32 BNatSchG geschiitzte Biotope.

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Neckartal — Odenwald. Auf die Regelungen des 8§ 2 der Naturpark-

verordnung wird verwiesen.
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Auf die Ausarbeitung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
wird aufgrund der Vorgaben des § 13 a Abs. 2 BauGB verzichtet.

Dennoch beinhalten die planungsrechtlichen Festsetzungen diverse einzelne Festsetzungen, die dazu beitra-
gen werden, den Eingriff in die einzelnen Schutzgtiter zu minimieren bzw. diesen auszugleichen.

Die Flache mit einer bestehenden Vegetationsstruktur im Norden des Plangebietes, welche auch der Abschir-
mung der erweiterten Wohnbauflache zur derzeitigen Trasse der B 292 dient, wird gemaf der Ziffer 7.2. der
Schriftlichen Festsetzungen mit einer ,Pflanzbindung“ versehen. Unter Berticksichtigung des visuellen Schutz-
faktors soll die standortfremde Bepflanzung abschnittsweise gegen standortheimische Gehdlze ausgetauscht

werden.

Die im Bebauungsplan ausformulierten Festsetzungen sowie der gewahlte Straenquerschnitt der Erschlie-
Bungsstrale stellen einen Beitrag zur Reduzierung der Eingriffe in die Schutzgiter ,Boden®, ,Vegetation* und

LKlima“ dar.

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen hat im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine
artenschutzrechtliche Potentialanalyse erarbeiten und, hierauf aufbauend, durch das Ingenieurbiiro Wagner +
Simon GmbH, Mosbach, eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung vornehmen lassen.

Der Fachbeitrag ,Artenschutz® wird ein gesonderter Bestandteil dieser Begriindung.

Es wurden vertiefende Untersuchungen hinsichtlich européaischer Vogelarten sowie der Arten Fledermause
und Zauneidechsen vorgenommen. Als Ergebnis wird eine durchzufiihrende ,CEF-MalRnahme* fir Vogel ein
verbindlicher Bestandteil der Schriftlichen Festsetzungen. Dartber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan ein-

zelne, bei der Umsetzung zu befolgende Hinweise zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

VI. Belange der Landwirtschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Innenentwicklungspotenziale zu Wohnzwecken genutzt. Die
MaRnahme wird dazu beitragen, eine Ausdehnung der Siedlungsflachen in den Au3enbereich und damit eine
Inanspruchnahme derzeit landwirtschaftlich genutzter Flachen zu verlangsamen.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 103 und Nr. 103/2 ein land-
wirtschaftlicher Betrieb. Dieser hat aufgrund seiner innerértlichen Lage der vorhandenen unmittelbar angren-
zenden Nutzungen und der schwierigen ErschlieBungssituation nur geringe Entwicklungsmaoglichkeiten. Be-
stehende und derzeit genutzte Strukturen sollen erhalten bleiben. Dieses gilt fir die mit der landwirtschaftli-
chen Arbeit einhergehenden Staub- und Larmimmissionen sowie auch fiir Immissionen aus einer genehmigten
Tierhaltung. Diese missen von den zukinftigen Bewohnern des ausgewiesenen Wohngebietes, im Sinne ei-

ner gangigen Gemengelage eines noch landlich gepréagten Ortskerns einer Gemeinde, hingenommen werden.



Bebauungsplan ,Friedhofweg®, Gemeinde Helmstadt-Bargen, Ortsteil Helmstadt — Begriindung 9

VIl.  Immissionskonflikte

Verkehrslarm

Das Plangebiet ,Friedhofweg® grenzt im Nord-Westen unmittelbar an die derzeitige Trasse der B 292 an.

Der Fahrbahnrand dieser Stral3e halt im Bestand einen Abstand von ca. 9,00 m zur Grenze des Plangebietes
ein.

Eine Larmschutzwand ist in diesem Abschnitt der klassifizierten Strale nicht vorhanden, so dass die
Larmemissionen der auf einem Damm liegenden BundesstralRe derzeit die Siedlungsflachen entlang der
~Waibstadter Stral’e” und damit auch die des Geltungsbereiches tangieren.

