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1 Anlass und Ziel der Planung

Im Ortsteil GroRachsen in der Gemeinde Hirschberg bestehen derzeit drei Bebauungsplane
,Ostlich der Brunnengasse®, ,Lettengasse“ mit der 1. Anderung sowie ,Nordlich der Letten-
gasse”, die aneinander angrenzen. Zur stadtebaulichen Weiterentwicklung des Ortsbereichs
und zur Anpassung an aktuelle Nutzungsanforderungen soll eine zusammenhangende Ande-
rung der Bebauungspléne erfolgen. Hierzu wird der Bebauungsplan ,Ostlich der Brunnen-
gasse‘ in einer ersten Anderung geéndert und dessen Geltungsbereich um die Flachen der
beiden angrenzenden Bebauungsplane ,Lettengasse® und ,Nordlich der Lettengasse® erwei-
tert.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine angemessene und
geordnete bauliche Entwicklung im betroffenen Bereich zu schaffen.

Im Bereich ,Ostlich der Brunnengasse / Obere BergstralRe* besteht aufgrund der vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe ein Bedarf an der Erweiterung ihrer Betriebsflachen. Da die be-
stehenden Baufenster in diesem Bereich bereits weitgehend ausgeschopft sind, jedoch nach
der festgesetzten GRZ eine weitere bauliche Entwicklung mdglich ist, soll die angrenzende
private Grunflache in ein Dorfgebiet (MD) umgewidmet und das Baufenster vergréRert werden,
um eine maldvolle betriebliche Erweiterung zu ermoglichen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Lettengasse“ einschlielich seiner ersten Anderung
soll das bestehende Baufenster im Westen erweitert werden, um eine zusatzliche Bebauung
zu ermdglichen. Zugelassen sind dabei maximal zwei Wohneinheiten. Zudem ist vorgesehen,
die bestehende ErschlieBungsstralie in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einzube-
ziehen.

Der Bebauungsplan ,,Nordlich der Lettengasse” stammt aus den 1960er-Jahren und ent-
spricht nicht mehr den aktuellen planerischen und rechtlichen Anforderungen. Insbesondere
fehlen Festsetzungen zu Baufenstern, Stellplatzen und es bestehen Unklarheiten zur Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse. Die vorliegende Planung zielt darauf ab, den Geltungsbereich
an die heutigen stadtebaulichen Standards anzupassen. Dabei sollen Festsetzungen zu Bau-
fenstern, maximaler Gebaudehdhe, Anzahl der Vollgeschosse sowie Stellplatzflachen getrof-
fen werden.

Insgesamt dient die Planung der Schaffung einer einheitlichen, aktuellen planungsrechtlichen
Grundlage, die sowohl den Belangen der ansassigen Landwirtschaft als auch den Anforderun-
gen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gerecht wird.

2 Wahl des Verfahrens

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder an-
deren MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen gemal § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt oder geéndert werden. Ziel dieser gesetzlichen Regelung ist es,
innerdrtliche Entwicklungspotenziale zu nutzen und die stadtebauliche Entwicklung innerhalb
bestehender Siedlungsstrukturen zu erleichtern.

Das beschleunigte Verfahren entspricht im Wesentlichen dem vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB, sieht jedoch zusatzliche Erleichterungen vor. So entfallt beispielsweise die Pflicht
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zur frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Zudem wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die Durchfuhrung einer Umweltprufung (§ 2
Abs. 4 BauGB), eines Umweltberichts (§ 2a BauGB), auf die Angabe verfiigbarer umweltbe-
zogener Informationen (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie auf die zusammenfassende Erklarung
(§ 6 Abs. 5 Satz 3, § 10 Abs. 4 BauGB) verzichtet.

Auch Monitoringmalinahmen nach § 4c BauGB sind nicht erforderlich. Die Umweltbelange
bleiben im Rahmen der Abwagung jedoch weiterhin zu berlcksichtigen; es entfallen lediglich
die formalen Anforderungen der Umweltprifung.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist zudem ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und
Landschaft grundsatzlich nicht erforderlich, soweit die im Bebauungsplan festgesetzte zulas-
sige Grundflache 20.000 m? nicht Giberschreitet (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Der rdumliche Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst die bestehenden Bebau-
ungsplane ,Ostlich der Brunnengasse / Obere BergstralRe®, ,Lettengasse* (mit 1. Anderung)
sowie ,Nordlich der Lettengasse” und weist eine Gesamtgréfie von rund 64.000 m? auf. Die im
Plangebiet zulassige Grundflache betragt insgesamt etwa 22.000 m2. Diese Flachen sind be-
reits vollstandig Uberplant und bebaut.

