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4.3  Begriindung der schriftlichen Festsetzungen

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt, da es
nach der vorgesehenen Art und dem MaR der Nutzung sowie der Definition dieses Gebietes ent-
spricht.

4.3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grund-
stiicksfldche, Stellung der baulichen Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine GRZ von 0,4 entsprechend der Vorgaben der BauNVO
festgesetzt.

Im WA 2 wird das maximale MaR der baulichen Nutzung entsprechend dem Bestand und zu seiner
Sicherung (iber die Baugrenzen und -linien als begrenzte (iberbaubare Grundstiicksflache bestimmt.
Eine moderate, der Umgebung angepasste Weiterentwicklung wird durch die Miteinbeziehung von
Nebenanlagen in die Uberbaubare Grundstiicksflache sowie die Erweiterung der Baugrenze im
Dachgeschoss (DG) der Obergasse 5 aufgrund seines geringen Grundrisses ermaglicht.

Die maximale Firsthéhen (FH) werden fiir die jeweiligen Baufelder detailliert festgesetzt. Damit ist
gewahrleistet, dass der Bestand gesichert und eine maRstabsgerechte Einbindung der Neubebauung
in das Ortsbild sichergestellt wird. Eine Nutzbarkeit der Baukérper als zweigeschossiges Wohnge-
baude (Dachneigung: 45°) wird ermdglicht.

Aufgrund der Lage im Ubergangsbereichs vom bebauten Ortkern zur Landschaft werden durch den
Bebauungsplan eindeutig die iiberbaubaren Flachen und somit die Bautiefe definiert. Die Baufenster
bestimmen den Rahmen, in dem gebaut werden darf. Baulinien werden im Bereich der historischen
StraBenbebauung festgesetzt. Die Festsetzungen sollen der sensiblen stadtebaulichen, topografi-
schen und griinordnerischen Situation Rechung tragen. Dariiber hinaus sollte auch der Abstand zur
evangelischen Kirche und zum Friedhof gewahrt bleiben.

Fir die Bebauung wird die abweichende Bauweise festgesetzt, wonach eine geringere Tiefe der
Abstandsflachen als in den §§ 5 und 6 LBO vorgesehen, zugelassen werden kann. Der Abstand zu
einer Grundstiicksgrenze kann entsprechend der Ortlichen Bauvorschrift 4.1 verringert werden,
sofern die brandschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten werden. Diese Festsetzung reagiert
auf die Struktur der bestehenden Bebauung und ihrer Grundstiickszuschnitte. Eine ausreichende
Belichtung und Beliiftung der Bebauung kann insbesondere durch das Freihalten der 6stlichen Griin-
bereiche von Bebauung gewéahrleistet werden.

Die Festsetzung iber die auszubildende Hauptfirstrichtung wird zum Erhalt bzw. Erganzung der
ortstypischen Dachlandschaft getroffen.
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4.3.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Um die stidtebauliche Ordnung zu wahren bzw. herzustellen, sind Carports und Nebengebaude
grundsatzlich nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen sowie in den fiir Carports und Nebenanlagen
gekennzeichneten Flachen integriert in die Hofanlage (L-Form) bzw. im Anschluss an das Hauptge-
béude (I-Form) im riickwartigen Grundstiicksbereich zulassig. Die Einzelstellung von Garagen wird
vermieden, indem Garagen nur zuléssig sind, wenn sie in das Haus integriert sind. Nicht liberdachte
Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflache sowie auBerhalb auf der Flache
zwischen ErschlieBungsstraBe und hinterer (éstlicher) Baugrenze des jeweiligen Grundstiickes zu-
I&ssig. Der dstliche Grundstiicksbereich wird als Griin bewahrt.

4.3.4 Zahl der Wohnungen pro Wohngebédude

Um die Bewohner- und damit auch die Kfz-Dichte im Plangebiet zu begrenzen, wird die Zahl der
Wohneinheiten entsprechend beschrankt. Gem. Festsetzung sind zwei Wohneinheiten je Haus zu-
I&ssig.

4.3.5 Pflanzbindungen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der in den Umweltbericht integrierte Griinordnungsplan (s. Teil B) beschreibt Anforderungen von
Natur- und Landschaftspflege, ermittelt die notwendigen Kompensationsmainahmen und erléutert
die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Wesentliche Elemente sind hierbei die Freihaltung und Bewahrung des zusammenhéngenden Griin-
raums im riickwartigen Grundstiicksbereich, eine Be- und Eingriinung der Grundstiicke sowie die
Entsiegelungsmdglichkeiten auf den privaten Grundstiicken.

Bei Neuanlage oder Umbau miissen kiinftig die festgesetzten Minderungs- und Schutzmafinahmen
berticksichtigt werden.

