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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften
»Kinderschulweg*, 1, Anderung und Erweiterung,
Gemeinde Helmstadt-Bargen, Ortsteil Helmstadt

l. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich in einer zentralen Lage von
Helmstadt.

Er wird im Stiden durch den ,Kinderschulweg®, im Osten durch den ,Burggartenweg® sowie im Westen durch
den ,Schwarzbach” begrenzt. Im Norden grenzt das Plangebiet an die ,Asbacher Stral3e“ an

- MHochwasser-
u“:ckhaltebecken

Auszug aus dem Ortsplan von Helmstadt mit einer Darstellung des Plangebietes



Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Kinderschulweg®, 1. Anderung 2
und Erweiterung, Gemeinde Helmstadt-Bargen, Ortsteil Helmstadt

1. Derzeit geltenden Planungsrecht

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen hat in den Jahren 2021 und 2022 fiir den unmittelbar an den ,Schwarz-
bach“ angrenzenden Teilflache den Bebauungsplan ,Kinderschulweg® aufgestellt.
Ziel der Planung war es, hier im Sinne der ,Innenentwicklung“ eine Wohnbebauung zu ermdglichen, um

damit der in der Gemeinde nach wie vor bestehenden Nachfrage nach Bauplatzen zu entsprechen.

Der Bebauungsplan ,Kinderschulweg“ wurde durch den Gemeinderat am 12.09.2022 als Satzung beschlos-
sen.

Durch die 1. Anderung und Erweiterung wird nunmehr das gesamte, oben beschriebene Quartier in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Flachen des erweiterten Geltungsbereiches, fur welche bereits ein

verbindliches Planungsrecht besteht.

Die Bauflachen entlang des ,Kinderschulweg® und des ,Burggartenweg“ gelten bisher als eine, im Zusam-

menhang bebaute Ortslage, fiir welche bisher die Vorgaben des § 34 BauGB Anwendung fanden.
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Kinderschulwe

Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Kinderschulweg*
und der vorgesehenen Erweiterung



Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Kinderschulweg®, 1. Anderung 3
und Erweiterung, Gemeinde Helmstadt-Bargen, Ortsteil Helmstadt

1. Ziel und Zweck der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Nach der eingetretenen Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg“ haben vertiefende Uberlegun-
gen und Untersuchungen zu dem Ergebnis gefiihrt, dass eine Sanierung und bauliche Erweiterung des sich
bisher in der Tragerschaft der Evangelischen Kirche befindenden Kindergartens keine nachhaltige Konzepti-
on darstellen.

Mit diesem Hintergrund wurde der Grundsatzbeschluss gefasst, den bestehenden Kindergarten auf einer
hieran unmittelbar angrenzenden, abgewandten Fléache durch einen Neubau zu ersetzen. Der hierfir vorge-
sehene Bereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kinderschulweg“ als geplante ,Wohnbauflache® aus-
gewiesen und sollte dazu beitragen, dem innerdrtlichen Bedarf an Wohnbauflachen durch ein Angebot an

Bauplatzen in zentraler Lage des Ortes zu entsprechen.

Die urspringliche Zielsetzung der Wohnraumbeschaffung durch eine innerdrtliche Nachverdichtung soll
nunmehr auf den freiwerdenden Flachen des derzeit noch bestehenden Kindergartens umgesetzt werden.

Das aufgrund der Entscheidung zum Neubau eines Kindergarten-Gebéaudes erarbeitete stadtebauliche Kon-
zept sieht diese Errichtung nunmehr in einer strallenabgewandten Lage des Quartiers vor. Die fir den Kin-
dergarten erforderlichen Freiflachen grenzen an die Griinflachen des ,Schwarzbach® und an die hier vorhan-

denen, zu erhaltenden Gartenflachen an.

Das der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg“ zugrunde liegende stadte-
bauliche Konzept ist die Grundlage fur das zu schaffende Planungsrecht zur Errichtung eines neuen Kinder-
gartengebaudes. Gleichzeitig ist es das erklarte Ziel der Gemeinde, die durch den Neubau freiwerdenden
Flachen einer Wohnbebauung zuzufuhren, die sich in die hier vorhandene stédtebauliche Struktur einflgt.
Diese soll hinsichtlich der zuldassigen Bauweise und der GroRRe der neu gebildeten Grundstiicke dem ortli-

chen Bedarf entsprechen.

V. Rechtliche Grundlagen

Grundlagen fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg“ und den Verfah-
rensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die aktuelle
Baunutzungsversordnung (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 Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229,231), sowie die Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg, 1. Anderung und Erweiterung erfolgt auf der
Grundlage des § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im ,beschleunigten Verfahren®.
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukinftig zulassige Grundflache einer Bebauung liegt weit

unter dem im 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 BauGB genannten Grenzwert von 10.000 m2.

Die Uberplante Flache ist bereits weitestgehend bebaut, bzw. versiegelt. So werden durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgelést. Des Weiteren kann die Feststel-
lung getroffen werden, dass sich innerhalb des Plangebietes keine einzelnen Vegetationsbestande und Fla-
chen befinden, welche im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes unter Schutz stehen.