Da sich samtliche betroffene Teilbereiche innerhalb des bebauten Ortsteils befinden und somit
keine neuen Aulienbereichsflachen im Sinne des § 35 BauGB in Anspruch genommen wer-
den, sind auch die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfilllt.

Mit der vorliegenden Anderung werden die bestehenden Baufenster, Stellplatzregelungen und
Verkehrsflachen angepasst sowie eine private Grinflache in ein Dorfgebiet (MD) umgewidmet.
Darlber hinaus erfolgt die Uberarbeitung veralteter Festsetzungen zur Angleichung an heutige
stadtebauliche Standards.

Durch die Anderung werden im Bereich des Dorfgebiets des Bebauungsplans ,Ostlich der
Brunnengasse / Obere Bergstrafe” und im Bebauungsplan ,Lettengasse” die Baufenster ver-
groRert, um die zulassige GRZ ausschdpfen zu kdnnen. Eine Erhdhung der GRZ erfolgt nicht.

Weiter wird im Bereich des Bebauungsplans ,Lettengasse” das Baufenster vergrofiert, um
eine bessere Ausnutzung der bereits zulassigen GRZ zu erméglichen. Die GRZ bleibt weiter-
hin die mafRgebliche Obergrenze fur das Mal der baulichen Nutzung. Die grof3eren Baufenster
bieten lediglich gréere Flexibilitat hinsichtlich Stellung und Ausdehnung innerhalb der Grund-
stlcke und ermdglichen so die volle Ausnutzung der zuldssigen GRZ.

Zudem wird der Bebauungsplan ,Nordlich der Lettengasse® an die heutigen rechtlichen und
stadtebaulichen Anforderungen angepasst, indem unter anderem Baufenster sowie eine GRZ
festgesetzt werden. Im Vergleich zur aktuell rechtskraftigen Fassung der BauNVO (von 1962)
wird nun die GRZ Il miteinberechnet, was faktisch zu einer Reduktion der tberbaubaren
Grundstlcksflache gegenlber dem derzeitigen Bebauungsplan ,Noérdlich der Lettengasse®
fuhrt.

Die sonstigen Anpassungen betreffen die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse, Gebaudehd-
hen, Wohneinheiten und die Stellplatzregelungen.

Durch die VergrofRerung der Baufenster ist eine zusatzliche Versiegelung von ca. 3.000 m?
gegenuber der aktuellen Bestandsbebauung moglich. Diese liegt im Rahmen der fiir Bebau-
ungspldne der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten
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Schwellenwerte.

Aufgrund dieser moglichen geringen Neuversiegelung, der Lage im Innenbereich sowie des
geschlossenen Zusammenhangs der Gebiete ist ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht erforderlich. Die Planung stellt damit eine typische MalRhahme der Innenentwick-
lung dar, bei der keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Da samtliche Flachen im Innenbereich liegen und die Umweltauswirkungen als gering einge-
stuft werden, liegen die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
vor.

Die Planung ist somit eine Malnahme der Innenentwicklung, die der qualitativen Weiterent-
wicklung und stadtebaulichen Ordnung bestehender Baugebiete dient und daher im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt werden kann.

3 Lage im Raum
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Groachsen in der Gemeinde Hirschberg und umfasst
rund 6,4 ha.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- im Westen von der Obere Bergstrale und der Brunnengasse,

- im Norden von den Gartenbereichen der Wohnbebauung an dem Pferchweg, der Frei-
flache am Buttemer Weg, sowie Wohnbebauung

- im Osten durch Grunflachen mit Gehdluzstrukturen sowie Rebflachen,
- im Suden von der Talstrale.
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstick-Nummern in Grof3sachsen:
Im Bereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Brunnengasse”

177 ,177/1, 185, 186, 187, 187, 188, 189, 189, 191, 192, 193, 195, 197, 217/1, 224, 225, 226,
226/1, 226/2, 227, 232, 233, 234, 235, 236, 238, 238, 238/1, 243, 244, 244/1, 246, 246/1, 247,
248, 249, 250, 251, 253, 253/2, 254, 255, 255/1, 257, 257/1, 258, 258/1, 259, 261, 262, 262/1,
264, 264/2, 265, 266, 267, 268, 269, 274, 275, 276,451,452, 453, 454, 455, 456, 457/1, 457/2,
457/5, 458, 459, 459/1, 460, 461, 461/1, 462, 463 und 4110.

