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1. Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bauleitplanung soll eine maRRvolle Arrondierung
des bestehenden Ortsrandes im Westen der Gemarkung Grof3sachsen durch Erganzung eines
Bauplatzes fur Wohnbebauung vollzogen und im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung bauleitplanerisch vorbereitet werden. Der Eigentiimer des hier plangegenstandlichen
Grundstiicks im Nordwesten der Rosengartenstral3e beabsichtigt, das Grundstick mit einer
Mehrfamilienhausbebauung fiir Wohnzwecke zu aktivieren. Dazu ist zunachst eine Anderung
der herrschenden bauplanungsrechtlichen Grundlage erforderlich, da das Grundstiick derzeit
noch formell als im AuR3enbereich liegend anzusprechen ist.

Bei der stadtebaulichen Bewertung zu beriicksichtigen ist, dass das Vorhaben nach der zum
Zeitpunkt der ersten konzeptionellen Uberlegungen in den Jahren 2022 / 2023 noch geltenden
Rechtslage grundsatzlich als eine Arrondierungsmaf3nahme nach § 13b BauGB (Einbeziehung
von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) hatte eingeordnet werden kdénnen.
Diese Vorschrift erméglichte unter bestimmten Voraussetzungen die Einbeziehung von AulRen-
bereichsflachen fur Wohnnutzungen im Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile in
ein beschleunigtes Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung.

Bebauungsplan "Westlich der LandstraRe I" Gemeinde Hirschberg

Gemarkung GroRsachsen an der BergstraBe

PLANZEICHNUNG |

=

Plangrundstiick

Nachverdichtungs-po-
tenzial gemaR der
Konzeption 2022/2023

Abbildung 1 Stadtebauliche Konzeption fiir den Bebauungsplan ,,Westlich der LandstraBe I
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Die Gemeinde verfolgte seinerzeit im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans
~Westlich der Landstralde I die stadtebauliche Zielsetzung, Nachverdichtungspotenziale auf der
Ebene der Bauleitplanung zu aktivieren und hierbei auch das plangegenstandliche Grundstick
als Arrondierung des bestehenden Ortsrandes in die stadtebauliche Planung einzubeziehen.
Der Gemeinderat hatte dazu in seiner offentlichen Sitzung am 25.01.2022 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Westlich der Landstral3e | in diesem Sinne auf der Grundlage
des 8 13b BauGB gefasst. In der Folgezeit wurde dann im Urteil des Bundesverwaltungsberichts
(BVerwG) in Leipzig vom 18. Juli 2023 erkannt, dass die Anwendung des § 13b BauGB nicht
mit Europarecht vereinbar ist (BVerwG 4 CN 3.22). Der Gemeinderat hat daraufhin beschlossen,
das hier plangegenstandliche Grundstiick Nr. 3774 aus dem raumlichen Geltungsbereich des
damaligen Bebauungsplans ,Westlich der Landstral3e |“ auszugrenzen und das Aufstellungs-
verfahren fortan mit dem so reduzierten Geltungsbereich nach § 13a BauGB fiir einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung fortzuflihren. Der Bebauungsplan ,Westlich der Landstralle I*
ist auf dieser Grundlage zwischenzeitlich rechtskraftig geworden.

Grundsatzlich ist das Ziel der Gemeinde, Potentiale flir eine Nachverdichtung im Rahmen der
Bauleitplanung zu er6ffnen und perspektivisch zu ermdéglichen, auch fir das Plangrundstiick
gegeben. Die urspriingliche Einordnung des Vorhabens in den Anwendungsbereich des § 13b
BauGB beruhte insbesondere auf diesen damit verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen, die
auch unabhéngig von der zwischenzeitlich entfallenen gesetzlichen Verfahrensvereinfachung
weiterhin Bestand haben. § 13b BauGB zielte darauf ab, in einem rdumlich begrenzten Rahmen
kurzfristig zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, indem kleinere, an den bestehenden Siedlungs-
rand angrenzende AulRenbereichsflachen in eine geordnete bauliche Entwicklung einbezogen
werden konnten. Voraussetzung war dabei stets der unmittelbare Anschluss an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil sowie eine flichenméaRig begrenzte und maRvolle Entwicklung.
Auch die ErschlieBung des Grundstiickes ist vorhanden.

Diese stadtebaulichen Leitgedanken sind auch fir die vorliegende Planung weiterhin maRRgeb-
lich. Das Plangebiet stellt eine typische Arrondierungsflache dar, die aufgrund ihrer Lage am
bestehenden Siedlungsrand und ihrer Einbindung in die vorhandene Erschliel3ungsstruktur eine
sinnvolle Erganzung des Ortsgefliges ermdglicht. Durch die Nutzung einer solchen Flache wird
dem Grundsatz ,Innen- vor AuRenentwicklung® insofern Rechnung getragen, als dass keine
isolierte Neuinanspruchnahme von LandschaftsrAumen erfolgt, sondern eine bereits durch die
angrenzende Bebauung vorgepragte Flache einer Nutzung zugefihrt wird.

Zugleich entspricht die geplante Entwicklung nach wie vor dem Gedanken einer flachensparen-
den Siedlungsentwicklung. Die Inanspruchnahme erfolgt in einem tberschaubaren Umfang und
dient der Abrundung eines bestehenden Siedlungsrandes, wodurch stadtebauliche Briiche ver-
mieden und klare Raumkanten ausgebildet werden kénnen. Dies tragt zur Verbesserung der
Ortsrandgestaltung und zur Starkung einer kompakten Siedlungsstruktur bei.

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Ein weiterer zentraler stadtebaulicher Aspekt, der ebenfalls aktuell bleibt und einst mit § 13b
BauGB verfolgt wurde, ist die zeitnahe Aktivierung von Bauland zur Deckung des Wohnraum-
bedarfs. Die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere auch nach differenzierten Wohnformen
wie Mehrfamilienh&usern, besteht fort. Die Aktivierung bereits verfigbarer und erschlie3barer
Flachen stellt daher weiterhin ein wesentliches Instrument einer nachhaltigen und bedarfsge-
rechten Siedlungsentwicklung dar.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass die dem § 13b BauGB zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Erwagungen - maf3volle Siedlungsrandarrondierung, effiziente Flachennutzung, Vermei-
dung von Zersiedelung sowie Schaffung von Wohnraum im Anschluss an bestehende
Strukturen - unverandert als fachliche Begriindung fiir die vorliegende Planung herangezogen
werden konnen. Die Umsetzung erfolgt nun jedoch im reguléaren zweistufigen Regelverfahren
mit Umweltprifung, um den aktuellen rechtlichen Anforderungen zu entsprechen und eine um-
fassende Abwégung aller 6ffentlichen und privaten Belange sicherzustellen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden folgende stadtebauliche
Ziele angestrebt:

= Erganzung des bestehenden Ortsrandes und Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen,
= Arrondierung der vorhandenen ortlichen Bebauungsstruktur,

= Schaffung von zusatzlichem, bedarfsgerechtem Wohnraum,

= Sicherung und Starkung der innerdrtlichen Infrastruktur durch Zuzug neuer Bewohner:innen,

= gestalterische Erganzung des Ortsbildes durch eine angepasste, qualitatsvolle Bebauung.

Das Grundstiick ist vollstandig aulRerlich erschlossen, gemeindliche ErschlieBungsmalnahmen
sind nicht erforderlich, die bestehende technische und soziale Infrastruktur (Wasserversorgung,
Abwasserbeseitigung, Strom, Verkehrsanbindung, OPNV, Schulen, Kindertagesstatten) kann
ohne Erweiterung in Anspruch genommen werden. Lediglich erforderliche Hausanschliisse sind
bauherrenseitig und auf Kosten der Vorhabentrager herzustellen. Zusatzlichen ErschlielBungs-
oder Versorgungskosten fiir die Gemeinde entstehen nicht.

Fazit:

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine stadtebauliche Licke
geschlossen werden durch die geplante Errichtung einer ortsbildvertraglichen Mehrfamilien-
hausbebauung. Es wird zusétzlicher Wohnraum geschaffen, die bestehenden Infrastrukturein-
richtungen werden effizient genutzt.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ortsteils GroRsachsen, unmittelbar im An-

schluss an den bestehenden Ortsrand nach Westen. Der Geltungsbereich des Plangebietes
wird im Einzelnen begrenzt durch:

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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= |andwirtschaftliche Flachen im Norden und Westen,

=  die bestehende Wohnbebauung im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Westlich der Land-
stral’e I“im Osten und ein Seniorenzentrum im Stiden,

= die Rosengartenstralie im Suden.

Gronze des rAuTTZeR ichs des ‘
i.S.v.§9 Abs. 7 BauGB

&
WBF =

Abbildung 2  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der ALK

Das Plangebiet betrifft die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung
GroRRsachsen, Nr. 3774 sowie einen kleinflachigen Teil der Rosengartenstrafle, Nr. 3773 (teil-

weise). Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs umfasst ca. 862 m2 (Grundstiick Nr. 3774:
747 m?).

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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1.3 Stadtebauliche Pradgung des Gebietes und dessen Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Nordwesten des Ortsteils Grol3sachsen und
ist nur wenige Minuten ful3laufig entfernt vom Ortszentrum. Im Ortszentrum befinden sich neben
einigen Versorgungs- und Bildungseinrichtungen auch ein Lebensmittel-Vollsortimentmarkt so-
wie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Im Osten des Plangebiets 6stlich der B 3 liegt
der OEG- und Bus-Bahnhof GrofRsachsen, der von den StraRenbahn- und Buslinien des Ver-
kehrsverbund Rhein Neckar (VRN) und des Rhein Neckar Verkehr (RNV) angedient wird. Damit
ist die verkehrliche Anbindung durch den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sehr gut
gegeben. Im Siden befindet sich ein Seniorenwohnheim.

Bildungseinrichtung

Supermarkt
Ortskern
Geltungsbereich

| BN p
Abbildung 3 Stadtebauliche Umgebung des Plangebiets

Quelle Luftbild: Geoportal Baden-Wurttemberg (Landesamt fur Geoinformation und Landentwick-
lung Baden-Wirttemberg, Blichsenstral3e 54, 70174 Stuttgart, https://www.geoportal-bw.de

Im nadheren Umfeld des Planbereiches nach Westen befinden sich einige Sportanlagen, die die
ndrdliche Verlangerung der westlichen Ortsbebauung nach Norden hin darstellen. Mit dem
raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird der
westliche Ortsrand zum AuR3enbereich hin neu definiert, der jedoch durch baulichen Anlagen
bereits vorbelastet ist. Visuell und strukturell fugt sich das Plangebiet harmonisch in das vor-
handene Siedlungsgeflige ein ohne die vorhandene Ortsgrenze aufzubrechen oder fingerférmig
in den AuRRenbereich hinein zu entwickeln. Nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen ErschlieRung
ist die stadtebauliche Einbeziehung in die Ortschaft Gro3sachsens geeignet.

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Das im Norden der Rosengartenstral3e gelegene Plangrundstiick ist in seiner geometrischen
Gestaltung schmal und sehr langgestreckt, so dass die bauliche Nutzung aufgrund der geringen
Grundstucksbreite unter Einhaltung der landesbaurechtlichen Grenzabstande nur eine be-
grenzte Bebauungsmadglichkeit — im konkreten Planfall fir eine Mehrfamilienhausbebauung er-
offnet. Von den Nutzungsstrukturen her kann das Plangebiet dem Charakter der angrenzenden
Ortsbebauung als Allgemeines Wohngebiet betrachtet werden.

Rosengartenstrafe mit Blickrichtung nach Osten,
rechts die Seniorenwohnanlage, links das Plan-
grundstiick

Einblick in das Plangrundsttick, Blickrichtung nach
Norden, rechts die vorhandene Nachbarbebauung

Seniorenwohnanlage stdlich Rosen-
gartenstralRe, Blick nach Osten, links
das Plangrundstiick

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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StraBenquerschnitt der Rosengartenstralle mit Pragung der Raumkanten durch straRenseitige Anordnung der
Gebéaude, Aufnahmerichtung nach Westen

Abbildung 4 Bilddokumentation zu Baustrukturen in Nachbarschaft zum Plangebiet
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2022 und November 2024)

Mit der Planverwirklichung ist auch ein Heranriicken von Wohnbebauung an bisher landwirt-
schaftliche Grundstucke verbunden, hier vordergriindig an den westlichen Nachbarn auf dem
Grundstiick Nr. 3775. Dazu ist zundchst festzustellen, dass die westlich an den Geltungsbereich
anschlielenden Grundsticke im AufRenbereich - auch das Vorhabengrundstiick selbst - als,
teilweise aufgelassene, Freizeitgarten genutzt werden, nicht jedoch als landwirtschaftliche Pro-
duktionsflachen, die einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, z. B. durch Aufbringen von
Dunger, Weidehaltung etc. unterliegen. Insofern ist zu unterstellen, dass ausgehend von dem
als privater Garten genutzten Grundstick keine schadlichen Einwirkungen auf die geplante
nachbarliche Wohnnutzung zu befiirchten sind.