Das Land Baden-Wirttemberg — vertreten durch das Regierungsprasidium Karlsruhe — beabsichtigt, den Ab-
schnitt Waibstadt — Helmstadt der B 292 dreispurig auszubauen.

GemanR dem vorliegenden Vorentwurf vom Oktober 2023 wird in diesem Zusammenhang die Trasse der Bun-
desstralRe auf Hohe des Plangebietes um ca. 20 m in nord-westliche Richtung verlegt und damit vom geplan-
ten Gebiet ,Friedhofweg” abgeriickt. Die Siedlungsflachen von Helmstadt werden im Zuge dieses Projektes
zukinftig durch eine Larmschutzwand von dem Verkehrslarm der Gibergeordneten Strale geschitzt.

Auf diesen Sachverhalt wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes hingewiesen. Auf die Ausarbei-
tung eines Larmschutzgutachtens, mit einer Darstellung der derzeit das Gebiet tangierender Larmpegelberei-

che, wird mit diesem Hintergrund verzichtet.

Bebauundspéln
"Friedhofweg"
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Ausschnitt aus der Entwurfs-Planung eines dreispurigen Ausbaus der B 292
Land Baden-Wirttemberg, Planverfasser Mailander Consult GmbH
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Der Larmaktionsplan der Gemeinde Helmstadt-Bargen weist im Bestand fir die unmittelbar an die Bundes-
stralRe angrenzenden, auRerhalb des Plangebietes bestehenden Gebaude teilweise eine Uberschreitung der
Larmsanierungswerte auf. Mit diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan im ,WA2“-Gebiet auf der Grund-
lage des § 9 Abs. 2 Satz 1 Ziffer 2. BauGB ein bedingtes Baurecht fest. Es wird die Vorgabe formuliert, dass
auf diesen Bauflachen eine Wohnbebauung erst dann realisiert werden darf, wenn die beschriebene Trassen-
verlegung der BundesstraBe auf Hohe des Plangebietes vorgenommen bzw. die Bundesstral3e mit aktiven
Larmschutzwanden versehen wurde.

Abweichend hiervon kénnen Wohngebaude unter der Voraussetzung zugelassen werden, dass durch die Aus-
gestaltung und Materialwahl der Auf3enhaut das Entstehen gesunder Wohnverhaltnisse gewahrleistet ist. Ent-

sprechende Nachweise sind im Bauantragsverfahren vorzulegen.

Beeintrachtigung durch landwirtschaftliche Emissionen

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb an. Die Baulichkeiten wurden in der Ver-
gangenheit gemaf vorliegenden Genehmigungen u. a. auch fur die Haltung von Schweinen genutzt. Dieses
betrifft ein ca. 48 m2 grof3es Teilstlick einer an das Plangebiet angrenzenden Scheune. Ein weiteres plange-

bietabgewandtes Gebaude wird in einzelnen Fassungen vorhandener Lageplane als ,Schweinestall” tituliert.

Aufgrund des Umstandes, dass in allen Gebauden des an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Betrieben keine Schweine mehr gehalten werden und auch eine wirtschaftlich abbildbare Schweinehaltung in
groRerem Umfang an diesem Standort nicht mehr mdglich sein wird, verzichtet die Gemeinde Helmstadt-Bar-
gen auf eine gutachterliche Betrachtung dieses Sachverhaltes. Sie weist auf die vorliegenden baurechtlichen
Genehmigungen einzelner Gebaudeteile fur die Schweinehaltung hin. Diese sind, wie auch sonstige landwirt-
schaftliche Immissionen durch Staub und einen temporaren Maschineneinsatz, in der landlich gepragten Ge-

meinde durch die zukinftigen Bewohner des Plangebietes zu dulden.

VIIl. Ver-und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch eine Erweiterung der in der ,Waibstadter Straf3e*
sowie im ,Friedhofweg” vorhandenen Leitungsnetze. Fir die Stromversorgung wird im Bebauungsplan, nahe
der Einmindung der neuen Erschliefungsstralle in den ,Friedhofweg®, ein Standort zur Errichtung einer Tra-
fostation ausgewiesen.