Auf die Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erarbeitung eines Umweltbe-
richtes gemaR § 2a BauGB wird somit verzichtet.

Im Hinblick auf die Wahl des Verfahrens kann die Feststellung getroffen werden, dass das Plangebiet sich
nicht in dem Einwirkungsbereich eines Storfallbetriebes befindet. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte
daftr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung schwerer Unféalle nach dem Bundes-

Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

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

innerhalb der bestehenden Siedlungsflache von Helmstadt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt stellt die ,Flache
fur den Gemeinbedarf — Kindergarten® auf dem derzeitigen Bestandsgrundstiick, Flurstliick Nr. 500, dar.

Die nordlich sowie westlich hieran angrenzenden Flachen sind in der vorbereitenden Bauleitplanung, ent-
sprechend dem bisherigen Plankonzept, als geplante ,Wohnbauflachen* dargestellt.

Dariiber hinaus gelten gemaR der Darstellung des Flachennutzungsplanes Teile der Bestandsbebauung
nordlich des ,Kinderschulweg® sowie stdlich der ,Asbacher Stralke* als ,gemischte Bauflache®.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens gemaR § 13 a BauGB berichtigt.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

V. Stadtebauliche Erlauterungen

Abweichend von den bisherigen Uberlegungen, die dem Bebauungsplan ,Kinderschulweg* aus dem Jahr
2022 zugrunde lagen, soll der auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 500 bestehende Kindergarten aufgegeben
werden und stattdessen auf der im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen ,Wohnbauflache® ein
Neubau errichtet werden. Dieses ist mdglich, da die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kinderschul-
weg“ geschaffenen Wohnbauflachen bodenordnerisch nicht gebildet und diese Flachen somit noch nicht
erschlossen und bebaut wurden.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Gegenzug zum Neubau der Kindertagesstatte die Nutzung der Flachen
des bisherigen Standortes zu Wohnzwecken vor. Dieser ,Flachentausch® bietet, neben stadtebaulichen und
funktionalen Vorziigen, dem Trager des Kindergartens mit Mdglichkeit, das Vorhaben bei einer Aufrechter-
haltung des Kindergartenbetriebes zu realisieren. Der Abriss des Bestandsgebdudes und die Fertigstellung
der ErschlieRung fur das neue Kindergartengebaude kénnen nach einem Umzug in den Neubau vorgenom-

men werden.
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Burggartenweg

Aktuelle stadtebauliche Konzeption fir die Verlagerung des bestehenden Kindergartens
und einer hieran anschlielenden Neubebauung

1. ErschlieBungskonzeption fir die neue Kindertagesstatte

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, das zukinftige Kindergartengebdude durch einen neu zu erstellenden
Wohnweg vom ,Burggartenweg“ aus zu erschlieRen. Dieser wird darliber hinaus die Erschlielungsfunktion
fur drei, auf dem Kindergartengrundstiick geplante Gebaude Gbernehmen. Aufgrund des Umstandes, dass
die neue ErschlieBungsstral3e erst nach einem Abriss des Bestandsgeb&udes errichtet werden kann, sollte

gepruft werden, ob die Ableitung des Schmutzwassers bzw. die Wasserversorgung tber das Flurstiick Nr.

524 an den ,Kinderschulweg® erfolgen kann.

Die dem Kindergarten zugeordneten Parkplatze werden vom ,Kinderschulweg® an den ,Burggartenweg®

verlegt.
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Verkehrsregelnde MaRnahmen, wie beispielsweise herausfahrbare Poller, sollen daflir Sorge tragen, dass
der neue ca. 40,00 m lange Wohnweg nur fur die notwendige Anlieferung von Gutern zum Kindergartenge-
béaude, jedoch nicht fur das Bringen der Kinder zum Kindergarten, genutzt werden kann.

Der bisherige, der ErschlieBung des Kindergartens dienende westlich des Flurstiickes Nr. 500 verlaufende
Weg bleibt als Fu3- und Radweg erhalten. Er soll der neuen Einrichtung, mit einer Ausbaubreite von 3,50 m,

als zweite Notzufahrt dienen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, die bisherige Flache des Kindergartens mit Einzel- bzw. Doppelhau-
sern zu bebauen. Damit entstehen, bei einer Parzellierung fur eine Einzelhaus-Bebauung, Grundstiicke mit
GroRen zwischen 430 m2 und 550 m2. Insbesondere auf den Bauflachen, die am ,Kinderschulweg® geplant

sind, ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Doppelhaus-Bebauung anzudenken.

2. Grinordnungskonzeption

Es ist der erklarte Wille des Gemeinderates, die innerdrtlichen Grinflachen entlang des ,Schwarzbach® in
ihrem Bestand zu erhalten. Der den ,Schwarzbach® begleitende Vegetationsbestand bleibt somit uneinge-
schrankt erhalten.