Schéadliche Umwelteinwirkungen (8 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB), unzumutbare Belastigungen
oder Stoérungen (8 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO) sind Immissionen, die nach Art, Ausmaf3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die All-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. Bei der Freizeitgartennutzung ist hiervon
regelmanig nicht auszugehen. Eine besondere Riicksichtnahme bei heranriickender Wohnbe-
bauung an landwirtschaftliche Flachen ist dann geboten, wenn Larm, Staub oder Geruchsimmis-
sionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung auf ein heranrickendes Wohngebiet in einem
erheblichen MalRe einwirken kénnen und daher Méglichkeiten zur Vermeidung der daraus ent-
stehenden Konflikte ,so weit wie mdglich“ zu nutzen sind, sei es durch Abstande, durch Schutz-
vorkehrungen auf der Seite des Emittenten oder in anderer Weise. Die Abwagung dartber
entfallt bei objektiv geringfligigen Beeintrachtigungen (wie hier der Fall), die keinen nennens-
werten Umfang haben. Das ist z.B. der Fall, wenn ein Wohngebiet an eine zum Gemise- und
Getreideanbau genutzte Ackerflache herangeplant wird - eine solche Flache, auf der nur an
wenigen Tagen im Jahr Arbeiten stattfinden und ansonsten Ruhe herrscht, ist wohngebietsver-
traglich.

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Bei der hier vorliegenden Flache handelt es sich um ein privat genutztes Gartengrundstick im
Aul3enbereich, nicht etwa um ein erwerbsgartenbaulich genutztes Grundstiick (z. B. wegen
Sprihen von Pflanenschutzmitteln), welches rechtlich gesondert zu behandeln wére. Daher ist
die landwirtschaftliche Nutzung bei der weiteren Bewertung nicht zugrunde zu legen.

Zu den Grenzabsténden regelt das Nachbarschaftsrecht Baden-Wirttemberg, dass zu Grund-
stiicken im AufRenbereich, die nicht landwirtschaftlich oder gartenbaulich sonst nicht genutzt
werden und nicht bebaut sind und auch nicht als Hofraum dienen, die sonst geltenden Vorschrif-
ten Uber einzuhaltende Abstande, z. B. von Bepflanzungen, Einfriedungen etc., nicht gelten. Im
Umkehrschluss ist aufgrund der geplanten Wohnbebauung auch kein Anspruch des Grund-
stiickseigentiimers der Parzelle Nr. 3775 (Gartengrundstiick) abzuleiten auf Einhaltung eines
Freihaltebereichs innerhalb seines Grundsticks. Denn in der Abwégung, ob die Belange des
benachbarten Eigentimers durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ausreichend bertcksichtigt sind ist festzustellen, dass fir das geltende AuBenbereichsgrund-
stiick derzeit nur eine nach § 35 BauGB privilegierte Nutzung zulassig ist. Das Grundstiick ist
somit - abgesehen von den privilegierten Vorhaben - grundsatzlich nicht bebaubar. Der Eigen-
timer wird daher in baulichen Nutzungsmdglichkeiten nicht eingeschrankt.

Bei der Abwagung hinsichtlich einer mdglichen Verletzung von nachbarlichen Rechten kommt
es daher vordergrindig darauf an, ob das geplante Vorhaben das Gebot der Riicksichthahme
erfallt.

Inhaltlich zielt das Gebot der Riicksichtnahme darauf ab, Spannungen und Stérungen, die durch
unvertragliche Grundstiicksnutzungen entstehen kénnen, mdoglichst zu vermeiden. Fir eine
sachgerechte Bewertung kommt es wesentlich auf die Abwagung zwischen dem an, was einer-
seits dem Ricksichtnahmebeginstigten und andererseits dem Riicksichtnahmeverpflichteten
nach Lage der Dinge zuzumuten ist. Gemessen am allgemeinen Gebot der Riicksichtnahme
stellt sich das geplante Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans weder im Hinblick auf eine einmauernde oder erdriickende Wirkung noch hinsichtlich der
Belichtung / Besonnung oder wegen eines VerstolRes gegen Brandschutzvorschriften als unzu-
mutbar und damit riicksichtslos dar.

Eine abriegelnde und erdrickende Wirkung kommt vor allem bei - nach Héhe und Baumasse -
,dabergrofien Baukorpern in geringem Abstand zu benachbarten Wohngebauden in Betracht.
Fur die Annahme der ,abriegelnden® bzw. ,erdriickenden” Wirkung eines Nachbargebaudes ist
aber grundsatzlich kein Raum, wenn das benachbarte Grundstiick - wie hier aufgrund des § 35
BauGB - dem AuRR3enbereich zugehdrt und absehbar dauerhaft nicht zu Wohnzwecken genutzt
werden darf. Ebenso wenig greift der Ansatz, dass das Vorhaben zu einer wesentlichen Ver-
schlechterung der Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse fihren kénnte, die fir den Nach-
barn unzumutbar wére. Eventuelle Einblickmdéglichkeiten von der geplanten Bebauung auf das
benachbarte Gartengrundstiick, soweit diese nicht ohnehin bereits gegeben sind, fihren eben-
falls zu keiner Verletzung des Riicksichtnahmegebots. Dieses gibt dem Nachbarn nicht das

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Gemeinde Hirschberg a. d. Bergstralie
Vorentwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nordlich der Rosengartenstrasse®

Fassung vom 30.03.2026 Seite 12

Recht, vor jeglicher Beeintrachtigung, speziell vor Einblicken verschont zu bleiben. Gegensei-
tige Einsichtnahmemaglichkeiten sind im innerstadtischen Bereich oder insbesondere auch im
AuRRenbereich unvermeidlich. Das Gebot der Rucksichtnahme schitzt grundséatzlich nicht vor
der Moglichkeit, in andere Grundstiicke von benachbarten Hausern aus Einsicht nehmen zu
kénnen, wobei an dieser Stelle die Frage ungeklart bleiben soll, ob die bestehende private Frei-
zeitgartennutzung im AufRenbereich mit den Vorgaben des § 35 BauGB Uberhaupt vereinbar ist
und damit eine Rechtsposition des Nachbarn zu begriinden wére.

Das geplante Bauvorhaben verletzt das Ricksichtnahmegebot auch nicht im Hinblick auf bau-
ordnungsrechtliche Brandschutzvorschriften. Eine solche Annahme einer Verletzung von bau-
ordnungsrechtlichen Brandschutzvorschriften kdnnte allenfalls dann in Betracht kommen, wenn
die Missachtung derer evident und die Gefahr der Brandausbreitung auf das Nachbargrund-
stiick konkret und erheblich wére. Dem ist nicht der Fall.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass eine Beeintrachtigung der an den Plangeltungs-
bereich anliegenden AuRenbereichsgrundstiicke aufgrund der geplanten Bauleitplanung auf
dem Grundstuck Nr. 3774 nicht anzunehmen ist.

2. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind in der gemeindlichen Ab-
wagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Regionalplane dienen der Steuerung der
rdumlichen Entwicklung. Sie machen Vorgaben fir die Flachennutzung und setzen damit den
planerischen Rahmen fur die rAumliche Entwicklung einer Region. Der glltige Regionalplan
wurde am 26.09.2014 vom 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. Der Einheitliche Regional-
plan Rhein-Neckar ist laut Staatsvertrag Artikel 5, Absatz 5, Satz 3 fur den baden-wirttember-
gischen und den rheinland-pfélzischen Teil des Verbandsgebietes der Metropolregion Rhein-
Neckar verbindlich.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) definiert u. a. ,Ziele* (Z) und ,Grundsatze*
(G). Verbindlich sind die in den Plansatzen festgelegten Ziele (Z) und Grundsétze (G) und der
darauf bezugnehmende Anhang zu den Plansétzen. Die Verbindlichkeit bezuglich des Karten-
teils umfasst die Raumnutzungskarte mit den zeichnerischen Darstellungen der Ziele und
Grundsétze sowie die in der Raumstrukturkarte enthaltenen Ziele.
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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 flr
Landwirtschaft und Regionaler Griinzug an als Ziele der Regionalplanung.

Regionale Siedlungsstruktur

. Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde oder Gemeindeteil (Z)

@  Siedlungsboreich Gewerbo, Gemoinde oder Gemeindeteil (2)

N

|

n

SNORNEAREY AN RN

nachrichifich

Bestond  Planung
Siedlungstlache Wohnen (N)

] Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (N)

Regionale Freiraumstruktur

| | l | Regionaler Griinzug (2)
H | H Grinzasur (2)
Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (2)

Vorranggebiet lir die Landwirtschaft {Z)

— Grofiraumige Strafienverbindung [N}

m Auvsbaumalinahme (M)

Abbildung 5 Auszug aus dem giltigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar

Aufgrund der Grol3malfistablichkeit des Planteils ist jedoch nicht zweifelsfrei erkennbar, ob das
Plangebiet vollstandig innerhalb der dargestellten ,Siedlungsflache Wohnen“ liegt. Da es sich
aber nur um eine kleinere Flachenentwicklung handelt wird unterstellt, dass die vorliegende
Bauleitplanung den Zielen des ERP und mithin der Regional- und Landesplanung entspricht.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Hirschberg an der Bergstralie 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 § 5 BauGB
die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen 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
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lenken und damit eine nachhaltige Entwicklung des Verbandsgebietes sicherzustellen. Die
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 Gro3sachsen in anzunehmender Weise als Wohnbauflache dar. Daher
stimmen die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes mit der geplanten Art
der baulichen Nutzung tberein und der Bebauungsplan kann als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt betrachtet werden.

——=_.__ | Plangebiet

Abbildung 6 Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans 2020
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg - Mannheim, Kartengrundlage: TK 1:50.000

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Bauleitplanung befinden sich keine rechts-
kraftigen Bebauungspléne. Das Plangebiet ist dem AulRenbereich zugehorig, 8 35 BauGB findet
somit Anwendung.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird der Planbereich fortan in
den sogenannten ,beplanten Innenbereich® Gberfuhrt nach § 30 BauGB. Nach Erlangen der
Rechtskraft des Bebauungsplans wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben an dessen Festset-
zungsgehalt beurteilt.
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3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Vorhabenbeschreibung

Im Rahmen des Vorhabens werden insgesamt zehn moderne Wohneinheiten mit variabler
GroRRe der Wohnungen zwischen ca. 45 und unter 80 m2 Wohnflache in zentraler Lage zum
Ortskern geschaffen. Das Vorhaben dient der Schaffung von barrierearmen bzw. barrierefreien
Wohnangeboten, die fir verschiedene Nutzergruppen und gezielt auf unterschiedliche Lebens-
situationen ausgerichtet sind, insbesondere auf kleinere Haushalte sowie fur altere Menschen.
GroR3ziigige Dachterrassen im Staffelgeschoss bieten zuséatzliche Aufenthaltsqualitat. Darliber
hinaus ist vorgesehen, bei Bedarf mit dem stidlich angrenzenden Seniorenheim zu kooperieren
und den entstehenden Wohnraum, etwa zur Unterbringung von Angehorigen oder zur Deckung
ergdnzender Wohnbedarfe aus der Einrichtung selbst (z. B. Pflegepersonal) zur Verfigung zu
stellen. Das Vorhaben leistet somit einen Beitrag zur sozialen Durchmischung und unterstuitzt
die Mdglichkeit, auch bei veranderten Lebenssituationen im Ort verbleiben zu kénnen.

Die Architektur der geplanten Mehrfamilienhausbebauung greift die Bauweise, stadtebauliche
Orientierung sowie die Maf3stablichkeit der au3eren Kubatur (Geschossigkeit, Gebaudehdhe)
der vorhandenen Umgebungsbebauung auf und entwickelt diese behutsam weiter. Gleichzeitig
wird der stadtebaulich-raumliche und funktionale Bezug zum benachbarten Seniorenwohnheim
hergestellt. Durch die geplante Arrondierung wird die bestehende Siedlungskante am westli-
chen Ortsrand aufgenommen und in nérdlicher Richtung konsequent weitergefuhrt. Maf3stéblich
sowie auch gestalterisch integriert sich das Vorhaben in die vorhandene Bebauungsstruktur, so
dass eine ortsbildvertragliche Entwicklung gewéhrleistet wird.

