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1. Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplans ,Hauptschwell* soll eine Anpassung an
die aktuell geltende Baunutzungsverordnung, insbesondere im Hinblick auf die Bestimmungen
zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung vollzogen werden.

Es handelt sich um einen sog. Textbebauungsplan, der die Uberleitung / Anpassung auf die
geltende Baunutzungsverordnung von 2017 regeln soll.

Der Ursprungsplan ist rechtskréftig seit dem 02.09.1971 (verabschiedet durch die einst selbst-
standige Gemeinde GroRRsachsen), hiernach gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968,
die ab dem 01.01.1969 bis zum 30.09.1977 anzuwenden war. Auch die 1. Anderung (rechts-
kraftig seit dem 03.06.1977) und die 2. Anderung des Bebauungsplans (rechtskraftig seit dem
13.05.1977) fallen noch in die Geltungsdauer der BauNVO 1968. Die weiteren Anderungen des
Bebauungsplans bezogen sich auf einzelne Teilbereiche des urspriinglichen Geltungsbereiches
wie folgt:

- 3.Anderung: Teilbereichsbezogene Anderung durch Aufstellen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
fir den Bereich des Fl.st. Nr. 4783; rechtskréaftig seit dem 06.08.2004 - es gilt die BauNVO 1990
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- 4.Anderung: Teilbereichsbezogene Anderung siidlich Friedrich-Ebert-Strae, dstlich Schillerstrae, westlich
KantstralRe - Reines Wohngebiet, Flache fiir Gemeinbedarf ,Kirche* und ,Kindergarten®; rechts-
kraftig seit dem 09.03.2007 - es gilt die BauNVO 1990 vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt
geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

- 5.Anderung: Teilbereichsbezogene Anderung westlich Brunnengasse - Flache fiir Gemeinbedarf ,Schule;
rechtskraftig seit dem 07.10.2023 - es gilt die BauNVO in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

Die Bedeutung der Baunutzungsverordnung liegt vor allem in ihrer Eigenschaft als bundesein-
heitlich geltende Nutzungsordnung fiur die Art der baulichen Nutzung in den durch Bebauungs-
plan festgesetzten Baugebieten als auch teilweise - vermittelt durch § 34 Abs. 2 BauGB - im
unbeplanten Innenbereich. Die Verordnung ist wesentliche Grundlage fiir die Ausweisung der
Baugebiete und die Festsetzung des zulassigen Mafes baulicher Nutzung in den Baugebieten.

© 2025 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Bei den Anpassungen der BauNVO nach 1968 standen z.B. hinsichtlich der Ausnutzung der
Grundstucke die Themen ,Verbesserung der Wohnraumversorgung durch Erleichterung des
Ausbaus von Dach- und Untergeschossen“ oder der Anderungsbedarf bei bestandsorientierten
Bebauungsplanen im Mittelpunkt. Auch Themen des Umweltschutzes und zu den regenerativen
Energien fanden verstarkt Berlicksichtigung in den Novellen.

Fur die Einfiihrung der BauNVO 1990 wurden insbesondere Uberlegungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung vertiefend beraten und die Mdglichkeiten und die Grenzen der Anwendung neuer
Vorschriften auf bestehende Bebauungspléne untersucht. Besonders die Erleichterungen fir
den Dach- und Untergeschof3ausbau im Zuge der Novelle von 1990 haben in diesem Sinne
erhebliche Veranderungen geschaffen. Soweit es um Flachen von AufenthaltsrAumen in Nicht-
vollgeschossen ging, hat der Verordnungsgeber seinerzeit die bis dato noch geltende Pflicht zur
Mitrechnung der entsprechenden Flachen bei der Ermittlung der Geschol3flache beseitigt (vor-
mals § 20 Abs. 2). Ubrig geblieben ist der heutige § 20 Abs. 3, wonach die GeschoRflache nach
den AuRenmalfen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Dies bedeutet, dass
die Schaffung von Aufenthaltsraumen in Dach- und Untergeschossen stadtebaurechtlich auch
dann zulassig ist, wenn die im Bebauungsplan festgesetzte Geschol3flachenzahl bereits mit den
Flachen der Vollgeschosse ausgeschopft ist. Die damalige Neuregelung des heutigen § 20 Abs.
3 gilt fur alle Bebauungsplane, die nach dem neuen Recht aufgestellt wurden, also nicht fiir den
Ursprungsplan ,Hauptschwell“ aus 1971.

Um hinsichtlich der ,Nichtanrechnung“ im Bedarfsfall aus der Sicht der plangebenden Gemeinde
situationsgerecht handeln zu kénnen, wurde in § 20 Abs. 3 Satz 2 eine Ermachtigung aufge-
nommen die es moglich macht, durch Festsetzung im Bebauungsplan von diesem Grundsatz
abzugehen und festzusetzen, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
(Anmerkung: als den Vollgeschossen) einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahms-
weise nicht mitzurechnen sind. Dies versetzt die planende Gemeinde in die Lage, zur Verhin-
derung stadtebaulich nachteiliger Auswirkungen die vollstandige oder teilweise Mitrechnung der
Flachen von AufenthaltsrAumen in Nichtvollgeschossen anzuordnen.

Fur Bebauungsplane, die auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung seit 1962 aufgestellt
wurden und auf die § 20 Abs. 3 keine Anwendung findet, wurde eine Uberleitungsvorschrift in
§ 25c¢ erlassen. Nach 8§ 25c¢ kann flr Gebiete mit bestehenden Bebauungsplanen, die auf der
Grundlage der Baunutzungsverordnung seit 1962 und vor dem 27.01.1990 nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt wurden, die Verordnung zur BauNVO in der bis zum 26.01.1990
geltenden Fassung angewandt werden. Das Recht der Gemeinde, ein Verfahren zur Aufstellung
des Bauleitplans erneut einzuleiten, bleibt unberihrt. Hiervon macht die Gemeinde vorliegend
Gebrauch.

© 2025 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Ferner wurde mit der Novelle 1990 der 8§ 19 Abs. 4 neu gefasst und erstmals im Bundesrecht
eine Obergrenze fur die Uberbauung der Grundstiicke durch Nebenanlagen u. 4. in den Bau-
gebieten geschaffen. Nach dem bis dahin gegoltenen Recht (also auch des Ursprungsplans
»-Hauptschwell“) wurden die Grundflachen von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Balkone,
Loggien, Terrassen sowie von baulichen Anlagen, soweit sie landesrechtlich in den Abstands-
flachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, bei der Ermittlung der Grundflache nicht
mitgerechnet. Lediglich Uberdachte Stellplatze und Garagen waren beschrankt mitrechnungs-
pflichtig, die allerdings weniger dem Schutz von Grundstiicksfreiflachen als der Sicherung des
Ortsbilds in bestimmten Baugebieten galt. Nach diesen Regelungen war es mgglich, die im Be-
bauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) allein durch die Hauptanlage ausschépfen
zu kénnen und die danach verbleibenden Freiflachen auf dem Grundstiick mit Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen u. &. zu bebauen. Seit der Baunutzungsverordnung 1990 sind in den
Baugebieten die Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Da die GRZ grundsatzlich die Unterbringung
der Hauptanlage sichern soll, ist fiir die vorgenannten Anlagen in § 19 Abs. 4 Satz 2 eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ um bis zu 50% zugelassen worden, maximal bis zu einer
Obergrenze von GRZ = 0,8, d.h., eine Bebauung des Baugrundstiicks ist nach dieser Mal3gabe
nur bis zu GRZ = 0,8 zugelassen, auch wenn die Anwendung der 50%-Regel zu einem hdheren
Wert fuhren wirde (und nach der Art der zulassigen Nutzung auch zulassungsfahig ware, z. B.
in Kerngebieten).

