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TEIL A: PLANUNGSBERICHT - BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Hirschberg beabsichtigt die stadtebauliche Entwicklung im bestehenden Sied-
lungsbereich entlang der Breitgasse/Talstralte, Lettengasse, Brunnengasse und dem Bitte-
merweg planungsrechtlich zu ordnen. Zu diesem Zweck soll fur dieses Gebiet ein Bebauungs-
plan aufgestellt werden. Am 28.7.2015 hat der Gemeinderat daher die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes beschlossen.

Das Plangebiet umfasst teilweise einen historischen Gebaudebestand. Kennzeichnend ist fir
diese Bereiche eine hohe bauliche Dichte auf einer Vielzahl von Grundstiicken. Die Ziele des
Bebauungsplanes sind im Wesentlichen die Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Quali-
taten des Bestandes, die Ermoglichung einer Umnutzung bestehender Nebenanlagen zuguns-
ten einer Wohnnutzung sowie die behutsame Nachversdichtung mit Neubauten unter Bewah-
rung des Ortsbildes. Durch eine angemessene Verdichtung der Bebauung soll die Wohnfunkti-
on im Innenbereich gestarkt werden.

2 Wahl des Verfahrens

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder an-
deren Malnahmen der Innenentwicklung dienen, kdnnen als beschleunigtes Verfahren nach
§ 13 a BauGB durchgeflihrt werden. Das beschleunigte Verfahren entspricht im Wesentlichen
dem fur geringfiigige Plananderungen schon immer maoglichen vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB. Die Pflicht zur frihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange entfallt.
Erganzend wird hierzu bei Bebauungsplanen, die im Widerspruch zu den Darstellungen des
geltenden Flachennutzungsplanes stehen, auf die bislang erforderliche parallel durchzuflihren-
de Anderung des Flachennutzungsplanes verzichtet. Die Anpassung erfolgt nachtraglich im
Wege einer schlichten Berichtigung.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder ein Groe der Grundflache fest-
gesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2. Bei einer Grundflache ber 20.000 m? bis
weniger als 70.000 m? muss eine Einzelfallprifung durchgeflhrt und nachgewiesen werden,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6 Abs. 5 Satz3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehenen. MonitoringmalRnahmen nach
§ 4c BauGB sind ebenfalls nicht durchzufiihren. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
sind allerdings auch weiterhin abwagungspflichtig. Lediglich die formalen Anforderungen, die
mit der formlichen Umweltprifung verbunden sind, entfallen.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist ein Ausgleich fir Eingriffe in die Natur und
Landschaft nicht erforderlich, soweit die in dem Bebauungsplan festgesetzte Grundflache
20.000 m? nicht Uberschreitet (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ostlich der Brunnengasse/Obere Bergstraie® um-
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fasst eine bestehende innerdrtliche Bebauung im Siedlungsgefuige Grol3sachsen, das entlang
der Strafl’en und teilweise auch in der 2. Reihe bereits mit (Wohn)Gebauden bebaut ist (Beurtei-
lung nach § 34 BauGB). Im riickwartigen Bereich, der Stralle abgewandten Seite, sind teilweise
zahlreiche (landwirtschaftliche) Nebengebaude zu finden. Der Bebauungsplan soll regeln, in
welchem Maf und welcher Form eine Nachverdichtung mdglich ist. Es handelt sich somit um
einen typischen Fall des Bebauungsplanes der Innenentwicklung.

Der Geltungsbereich umfasst 49.468 m?; davon werden 3.146 m? als private Grunflache und
6.035 m? als offentliche Verkehrs- und Grinflache festgelegt und sind bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht zu berilcksichtigen. Als Bauflache (MD, WA und WB) verbleiben insgesamt
40.286 m?, die nach festgesetzter Grundflachenzahl (GRZ) Uber eine zulassige Grundflache
von rund 16.400 m? verfligen. Damit verbleibt die festgesetzte Grundflache unter den vorgege-
benen 20.000 m?, zumal die vorgegebene GRZ in Grofdteilen der Wohnbauflachen mit der be-
stehenden Bebauung bereits ausgenutzt wird und damit durch die Planung nur eine begrenzte
Erhéhung der Uberbaubaren Flache gegenuber dem Bestand ermdglicht wird.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben noch sind eu-
ropaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen. Anhaltspunkte flr eine Beeintrach-
tigung der in § 1Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter liegen auch nicht vor. Ein Ausgleich eines
evtl. entstehenden Eingriffs ist nicht notwendig, da die festgesetzte Grundflache 20.000 m? nicht
Uberschreitet und groRe Flachen bereits nach § 34 BauGB bebaut sind oder bebaut werden
darfen.