Nach dem Vorhabenplan ist entlang der Langsachse des Grundstiicks ein nach Westen hin
orientierter Baukorper vorgesehen. Durch architektonische Teilung in zwei Gebaudebereiche
wird der optische Gesamteindruck des Geb&audes reduziert und schafft eine gebietsvertréagliche
Malstablichkeit. Die zuriick genommene Mitte setzt sich hinsichtlich Form und Materialitat ab
und bewirkt so eine optische Gliederung in zwei Baukérperabschnitte. In diesem Bereich sind
die zentralen ErschlieBungselemente, bestehend aus Treppenhaus und Aufzug, angeordnet.
Das Gebéaude ist als Mehrfamilienhaus mit Flachdach, zwei Vollgeschossen sowie einem zu-
rickgesetzten Staffelgeschoss konzipiert. In den zwei Vollgeschossen sind jeweils vier
Wohneinheiten vorgesehen, die sich auf die beiden Gebaudeteile verteilen. Das oberste Ge-
schoss wird nicht als Vollgeschoss, sondern als Staffelgeschoss ausgebildet; in der verbleiben-
den Geschossflache sind groRzugige Dachterrassen in stdlicher und nérdlicher Ausrichtung
geplant, die den Wohnwert zusatzlich steigern. Im Staffelgeschoss entstehen zwei Wohnungen.
Im Untergeschoss sind Kellerraume geplant.

Das Gebaude selbst soll durch die Art seiner Errichtung und die grol3flachige Ausstattung mit
Flachen fir Photovoltaik auf dem Dach und eventuell an Fassadenteilbereichen nach Westen,
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die gleichzeitig auch als Hitzeschutz sowie Verschattung dienen kdnnte, den eigenen Energie-
bedarf Uberwiegend selbst decken kdnnen. Der angestrebte Energiestandard (Passiv-, Niedrig-
oder Nullenergiehaus) wird wéhrend der weiteren Planung festgelegt. Angestrebt wird eine
groRtmogliche Autarkie der Stromversorgung und ein gesundes Wohnraumklima.

Ferner wird die Moglichkeit geprift, als Alternative zum eigenen PKW ein 6ffentlich nutzbares
Carsharing-Angebot in Kooperation mit einem institutionellen Anbieter zu realisieren, wie es
bereits in der Gemeinde an anderen Stellen angeboten wird. So kdnnten sowohl Mieter als auch
die weitere Offentlichkeit dieses Angebot nutzen. Von der Rosengartenstral?e aus anfahrbar soll
daher ein Stellplatz mit einer Ladeeinrichtung fur Elektrofahrzeuge als Carsharing-E-Stellplatz
vorgesehen werden, der Uber die hauseigene Ladestationen versorgt werden koénnte. Das Car-
sharing-Modell und die gute Anbindung an den OPNV soll Wenigfahrern als Anreiz auf den
Verzicht des eigenen PKW dienen. Durch die Vorhaltung des 6éffentlichen Carsharing Angebots
wird eine Verringerung des Stellplatzschliissels angestrebt, so dass eine geringere Anzahl an
Stellplatzen/Wohneinheit vorgehalten werden kdnnte. Das Stellplatzangebot wird erganzt durch
10 Fahrradstellplatze, davon 2 mégliche fur Lastenfahrrader in der Freiflache des Grundstlicks.

Das Grundstiick war bereits im Zuge friherer Planungstberlegungen zur Ortsrandarrondierung
fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen, deren Umsetzung jedoch aus formalrechtlichen
Grinden zunéchst nicht realisiert werden konnte. Die grundsatzliche stadtebauliche Eignung ist
weiterhin gegeben. Zwar wird Aul3enbereichsflache in Anspruch genommen, jedoch ist auf-
grund der bestehenden Nutzung sowie der unmittelbaren Siedlungsnahe von einer geringen
Eingriffsintensitat auszugehen. Durch geeignete Mal3Bhahmen, wie etwa den Einsatz teilversie-
gelter Belage auf Nebenflachen, soll die 6kologische Qualitdt des Grundstiicks gesichert bzw.
verbessert und eine umweltvertragliche Nachverdichtung ermdglicht werden.

Das Projekt leistet einen wichtigen Beitrag zur behutsamen Ortsrandentwicklung und schafft
zusatzlichen Wohnraum, ohne die vorhandene Struktur zu tberformen. Gleichzeitig wird durch
nachhaltige Flachennutzung und reduzierte Versiegelung ein verantwortungsvoller Umgang mit
den ortlichen Gegebenheiten gewahrleistet.

3.2 Durchfiuhrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschliellungsplan

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB wird zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde als Tragerin der
Planungshoheit ein Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan geschlossen.
Der Durchfuhrungsvertrag ist konstitutiver Bestandteil des VEP i. S. d. 8 12 BauGB. Ohne die
vertragliche Sicherung der Durchfiihrung von Vorhaben- und ErschlieRung wére der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan (VEP) materiell unwirksam, weshalb es auch zwingend notwendig
ist, dass der Vertrag vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss) tber
den VEP abgeschlossen wird. Dabei muss der Vorhabentréger bereit und in der Lage sein, das
Vorhaben auszufihren. Inhalte des Durchfiihrungsvertrages sind im Wesentlichen:
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= die Durchfilhrung der MaRnahme gemaR dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan,
= die Durchfiihrung der Maltnahme innerhalb einer bestimmten Frist,
= die vollstiandige Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten.

Aufgaben des Vorhabentréagers sind z.B. die Erstellung notwendiger Planunterlagen zur Beur-
teilung der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens sowie die Herstellung
der ErschlieBungsanlagen. Aufgabe der Gemeinde ist es, die Satzung Giber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufzustellen und das Aufstellungsverfahren einschlie8lich der Abwagung
durchzufiihren. Einen Rechtsanspruch auf Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens kann von
dem Vorhabentrager nicht abgeleitet werden.

Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan kommt auch in Betracht, wenn es keiner 6ffentlich-recht-
lichen ErschlieBungsmaRnahme bedarf, wie nahezu im vorliegenden Planfall. Der Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im Bestand vollstandig 6ffentlich-rechtlich
uber die Rosengartenstral3e erschlossen. An den Offentlichen Leitungsbestand kann somit tiber
noch herzustellende Hausanschlussleitungen angeschlossen werden, die verkehrliche Erschlie-
Rung ist ebenfalls gesichert. Offentliche ErschlieRungsmalRnahmen und Vereinbarungen tber
eine vom Vorhabentrager noch zu erbringende leitungsgebundene ErschlieBung sind daher
nicht zu treffen.

Regelungen im Durchfihrungsvertrag betreffen im weitesten Sinne die planerische Umsetzung
des Vorhabens zum Neubau der Mehrfamilienwohnhausbebauung und deren Kostentragung.
In diesem Zusammenhang kdnnen auch Vereinbarungen hinsichtlich der geplanten E-Mobilitat
bzw. zu einem mdglichen Carsharing-Angebot getroffen werden. Der Vorhabentrager versichert
daher mit dem Abschluss des Durchfiihrungsvertrages, dass er aufgrund seiner wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit bereit und in der Lage ist, das gegenstandliche Vorhaben vollstandig und
innerhalb der im Vertrag vereinbarten Frist nach den Bestimmungen des Durchfiihrungsvertrags
und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu realisieren. Bei Nichteinhaltung der Durch-
fihrungsverpflichtung in der vorgesehenen Frist, oder hilfsweise nach einer angemessenen
Fristverlangerung, ist die Gemeinde gemal § 12 Abs. 6 BauGB verpflichtet, den Bebauungsplan
aufzuheben. Kraft Gesetzes kénnen aus der Aufhebung des Bebauungsplans resultierende Ent-
schadigungsanspriiche des Vorhabentragers nicht geltend gemacht werden. Der Durchfiih-
rungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss durch den Vorhabentréager zu unterzeichnen.

4. Aufstellungsverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nordlich der Rosengartenstraf3e® wird im zweistufigen
Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.
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4.1 Verfahrensdurchfuhrung

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den politischen Gremien der Gemeinde Hirsch-
berg wurden bei der Planaufstellung die nachstehenden Verfahrensschritte durchgefuhrt, die
Verfahrensvermerke werden im Laufe des Verfahrens sukzessive vervollstandigt.

Vermerk Uber den Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1 BauGB):

Beschlussfassung des Gemeinderats der Gemeinde Hirschberg a.d.B. (iber die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nordlich der Rosnegartenstralie” und Durchflihrung des
Aufstellungsverfahrens im zweistufigen Regelverfahren.

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Bekanntmachungsorgan.

Vermerk uber die formliche Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB):

Billigung und Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch den Gemein-
derat als Entwurf zur Durchfilhrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB.

Ortstibliche Bekanntmachung im amtlichen Bekanntmachungsorgan und auf der offiziellen Inter-
netseite der Gemeinde Hirschberg tiber die Durchfiihrung der formlichen 6ffentlichen Auslegung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB; es wurde darauf hingewiesen, dass

- die Planunterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wahrend des Auslegungszeitraumes im Internet
veroffentlicht werden und die Offentlichkeit hierdurch am Verfahren beteiligt wird;

- zusétzlich zur Veroffentlichung im Internet gemaf § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB eine andere leicht
zu erreichende Zugangsmdglichkeit zur Einsichtnahme besteht durch éffentliche Auslegung
der Unterlagen im Blrgermeisteramt der Gemeinde und diese wahrend des Auslegungszeit-
raums eingesehen werden kdnnen;

- Stellungnahmen wahrend der Dauer der Auslegung elektronisch ibermittelt werden sollen,
bei Bedarf aber auch auf einem anderen Weg abgegeben werden kdnnen;

- nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber den Bauleit-
plan unberiicksichtigt bleiben kdnnen.

. bis einschlieBlich __.__ : Offentliche Auslegung des Entwurfs fiir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Vermerk Uiber die formliche Behdrden- und T6B-Beteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB):

Anschreiben via eMail mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen der
formlichen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis einschlieflich

Behdrden und sonstige TéB, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
wurden durch Ubersenden der Entwurfsplanungen auf elektronischem Wege unterrichtet und zur
Stellungnahme aufgefordert sowie von der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.
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Vermerk Uber die Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB):

Der Gemeinderat hat die im Zuge der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2
BauGB) sowie der Behorden und sonstigen ToB (§ 4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen Stellung-
nahmen in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt, Uber alle mafigeblichen abwa-
gungsbeachtlichen Belange beraten und die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen. Uber das so erreichte Abwagungsergebnis hat der Ge-
meinderat alsdann einen Beschluss gefasst.

Vermerk tiber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Der Gemeinderat hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Noérdlich der Rosengarten-
strale” einschlieRlich der auf Landesrecht beruhenden Regelungen (6rtliche Bauvorschriften) als
Satzung gemal § 10 BauGB beschlossen und die Begriindung gebilligt (Satzungsbeschluss).

Ausfertigungsvermerk:

Der textliche und zeichnerische Planinhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Nérdlich der Rosengarten-
straRe" wurde unter Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens und unter Beachtung der vorstehen-
den Verfahrensschritte durchgeflhrt und stimmt mit den Beschlussfassungen des Gemeinderats der Gemeinde
Hirschberg a.d.B. liberein. Das Aufstellungsverfahren wurde entsprechend den Bestimmungen des BauGB bzw.
der Gemeindeordnung und der hierauf beruhenden ortsrechtlichen Regelungen durchgefiihrt.

Genehmigungsvermerk (8 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die hohere Ver-
waltungsbehdrde. Der Bebauungsplan tritt durch ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

4.2 Darstellung abwégungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwéagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis geniigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fiur die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet.
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Alle im Rahmen der Offentlichkeits- sowie Behorden- und Tragerbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen werden fachlich bewertet und angemessen in die Abwagungsentscheidung
und das so beschlossene Abwéagungsergebnis des Gemeinderats einbezogen.

Das Kapitel wird im Laufe des Verfahrens sukzessive erganzt.

4.3 Planungsalternativen

Im Prozess der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB soll diese so
gestaltet werden, dass sie auch die sich wesentlich unterscheidenden Lésungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Betracht kommen, einbezieht, sog. Planungs-
alternativen. Die Aufgabe, Planungsalternativen vorzulegen, obliegt der planenden Gemeinde.

