GEMEINDE HIRSCHBERG AN DER BERGSTRASSE

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
und
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"Bebauungsplan Nord, 6. Anderung" in Leutershausen

BEGRUNDUNG
nach § 9 Abs. 8 BauGB

Fassung zum Satzungsbeschluss
vom 21.03.2019

KLAUS NACHTRIEB

Stadtebau . Umweltplanung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bebauungsplan Nord, 6. Anderung", in Hirschberg - Leutershausen 2|8
Begrindung, Stand 21.03.2019

1 Allgemeines

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst ausschlieBlich das
Grundstick mit der Flursticknummer 3122 im Kreuzungsbereich der Eichendorffstra-
Be/Hans-Thoma-StraBe in Leutershausen. Die Flache bestand urspriinglich aus den Flursti-
cken 3122 und 3123, die zwischenzeitlich vereinigt wurden. Ein Scheunengeb&ude im nérd-
lichen Teil des Grundstiicks wurde vor etwa einem Jahr abgebrochen. Die Flache des Gel-
tungsbereichs betragt ca. 829 m2 und wird Uber die Hans-Thoma-StraBe im Norden, Uber die
EichendorffstraBe im Osten sowie Uber eine 6ffentliche Wegeflache im Sliden erschlossen.

2 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus § 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nachhal-
tige stéadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beitragen, eine menschenw(r-
dige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbeson-
dere folgende Planungsgrundsatze und Planungsziele relevant:

e Die vorrangige stadtebauliche Entwicklung durch MaBnahmen der Innenentwicklung

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

e Die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere von Familien, sowie die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

e Die Eigentumsbildung

e Der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Nutzung einer bereits erschlos-
senen Flache

Auf dem Grundstlck EichendorffstraBe Nummer 13 mit der Flurstlicksnummer 3122 soll ein
Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten errichtet werden. Das geplante Wohngebdude ist auf
der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes nicht zulassig, da der sidliche Teil des
Gebaudes auBerhalb von Uberbaubaren Flachen liegt und die nérdliche Baulinie zur Hans-
Thoma-StraBe aufgrund der Anordnung von Stellplatzen nicht eingehalten wird. Im Gegen-
zug verzichtet das Vorhaben auf die Bebauung des stdlichen Baufensters und halt den sid-
lichen Grundstlcksbereich weitgehend von einer Bebauung frei.

Die notwendigen Anderungen des Bebauungsplans betreffen insbesondere die Festsetzung
der veranderten Uberbaubaren Flache, den Verzicht auf ein zweites Baufenster im stdlichen
Grundsticksbereich sowie den Verzicht auf die Festsetzung von Baulinien. Die Festsetzun-
gen zur Art und MaB der baulichen Nutzung, zur Anzahl der Vollgeschosse, zur Bauweise
sowie zu Dachneigungen und Dachgestaltung bleiben unberihrt. Uber die bisherigen Fest-
setzungen hinaus werden umweltbezogene Festsetzungen zur Versickerungsféhigkeit von
Stellplatzen, zum Insektenschutz sowie zur Anpflanzung von Baumen getroffen.

3 Bestehende Rechtsverhéltnisse / Verfahren

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Nord, Ande-
rungsplan V" vom 22.06.2005. Der derzeitige Bebauungsplan stellt 2 Grundstiicke mit den
Flursticksnummern 3122 und 3123 dar. Entsprechend der festgesetzten offenen Bauweise
mit Einzelhdusern sind im rechtskraftigen Bebauungsplan zwei Uberbaubare Flachen festge-
setzt. Zwischenzeitlich wurden die beiden Grundstlicke vereinigt.

Dem Antrag auf Bauvorbescheid vom 20.04.2018 wurde in der Gemeinderatssitzung am
07.05.2018 einstimmig das Einvernehmen erteilt. Im weiteren Verlauf wurde jedoch vom
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Landratsamt signalisiert, dass eine entsprechende Befreiung voraussichtlich nicht erteilt
werden kann, da die Abweichung von den vorgegebenen Baufenstern die Grundziige der
Planung berlhrt. Fir die Genehmigung des Vorhabens ist somit eine Anderung des vorhan-
denen Bebauungsplans erforderlich.

Das Anderungsverfahren erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaB § 12
BauGB. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) wird gemé&B § 12 Abs. 3 BauGB Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Bebauungsplananderung betrifft
ausschlieBlich das Flurstiick 3122 im Eigentum des Vorhabentragers. Flachen von Dritten,
Offentliche Verkehrs- oder Grinflachen bleiben unberihrt.

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger ist ein Durchfihrungsvertrag zu schlie-
Ben, der insbesondere Regelungen zur Realisierung und Kostenibernahme beinhalten wird.