Um sachgerechte Einzelfallentscheidungen zu gewébhrleisten, wird die Strenge absoluter Ober-
grenzen in doppelter Weise gemildert. Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbs. 2 kénnen weitergehende
Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf zugelassen werden, nach Satz 4 kann von der
Einhaltung der Obergrenze in wenigen Fallgestaltungen abgesehen werden, wenn entweder die
Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens
(Nr. 1) einhergehen oder bei einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstucksnutzung infolge der Einhaltung der Obergrenzen (Nr. 2). Diese Tatbestande sind
Ausdruck des Verhaltnismafigkeitsprinzips. Je nach der Intensitat, mit der eine bauliche Anlage
den Schutzzweck des § 19 Abs. 4 bertihrt, l1&sst Nr. 1 ein Absehen von der Mitrechnung zu; mit
Nr. 2 werden auch unter Bericksichtigung des Schutzzwecks der Vorschrift unzumutbare Er-
schwernisse vermieden.

§ 19 Abs. 4 wendet sich hierbei nicht nur an die Baugenehmigungsbehoérde, sondern mit der
Satzungsermachtigung in einem Bebauungsplan (Satz 3) auch an die planende Gemeinde. Von
den Vorgaben des Satzes 2 (nicht des Satzes 1) und damit von der 50%-Regelung und der
Kappungsgrenze von 0,8 GRZ kann in stadtebaulich begriindeten Fallen durch Festsetzung im
Bebauungsplan abgewichen werden, z. B. zur Beriicksichtigung bestimmter Bauausfiihrungen,
flachensparende Bauweisen, unterschiedliche Nutzungen und Anspriiche an Baugrundstiicke
sowie spezielle Festsetzungen fir bestimmte Nutzungen (wie z. B. Garagen). Unter welchen
materiellen Voraussetzungen von den Vorgaben des 8§ 19 Abs. 4 abgewichen werden darf, legt

© 2025 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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die Vorschrift nicht ausdriicklich fest. Die Satzungserméchtigung soll eine situationsgerechte,
flexible Bauleitplanung gewahrleisten.

Als Folge der Anderung des § 19 Abs. 4 wurde auch § 21a Abs. 3 angepasst. Innerhalb der
Grenzen, die durch § 19 Abs. 4 oder auf dieser Vorschrift beruhenden Festsetzungen in einem
Bebauungsplan gesetzt werden, darf die zulassige Grundflache durch lGberdachte Stellplatze
und Garagen bis zu 0,1 der Baugrundstiicksflache tberschritten werden.

Ungeachtet der Vielzahl der zuvor beispielhaft aufgefiihrten Anderungen wurde die Grundstruk-
tur der Baunutzungsverordnung durchweg erhalten. Die Vorschriften tUber die Art und das Mafl3
der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksflachen haben sich im
Wesentlichen bewdhrt. In den Novellierungen wurde daher an bewéhrte Strukturen angeknipft
und in bestimmten Hinsichten eine Weiterentwicklung des bisherigen Rechts bezweckt.

Mit der gegenstéandlichen 6. Anderung des Bebauungsplans soll auf die vom Gesetzgeber be-
absichtigte Weiterentwicklung der Baunutzungsverordnung abgestellt und die derzeit fiir den
Bebauungsplan ,Hauptschwell“ Gberwiegend noch geltenden Bestimmungen zur BauNVO 1968
(mit Ausnahme der Bereiche der 0.g. Anderungen) an die aktuelle Rechtsgrundlage angepasst
werden.

Die zum Zeitpunkt der gegenwaértigen Aufstellung des Bebauungsplans geltende BauNVO ist
die ,Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geadndert worden ist*.

Durch eine Initiative der damaligen Bundesregierung sollte in 2024 eine weitere Grundlage zur
Anpassung ,alter Bebauungsplane® an die aktuelle Baunutzungsverordnung durch die soge-
nannte ,Innovationsklausel“ geschaffen werden. Mit dem Entwurf eines Gesetzes zur Starkung
der integrierten Stadtentwicklung (Baugesetzbuchnovelle) sollte unter anderem die Anderung
des Baugesetzbuches (BauGB) dahingehend beschlossen werden, dass veraltete Bebauungs-
plane kinftig schneller aktualisiert werden kdnnen (Innovationsklausel). Grundsétzlich findet auf
einen Bebauungsplan die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung Anwendung, die
zum Zeitpunkt der Planaufstellung galt. Verbesserungen in der BauNVO wirken daher immer
nur fir die Zukunft, es sei denn, die Gemeinde andert den Plan formlich. Fir diese Anderung
eines Bestandsplans auf die jeweils aktuelle BauNVO sollte kinftig auch das vereinfachte Ver-
fahren nach 8§ 13 BauGB, in dem auf eine Umweltpriifung verzichtet und Beteiligungsverfahren
gestrafft werden kénnen, Anwendung finden. Nach der ,Innovationsklausel” sollen bestehende
Bauleitplane somit im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB auf die geltende Fassung
der Baunutzungsverordnung umgestellt werden kdénnen.

Auch fur den plangegenstandlichen Bebauungsplan ,Hauptschwell® besteht aufgrund der teil-
bereichsbezogenen Anderungsverfahren (1. bis 5. Anderung) und der damit einhergehenden

© 2025 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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unterschiedlich anzuwendenden Fassungen der BauNVO ein “Flickenteppich®, der dadurch ent-
standen ist, dass jeweils die fiir die Bebauungsplananderungen zum Erlasszeitpunkt geltende
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1968, 1977, 1990) anzuwenden ist. Die unterschiedlichen
Fassungen der BauNVO stellen sich insbesondere bei der Berechnung der GRZ und der GFZ
als problematisch dar. Durch eine einfachere Anpassung der Bestandsbebauungsplane soll die
bauleitplanerische Mdglichkeit geschaffen werden, auf die aktuelle BauNVO abzustellen.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Ortsteils Grol3sachsen und bildet nach Norden
und Osten den bestehenden Ortsrand ab. Im Osten schlief3t der unbebaute Auf3enbereich der
Gemarkung Grol3sachsens an, im Norden derjenige der Nachbargemarkung Hohensachsen der
Stadt Weinheim.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 101.543 mz2, rund 10,15 ha.