Der Standort der zukiinftigen Kindertagesstatte wird so gewahlt, dass die dazugehorigen Spiel- und Freifla-
chen in Richtung des Gewassers bzw. der nérdlich hieran angrenzenden Gartenflachen ausgerichtet wer-
den. Damit entsteht ein abgestufter Ubergang zwischen der geplanten Bebauung, den hieran angrenzenden

intensiv genutzten Spiel- und Grinflachen und den naturbelassenen Bereichen entlang des Gewassers.

3. Sonstige innerdrtlicher Nachverdichtungs-MalRnahmen

Der Gemeinderat hat sich in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.11.2024 gegen eine Bebauung der vom
.Burggartenweg“ abgewandten privaten Gartenflachen entschlossen. Diese Flachen sollen aufgrund der
unmittelbaren Nahe zum ,Schwarzbach® von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Sie werden somit im
Bebauungsplan-Entwurf als ,private Grinflache* ausgewiesen.

Die als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Feldweg“ ausgewiesenen Flurstiicke Nr. 519 sowie
Nr. 524 (teilweise) gewahrleisten nach wie vor die ErschlieBung dieser géartnerisch genutzten Flachen. Eine

durchgangige Wegverbindung zu dem den Kindergarten erschiel3enden Wohnweg ist nicht vorgesehen.

VI. Belange des Hochwasserschutzes

Die Flachen des erweiterten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg“ sind gemanR der
Hochwassergefahrenkarte fiir Baden-Wirttemberg nur von einem ,extremen“ Hochwasserereignis

(HQextrem) betroffen.

Dieses gilt sowonhl fur die bebauten Grundsticke am ,Kinderschulweg“ und am ,Burggartenweg* als auch fur

die fur den Neubau des Kindergartens vorgesehene Fléache.
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Abbildung aus der Hochwassergefahrenkarte fir Baden-Wirttemberg
mit Darstellung des Geltungsbereiches

Im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg® vertrat das Wasserrechts-
amt des Rhein-Neckar-Kreises im Jahr 2022 die Aussage, dass sich aufgrund des Neubaus des Hochwas-
serrickhaltebeckens ,Heldenwiesen® die Hochwassersituation im Plangebiet gegeniber dem prognostizier-

ten Zustand voraussichtlich entschéarfen wird.
Die Hochwassergefahrenkarte verdeutlicht, dass bei einem HQexwrem-Ereignis das durch den geplanten Neu-
bau des Kindergartens verlorengehende Retentionsvolumen nicht zu einer weiteren Beeintrachtigung der am

,Burggartenweg", bzw. am ,Wasserschlossweg“ gelegenen Grundstiicke flihren wird.

Dennoch wird eine hochwasserangepasste Bauweise dringend empfohlen.

Auf die unter dem Abschnitt ,B“ der Schriftlichen Festsetzungen diesbeziiglich formulierten, weiteren Hin-

weise wird verwiesen.
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VIl. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Uberplante Flache ist nicht Bestandteil eines festgesetzten Landschafts-, Naturschutz- oder ,FFH*-
Gebietes.
Im Plangebiet selbst befindet sich keine, nach 8 32 NNatSchG geschitzte Biotopflache.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB. Auf die
Ausarbeitung einer Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird ver-

zichtet.

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen hat parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg® im
Jahr 2021 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchfiihren lassen. Diese Untersuchung betraf nicht
nur die damals Uberplante Flache, sondern auch das unmittelbare Umfeld, welches nunmehr Bestandteil des
Geltungsbereiches der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kinderschulweg* ist.

Der Bericht Uber die spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 05.11.2021 kann somit auch eine Grundla-
ge fur dieses Bebauungsplan-Verfahren werden. Er wird auch ein gesonderter Bestandteil dieser Begrin-

dung.

VIIl. Ver-und Entsorgung der Flachen des Plangebietes

Die auf dem derzeitigen Gelande des Kindergartens geplante Wohnbebauung sowie die Flache der geplan-
ten Kindertagesstatte kénnen an die im ,Kinderschulweg“ sowie im ,Burggartenweg“ vorhandenen Ver- und

Entsorgungsleitungen angeschlossen werden.

Zur Ableitung des von den Dachflachen der neuen Bebauung abflieBenden, unverschmutzten Oberflachen-

wassers in den ,Schwarzbach® wird ein neuer Regenwasserkanal verlegt.

IX. Ortliche Bauvorschriften

Analog zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auch der Geltungsbereich der seit dem 13.09.2022
rechtskraftigen Satzung tber Ortliche Bauvorschriften erweitert. Die hierin formulierten Vorgaben zur duRRe-
ren Gestaltung der Dachflachen bzw. der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie die ausgespro-
chene ,Erhéhung der Stellplatzverpflichtung® sollen nunmehr auch fiir die zwischen dem ,,Schwarzbach“ und
dem ,Burggartenweg“ gelegenen Flachen und damit fir das gesamte, mit dem Bebauungsplan Uberplante

Quartier gelten.
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Aufgestellt : Sinsheim, 18.11.2024 — GI/Ru

Wolfgang Jirriens, Blrgermeister
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