Demnach kann der Bebauungsplan ,Ostlich der Brunnengasse/Obere Bergstralke“ als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

3 Lage im Raum und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst rund 4,9 ha und liegt in dem Gemeindeteil Gro3sachsen am sud-
Ostlichen Rand des Siedlungsgebietes, zum grofdten Teil entlang der Breitgasse/Talstralle und
Lettengasse.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- im Osten von der Oberen Bergstral’e und der Brunnengasse,

- im Norden und Osten von den Gartenbereichen der Wohnbebauung an dem Pferchweg,
der Freiflache am Bittemer Weg, den stdlichen Grundstiicksgrenzen der Wohnbebau-
ung ,Im Brinnel“ und der nérdlichen StralRenbegrenzungslinie der Lettgasse;

- im Suden von der Talstral3e und Rebflachen.
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiick-Nummern in Gro3sachsen:

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.

Die Lage im Siedlungsraum ist der Abbildung 1 zu entnehmen.
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Abb. 1: Lage im Raum
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4 Planungsvorgaben
4.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen be-
ricksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBL S.
416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBL. S. 99).

Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geadndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBL.
S. 99).

4.2 Planungsrechtliche Vorgaben
4.2.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (ERP)

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) ist nach Art. 5, Abs. 5, Satz 3 des Staatsver-
trages mit Datum vom 15. Dezember 2014 fir den baden-wirttembergischen und den rhein-
land-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich.

Die Gemeinde Hirschberg gehdrt laut Raumstrukturkarte des Regionalplans der Metropolregion
Rhein-Neckar zum hochverdichteten Kernraum und liegt auf der groRraumigen und regionalen
Entwicklungsachse.

Der hochverdichtete Kernraum soll in seiner raumlichen Struktur gesichert und so weiterentwi-
ckelt werden, dass er seinen Ubergeordneten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Aufga-
ben unter Wahrung seiner Funktion als Lebensraum fur die dort ansassigen Bevdlkerung erful-
len kann.

Der Innenentwicklung ist Vorrang vor der Auflienentwicklung einzurdumen. Verfugbare Fla-
chenpotentiale im Siedlungsbestand, wie z. B. Baulliicken, Brach- und Konversionsflachen, sind
vorrangig vor anderen Flachenpotentialen zu nutzen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen der Gemeinde Hirschberg.
Mit dem Bebauungsplan wird die bauliche Entwicklung im Siedlungsbestand verfolgt.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung als
Teil der Landesplanung. Die fir die Gemeinde Hirschberg zu nennenden regionalplanerischen
Ziele werden beachtet.

4.2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Plangebiet ist Bestandteil der Siedlungsflache Hirschbergs und als Wohnbauflache (Be-
stand) im Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
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Mannheim dargestellt.

Der Flachennutzungsplan empfiehlt eine Nachverdichtung im Bestand, deren behutsame Aus-
schopfung dazu dienen kann, Verluste von ,Freier Landschaft® einzuschranken. Zielsetzung soll
dabei u. a. sein, die historisch bedingten Ortsbildqualitdten zu erhalten sowie eine sensible
Nachverdichtung zu erméglichen.

Die Ziele des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes werden im Bebauungsplan bertcksich-
tigt. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 2: Auszug FNP 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

4.2.3 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt im bestehenden Siedlungsgefiige Hirschbergs. Die bebauten Bereiche
entlang den StralRen sind nach § 34 BauGB als Innenbereich zu beurteilen. Ein Bebauungsplan
ist fur dieses Gebiet bisher nicht vorhanden.

5 Bestandssituation

5.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet umfasst eine heterogene Bebauung, die einen historischen Gebaudebestand
mit denkmalgeschitzten Gebauden umfasst, wie auch ergdnzende Wohnbebauung aus ver-
schiedenen Jahrzehnten hin bis zum Neubau aus den 2010er Jahren. Pragend fir die Bebau-
ung ist die Lage im Tal des Landgrabens, im Ubergangsbereich zwischen Ebene und Hangbe-
reich.

Die historische Bebauung konzentriert sich in den Bereichen um die Breitgasse (beidseitig) zwi-
schen Einmundung Brunnengasse und Einmundung Lettengasse, sowie rund um den unteren
Bluttemerweg und Teile der Lettengasse um den Mundungsbereich des Buttemerweges in die
Lettengasse.

Das Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale in Baden-Wirttemberg listet fur
den Geltungsbereich nach § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg folgende Gebaude
auf (s. Abbildung 3):
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Breitgasse 36 (FIst.Nr. 0-261): Alte Merkelmuhle, zweigeschossig, Fachwerk tber massivem
Erdgeschoss, abgesehen vom Giebel verputzt, am Kellertorbogen bezeichnet 1835.

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

Abb. 3: Breitgasse 36 (l.), Lettengasse 16 (r.)

Die historische Bebauung entlang der nordlichen Breitgasse bilden die flir Hirschberg typischen
landwirtschaftlichen, meist zweigeschossigen Hofstellen mit einen Wohngebaude an der Er-
schlieBungsstralte und zahlreichen Nebenanlagen im rickwartigen Grundstlicksbereich mit
anschlieRenden Freiflachen. Typisch sind die trauf- und giebelstdndig angeordneten, strallen-
begrenzend angeordneten Hauptgebaude und rickwartige Bereiche, in denen in der Regel die
(ehemaligen) Nebenanlagen zu finden sind (s. Abbildung 4, Reihe 1 links). Im Bereich um die
Lettengasse gestaltet sich die historische Bebauung aufgrund der Hanglange wesentlich klein-
teiliger auf kleineren Grundstiicken. Die typische Dachform fiir diese ein- bis zweigeschossige
Bebauung ist das steile Satteldach (s. Abbildung 4, Reihe 1 rechts).