Abbildung 1 Lageplan Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Hauptschwell“
Bildquelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
Baden-Wiurttemberg, Stuttgart, mit eigenen Eintragungen (IP-Konzept);
online abgerufen am 27.08.2025

© 2025 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Der Geltungsbereich wird in vorstehender Abbildung durch eine strichliert Umgrenzungslinie dar-
gestellt und im Weitesten begrenzt:

= im Nordwesten durch die Hohensachsener Stral3e, nach Nordosten hin die Gemarkungs-
grenze zum benachbarten Hohensachsen (Stadt Weinheim);

= im Westen durch den Muldweg und die Lessingstral3e bzw. den FulBweg zwischen der Breit-
gasse (L 596) und der Kantstral3e;

= im Siden durch die Kantstral3e;

= im Osten durch die Brunnengasse,

1.3 Stadtebauliche Pragung des Gebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits weitgehend bebaut und tberwiegend
durch eine wohnbauliche Nutzung gepréagt. Nur wenige freie Bauplatze erméglichen die zusatz-
liche Schaffung von Wohnraum, wohingegen einige Nachverdichtungsoptionen in Teilbereichen
innerhalb groRerer Frei- und Gartenbereiche von privaten Grundstiicken zu identifizieren sind.
Auch die Mdéglichkeiten zur Aufstockung innerhalb der vom rechtskraftigen Bebauungsplan fest-
gesetzten Obergrenzen fir das Mal der baulichen Nutzung sind in Teilen noch zu erkennen.

Mit der hier vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplans sollen die Anwendungsvorausset-
zungen u.a. fir eine Nutzung von Tief- oder Dachgeschossen geschaffen werden, als Beitrag
fur die meist ohne gréReren baulichen Aufwand innerhalb der Bestandsgebéude zu schaffenden
und zusatzlich verfiigbar zu machenden Wohnraums durch Anpassung auf die Regelungen der
aktuell geltenden Baunutzungsverordnung.

2. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwégung im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Regionalplane dienen der
Steuerung der rdumlichen Entwicklung. Sie machen Vorgaben fir die Flachennutzung und set-
zen damit den planerischen Rahmen fir die raumliche Entwicklung einer Region. Der glltige
Regionalplan wurde am 26.09.2014 vom zusténdigen Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur
Baden-Wirttemberg im Einvernehmen mit dem Ministerium fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie
und Landesplanung Rheinland-Pfalz genehmigt und ist seit dem 15.12.2014 verbindlich.

© 2025 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) definiert u. a. ,Ziele* (Z) und ,Grundsatze*
(G). Verbindlich sind die in den Plansatzen festgelegten Ziele (Z) und Grundsatze (G) und der
darauf bezugnehmende Anhang zu den Plansétzen. Die Verbindlichkeit beztglich des Karten-
teils umfasst die Raumnutzungskarte mit den zeichnerischen Darstellungen der Ziele und
Grundsatze sowie die in der Raumstrukturkarte enthaltenen Ziele.

Im ERP wird die Gemeinde Hirschberg dem hochverdichteten Kernraum zugeordnet. Wenn-
gleich sie keine zentral6rtliche Funktion erfillt, liegt Hirschberg unmittelbar an der groRraumigen
Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum Heidelberg im Siiden und dem Mittelzentrum
Weinheim im Norden. Das Plangebiet ist in der Raumstrukturkarte - Blatt Ost des Einheitlichen
Regionalplan Rhein-Neckar als ,Siedlungsflache Wohnen, Planung® dargestellt. Eine Uberlage-
rung mit weiteren Darstellungen ist nicht erkennbar, im Westen grenzen ein Vorranggebiet fur
Landwirtschaft und Regionaler Grinzug an als Ziele der Regionalplanung.

Regionale Siedlungsstruktur
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Abbildung 3 Auszug aus dem giltigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar

Die in den Flachennutzungsplanen enthaltene differenzierte Ausweisung von Wohn-, Misch-,
Gewerbe-, Gemeinbedarfsflachen usw. wurde auf die im ERP verwendeten Kategorien ,Sied-
lungsflache Wohnen* und ,Siedlungsflache Industrie- und Gewerbe“ reduziert, in dem in der
Regel Wohn-, Mischbau- und Gemeinbedarfsflachen u.a. der Kategorie ,Wohnen* und Gewer-
beflachen und Sondergebiete mit gewerblicher Nutzung u.a. der Kategorie ,Industrie und Ge-
werbe“ zugeordnet wurden.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil der innerdrtlich bebauten Ortslage, das aus
stadtebaulicher Sicht als abgeschlossen betrachtet werden kann. Demnach ist das Plangebiet
im ERP folgerichtig als ,Siedlungsflache Wohnen Bestand® ausgewiesen (siehe vorstehende
Abb. 3) und wird bestimmungsgemal tberwiegend wohnbaulich genutzt, so dass die regional-
planerischen Vorgaben bei der Anderung des Bebauungsplans eingehalten werden.

Entwicklungspotentiale sind kleinraumig als horizontale und vertikale Erweiterung maoglich, eine
markante Entwicklung ,in der Flache®* durch Nutzung unbebauter Flachen ist mangels frei ver-
fugbarer Bauplatze oder ausreichend untergenutzter Grundstiicke oder Grundstlicksteilen zu-
meist auch aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht moglich. Zur Wohnbauflachenentwicklung
formuliert der ERP als Ziel, dass der Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung ein-
zurdumen ist (vgl. Z 1.4.1.4):

Die Inanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungszwecke hat sich in der Vergangenheit
kontinuierlich fortgesetzt. So gingen im Durchschnitt der Jahre 2000 bis 2009 in der Met-
ropolregion Rhein-Neckar taglich etwa 0,8 ha Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter
Flache fur Siedlungszwecke verloren, fur Verkehrszwecke zusatzlich taglich etwa 0,3 ha.
Eine ungebremste Fortsetzung dieser hohen Flacheninanspruchnahme wirde zu einer
grundlegenden Gefahrdung der nattrlichen Lebensgrundlagen fuhren. Der Vorrang der
Nutzung von verfligbaren Flachenpotenzialen im Siedlungsbestand unterstiitzt mafRgeb-
lich das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung, den Bodenschutz sowie die Sicherung und
Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen. Unter Innenentwicklung werden hier alle
Maflinahmen verstanden, bei denen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Sied-
lungsflachen Flachen fiir Wohnzwecke erstmals oder wieder aktiviert werden, insbeson-
dere Baullcken, Brach- und Konversionsflachen. (...). Der Begriff AuRenentwicklung
beinhaltet entsprechend die Inanspruchnahme von Flachen auRerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Siedlungsbereichs fir Wohnzwecke.