Im Bereich des Bebauungsplans ,Lettengasse”
445, 443, 442, 441, 434.
Im Bereich des Bebauungsplans ,Nordlich der Lettengasse®

448/1, 448/2, 448/3, 448/4, 448/5, 447/1, 44712, 447/3, 447/4, 447/5.
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches im Siedlungsgeflige
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4 Rahmenbedingungen
41 Gesetzesgrundlagen

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen zu
berlcksichtigen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der Fas-
sung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

4.2 Planungsgrundlagen

Einheitlicher Regionalplan Rhein Neckar

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele
der Raumordnung sind gemafy § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der
Raumordnung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

Die im einheitlichen Regionalplan getroffenen Aussagen sind sowohl in der Bauleitplanung als
auch bei Fachplanungen beachtlich.

In der Raumnutzungskarte des gultigen ,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar” (2014) ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Brunnengasse“ als Siedlungsflache
dargestellt, sodass keine Ziele der Raumordnung tangiert werden.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) (Gesamtfortschreibung 2020) des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Entsprechend entwi-
ckelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
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Bestehende Bebauungspléne

Ostlich der Brunnengasse
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Abbildung 4: Bebauungsplan Ostlich der Brunnengasse

Der Bebauungsplan ,Ostlich der Brunnengasse* (in Kraft getreten 2017) umfasst 49.468 m2.
Dieser weif3t Stralenverkehrsflachen, 6ffentliche und private Grinflachen sowie Wohnge-
biete und ein Dorfgebiet auf.

Bebauungsplan Lettengasse und 1. Anderungsplan

Abbilduhg 5: Bebauungsplan "Lettengasse"
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Der Bebauungsplan ,Lettengasse® (1967 in Kraft getreten) sieht ein Allgemeines Wohngebiet
vor. Die GRZ ist hierbei auf 0,4 und die GFZ auf 0,7 begrenzt. Es ist eine offene Bauweise mit
Einzelhausern vorgesehen. Weiter ist die Errichtung bis zu zwei Vollgeschosse zulassig. Fur
den &stliche Bereich (ab Flurstiicks 440) wurde eine Anderung des Bebauungsplans vorge-
nommen (1970 in Kraft getreten). Die Art der baulichen Nutzung wurde in ein reines Wohnge-
biet gedndert und es sind nur Terrassenhduser zulassig. Die GRZ betragt weiterhin 0,4 und
die GFZ wurde auf 1,1 erhéht. Hinsichtlich der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ist Hang-
seitig ein Geschoss und Talseitig bis maximal funf Geschosse zulassig. Flachen fur Garagen
und Stellplatze sind nérdlich der Lettengasse vorgesehen.
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Abbildung 6: Bebauungsplan "Lettengasse" 1. Anderun‘gsipglan
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Bebauungsplan ,Nordlich der Lettengasse”
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Abbildung 7: Nérdlich der Lettengasse

Der Bebauungsplan ,Nordlich der Lettengasse® (1961 in Kraft getreten) sieht eine Wohnbe-
bauung mit Einfamilienhdusern entlang der Baufluchten vor. Zwischen StralRenverkehrsflache
und Bauflucht befindet sich ein 5 m bzw. 4 m tiefer Vorgartenbereich. Der Bebauungsplan lasst
eine ein- und zweigeschossige Anzahl an Vollgeschossen zu. Es ist nur eine Wohneinheit je
Gebaude zulassig.

5 Bestandssituation

Das Plangebiet weist eine vielfaltige Bebauungsstruktur auf, die sowohl historische, denkmal-
geschuitzte Gebaude als auch erganzende Wohnbauten unterschiedlicher Epochen bis hin zu
Neubauten aus den 2010er Jahren umfasst. Charakteristisch fiir das Gebiet ist seine Lage im
Tal des Landgrabens, im Ubergang zwischen der Ebene und den angrenzenden Hangberei-
chen.

Der Bereich des Bebauungsplan ,Ostlich der Brunnengasse / Obere Bergstraie“ ist gepragt
durch eine historische Bausubstanz die sich vor allem entlang der Breitgasse auf beiden Sei-
ten zwischen der Einmiindung der Brunnengasse und der Einmiindung der Lettengasse kon-
zentriert. Weitere bedeutende historische Bereiche finden sich rund um den unteren Bittemer-
weg sowie in Teilen der Lettengasse, insbesondere im Bereich, in dem der Blttemerweg in
die Lettengasse muindet.