Die historische Bebauung wurde in verschiedenen Jahrzehnten des letzten Jahrhunderts, aber
auch noch im aktuellen Jahrzehnt, durch Wohngebaude erganzt. Die Bebauung, insbesondere
in der Lettengasse und an der TalstralRe, 6ffnet sich entsprechend der Lage am Hang nach Su-
den, zur Talstral3e hin. An der Lettengasse zweigeschossig erscheinende Bebauung stellt sich
zum Tal hin als dreigeschossige Bebauung dar (s. Abbildung 4, Reihe 2).
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Breitgasse 53 Breitgasse 57 Cbere Bergstralie 14 Im Brinnel 2

Obere Bergstralke 8 Talstralie 1a Lettengasse 24

Talstrafe 2 Lettegasse 22und 38
Abb. 4: Bebauung im Plangebiet

Das Plangebiet dient Giberwiegend dem Wohnen. Die alten Hofstellen an der Breitgasse werden
teilweise noch landwirtschaftlich genutzt. Hier ist insbesondere der Obsthof zu nennen. Im wei-
teren Plangebiet sind neben einem Reiseblro in der Lettengasse (Naturheil-)Praxen, die in
Wohngebauden untergebracht sind, zu finden. Vereinzelt sind im Plangebiet Gebaude von ei-
nem Leerstand betroffen, so das denkmalgeschiitzte Gebaude in der Breitgasse, das histori-
sche Gebaude in der Oberen Bergstral’e 14 und ein Teil des Buttemerweges 8 (s. Abbildung 6).

Abb. 5: Obere BergstralRe 14 (l.), Biittemerweg 8 (r.)
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5.2 Verkehr sowie Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist fir den motorisierten Individualverkehr Uber die Breitgasse und Talstral3e an
die B3 und somit an das Uberdrtliche StralRennetz angebunden. Im Plangebiet bestehen zwei
Haltestellen des Ruftaxis/-buses 6928, der das Plangebiet mit der Haltestelle ,Grol3sachsen”
der Bahnlinie RNV 5 Richtung Weinheim/Heidelberg/Mannheim verbindet.

Der Geltungsbereich ist gepragt durch die Lage im Landgrabental mit der stark befahrenen
TalstraRe, die vom Ortskern Grof3sachsens in Richtung Oberflockenbach und Wilhelmsfeld
fihrt. Die an die Talstrale angrenzenden Gebdude und ihre Nutzung sind durch die
verkehrsbedingten Emissionen (Larm und Schadstoffe) der Talstral’e beeintrachtigt.

Hinzuweisen ist auf eine beengte Erschliefungssituation in der Lettengasse (Hohe Lettengasse
6) aufgrund der stark ansteigenden Stralde mit dafiir recht geringer Breite von ca. 4,50 m.

In den bestehenden StralRen liegen die Medien zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.

5.3 Griin- und Freiraum, Natur, Umwelt und Artenschutz

Nennenswerte Grin- und Freiflachen sind im Plangebiet nur auf den privaten Grundstlicken als
Gartenflachen zu finden. Oberhalb (nordlich) der Bebauung an der Breitgasse schlief3t eine in-
nerortliche Freiflache (Buttemerweg) mit Rebflachen an.

Uberschwemmungsgebiet Landgraben

Unter der TalstralBe verlauft verdohlt der Landgraben (lokal auch Apfelbach genannt). Laut
Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wiirttemberg ragt die Uberflutungsflache des Land-
grabens beim 100-jahrigen Hochwasserereignis (HQ 100) in das Plangebiet hinein. Laut § 65
Wassergesetz Baden-Wirttemberg gelten Gebiete im Bereich eines HQ 100 sowohl im Auf3en-
wie auch im Innenbereich als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. Die Verbote nach
§ 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (Besondere Schutzvorschriften fur festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete) sind zu beachten. Danach ist in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten 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 Bebauungs-
plan lediglich unverandert in ihrem Bestand tbernommen.
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" Konturlinie Uberflutungsflachen

HQ100
------ HQextrem

Geschiitzter Bereich bei HQ100

"

[] Uberflutungsflache HQ10

[J Uberflutungsflache HQ50

M Uberflutungsflaiche HQ100

Abb. 6: Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte mit HQ 100 (Quelle: LUBW)

Natur und Umwelt

Innerhalb des Geltungsbereichs werden die Freiflachen, sofern sie keine Hofflache sind, als
Nutz- und Freizeitgarten genutzt. Aufgrund der innerdértlichen Lage und der tberwiegend inten-
siven Nutzung sind die bestehenden Gartenflachen nur von geringer 6kologischer Bedeutung.
Durch die nur in geringem Umfang zugelassene Nachverdichtung werden durch den Bebau-
ungsplan auch keine grundsatzlichen Strukturen verandert. Eine kleine offentliche Grinflache
besteht im Mundungsbereich Talstralle/Lettengasse, die mit Gehdlzen bewachsen ist und un-
verandert in den Bebauungsplan tibernommen wird.

