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B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Mit dem Bau des Kommunalen Hilfeleistungszentrums Hirschberg und dem
Umzug der Freiwilligen Feuerwehr wird im September 2012 das Feuerwehrhaus
im Riedweg in Gro3sachsen frei. Zur Verwendung der frei werdenden Immobilie
und zu Gunsten des Haushalts soll das Grundstiick verkauft und das Gebaude
umgestaltet werden. Es ist dort ein allgemeines Wohngebiet geplant, um eine
Folgenutzung zu ermaoglichen.

Es wird angestrebt, das bestehende Gebaude zu einem “Arztehaus” umzunut-
zen, das im Umfeld von Pflegeheim und betreutem Wohnen eine sinnvolle
Nutzung darstellt und im allgemeinen Wohngebiet méglich ist.

Das Anwesen befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans “Im grol3en
Garten”. Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1973 (geadndert im Jahr 1974) weist
an dieser Stelle ein Sondergebiet (SO) “Feuerwehr” aus. Um die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzung fiir ein allgemeines Wohngebiet bzw. Arztehaus zu
schaffen, ist es erforderlich, den Bebauungsplan zu andern.

Da es sich hier um eine MalBnahme der Innenentwicklung handelt und auch die
weiteren Voraussetzungen des § 13a BauGB vorliegen, kann der Bebauungsplan
im sogenannten “beschleunigten Verfahren” ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Auf eine friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit ist nicht verzichtet worden, auch wenn dies gemaR §
13a BauGB madglich gewesen waére.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,19 ha.
Diese befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 5001 und 5003.

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus
dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Teil B-5) im MaRstab 1:500.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Gemeinde Hirschberg befindet sich im baden-wiirttembergischen Teil des
grenziiberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar im Mittelbereich des
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Mittelzentrums Weinheim an der Landesentwicklungsachse (Heppenheim-)
Weinheim-Heidelberg-Wiesloch (-Bruchsal).

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Unterer Neckar ist die Gemeinde Hirschberg als Gemeinde
ohne zentral6rtliche Funktion im engeren Verdichtungsraum festgelegt. Der Ort
ist als Siedlungsbereich fir Wohnen festgelegt. Die Bestandssituation ist als
"Siedlungsflache Wohnen’ nachrichtlich Gbernommen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim weist im Plangebiet eine Wohnbauflache aus. Der Bebauungsplan ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Im Plangebiet besteht Planungsrecht gemaR dem Anderungsplan | zum Bebau-
ungsplan “Im groRen Garten” (genehmigt am 19.02.1974), der im Uberlage-
rungsbereich durch die Planung ersetzt wird.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Plangebiet liegt am Riedweg im Westen des Ortsteils Gro3sachsen. Das
Gelande ist fast eben. An der Grenze zum Riedweg liegt die Gelandehohe auf ca.
110,15 bis ca. 110,50 m Gber Normalnull ((G.NN).

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist iber den Riedweg bzw. einen Weg von der Stichstralle "Im
groBen Garten” erschlossen und so das 6rtliche Verkehrsnetz bzw. die Land-
straRe (B 3) angebunden. Uber die B 3 und die L 541 ist die nahegelegene
Autobahn A 5 zu erreichen. Das Plangebiet ist somit gut an das Uberortliche
StralRennetz angebunden.

Das Plangebiet ist (iber das Busnetz und erganzende Ruftaxis gut an den OPNV
angebunden. Norddstlich liegt in fuBlaufiger Erreichbarkeit der OEG-Bahnhof

Gemeinde Hirschberg, Bebauungsplan “Im groBen Garten”, 2. Anderung

MODUS CONSULT ==

Fassu ng zur Satzu ng Dr-Ing. Frank Gericke - Karlsruhe

Karlsruhe 06.05.2013 Hirschberg_Im groBen Garten_2.And._Satzung.wpd



Teil B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen 25

GroRsachsen. Uber das 6ffentliche StraRennetz konnen FuRganger und Radfah-
rer das Plangebiet aus dem Gemeindegebiet erreichen.

Im Riedweg liegen Mischwasserkanale und der teilweise Uberdeckte Land-
graben.

4.3 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Im Plangebiet bestehen derzeit ein Feuerwehrgebaude und ein Spielplatz.

4.4 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Im Umfeld liegen Wohn- bzw. Mischnutzungen mit vor allem zwei- bis drei-
geschossiger Bebauung. Ostlich liegen eine Sporthalle und das Rathaus, nérd-
lich ein Pflegeheim, betreutes Wohnen und ein Kindergarten, nord-ostlich
Sportanlagen.