(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Begrindung zu Z 1.4.1.4, S. 16-17)

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht damit vollinhaltlich den Zielen des ERP und mithin
der Regional- und Landesplanung.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Hirschberg an der Bergstral3e ist eine von 18 Mitgliedsgemeinden des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim als Trager der Flachennutzungsplanung. Der Flachen-
nutzungsplan umfasst flachendeckend das gesamte Verbandsgebiet und stellt nach 8 5 BauGB
die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundztigen dar. Das Verbandsgebiet ist
in vielfaltiger Weise von einem dynamischen Wachstum gepragt. Zielsetzung des gemeinsamen
Flachennutzungsplans ist es, die bauliche Entwicklung auf méglichst vertragliche Flachen zu
lenken und damit eine nachhaltige Entwicklung des Verbandsgebietes sicherzustellen. Die
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Stadte und Gemeinden kénnen aus dem Flachennutzungsplan Bebauungspléne entwickeln.
Eine Pflicht, Baugebiete zu realisieren, besteht nicht.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2020 des Nachbarschaftsverbandes, welcher mit der
Bekanntmachung vom 07.07.2020 rechtswirksam wurde, stellt das gegenstéandliche Plangebiet
innerhalb des Ortsteils Grof3sachsen als Wohnbauflache dar. Daher stimmen die Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes mit der bestehenden Art der baulichen Nutzung
(eine Uberwiegend eine dem allgemeinen Wohngebiet gleichzusetzende Nutzung innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles) Uberein und der Bebauungsplan kann als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

TN T ’ l
- g )
S S 7 I -‘s\\
" i |l
o~ o= : \ Bebauungsplan
L o A / ,Hauptschwell*
- (] A
T - - l ,
< N1
e il '
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Abbildung 4 Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans 2020 Nachbarschaftsver-
band Heidelberg — Mannheim
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg - Mannheim, Kartengrundlage: TK 1:50.000
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Verbindliche Bauleitplanung

Der Ursprungsbebauungsplan ,Hauptschwell“ wurde von der einst selbststandigen Gemeinde
Grof3sachsen aufgestellt und ist seit dem 02.09.1971 rechtskréaftig mit folgenden Teildnderungen:

1. Teildanderung rechtskréaftig seit dem 03. Juni 1977

2. Teilanderung rechtskréaftig seit dem 13. Mai 1977

3. Teilanderung rechtskraftig seit dem 06. August 2004 (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
4. Teilanderung rechtskraftig seit dem 09. Marz 2007

5. Teilanderung rechtskraftig seit dem 07. Oktober 2023

(Quentelberd).

B 4. Anderung
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Abbildung 5 Auszug aus dem Planbild des Ursprungsbebauungsplans ,,Hauptschwell“
Quelle: Gemeinde Hirschberg a.d.B., mit eigenen Eintragungen

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen ist, mit Ausnahme der Bereiche, die als ,Flache fir den
Gemeinbedarf* festgesetzt sind - Schule, Kindergarten sowie bauliche Anlagen, die schulischen
und sportlichen Zwecken dienen - die Art der baulichen Nutzung Uberwiegend als ,Reine Wohn-
gebiete® festgesetzt. In zwei Teilbereichen - stdlich der Kantstral3e und dstlich der LessingstralRe
- ist fUr die Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse variiert in den Wohngebieten zwischen einem und zwei
Vollgeschossen als Hochstmal. Die festgesetzten Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahlen
(GFZ) entsprechen den - nach aktueller BauNVO ,Orientierungswerten flr die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung“ des § 17 — mit Werten von GRZ = 0,4 und GFZ = 0,4 (bei Fest-
setzung von 1 Vollgeschoss) bzw. GFZ = 0,8 (bei max. zwei Vollgeschossen). In den BauNVO
1968, 1977 und 1990 wird in § 17 BauNVO noch das ,zulassige Mal’ der baulichen Nutzung*
festgesetzt, erst in der BauNVO 2017/2021 erfolgt die Einfihrung der Bezeichnung ,Orientie-
rungswerte”.

2.4 Sonstige gesetzliche Vorgaben

= Internationale Schutzgebiete:
Innerhalb des Plangebiets sind keine Natura 2000-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete)
oder Gebiete der Ramsar-Konvention ausgewiesen. Auswirkungen auf umliegende Schutzgebiete sind nicht zu
erwarten.

= Nationale Schutzgebiete und -objekte nach BNatSchG und NatSchG-BW:
Innerhalb des Plangebiets keine
- Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG und § 28 NatSchG,
- Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,
- Biosphérenreservate nach § 25 BNatSchG,
- Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG und § 30 NatSchG,
- geschiitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG und § 31 NatSchG
betroffen. Auswirkungen auf umliegende Schutzgebiete oder -objekte sind nicht zu erwarten.

. Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG sind fir das Plangebiet nicht ausgewiesen, jedoch grenzt un-
mittelbar nérdlich und éstlich des Plangebiets das Landschaftsschutzgebiet ,Bergstrae-Nord* (Nr. 2.26.043)
an.

. Naturparke nach § 27 BNatSchG und § 29 NatSchG: Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Neckartal-

Odenwald* (Nr. 3). GemaR § 2 der Verordnung tiber den Naturpark ,Neckartal-Odenwald* in der konsolidierten
Fassung von Dezember 2014 sind Gebiete im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 30 BauGB) Erschlie-
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Bungszonen, in denen der Erlaubnisvorbehalt des § 4 der Verordnung nicht gilt. Aufgrund der Lage des Plan-
gebietes sowie dessen Vornutzung sind durch die Anderungsplanung keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgebiete und deren Schutzzwecke zu erwarten.

= Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sowie nach § 33 LNatSchG:
Gesetzlich geschiitzte Biotope sind innerhalb des Plangebietes nicht ausgewiesen.

. Wasserrechtliche Schutzgebiete:
- Uberflutungsflachen: Hochwassergefahrdete Bereiche (HQioo u. HQexrem) sind fiir den Bereich des Plan-
gebietes nicht ausgewiesen.
- Trinkwasserschutzgebiete sind fiir das Plangebiet nicht festgesetzt.
- Mineralwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sind flir das Plangebiet nicht festgesetzt.

3. Aufstellungsverfahren

Die vorgenannte ,Innovationsklausel® ist derzeit noch nicht Bestandteil des bestehenden Bau-
rechts. Auch wenn die Innovationsklausel von der amtierenden Bundesregierung noch nicht
beschlossen und als gesetzliche Grundlage vorhanden ist, beabsichtigt die Gemeinde in ihrer
stadtebaulichen Zielsetzung, eine ,Vereinheitlichung“ der Berechnungsgrundlage fir die GRZ
bzw. GFZ herbeizufuhren, hierauf abzustellen und das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
anzuwenden.

Von der sechsten Anderung des Bebauungsplans ,Hauptschwell“ werden die in § 13 BauGB
genannten Kriterien zur Aufstellung im vereinfachten Verfahren erfillt. Die Anwendungsvoraus-
setzungen fir das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB stellen tGberwiegend auf die ,,Grund-
zuge der Planung® ab. Zur der Anwendbarkeit in dem EU-rechtlich vorgegebenen Rahmen
bestimmt das Gesetz folgendes:

Das Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB ist als ein von den Voraussetzungen her eng
begrenztes, vereinfachtes Verfahren zur sachgerechten Behandlung von solchen Bauleitplanen
geeignet, bei denen von vornherein keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
wie z.B. bei bestandssichernden Bebauungspléanen. In solchen Fallen wird von den in der Sache
auch nicht erforderlichen umweltbezogenen Verfahrensanforderungen abgesehen. Die inte-
grierte Umweltprifung findet keine Anwendung, wenn sie nicht zur Verbesserung der bauleit-
planerischen Abwagung beitragen kann. Die Regelung des vereinfachten Verfahrens in § 13
stellt daher als zusatzliche Anforderung, dass durch den Bebauungsplan weder die Zulassigkeit
eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet noch Schutzgiiter im Sinne der FFH-Richtlinie be-
rahrt sind.
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Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Hauptschwell mit dem Zweck der Umstellung auf
die geltende Fassung der Baunutzungsverordnung werden ersichtlich keine negativen Umwelt-
auswirkungen bewirkt, Schutzgebiete oder unter Schutz stehende Objekt sind nicht betroffen.