Die Entwasserungskonzeption sieht innerhalb des Plangebietes die Verlegung eines Schmutzwasser- und
eines Regenwasserkanals vor.

Das von den Dachflachen abflieRende unverschmutzte Oberflachenwasser wird in den am nord-dstlichen

Rand des Plangebietes verlaufenden Regenwasserkanals eingeleitet.

Damit werden die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass mittel- und langfristig das nicht zur Verduns-
tung/zur Versickerung zu bringende Regenwasser leitungsgebunden in einen Vorfluter eingeleitet werden
kann. Auch zu diesem Zweck ist in der ,Waibstadter Strale“ der vorhandene Regenwasserkanal in Richtung

des ,Schwarzbach® mittelfristig zu verlangern.
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Erganzend wird in diesem Zusammenhang auf die Ziffer 6.1. und 6.3. der Schriftlichen Festsetzungen verwie-
sen, nach denen flach geneigte Dachflachen zu begrinen und bei einer Freiflichengestaltung wasserdurch-
lassige Oberflaichenbeldge zu wéhlen sind. Damit werden Teile des Niederschlagswassers innerhalb des Plan-
gebietes zurlickgehalten und zur Versickerung/Verdunstung gebracht.

Damit geht die Entwasserungskonzeption auf den § 55 Abs. 2 WHG ein.

IX. Belange der Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befindet sich, als ,Priffall von denkmalpflegerischem Interesse®, die Hofanlage
»Waibstadter Straf3e” Nr. 6.
Diese wird seitens des Landesamtes fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart wie folgt beschrie-

ben :

=  Waibstadter StraRe‘ Nr. 6
Hofanlage in Winkelform, 1808 (bez.) errichtet; giebelstandiges eingeschossiges, lang-gestrecktes Wohnhaus
unter Satteldach, traufseitig erschlossen uber ein Portal mit Zopfstil-ornamenten; rechtwinkelig dazu eine groRe
Scheune mit Kriippelwalmdach®

Da noch kein finales Prifergebnis vorliegt, kann eine Betroffenheit denkmalpflegerischer Belange hinsichtlich
dieser Gebaude nicht ausgeschlossen werden. Die Fachbehdrde legt der Gemeinde nahe, den historischen
~Winkelhof als Uberliefertes Erbe der alten Ortsstruktur zu erhalten. Damit kann dieser fur zukiinftige Gene-
rationen in Helmstadt bewahrt und das Ortsbild geschitzt werden.

Die Forstbehdrde weist darauf hin, dass die gebaute Geschichte eines Ortes nicht reproduzierbar und ein

substanzieller Verlust daher unumkehrbar ist.

Der Bebauungsplan geht mit der Ausweisung der Uberbaubaren Flache auf die Belange des Denkmalschutzes
ein, indem das Wohnhaus erhalten und die Bausubstanz, gegebenenfalls unter Einbeziehung der Denkmal-
schutzbehorde, zeitgemal baulich ergénzt werden kann.

Fur die Scheune ermdglichen die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auch eine Um-

nutzung zu Wohnzwecken.

X. Geologische Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich gemaR den vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich quartarer Lockerge-
steine (L6ss) mit einer im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine der Obere Réttone
(Oberer Buntsandstein) erwartet. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die gegebenenfalls
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei einer
Austrocknung) und einem Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbo-
dens ist zu rechnen. Die anstehenden Gesteine neigen insbesondere in einer Hanglage und bei der Anlage

von tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen.
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Es wird die Durchfiihrung objektbezogener Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020

durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

XI. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtgréf3e von ca. 9.150 m? auf. Die Flache setzt sich wie folgt zusammen :

= Allgemeines Wohngebiet* 7.277 m2
= ¢ffentliche Verkehrsflache 1.116 m?2
= Offentliche Grinflache 100 m?
= private Grinflache 657 m?

Aufgestellt : Sinsheim, 10.05.2024/17.02.2025 — Gl/Ru
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