4.4  Begriindung der drtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung Ortlicher Bauvorschriften fiir den Planbereich ,Ortskern Leuters-
hausen - Teilbereich Ostlich der Obergasse” stellt § 74 LBO dar.

4.41 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur duReren Gestaltung der baulichen Anklagen richten sich nach den ,Leitlinien
zur Gewahrung von Zuschiissen®, die im Rahmen der Ortskernsanierung fiir Leutershausen aufge-
stellt worden sind. Sie gewéhrleisten den Erhalt und die Ausbildung typischer Gestaltungsmerkmale
zur langfristigen Bewahrung des Ortsbildes.

Dartiiber hinaus wurde der Grundsatzbeschluss, den die Gemeinde hinsichtlich der Ausbildung von
Déachern erlassen hat, in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.
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Aufgrund der individuellen Ausprégung und der besonderen topografischen Situation im Plangebiet
werden iiber die Einteilung in Baufelder individuelle Festsetzungen tber die max. Firsthdhe sowie die
Dachneigung getroffen.

4.4.2 Werbeanlagen

Um zu gewéhrleisten, dass Werbeanlagen eine untergeordnete Rolle in der Gestaltung der Geb&ude
des bewahrenswerten Ortskerns spielen, wurden einschrénkende Festsetzungen erlassen.

4.4.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen

Um den Versiegelungsgrad der unbebauten Flachen im Plangebiet mittelfristig zu reduzieren und
damit zur Grundwasserregenerierung und zu verbesserten kleinklimatischen Bedingungen beizutra-
gen, wurde eine Festsetzung erlassen, die die Wasser- und Luftdurchl8ssigkeit von Oberflachenma-
terialien fiir Wege und Stellplatze vorgibt.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Stiitzmauern und Einfriedungen wurde gemaR den traditionell
verwendeten und vorzufindenden Materialien getroffen.

4.4.4 Abweichende Abstandsflichen

Im Plangebiet treten zu § 5 LBO abweichende Abstandsflachen auf, die sich durch Grenzbebauung
und/ oder durch schmale Bauwiche auszeichnen. Um diese Besonderheiten der historischen ge-
wachsenen Baustruktur auch fir eine kiinftige Bebauung zur Wahrung des Ortsbildes aufrechtzuer-
halten, werden abweichenden Abstandsflachen gem. § 74 (1) 6 LBO zugelassen.

5  Zusammenfassung des Umweltberichtes mit integriertem Griinordnungsplan

Aufgrund der Lage im Innenbereich besteht im Plangebiet bereits Baurecht nach § 34 BauGB. Beein-
trachtigungen der Umwelt durch die Planung werden nicht erwartet. Dass dennoch ein Bebauungs-
plan aufgestellt wurde hat zum Ziel, durch die Festsetzung von Begriinungs-, Gestaltungs- und Aus-
fihrungsvorgaben fiir das Plangebiet und fiir bauliche Anlagen Beeintréchtigungen gegeniiber dem
Status Quo zu vermeiden und nach Méglichkeit sogar zu beseitigen. Insbesondere dann, wenn FI&-
chen im Zuge von UmbaumaBnahmen entsiegelt werden kénnen, werden positive Effekte erreicht.
Aber auch das Orts- und Landschaftsbild kann durch die getroffenen Festsetzungen geschiitzt wer-
den.
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6  Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet WA 1 2.885m?
davon iiberbaubar 1.154m?

Allgemeines Wohngebiet WA 2 730 m?
davon Uberbaubar 198 m?

Gesamtfldche Geltungsbereich 3.616 m?
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Teil B: Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan
1 Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes
im Sinn der § 1 (6) Nr. 7 und § 1a im Rahmen der Aufstellung oder Anderung der Bauleitpléne nach §
2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt beschrieben und bewertet werden.

Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung sollen in einem Umweltbericht entsprechend der Anlage zu §
2a BauGB dargestellt werden.

11 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Ortteil Leutershausen der Gemeinde Hirschberg an der BergstraRe und stellt
das Randgebiet stidlich der evangelischen Kirche und unterhalb des Friedhofs dar. Der Geltungsbe-
reich wird in der Abbildung 1 ,Lage im Raum* dargestellt (s. Teil A, Abbildung 1).

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und die natiir-
lichen Lebensgrundlagen soweit als mdglich geschiitzt werden. Die stidtebauliche Entwicklung im
bestehenden Siedlungsgebiet Zielt auf eine nachhaltige Gemeindeentwicklung in Abstimmung auf
den umliegenden Siedlungskérper und den angrenzenden Landschaftsraum ab.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind im Wesentlichen die Sicherung der stadtebaulichen Situation im
Bereich des Bestandes und eine mégliche Neubebauung unter Bewahrung des Ortsbildes sowie
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Griinstrukturen. Durch eine angemessene Verdichtung der
Bebauung soll die Wohnfunktion im Innenbereich gestarkt werden.