Im Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale in Baden-W(rttemberg sind fir
den Geltungsbereich gemal § 2 des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wurttemberg mehrere
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Gebaude als schitzenswert aufgeflihrt:

e Breitgasse 36 (FIst.Nr. 0-261): Alte MerkelmUhle, zweigeschossig, Fachwerk tiber massi-
vem Erdgeschoss, abgesehen vom Giebel verputzt, am Kellertorbogen bezeichnet 1835.

e Lettengasse 16 (FIst.Nr. 0-264): Wohnhaus, eingeschossiges Fachwerkhaus, giebelstan-
dig, Erdgeschoss zum Teil massiv unterfangen, 18./19. Jahrhundert.

Die historische Bebauung entlang der nérdlichen Breitengasse besteht aus den fir Hirschberg
typischen, landwirtschaftlich gepragten Hofstellen. Diese sind in der Regel zweigeschossig
und setzen sich aus einem Wohngebaude entlang der ErschlieRungsstralle sowie mehreren
Nebengebduden im hinteren Grundsticksbereich mit angrenzenden Freiflachen zusammen.
Charakteristisch sind trauf- und giebelstandig angeordnete Hauptgebaude, die die Strallen-
flucht pragen, sowie rickwartige Bereiche mit den ehemals landwirtschaftlich genutzten Ne-
bengebauden.

Im Verlauf des vergangenen Jahrhunderts sowie auch im aktuellen Jahrzehnt wurde die his-
torische Struktur durch neue Wohngebaude erganzt. Besonders im Bereich der Lettengasse
und der TalstralRe 6ffnen sich die Gebaude, der Hanglage folgend, nach Siden zur Talstral’e
hin. Dabei wirkt die Bebauung an der Lettengasse von der Stralde aus zweigeschossig, wah-
rend sie sich talwarts als dreigeschossig darstellt.

<

Abbildung 8: Teilbereich ,Ostlich der Brunnengasse / Obere Bergstralie"

Der Bereich des Bebauungsplans ,Noérdlich der Lettengasse® ist bereits vollstandig bebaut und
durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt, die in den 60/70er Jahre entstanden ist.
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Abbildung 9: Teilbereich "Nérdlich der Lettengasse”

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Lettengasse” ist gepragt
von einer Einzelhausbebauung, die hauptsachlich in den 1960er und 1970er Jahren entstand.
Dieser Bereich zeichnet sich durch groRzigige Gartenflachen aus. Im &stlichen Abschnitt hin-
gegen dominiert die Terrassenhausbebauung, die durch ihre gestaffelte Bauweise eine deut-
lich dichtere Wohnform darstellt.

1

Abbildung 10: Teilbereich "Lettengasse”
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6 Planungsinhalte des Bebauungsplans
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Fur die Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes fiir das Plangebiet ergeben sich aus den
vorab geschilderten Gegebenheiten und den zu berucksichtigenden Wechselwirkungen zwi-
schen bestehender und geplanter Nutzung sowie mit der Umgebung folgende Zielsetzungen
fur die Planung:

e Zusammenfilhrung der Bestandsbebauungspléne ,Ostlich der Brunnengasse / Obere
Bergstrale, ,Lettengasse, ,Lettengasse 1. Anderung“ ,Nérdlich der Lettengasse®

e Schaffung weiterer Entwicklungsmdglichkeiten flr die bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebe im Bereich des Bestandsbebauungsplans ,Ostlich der Brunnengasse / Obere
Bergstrale®,

e Maldvolle Nachverdichtung zu Wohnnutzungszwecken im Bereich des Bestandsbebau-
ungsplans ,Lettengasse*

¢ Anpassung des Bestandsbebauungsplan ,Nérdlich der Lettengasse” an die aktuellen stad-
tebaulichen und rechtlichen Anforderungen
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Abbildung 11: Bebauungsplan Ostlich der Brunnengasse / Obere Bergstrale 1. Anderung Vorentwurf
(Stand November 2025)