Bei der Beschreibung der ,,Grundziige der Planung® wird darauf abgestellt, dass der planerische
Grundgedanke, also das der Planung zugrunde liegende stadtebauliche Leitbild, erhalten bleibt,
und dass eine Anderung von minderem Gewicht vorliegt, die noch von dem im Bebauungsplan
zum Ausdruck gekommenen planerischen Willen der Gemeinde umfasst ist. Die Anderungen
oder Erganzungen muissen von minderem Gewicht sein, weil sie nur den Inhalt planerischer
Entscheidungen betreffen, nicht hingegen das, was als Planungskonzeption die planerische
Entscheidung tragt und damit den fur sie wesentlichen Gehalt bestimmt.

Diese Grundséatze werden bei einer moglichen Anderung des Bebauungsplans ,Hauptschwell*
getragen.

Ob eine Anderung die Grundziige der Planung beriihrt oder von minderem Gewicht ist, ist stets
nach den konkreten Umstéanden des Einzelfalls, nAmlich nach dem im Bauleitplan zum Ausdruck
gebrachten planerischen Wollen gepragt. Bezogen auf dieses Wollen darf der Abweichung vom
Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die angestrebte und im Plan zum Aus-
druck gebrachte stadtebauliche Ordnung in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Es muss
angenommen werden kdnnen, die Abweichung liege noch im Bereich dessen, was die planende
Gemeinde gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung einschlie3lich des
Grundes fir die Abweichung gekannt hatte.

Eine Anderung des Bebauungsplans ,Hauptschwell“ im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB zur Umstellung auf die geltende Fassung der Baunutzungsverordnung ist daher von den
gesetzlichen Grundlagen getragen.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB kdnnen mehrere verfahrens- und materiell-recht-
liche Besonderheiten und Erleichterungen beansprucht werden:

—  Keine Umweltprifung:

Im vereinfachten Verfahren entfallt die Pflicht zur Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB (8 13 Abs. 3 Satz 1 Hs. 1 BauGB), ebenfalls nicht anzuwenden ist die Verpflich-
tung zum Monitoring nach § 4c BauGB. Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Um-
weltprifung hat die planende Gemeinde dennoch auch im vereinfachten Verfahren nach
allgemeinen Grundsétzen die Belange des Umweltschutzes i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zu bertcksichtigen und in die Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

—  Anwendung der Verfahrensbestimmungen des vereinfachten Verfahrens:

Nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens kann von der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden (8§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauGB).
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3.1 Verfahrensdurchfuhrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden, nach den MalRgaben des BauGB, die
nachstehenden Verfahrensschritte gemal erfolgter Beschlussfassung durch den Gemeinderat
durchgefuhrt:

Vermerk tiber den Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB):

. .2025: Beschluss des Gemeinderates nach 8§ 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung
des Bebauungsplans (Aufstellungsbeschluss) ,Hauptschwell“, 6. Anderung.

Die Verfahrensnachweise werden im weiteren Fortgang des Aufstellungsverfahrens sukzessive
vervollstandigt.

3.2 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung uber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis geniigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fur die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet.

Die Abwégungsergebnisse und deren Auswirkungen auf die Bauleitplanung werden im weiteren
Fortgang des Aufstellungsverfahrens sukzessive vervollstandigt.

4. Begrindung der Festsetzungen

Mit der Uberleitung wird mit einem MindestmaR auf die gewandelten stadtebaulichen Aufgaben
und Zielsetzungen reagiert. Diese notwendigen Anderungen fiihren zu einer Verbesserung der
Instrumente der bestandsorientierten Planung innerhalb der festgesetzten Baugebiete. Mit Aus-
nahme der ergdnzenden Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung werden
die rechtskraftigen Planfestsetzungen der Ursprungsplanungen (Ursprungsplan einschlief3lich
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der 5 bisherigen Teilanderungen) durch die gegenstandliche 6. Anderung in ihrem Festset-
zungsgehalt nicht verandert und behalten uneingeschrénkt Gultigkeit. Durch Aufstellung der
sechsten Anderungsplanung soll fortan einheitlich im gesamten Geltungsbereich die aktuelle
Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 21.11.2017 als bauplanungsrechtliche Grundlage zur An-
wendung kommen und die bislang anzuwendenden Fassungen der BauNVO ablésen.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Durch die entsprechende Uberleitung auf die Regelungen der BauNVO 2017 sollen bodenrecht-
lichen Spannungen vermieden werden, die insbesondere durch die uneinheitliche Bewertung
der einzelnen Teilgebiete, welche durch die erfolgten Teilanderungen ausgeldst wurden, zu ver-
muten waren.

Hinzugefugt wird eine einheitliche, flir den gesamten Plangeltungsbereich geltende Festsetzung
zur Grundflachenzahl GRZ und zur Geschossflachenzahl GFZ. Die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung werden auf den Stand der geltenden BauNVO gebracht ohne jedoch die
raumlichen Abgrenzungen der Festsetzungen anzupassen; insofern bleiben die zeichnerisch
festgesetzten Gebietseinteilungen aus den geltenden Fassungen des Bebauungsplans ,Haupt-
schwell“ erhalten. Ziel der Anderung ist die weitgehende Wahrung des Gebietscharakters und
Schaffung zusatzlicher Ausbaumdglichkeiten von Wohnraum in den sogenannten ,Nicht-Voll-
geschossen® im Untergeschossbereich oder in den Dachgeschossen nach den Mal3gaben der
aktuellen Baunutzungsverordnung. Dies wird insbesondere erreicht durch die Anpassung an die
aktuelle BauNVO und die darin enthaltenen Mal3gaben zur Bestimmung der GFZ.

Mit der Uberleitung auf die aktuelle BauNVO wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung im
Ergebnis eine das Wohnen schiitzende Regelung mitgegeben. Verkirzt sind, bezogen auf die
Festsetzungen im Bebauungsplan ,Hauptschwell, folgende Anderungen zu erwéhnen:

= Anlagen fiir sportliche Zwecke werden in WA-Gebieten allgemein zulassig, in den WR-Gebieten kdnnen diese
nur ausnahmsweise zugelassen werden.

=  Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind im WA-Gebieten nur noch ausnahmsweise zulassig, in den WR
kénnen diese als ,kleinere Betriebe* im Rahmen der Ausnahme zugelassen werden.

= Der Begriff des Wohnens ist weitgehender definiert, so dass z.B. Seniorenwohnanlagen unabhangig von ihrer
Auspragung im allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden konnen.

= Vergnlgungsstatten werden in WA-Gebieten unzulassig.

Zum MaR der baulichen Nutzung werden durch Uberleitung auf die geltende BauNVO die Be-
rechnungen der GRZ und GFZ modifiziert.