Der Bebauungsplan sieht keine neuen Baugrundstiicke vor. Er regelt lediglich Art und Umfang kiinftig
zuléssiger Aus- und Umbauten bzw. Umnutzungen im Bestand, auch um Beeintréchtigungen von
Natur und Landschaft sowie dem Ortsbild zu vermeiden.

Aufgrund der Lage im Ubergangsbereichs vom bebauten Ortkern zur Landschaft werden durch den
Bebauungsplan die iberbaubaren Flachen und somit die Bautiefe sowie die maximalen Gebaudehé-
hen eindeutig definiert.

Die &uRere Gestaltung der Wohngebaude orientiert sich am Bestand. Die Héhenentwicklung der
zukiinftigen Wohnbebauung wird durch die Gebaudehdhen im naheren Umfeld sowie durch die
raumlichen Anforderungen an eine funktionale Wohnnutzung bestimmt.

Hierbei wird insbesondere darauf geachtet, dass sich die bauliche Entwicklung auf den westlichen
Grundstticksbereich konzentriert und die ortstypischen Hofanlagen erhalten bzw. neu gebildet wer-
den. Dies wird sowohl den topographischen Gegebenheiten, der gegebenen Gartennutzung sowie
der Lage des Plangebietes im Randbereich Leutershausen als Ubergang in die Landschaft gerecht.

Der Bebauungsplan sieht ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 fiir den Teilbereich mit
Nachverdichtungspotential (WA 1) vor. Zur Bestandserhaltung ist im WA 2 die GRZ an die stark
verdichtete Bestandsbebauung angepasst.
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Die im Siedlungsbestand auf den Grundstiicken vorhandene und méglicherweise ergénzende Be-
bauung soll im Interesse der Gesamtstruktur bauplanungsrechtlich geregelt werden.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet ist durch die verdichtete Bebauung sowie der befestigten Hof-
flachen zum jetzigen Zeitpunkt bereits sehr hoch. Der Bedarf an Grund und Boden wird fiir die ge-
plante Nutzung entsprechend der Angaben in der folgenden Tabelle aufgezeigt:

Tabelle 2: Bedarf an Grund und Boden

Aligemeines Wohngebiet WA 1 2.885 m?
davon iiberbaubar (GRz 0,4 + 50% Uberschreitung) 1.731 m?
davon bereits befestigt 1.232 m?

Allgemeines Wohngebiet WA 2 730 m?
davon (iberbaubar (Hauptanlagen) 198 m?
davon bereits befestigt (Hauptanlagen) 198 m?

Gesamtfldche Geltungsbereich 3.616 m?

1.2 Ziele des Umweltschutzes relevanter Fachplanungen und Fachgesetzte

Fiir den Plan bedeutsame Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschldgigen Fachge-
setzten (Baugesetzbuch, Bundesnaturschutzgesetz, Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg, Was-
serhaushaltsgesetz, Landeswassergesetz Baden-Wiirttemberg, Bundes- und Landesbodenschutzge-
setz, die Bodenschutzklausel und das Immissionsschutzrecht).

Die okologische und umweltrechtliche Empfindlichkeit eines Gebietes ist dann sehr hoch, wenn
ausgewiesene Schutzgebiete oder nach Rechtslage pauschal geschiitzte Bereiche betroffen sind
(FFH, NSG, LSG, Naturparke, geschiitzte Biotope, Lebensrdume geschiitzter Arten, WSG, Uber-
schwemmungsgebiet, Denkmalschutz). Aufgrund der innerstédtischen Lage sind im vorliegenden Fall
keine Schutzgebiete betroffen.

Auch geschiitzte Lebensraume im Sinne des § 42 BNatSchG (i.V.m. § 10 BNatSchG) sind in den
Eingrifisbereichen (Baufenstern) der Planung weitgehend auszuschlieBen. Zum einen unterliegen
Jagd- / Nahrungsreviere, die ja betrachtliche Ausdehnung haben kdnnen, nicht dem Schutz des § 42
und zum anderen meiden die durch § 42 geschiitzten Arten in der Regel die Siedlungen (zu stéran-
fallig) bzw. finden keine geeigneten Lebensraume. Da aber alle européischen Vogelarten zu den
besonders geschiitzten Arten zahlen und viele Vogelarten in den Stédten heimisch (geworden) sind,
kénnen Konflikte mit § 42 nicht véllig ausgeschlossen werden. Es ist aber zu berticksichtigen, dass
es sich nicht um bestandsgefahrdete Vogelarten handelt. Es sind weit verbreitete Arten, die als Kul-
turfolger oder wenig anspruchsvolle und flexible Arten auch innerstadtische (kinstliche) 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 zulassigen Vorhaben ist ausgeschlossen.
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Neben der Bundes- und Landesgesetzgebung sind hinsichtlich der Ziele des Umweltschutzes auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in Hirschberg zu berlicksichtigen:

Regionalplan Unterer Neckar

Das Gemeindegebiet von Hirschberg gehért laut Strukturkarte des Regionalplans Unterer Neckar von
1994 zum ,engeren Verdichtungsraum®. Im Regionalplan wird fiir den engeren Verdichtungsraum als
Ziel bestimmt, dass hier mit der rdumlichen Gestaltung den (ibergeordneten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Aufgaben Rechnung getragen werden muss. Die Siedlungsentwicklung ist grundsétz-
lich so zu gestalten, dass

e flachensparende Siedlungskonzeptionen gewahlt werden;

e der Schwerpunkt auf die ,Innenentwicklung” gelegt wird und eine behutsame Ausweitung der
besiedelten Gemeindegebiete erst nach Ausschépfung innerdrtlicher Baulandreserven erfolgt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen der Gemeinde Hirschberg. Mit
dem Bebauungsplan wird die bauliche Ordnung und Entwicklung im Siedlungsbestand verfolgt. Die
Umweltziele des Regionalplans Unterer Neckar werden erfiillt.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim befindet sich
derzeit in der Fortschreibung. Im Entwurf des Flachennutzungsplanes 2015/2020 wird der Geltungs-
bereich als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Der Landschaftsplan fiir den Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim zum FNP 2015/2020 ist
bereits aufgestellt. Der Landschaftsplan empfiehlt die Sicherung der 6kologisch und fiir die Naherho-
lung bedeutsamen Bergstralenhénge und daraus folgernd die Einschrénkung der weiteren Sied-
lungstétigkeit in diesen Bereichen.

Das Plangebiet stellt kein Neubaugebiet dar. Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich zwar
in Ortsrandlage, sind aber bereits bebaut und grenzen direkt an den Friedhof an, so dass eine Zer-
siedlung sowie Beeintréchtigung der anschlieBenden Hangbereiche ausgeschlossen ist. Die Umwelt-
Ziele des FNP/ LP werden erfiillt.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Lage im Raum

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit BergstraBBe (Nr. 225), hier in der Unterein-
heit Stidliche BergstraRe (Nr. 225.3). Es handelt sich um einen klimatisch begiinstigten Standort, der
durch Obst- und Weinbau gekennzeichnet ist. Das Plangebiet selbst liegt allerdings im bebauten
Bereich am Ortsrand Leutershausens.

Die bestehende giebelstdndige Wohnbebauung ist straRenbegrenzend an die Obergasse angeordnet
und wird Uber diese erschlossen. Die tberwiegend zweigeschossigen Wohngebaude und ihre meist
eingeschossigen Nebengebaude bilden auf tiefen Grundstiicken die fiir das Ortsbild charakteristi-
schen Hofformationen (I-Typ sowie L-Typ). Die typische Dachform ist das Satteldach mit einer Dach-
neigung von Uber 50°. Im riickwértigen Bereich der Grundstiicke steigt das Gelénde zum Friedhof
und Meisengasse stark an und bildet durch die vorwiegende Nutzung als Nutz- und Freizeitgarten
einen Ubergang in die Landschaft (s. Teil A, Abbildung 2).

Das Plangebiet liegt im zusammenh&ngenden Siedlungsgefiige Hirschberg/ Leutershausen und
damit im Sinne des § 34 BauGB ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile". Bereits heute
schon ist eine Bebauung nach § 34 BauGB mdglich, sofern (iber die bestehenden Grundstiickszu-
fahrten die ErschlieBung gesichert ist.

Schutzgut Mensch

Im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung sind die nérdlich, westlich und stidlich angrenzende
Wohnbebauung zu nennen. Aufgrund der Lage im Siedlungsgefiige und des Fehlens stdrender
Nutzungen, inshesondere in Hinblick auf Larm, liegen fiir das Plangebiet giinstige Wohnbedingungen
vor. Aufgrund der Nachbarschaft zu dem &stlich angrenzenden Friedhof sowie zu den daran an-
schlieBenden Weinbergen besteht dariiber hinaus giinstige Méglichkeiten zur Naherholung.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