Die mit Schraffur gekennzeichneten Bereiche in der Planzeichnung bleiben im Zuge der vor-
liegenden Bebauungsplananderung unverandert und entsprechen den Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplans. Im Westen des Plangebiets wurde im Bereich des Dorfgebiets das
Baufenster erweitert, wahrend die bisher als private Grunflache dargestellte Flache nicht mehr
als solche ausgewiesen wird. Trotz dieser Anderungen sichert die Festsetzung der Grund-
stucksflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie die grinordnerischen Festsetzungen weiterhin den
Erhalt und die Begriinung der rickwartigen Grundstticksbereiche. Auflerdem wurden im Wes-
ten die beiden Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Lettengasse” und ,Nordlich der Letten-
gasse” in das Planareal aufgenommen, um eine einheitliche Planung sicherzustellen. Im Be-
reich ,Lettengasse” wurde das Baufenster erweitert um eine mafvolle Nachverdichtung zu
ermdglichen.
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6.2 Verkehr- und Entsorgung

In das bestehende StralRen- und Wegenetz wird nicht eingriffen. Das Plangebiet ist aufgrund
der Lage im Siedlungsbestand mit den Medien zur Versorgung und Entsorgung erschlossen.
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbestand und die Grundsticke sind bereits an die
bestehende Mischwasserkanalisation angeschlossen.

6.3 Begriindung der geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Bei der Begriindung der Festsetzungen eines Anderungsbebauungsplans und der Abwagung
der von der Planung beriihrten Belange kann sich die Gemeinde auf die Behandlung der ge-
anderten Festsetzungen beschranken. Die Anderungen sind rot markiert. Auf die Begriindung
redaktioneller Anderungen wird verzichtet.

Grundsétzlich ist zu beachten, dass mit der Anderung des Bebauungsplans sowie der Zusam-
menfihrung der Bebauungsplane eine Umstellung auf die Baunutzungsverordnung des Jah-
res 2017 (zuletzt geandert 2023) erfolgt.

A Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

A.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans sollen nicht nur Nachverdichtungspoten-
ziale erschlossen, sondern auch eine Vereinheitlichung und Vereinfachung der planungsrecht-
lichen Festsetzungen erreicht werden. Die bisherigen Regelungen zur Art der baulichen Nut-
zung im Bebauungsplan ,Lettengasse“ sowie dessen 1. Anderung entfallen und werden in die
systematische Festsetzung des Bebauungsplans ,Ostlich der Brunnengasse / Obere Berg-
stra®e” integriert. Hierbei wird der Bereich kunftig als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen,
wodurch die bisherige Unterteilung in Allgemeines und Reines Wohngebiet aufgehoben wird.
Diese Malinahme ermdglicht eine Erweiterung der zulassigen Nutzungsarten, die der Wohn-
nutzung nicht entgegenstehen, und tragt so den aktuellen Anforderungen an vielfaltige und
funktionale Wohnquartiere Rechnung.
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A.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die zuvor festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) entfallt und wird stattdessen analog
zum Bebauungsplan ,Ostlich der Brunnengasse / Obere BergstraRe“ durch Festsetzungen
von Trauf- und Firsthéhen geregelt. Diese Vorgehensweise ermdglicht eine stadtebaulich an-
gepasste und kontrollierte Entwicklung des Gebiets, da die Bauhdhe definiert wird und die
bauliche Dichte Uber die Hohenbegrenzungen gesteuert wird.

Die bisherige Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse im Bereich WA1e, die hangseitig ein
Vollgeschoss und talseitig zwei Vollgeschosse vorsah, entfallt ebenfalls. Stattdessen ist kinf-
tig eine allgemeine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig (siehe Nutzungs-
schablone). Diese Anpassung gewahrleistet eine flexible und stadtebaulich harmonische Ein-
fligung der Bebauung unter Berticksichtigung der Hanglage und Ortsbildsituation.

Die im WA1f festgesetzte maximale Anzahl an Vollgeschossen | und V erlautern sich wie folgt:
I-geschossig Hangseitig und V-geschossig Talseitig.

A.3 Bauweise, die liberbaubaren und die nicht lGiberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A.3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA1d, WA1e, WA1f wird die offene Bauweise
festgesetzt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise in den Bereichen WA1d, WA1e undWA1f entspricht
der vorhandenen und aktuellen Bestandssituation. Dies bedeutet, dass die Gebaude mit seit-
lichem Grenzabstand entsprechend der bestehenden Bebauungsstruktur errichtet werden,
wodurch die vertragliche Einbindung in das Ortsbild und die Nachbarschaft gewahrleistet ist.
Die Festlegung orientiert sich an den Vorgaben des § 22 BauNVO zur offenen Bauweise, wel-
che Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit entsprechenden Grenzabstanden vor-
sieht.

