o TERNEMANN
UND GLUP it

LLLL]
FREIE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER I. EEEE
ZWINGERGASSE 10 - 74889 SINSHEIM

TEL: 0 7261/94340-FAX: 072617943434

Begrindung

zum Bebauungsplan ,,Steggarten®,
Gemeinde Helmstadt-Bargen, Ortsteil Flinsbach

l. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steggarten“ beinhaltet Bauflachen, die sich am westlichen
Rand des Ortsteiles Flinsbach befinden. Sie sind entstanden und gepragt durch die landwirtschaftliche Nut-
zung, welche im Nebenerwerb im Plangebiet noch vorhanden ist.

Die mittig des Geltungsbereiches verlaufende ErschlieBungsstral3e ist stark frequentiert durch den landwirt-
schaftlichen Verkehr. Sie bindet die ,Jagersmuhle” und die hieran angrenzenden Aussiedlerhéfe an die

,Bischofsheimer Strafl3e“ an

Kennzeichnung des Plangebietes im Ortsplan von Flinsbach
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1. Derzeit geltenden Planungsrecht

Die Flachen des Geltungsbereiches sind im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Elsenztal teilweise als ,gemischte Bauflache®, als ,Aussiedlergehdéft” bzw. als ,Garten- und
Grabeland” dargestellt.

Nach der Rechtsauffassung des Baurechtsamtes des Rhein-Neckar-Kreises stellen die Grundstiicke west-
lich der ErschlieBungsstraRe zur ,Jagersmihle“ einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar und gelten
damit auf der Grundlage des § 34 BauGB als bebaubar.

1IR Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Es ist das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes, die zukiinftige bauliche Entwicklung innerhalb des
Plangebietes nach stadtebaulichen MalRgaben zu leiten.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine Nachverdichtung und damit die Entstehung von weiterem

Wohnraum im Ortsteil erméglicht werden.

Dariiber hinaus geht die Planung auf das vorliegende Hochwasserschutzkonzept fiir die Ortslage von Flins-
bach ein. Dieses hat zu dem Ergebnis gefiihrt, dass zum Schutz der Bevolkerung die Errichtung eines Ent-
lastungskanals vom ,Steinbrunnengraben® in den ,Wollenbach® zwingend erforderlich ist. Das Freihalten der
hierfir erforderlichen Trasse ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes damit ein zu bertcksichtigendes

offentliches Ziel.

V. Rechtliche Grundlagen

Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Steggéarten“ und den Verfahrensablauf sind das Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die aktuelle Baunutzungsversord-
nung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), die Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg 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, geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten Ver-
fahren®.
Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltbe-

richtes gemaR 8 2 a BauGB wird verzichtet.
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Die im abgegrenzten Gebiet zukulnftig 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. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes werden aufgrund der bestehenden Vorbelastung und der getroffenen Festsetzungen keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen ausgelést.

Des Weiteren sind von der Planung keine Vegetationsbestande oder Flachen betroffen, welche im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes unter Schutz stehen.

Im Hinblick auf die Wahl des Verfahrens kann ferner die Feststellung getroffen werden, dass das Plangebiet
sich nicht in einem Einwirkungsbereich eines Storfallbetriebes befindet. Es bestehen somit keine Anhalts-
punkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung schwerer Unfélle nach dem Bundesimmissi-
onsschutzgebiet zu beachten sind.

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind in der Raumnutzungskarte des ,Einheitlicher
Regionalplan Rhein-Neckar” als eine bestehende Siedlungsflache dargestellt, welche sich im Ubergangsbe-
reich zu einem ,Regionaler Griinzug® und einem ,Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege*
befinden.

Belange der Raumordnung stehen nach Einschéatzung der Gemeinde Helmstadt-Bargen der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht entgegen.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des ,,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar*

Die abgegrenzte Flache des Bebauungsplanes ,Steggarten® ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt teilweise als ,gemischte Bauflache® bzw. als ,Aussiedlerhof*
dargestellt. Die nord-6stlich der ErschlieBungsstral’e gelegenen Flachen gingen entsprechend ihrer Parzel-

lierung und bisherigen Nutzung als ,Gartenland® in die vorbereitende Bauleitplanung ein.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungspla-

nes gemaf § 13 a BauGB berichtigt.

V. Inhalte des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die vorhandene Struktur des Plangebietes, werden die Bauflachen entsprechend § 5 a
BauNVO als ,Ddrfliches Wohngebiet* ausgewiesen. Sie dienen dem Wohnen, aber auch der Unterbringung
von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Ebenfalls zugelassen werden kdnnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

2. Uberbaubare Flachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen festgesetzt. Diese orientieren sich
hinsichtlich des Umfangs und der Lage an dem vor Ort vorhandenen baulichen Bestand.