4.5 Wasserschutzgebiet

Der Bereich liegtin der Zone Ill B des Wasserschutzgebietes Mannheim-Kéfertal.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Mit der Bebauungsplanung soll die bauplanungsrechtliche Grundlage flr ein
allgemeines Wohngebiet geschaffen werden. Dabei soll das Baufenster auch ein
Arztehaus erméglichen.

5.2. Nutzungskonzept

Es ist ein allgemeines Wohngebiet geplant, wodurch eine gewisse, mit dem
Wohnen vertragliche Nutzungsmischung im Gebiet grundsatzlich ermdglicht
wird. Unter anderem ist darin das erwiinschte Arztehaus méglich.

Sudlich davon soll der Spielplatz erhalten bleiben.
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5.3 ErschlieBung
5.3.1 Fliessender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes durch Kraftfahrzeuge ist iber den angrenzen-
den Riedweg gesichert.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf ist auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

5.3.3 Fu3- und Radverkehr

Das Plangebiet ist (iber die angrenzenden Stral3en von Ful3gangern und Radfah-
rern zu erreichen. Es ist zudem Uber einen Weg mit der Stral3e “Im grolRen
Garten” verbunden.

5.3.4 Ver- und Entsorgung

Das Abwasser im Plangebiet kann Giber die im Riedweg liegenden Mischwasser-
kanale entsorgt werden.

Im Plangebiet sind Versickerungsanlagen nicht ausgeschlossen. Dartber hinaus
ist die Entsorgung unverschmutzten Regenwassers in den Landgraben grund-
satzlich moéglich.

Eine Gasversorgung des Gebietes kann grundsatzlich Gber den Riedweg erstellt
werden. Die Nutzung erneuerbarer Energien ist erwinscht.

5.4 Griinordnung
Im Siden ist ein Spielplatz als Grinflache festgesetzt.

Gemald der Landesbauordnung miissen die nicht Gberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine
andere zulassige Nutzung benétigt werden. Stellplatze im Wohngebiet sind
grundsatzlich versickerungsfahig auszubilden.
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5.5 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
5.5.1 Art der baulichen Nutzung

Durch die Ausweisung als WA soll eine gewisse, mit dem Wohnen vertragliche
Nutzungsmischung und auch ein Arztehaus erméglicht werden. Damit die
Wohnnutzung nicht gestort und keine zuséatzlichen Verkehre ausgeldst werden,
sind Tankstellen von der Zuléassigkeit ausgenommen. Um hochwertige Innerorts-
nutzungen anzusiedeln und vor dem Hintergrund der guten OPNV-Anbindung
sind Gartenbaubetriebe nicht zulassig.

5.5.2 MaR der baulichen Nutzung
5.5.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Entsprechend dem bestehenden Planungsrecht ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Die GFZ wird auf 1,2 festgesetzt, so dass am Riedweg ein betonter Ostlicher
Abschluss des Gebietes “Im groBen Garten” und die notwendige langfristige
Flexibilitat fiir ein Arztehaus erméglicht werden.

5.5.2.2 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem bestehenden Planungsrecht ist die Zahl der Vollgeschosse
auf maximal drei begrenzt.

Um die Bebauung in die Umgebung einzufligen, orientieren sich die zulassigen
Gebaudehdhen an der Umgebungsbebauung, dem Bestand und dem geplanten
Arztehaus. AuBerdem sind die zur Hohenermittlung erforderlichen Bezugspunkte
festgesetzt.

Zur Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien dirfen Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien die maximale Oberkante baulicher Anlagen um maximal
1 m Uberschreiten.

Durch die zuladssigen Gebaudehohen werden eine stadtebaulich vertragliche
Hoéhenentwicklung und die Nutzung regenerativen Energien erméglicht.

5.5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die nordliche Baugrenze ist in Ergdnzung zum westlich daran anschlieRenden
Baufenster zurlickgesetzt. Sie wahrt den dortigen Mindestabstand von 5 m von
der Grundstlicksgrenze so, dass ein Abschluss des dortigen gestaffelten Bau-
fensters gebildet werden kann. Im Osten, Stiden und Stid-Westen des Geltungs-
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bereiches wird zu den benachbarten Nutzungen Abstand gehalten und so einer
zu starken Verdichtung entgegengewirkt.

Das Baufenster umfasst die bisherigen Baufenster des Bebauungsplanes “Im
groBen Garten” und seiner ersten Anderung. Es erméglicht dartiber hinaus den
geplanten Umbau des Feuerwehrgebaudes zu einem Arztehaus.