Der vorhabenbezogener Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwicklung" im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren gem.
§ 13 a BauGB durchfiihren zu kénnen, sind erfullt:

e Durch das Vorhaben soll eine MaBnahme der Innenentwicklung vorbereitet werden.

e Die durch den Bebauungsplan ermdéglichte zulassige Grundflache liegt deutlich unter
denin § 13 a Abs. 1 BauGB genannten 20.000 m2.

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen nicht.

e Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind, liegen nicht vor.

e Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung.

Im beschleunigten Verfahren gemé&B § 13a BauGB wird daher von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichtes nach §
2 BauGB und von einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB so-
wie der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemafB 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Mannheim/Heidelberg 2015/2020,
Erstgenehmigung durch das Regierungsprasidium Karlsruhe vom 13.07.2006, Aktualisierung
vom 23.04.2018, ist die betroffene Flache einschlieBlich Umgebung als Wohnbauflache dar-
gestellt.

5 Konzeption

Anstelle von urspriinglich zwei vorgesehenen freistehenden Einzelhdusern ist im nérdlichen
Bereich ein Einzelhaus in freistehender Bauweise geplant. Das Gebaude ist als Mehrfamili-
enhaus mit 6 Wohneinheiten geplant. Die Hochbauplanung sieht vier 3-Zimmerwohnungen
mit ca. 90-95 m? sowie zwei 2-Zimmerwohnungen im Dachgeschoss mit ca. 68-75 m? vor.
Der Eingangsbereich orientiert sich nach Norden zur Hans-Thoma-StraBe. Balkone, Terras-
sen und ein Kleinkinderspielplatz orientieren sich ausschlieBlich nach Suden. Die Stellplatze
sind im Eingangsbereich und im rickwartigen Bereich des Grundstlicks als versickerungsfa-
hige Stellplatzflachen vorgesehen. Mullbehalter und ein Uberdachter Fahrradstellplatz fur ca.
12 Fahrréder sind im rlckwartigen Grundstlcksbereich der EichendorffstraBe zugeordnet.
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Das Gebaude ist als zweigeschossiges Gebdude zuzlglich eines Dachgeschosses geplant.
Die First- und Traufrichtung ist parallel zur EichendorffstraBe. Trotz des Dachausbaus wer-
den bauordnungsrechtlich nur zwei Vollgeschosse errichtet. Der urspriingliche Gebaudeab-
stand und die urspringliche Baulinie zur EichendorffstraBe werden aufgegriffen.

Die Kubatur des Gebaudes, H6he und Dachneigung sowie der Versatz entspricht dem, was
in der Umgebungsbebauung bereits vorhanden ist oder auf anderen Grundstiicken noch
entstehen kann. Anders als im urspringlichen Bebauungsplan vorgesehen, wird anstatt zwei
kleineren Einzelhdusern ein doppelhauséhnlicher Gebdudekomplex entstehen. Daflr wird
jedoch die stdliche Flache von jeglichen Gebauden freigehalten. Dieser dadurch entstehen-
de Freiraum gegenlber den Reihenhausern EichendorffstraBe 3-9 wird das Gesamtbild an
dieser Stelle etwas auflockern und den stdlichen Grundstiicksteil unbebaut belassen. Die im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsziffern der Grund- und Geschossfla-
che werden durch das Vorhaben nicht erreicht.

Das Plangebiet ist durch die angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen vollstandig er-
schlossen.

6 Umwelt

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren. Die hierflir notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden erflllt (s. Kapitel 3). Un-
ter Berlcksichtigung des § 13 a Abs. 3 S. 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die Belange des
Umweltschutzes sind unabhangig davon zu bertcksichtigen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzglter (Schutz der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist nicht erforderlich, da
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Flachen umfasst die bisher bereits (teil-) Gberbaut
waren (bisherige Scheunenbebauung) und die bisher bereits festgesetzten Nutzungsziffern
eingehalten bzw. unterschritten werden. Das Scheunengebaude im nérdlichen Grundstucks-
bereich wurde vor etwa einem Jahr abgebrochen.

Vorkommen geschutzter Arten sind aufgrund der im Untersuchungsgebiet fehlenden Biotop-
und Vegetationsstrukturen nicht zu erwarten. Es werden keine Vegetationsflachen in An-
spruch genommen.

In Anbetracht der grundstiicksbezogenen Uberplanung ergeben sich keine Standort- oder
Flachenalternativen. Eine Prifung von alternativen Konzepten ist angesichts der begrenzten
Maéglichkeiten auf dem Grundstick und der privat initiierten Investitionsabsicht nicht zielfiih-
rend.