N -

Abb. 7: Schutzgebiete: Naturpark (orange), LSG (hellgriin), Biotope (rot/dunkelgriin)
(Quelle: LUBW)
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Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald (s. Abbildung 7,
orangene Flache). Der Erlaubnisvorbehalt nach § 4 der Verordnung gilt nicht fir Gebiete in de-
nen sich die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB richtet, wie hier der Fall.

Der westlich der B 3 gelegene Siedlungsbereich von Grof3sachsen ist vom Landschaftsschutz-
gebiet Bergstralie-Nord umgeben. Sudlich der Talstralle, auRerhalb des Plangebietes, sind am
Langraben zwei Biotopflachen kartiert. Durch die Planung werden diese nicht beeintrachtigt, da
die Talstral3e lediglich in ihrem Bestand in den Bebauungsplan Gbernommen wird.

Artenschutzrechtliche Belange

In der Bauleitplanung artenschutzrechtlich relevant sind gemafl § 44 Abs. 5 BNatSchG i.V.m.
§ 7 BNatSchG Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie der Vogelschutzrichtlinie der EU
und soweit vorliegend der Bundesartenschutzverordnung.

Pflanzen:
Mit seltenen und geschiitzten Pflanzenarten ist aufgrund der Gartennutzung nicht zu rechnen.
Tiere:

Es ist verboten, besonders oder streng geschitzte Arten zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten zu zerstéren. Die streng geschitzten Arten dirfen dort nicht einmal ge-
stort werden, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der betroffenen Population erheblich be-
eintrachtigt werden wirde. Die Jagdreviere, die ja betrachtliche Ausdehnung haben kénnen,
sind von diesem Schutz jedoch ausgenommen. Auch die FFH-Richtlinie besagt, dass bei Tier-
arten, die grof3e Lebensrdume beanspruchen, die Ausweisung eines Gebietes von gemein-
schaftlicher Bedeutung zum Schutz dieser Arten auf die Orte beschrankt bleibt, welche die fur
ihr Leben und ihre Fortpflanzung ausschlaggebenden physischen und biologischen Elemente
aufweist.

Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten von streng geschitzten 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 Storeinflisse von Stralle, Wohnumfeld-Erholung sowie gartnerischer Nutzung sind
die Flachen fir seltene und i. d. R. stéranfallige Arten mit hohen Lebensraumansprichen wenig
geeignet. Da aber alle europaischen Vogelarten zu den besonders geschiitzten Tierarten zah-
len, sind Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner Vogelarten
kaum auszuschlief3en. Es ist aber zu bericksichtigen, dass es sich nicht um bestandsgefahrde-
te Vogelarten handelt. Es sind weit verbreitete Arten, die als Kulturfolger oder wenig anspruchs-
volle und flexible Arten auch innerstadtische (kinstliche) Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstat-
ten nutzen. Sofern im Einzelfall Arten betroffen sind, finden sie in der Nachbarschaft ausrei-
chend Ausweichquartiere.

Eine Gefahrdung der Arten durch die nach § 34 BauGB ja bereits grofdtenteils zulassigen Vor-
haben ist ausgeschlossen. Dies schliet zwar nicht aus, dass nicht doch Einzelexemplare ge-
schitzter Arten auftauchen kénnen, die im tatsachlichen Eingriffsbereich liegenden Flachen
sind aber generell keine flr geschitzte (Pflanzen-)Gesellschaften geeigneten Flachen. Da die
Garten auch keine in Baden-Wirttemberg seltenen Lebensrdume beinhalten, sind auch die an-
zutreffenden Tierarten weit verbreitet.
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6 Eigentumerbeteiligung

Die Eigentimer im Plangebiet wurden frihzeitig durch eine Befragung in die Planung mit einbe-
zogen. Mit Schreiben vom 11.12.2015 ging den Eigentimern ein Fragebogen zu. Im Rahmen
der Befragung bestand somit flr die Eigentimer die Mdglichkeit, Entwicklungswiinsche fur ihr
Grundstlick zu aufiern. Das Ergebnis der Befragung dient als Arbeitsgrundlage fir die Erstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes, der die zukunftige Bebaubarkeit der Grundsticke
regelt.

Insgesamt wurden 100 Eigentimer von 71 Flurstiicken befragt. Der Rucklauf lag bei 36 % (36
Antworten). Das Ergebnis der Befragung zeichnet ein heterogenes Bild tber die Entwicklungs-
winsche im Plangebiet. Verdichtungs- bzw. Umnutzungswinsche zugunsten einer Wohnbe-
bauung bestehen vor allem im Bereich der historischen Bebauung ndrdlich und stdlich der
Breitgasse (landwirtschaftliche Hofstellen, ehemalige Alte MerkelmUhle) als kurzfristige Entwick-
lung sowie entlang der Lettengasse, Im Briinnel und dem sldlichen Blttemerweg im Bereich
der kleinteiligen Wohnbebauung als langfristige Entwicklung. Das Ergebnis ist in folgender
Plangrafik zusammen gefasst (s. Abbildung 8).