Wie im bestehenden Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt -
zwecks flexibler Umsetzungsmaoglichkeiten am Abschluss des Wohngebietes
ohne nahere Bestimmung des Haustyps.

5.5.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

Die Festsetzung zu Nebenanlagen und Garagen ist aus dem bestehenden Bebau-
ungsplan Gbernommen. Sie dient einer stddtebaulichen Einheitlichkeit, dem
vorbeugenden Brandschutz bzw. der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs.
Es wird zudem klargestellt, dass Stellplatze und Garagen auch in der nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig sind.

5.5.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der ortlichen Versorgung dienende Leitungen der EnBW werden in ihrer Lage
und Erreichbarkeit dergestalt durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert,
dass auf der durch das Geh- und Leitungsrecht betroffenen Stelle keine Hoch-
bauten madglich sind.

5.6.6 Spielplatz

Der Spielplatz bleibt als Griinflache in vertraglicher Erganzung der Wohngebiete
festgesetzt, um wohnortnahes Spielen flr Kinder zu erméglichen.

5.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

5.7.1 Bodenschutz

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdober-
flache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen.
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Zum Schutz des Mutterbodens ist der Mutterboden vor Arbeitsbeginn in der
anstehenden Tiefe zu sichern, vor Gelandeaufschittungen abzuschieben, vom
Unterboden zu trennen. Im Zuge eines schonenden Umgangs mit Ressourcen
soll der Aufwand der Bodenbewegungen minimiert werden. Der wertvolle
Mutterboden soll deshalb im Plangebiet verwertet werden.

Zwecks Boden- und Gewasserschutz sowie aus statischen Griinden ist far
Auffillungen nur unbelastetes Bodenmaterial (Unterboden) zu verwenden. Dabei
obliegt die Eignungsprifung des Baugrundes eigenverantwortlich dem Bau-
herrn. Zum Erhalt des wertvollen Mutterbodens ist unndtiges Befahren oder
Zerstoren von Mutterboden nicht zuldssig.

5.8.2 Wasserdurchlassige Materialien

Um dem Gebot des Bodenschutzes Rechnung zu tragen und zwecks Grund-
wasserneubildung wird die Bodenversiegelung aufgrund von Stellplatzen durch
wasserdurchlassige Belage reduziert.

5.8.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Um das Regenwasser nicht mit Schwermetallen anzureichern bzw. die Versicke-
rung des Oberflachenwassers zu ermoglichen, sind Dachflachen aus unbe-
schichteten Kupfer-, Blei- Zink- oder Titanzinkeindeckungen unzulassig.

5.8.4 Leuchtmittel

Zur Schonung der Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z. B. LED-Licht oder Natriumdampf-Hoch-
drucklampen) zu verwenden.
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B - 2: Begriindung ortliche Bauvorschriften

6.1 Geltungsbereich und Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung und der Geltungsbereich sind im Teil B-1
ausfiihrlich dargestellt. In Bezug auf die o6rtlichen Bauvorschriften wird ins-
besondere auf die stadtebauliche Einbindung der geplanten Baukoérper in die
Nachbarbebauung Wert gelegt.

6.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
6.2.1 Dachgestaltung

Um die Bebauung in das Ortsbild einzufligen, ist die Dachneigung wie bisher
begrenzt, zu hohe Traufen an der Grundstlicksgrenze werden vermieden. Daru-
ber hinaus werden Flachdacher auf Hauptgebauden als moéglicher stadtebauli-
cher Akzent am 6stlichen Abschluss des Gebietes “Im grol3en Garten” zugelas-
sen. Dachaufbauten und Kniestdcke bleiben im Sinne einer beruhigten Dach-
landschaft und minimierten Gebaudehdhe ausgeschlossen.

Dem Ortsbild und einem nicht verunstalteten, einheitlichen Erscheinungsbild der
baulichen Anlagen dient die Vorgabe zu den Materialien der Dacheindeckung.

6.2.2 Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie

Aus stadt- und gebdudegestalterischen Griinden sind Anlagen zur Erzeugung
regenerativer Energie auf Dachern von der GebaudeaulRenkante zurlickzusetzen.
Zurickgesetzt sind sie vom StraRenraum aus weniger sichtbar.

6.2.3 Fassadengestaltung

Die Sockelhéhe bleibt wie bisher im Sinne der Gebietseinheit festgesetzt.

