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1 Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Die Gemeinde Hirschberg beabsichtigt den Bebauungsplan (BP) ,Gewerbepark Hirsch-
berg Sud“ vom 23.Januar 2001 zu &ndern. Der Aufstellungsbeschluss fir die 1. Teilan-
derung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Hirschberg Sud“ erfolgte in der Sitzung
des Gemeinderates am 22. November 2005.

Die bauliche Entwicklung im Plangebiet hat gezeigt, dass die im BP ,Gewerbepark
Hirschberg Std“ 2001 getroffenen Festsetzungen nicht ausreichend sind, um die beab-
sichtigte stadtebauliche Qualitat des Gebietes zu sichern.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes will die Gemeinde Hirschberg die Ansiedlung
von minderwertigen Nutzungen (offene Lagerplatze, feste sowie mobile Verkaufs- und
Gastronomiesténde) im Gewerbepark Hirschberg Sid verhindern und damit die Quali-
tat des hochwertigen Gewerbeparks wahren.

Die Anderungen beschrinken sich auf die oben genannten Punkte. Die Konzeption der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung wird nicht tangiert. Die Grundzlige der Pla-
nung werden durch die vorliegende Planung nicht beriihrt. Das vorliegende Verfahren
wird daher geméf § 13 BauGB als einfaches Verfahren durchgefiihrt.

2 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht dem Geltungsbereich des besehenden
Bebauungsplanes ,Gewerbepark Hirschberg Stid“.

Das Gewerbegebiet ,Gewerbepark Hirschberg Std“ liegt, getrennt durch die BAB A 5,
westlich von Hirschberg (Ortsteile GroRsachsen und Leutershausen) auf der Gemar-
kung der Gemeinde Leutershausen. Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
wird im Norden durch die L 541, im Osten durch die BAB A 5 und im Westen durch die
Bahnlinie Darmstadt-Heidelberg begrenzt und umfasst ca. 26 ha.

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundla-
gen berucksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBL. | S. 1818)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. |
S. 1193), zuletzt geéndert durch Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08. August
1995 (GBI. S. 617) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 28. Juli 2005 (GBI. S. 578)
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG BW) in der Fassung vom 29.
Marz 1995 (GBI. S. 386) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 17.03.2005 (GBI. S. 206).
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhalts - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Dezember 1990.
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3.2 Regionalplan Unterer Neckar

Der bestehende Gewerbepark Hirschberg Siid und damit auch der Anderungsbereich
ist Bestandteil des ausgewiesenen Bereiches ,Schwerpunkt fir Industrie- und Dienst-
leistungseinrichtungen” (Regionaler Entwicklungspark) und ist als solcher auch im Re-
gionalplan dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Als vorbereitender Bauleitplan stellt der Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim flir das ganze Gemarkungsgebiet Hirschberg
die Grundlage flr die spatere Aufstellung von Bebauungspléanen dar.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Hirschberg Sid“
wurde 2001 der Flachennutzungsplan mit Stand von 1983 fiir den Planungsbereich in
einem parallelen Verfahren gedndert. Die Anderung umfasste die Ausweisung einer
,gewerblichen Bauflache” im rdumlichen Umfang des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes. Der FNP 2015 fir den Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
stellt diese Flache als Gewerbeflache dar und soll im Verlauf des Jahres 2006 rechts-
kraftig werden. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Hirschberg Siid*
ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Bestehendes Baurecht innerhalb des Geltungsbereichs

Der vorliegende Bebauungsplan ist die 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungs-
planes ,Gewerbepark Hirschberg Siid“ aus dem Jahre 2001. Im Folgenden wird das
Konzept kurz erlautert und die wichtigsten Festsetzungen zusammengefasst.

Die externe VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt liber eine Stichstralle von der
LandesstralRe L 541 aus. Uber einen Kreisverkehr, auf den auch die Autobahnausfahrt
der BAB A 5 stoft, erfolgt in siidliche Richtung die ErschlieBung des Gebietes. Die in-
terne ErschlieBung erfolgt Uber einen im Gebiet liegenden Kreisel, der sich in eine dst-
liche und eine westliche ErschlieBungsschleife teilt.

Far den Geltungsbereich wurde 2001 ein Gewerbegebiet festgesetzt. Um Konflikte zwi-
schen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung im Gebiet zu verhindern, wurden
,Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind“ ausgeschlossen. Zur Sicherung der Funktionsfa-
higkeit angrenzender Oberzentren wurden Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadt-
relevanten Sortiment generell ausgeschlossen.

Das Baugebiet wird Gber Abstufung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im Nordwes-
ten auf 0,6 im Sudosten und einer Traufhdhe der baulichen Anlagen von Nordwesten
nach Stdosten von 18m auf 12,5 m bzw. 9,0m gegliedert. Zulassig ist eine abweichen-
de Bauweise die wie folgt definiert ist: offene Bauweise jedoch mit einer zuldssigen
Gebaudelange von Uber 50m. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Bau-
grenzen festgelegt. Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache, Stellplatze sind in allen Bereichen zulassig.
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Als Dachform sind ausgenommen des Satteldaches alle Dachformen mit gewissen Ein-
schrankungen bzw. Anforderungen an deren Gestaltung zuldssig. Fassaden sind zu
begrinen. Weiter wurden gestalterische Festsetzungen zu Werbeanlagen und sonsti-
gen baulichen Anlagen sowie zu Einfriedungen getroffen.

