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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen méchte im Baugebiet ,,Schmerlaib* Nachverdichtungs-
moglichkeiten schaffen und dafiir die bisherigen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvor-
schriften 6ffnen und an aktuelle Anforderungen anpassen.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung von Wohnraum durch die Schaffung von
Nachverdichtungsmaoglichkeiten im bestehenden Wohngebiet ,,.Schmerlaib®.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

= Die Uberbaubare Grundstuicksflache bleibt mit 9.035 m2 deutlich unter dem gesetz-
lichen Schwellenwert von 20.000 m2.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird bis auf den
Verzicht der frihzeitigen Beteiligung Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Helmstadt direkt an
der Bundesstrale B 292,

Begrindung — Entwurf Seite 1
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MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die folgenden Flurstiicke ganz oder
teilweise (t):

26/1 (t), 26/3 (t), 39 (t), 44, 45, 49, 49/1, 49/2, 49/3, 137 (t), 1494, 1495, 1495/3, 1497,
1497/1, 1498, 1498/1, 1498/2, 1516, 8212 (t), 8224 (t), 8417, 8418, 8419, 8420, 8421, 8422,
8423, 8424, 8425, 8426, 8427, 8428, 8429, 8430, 8431, 8432, 8433, 8434, 8435, 8436, 8437,
8438, 8349, 8439/1, 8440, 8442

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 3,58 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 23.10.2021

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits vollstandig mit Ein-/Zweifamilienh&usern bebaut. Innerhalb des
Gebietes befinden sich tiberwiegend geneigte Décher, aber auch Flachdécher. Im Siiden,
Osten und Norden wird das Plangebiet durch den bestehenden Siedlungskérper des
Ortsteils Helmstadt eingerahmt. Im Westen befindet sich die Bundesstralle B 292. Das
Wohngebiet wird durch eine Larmschutzeinrichtung von der Bundesstrale abgeschirmt.
Das Wohngebiet ist Uber die Epfenbacher Stral’e und die L 530 direkt an die Bundes-
stralie angebunden.

Begrindung — Entwurf Seite 2
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Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Abb. 2:  Fotos Bestandssituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Archaologischer Priiffall

Das Plaangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich innerhalb eines archéologi-
schen Purffalls: ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlung Helmstadt (Listen-Nr. MA
1, ADAB-Id. 102598572); Pruffall“. Pruffalle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenkmalei-
genschaft noch nicht abschlieRend geprift ist.

‘| Kulturdenkmale gemaf DSchG

verschneidung_20241203_101059
[] Arch.: Priiffall

Abb. 3: Archaologischer Priffall (Quelle: Landesamt fir Denkmalpflege)

Begriindung — Entwurf Seite 3
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3.3

3.4

4.1

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung kann nach Aussage des Zweckverbands Wasserversorgungs-
gruppe Mihlbach tUber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden. Entspre-
chende Entnahmestellen im Radius von 300 m mit einer Loschwasserleistung von 96 m3/h
sind vorhanden.

Eigentumsverhaltnisse

Die bebauten Baugrundsticke sind in privater Hand.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

FUr das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Schmerlaib“ (genehmigt 15.07.1971) so-
wie die der Bebauungsplan ,Schmerlaib — 1. Anderung* (Inkrafttreten 14.06.2004).

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als Siedlungsbereich ,Woh-
nen“ dargestellt. Zudem wird die B 292 nachrichtlich als Uberregionale StraRenverbin-
dung mit Ausbaumalinahme dargestellt.
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Abb. 4:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)
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4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 2. Allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbands Waibstadt zum gro63ten Teil als Wohnbauflache, zu ei-
nem kleinen Teil als Mischbauflache und im Bereich der Epfenbacher Stralie als Verkehrs-
flache dargestellt.

Die Planung folgt somit nur teilweise dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist; [...], der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

4.3 Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht beruhrt:

Naturpark ,,Neckartal-Odenwald*

Das Plangebiet befindet sich in der Erschliefungszone des Naturparks ,Neckartal-Oden-
wald*”.

Wasserschutzgebiet ,,ZV Unt. Schwarzbach, Waibstadt Br. Waibst.,Epfen-
bach,Helmstadt,Neckarbischofsh.*

Das Plangebiet liegt in Zone Il und IlIA des Wasserschutzgebietes ,,ZV Unt. Schwarzbach,
Waibstadt Br. Waibst. Epfenbach,Helmstadt,Neckarbischofsh.” (07.09.1988).

Uberschwemmungsgebiete — HQ 100 / HQ extrem

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Begrindung — Entwurf Seite 5
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5. Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 3,58 ha
Nettobauland 27.867 m2 779 %
davon:  Wohngebiet 27.867 m2 779 %
Verkehrsflachen 6.639 m? 18,5 %
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg) 6.384 m? 178 %
Verkehrsgriin 255 m? 0,7 %
Grunflachen 1.173 m? 33 %
davon:  Offentliche Grunflachen 1173 m? 33%
Flachen fur Versorgungsanlagen 113 m? 0,3 %

6. Plananderungen

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie oOrtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Plandnderungen begrindet:

Begriindung — Entwurf Seite 6
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6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist bisher in reine Wohngebiete (WR), allgemeine Wohngebiete (WA) und
Dorfgebiete (MD) unterteilt. Aufgrund der homogenen Wohnnutzung im Bestand und
der Zulassung von freien Berufen, wird flachendeckend ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Mald der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl werden entsprechend den Orientie-
rungswerten der Baunutzungsverordnung erhdht, um eine moderate Nachverdichtung
zu ermdglichen.