In einem zweiten Schritt wurde am 04.07.2016 eine Infoveranstaltung fir alle Anwohner durch-
gefuhrt, in der die Ergebnisse der Befragung sowie die ersten Planungsiberlegungen darge-
stellt und diskutiert wurden. Im Anschluss wurden mit einzelnen Eigentiimern von Seiten der
Gemeindeverwaltung Hirschbergs im Dezember 2016 erganzende Gesprache gefihrt, sofern
dies von den Eigentimern gewtlinscht war, oder Gesprachsbedarf auf Grund der gedulRerten
Winsche bestand. Die Ergebnisse des Beteiligungsprozesses und dieser Gesprache sind in
den Bebauungsplan eingeflossen.
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Abb. 8: Auswertung Eigentimerbefragung

7 Planungsinhalte des Bebauungsplanes

7.1 Stadtebauliches Konzept

Bei der Entwicklung eines stadtebaulichen Konzeptes fur das Quartier ergeben sich aus den
vorab geschilderten Gegebenheiten und den zu bericksichtigenden Wechselwirkungen zwi-

schen bestehender und geplanter Nutzung sowie mit der Umgebung folgende Rahmenbedin-
gungen bzw. Zielsetzungen fur die Planung:

e Die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe sollen erhalten bleiben und in ihrer Ei-
genheit geschuitzt werden.

e Die Wohnnutzung im Quartier soll gestarkt werden.

e Die ortsbildtypischen Gebdudemerkmale der historischen Bebauung sollen erhalten
bleiben und auch bei kiinftiger Nachverdichtung berlicksichtigt werden, dies gilt insbe-
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sondere auch flr die Vorgaben zu Dachform und -neigung (s. Abbildung 9).

e Eine mafvolle Verdichtung der unbebauten bzw. untergenutzten Grundsticke und
Grundstuicksteile entlang der ErschlieRungsstralien ist anzustreben. Die Bebauung ent-
lang der Breitgasse wird insgesamt auf eine 2. Reihe beschrankt. Eine darlber hinaus-
gehende grundstiicksweise Erschliefung der hinterliegenden Bereiche ist aufgrund der
Grundstlckszuschnitte stadtebaulich nicht empfehlenswert.

e Rickwartige, private Gartenflachen werden erhalten.

e Unveranderte Ubernahme der Flachen, die im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
liegen.

7.2 Verkehr sowie Ver- und Entsorgung
In das bestehende Stral’en- 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 Grundsti-
cke sind bereits an die bestehende Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Die bestehende Beeintrachtigung der Bebauung an der Talstralie bzw. Lettengasse durch die
verkehrsbedingten Emissionen der Talstrale bleiben bestehen. Ein aktiver Larmschutz (Larm-
schutzwall oder -wand) ist aufgrund der innerértlichen Lage aus stadtebaulichen Griinden nicht
moglich. Bei einer Neubebauung ist unter Einhaltung des aktuellen Stands der Technik eine
Verbesserung des passiven Larmschutzes gegentber dem Bestand zu erwarten. Zu bertck-
sichtigen ist, dass die zuklnftigen Nutzer keinen héheren Immissionen ausgesetzt sind als die
heutigen Nutzer.

Der Bebauungsplan hat zum Ziel, die vorhandenen Gartenflachen, sofern vorhanden, zu schit-
zen. Hierflr werden nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen festgelegt. Fur die tiefen Grundsti-
cke an der Breitgasse wird eine private Gartenflache festgelegt.

7.3 Natur und Umwelt

Der Bebauungsplan ermdglicht eine gezielte Verdichtung im Bereich noch untergenutz-
ter/'unbebauter Grundsticke und regelt einheitlich eine Verdichtungszone. Er ist im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Mit einer Beeintrachtigung der Schutzguter (Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima) durch die Planung ist nicht zu rechnen, da lediglich
zum gréften Teil bereits bebaute Flachen umgenutzt oder eine gemafigte Nachverdichtung auf
den weitgehend unsensiblen Flachen ermdglicht wird. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen an anderer, vielleicht sensibleren Stelle, kann vermieden werden.

Bei Neuanlage oder Umbau mussen kunftig die festgesetzten Minderungs- und Schutzmal}3-
nahmen berlcksichtigt werden. Damit stellt die Planung eine Verbesserung gegenlber der be-
stehenden (Rechts-)Situation dar.
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7.4 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
7.4.1 Art der baulichen Nutzung

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, das Wohnen in einem bestehenden Baugebiet zu er-
halten und zu starken, wie auch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung weiter zu ermdgli-
chen. Entsprechend der Eigenart des Gebietes findet eine Nutzungsgliederung statt.