In der floristisch flieRenden Ubergangszone zwischen BergstraRe und Odenwald, der sog. ,Eichen-
stufe”, (Héhenlage zwischen 220 — 350 m {i. NN) waren auf armen, flachgriindigen Béden (iber
Porphyr und Mittlerem Buntsandstein urspriinglich artenarme Traubeneichen-Birkenwélder verbreitet.
Die heutige potenzielle natiirliche Vegetation unterscheidet sich hier nicht wesentlich von den ur-
spriinglichen Waldgesellschaften.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der anthropogenen Prégung des Plangebietes sind im Ein-
griffsbereich und seiner unmittelbaren Umgebung aktuell keine natiirlichen, urspriinglichen sowie
naturnahe, ungestdrte Biotoptypen vorhanden. Im Plangebiet bestehen keine Schutzgebietsauswei-
sungen.
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Innerhalb des Geltungsbereichs werden die Freiflachen, sofern keine Hofflache, als Nutz- und Frei-
zeitgarten genutzt (s. Abbildung 2: Bestand). Neben Beeten und Beerenobst sind auch Nadelgeholze
sowie Obstbaume vorhanden.

Mit seltenen und geschiitzten Pflanzenarten ist aufgrund der Gartennutzung nicht zu rechnen. Auch
geschiitzte Lebensraume im Sinne des § 42 BNatSchG (i.V.m. § 10 BNatSchG) sind in den Eingiffs-
bereichen (Baufenstern) der Planung weitgehend auszuschliefen. Zum einen unterliegen Jagd- /
Nahrungsreviere, die ja betrachtiiche Ausdehnung haben kénnen, nicht dem Schutz des § 42 und
zum anderen meiden die durch § 42 geschiitzten Arten in der Regel die Siedlungen (zu stéranfallig)
bzw. finden keine geeigneten Lebensraume. Da aber alle européischen Vogelarten zu den besonders
geschiitzten Arten zahlen und viele Vogelarten in den Stédten heimisch (geworden) sind, kdnnen
Konflikte mit § 42 nicht véllig ausgeschlossen werden. Es ist aber zu beriicksichtigen, dass es sich
nicht um bestandsgefahrdete Vogelarten handelt. Es sind weit verbreitete Arten, die als Kulturfolger
oder wenig anspruchsvolle und flexible Arten auch innerstadtische (kiinstliche) Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtsstatten nutzen. Sofern im Einzelfall Arten betroffen sind, finden sie in der Nachbarschaft
ausreichend Ausweichquartiere. Eine Gefahrdung der Arten durch die nach § 34 BauGB ja bereits
zulassigen Vorhaben ist ausgeschlossen. Dies schlieft zwar nicht aus, dass nicht doch Einzelexemp-
lare geschiitzter Arten auftauchen kénnen, die im tatséchlichen Eingriffsbereich liegenden Flachen
sind aber generell keine fiir geschiitzte (Pflanzen-)Gesellschaften geeigneten Flachen.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der (iberwiegend intensiven Nutzung ist das Plangebiet auch
nur von geringer tierdkolgischer Bedeutung. Fiir sensible (stéranfallige) Arten sind die Hofe und
Garten im Plangebiet ungeeignet. Da die Garten auch keine in Baden-Wiirttemberg seltenen Lebens-
rdume beinhalten, sind auch die anzutreffenden Tierarten weit verbreitet.

Schutzgut Boden

Das Gelénde im weiteren Untersuchungsraum stellt die untere warme Hangzone am Westrand des
Odenwaldes gegen die Rheinebene dar. Die Béden werden vorwiegend nicht von den gebirgsbilden-
den Gesteinen gebildet, sondern von den méchtigen Lossauflagen.

Das Plangebiet weist ein bewegtes Gelande auf, das nach Osten ansteigt. Das Gelande steigt von
141,5 m . NN im nordwestlichen Bereich, bzw. 143 m {i. NN im stidwestlichen Bereich an der Ober-
gasse nach Osten auf 153 bzw. 149 m {. NN an.

Vorbelastungen bestehen heute durch den hohen Grad an Versiegelung im Bereich der Bebauung
und Hoffldchen im westlichen Bereich an der Obergasse; dort sind die bodendkologischen Funktio-
nen beeintrachtigt. Der dstliche Bereich ist weitgehend unversiegelt aber durch die Nutzung als Gar-
ten anthropogen liberpragt.

Mit Altlasten ist im Plangebiet nicht zu rechnen.
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Schutzgut Wasser

FlieR- oder Stillgewdsser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Es liegt in einem Beriech,
der aufgrund der Bodenverhaltnisse und der Hangneigung kaum Bedeutung fiir die Grundwasserer-
neuerung besitzt.

Das Plangebiet liegt auerhalb von bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebieten.