Das Gesetz stellt darauf ab, dass dann, wenn verschiedene, sich wesentlich unterscheidende
Ldsungen fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, die Ge-
meinde diese aufzeigen soll; allerdings missen nur solche Planungsalternativen aufgezeigt
werden, die tatsachlich, rechtlich, wirtschaftlich und finanziell in Betracht kommen. Alternativen
im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB sind nicht allein solche, die die Gemeinde in Betracht zieht,
sondern auch solche, die objektiv in Betracht kommen, namlich solche Planungsalternativen,
die nach den hierfir erforderlichen Voraussetzungen auch realisierbar sind, und zwar rechtlich,
tatsachlich und finanziell. Sie missen tatséchlich in Betracht kommen kdnnen unter Anwendung
eines Bewertungsspielraums, wonach solche Flachen, die aus nachvollziehbaren stadtebauli-
chen Griinden ungeeignet sind, als real mdgliche Losungen nicht ernsthaft in Betracht kommen
koénnen, daher als untaugliche Alternative zu bewerten sind und damit von der weiteren Betrach-
tung ausgeschlossen werden dirfen. Gesetzlich nicht vorgegeben ist, in welchem Verfahrens-
stadium die Gemeinde in diesem Sinne ungeeignete Alternativflachen ausscheiden darf; sie
kann stufenweise vorgehen und diese Bewertung schon in einem frihen Verfahrensstadium
vornehmen.

Soweit ein Gemeindegebiet gewachsene, organisch zusammengehorige Gebiets- und Bau-
strukturen aufweist, ist das Planungskonzept hierdurch regelméafig bereits bestimmt. Daraus
folgt, dass zwar gewisse Varianten der Planung noch mdglich sind, nicht aber grundsétzlich
unterschiedliche Lésungen. Die Begriffe ,Neugestaltung® einerseits und ,,Entwicklung® eines Ge-
biets andererseits verdeutlichen die unterschiedliche praktische Relevanz von Alternativen. Die
verschiedenen, sich wesentlich unterscheidenden Lésungen fur die Neugestaltung und Entwick-
lung eines Gebiets sind grundséatzliche Unterschiede in der Konzeption. Sie kommen vor allem
in Gebieten in Betracht, die neu gestaltet oder neu entwickelt werden sollen.

Alternative Lésungen im Sinne der Vorschrift liegen vor, wenn sich jeweils die Grundziige der

Planung anders darstellen, und zwar insbesondere in Bezug auf die Art und das Mal3 der Nut-
zung sowie die Ausstattung und die Unterbringung von Infrastruktur im Gebiet.
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Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als eine MalRnahme der Ortsrandarrondierung handelt, sind vergleichbare Planungsalternativen
innerhalb des Gemeindegebiets allenfalls nur sehr eingeschréankt gegeben. MaRnahmen zur
Erganzung der bestehenden Ortsrander und bestehender Siedlungsstrukturen bei vorhandener
ErschlieBung sind grundséatzlich gegentber der Inanspruchnahme neuer Au3enbereichsflachen
vorzugswirdig.

Die gegenstandliche Bebauungsplanung dient im Wesentlichen dazu, eine bereits vorhandene,
dorflich gepréagte Siedlungsstruktur bauleitplanerisch zu ergénzen. Aus diesem Grund kommen
grundlegend andere Planungsansatze — etwa die Entwicklung eines vollstdndig neuen Bauge-
biets an anderer Stelle im Gemeindegebiet — als ernsthafte Alternative nicht in Betracht. Eine
Verlagerung der Planung wiirde weder das Ziel der vorhabenbezogenen Entwicklung noch den
bestehenden baulichen Bestand angemessen bertcksichtigen.

Als theoretische Planungsalternative ist die sogenannte ,0-Variante®, also der Verzicht und die
Nichtdurchfiihrung der Planung zu betrachten. In diesem Fall wiirde fur den Geltungsbereich
kein Bebauungsplan aufgestellt. Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben wiirde sich
weiterhin nach den allgemeinen bauplanungsrechtlichen Vorschriften richten, insbesondere
nach 8§ 35 BauGB, das das Grundstiick dem Aul3enbereich zuzurechnen ist.

Die Nichtdurchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hatte zur Folge, dass eine
gezielte stadtebauliche Steuerung durch Arrondierung an dieser Stelle nicht méglich ware. Das
geplante Vorhaben kdnnte im AulRenbereich nicht verwirklicht werden. Vor diesem Hintergrund
stellt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aus Sicht der Gemeinde das
geeignete Instrument dar, um die Bauabsicht des Vorhabentragers planungsrechtlich zu sichern
und zugleich eine vertragliche Weiterentwicklung des Ortes unter Wahrung seines bestehenden
dorflichen Charakters zu erméglichen. Die sogenannte O-Variante wird daher nicht weiterver-
folgt.

—  Prifung einer Entwicklung nach § 246e BauGB (,Bau-Turbo®):

Im Rahmen der Betrachtung méglicher Planungsalternativen wurde auch gepruft, ob anstelle der Aufstellung
eines Bebauungsplans eine Entwicklung des Gebiets auf Grundlage der Sonderregelung des § 246e BauGB in
Betracht kommen konnte.

§ 246e BauGB eroffnet unter bestimmten Voraussetzungen die Méglichkeit, Wohnbauvorhaben auch auerhalb
der Gblichen planungsrechtlichen Voraussetzungen zuzulassen, um kurzfristig zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen. Die Vorschrift ermdglicht es den Gemeinden, durch Zustimmung im Einzelfall Vorhaben zuzulassen,
die von den Regelungen der §§ 30 bis 35 BauGB abweichen kdnnen. Ziel der Regelung ist es, die Schaffung
von Wohnraum in bestimmten Situationen zu beschleunigen, ohne dass zuvor ein Bebauungsplanverfahren
durchgefiihrt werden muss.

Bei néherer Betrachtung erweist sich diese Mdglichkeit jedoch fiir die vorliegende Planung nicht als geeignete
Alternative. Zunéchst handelt es sich bei § 246e BauGB um eine Einzelfallregelung fiir konkrete Bauvorhaben,
nicht jedoch um ein Instrument zur umfassenden stadtebaulichen Ordnung. Die Vorschrift erméglicht lediglich
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die Zulassung einzelner Wohnbauvorhaben im Wege einer Ausnahmeentscheidung. Eine verbindliche (bau-
leit-)planerische Festlegung von Art und Mal® der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubaren Grundstticks-
flachen, Erschliefung oder sonstigen stadtebaulichen Anforderungen kann auf dieser Grundlage nicht erfolgen.
Damit fehlt die Moglichkeit, eine kohérente und langfristig tragfahige stadtebauliche Struktur fur das Gebiet zu
entwickeln.

Gerade dies ist jedoch Ziel der vorliegenden Bauleitplanung. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient nicht
allein der Zulassung eines einzelnen Wohngebaudes, sondern auch der bauplanungsrechtlichen Sicherung der
vorgepragten Siedlungsstruktur durch Bestimmung der Grenzen fir eine Ortsrandarrondierung sowie der ge-
zielten Steuerung der zulassigen Nutzungen.

Ferner ist zu beriicksichtigen, dass § 246e BauGB seinem Regelungszweck nach primar auf die Schaffung
zusétzlichen Wohnraums in angespannten Wohnungsmarkten gerichtet ist. Die vorliegende Planung verfolgt
zwar das Ziel der Wohnraumschaffung, jedoch liegt der gemeindliche Schwerpunkt weniger auf der kurzfristigen
Beschleunigung eines einzelnen Bauvorhabens als vielmehr auf der dauerhaften stadtebaulichen Steuerung
der Entwicklung insgesamt.

Hinzu kommt, dass die Anwendung des § 246e BauGB stets eine Zulassung im Einzelfall voraussetzt. Dies
wirde im vorliegenden Bereich zu einer Einzelentscheidung dber das Bauvorhaben flihren, ohne dass eine
libergeordnete stadtebauliche Gesamtkonzeption verbindlich festgelegt ware. Eine solche Entwicklung konnte
langfristig zu einer weniger geordneten baulichen Struktur flihren und wiirde der Zielsetzung der Gemeinde,
den darflich-harmonischen Charakter des Ortsteils zu erhalten und zu sichern, nicht gerecht. Schlielich ist zu
berticksichtigen, dass § 246e BauGB eine zeitlich befristete Sonderregelung darstellt, wahrend ein Bebauungs-
plan eine dauerhaft geltende bauplanungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung eines Gebiets schafft.

§ 35 BauGB (,Bauen im Aufenbereich®):

Im AuRenbereich soll der Bau-Turbo nur begrenzt zur Anwendung kommen und die Wohnungsbauvorhaben
mussen im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit bestehenden Siedlungen stehen (§ 246e Abs. 3
BauGB n. F.). Damit wird die vorrangige Nutzung innerstadtischer Flachen zum Wohnungsbau unterstrichen.

Nach § 35 Abs. 1 istim AuRenbereich ein Vorhaben nur dann zulassig, ,wenn 6ffentliche Belange nicht entge-
genstehen, die ausreichende Erschlieung gesichert ist und wenn es” ... zu einem der dort genannten privile-
gierten Zwecke gehort, z. B. land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb, gartenbauliche Erzeugung, Versorgung
oder ortsgebundener Gewerbebetrieb u.a. Fir diese privilegierten Vorhaben ist kein Bebauungsplan erforder-
lich, solange die Ubrigen Voraussetzungen (ErschlieBung, éffentliche Belange) erfilllt sind.

Auch bei zuldssigen Vorhaben im Auflenbereich bleibt die Prifung, ob 6ffentliche Belange (z. B. Natur- und
Landschaftsschutz, Erholungszwecke, Raumordnung) entgegenstehen.

Der Gesetzestext von § 246e BauGB lautet (in der Fassung seit 30.10.2025) im Kern:

Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den Vorschriften des Bauge-
setzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die Ab-
weichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und einem der
folgenden Vorhaben dient:
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der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Gebaude, wenn hierdurch neue
Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsénderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschlieBlich
einer erforderlichen Anderung oder Emeuerung.

Weiterhin bestimmt § 246e BauGB, dass - wenn eine Abweichung im Aulenbereich oder von einem Bebau-
ungsplan voraussichtlich erhebliche zusatzliche Umweltauswirkungen haben konnte - eine Strategische Um-
weltpriifung nach den §§ 38-46 UVPG durchzufiihren ist.

Vor diesem Hintergrund stellt die Anwendung des § 246e BauGB keine geeignete Alternative zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dar. Die Gemeinde verfolgt mit der Bauleitplanung eine umfassende
stadtebauliche Steuerung, die Uber die punktuelle Zulassung einzelner Wohnbauvorhaben hinausgeht und da-
her nur durch die Festsetzung eines Bebauungsplans erreicht werden kann. Der ,Bau-Turbo® ist allenfalls als
eine kurzfristige Maltnahme zu verstehen und ersetzt keine grundlegenden strukturellen Reformen im Bau- und
Planungsrecht. Vielmehr bildet das Gesetz einen ersten Schritt, dem weitergehende Reformen des BauGB und
der Baunutzungsverordnung folgen sollen. Die weitere Entwicklung bleibt daher abzuwarten.

Bauaufsichtliche und fachrechtliche Vorschriften (Landesbauordnung, Umwelt-, Natur- und Klimaschutz, Er-
schlieBung, technische Anforderungen) bleiben hiervon unbertihrt - die Abweichung betrifft nur das planerische
Bauordnungsrecht.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Gemeinde hat im Rahmen der Planung verschiedene Planungsalternativen geprift und be-
wertet. Hierzu zahlen insbesondere die Beibehaltung des planungsrechtlichen Status quo mit
der Zugehorigkeit zum Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB (das wurde der ,0-Variante®
entsprechen, also der vollstandigen Nichtdurchfuhrung der Planung, da Wohnbauvorhaben im
AulRenbereich nicht zugelassen werden kénnen) und die Méglichkeit der Entwicklung des Ein-
zelvorhabens auf der Grundlage der Sonderregelung des § 246e BauGB (,Bau-Turbo®).