Gegenstand der durch § 19 ndher bestimmten Festsetzungsmaoglichkeit ist die Grundflache bau-

licher Anlagen. Die BauNVO selbst definiert diesen Begriff nicht, die Grundflache einer bauli-
chen Anlage ist als die Flache anzunehmen, mit der sie das Baugrundstiick Giberdeckt.
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Wie die auf einem Baugrundstiick geplante bzw. vorhandene Grundflache (im Hinblick auf die
Prifung, ob die zulassige Grundflache eingehalten wird) zu ermitteln, d.h. wie ihre Gesamtgrol3e
zu berechnen ist, regelt derzeit 8 19 Abs. 4 in der Fassung der BauNVO 2017 bzw. des Abs. 4
in der Fassung 1968 fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Hauptschwell“. Diesen Vorschriften
l&sst sich entnehmen, dass nach allen Fassungen von § 19 grundsatzlich alle das Baugrund-
stick ,Uberdeckenden” (Abs. 2) baulichen Anlagen grundflachenrelevant sind. Die Funktion der
baulichen Anlage ist unerheblich. Eine bauliche Anlage schlagt bei der Ermittlung des geplanten
oder vorhandenen Grundflachenmalles grundsatzlich unabhangig davon zu Buche, ob es sich
um eine Hauptanlage, eine nicht untergeordnete (und deswegen nicht unter den 8§ 14 Abs. 1
fallende) Nebenanlage, eine Nebenanlage i.S.v. § 14, eine Garage bzw. einen Stellplatz oder
um eine Anlage handelt, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig ist oder zuge-
lassen werden kann.

Diesen Grundsatz einschrankend bestimmten die frilheren Fassungen des Abs. 4 (z.B. Fassung
1968), dass einzelne, die Voraussetzungen einer baulichen Anlage erfilllende und deswegen
an sich zu bertcksichtigende Anlagen oder bestimmte Teile baulicher Anlagen, nicht auf die
festgesetzte zulassige Grundflache angerechnet werden, d.h. bei der Ermittlung der geplanten
bzw. vorhandenen Grundflache unberticksichtigt bleiben.

Nicht anzurechnen waren nach BauNVO 1968 die Nebenanlagen i.S.d. § 14 sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuléssig sind
oder zugelassen werden kdénnen. Nach Abs. 4 Fassung 1968 waren au3erdem Balkone, Log-
gien und Terrassen nicht anzurechnen.

§ 19 (BauNVO 2017) enthalt keine entsprechende Regelung mehr. An die Stelle der friiheren
»Nicht-Anrechnungsvorschriften® ist Abs. 4 getreten, dem zufolge Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. 8§ 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Es wird somit
der Kreis der bei der Ermittlung der Grundflache zu berticksichtigenden Anlagen erweitert, in-
dem auch Anlagen, mit denen das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, einbezogen werden
mussen.

Der Grund fur den Paradigmenwechsel von den Nicht-Anrechnungsvorschriften des Abs. 4 in
der Fassung 1968 zu der Mitrechnungsvorschrift des Abs. 4 in der Fassung ab 1990 war die
sog. Bodenschutzklausel des 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB in der Fassung 1987 (nunmehr: § 1a Abs. 1
BauGB). Da auch die nach Abs. 4 in der Fassung 1968 unbertcksichtigt bleibenden Anlagen
bzw. Anlagenteile zur Versiegelung des Bodens beitragen, wurde in der ,Mitrechnung® eine
Mdoglichkeit gesehen, unter Beachtung der Grenzen der Erméachtigung, einen Beitrag zur Um-
setzung der Bodenschutzklausel zu leisten. Die Einschrankungen bei der Ausnutzung des fest-
gesetzten Nutzungsmalfies, zu denen die ,Mitrechnungsregelung“ im Vergleich mit den Nicht-
Anrechnungsvorschriften fiihrt, werden durch die sog. Uberschreitungsregelungen des Abs. 4
S. 2-4 teilweise kompensiert. Hiernach darf nach Abs. 4 S. 2 die zulassige Grundflache durch

© 2025 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Gemeinde Hirschberg a. d. Bergstralie
Entwurf Bebauungsplan ,Hauptschwell*, 6. Anderung

Fassung vom 27.08.2025 Seite 20

die Grundflachen der in Abs. 4 vorgenannten Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden
(sog. Uberschreitungsregelung); die Uberschreitung darf jedoch zu keiner héheren GRZ als 0,8
fuhren (sog. Kappungsgrenze).

Die auf der AndvO von 1990 beruhenden Mitrechnungsvorschriften erfassen nicht alle bauli-
chen Anlagen, die nach den friiheren Nicht-Anrechnungsvorschriften bei der Ermittlung der
Grundflache auRRer Betracht blieben. Lediglich Nebenanlagen i.S.d. § 14 sind sowohl in Abs. 4
in der Fassung ab 1990 als auch in Abs. 4 der Fassung 1968 aufgefuhrt. Die in der Fassung
1990 erfassten Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten werden in der Fassung von 1968
nicht ausdriicklich genannt. lhre Grundflache wird nach den friheren Vorschriften nicht ange-
rechnet (Fassung 1968), da es sich um bauliche Anlagen handelt, die nach Landesrecht im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zul&ssig sind oder zugelassen werden kénnen. Auch die
in der Fassung 1968 erfassten Balkone, Loggien und Terrassen werden in Abs. 4 der Fassung
ab 1990 nicht gesondert erwéahnt. Als Teile baulicher Anlagen sind sie nach § 19 Fassung 1990
bei der Berechnung der Grundflache gleichwohl grundsétzlich zu bertcksichtigen.

Die GrofRe der Grundflache der das Baugrundstiick Uberdeckenden baulichen Anlagen ist
grundsatzlich jeweils nach deren AuRenmalRen zu bestimmen. Der Begriff der Uberdeckung
setzt nicht voraus, dass alle in Betracht kommenden Teile der baulichen Anlage eine unmittel-
bare Verbindung mit Grund und Boden haben missen. Auch in den Luftraum hineinragende
Anlagenteile kdnnen fur die Berechnung der Grundflache ,wesentlich® sein. Es sind alle Be-
standteile zu bertcksichtigen, bei denen dies nach Sinn und Zweck der Vorschrift (Begrenzung
der Versiegelung) gerechtfertigt ist. Das gilt grundsatzlich auch fir Balkone, Loggien und Ter-
rassen, die in der Fassung von 1968 nicht mitrechnen, flr vor die Auenwand tretende Bauteile,
wie Gesimse und Dachuberstande, sowie fiir untergeordnete Vorbauten, die nach den Bauord-
nungen bei der Ermittlung der Tiefe und der Lage der Abstandsflache unbericksichtigt bleiben.
Bei diesen Gebaudeteilen kommt es aber auf die Art der Ausfuihrung an. Die Grundflache eines
Balkons, der sich in geringer Hohe Gber dem Boden befindet, kann danach zu beriicksichtigen
sein. Nicht untergeordnete auskragende Bauteile und Vorbauten, die nicht unmittelbar mit dem
Erdboden verbunden sind, sondern nur tiber diesem in den Luftraum ragen, sind mitzurechnen,
soweit sie sich auf den Bodenschutz und die Bodenversiegelung und damit auf einen Schutz-
zweck von § 19 negativ auswirken. Dementsprechend ist bei baulichen Anlagen mit schragen
Umfassungswéanden in der Regel eine Projektion der grofiten AuRenmalde auf die Baugrund-
stucksflache mal3geblich; das gilt auch im geneigten Gelénde.