Die Gebaudehdhen werden durch eine Erhéhung der Traufthdhe angepasst. Dadurch wird
mehr Spielraum bei der Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten gewahrt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiucksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

In diesem Zuge werden auch die Baugrenzen mit einem Abstand von 3 m zur Verkehrs-
flache sowie allgemein im inneren Bereich des Plangebietes grol3ziigiger gestaltet, um
die Moglichkeit einer Nachverdichtung zu schaffen.

Die Gebaudestellung wird in diesem Zuge im inneren Bereich des Plangebietes konkret
festgesetzt, um das einheitliche StralRenbild zu erhalten.

Garagen, tUberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Zur ausreichen-
den Unterbringung kénnen Garagen und tiberdachte Stellplatze aulierhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflache zugelassen werden.

Nebenanlagen in Form von Gebduden werden auf ein Gesamtvolumen von 40 m3 be-
schrankt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine moderate Nachverdichtung zu erméglichen wird die bisherige Beschrankung
der Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden je um eine Wohneinheit
erhoht.

Verkehrsflachen

Da die Verkehrsflachen werden entsprechend der tatsachlichen ErschlieBung festgesetzt.

Versorgungsflachen

Im Plangebiet befindet sich eine Umspannstation. Diese wird entsprechend als Versor-
gungsflache festgesetzt.

Begrindung — Entwurf Seite 7
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6.2

Grunflachen

Die Grunflache entlang der Bundesstralle wird entsprechen der vorhandenen Larm-
schutzeinrichtung mit der Zweckbestimmung ,Ld&rmschutz” festgesetzt.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung werden Flachen und Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Aufgenom-
men werden Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung, zum Ausschluss unbeschichte-
ter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen, zur
insektenschonenden Beleuchtung des Gebiets und zur Verbesserung des ortlichen Klein-
klimas. Damit sich Kleinsduger ungehindert fortbewegen kdnnen, ist bei Einfriedungen
ein Abstand von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende
Durchléssigkeit sicher zu stellen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Drosselung des Niederschlagswasserabflusses wird fur Dacher bis 15° Dachneigung
eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden 6rtli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefthrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die bisherige Beschrankung der Dachformen wird aufgegeben, da innerhalb des Gebie-
tes bereits Flachdachgeb&aude vorhanden sind.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und eines homogenen Ortsbildes werden glan-
zende oder reflektierende Materialen und grelle Farben fur die Dacheindeckung und die
Fassadenverkleidung ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden aufgrund der vorherrschenden Wohnnutzung und zur Vermei-
dung von Nutzungskonflikten eingeschrankt.

Einfriedungen und Stutzmauern

Die ortlichen Bauvorschriften zu Einfriedungen und Stitzmauern wird neu gefasst und
vereinfacht.

Stellplatzverpflichtungen fir Wohnungen

Zur Vermeidung parkender Fahrzeuge auf den Verkehrsflachen, wird eine Stellplatzver-
pflichtung von 2 Kfz-Stellplatzen pro Wohneinheit festgelegt.

Die Anwendung der Stellplatzverpflichtung betrifft die Schaffung neuer Wohneinheiten.
Die bereits bestehenden Wohneinheiten genief3en Bestandsschutz.

Begrindung — Entwurf Seite 8
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6.3

7.1

Die bisherigen 6rtliche Bauvorschriften zu ,Milltonnen®, , Grundstiicksgestaltung” und
Lverputz und Anstrich der Gebdude* sind nicht mehr zeitgemaR oder zu unbestimmt und
werden als nicht mehr erforderlich erachtet.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan dbernommen:

= Baufeldraumung und Geholzrodung
= Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Regenwasserzisternen

= Starkregenereignisse

= Einfriedungen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
bertcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Durch die Schaffung von Nachverdichtungsmaglichkeiten soll zusatzlicher Wohnraum
geschaffen werden. Durch eine malivolle Nachverdichtung wird vorhandene Infrastruktur
besser genutzt, was zusatzliche Erschliefungen vermeidet und Ressourcen schont.

Eine moderate Nachverdichtung im Wohngebiet fihrt zu keinen Nutzungskonflikten. Das
Schutzgut Mensch und Gesundheit wird daher nicht erheblich beeintrachtigt.