A.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung baulicher Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Unveranderte Ubernahme der Festsetzungen.
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A.5 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellpliatze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14
Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports miissen einen Abstand von mindestens 5,00 m zu der ihnen
vorgelagerten Strallenbegrenzungslinie einhalten, sofern sie nicht integraler Be-
standteil des Wohngebéudes sind. WA 1e ist von dieser Regelung ausgenommen.

Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfléache zulés-
sig. Im MD sind Stellpldtze nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zulés-

sig.

WA 1e ist aufgrund der topografischen Verhaltnisse von der Regelung ausgenommen, mit
Garagen und Carports mindestens 5,00 m zu der ihnen vorgelagerten Strallenbegrenzungsli-
nie einzuhalten.

Stellplatze sind grundsatzlich innerhalb und auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig. Im MD sind zum Schutz der bestehenden Gartenflachen Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Die bisherigen Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen aus dem Bebau-
ungsplan ,Lettengasse“ und dessen 1. Anderung entfallen mit der vorliegenden Anderung.
Diese Regelungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ostlich der Brun-
nengasse / Obere Bergstralle® ersetzt. Damit wird eine einheitliche und zeitgemafRe Regelung
geschaffen, die den heutigen Anforderungen an die Planung und Nutzung gerecht wird.

A.6 Anzahl der Wohneinheiten (§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1e sind maximal zwei Wohneinheiten je
Gebé&ude zuléssig.
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Die Festsetzung der maximal zulassigen Wohneinheiten im Gebiet WA1e dient der steuerba-
ren und mafvollen Nachverdichtung, um eine vertragliche Anpassung an die umliegende Bau-
typologie zu gewahrleisten und eine behutsame Nachverdichtung zu ermdglichen.

Der Entfall der bisherigen Festsetzung als private Grinflache im eingeschrankten Dorfgebiet
dient der Schaffung von Nachverdichtungspotenzialen. Dabei wird sichergestellt, dass durch
die planerischen Vorgaben, insbesondere die Begrenzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie
weitere grunordnerische Festsetzungen, weiterhin eine ausreichende Begrinung der rickwar-
tigen Bereiche gewahrleistet bleibt. Der Entfall ist fir die Innenentwicklung erforderlich.
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B Satzung liber ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO)

B.3. Gestaltung der Bauten

Die bisherigen Festsetzungen zur Gestaltung der Bauten aus dem Bebauungsplan ,Letten-
gasse“ und dessen 1. Anderung entfallen mit der vorliegenden Anderung. Diese Regelungen
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ostlich der Brunnengasse / Obere
Bergstralle® ersetzt.

Die bisherigen Festsetzungen zu Einfriedungen entfallen mit der vorliegenden Bebauungs-
plananderung. Entsprechend richten sich die Regelungen zu Einfriedungen kunftig nach den
gesetzlichen Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wurttemberg. Das Nachbarrechts-
gesetz regelt einvernehmlich das nachbarschaftliche Zusammenleben und enthalt Bestim-
mungen zu zulassiger Hohe, Art und Lage von Einfriedungen sowie zu erforderlichen Grenz-
abstanden.
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7  Auswirkungen auf die Umwelt

GemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist bei Bebauungsplanen mit einer Grundflache zwischen
20.000 m? und unter 70.000 m? eine Vorprufung des Einzelfalls durchzuflihren, um festzustel-
len, ob erhebliche Umweltauswirkungen durch die Bebauungsplananderung zu erwarten sind.
Diese Vorprufung bildet eine berschlagige Umweltvertraglichkeitsprifung, die sicherstellen
soll, dass keine signifikanten negativen Einfliisse auf Schutzgliter Boden, Flache, Pflanzen,
Tiere, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild und Erholung, den Mensch sowie Kultur- und
sonstige Sachguter entstehen.

7.1  Keine UVP Pflicht, keine Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ware unzulassig, wenn eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte daflir bestehen, dass
Schutzguter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des BauGB (=Natura 2000 Gebiete)
beeintrachtigt werden. Natura 2000 Gebiete sind im vorliegenden Fall nicht betroffen. Gemafn
dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und seiner Anlage 1 Nr. 18 ist die Planung
nicht UVP-pflichtig.

7.2 Flache

Als zu berucksichtigender Belang des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB gelten
auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Zur Verringerung der zusatzlichen Neuin-
anspruchnahme von wertvollen, unversiegelten Auenbereichsflachen sind die Moglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Brachfla-
chen, Nachverdichtung und andere Mallnhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal} zu reduzieren. Landwirtschaftliche, als Wald oder
fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsétze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu be-
rucksichtigen.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans unter der Bewahrung der vorhandenen stadte-
baulichen Qualitaten im Gebiet entsprechen demnach den Vorgaben des BauGB.