Im Zuge der Neuplanung entstehen Garten- und Vegetationsflachen, insbesondere im stdli-
chen Grundstlicksbereich. Es sind mindestens 2 heimische Laub- oder Obstbdume entspre-
chend den Festsetzungen anzupflanzen. Die vorgeschlagenen Baum- und Straucharten sind
besonders bienen- und insektenfreundlich und dienen Végeln als Nahrungsquelle und Brut-
gelegenheit. Zum Artenschutz werden insektenschonende Leuchten und Leuchtmittel fest-
gesetzt. Stellplatze sind versickerungsféhig herzustellen. Vegetationsfreie Schotter-, Kies-
oder Bruchsteinflachen sind unzuléssig. Damit sollen negative kleinklimatische Effekte, orts-
untypische Gestaltung und negative Auswirkungen auf die Artenvielfalt vermieden werden.
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Durch das Vorhaben sind keine signifikanten Veranderungen der Verkehrs- oder der Gerau-
schentwicklung zu erwarten. Unzumutbare Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sind an-
gesichts der gebietstypischen Wohnnutzung nicht zu erwarten.

Das Vorhaben liegt, wie die gesamte westliche Ortslage von Leutershausen im Wasser-
schutzgebiet 039 — Mannheim-Ké&fertal, mit Rechtsverordnung vom 19.05.2009. Die geplante
Wohnnutzung steht den Inhalten der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes nicht
entgegen.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Baugebietsart "Allgemeines Wohngebiet (WA)" bleibt erhalten. Der Ausschluss
von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wird ebenso beibehalten, um Stérungen im Gebiet
und in der Nachbarschaft so weit wie méglich auszuschlieBen.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die H6he der baulichen Anlagen, die Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie der Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die getroffenen Festset-
zungen greifen die bisherigen Regelungen auf und sichern ein stédtebaulich sinnvolles und
vertragliches MaB in Anlehnung an den baulichen Bestand der Umgebung.

7.2.1 Hohe der baulichen Anlage

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt flr zweigeschossige Gebaude 6,50 m Traufhdhe
Uber der StraBenoberkante fest. Die H6he wird als maximale H6he beibehalten. Die Begriff-
lichkeit , Traufhéhe* wird durch ,Wandhdhe* entsprechend dem Terminus der Landesbauord-
nung ersetzt. Ebenso wird der Héhenbezugspunkt konkretisiert und auf die Gehweghinter-
kante in Grundstiicksmitte der EichendorffstraBe definiert.

7.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist bisher mit max. 2 Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzung wird entsprechend Gbernommen.

7.2.3 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist bisher mit 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung wird entspre-
chend Ubernommen. Tatsachlich wird durch das geplante Gebaude einschlieBlich Terrasse
nur eine GRZ von ca. 0,3 erreicht.

Die "Kappungsgrenze" der GRZ mit 0,6 gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO wird eingehalten und
deckt den Flachenbedarf fir Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Rahmen der ge-
nannten Obergrenze ab. Hier gab es bisher aufgrund der fehlenden Anrechnungspflicht der
zugrundeliegenden BauNVO von 1968 keinerlei Beschrankung flr die Befestigung / Versie-
gelung des Grundsticks.

Nach den oben genannten Regelungen und der vorliegenden Konzeption des Vorhabens
verbleiben ca. 330 m2 bzw. 40% der Grundstiicksflache als Grin- und Freiflachen.
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Insgesamt entspricht die geplante Uberbaubarkeit dem stadtebaulichen Ziel einer sinnvollen
Verdichtung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gewahrleistet eine
zweckmaBige und wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlcks.

7.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die bisher festgesetzte offene Bauweise wird beibehalten. Das geplante Gebaude wird als
Einzelhaus mit seitlichem Grenzabstand errichtet.

Bisher sind 2 Uberbaubare Flachen (,Baufenster”) durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entféllt das sidliche Baufenster auf dem
ehemaligen Flurstlick 3123. Im Gegenzug wird das nérdliche Baufenster auf dem ehemali-
gen Flurstick 3122 in sudlicher Richtung erweitert und mittels Planeintrag von Baugrenzen
festgesetzt. Von der urspriinglichen Baulinie zur Hans-Thoma-StraBe wird zugunsten der
Unterbringung von Stellplatzen abgewichen. Die urspriingliche Baulinie mit 3 m Abstand zur
Gehweghinterkante der EichendorffstraBe wird eingehalten. Eine Festsetzung von Baulinien
ist angesichts der unterschiedlichen, vielfaltigen Stellungen der Geb&ude in der Nachbar-
schaft mit Vor- und Rickspringen, nicht zielfihrend.