Die Priifung hat ergeben, dass keine der Alternativen in gleicher Weise geeignet ist, die stadte-
bauliche Zielsetzung der Gemeinde und des Vorhabentragers zu erreichen. Die punktuelle Zu-
lassung des Vorhabens nach § 246e BauGB ermdglicht keine umfassende und langfristige
stadtebauliche Ordnung des Gebiets und bietet zudem keine Mdglichkeit, Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen, Erschlie3ung sowie weitere stad-
tebauliche Anforderungen, z. B. hinsichtlich der Gestaltung, verbindlich festzulegen.

Die sogenannte O-Variante wirde dazu fuhren, dass auf eine planungsrechtliche Steuerung
vollstandig verzichtet wird und somit das Vorhaben nicht zu realisieren wére.

Im Ergebnis stellt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans daher das unter
Bezugnahme auf das konkrete Vorhaben geeignetste und rechtssicherste Instrument dar, um
die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde als auch die Absicht des Vorhabentragers zu erreichen.
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Der Bebauungsplan ermdglicht eine vorausschauende Steuerung der stadtebaulichen Entwick-
lung, sichert den dérflich gepragten Charakter des Plangebiets und schafft zugleich einen klaren
bauplanungsrechtlichen Rahmen fur eine vertragliche Weiterentwicklung.

Die Gemeinde hat damit die in Betracht kommenden Alternativen gepriift und bewertet und ist
im Rahmen der Abwagung gemafl § 1 Abs. 7 BauGB zu dem Ergebnis gelangt, dass die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die stadtebaulich sachgerechteste Lésung
darstellt.

4.4 Vorhaben- und ErschlieBungsplani. S. d. 8§ 12 BauGB

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalt § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB eine Regelung
zur Einleitung des Aufstellungsverfahrens (,Die Gemeinde hat auf Antrag des Vorhabentragers
Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemé&Rem Ermessen zu entschei-
den.”). Das Gesetz enthalt keine ausdriicklichen Anforderungen an Form und Inhalt des An-
trags. Spatestens wenn der Vorhabentrager im entsprechenden Verfahrensstand und nach den
abschlieRenden Abstimmungsgesprachen mit der Gemeinde den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan bei dieser einreicht, so ist darin konkludent der Antrag zu sehen und es ergibt sich
sein Begehren auf Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens, so dass die
Gemeinde nunmehr dartiber gemal § 12 Abs. 2 Satz 1 entscheiden mdge. Es bedarf keines
formlichen Antrags. Die Regelung gibt dem Vorhabentrager jedoch die Moglichkeit, sein Inte-
resse im Hinblick auf die Vorleistungen durch ein ,Recht auf Verbescheidung“ zu wahren. Ein
zwingendes Verfahrenserfordernis flr ein Bebauungsplanverfahren iSd § 12 BauGB ist hierin
jedoch nicht zu sehen.

Um die Umsetzung der konkreten Planungsabsicht fiir den Neubau des Wohnbauvorhabens
bauleitplanerisch zu sichern, hat sich der Gemeinderat dafiir ausgesprochen, die bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen fiir eine abgestimmte Bebauung mit dem stadtebaulichen Instrument
des ,vorhabenbezogenen Bebauungsplans® mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zu
schaffen. Zum Erlass eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erméachtigt die Stadte und
Gemeinden der § 12 BauGB.

Im Gegensatz zum ,normalen® Bebauungsplan erarbeitet nicht die Stadt/Gemeinde, sondern
der Vorhabentrager die stadtebauliche Planung, indem ein Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
ausgearbeitet wird. Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrdger vertraglich gegeniiber der
Gemeinde, diese Planung - unter Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten - in dem
zuvor vertraglich vereinbarten Zeitrahmen zu realisieren. Bei dem Vertrag handelt es sich um
einen offentlich-rechtlichen Vertrag, den sog. Durchfiihrungsvertrag.

Die Entscheidung Uber den Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans obliegt uneinge-

schrankt der Gemeinde als Plangeberin. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bedarf somit
einer engen Abstimmung zwischen dem Vorhabentrdger und der Kommune und ist als eine
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Verknlpfung tber die Bestimmungen der Bebauung mit einem entsprechenden Vertrag anzu-
sehen. Da der Vorhaben- und ErschlieRungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans wird und dessen Wirkungsvoraussetzung ist, bietet dieses Instrument der Gemeinde
die Sicherheit, dass das abgestimmte Konzept auch verwirklicht wird. Die Kommune erhalt so-
mit eine scharfere Steuerungsmaglichkeit als beim sog. Angebotsbebauungsplan.

Eine weitere Besonderheit des VEP ist, dass er sich nicht auf die Festsetzungen eines verbind-
lichen stadtebaulichen Ordnungsrahmens fir die Zulassigkeit von Vorhaben beschrankt, son-
dern zugleich ein eigenstandiges Instrumentarium zur Realisierung der Vorhaben enthalt. Das
gesetzlich geregelte Modell des VEP stellt eine Verbindung aus dem stadtebaulichen Vertrag
und dem Bebauungsplan dar. Somit lasst sich im Durchfiihrungsvertrag regeln, dass hier nur
die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan aufgezeigte Planung zuldssig ist. Nur das benannte
und somit bestimmte Vorhaben ist durch die Baugenehmigungsbehdrde genehmigungsfahig.

Die Entscheidung fir die Aufstellung eines VEP entbindet die plangebende Kommune von der
Anwendung des Festsetzungskataloges des § 9 BauGB bzw. der BauNVO. Daher wurden im
vorliegenden Fall auch konkrete Festsetzungen nach § 12 BauGB in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung getroffen. Der rechtliche Bezug ist in der Planzeichnung und dem Textteil zum
Bebauungsplan als solcher angegeben.

Hinsichtlich der architektonischen Gebaudegestaltung werden kleine Spielrdume zugelassen.
Dies betrifft nur Elemente, die keinen Einfluss auf die stadtebaulichen Basisparameter des Ge-
baudes haben; Lage, Stellung, Dimensionierung und Gesamthéhe der baulichen Anlage sowie
Dachform sind zwingend gemal der Vorhabenplanung umzusetzen. Flexibilitat wird dem Vor-
habentrager in puncto Grundriss, Fassaden- und Dachausgestaltung gelassen. Hierdurch soll
vermieden werden, dass durch geringflgige Gestaltungselemente wie Fassadenausgestaltung
oder die Grundrisseinteilung, bauplanungsrechtliche Anderungsverfahren, Ausnahmen oder
Befreiungen fir eine eigentlich nachhaltig bauliche sowie sonstige Weiterentwicklung des Vor-
habens notwendig werden wiirden.

5. Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

5.1 Erschlielung
Die Erschlie3ung des Plangebiets ist durch vorhandene ErschlieRungsanlagen (z.B. dffentliches

Strallennetz, Strom-, Wasser- und Abwasserleitungen) innerhalb der Rosengartenstraf3e vor-
gegeben.
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5.1.1  Verkehrliche Erschliel3ung

Die auf3ere ErschlieBung ist durch die Rosengartenstraf3e im Stiden des Plangebiets gesichert.
Die Rosengartenstral3e stellt dabei eine untergeordnete gemeindliche Erschlieungsstralde dar,
die in das ortliche Stral3ennetz einbindet und eine ful3laufige Erreichbarkeit der umliegenden
Infrastrukturen gewahrleistet. An die Uberortlichen Verkehrswege ist das Plangebiet vorrangig
Uber die Landstral3e (B 3) im Osten des Geltungsbereichs angebunden.

Eine Erweiterung des o6ffentlichen Straf3ennetzes ist nicht erforderlich; die ErschlieBung des
Gebaudes erfolgt Uber interne Wege.

5.1.2  Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung in der Gemeinde Hirschberg an der Bergstralle, einschlielich des
Ortsteils GroRRsachsen, ist durch das bestehende offentliche Versorgungsnetz gesichert. Die
Versorgung erfolgt Uber eine Kombination aus Eigenwassergewinnung sowie erganzendem
Fremdwasserbezug aus regionalen Versorgungsstrukturen. Das Plangebiet ist an das ortliche
Leitungsnetz angeschlossen. Die vorhandenen Anlagen sind ausreichend dimensioniert, so-
dass auch zusatzliche Wohneinheiten im Plangebiet ohne Einschrankungen versorgt werden
koénnen. Die Einhaltung der Anforderungen der Trinkwasserverordnung wird durch regelméRiige
Kontrollen gewahrleistet.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das bestehende kommunale Kanalnetz. Der Ortsteil
GroRR3sachsen ist vollstandig an die offentliche Kanalisation angeschlossen. Das anfallende
Schmutzwasser wird einer zentralen Klaranlage zugefiihrt und entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben behandelt. Die vorhandenen Kanalisationseinrichtungen sind fir die bestehende und
die geplante Nutzung ausreichend leistungsfahig. Auch der Schmutzwasseranfall wird sich —
analog zum Trinkwassermehrverbrauch — durch die Umsetzung des Bebauungsplans allenfalls
marginal erhéhen. Aufgrund der geringen zusatzlichen Schmutzfracht sind keine relevanten
Auswirkungen auf das Kanalnetz oder die Leistungsfahigkeit der bestehenden Abwasserbe-
handlungsanlage zu erwarten.

Anfallendes Niederschlagswasser wird entsprechend den geltenden wasserwirtschaftlichen
Zielsetzungen moglichst ortsnah versickert, zurtickgehalten oder gedrosselt in die Kanalisation
eingeleitet. Hierdurch wird den Anforderungen eines nachhaltigen Umgangs mit Niederschlags-
wasser Rechnung getragen.

Insgesamt ist festzustellen, dass sowohl die Trinkwasserversorgung als auch die Abwasserent-

sorgung im Plangebiet gesichert sind. Die ErschlieRung im Sinne des § 30 BauGB ist damit
gewahrleistet.
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Um Trinkwasser einzusparen wird empfohlen, das nicht schadlich verunreinigte Niederschlags-
wasser als Brauchwasser und / oder fur die Bewasserung von Vegetationsflachen aufzufangen
und zu nutzen.

5.1.3 Lo6schwasser und zweiter Rettungsweg

Die Léschwasserversorgung im Plangebiet wird Uber das bestehende 6ffentliche Trinkwasser-
netz sichergestellt. Die hierfur erforderlichen Loschwassermengen konnen im Regelfall iber das
vorhandene Hydrantennetz bereitgestellt werden. Die Ausgestaltung und Dimensionierung der
Loschwasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit der ortlich zustandigen Feuerwehr sowie
unter Berlicksichtigung der einschlagigen technischen Regelwerke (insbesondere dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung®“). Die Verpflichtung zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwasserversorgung ergibt
sich aus den brandschutzrechtlichen Anforderungen der Landesbauordnung Baden-Wirttem-
berg (LBO), insbesondere in Verbindung mit § 15 LBO (Brandschutz), wonach bauliche Anlagen
so anzuordnen und zu errichten sind, dass der Entstehung und Ausbreitung von Feuer vorge-
beugt wird und bei einem Brand wirksame Ldscharbeiten moglich sind. Im Zuge der konkreten
Bauausfiihrung ist die ausreichende Loschwasserversorgung nachzuweisen.

Die Erreichbarkeit des Plangebiets fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und der Rettungs-
dienste ist Uber das bestehende 6ffentliche StralBennetz gewébhrleistet. Die Anforderungen an
die Zuganglichkeit und Befahrbarkeit ergeben sich aus § 5 LBO (Zugénge und Zufahrten auf
den Grundstlicken) sowie aus den Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr (VwV Feuerwehr-
flachen). Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf
Grundstiicken® zu beachten. Fir die Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen sind gemaf3 DIN 14090 fir eine Achslast von mindestens 10t zu
befestigen und so anzulegen, dass der Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen ohne
Schwierigkeiten maoglich ist sowie gemal DIN 4066 zu kennzeichnen.