Vorbelastungen bestehen heute durch den hohen Grad der Versiegelung und Uberbauung im westii-
chen Teil; dadurch wird in diesen Bereichen die Grundwassemeubildung vollstandig unterbunden,
soweit diese Fléchen an die Kanalisation angeschlossen sind.

Schutzgut Klima und Luft

Charakteristisch fiir das Rheintal sind milde Winter und warme Sommer. Das Plangebiet liegt an
einem Hang in sonnenexponierter Lage im Luv des Odenwaldes, hier regnet es sich vermehr ab. Es
herrschen gute Warme- und Niederschlagsverhaltnisse.

Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 9°C, die Jahresniederschlage liegen zwischen 700
und 900 mm.

Es herrschen gute lokalklimatische Luftzirkulationen. Die Bergstrakenhange und Téaler haben als
Frischluftquellen fiir die Rheinebene besondere Bedeutung.

Vorbelastungen fiir das Kleinklima bestehen teilweise kleinraumig durch den hohen Versiegelungs-
und Uberbauungsgrad in den Hofbereichen.

Mit einer Beeintrachtigung durch Geruchsimmissionen ist im Plangebiet aufgrund der umgebenden
Wohnbebauung nicht zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholungseignung

Landschaftsbild und Erholungseignung werden im Wesentlichen von Parametern bestimmt wie:
- Vielfalt
- Eigenart
- Naturnahe.

Das Plangebiet selbst ist durch die bestehende Bebauung bereits als Siedlungsbereich geprégt. Die
unbebauten, zum Friedhof gelegenen Grundstiicksbereiche bilden dabei einen guten Ubergang zur
freien Landschaft.

Beeintréchtigungen des Landschafts- und Erholungsraums im naturschutzrechtlichen Sinn sind im
vorliegenden Fall aufgrund der innerértlichen Lage, der geringen Dimension und des nicht méglichen
Zutritts nicht zu erwarten. Allerdings wird der Ortsrand bzw. das Ortsbild ganz wesentlich durch die
Art der Bebauung und die angrenzenden Gérten gepréagt. Dies umso mehr als das ansteigende
Gelande exponiert liegt und jede Veranderung dadurch auffallig ist. Die ungeregelte Entwicklung in
der Vergangenheit hat wenig zum Erhalt eines harmonischen an der kulturhistorischen Eigenart
orientierten Ortsrandes beigetragen. Die vorliegende Planung hat zum Ziel, das sensible Ort- und
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Landschaftsbild zu schiitzen, indem die bauliche Entwicklung gesteuert und die Gérten von einer
Bebauung freigehalten werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Als sonstige Sachgiiter sind die vorhandenen Wohn-
gebdude entlang der Obergasse mit Nebenanlagen anzusehen, da sie ortsbildprdgend sind. Die
Gebéude werden in die Planung integriert.

Wechselwirkungen

Folgende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind bei dem Vorhaben zu berticksichtigen:

= Freie Bodenflache dient als Vegetationsstandort bzw. ist Voraussetzung fiir die Ausbildung
geeigneter Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere sowie fiir die Schaffung geeigneter Erholungs-
rdume fir den Menschen.

=  Freie Bodenflache dient der Grundwasserregeneration einschlieBlich Filterfunktion.

= Die Pflanzbesténde werden von unterschiedlichen Tierarten im Tages- oder Jahresrhythmus
aufgesucht und haben fiir sie als (Teil-)Lebensraum Bedeutung. Die betroffenen Biotopflachen
haben aber keine besondere Bedeutung im oder fiir den Naturraum als Ganzes, da sie weit ver-
breitet und liberwiegend stark gestort sind. Die betroffenen Biotope sind nicht der limitierende
Faktor fiir die Populationsentwicklung einzelner Arten.

= Alle offenen Griinfldchen sind fiir den kleinklimatischen Ausgleich bedeutsam.
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22 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt weiterhin das Baurecht nach § 34 BauGB fiir das
Plangebiet bestehen und eine stédtebaulich geordnete Entwicklung kann nicht in dem Umfang ge-
wahrleistet werden wie bei der angestrebten Planung. Wird das Plangebiet nach § 34 BauGB bebaut
und fiigt sich die Bebauung dann nach Art uns MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der ndhren Umgebung ein, so ist mit einer hoheren
baulichen Dichte zu rechnen, als nach der vorliegenden Planung vorgesehen.

Wird die Planung nicht durchgefiihrt, ist damit zu rechnen, dass im Geltungsbereich bei einer Nach-
verdichtung keine vergleichbaren Begriinungs-, Gestaltungs- und AusfilhrungsmaRnahmen durchge-
flihrt werden und damit im Vergleich ein gréRerer Eingriff in Natur und Landschaft stattfindet.