7.4 Flachen fur Stellplatze

Eine Festsetzung der Stellplatzflachen ist nicht erforderlich. Stellplatze und Uberdachte Stell-
platze sind auBerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig. Die Anordnung der Stellplatze
ergibt sich aus den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Uber die gesetzliche Notwendigkeit der Landesbauordnung hinaus sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan pro Wohnung 2 Stellplatze vorgesehen.

Zur Vermeidung und Minimierung der negativen Folgen einer Versiegelung sind die Stell-
platze wasserdurchlassig zu gestalten.

7.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen zur insektenschonenden AuBenbeleuchtung dienen dem Natur- und Ar-
tenschutz.

7.6 Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt keine PflanzmaBnahmen fest. In der vorliegenden
Anderung wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich mindestens zwei heimische, standortge-
rechter Laub- oder Obstbdume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen sind. Zur Sicherung und zum langfristigen Erhalt sollen die Baumstdamme vor dem An-
fahren und Baumschieben vor dem Uberfahren geschitzt werden. Eine Auswahl von geeig-
neten, heimischen Baum- und Straucharten ist beigefligt.

Die Festsetzungen dienen der 6kologischen Aufwertung und der stadtebaulichen Gestaltung
sowie positiver Effekte fir den Artenschutz und das Kleinklima.

8 Ortliche Bauvorschriften

8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Nord, Anderungsplan V* werden
tbernommen. Die Festsetzungen betreffen insbesondere die Gestaltung der Dacher. Mit den
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gestalterischen Festsetzungen soll der Rahmen flr die bisherigere Gestaltung in der Umge-
bung beibehalten werden. Die Beschrankung der Dachaufbauten und Zwerchgiebel soll den
optischen Eindruck eines 3-geschossigen Gebaudes vermeiden und gestalterische Einfi-
gung in die Umgebungsbebauung gewahrleisten.

8.2 Gestaltung unbebauter Flachen und Einfriedungen

Die Vorschriften zur Gestaltung von Zufahrten, nicht Uberdachten Stellplatzflachen und Vor-
garten sollen eine wohngebietstypische Gestaltung mit Garten-, Vorgarten- bzw. Vegeta-
tionsflachen gewahrleisten und ein Ubermaf an Befestigung und Versiegelung vermeiden.

Durch die Eingriinung von Nebenanlagen wie Fahrradstellplatze, Abfallbehalter, Garten- und
Geratehauser, Warmepumpen etc. sollen visuelle Stérungen vermieden und dem gestalteri-
schen Anspruch an ein Wohngebiet Rechnung getragen werden.

Die bisherigen Festsetzungen zur Gestaltung und H6he von Einfriedungen werden weitge-
hend Ubernommen und hinsichtlich Hinterpflanzung, Stitzmauerfunktion und Héhenbezug
erganzt.

Die getroffenen Festsetzungen sollen Privatsphare gewahrleisten und gleichzeitig eine allzu
abriegelnde Wirkung vermeiden. Insgesamt soll eine gestalterisch adaquate Begrenzung in
Anlehnung an den bereits vorhandenen Wohngebietscharakter erreicht werden.

9 Planverwirklichung, bodenordnende MaBnahmen

Die Baugebietsflache ist vollstandig erschlossen. Das betroffene Grundstiick ist im Eigentum
des Vorhabentragers. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

10 Planstatistik

Das Plangebiet umfasst ausschlieBlich das Flurstick Nr. 3122 mit einer Gesamtflache
(= Geltungsbereich) von ca. 829 m2,

B — Plan neu
Bestand B — Plan alt VE - Plan
Grundstlcksflache ca. 470 m2 2 Grundstiicke 1 Grundstlck
Flurstlicks-Nr. 3122 + insgesamt insgesamt
ca.359 m? ca. 829 m? ca. 829 m?
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,4 0,4
Auf der Grundlage
der VE-Planung wird
eine GRZ von ca.
0,3 erreicht
Grundflache (GRZ) - unbegrenzt aufgrund 0,6
einschl. Stellplatze, Zufahrten alter BauNVvVO
Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,8 Keine Festsetzung
erforderlich
Auf der Grundlage
der VE-Planung wird
eine GFZ von ca. 0,6
erreicht
Ho6he baulicher Anlagen Ehemalige max. 6,50 max. 6,50 m
Scheune
Anzahl der Vollgeschosse - 2 2
Anzahl Stellplatze - keine Festsetzung keine Festsetzung
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2 Stellplatze pro
Wohneinheit geplant

Anzahl Baume - - 2
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