Entlang der ndérdlichen Breitgasse wird flir einen Teilbereich ein Dorfgebiet (MD) nach
§ 5 BauNVO ausgewiesen, indem auch zukinftig die Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher
Betriebe zulassig sind. Sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wie
auch die gemall § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten werden
ausgeschlossen, da diese nicht der Eigenart des Gebietes entsprechen.

Voraussetzung fur die Ausweisung eines Dorfgebietes ist, das die landwirtschaftlichen Wirt-
schaftsstellen, auch im Nebenerwerb, noch betrieben werden oder in absehbarer Zukunft land-
wirtschaftliche Betriebe angesiedelt werden kénnen. Nur das Vorhandensein doérflicher Bausub-
stanz stellt keine Voraussetzung fir das Ausweisen eines Dorfgebietes dar.

Da das unmittelbare Nebeneinander eines Dorfgebietes neben einem Allgemeinen Wohngebiet
vorgesehen ist, ist der Trennungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) zu beachten. Eine wohnvertragliche Art der landwirtschaftlichen Nutzung ist hierflir Vo-
raussetzung. Demnach wird in dem vorliegenden Bebauungsplan das geplante Dorfgebiet als
eingeschranktes Dorfgebiet ausgewiesen. In diesem sind nur landwirtschaftliche Betriebe im
Sinne des § 201 BauGB (Begriff der der Landwirtschaft) zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Im eingeschrankten Dorfgebiet sind larm- und geruchsintensive landwirtschaftli-
che Betriebe bzw. Betriebsteile zudem unzulassig.

Far den verdichteten, kleinteiligen Bereich um den Kreuzungspunkt
Lettengasse/Buttemerweg/Im Brinnel wird ein Besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4a
BauNVO festgesetzt. Ein besonderes Wohngebiet dient der Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung Uberwiegend bebauter Gebiete. Bestimmte zulassige Nutzungen sowie
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind entsprechend der Eigenart des Gebietes nicht
Bestandteile des Bebauungsplans. Damit sind Anlagen fur zentrale Einrichtungen der
Verwaltung, Vergnlgungsstatten und Tankstellen nicht zulassig.

Die Bebauung entlang der Brunnengasse, der Lettengasse, Talstralle und Obere Bergstralle
und dem ndrdlichen Buttemerweg wird entsprechend der bestehenden Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls nicht
zulassig.

Fir ein Grundstlick des nordlichen Blttemerweges (Blttemerweg 6/Im Brinnel 1a, Flst.-Nr.
274) wird ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO in den Bebauungsplan
aufgenommen. Hier besteht neben einer Wohnnutzung in zwei Wohngebauden ein landwirt-
schaftlicher Betrieb im Nebenerwerb. In diesem Teil des Allgemeinen Wohngebietes mit der
Bezeichnung WA1a* kann die Erweiterung und Anderung des bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebes zugelassen werden, sofern die landwirtschaftliche Nutzung das Wohnen nicht we-
sentlich stort.



Gemeinde Hirschberg Bebauungsplan ,,Ostlich der Brunnengasse/Obere BergstraBe“ Seite 15/19

MVV REGIOPLAN 26.09.2017

7.4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollge-
schosse und durch die maximale Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Festsetzung der GRZ fur die einzelnen Baugebiete orientiert sich am baulichen Bestand
und setzt flr das Baugebiet eine GRZ von 0,4 fest. In Teilbereichen bestehen aufgrund der his-
torischen Entwicklung des Gebietes hohere bauliche Dichten. Fur diese Teilbereiche wird die
GRZ entsprechend des Bestandes angepasst. Dies betrifft im Allgemeinen Wohngebiet zwei
Grundsticke, die eine GRZ von bis zu 0,55 bereits im Bestand in Anspruch nehmen (WA 2a:
Brunnengasse 10 und Talstral3e 3). Im Besonderen Wohngebiet ist im verdichteten Bereiche an
der Ecke Im Brunnel/Bittemerweg eine Erhéhung der GRZ auf 0,5 aufgrund des baulichen Be-
standes nétig (WB 2a und WB 2b: Im Brunnel 2 und Buttemerweg 4). Die (ehemals) landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicke im Dorfgebiet verfigen Uber grof3e Grundstiicke und kommen
mit einer GRZ von 0,4 aus.

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung orientiert sich an der bestehenden bauli-
chen Dichte im Plangebiet und ermdglicht eine Umnutzung bzw. den Ersatz der unter- und un-
genutzten Nebenanlagen zugunsten einer Wohnnutzung sowie eine malvolle Nachverdichtung
mindergenutzter Grundstucke.

Fur die einzelnen (Haupt)Gebaude werden detaillierte Festsetzungen getroffen: bei Gebauden
mit Satteldach wird eine maximale Traufhéhe und Firsthdhe festgesetzt, die sich am Bestand
orientiert und 30 cm Spielraum fir Umbauten zuldsst. Damit ist gewahrleistet, dass eine maf-
stabsgerechte Einbindung der Neubebauung in das Ortsbild sichergestellt wird.