Der zweite Rettungsweg wird im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Anforderungen sicher-
gestellt und ist im Bauantrag nachzuweisen. Gemalf3 8§ 15 Abs. 2 LBO miussen fir Nutzungsein-
heiten mit Aufenthaltsraumen in jedem Geschoss mindestens zwei voneinander unabhangige
Rettungswege ins Freie vorhanden sein. Der zweite Rettungsweg kann entweder baulich tber
notwendige Treppenraume oder alternativ Uber Rettungsgerate der Feuerwehr (z. B. Drehleiter
bzw. Hubrettungsfahrzeug) gewahrleistet werden. Zum Nachweis des zweiten Rettungswegs
darf bei mehrgeschossigen Gebauden im hdchsten Geschoss, wenn Raume zum dauerhaften
Aufenthalt von Personen vorhanden sind, der Anleiterpunkt, Gber den der zweite Rettungsweg
fuhrt, eine Hohe von 7,0 Meter Uber dem direkt darunterliegenden Aul3engelande (Gelande-
oberkante) nicht tUberschreiten, so dass im Brandfall eine Rettung Uber tragbare Leitern der
Feuerwehr jederzeit mdglich ist. Befinden sich die RAume, die zum dauerhaften Aufenthalt von
Personen geeignet sind, in Geschossen mit einem Anleiterpunkt Gber 7,0 m tber dem direkt
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darunterliegend anstehenden Gelande bis zu einer Gebaudehthe von etwa 13 m (entsprechend
Gebéaudeklasse 4), muss der zweite Rettungsweg baulich, z.B. Uber zusatzliche Auf3entreppen,
einen zweiten notwendigen Treppenraum oder durch Rettungsgeréate der Feuerwehr hergestellt
werden. Die erforderliche Leistungsfahigkeit der Feuerwehr Hirschberg zur Sicherstellung eines
zweiten Rettungsweges ist daher unbedingt zu beachten.

Die konkrete Ausgestaltung eines zweiten Rettungsweges ist im Baugenehmigungsverfahren
unter Bertcksichtigung der Gebaudeklasse, Nutzung sowie der ortlichen Einsatzmoglichkeiten
der Feuerwehr festzulegen. Insgesamt ist festzustellen, dass die Belange des Brandschutzes,
insbesondere die Sicherstellung der Loschwasserversorgung sowie die Gewdahrleistung eines
zweiten Rettungsweges, unter Beachtung der genannten rechtlichen Rahmenbedingungen im
Plangebiet grundsatzlich erflllt werden kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und
zur schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst stralRenseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

5.1.4  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist Uber die vorhandene Infra-
struktur an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) gut angebunden. Die An-
bindung an den (OPNV) ist als grundsatzlich gesichert zu bewerten.

In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befinden sich Haltestellen des Busverkehrs, die eine
Verbindung innerhalb des Gemeindegebiets sowie zu den umliegenden Ortsteilen und zentralen
Versorgungsbereichen herstellen. Zudem befindet sich im Osten des Plangebiets an der B 3 in
nur rund 100 m Entfernung eine Haltestelle der Stral3enbahn (Rhein-Neckar-Verkehr GmbH).
Diese gewadhrleistet eine leistungsfahige, schienengebundene Anbindung entlang der Berg-
stral3e mit direkten Verbindungen insbesondere in Richtung Heidelberg und Weinheim sowie
weiteren Verknuipfungen im regionalen OPNV-Netz.

Daruber hinaus ist der Ortsteil Gro3sachsen tber den Haltepunkt an der Main-Neckar-Bahn
(Bahnhof GrofRsachsen/Heddesheim) an den regionalen Schienenverkehr angebunden. Von
dort bestehen regelméRige Verbindungen insbesondere in Richtung Heidelberg, Mannheim und
Weinheim, wodurch eine sehr gute Einbindung in die regionalen Pendlerverflechtungen gege-
ben ist.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit der Bushaltestellen, der Stralenbahnhaltestelle sowie des Bahn-

hofs ist aufgrund der gewachsenen Siedlungsstruktur und vorhandener Ful3wegebeziehungen
als gegeben einzustufen. Insgesamt verfligt das Plangebiet damit Gber eine gute bis sehr gute
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multimodale OPNV-ErschlieBung. Die vorhandene OPNV-Anbindung entspricht daher den An-
forderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und unterstitzt eine Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs.

5.2 Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Be-
lange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu
berlcksichtigen. Hierzu zahlen insbesondere Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft sowie auf die biologische Vielfalt.

Da der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt wird, ist gemaR 8 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchzufiihren. Gegenstand dieser Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Im
Rahmen des zweistufigen Regelverfahrens erfolgt die Umweltprifung als integraler Bestandteil
des Planaufstellungsverfahrens. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden gemall § 2a
BauGB im Umweltbericht dokumentiert, der einen gesonderten Bestandteil der Begriindung bil-
det. Der Umweltbericht wird zum Entwurf des Bebauungsplans hin erarbeitet.

Soweit durch die Planung Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vorbereitet oder verursacht werden, sind diese gemaf § 1la Abs. 3
BauGB zu vermeiden, zu minimieren oder durch geeignete Mafinahmen des Ausgleichs oder
Ersatzes zu kompensieren.

Im Zuge der frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) werden insbesondere die zu
untersuchenden Umweltbelange und der Umfang der Umweltprifung abgestimmt. Dazu werden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefordert, aus ihrer Sicht Auskunft
Uiber den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu geben. Hierbei haben die Be-
horden und sonstigen T6B nicht nur Gelegenheit zur Stellungnahme, vielmehr sind diese zur
Abgabe einer AuRerung bzw. Stellungnahme geméaR § 4 Abs. 1 BauGB gegeniiber der Ge-
meinde verpflichtet im Sinne einer echten Rechtspflicht. Die Mitwirkung ist daher nicht nur eine
Obliegenheit im eigenen Interesse des T6B, deren Verletzung allein Nachteile fiir die Behorde
und die sonstigen TOB héatte. Das Gesetz verleiht vielmehr der Gemeinde einen Rechtsanspruch
auf Abgabe einer Stellungnahme, weil ohne sie bei Berthrtsein der von Behdrden und sonstigen
TOB reprasentierten 6ffentlichen Belange nicht oder nicht ausreichend berticksichtigen kann
und hierdurch Gemeinwonhlinteressen beeintrachtigt werden kdnnen. Der Gemeinde sind daher,
neben den voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, alle abwégungsrelevanten Be-
lange zu Ubermitteln; die bauleitplanerische Endabwagung obliegt ihr. Eine Vorwegabwagung
innerhalb einer Behorde oder Stelle kann zu einer Minderung des Abwagungsmaterials und
insoweit zu Abwagungsfehlern fihren.
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In ihrer Stellungnahme muss sich entsprechend dem Beteiligungszweck die Behdrde oder der
sonstige TOB im positiven Sinne tber Art und Umfang des Berihrtseins in seinem Aufgabenbe-
reich auslassen; sonst kann die Gemeinde nicht den ihr obliegenden Zweck erfillen, eine sach-
gerechte Abwagung vorzunehmen. Der Behorde und dem sonstigen TOB obliegt - auch kraft
der ihm von der Rechtsordnung Ubertragenen Aufgaben - eine spezielle Verantwortung, die
Gemeinde in die Lage zu versetzen, die abwéagungsrelevanten Sachverhalte umfassend zu er-
fahren, die aus dem Aufgabenbereich der Behérde bzw. des Tragers stammen bzw. ihm zu-
ganglich sind. Eine allein negative Stellungnahme entspricht dieser gesetzlichen Verpflichtung
der Behorde und des sonstigen TOB nicht. Da die Abwagungsrelevanz bestimmend ist, kann
die Behorde und der sonstige TOB nicht —wenn auch nur aus Zeitgrinden — eine Stellungnahme
verweigern oder eine nichts sagende Stellungnahme abgeben.

5.3 Wasserwirtschaftliche Belange
5.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Gemal § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind ,,...die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schitzen®. Im Siden des Geltungsbereichs verlauftim Abstand einer
Quartiertiefe parallel des Riedwegs der Apfelbach. Gemall der Gewasserstrukturkartierung
(Quelle: Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg, LUBW)
weist der Apfelbach in diesem Bereich eine vollstandig, im weiteren Verlauf nach Westen sehr
starke Veranderung auf. Aufgrund der raumlichen Entfernung ist eine wechselseitige Beein-
trachtigung von FlieRgewasser (z.B. Schadstoffeintrage aus dem Plangebiet) und Planvorhaben
(z.B. Hochwasserereignisse) nicht zu erwarten.

Die aktuellen Hochwassergefahrenkarten (HWGK) der LUBW zeigen, dass das Plangebiet nicht
innerhalb der berechneten Hochwasserflachen eines HQago liegt, also bei einem 100-jahrigen
Hochwasser nicht Uberflutetet wird. Ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ100) bezeichnet einen
Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder Uiberschritten
wird. Dokumentiert werden Ergebnisse der hydraulischen Berechnung in Kartendarstellungen
zu:

+ Uberflutungsflachen: Dieser Kartentyp stellt die Ausdehnung bei Hochwassern mit Wieder-
kehrintervallen von 10, 50 und 100 Jahren sowie gréRer 100 Jahren (,extrem®) dar. Zusatz-
lich werden auch hochwassergefahrdete Bereiche hinter Schutzeinrichtungen dargestellt, die
bei einem Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren bei einem Versagen
der Schutzeinrichtung Uberflutet waren (sogenannte ,geschutzte Bereiche®).

+ Uberflutungstiefen: Dieser Kartentyp stellt die zu erwartenden Uberschwemmungstiefen bei
einem Hochwasser mit den Wiederkehrwahrscheinlichkeiten von 10, 100 sowie mehr als 100
Jahren (,extrem*) dar. Bei Schutzeinrichtungen werden zusatzlich die hochwassergefahrde-
ten Bereiche hinter den Schutzeinrichtungen (sogenannte ,geschitzte Bereiche®) dargestellt.
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In der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage (LUBW) ergibt sich fir das Plangebiet, dass
keine Betroffenheit bei einem HQ1o, HQs0, HQ100, HQextrem VOrliegt.

Die Hochwasserszenarien beruhen auf statistischen Mittelwerten, sodass z.B. ein HQ100 auch
mehrmals in hundert Jahren auftreten kann. Aus diesem Grund ist auch das Extremhochwasser
nicht als obere Grenze des Hochwasserabflusses anzusehen. Auch dieses Szenario kann je-
derzeit Uberschritten werden. Mithilfe der Hochwassergefahrenkarte ist zu erkennen, welche
Gebiete bei einem bestimmten Hochwasserszenario tberflutet werden und wie tief das Wasser
uber dem Gelande steht. Da fur den vorliegenden Bebauungsplan keine Gefahren der Uberflu-
tung festgestellt werden konnten, ist ein Hinweis im Textteil zum Bebauungsplan entbehrlich.

5.3.2 Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt innerhalb der festgesetzten Schutzzone IIIB des Wasserschutzgebietes mit

der Bezeichnung WSG-039-Mannheim-Kafertal MVV RHE AG. Es gelten die Regelungen der
geltenden Wasserschutzgebietsverordnung fir die Zone 1lIB.

Abbildung 6 Wasserschutzgebiet
Quelle: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/

5.4 Boden und Geologie

Der Geltungsbereich befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine
(holozéne Abschwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Mit einem zumeist
oberflachennahem saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafn DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéaltnisse konnen dem Geologischen Kartenwerk, eine
Ubersicht Gber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der offiziellen Internetseite des LGRB
(https:/iwww.Igrb-bw.de) entnommen werden. Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster des
LGRB verwiesen, das im Internet unter der Adresse https://maps.lgrb-bw.de/?view=LGRB_ge-
otope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. in § 202 BauGB gefordert wird, sind geeignete
Mafinahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstticken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zuldssig. Notwendige Bodenarbeiten sollten grundséatzlich
nur bei schwach-feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die
Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu beachten.

55 Altlasten

Nach aktuellem Kenntnisstand der Gemeinde sind innerhalb des Plangebiets keine erfassten
Altlasten und/oder altlastverdachtigen Flachen vorhanden. Eine Priifung des Bodenschutz- und
Altlastenkatasters (BAK) beim Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises (Fachstelle Wasser-
rechtsamt, Untere Bodenschutzbehorde, Altlasten, Bodenschutz, Grundwasserschadensfélle)
wird im Zuge der friihzeitigen Beteiligung noch erwartet (Angabe anhand der Erhebung altlast-
verdéachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis - HISTE-Fortschreibung, Stand 2018 - und dem
aktuellen Stand des Altlastenkatasters).

Hochstvorsorglich wurde im Textteil zum Bebauungsplan ein Hinweis zum Thema ,Altlasten®
aufgenommen, in dem darauf aufmerksam gemacht wurde, dass bei Hinweisen auf boden-
fremde Auffillungen und Materialien, lokalen Verunreinigungen und/oder organoleptischen Auf-
falligkeiten im anstehenden Untergrund, die im Zuge von Erdarbeiten, ErschlielBungsarbeiten
und/oder bei generellen Eingriffen in den Untergrund auftreten, die zustandige Untere Boden-
schutz- und Altlastenbehorde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziiglich zu verstandi-
gen ist. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen.
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5.6 Denkmalschutz

Durch die Planung sind nach aktuellem Kenntnisstand keine arch&ologischen Kulturdenkmale
gem. 8 2 DSchG BW oder Bodendenkmale betroffen.