2.3  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Fir die Beurteilung des Vorhabens ist es erforderlich, die méglichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens abzuschatzen.

2.3.1 Mafinahmen zur Eingriffsvermeidung

Die Innenentwicklung ist immer auch eine Manahme zur Vermeidung von Beeintrachtigungen, die
bei der Ausdehnung einer Siedlung zu erwarten sind. Ein Eingriff an anderer, in der Regel sensiblere
Stelle wird vermieden. Im vorliegenden Fall sind die Flachen bereits iiberbaut oder intensiv durch den
Menschen genutzt. Bei einer Inanspruchnahme hier kénnen méglicherweise Flachen anderorts im
Gemeindegebiet geschont werden.

Die Bestandssituation ist geprégt von historischer Bebauung in Ortsrandlage, die mit ihren riickwarti-
gen, unbebauten Freiflachen einen Ubergang zu dem anschlieRenden Flachen des Friedhofes und
damit zur Landschaft bilden. Der ansteigende Geléndeverlauf bedingt eine Sensibilitat des Orts- und
Landschaftsbildes, die dort keine weitere Verdichtung zulésst und insbesondere keine hohen unan-
gepassten Bauwerke toleriert.

Der mit Gérten genutzte Hangbereich soll zur Eingriffsvermeidung von einer Bebauung frei gehalten
werden und als wichtiger ékologischer, Kiimatischer und ortsbildpragender Freibereich gesichert
werden.

2.3.2 MaBnahmen zur Eingriffsverminderung

Folgende konkreten Minderungs- und SchutzmaRnahmen sind bei der Umsetzung der Planung vor-
gesehen und miissen, sobald im Plangebiet bauliche Veranderungen vorgenommen werden, kiinftig
beriicksichtigt werden:

1. Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen zur Sicherung nicht {iberbaubarer Freifla-
chen und Entsiegelung,
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2. Festsetzungen von Obergrenzen bei Gebaudehdhen und diversen Auflagen bei der Materi-
alwahl zur Einpassung ins Ortsbild,

3. Festsetzung zum Schutz des Bodens,

4. Festsetzung versickerungsfahiger Belage als wasserwirtschaftlich wirksamer Ma@nahme
zur Geringhaltung des Oberflachenabflusses,

5. Festsetzung einer Mindestbegriinung auf privaten Grundstiicken bei Neuversiegelung mit
heimischen standortgerechten Gehélzen zur Durchgriinung und Eingriinung.

2.3.3 Verbleibende nachteilige Umweltauswirkungen

Da keine neuen Baugrundstiicke vorgesehen sind und im Bebauungsplan lediglich Art und Umfang
kiinftig zulassiger Aus- und Umbauten bzw. Umnutzungen und Ergénzungen im Bestand geregelt
sind, ist, da auch hier keine sensiblen Flachen und Biotope betroffen sind, mit keinen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung zu rechnen.

Im Folgenden wird erlautert, wie sich die Planung auf die Umwelt auswirkt.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist temporar mit einer immissionsbedingten Belastung fiir die benachbarten
Wohnbereiche zu rechnen. Andere, negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Positiv wirkt sich Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und die Bewahrung der Freibe-
reich auf die Erholungsfunktion des Wohnumfeldes aus. Damit stellt die Planung eine Verbesserung
gegentiber der bestehenden (Rechts-)Situation dar.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Da das Plangebiet teilweise bereits bebaut und versiegelt ist bzw. die Flachen vom Menschen als
Freizeit- und Nutzgarten genutzt werden, haben sie fiir die Pflanzen- und Tierbestande nur eine
geringe kologisch Wertigkeit.

Mit einer Beeintrachtigung der Tier- und Pflanzenwelt im Plangebiet durch die Planung ist nicht zu
rechnen, da lediglich bereits bebaute Flachen umgenutzt oder bestehende Gebaude geringfiigig
erweitert bzw. eine geméaRigte Nachverdichtung in zweiter Reihe auf weitgehend unsensiblen Fla-
chen erméglicht wird.

Der hintere, Gstliche Grundstiicksbereich wird von einer baulichen Nutzung frei gehalten und bleibt
somit als Ubergang in die Landschaft nicht nur erhalten sondern wird durch die Planung auch bau-
rechtiich geschiitzt. Auferdem miissen bei Neuanlage oder Umbau kiinftig die festgesetzten Minde-
rungs- und SchutzmaBnahmen berticksichtigt werden. Damit stellt die Planung eine Verbesserung
gegentiber der bestehenden (Rechts-)Situation dar.
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Schutzgut Boden

Bodenverunreinigungen sind ausgeschlossen (rechtliche Vorgaben, technische Regelwerke).