7.3 Boden

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist im Bestand bereist bebaut
und dient Gberwiegend dem Wohnen.

7.4 Arten- und Biotopschutz

Biotopschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt auRerhalb von Schutzgebieten des
Naturschutz- und Wasserrechts, mit Ausnahme der Naturparks Neckar-Odenwald (nérdliche
Teile der Panoramastral3e). Zweck des Naturparks ist es, ,diesen als vorbildliche Erholungs-
landschaft zu entwickeln und zu pflegen®. Da das Plangebiet sich innerhalb des Siedlungsge-
flges von Hirschberg befindet, greift der Erlaubnisvorbehalt der Naturparkverordnung nicht.
Darlber hinaus ist das 6stliche Siedlungsgeflige des Ortsteil Grofdachsen von dem Land-
schaftsschutzgebiet Bergstrafle-Nord umgeben. Eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.
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Innerhalb und im raumlichen Umfeld befinden sich keine FFH-Gebiete und Vogelschutzge-
biete. Weiter befinden sich keine geschitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereich. Im Sid-
osten grenzt das geschutzte Biotop ,Apfelbach siddstlich Groflachsen“Hohlweg an den Gel-
tunsgbereich an. Ostlich des Plangebietes sind weitere geschiitzte Biotope verortet: ,8stlich
GroRachsen — Im Letten®, ,Trockenmauern 6stlich GroRachsen — im Letten 1, ,Feldgehdlz
Ostlich groBachsen — Im Letten“. Eine Beeintrachtigung der angrenzenden geschitzten Bio-
tope ist durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist im Bestand bereist bebaut
und dient Uberwiegend dem Wohnen. Die Freiflachen werden als Gartenflachen genutzt. Ent-
sprechend ist nicht mit seltenen und geschitzten Pflanzenarten zu rechnen.

v
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Abbildung 12: Schutzgebiete um Hirschberg (blau umrandet)

Artenschutz

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach §13a BauGB sind die artenschutz-
rechtlichen Verbote gemaf §44 Abs.1 BNatSchG zu beachten. Entsprechend §13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB ist zwar die Eingriffsregelung fir Plane mit einer Grundflache unter 20.000 m? aus-
geschlossen, die Erforderlichkeit, Verstolie gegen die artenschutzrechtliche Verbote auszu-
schlief3en, bleibt davon jedoch unberihrt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist bis auf einzelne Baullu-
cken, private und offentliche Grlinflachen bereits nahezu vollstandig baulich entwickelt und
durch Bebauungsplane Uberplant.

Zweck der Bebauungsplananderung ist die Ermoéglichung einer Nachverdichtung im



Gemeinde Hirschberg Bebauungsplan ,Ostlich der Brunnengasse / Obere Bergstrale 1. Anderung* Seite 20/22
MVV Regioplan Begriindung mit Umweltbericht - Vorentwurf 05.12.2025

Innenbereich. Da sich das Gebiet bereits als grofitenteils bebaut und entwickelt darstellt, ist
nicht davon auszugehen, dass durch die moderate Nachverdichtung im Gebiet negative Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. lit. A und d BauGB eintreten.

Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten von streng geschutzten Tierarten wurden im Eingriffs-
bereich nicht festgestellt. Es wurden mit Ausnahme einiger Vogelarten auch keine besonders
geschitzten oder gar streng geschitzten Tierarten festgestellt. Aufgrund der bereits heute be-
stehenden Stoéreinflisse von Stralle, Wohnumfeld-Erholung sowie gartnerischer Nutzung sind
die Flachen fur seltene und i. d. R. stéranfallige Arten mit hohen Lebensraumansprichen we-
nig geeignet. Da aber alle europaischen Vogelarten zu den besonders geschitzten Tierarten
zahlen, sind Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner Vo-
gelarten kaum auszuschlieBen. Es ist aber zu berilicksichtigen, dass es sich nicht um be-
standsgefahrdete Vogelarten handelt. Es sind weit verbreitete Arten, die als Kulturfolger oder
wenig anspruchsvolle und flexible Arten auch innerstadtische (klnstliche) Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtsstatten nutzen. Sofern im Einzelfall Arten betroffen sind, finden sie in der Nach-
barschaft ausreichend Ausweichquartiere.