Tiere und Pflanzen

Der bisher zulassige Versiegelungsgrad wird beibehalten. Beeintrdchtigungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen sind in der Regel zeitlich wéhrend den Baumalnahmen

Begrindung — Entwurf Seite 9
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7.2

befristet. Artenschutzrechtliche Konflikte sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar
und sind im Einzelfall im Vorfeld von Bauvorhaben zu prifen.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung werden Flachen und Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Aufgenom-
men werden Festsetzungen zur insektenschonenden Beleuchtung des Gebiets und zur
Verbesserung des ortlichen Kleinklimas. Zudem erfolgt die Festsetzung einer extensiven
Dachbegriinung.

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird nicht erheblich beeintréchtigt.

Boden und Wasser

Indem im Wohngebiet nachverdichtet wird, kann die Versiegelung von Freiflachen au-
Rerhalb des Gebiets reduziert werden. Zuséatzliche Versiegelungen durch Erschlielungs-
maRnahmen sowie der Eingriff in die Schutzgiter Boden und Wasser kénnen so
vermindert werden. Der bisher zuléssige Versiegelungsgrad wird beibehalten.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden Flachen und Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Aufgenom-
men werden Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung, zum Ausschluss unbeschichte-
ter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen und zur Verbesserung
des ortlichen Kleinklimas. Zudem erfolgt die Festsetzung einer extensiven Dachbegri-
nung.

Das Schutzgut Boden und Wasser wird daher nicht erheblich beeintréchtigt.

Luft und Klima

Indem im Wohngebiet nachverdichtet wird, kann die Versiegelung von Freiflachen au-
Rerhalb des Gebiets reduziert werden. Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschnei-
sen, werden damit nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden Flachen und Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Aufgenom-
men werden Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung, zum Ausschluss unbeschichte-
ter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen, zur
insektenschonenden Beleuchtung des Gebiets und zur Verbesserung des ortlichen Klein-
klimas. Zudem erfolgt die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung.

Zusammen mit den geltenden Vorgaben zu Photovoltaikanlagen auf Dachflachen wird
dem Schutzgut Luft und Klima auf Ebene der Bebauungsplanung ausreichend Rechnung
getragen.

Landschaftsbild

Durch eine maRvolle Nachverdichtung im Bestand wird das Landschaftsbild nicht erheb-
lich beeintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsféahigkeit der Planung ist in der Regel eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung durchzuftihren.

Begrindung — Entwurf Seite 10
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7.3

7.4

Durch die Bebauungsplananderung werden Nachverdichtungsmdglichkeiten geschaffen.
Ob, in welchem Ausmal? und wann diese Moglichkeiten von Eigentimern wahrgenom-
men werden, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar. Daher sind artenschutzrechtliche
Konflikte im Vorfeld der konkreten BaumaRnahmen im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens zu prifen.

Auf eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung soll daher im Rahmen der Bebauungs-
plananderung verzichtet werden. Die untere Naturschutzbehdrde hat diesem Vorgehen
zugestimmt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung werden Flachen und Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Aufgenom-
men werden Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung, zum Ausschluss unbeschichte-
ter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen, zur
insektenschonenden Beleuchtung des Gebiets und zur Verbesserung des ortlichen Klein-
klimas. Zudem erfolgt die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung.

Zusammen mit den geltenden Vorgaben zu Photovoltaikanlagen auf Dachflachen wird
dem Klimaschutz und der Klimaanpassung auf Ebene der Bebauungsplanung ausrei-
chend Rechnung getragen.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets HQ100 oder
HQextrem-

Abb. 7:  Starkregenrisikomanagement - Seltenes Abflussereignis (Quelle: Wald + Corbe Consulting
GmbH / Gemeinde Helmstadt-Bargen)

GemaR des Starkregenrisikomanagements der Gemeinde Helmstadt-Bargen ist das Plan-
gebiet  kleinteilig bei  seltenen  Abflussereignissen  betroffen.  Erhebliche

Begriindung - Entwurf Seite 11
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7.5

7.6

8.1

8.2

8.3

Beeintrachtigungen sind nicht erkennbar. Auf die Eigenvorsorge der Privateigentiimer
wird im textlichen Teil hingewiesen.
Immissionen

Durch die Planung werden Nachverdichtungsmadglichkeiten innerhalb eines bestehen-
den Wohngebietes geschaffen. Die schutzwiirdige Wohnnutzung rickt durch die Planan-
derung nicht ndher an bestehende Larmquellen (z.B. Bundesstral’e) heran. Das
bestehende Wohngebiet wird durch die bestehende Larmschutzeinrichtung von der Bun-
desstral’e abgeschirmt.

Es ergeben sich keine einschrankenden oder beeintrachtigenden Auswirkungen durch
die Planung auf die Umgebungsnutzung. Auch umgekehrt ergeben sich keine einschran-
kenden oder beeintrachtigenden Auswirkungen durch die Umgebungsnutzung auf die
Planung.
Verkehr

Durch die Bebauungsplananderung wird eine moderate Nachverdichtung ermdglicht.
Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird allerdings beibehalten, sodass mit keiner
erhebliche Verkehrszunahme zu rechnen ist.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Sommer 2025 abgeschlossen werden.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRlhahmen sind nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Es fallen keine weiteren ErschlieBungskosten fir
die Gemeinde an.
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