Soll ein Gebaude mit Flachdach bzw. flachgeneigten Dach errichtet werden, so ist als oberster
Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Gebaudehdhe die festgesetzte Traufhdhe heranzuzie-
hen. So wird der Eindruck eines dreigeschossigen Gebaudes vermieden. Fir untergeordnete
Bauteile mit maximal einer Grundflache von 10 m? wird eine Ausnahme zugelassen.

7.4.3 Bauweise

Die Bauweise wird entsprechend des Bestandes in den Bebauungsplan dbernommen. Im All-
gemeinen Wohngebiet WA1a und Besonderen Wohngebiet WB1a stehen die Gebaude der
Hauptnutzung grundsatzlich in offener Bauweise. Einen Sonderfall stellt das WB1d dar. Auf-
grund der bestehenden Grundstiickzuschnitte (schmales Grundstiick mit nur 10 m Breite) und
der vorhandenen Bebauung bei bestehendem Wunsch der Eigentimer nach einer Nachverdich-
tung ist hier nur eine Bebauung mit Doppelhausern oder Hausgruppen zulassig. Um ein fiir das
Ortsbild typisches Erscheinungsbild der Wohngebaude zu erreichen wird die Lange der Gebau-
de in allen Baugebieten auf 15 m begrenzt. GemafR § 22 Abs. 4 BauNVO wird daflr zunachst in
den Baugebieten WA1a/WA1a*, WB1a und WB1d eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
ansonsten der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO entspricht. Ausgenommen davon
ist das denkmalgeschiitzte Anwesen (Breitgasse 36) im WA1a, das aus denkmalschutzrechtli-
chen Griinden eine Sonderstellung einnimmt und deren Gebaudemale die Langenbeschran-
kung Uberschreitet.

Fur die sonstigen Teilgebiete des Besonderen und Allgemeinen Wohngebietes wie auch Dorf-
gebietes wird entsprechend des Bestandes eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Ge-
baude mit vom Ordnungsrecht abweichenden Grenzabstanden zulasst. Hier soll eine ein- bzw.
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zweiseitige grenznahe Bebauung unter Einhaltung der Langenbeschrankung auf 15 m ermdg-
licht werden. Die Bauweise a1 ermdéglicht Gebaude und Gebaudeteile als einseitige Grenzbe-
bauung und Bauweise a2 Gebaude und Gebaudeteile als beidseitige Grenzbebauung (an bei-
den seitlichen Grundstiicksgrenzen). Diese Festsetzung reagiert auf die Struktur der bestehen-
den Bebauung und ihrer Grundstiickszuschnitte. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung
der Bebauung kann durch das Freihalten der Gartenflachen beibehalten werden.

7.4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen gemal Plan-
zeichnung festgesetzt. Die Baufenster bestimmen den Rahmen, in dem gebaut werden darf.
Baulinien werden im Bereich der historischen Stralenbebauung festgesetzt und sichern die
stralenseitige Anordnung der bestehenden Gebaude bzw. sollen im WB 1d den Bau des Dop-
pelhauses bzw. Hausgruppe auf der Grundstiicksgrenze vorgeben. Uberschreitungen fir unter-
geordnete Bauteile (Zaun- und Toranlagen, sowie Werbeanlagen) sind zulassig.

Entsprechend der bestehenden Gebaudestellung der ortstypischen Gebaude wird durch
Planeintrag die Stellung der Hauptgebaude festgelegt.

7.4.5 Zuldssigkeit von Nebenlagen, Stellplédtzen und Garagen

Garagen und Carports mussen einen Abstand von mindestens 5,00 m zu der ihnen vorgelager-
ten Strallenbegrenzungslinie im Sinne des Ortsbildes einhalten, sofern sie nicht integraler Be-
standteil des Wohngebaudes sind.

7.4.6 Verkehrsflachen

Die bestehenden Strallen Breitgasse, Lettengasse und Blttemerweg werden als Verkehrsfla-
chen in die Planzeichnung integriert.

7.4.7 Griinflichen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Pflanzbindung

Die offentliche Grunflache an dem Mindungsbereich Breitgasse/Lettengasse wird als Ver-
kehrsgrin in die Planzeichnung Gbernommen.

Die ruckwartigen Gartenflachen der privaten Grundstiicke nordlich der Breitgasse werden als
private Grinflache mit der Zweckbestimmung privater Hausgarten festgesetzt und somit als
zusammenhangender Grinbereich gesichert.

Bei Neuanlage oder Umbau mussen klnftig die festgesetzten Minderungs- und Schutzmal3-
nahmen bertcksichtigt werden. Die grunordnerischen Festsetzungen dienen neben der Minde-
rung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der Funktions- und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts der Durchgriinung des Gebietes.

Werden Dacher mit einer Dachneigung von mit und unter 10° errichtet, sind diese extensiv zu
begriinen. Die Dachbegriinung tragt in vielfacher Weise zur Verbesserung des Naturhaushalts
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bei (zeitweise Ruckhaltung sowie Verdunstung von Niederschlagswasser, Minderung der Auf-
heizung der Baukérper) und verbessert die Einbindung in das Landschaftsbild. Ausnahmen
werden zugelassen, wenn der Nutzungszweck entgegensteht.