Im Norden grenzt an den Planbereich ein Priffall nach DSchG BW: Mittelalterliches und frih-
neuzeitliches Siechenhaus (Listen Nr. MA 6, ADAB ID 97033008). Im Osten in einer Entfernung
von rund 100 m Luftlinie grenzen weiterer Priffalle an: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Sied-
lung GroRRsachsen (Listen Nr. MA 1, ADAB ID 102627325) sowie die archaologischen Priffalle:
RomerstralBe (Listen Nr. 2, ADAB ID 101184654) und vorgeschichtliches Graberfeld (Listen
Nr. 5, ADAB ID 101184727).

1474955 / 5484756)

MA1

Kulturcenkmale gem& DSchG

L rchologisches Derkmal
— — o Profal (Arch)

[475398 / 5484454
——

Abbildung 7 Umgrenzung der Kulturdenkmale im Nahbereich des Plangebiets
Quelle: Landesdenkmalpflege Baden-Wiurttemberg

Darlber hinaus wird grundséatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 des
DSchG BW verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung einer Baumafnahme oder eines Eingriffes
in den Boden archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemal3 § 20 DSchG
BW Denkmalbehdrde oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde oder das Regierungspréasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG BW) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Fur weitere Informationen und Terminabsprachen
wenden Sie sich bitte an das Landesamt fur Denkmalpflege, Ref. 84.2, ArchaeologieLADKA
@rps.bwl.de.
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5.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Néhe larmbelasteter Verkehrswege (LandstralRe / B3). Auf-
grund der abschirmenden Wirkung der vorhandenen Ortshebauung zwischen der Landstralle
und dem Plangebiet ist mit verkehrsbedingten Larmimmissionen nicht zu rechnen. Etwaige
SchallschutzmaRnahmen sind daher nicht vorzusehen.

6. Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Die rechtliche Grundlage fir die Bestimmung bauplanungsrechtlicher Festsetzungen richtet sich
fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB in Verbindung mit
der Baunutzungsverordnung und den landesrechtlichen Bestimmungen der LBO.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt
und somit konkret auf die beabsichtige Nutzung auf dem Vorhabengrundstick abgestimmt und
dem ortlichen Bestand der ndheren Umgebung entspricht.

Eine Einschrankung wird hinsichtlich der im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (8§ 4
Abs. 3 BauNVO) vorgenommen — diese werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der
vorgesehene Ausschluss dieser ausnahmsweisen zulédssigen Nutzungen dient dem Erhalt und
der Weiterentwicklung der vorhandenen Wohnstrukturen der Umgebungsbebauung, in denen
die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht dem Gebietscharakter entsprechen.

Die Festsetzung des Gebiets als ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO dient der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Sicherung des bestehenden Wohnumfeldes, das
Uberwiegend der Wohnnutzung dient. Durch die ausdriickliche Nichtaufnahme der nach §4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird sicher-
gestellt, dass insbesondere stérende Gewerbebetriebe oder Nutzungen mit erh6htem Verkehrs-
aufkommen ausgeschlossen bleiben. Dies gewahrleistet die Wahrung der Wohnqualitat und die
planerische Klarheit des Gebiets.

Die Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich, um eine vertragliche und planbare Nutzung der
Flache zu sichern, Konflikte zu vermeiden und die Anforderungen des Flachennutzungsplans
umzusetzen. Sie schafft zudem Rechtssicherheit fiir die zukinftige Bebauung und Nutzung der
Grundstucke.
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6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung dienen der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und der Harmonisierung der neuen Bebauung mit dem bestehen-
den stadtebaulichen Umfeld. Sie legen die zuldssige Dichte, Hohe und Geschossigkeit der bau-
lichen Anlagen verbindlich fest und gewéhrleisten damit eine vertragliche Bebauungsstruktur.

Die zulassigen Werte fur das Mal3 der baulichen Nutzung werden beschrieben durch die Fest-
setzung der Firsthéhe (FH), Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse, die in der
Nutzungsschablone festgelegt und Bestandteil des Bebauungsplans sind. Durch diese Festset-
zungen wird die bauliche Ausnutzung der Grundstuicke klar definiert und planerisch gesteuert.
Dies sichert die Einhaltung stadtebaulicher Leitbilder, die Wahrung von Belichtungs- und Beliif-
tungsverhaltnissen und die Vermeidung UberméRiger Dichte sowie massiver Baukdrper.

Die FH wird gemafR der Vorhabenplanung festgesetzt. Die Hohenangaben beziehen sich auf
ein verbindliches Hohenbezugsniveau, hier der Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache der
Rosengartenstrafl3e in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte, womit eine ein-
heitliche Ausgangsbasis fur die Berechnung der Gebaudehdhe geschaffen wird. Im Bebauungs-
plan muss die Rechtslage fir die Betroffenen eindeutig erkennbar umschrieben sein. Um dem
Bestimmtheitsgebot zu genligen, kann eine Hohenfestsetzung auf Bezugspunkte im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans abstellen, die bestimmt oder bestimmbar sind. Der eindeutig Be-
zug auf die Oberkante des fertigen Fahrbahnbelags in der Rosengartenstrale entspricht dem
Bestimmtheitsgebot, da auch bei Gelandebewegungen innerhalb des Vorhabengrundstiicks bei
der Realisierung des Bebauungsplans diese Hohe nicht verénderbar ist. Fir den Bestimmtheits-
grundsatz entscheidend bleibt gerade bei einer rechtstechnischen Festsetzung wie derjenigen
der Gebaudehdhen, dass sie bei der Plananwendung nach den Verhaltnissen des Einzelfalls
absehbar praktikabel ist.

Die eindeutige Bestimmung der Firsthdhe ermdglicht eine prazise Umsetzung der stadtebauli-
chen Planung und verhindert Auslegungsspielraume, die zu Konflikten mit dem Ortsbild oder
den Nachbargrundstiicken fuihren kénnten. Die zuldssige Firsthohe (FH) ist am hdchsten Punkt
des Gebaudes nachzuweisen (letztes raumabschlieRendes Bauteil, einschliel3lich einer Attika).

Die zulassige Uberschreitung der Gebaudehohe durch technische Anlagen um maximal 1,50 m
bericksichtigt notwendige technische Einrichtungen der Gebaudeinfrastruktur (z. B. Schorn-
steine, Antennen, Kalte- und Klima-Anlagen), ohne die stadtebauliche Wirkung oder das Er-
scheinungsbild der Gebdude wesentlich zu beeintrdchtigen. Gleichzeitig wird durch die
Bedingung des Abstands zur Geb&udeaulRenkante sichergestellt, dass diese Anlagen stadte-
baulich vertraglich angeordnet werden.

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache Uberbaut werden darf. Diese wird mit GRZ = 0,4 festgesetzt und entspricht damit
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dem Orientierungswert nach 8 17 BauNVO fur die allgemeinen Wohngebiete. Mit der festge-
setzten Grundflachenzahl wird dem Ziel und Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gefolgt.

Fur die zulassigen Nutzungen werden neben den Hauptnutzflachen und Gebauden zumeist
noch weitere bauliche Anlagen, wie Zufahrten, Zuwege und Stellplatze bendtigt. Geman § 19
BauNVO darf die zulassige GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die bei der Ermittlung
der Grundflache mitzurechnen sind, Uberschritten werden. Dies entspricht dem allgemeinen
Grundsatz des Flachensparens (sparsamer Umgang mit Grund und Boden nach der Boden-
schutzklausel). Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,4 entspricht dem Ziel einer
malfvollen baulichen Nutzung und gewahrleistet grundsatzlich eine angemessene Begrenzung
der baulichen Dichte. Die dartiberhinausgehende zulassige Uberschreitung bis zu einer GRZ Il
von 0,9 ist jedoch aus stadtebaulichen und funktionalen Griinden erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich in einer Ortsrandlage mit bereits vorhandener infrastruktureller
ErschlieBung. Ziel der Planung ist es, die vorhandenen Flachen effizient zu nutzen und eine
kompakte, flachensparende Siedlungsentwicklung zu erméglichen. Hierfir ist es notwendig, die
fur das Vorhaben erforderlichen Nebenanlagen — insbesondere Stellplatze, Zufahrten sowie
Aufenthaltsbereiche wie Terrassen — innerhalb des Grundstiicks unterzubringen. Die ver-
gleichsweise hohe Ausnutzung durch die GRZ Il resultiert insbesondere aus folgenden stadte-
baulichen Erfordernissen:

= Sicherstellung der ErschlieBung und Nutzbarkeit:
Die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze sowie deren verkehrliche Anbindung (Hof- und Zufahrtsflachen)
ist aufgrund der Grundstiicksgeometrie und der Lage am Ortsrand nur innerhalb des Baugrundstiicks mdglich.
Eine Verlagerung in den 6ffentlichen Raum oder auf externe Flachen ist nicht vorgesehen und stadtebaulich auch
nicht sinnvoll.

= Flachensparende Bauweise:
Die Planung folgt dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die Biindelung von
baulichen Anlagen und Nebenflachen auf dem Grundstlick wird eine weitere Inanspruchnahme bislang unbebau-
ter Flachen vermieden.

= Funktionsgerechte Grundstticksnutzung:
Fur eine zeitgemaRe Wohnnutzung sind neben dem Hauptgebaude auch Freisitze (Terrassen) sowie ausrei-
chend dimensionierte Bewegungs- und ErschlieBungsflachen erforderlich. Diese tragen zur Wohnqualitat und zur
sicheren Nutzung des Grundstticks bei.

= Ortsrandtypische Situation:
Am Ubergang zur freien Landschaft ergeben sich regelmaRig weniger dichte, aber funktional eigenstandige
Grundstucksstrukturen. Die erhdhte GRZ Il betrifft ausschlieRlich untergeordnete Anlagen und flihrt nicht zu einer
UberméaRigen baulichen Verdichtung im Sinne von Hochbauvolumen, sondern primar zu einer vertretbaren funk-
tionalen Flacheninanspruchnahme.
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= Begrenzte stadtebauliche Auswirkungen:
Die Uberschreitung betrifft ausschlieRlich Anlagen, die in der Regel eine geringere stadtebauliche Wirkung ent-
falten als Hauptgebaude. Zudem kann durch geeignete Materialwahl (z. B. wasserdurchlassige Belage) und Ge-
staltung die Versiegelungswirkung reduziert werden.

Insgesamt ist die Uberschreitung der GRZ bis zu einer GRZ Il von 0,9 erforderlich, um eine
funktional und stadtebaulich sinnvolle Nutzung des Grundstiicks zu erméglichen, ohne dabei
die Zielsetzung einer geordneten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu beeintrachtigen.

Alsdann wird fir das Maf3 der baulichen Nutzung die zulassige Zahl der Vollgeschosse, gemaf
Eintrag in der Nutzungsschablone, auf zwei (I) Vollgeschosse als Obergrenze beschrankt. Nach
den Mal3gaben der Landesbauordnung kann dariiber hinaus noch ein Staffelgeschoss als so-
genanntes ,Nicht-Vollgeschoss* errichtet werden, jedoch bestimmt die festgesetzte Obergrenze
fur die Gebaudehdhe hier als abschlieRendes Mal3 regulierend die maximale Geb&audehohe.

6.1.3 Bauweise, tUiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zur Bauweise sowie zu den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen dienen der Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung, der Wahrung der Wohn-
und Nachbarschaftsbelange sowie der rechtssicheren Steuerung der baulichen Nutzung.

Die Bauweise regelt das Verhéltnis baulicher Anlagen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Es wird die offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung gewahrleistet
die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen, die angemessene Belichtung und Beliiftung
der Grundstiicke sowie die stadtebauliche Vertraglichkeit der Bebauung mit Blick auf die an-
grenzende Nachbarbebauung. Durch die offene Bauweise wird zudem eine klare Gliederung
der Grundstiicke erreicht, die den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
entspricht.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und eine Baulinie im Westen
festgesetzt (Baufenster). Mit der Festsetzung einer Baulinie entlang der westlichen Grund-
stucksseite wird die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der gezielten
Steuerung der Baukdrperstellung innerhalb des Plangebiets beabsichtigt. Das Vorhabengrund-
stick befindet am westlichen Ortsrandbereich der Rosengartenstrale und bildet damit einen
Ubergang zwischen bestehender Bebauung und angrenzenden Freiraumen. Durch die Festset-
zung einer Baulinie wird sichergestellt, dass die westliche Gebaudekante eindeutig definiert und
dauerhaft gesichert wird. Dies verhindert ein ungeordnetes Zuriickweichen oder Vorspringen
von Baukdrpern und tragt zu einem klar gefassten Siedlungsrand bei. Die Baulinie Gbernimmt
dabei insbesondere folgende stadtebauliche Funktionen:

= Raumkante und Ortsrandbildung:
Die Baulinie fixiert die Stellung des Gebaudes und starkt die Ausbildung einer klaren baulichen Kante am westli-
chen Rand des Plangebiets. Dadurch wird ein stadtebaulich nachvollziehbarer Abschluss des Siedlungsbereichs
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geschaffen und ein angemessener Abstand zur dstlich angrenzenden Wohnbebauung gesichert, der (iber das
gesetzliche Mindestabstandsmal hinausgeht.