Eine Gefahrdung der Arten durch die nach § 34 BauGB ja bereits gréfdtenteils zuldssigen Vor-
haben ist ausgeschlossen. Dies schliel3t zwar nicht aus, dass nicht doch Einzelexemplare ge-
schutzter Arten auftauchen konnen, die im tatsachlichen Eingriffsbereich liegenden Flachen
sind aber generell keine fur geschutzte (Pflanzen-)Gesellschaften geeigneten Flachen. Da die
Garten auch keine in Baden-Wirttemberg seltenen Lebensrdaume beinhalten, sind auch die
anzutreffenden Tierarten weit verbreitet.

7.5 Wasser- und Hochwasserschutz/Grundwasser/Gewasser

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Unter der Talstrale verlauft verdohlt der Landgraben (lokal auch Apfelbach genannt). Laut
Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg ragt die Uberflutungsflache des
Landgrabens beim 100-jahrigen Hochwasserereignis (HQ 100) in das Plangebiet hinein. Laut
§ 65 Wassergesetz Baden-Wirttemberg gelten Gebiete im Bereich eines HQ 100 sowohl im
AuRen- wie auch im Innenbereich als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. Die Verbote
nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (Besondere Schutzvorschriften fur festge-
setzte Uberschwemmungsgebiete) sind zu beachten. Danach ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen untersagt,
wie auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach § 30 BauGB aber auch
bereits nach § 34 BauGB. Die Teilflachen des Plangebietes, die im HQ 100 liegen, werden im
vorliegenden Bebauungsplan lediglich unverandert in ihrem Bestand Gbernommen.
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Abbildung 13: Hochwassergefahrenkarte
7.6 Schutzgut Klima und Luft

Die Durchschnittstemperatur in Hirschberg an der Bergstral3e betragt je nach Monat zwischen
etwa 3,5 °C im Januar und bis zu etwa 21,4 °C im August. Im Jahresmittel liegt die Temperatur
ungefahr bei 10 bis 11 °C. Die mittleren Tageshdchstwerte liegen im Jahresverlauf zwischen
etwa 6,2 °C im Januar und 27,4 °C im August, die mittleren Tiefstwerte zwischen etwa 0,7 °C

im Januar und 15,3 °C im August.

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum Bergstralde, der sich durch ein besonders mildes und
sonniges Klima einschlieB3lich eines sehr frihen Frihlingsbeginn auszeichnet. Betrachtet man

den prognostizierten Klimawandel, werden diese Zahlen noch weiter steigen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird unter anderem das Ziel verfolgt, eine von der
Gemeinde angestrebte Nachverdichtung in bereits bebauten Ortsteilen zu steuern. Insgesamt
ist festzustellen, dass durch die vorliegende Anderung mit keiner Verschlechterung zu rechnen
ist.

7.7 Landschaftsbild

Da Landschaftsbild von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaften
hat es als eigenstandiger Wert Eingang in die Naturschutzgesetzgebung gefunden. Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert sind zu sichern. Das innerértlich gelegene
Plangebiet kann demnach in diesem Sinne nicht als freie Landschaft eingestuft werden.

Eine besondere Funktion fir die Naherholung bietet das Gebiet nicht, jedoch bietet es direkte
Wegeverbindungen in die umliegenden Freiflachen, die erhalten bleiben.

7.8 Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung sind bislang keine archéologischen Funde be-
kannt und auch keine archaologischen Listendenkmale ausgewiesen. Es kann aber nicht aus-
geschlossen werden, dass bei Erdarbeiten auf Befunde und Funde aus vorgeschichtlichen
Zeiten getroffen wird.

7.9 Storfallbetriebe

Fur die Gemeinde Hirschberg an der Bergstrale ist kein unter die Stérfallverordnung fallender
Betrieb vorhanden, dessen Konsultationsabstand zum Tragen kommt.

7.10 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaften
hat es als eigenstandiger Wert Eingang in die Naturschutzgesetzgebung gefunden. Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert sind zu sichern. Das innerértlich gelegene
Plangebiet kann demnach in diesem Sinne nicht als freie Landschaft eingestuft und beurteilt
werden.

Generell stellt sich der Geltungsbereich als gewachsenes Siedlungsgeflige mit dem dominie-
renden Anteil der Wohnnutzung dar. Eine besondere Funktion fir die Naherholung bietet das
Gebiet jedoch nicht. Die bestehenden Wegeverbindungen in die umliegenden Freiflachen blei-
ben weiterhin erhalten.

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet Bergstralle-Nord wird durch die Bebauungs-
plananderung nicht tangiert.
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