7.5 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Um bestimmte stadtebauliche und gestalterische Absichten zu verwirklichen, kénnen im Be-
bauungsplan gemal § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) Anforderun-
gen unter anderem an die aulRere Gestaltung von baulichen Anlagen, von Werbeanlagen und
von Freiflachen gestellt werden.

Entsprechend des Ortsbildes wird als Dachform das Satteldach (und Walmdach) mit einer
Dachneigung von 40° bis 50° festgesetzt. Im &stlichen Teil des Plangebietes ist zudem als
Dachform das Flachdach bzw. flachgeneigte Dach zu finden. Entsprechend sollen im Ostlichen
Teil des Plangebietes eben diese Dachformen erganzend zugelassen werden (s. Abbildung 9) .

In die Ortliche Bauvorschrift iber Dachaufbauten und -einschnitte ist der Grundsatzbeschluss
der Gemeinde Hirschberg Uber die Ausbildung von Dachern integriert. Als Dacheindeckungs-
material werden ausschlieRlich Tonziegel und Betondachsteine in nicht glanzenden Farben na-
turrot, braun und anthrazit zugelassen, um in einem der altesten gewachsenen Ortsbereiche
Grofdsachsens bisher mit herkémmlicher Dacheindeckung eine Einbindung von Neubauten zu
verbessern und die traditionelle Farbigkeit der Dachlandschaft zu erhalten.

Staffelgeschosse als drittes Geschoss werden zur besseren Einbindung in das Ortsbild ausge-
schlossen.

Die Fassaden sind als Putzfassaden auszubilden. Glatte, glanzende Materialien sowie grelle
Farben werden fir die Fassaden ausgeschlossen. Die Sandsteingewande von Wohngebauden
sind bei Umbau und Sanierung zu erhalten, sofern dies bautechnisch und wirtschaftlich vertret-
bar ist. Die Sandsteingewande von Nebenanlagen sind zu erhalten, sofern dies bautechnisch
und wirtschaftlich vertretbar ist.

Diese Gestaltungsvorschriften beriicksichtigen das bestehende Ortsbild und haben die Erhal-
tung und Ausbildung typischer Gestaltungsmerkmale zum Ziel.

Zur Festlegung der Zahl von Stellplatzen im Plangebiet werden die Inhalte der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Hirschberg an der Bergstralle (Satzung zur Festlegung der Zahl von Stellplatzen
vom 28.02.2014) in die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes tibernommen.

Fir die Dachabflisse der einzelnen Grundstlicke sind Anlagen zur Regenwassernutzung (Zis-
ternen) zu erstellen. Die Anlagen missen ein zwangsentleertes spezifisches Volumen von min-
destens 1 m® aufweisen.
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Abb. 9: Dachform und -neigung

7.6 Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahme: Uberschwemmungsgebiet Landgraben

Laut Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wiirttemberg 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 Au-
Ren- wie auch im Innenbereich als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. Die Verbote nach §
78 Abs. 1 WHG (Besondere Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete)
sind zu beachten.

Hinweis: Bodenarbeiten

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.

Hinweis: Pflichten des Eigentimers

Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen sind von den Baufirmen Lageplane bei
den Versorgungstragern einzuholen.

Hinweis: Artenschutz:
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Der besondere Artenschutz des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist zu beachten (Tétungsverbot, Sto-
rungsverbot, Verbot der Zerstérung von Fort-pflanzungs- oder Ruhestatten). Vor jeglichen Um-
bau-, Sanierungs-, Abrissarbeiten, auch wenn hierfir keine baurechtliche Genehmigung erfor-
derlich sein sollte, sind die betroffenen Gebaude insbesondere auf vorhandene Lebensstatten
von Fledermausen und Végeln (Gebaudebriter) durch eine fachkundige Person zu untersuchen
und sofern Lebensstatten festgestellt werden, sind vor Beginn der Arbeiten die erforderlichen
Vermeidungs- und Ersatzmafinahmen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Geotechnische Hinweise:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Freiburg vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich der Froidefontaine-
Formation, welche in der nordwestlichen Halfte des Plangebietes von quartaren Lockergestei-
nen (Léss, Holozane Abschwemmmassen) unbekannter Machtigkeit Gberlagert wird.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung) des tonigen/tonigschluffigen Verwitterungsbodens sowie mit lokalen Auffullun-
gen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rech-
nen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Gruandungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

8 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) 30.490 m? 62 %
Besonderes Wohngebiet (WB) 4.600 m? 9%
Dorfgebiet, eingeschrankt (MDe) 5.196 m? 1 %
Private Grunflache 3.146 m? 6 %
Verkehrsflache 5.645 m? 11 %
Offentliche Griinflache 390 m? 1%
Geltungsbereich gesamt 49.468 m? 100 %

Abb. 10: Flachenbilanz