Die Geschol¥flache ist gemal? der BauNVO 1968 nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln; die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen ein-
schlieZlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und Umfassungswande sind mitzurechnen.
Einer wesentlichen Anderung wurde dahingehend § 20 Abs. 3 (= Abs. 2 aF) unterzogen. Vor-
behaltlich der Festsetzung im Bebauungsplan sind anders als nach BauNVO 1968 nach der
BauNVO 2017 die Geschossflachen von AufenthaltsrAumen in den Nichtvollgeschossen bei der
zuldssigen Geschossflache nicht mitzurechnen. Mit der Neuregelung sollte insbesondere der
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Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken im Rahmen neuer Bebauungspléne erleichtert
werden. In der novellierten BauNVO 2017 werden somit in 8 20 ndhere Festlegungen zu Inhalt
und Bedeutung sowie zur Verwendung der in 8§ 16 bezeichneten Mal3bestimmungsfaktoren
»Zahl der Vollgeschosse®, ,Geschossflachenzahl“ und ,Geschossflache® bestimmt.

§ 20 Abs. 1 enthalt eine Definitionsregel. Sie bestimmt den planungsrechtlichen Begriff des Voll-
geschosses im Wege einer Fiktion durch Verweisung auf das Landesrecht (Bauordnungsrecht).
§ 20 Abs. 2 enthdlt die Begriffsbestimmung der GFZ.

§ 20 Abs. 3 ist eine Berechnungsvorschrift, sie regelt die Ermittlung der Geschossflache und
ermachtigt die Gemeinde zu erganzenden Festsetzungen tber zusatzlich mitzurechnende (ge-
schoss-)Flachen.

§ 20 Abs. 4 steht im Sachzusammenhang mit Abs. 3 und bestimmt den Kreis der mitzurechnen-
den Anlagen und Anlagenteile teils konstitutiv, teils lediglich deklaratorisch durch einen negativ
abgegrenzten Katalog, die Geschossflachen der dort genannten Anlagen bleiben bei der Ermitt-
lung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Fur Stellplatze und Garagen sieht § 21a Abs. 1, 4 und 5 der BauNVO 2017 Sonderregelungen
vor, die bei Anwendung des § 20 Abs. 1, 3 und 4 ,mitzulesen sind.

In der folgenden Ubersicht werden synoptisch und auszugsweise die Festsetzungsgehalte der
bisherigen BauNVO 1968 und der aktuell geltenden Verordnung gegentbergestellt, Absatze,
die nicht angepasst wurden, sind nicht gesondert aufgefihrt:

BauNVO 1968 Aktuelle BauNVO - Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge-
andert worden ist

§3  Reine Wohngebiete §3  Reine Wohngebiete
(2) Zulassig sind Wohngebaude. (2) Zulassig sind
(3) Ausnahmsweise kdnnen Laden und nicht sto- 1. Wohngebéaude,

rende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungs-

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirf-
nissen der Bewohner des Gebiets dienen.

gewerbes zugelassen werden. (3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

(4) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daf 1. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe,
in dem Gebiet oder in bestimmten Teilen des Ge- die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
bietes nur Wohngeb&ude mit nicht mehr als zwei Bewohner des Gebiets dienen, sowie Kleine
Wohnungen zul3ssig sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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2. sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie
den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zu-
lassigen Wohngebauden gehodren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.

§4  Allgemeine Wohngebiete

§4  Allgemeine Wohngebiete

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir sportliche
Zwecke,

4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen,

6. Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen.

(4) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB
in bestimmten Teilen des Gebietes nur Wohnge-
baude mit nicht mehr als zwei Wohnungen zulas-
sig sind.

(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dal
in dem Gebiet oder in bestimmten Teilen des Ge-
bietes im Erdgeschof} nur die im Absatz 2 Nr. 2
genannten Nutzungsarten zulassig sind.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

o &~ w N

Tankstellen.
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BauNVO 1968

Aktuelle BauNVO - i.d.F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)

§19 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

§19 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

(4) Auf die zulassige Grundflache werden die Grund-
flachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 nicht
angerechnet.

Das gleiche qilt fir Balkone, Loggien, Terrassen
sowie flir bauliche Anlagen, soweit sie nach Lan-
desrecht im Bauwich oder in den Abstands-fla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen.

(4) Beider Ermittlung der Grundflache sind die Grund-
flachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf
durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichne-
ten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten
werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in ge-
ringfligigem Ausmaf} kdnnen zugelassen werden.
Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abwei-
chende Bestimmungen getroffen werden. Soweit
der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann
im Einzelfall von der Einhaltung der sich aus
Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Aus-
wirkungen auf die natlrlichen Funktionen des
Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundstlicksnutzung fiihren wiirde.

§20 Geschossflachenzahl, Geschossflache

§20 Vollgeschosse, Geschossflaichenzahl, Ge-

schossflache

(2) Satz 2: Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in an-
deren Geschossen einschlieBlich der zu ihnen ge-
horenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande sind mitzurechnen.

(3) Die Geschossflache ist nach den Auflenmalen
der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass
die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen einschliellich der zu ihnen gehoren-
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(3) Bauliche Anlagen und Geb&udeteile im Sinne des
§ 19 Abs. 4 bleiben bei der Ermittlung der Ge-
schol3flache unberticksichtigt.

den Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswande ganz oder teilweise mitzurechnen
oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben
Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Log-
gien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
(seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstands-
flachen) zulassig sind oder zugelassen werden
kénnen, unberticksichtigt.

§ 21a Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsan-
lagen

§ 21a Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsan-
lagen

(3) Auf die zuldssige Grundflache (§ 19 Abs. 2) sind
lberdachte Stellplatze und Garagen nicht anzu-
rechnen, soweit sie 0,1 der Flache des Baugrund-
stlicks nicht (berschreiten. Darlber hinaus
kénnen sie ohne Anrechnung ihrer Grundflache
auf die zulassige Grundflache zugelassen werden

1. in Kerngebieten, Gewerbegebieten und Indust-
riegebieten,

2. in anderen Baugebieten, soweit solche Anla-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe e des
Bundesbaugesetzes im Bebauungsplan fest-
gesetzt sind.

3. § 19 Abs. 4 findet keine Anwendung.

(3) Soweit § 19 Abs. 4 nicht entgegensteht, ist eine
Uberschreitung der zuléssigen Grundflache durch
uberdachte Stellplatze und Garagen bis zu 0,1 der
Flache des Baugrundstiicks zuldssig; eine weiter-
gehende Uberschreitung kann ausnahmsweise
zugelassen werden

1. in Kerngebieten, Gewerbegebieten und Indust-
riegebieten,

2. in anderen Baugebieten, soweit solche Anla-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 des Baugesetzbuchs
im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Erganzung der ,Ortlichen Bauvorschriften zu den Anforderungen an die Gestaltung und
Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)*

= Die nicht Gberbaubaren Flachen sollen soweit wie moglich begrint und als Hausgarten genutzt werden.
Hierdurch wird neben der Versickerungsleistung des Bodens auch Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt
bereitgestellt. Begriinte Grundstucksfreiflachen kénnen das Regenwassermanagement positiv beeinflussen und
einer zuséatzlichen Erwdrmung des Plangebiets entgegenwirken (Klimaschutz und Klimaanpassung).