Dariiber hinaus lasst der Vorentwurf des Bebauungsplanes auf dem siidlichen Teil des Flurstiickes Nr. 750,
unter Bertcksichtigung des erforderlichen Entlastungsgrabens, eine den Siedlungsrand erganzende Bebau-

ung zu.
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Gleiches gilt fur die ausgewiesenen Bauflachen nord-6stlich der Stralle ,Jagersmuihle®. Hier orientiert sich
gemal dem Entwurf eine mdgliche Bebauung eng am o6ffentlichen StralRenraum. Sie wird aufgrund der im

Bestand vorhandenen Grundstuickszuschnitte nur auf der Grundlage einer Bodenordnung umsetzbar sein.

3. Flache fir den erforderlichen Entlastungsgraben

Die fur den Entlastungsgraben erforderlichen Flachen werden im Bebauungsplan-Entwurf als ,6ffentliche
Grunflache“ mit der Zusatzbezeichnung ,Flache fir den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses” ausgewiesen.

Dieses erfolgt auf der Grundlage der durch das Ingenieurbiiro Wald + Corbe, Hiigelsheim ausgearbeiteten
Entwurfs-Varianten zur Verbesserung des Hochwasserschutzes im Ortsteil Flinsbach. Die Untersuchung
erfolgte im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Grabens, der zu beriicksichtigenden Anschlusshéhen
sowie des hierfir zu veranschlagenden Kostenrahmens und damit auch unter dem Aspekt einer zeitnahen
Realisierungsmdglichkeit durch die Gemeinde Helmstadt-Bargen.

Gemal der vorliegenden Planung ist fir den Entlastungsgraben auf dem sidlichen Teil des Flurstiickes Nr.
750 sowie auf den Flurstiicken Nr. 51 und Nr. 53/1 ein Flachenbedarf in einer Breite von 10,00 m in Ansatz
Zu bringen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen flr die hieran angrenzenden Grundstiicke werden hinsichtlich der
Ausweisung der Uberbaubaren Flachen auf diesen Sachverhalt abgestimmt.

Die Planung tragt damit sowohl den 6ffentlichen Belangen im Hinblick auf den Hochwasserschutz als auch

den Interessen der hiervon betroffenen Grundstickseigentiimern Rechnung.

Neben den genannten Grundstiicken sind von der Hochwasserschutz-MaRnhahme auch das Flurstiick Nr.
752/1 sowie Teile der Flurstiicke Nr. 752, Nr. 751 und Nr. 748 betroffen.
In der weiteren Entwurfsplanung ist sicherzustellen, dass der ErschlieBung des verbleibenden landwirt-

schaftlich zu nutzenden Restgrundstiickes Rechnung getragen wird.

VI. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich, bis auf die Vegetation am ,Wollenbach®, keine Schutzgebiete

bzw. gesetzlich geschiitzte Biotope.
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Quelle : Karte der LUBW — Darstellung von Schutzgebieten und Biotopen

Die unmittelbar an das Gewasser angrenzenden Flachen werden unter anderem auch mit diesem Hinter-
grund im Bebauungsplan-Entwurf als ,private Grinflachen ausgewiesen. Damit sind in dem Gewasserrand-
streifen Bebauungen jeglicher Art sowie Versiegelungen unzuldssig. Der hier vorhandene Vegetationsbe-

stand bleibt vollumfanglich erhalten.

Teile der im Bebauungsplan-Entwurf ausgewiesenen Bauflachen sind seit Jahrzehnten bebaut und werden
intensiv genutzt.

Im weiteren Planungsprozess werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes um die den Landschafts-
und Naturschutz betreffenden Festsetzungen ergénzt. Damit soll die Eingrinung des Plangebietes verbes-
sert und den berechtigten Belangen der Schutzgiter ,Wasser®, ,Boden® und ,Kleinklima“ entsprochen wer-

den.

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen lasst, parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
hdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchfiihren.
Das Ergebnis wird in Form planungsrechtlicher Festsetzungen, Hinweisen und Empfehlungen Eingang in
den Bebauungsplan finden.
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VIl. Belange des Hochwasserschutzes

Teile der neu ausgewiesenen Bauflachen 6stlich der StraRe ,Jagersmihle® kdnnen bei einem extremen

Hochwasserereignis Uberflutet werden. Empfohlen wird daher eine hochwasserangepasste Bauweise.
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Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg

VIIl. Ver-und Entsorgung der Geb&ude des Plangebietes

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erméglichte, Uber den Bestand hinausgehende Bebauung
wird an die im Plangebiet vorhandenen bzw. zu erganzenden Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlos-
sen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das von den Dachflachen abflieRende unver-
schmutzte Regenwasser wird zuklnftig, Uber Versickerungs-/Verdunstungsmulden, in den ,Wollenbach®
bzw. in den neu auszubildenden Entlastungsgraben eingeleitet.

IX. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gesamtflache von 1,145 ha auf.

Diese unterteilt sich wie folgt :

=, Dorfliches Wohngebiet* 0,732 ha
= offentliche Verkehrsflache 0,097 ha
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= ¢ffentliche Grunflache

fur den geplanten Entlastungsgraben 0,112 ha
= private Grinflache 0,104 ha
= Fléche fur die Landwirtschaft 0,100 ha

Aufgestellt : Sinsheim, 18.11.2024 — GI/Ru
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Wolfgang Jurriens, Birgermeister Architekt