= Sicherung der Vorhabenplanung:
Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Gebdudeanordnung wird planungsrechtlich verbindlich ge-
sichert. Insbesondere die Lage des Baukdrpers mit einer klar definierten westlichen Gebaudeflucht wird dadurch
festgeschrieben.

= Gewahrleistung funktionaler Freiraume:
Durch die Festlegung der Baulinie wird zugleich die verbleibende Freiflache 6stlich bzw. sudlich des Gebaudes
strukturiert und gesichert. Dies betrifft insbesondere ErschlieRungsflachen, Aufenthaltsbereiche sowie notwen-
dige Bewegungsflachen (z. B. Feuerwehrzufahrten) sowie einen angemessenen Abstand zur Nachbarbebauung.

= Vermeidung unerwinschter baulicher Entwicklungen:
Ohne Baulinie bestinde die Mdglichkeit, Baukorper innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache frei zu ver-
schieben. Dies konnte zu einer stadtebaulich unerwiinschten Aufldsung der klaren Gebaudestellung und zu Be-
eintrachtigungen der Nachbarschaft fihren.

Insgesamt stellt die Baulinie im Westen somit ein wesentliches Instrument dar, um die beab-
sichtigte stadtebauliche Struktur verbindlich zu sichern, den Ortsrand klar auszubilden und eine
qualitatsvolle Einfigung des Vorhabens in den Bestand und einen angemessenen Gebaudeab-
stand zur dstlichen Nachbarbebauung zu gewéhrleisten.

Ein geringflgiges Vortreten von Gebaudeteilen bis zu 1,50 m, sofern die jeweilige Breite 3,50 m
nicht Gberschritten werden, ist zulassig, um die geplanten Terrassen und Balkone umsetzen zu
kénnen. Diese Regelung erlaubt eine gestalterische Differenzierung der Baukérper, ohne die
stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen, sie beriicksichtigt wohnungs- und freiraumgestal-
terische Belange, starkt die Aufenthaltsqualitét der Bewohner. In diesem Sinne wurde die Um-
setzung der Terrassen und Balkone als zuldssige Uberschreitung festgesetzt und nicht etwa
durch Einbeziehung in die Uberbaubare Grundstiicksflache, so dass die zeichnerisch festge-
setzten Baufenster sich tatsachlich eng an den au3eren Gebaudeabmessungen orientieren.
Dachuberstande dirfen die Baugrenzen Uberschreiten, da sie die stéadtebauliche Struktur und
die Belichtungssituation nicht wesentlich beeintrachtigen.

6.1.4  Stellplatze und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen dienen der geordneten Verkehrserschlie3ung
des Plangebietes, der Sicherstellung einer ausreichenden Stellplatzversorgung sowie der Wah-
rung stadtebaulicher und nachbarschaftlicher Belange.

Die Errichtung von Garagen wird auf die Gberbaubaren Grundstticksflachen beschrankt, wenn-
gleich die Vorhabenplanung explizit keine Garagen vorsieht. Diese Festsetzung gewahrleistet,
dass Garagen in die stadtebauliche Ordnung der Bebauung integriert werden, die Nutzung der
Grundstucksflachen klar geregelt ist und Konflikte mit nicht berbaubaren Flachen, Freiraumen
oder Nachbargrundstticken vermieden werden.
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Stellplatze dirfen sowohl innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen als auch innerhalb
der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze” angelegt werden.
Dadurch wird eine flexible, zugleich planungssichere Bereitstellung von Stellplatzen ermdglicht,
die den Anforderungen an die ErschlieBung und die Aufenthaltsqualitat im Wohngebiet ent-
spricht. Die Regelung sichert die Einhaltung der stadtebaulichen Ordnung und verhindert zu-
gleich unkontrollierte Stellplatzanordnungen.

6.1.5 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die festgesetzten Regelungen und MaRnahmen dienen der Vermeidung und Minimierung nach-
teiliger Auswirkungen der baulichen Entwicklung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie
der Sicherstellung artenschutzrechtlicher Anforderungen.

Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser tragen dem Ziel Rechnung, die na-
turlichen Funktionen des Bodens, insbesondere seine Versickerungs- und Speicherfahigkeit,
maglichst zu erhalten. Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf privaten Wegen,
Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen wird die Versiegelung reduziert und die Grund-
wasserneubildung geférdert. Zudem wird die Ableitung von Niederschlagswasser in die Kanali-
sation verringert und damit ein Beitrag zur Entlastung der bestehenden Entwasserungssysteme
geleistet. Die Moglichkeit alternativer Ma3nahmen, wie die Sammlung und Nutzung von Regen-
wasser in Zisternen, erdffnet dartiber hinaus Potenziale zur nachhaltigen Wasserbewirtschaf-
tung. Die Ausnahme flr barrierefreie Ausflihrungen stellt sicher, dass die Anforderungen an
eine uneingeschrankte Nutzbarkeit der Flachen gewahrt bleiben.

Die Unzulassigkeit von unbehandelten Metallen wie Kupfer, Zink oder Aluminium im Bereich der
Dachentwasserung dient dem Schutz von Boden und Grundwasser vor schadlichen Stoffeintra-
gen. Durch Auswaschungsprozesse kénnen Schwermetalle in den Boden gelangen und dort
langfristige Beeintrachtigungen verursachen. Die Festsetzung tragt somit zur Vermeidung po-
tenzieller Schadstoffeintrage bei.

Das Verbot sogenannter Schottergéarten sowie der Einsatz von Geotextilien oder Vegetations-
blockern verfolgt das Ziel, die 6kologische Funktion der Freiflachen zu sichern. Vegetationsfreie
Flachen fiihren zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Bodenlebens, der Biodiversitat sowie
des Kleinklimas und tragen zur Aufheizung des Siedlungsbereichs bei. Durch die Festsetzung
wird eine Begrinung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sichergestellt und ein Beitrag
zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Forderung von Insekten und anderen Tierarten
geleistet.

Mallnahmen zum Artenschutz als Vermeidungsmafinahmen beriicksichtigen die artenschutz-
rechtlichen Anforderungen gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und dienen der
Vermeidung von Verbotstatbestéanden, insbesondere dem Schutz von Brut- und Fortpflanzungs-
statten sowie Individuen geschutzter Arten.
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Die zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten sowie der Gelandevorbereitung (V1 und V2)
stellt sicher, dass Eingriffe nicht wahrend der sensiblen Brut- und Setzzeit erfolgen. Dadurch
wird das Risiko der Zerstérung von Nestern sowie der T6tung von Jungtieren minimiert. Die
vorgesehene Alternative einer fachgutachterlichen Kontrolle ermdglicht im Einzelfall eine fle-
xible Umsetzung, ohne die artenschutzrechtlichen Anforderungen zu verletzen.

Die Vorgaben zur AulRenbeleuchtung (V3) tragen dem Schutz nachtaktiver Insekten und licht-
empfindlicher Vogelarten Rechnung. Kinstliche Beleuchtung kann erhebliche Stérungen verur-
sachen, inshesondere durch Anlockeffekte, Desorientierung oder Veranderung natrlicher
Verhaltensmuster. Durch die Begrenzung auf insektenfreundliche Leuchtmittel, niedrige Farb-
temperaturen sowie eine gezielte Ausrichtung des Lichts werden diese Auswirkungen deutlich
reduziert.

Die Festsetzung zu Z&unen (V4) dient der Sicherstellung der Durchlassigkeit des Plangebiets
fur Kleintiere. Geschlossene oder bodendichte Einfriedungen kénnen Wanderbewegungen un-
terbinden und Lebensrdume zerschneiden. Durch die Vorgaben zu Bodenabstand und Ma-
schenweite wird eine 6kologische Vernetzung erhalten, ohne die Nutzbarkeit der Grundstlicke
wesentlich einzuschranken.

Insgesamt tragen die festgesetzten MaBhahmen dazu bei, die Eingriffe in Natur und Landschaft
zu minimieren, die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu sichern und artenschutzrechtliche
Konflikte zu vermeiden. Sie stehen damit im Einklang mit den gesetzlichen Anforderungen des
Baugesetzbuches und des Bundesnaturschutzgesetzes und leisten einen wichtigen Beitrag zu
einer nachhaltigen und umweltvertraglichen Siedlungsentwicklung.

6.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Auf der Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in
den Bebauungsplan als erganzende bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 74 Landes-
bauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) aufgenommen werden. Die 6rtlichen Bauvorschriften
(auf Landesrecht beruhende Regelungen) sind in Teil B des Textteils zum Bebauungsplan auf-
gefiuihrt und werden nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens im Zusammenhang mit der Be-
schlussfassung des Bebauungsplans als Satzung beschlossen.

Vorliegend werden aus Griinden des Orts- und Strafl3enbildes dementsprechend bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen, sie dienen der Sicherstellung der Einhaltung 6ffentlich-
rechtlicher Anforderungen sowie auch der Wahrung nachbarschaftlicher Belange.

Dazu gehort unter anderem eine verpflichtende Einhausung oder Sichtschutzgestaltung von
Standflachen fur Abfallsammelbehéltnisse mit der zu gewahrleisten ist, dass keine optische
Wahrnehmung von der éffentlichen StraRenflache erfolgt, um Beeintrachtigungen des Orts- und
StralRenbildes zu vermeiden.
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Aus stadtebaulichen Grinden und der Ortsbildgestaltung sind Einfriedungen auf offene Zaune
oder lebende Hecken bis maximal 1,60 m Hohe beschrankt. Geschlossene Ansichtsflachen und
die Verwendung bestimmter Heckenarten (Thuja, Chamaecyparis, Prunus laurocerasus) sind
unzuléssig. Die Errichtung von Mauersockeln oder geschlossenen Mauern hingegen ist aus den
v.g. Grinden unzulassig.

Stellplatze und Abstellplatze fur Fahrrader sind im Sinne einer Niederschlagswasserbewirt-
schaftung teilversiegelt oder wasserdurchlassig herzustellen. Dies dient dem Grundwasser-
schutz und der nachhaltigen Versickerung von Niederschlagswasser. Eine Vollversiegelung ist
nur zulassig, wenn sie aus Grunden des Grundwasserschutzes oder zur Umsetzung barriere-
freier Stellplatze erforderlich ist. Die Entscheidung erfolgt im wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahren durch die zustandige Untere Wasserbehérde.

6.3 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird in Abschnitt C des Textteils zum Bebauungsplan hingewiesen:
= Rechtsvorschriften

= Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung,

= |ngenieurgeologie

= Denkmalschutz

= Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz

= Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen,

7. Auswirkungen des Bebauungsplans

7.1 Eigentumsverhéaltnisse und bodenordnende Mal3hahmen

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist aus der Sicht der Gemeinde
keine Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich. Das Grundsttick befindet sich im Privateigen-
tum des Vorhabentragers. Abgesehen davon kann eine verbindliche Vorgabe zu Eigentumsver-
haltnisse auf der Ebene der Bauleitplanung nicht getroffen werden, da der Festsetzungsgehalt
des Bebauungsplanes letztlich hierzu keine abschliel3end rechtsverbindliche Regelung treffen
kann.
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7.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen mit Ausnahme der ublichen Verwaltungskosten nicht.

7.3 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 747 m?

Offentliche Verkehrsflache 116 m2

Geltungsbereich 863 m2

8. Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Folgende Bestandteile sind neben der Begrindung Teil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans:

=  Textteil zum Bebauungsplan

= Rechtsplan

= Vorhabenplane (Freiflachenplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitt)

Aufgestellt:
Lautertal, 30.03.2026

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.
Stadtplaner, Beratender Ingenieur
Ingenieurkammer Hessen
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