1) Im Bereich der Gérten findet keine Veranderung des Bodens statt. Alle Bodenfunktionen werden
dort erhalten. Die Grundwasserregeneration wird dort nicht behindert.

2) Entlang der Obergasse sind die Grundstiicke bereits im hohen MaRe bebaut und versiegelt und
nach bestehendem Baurecht bereits nach § 34 BauGB bebaubar. Hier wird durch die Planung
das MaR der baulichen Nutzung reduziert. Damit stellt die Planung einer Verbesserung gegen-
liber des bestehenden (Rechts)Situation dar, da unverbaute Bodenflachen erhalten bleiben kén-
nen, die fiir die Grundwasserregenation, als Vegetationsstandort und fiir die Ausbildung geeigne-
ter Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere sowie fiir das Landschaftsbild bedeutsam sind. Aufer-
dem ist trotz ergdnzender Bebauung nur mit einer geringen Zunahme der versiegelten Flachen
gegeniiber dem Status quo zu rechnen, da die Festsetzungen von Minderungsmanahmen (ver-
sickerungsfahiger Belage, extensiver Dachbegriinung bei Nebenanlagen, Garagen und Carports,
Begrenzung der GRZ) beachtet werden miissen, sobald bauliche Verénderungen auf dem
Griindstiick stattfinden.

Schutzgut Wasser

Der Anteil der versiegelten Flache nehmen im Plangebiet trotz Nachverdichtung aufgrund der Be-
grenzung der iiberbaubaren Flache sowie der Festsetzung von MinderungsmaBnahmen nur unwe-
sentlich zu. Gegeniiber der bestehenden Rechtssituation stellt die Planung einer Verbesserung dar
(s. Schutzgut Boden). Der Abfluss des Niederschlagswassers erhdht sich gegeniiber dem gegenwar-
tigen Zustand nicht wesentlich.

Schutzgiiter Klima und Luft

Aufgrund der geringen Flachen, die im Rahmen der Planung zusétzlich zum Bestand bebaut werden
diirfen entstehen keine nennenswerten zusétzlichen lokalen Erwérmungen. In Verbindung mit den
vorgesehenen Schutz- und MinderungsmafRnahmen ist keine Verénderung des Stadtklimas zu erwar-
ten.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholungseignung

Beeintrachtigungen des Landschafts- und Erholungsraums sind aufgrund der Konzentration der
Bebauung an der Obergasse und der Freihaltung des riickwartigen Grundstiickbereiches nicht zu
erwarten. Damit stellt die Planung eine Verbesserung gegeniiber der bestehenden (Rechts-)Situation
dar.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die bestehenden Wohngebaude werden in die Planung integriert. Eine Umnutzung der Nebenanla-
gen zugunsten einer Wohnnutzung wird erméglicht.

Es verbleiben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
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3 Zusétzliche Angaben

31 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei Zusammenstel-
lung der Angaben

Die Methodik der Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orientiert sich an
der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Beriicksichtigung
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

3.2 Monitoring

Bei Umsetzung der Planung ist nicht damit zu rechnen, dass erhebliche, unvorgesehene Umwelt-
auswirkungen auftreten. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ist es allerdings notwendig, die
Umsetzung der Planung zu iberwachen. Folgende Malnahme wird vorgeschlagen:

- Fachkundige Beurteilung iiber die Durchfiihrung der im Plan festgesetzten Mafinahmen
und die Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild durch die Gemeinde Hirschberg 15
Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes anhand einer Fotodokumentation des
Plangebietes.

3.3  Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Hirschberg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern Leuters-
hausen, Teilbereich Ostlich der Obergasse®, die stadtebauliche Entwicklung im Randbereich des
historischen Ortskerns von Leutershausen planungsrechtlich zu ordnen.

Da keine neuen Baugrundstiicke vorgesehen sind und im Bebauungsplan lediglich Art und Umfang
kiinftig zuldssiger Aus- und Umbauten bzw. Umnutzungen und Ergénzungen im Bestand geregelt
sind, ist, da auch hier keine sensiblen Flachen und Biotope betroffen sind, mit keinen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung zu rechnen.

Durch die Festsetzung von Begriinungs-, Gestaltungs- und Ausflihrungsvorgaben fiir das Plangebiet
und fiir bauliche Anlagen werden gegeniiber der derzeit rechtlich méglichen Entwicklung Beeintrach-
tigungen nicht nur vermieden sondern in vielen Fallen sogar vermindert. Inshesondere dann, wenn
Flachen im Zuge von UmbaumaBnahmen entsiegelt werden kénnen, werden positive Effekte erreicht.
Aber auch das Orts- und Landschaftsbild wird durch die getroffenen Festsetzungen geschiitzt.
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