6.3 Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung maoglich und in ihrer GrolRe
sowie Farbe beschrankt, um die stadtebaulichen und rdumlichen Auswirkungen
zu begrenzen, das Ortsbild zu schiitzen und das Plangebiet und seine baulichen
Anlagen nicht zu verunstalten.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Booster (Licht-
werbung am Himmel) werden aufgrund der damit verbundenen Storeffekte flr
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die Bebauung der Nachbargrundstiicke und im Plangebiet sowie auf die Ver-
kehrssicherheit nicht zugelassen.

Um das Ortsbild zu schiitzen und das Plangebiet und seine baulichen Anlagen
nicht zu verunstalten, sind Automaten unzulassig.

6.4 Einfriedungen

Die Regelungen zu Einfriedungen bleiben wie bisher zur Wahrung des Gebiets-
charakters und um einen offenes Erscheinungsbild zu erméglichen unverandert
erhalten.

6.5 Antennen

AulRenantennen und Satellitenempfangsanlagen sollen sich der Gebdudegestal-
tung unterordnen und diese sowie das Ortsbild nicht stéren. Entsprechend sind
sie auf das Dach und in der Anzahl begrenzt.

Mobilfunkantennen sind unzulassig. Durch die Festsetzung soll die gestalterische
Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie der Gebaude verhindert werden.

6.6 Niederspannungsleitungen

Die Verlegung der Versorgungsleitungen als Erdkabel ist unter stadtgestalteri-
schen Gesichtspunkten und um das Ortsbild nicht zu stéren geboten.
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B - 3: Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemal3 § 2a BauGB kann gemal3 § 13a
BauGB verzichtet werden, da die festgesetzten Grundflachen zusammen weniger
als 20.000 m? betragen. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Aufgrund der geringen zuldssigen Grundflache des Bebauungsplans gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt werden als gering erachtet, zumal das allgemeine Wohn-
gebiet bereits bebaut und Gberwiegend versiegelt ist.

Auswirkungen auf geschutzte Arten, die der Planung entgegenstehen kdénnten,
sind nicht bekannt und werden auch nicht erwartet. Darliber hinaus werden in
den Baugenehmigungsverfahren artenschutzrechtliche Belange geprift bzw.
sind auch im Kenntnisgabeverfahren oder verfahrensfreien Vorhaben
einzuhalten.

Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine Durchgriinung des
Plangebietes, welche fiir die innerortliche Lage ausreichend ist. Zum Schutz von
Insekten sind insektenfreundliche Leuchtmittel festgesetzt.

Der Bereich liegtin der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Mannheim-Kéfertal.
Die Wasserschutzgebietsverordnung steht der Planung nicht entgegen.

Durch Planung wird eine Innenentwicklung durch Umnutzung ermdéglicht und
damit einer Flachenneuinanspruchnahme an anderer Stelle entgegengewirkt. So
wird das Schutzgut Boden geschont. Mal3gebliche Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild hat die Planung nicht.

Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, die der Planung entgegen-
stehen kénnten, sind nicht zu erwarten, insbesondere aufgrund der geringen
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GroRRe des Plangebietes und der Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet in Anlehnung an umgebende Bebauung. Um negative Auswirkun-
gen durch Werbung zu vermeiden, ist diese in den ortlichen Bauvorschriften
reglementiert.

Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz geniel3en, sind von der Planung nicht
betroffen. Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht
bekannt.

Erhebliche Emissionen, Abféalle oder Abwasser, die besonderer Regelungen
bedurfen, sind durch das Plangebiet nicht zu erwarten. Die Entsorgung unbe-
lasteten Regenwassers ist fachgesetzlich geregelt. Grundsatzlich bestehen die
Moglichkeiten der Versickerung oder der Einleitung in den an das Plangebiet
angrenzenden Landgraben. Versickerungsfahige Stellplatze werden grundsatz-
lich vorgeschrieben.

Im Bebauungsplan werden kompakte Baukdrper in mehrgeschossiger Bauweise
ermadglicht. Solche dienen einer effizienten Nutzung von Energie, da so die
Warmeverluste der Bebauung auf wirtschaftliche Art und Weise verringert
werden. Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu férdern, werden darlber
hinaus Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien begruf3t.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestméglichen Luftqua-
litat sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen,
die das offentliche Interesse an der Planung liberwiegen oder der Planung sogar
entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemald & 1 Abs. 6 Nr. 7i sind nicht ersichtlich.

Gemeinde Hirschberg, Bebauungsplan “Im groBen Garten”, 2. Anderung MODU ULT Bl
S CONS -
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