Der Ubergang in die Landschaft wird durch Begriinungsmafnahmen in den Randberei-
chen erricht. Hier wurden sowohl &ffentliche sowie private Griinflachen festgesetzt.

Abbildung: Bestehender BP "Gewerbepark Hirschberg Siid"

3.5 Durchfiihrung als einfaches Verfahren

Gemal § 1 Abs. 8 BauGB gelten die formellen Verfahrensvorschriften des BauGB und
die materiellrechtlichen Anforderungen an den Planinhalt grundséatzlich auch fir die
Anderung und Erganzung von Bebauungsplénen. Nur wenn durch die vorgesehene
Anderung die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden, kann die Gemeinde das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB anwenden, sofern

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und
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2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung bleiben die im BP ,Gewerbe-
park Hirschberg Sud“ getroffenen Festsetzungen bestehen, lediglich die Festsetzungen
zum Nutzungskonzept des Gewerbeparks werden gemaf der Zielsetzung konkretisiert.
Damit werden die Grundsziige der Planung durch die vorliegende Anderung nicht be-
rahrt.

Die Anderung betrifft zudem weder Vorhaben, die gem. Anlage 1 des UVPG zu prifen
waren noch beeintrichtigt sie die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgu-
ter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
Demzufolge wird die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark
Hirschberg Stud“ im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt.
Da fir die vorliegende Bebauungsplananderung das vereinfachte Verfahren angewen-
det wird, ist gem. § 13 Abs. 3 BauGB
- die Durchfiihrung der Umweltprifung,

die Erstellung eines Umweltberichts sowie
- die Angabe, welche Umweltbezogenen Informationen verfligbar sind
nicht erforderlich.

4 Begriindung der gednderten bzw. erganzten Festsetzungen

Im Rahmen der Bebauungsplanénderung wird die Festsetzung getroffen, dass Gastro-
nomiebetriebe, sofern sie in eine Hauptnutzung des Baugrundstiickes baulich integriert
sind oder eine eigensténdige Hauptnutzung des Baugrundstiickes darstellen und Uber
eigene Bewirtungsflachen (iberwiegend im Gebaude verfligen, zuldssig sind. Offene
Lagerplatze, sofern sie 50 % der zulassigen GRZ liberschreiten sowie mobile und feste
Verkaufs- und Gastronomiestande werden im Plangebiet nicht zugelassen.

Die getroffenen Festsetzungen verhindern die Ansiedlung von minderwertigen Nutzun-
gen, wie offene Lagerplatze, feste sowie mobile Verkaufs- und Gastronomiestande, die
der gewlinschten stadtebaulichen Qualitat des Gewerbeparks mit regionaler Bedeu-
tung nicht gerecht werden. Durch die Bebauungsplanénderung wird die vorhandene
stadtebauliche Qualitit des Gebietes gewahrt und auch in Zukunft gesichert. Der
hochwertige Gewerbestandort ,Gewerbepark Hirschberg Std* bleibt weiterhin attraktiv
fir Gewerbetreibende.

Der bestehende Bedarf an einer gastronomischen Versorgung des Gebiets, dessen
Deckung sicherlich zur Gebietsaufwertung beitragt, soll méglich sein. Lediglich die sich
in letzter Zeit abzeichnende Ansiedlung Qualitatsmindernder Verkaufs- und Gastrono-
miestande sollen in Zukunft nicht méglich sein. Stadtebaulich wiinschenswert ist die
Ansiedlung eines Gastronomiebetriebs, der sich entweder in das Hauptgebaude einer
anderweitigen Nutzung integriert oder eine alleinige Hauptnutzung eines Grundstucks
darstellt. In beiden Fallen muss die Bewirtungsflache zu einem uberwiegenden Teil in-
nerhalb des Gebaudes liegen.
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Durch die Begrenzung der offenen Lagerflache auf 50% der zuldssigen GRZ soll ver-
hindert werden, dass ganze Grundstiicke lediglich als Lagerplatz genutzt werden und
somit eine ansprechende stadtebauliche Entwicklung des Gewerbeparks verhindern.

Hirschberg a.d.B., den 27.04.2006
Blrgermeister

Werner Oeldorf i
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Verfahrensvermerke

Verfahrensablauf nach BauGB

§ 2 Abs. 1

Einleitung des Verfahrens durch Beschluss

des Gemeinderates 22.11.2005
Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses 02.12.2005
§3 und §4

Billigung des Planentwurfs durch den

Gemeinderat und Offenlagebeschluss 31.01.2006

Bekanntmachung der Auslegung des

Planentwurfes mit dem Hinweis,

dass Bedenken und Anregungen wahrend

der Auslegung vorgebracht werden kdnnen 17.02.2006

Auslegung des Planentwurfes mit Begriindung 27.02.2006 — 27.03.2006

Benachrichtigung der Trager o6ffentlicher
Belange von der Offenlage 06.02.2006

Prifung der Bedenken und Anregungen der
Trager offentlicher Belange durch

den Gemeinderat 26.04.2006
§ 10 Abs. 1

Satzungsbeschluss durch den

Gemeinderat 26.04.2006
§ 10 Abs. 3

Offentliche Bekanntmachung

Inkrafttreten des Bebauungsplanes 05.05.2006

Hirschberg a.d.B. , 05.05.2006 Werner Oeldorf

Blrgermeister