= Der Ausschluss flachenhafter Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergérten oder -schiittungen soll zur Vermeidung
von Hitzeinseln, Verbesserung des lokalen Kleinklimas sowie der Férderung der értlichen Fauna beitragen.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplans
5.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Da mit der sechsten Anderung des Bebauungsplans ,Hauptschwell“ lediglich das Maf der bau-
lichen Nutzung geregelt wird, werden Belange des Umwelt- und Naturschutzes nicht beriihrt.
Die bestehende Bebauungsdichte und der bestehende Versiegelungsgrad bleiben zunachst er-
halten, wenngleich positiv davon auszugehen ist, dass aufgrund der ge&nderten Bestimmung
der GRZ, nach der entgegen der Vorgaben in der BauNVO 1968 nunmehr die Grundflachen der
in 8 19 Abs. 4 genannten baulichen Anlagen mit einzurechnen sind, eine Minderversiegelung
im Plangebiet die Folge ist. Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft, die Gber das festge-
setzte Mal3 der rechtskraftigen Planfestsetzungen hinausgingen und naturschutzrechtlich aus-
zugleichen waren, werden durch die gegenstéandliche Plandnderung nicht begtinstigt.

Gemal’ § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

5.2 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Malinhahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist aufgrund der bestandsregelnden Funktion aus der
Sicht der Gemeinde keine Neuaufteilung der Grundstlicke erforderlich. Abgesehen davon kann
eine verbindliche Vorgabe mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ohnehin nicht getroffen
werden, da hierfir keine Erméchtigungsgrundlage fiir eine rechtsverbindliche Regelung besteht.

5.3 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalBhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen durch Ubernahme der Planungskosten fiir diese Bauleit-
planung sowie der ublichen Verwaltungskosten.

Kosten fur die Planverwirklichung entstehen der Gemeinde nicht. Offentliche Flachen miissen
weder erworben noch ausgebaut werden, 6ffentliche ErschlieBungsmalRnahmen sind daher
nicht erforderlich.

Aufgestellt:
Lautertal, 27.08.2025

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.
Stadtplaner, Beratender Ingenieur
Ingenieurkammer Hessen
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Textteil zum Bebauungsplan (textliche Festsetzungen)

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumlichen und rechtli-
chen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der als Anlage angefugten Planzeichnung
(,Umgriff Geltungsbereich®) durch Planzeichen festgesetzten Umgriff fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Hauptschwell“, 6. Anderung.

Die nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen ,Hauptschwell“ (Ursprungsplan sowie die Teil-
anderungen 1 bis 5) geltenden Festsetzungen bleiben uneingeschrénkt giltig, sofern sie nicht
durch die Festsetzungen des gegenstéandlichen Bebauungsplans zur 6. Anderung ersetzt oder
erganzt werden. FUr den Fall eines Regelungskonflikts oder einer Uneindeutigkeit gilt die giltige
Fassung dieser Festsetzungen vorrangig.

Rechtliche Grundlage der Festsetzungen ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbin-
dung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Al 89Abs.1Nr.1BauGB: Art der baulichen Nutzung:

11 Innerhalb der in den Planteilen mit ,WR" gekennzeichneten Teilbereichen wird ,Reines
Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO festgesetzt.

1.2 Innerhalb der in den Planteilen mit ,WA" gekennzeichneten Teilbereichen wird ,Allge-
meines Wohngebiet* (WA) nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

A2 89ADbs.1Nr.1BauGB: Mal der baulichen Nutzung:

2.1 Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird, sofern in den rechtskraftigen Planfas-
sungen keine ergdnzenden Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen oder zur Zahl
der Vollgeschosse getroffen sind, durch die Grundflachenzahl (i.V.m. § 19 BauNVO) und
die Geschossflachenzahl (i.V.m. § 20 BauNVO) bestimmit.

2.2 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhalb der reinen (WR) und allgemeinen Wohnge-
biete (WA) festgesetzt auf GRZ = 0,4. Festsetzungen zur GRZ auf3erhalb der WA- und
WR-Gebiete bleiben unberuhrt.
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Fir die Ermittlung der Geschossflachen sind gemafd § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO die
AulRenmalRe des Gebaudes in allen Vollgeschossen heranzuziehen, andere als Vollge-
schosse sind nicht anzurechnen; die Summe der Flachen aller Vollgeschosse eines Ge-
baudes ergibt die Geschossflache GF.

Die Geschossflachenzahl (GFZz) wird innerhalb der reinen (WR) und allgemeinen Wohn-
gebiete (WA) festgesetzt auf:

- GFZ =0,4 in den WR- und WA-Gebieten, innerhalb derer 1 Vollgeschoss als Ober-
grenze zugelassen ist;

- GFZ =0,8 in den WR- und WA-Gebieten, innerhalb derer 2 Vollgeschoss als Ober-
grenze zugelassen ist;

- bei mehr als zwei zuldssigen Vollgeschossen darf die GFZ von 1,2 nicht Gberschritten
werden.

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen:

Stellplatze und Garagen gemaf § 12 BauNVO einschlielich Uberdachter Stellplatze
(Carports) sowie Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen gemaf § 14 BauNVO sind - aul3er innerhalb der nach
den rechtskréftigen Planfassungen zugelassenen Flachen - auch innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Der Abstand zwischen Garagen und der Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflache, muss mindestens 5,00 m betragen. Die so entstehende Flache zwischen
Garage und der offentlichen Stral3enverkehrsflache kann als Stellplatz genutzt werden.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Ortliche Bauvorschriften zu den Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung
der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind als Grin- bzw. Hausgartenflache anzulegen
und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuldssige Zugénge / Wege und Zufahrten oder
sonstige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

Der flachige Einbau von Steinen, Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw.
losen Material- und Steinschittungen, bei denen Pflanzen nicht oder nur in untergeord-
neten Anteilen vorkommen (sog. ,Schotter- oder Kiesgarten®) ist unzulassig.
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Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmalf3
zu beschranken. Sofern keine gesundheitlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange
entgegenstehen und eine Gefahrdung des Grundwassers durch schéadliche Eintrage
ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage, z.B. von Stellplatzen oder Abstellplatzen,
Wegen, Platze etc.), mit wasserdurchlassiger oder teilbegriinter Oberflache (z. B. mit
Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzu-
stellen.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn das auf den
Flachen anfallende Niederschlagswasser anderweitig der Versickerung / Verdunstung
zugefihrt oder zur weiteren Bewirtschaftung in daflir geeignete Behaltnisse (Zisterne)
eingeleitet wird. Regelungen zur Herstellung der Barrierefreiheit sind hiervon ausgenom-
men.

Die Verwertung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser kann durch
geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B. nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138-1 ,Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau, Betrieb“ erfolgen. Fur
die Anlagen ist nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138-1 der qualitative und quantitative
Nachweis der Bemessung zu erbringen. Insbesondere der Mindestabstand von einem
Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem hdchsten Grund-
wasserstand ist einzuhalten. Die Versickerung ist erlaubnispflichtig.

Der Einsatz von Zisternen, um Niederschlagswasser zu sammeln und wiederzuverwen-
den (z. B. Brauchwassernutzung, Gartenbewasserung etc.) ist zulassig.

Anlage: Planzeichnung mit Darstellung des Umgriffs des rdumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplans ,Hauptschwell“, 6. Anderung (Planstand Entwurf: 27.08.2025)
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