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Bebauungsplan ,,Ortskern Leutershausen, | Begriindung.
Teilbereich zwischen Bahnhof-/FriedrichstraBe
in Hirschberg a. d. BergstraBe, Rhein-Neckar-Kreis

1 Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Hirschberg an der BergstraRe gehort zum Rhein-Neckar-Kreis und liegt
in der Region Unterer Neckar. : '

Die Gemeinde Hirschberg an der BergstraRe besteht aus den Ortsteilen GroRsachsen
und Leutershausen. :

Die Gemeinde Hirschberg an der BergstraRe hat zur Zeit rund 9._400 Einwohner.

2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan hat u.a. folgende Ziele:

- die im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan genannten Planungszie'le zu
unterstitzen,

— eine der Grundlagen fir die Verwirklichung der im Dorfentwicklungsprogramm ge-
nannten Ziele zu schaffen,

— die Festsetzungen des Flachennutzungsplanes fir diesen Bereich zu konkretisieren,

— die in den ,Richtlinien zur Gestalt‘ung und Erhaltung des Ortsbildes* genannten An-
forderungen planungsrechtlich festzulegen.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, rechtsverbindliche Festsetzungen fur die Stadte-
bauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich zu schaffen. :

3 Ubperértliche Planungen
3.1 Landesentwibklungsplan Baden-Wiirttemberg

Die allgemeinen und besonderen Entwicklungsziele fir die Region Unterer Neckar, zu
der die Gemeinde Hirschberg gehért, sind im Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg aufgezeigt und begriindet.

Hirschberg an der BergstraRe liegt in der Entwicklungsachse Heppenheim - Weinheim -
Heidelberg - Wiesloch - Bruchsal.

3.2 Regionalplan Unterer Neckar

Fur die Region Unterer Neckar ist der am 02.12.1993 genehmigte Regionalplan Unterer
Neckar maRgebend. Hirschberg ist dort als Siedlungsbereich ,Wohnen“ ausgewiesen.
Entwicklungsziel ist neben der Ausweisung von Neubaugebieten die bauliche Verdich-'

tung der Innerortslagen unter Wahrung der gewachsenen und urspriinglichen Bedeu-
tung. - | ‘
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4 Ortliche Planungen ik :
4.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim weist in
seiner Fassung vom Dezember 1982 in den zentralen Lagen beider Ortsteile Erneue-
rungsgebiete aus. Der FNP dokumentierte hiermit die Erneuerungsnotwendigkeit der
~ zentralen Ortslagen.

4.2 D‘orfentwicklungsplan

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des Dorfentwicklungsplans vom De-
zember 1980. Als Planungsziele werden dort u.a. genannt:

- Verbesserun‘g und Koordination der Nutzungsméglichkeiten frei werdender Blockin-
nenbereiche. ‘

— Beschrankung der Nutzungsmischung auf nicht die Wohnfunktion storenden Nutzun-
gen.

4.3 Richtlinien zur Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes
In diesen Richtlinien vom Oktober 1990 werden aus gestalterischen Griinden er-
winschte Manahmen definiert, die weitgehend in den Bebauungsplan eingearbeitet
wurden.

5 Angaben zum Gebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets.
Das Plangebiet liegt im Ortskern von Leutershausen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die Lindenstrale und Raiffeisenstrale
— im Osten durch die Hélderlinstrae und MozartstraRe
— im Suden , durch die Friedrichstrale und die Fist.Nr. 2831/1 bis 2842/1

—. im Westen durch die Bahnhofstrafe und die Flst.Nr. 684 bis 730/1

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut.

Altlasten sind nicht bekannt. Eine Untersuchung erscheint nicht ‘notwendig, da es keiné
Anhaltspunkte bzw. Vermutungen auf Altlasten und kontaminierte Boden gibt. ‘
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6 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Plangebiets umfat eine Flache von ca. 2,6 ha.
Das Bruttobauland unterteilt sich wie folgt:

— Offentliche Verkehrsflache

mit Verkehrsgrinflache = ca. 04ha = 15,38 %
~ Dorfgebiet (MD) = ' ¢B, 08ha = 30,77 %
— Wohnbauflache (WB) = ca. 14ha = 53,85 %
— Bruttobauland = ca. 26ha = 100 %

7 Stidtebauliche Konzeption

71 Ortsbild
Der Ortskern von Leutershausen ist gepragt durch groRtenteils zweigeschossige Ge-
baude mit steilem Satteldach, die in parallelen Baufluchten zu den StraRen aufgereiht

stehen. Die Struktur ist iberwiegend geschlossen, weist jedoch auch Liicken auf.

Die Rickbereiche sind mit Scheunen und sonstigen landwirtschaftlichen Nebengebau-
den bebaut, die teilweise noch genutzt werden. :

Ortsbildpragende alte Bausubstanz ist entlang der nérdlichen BahnhofstraRe und der
‘Lindenstrae noch vorhanden.

7.2  Gebédudenutzung

Die BahnhofstralRe beherbergt Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen fir die
ganze Gemeinde.

Fast alle der im vorigen genannten Gebaude werden im Ober- und meist auch im Dach-
geschof fur Wohnzwecke genutzt.

Die reinen Wohngebéude treten haufig als Bestandteil noch aktiver oder umgenutztef
landwirtschaftlicher Betriebe auf oder befinden sich in den Seitenstralen.
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7.3

7.4

7.5

8.1

Grundstiicksverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet mit Ausnahme von StraRenflachen, den Grundstticken
BahnhofstraRe 37 und HélderlinstraRe 6 befinden sich in Privatbesitz. Die Grundstiicks-
zuschnitte sind groBtenteils gut nutzbar. Zur Verwirklichung der Planung sind jedoch
teilweise bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

Verkehr

Durch die Lage der stark befahrenen B 3 als Nahverbindung zwischen den Bergstra-
fengemeinden auBerhalb des Ortskerns von Leutershausen erhélt das Plangebiet kei-
nen Durchgangsverkehr. Das Verkehrsaufkommen in diesem Gebiet entsteht durch
Ziel- und Quellverkehr.

Planziele

Eine sinnvolle Neuordnung des Gebietes im Ortskern von Leutershausen soll durch fol-
gende MaBnahmen erreicht werden:

— Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebauden und gemischt genutzten
Gebauden.

- Umnutzung geeigneter Nebengebaude fir Wohnzwecke.

— Neubau von Wohnungen im Ortskern nach Aussiedlung von Gewerbebetrieben und
Auslaufen von landwirtschaftlicher Nutzung in den Riickbereichen. Es wird eine ver-
dichtete Bauweise, die sich in ihrer Dimension am Bestand orientiert, festgesetzt.
Diese Verdichtung wird angestrebt, um die Wohnfunktion im Ortskern zu starken, der
vorhandenen Infrastruktur und ErschlieRung zugeordnet Wohnungen zu schaffen
und damit den Flachenverbrauch im AuRenbereich zu reduzieren.

— Reduzierung der Versiegelung auf das MindestmaR. Neue, notwendige Befestigun-
gen nur mit wasserdurchlassigen Materialien.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangeblets mit Trinkwasser und Feuerloschwasser ist si-
chergestellt.

13) KOMMUNALENTWICKLUNG |



W

Bebauungsplan ,,Ortskern Leutershausen, : : Begn‘jndungg
Teilbereich zwischen Bahnhof-/FriedrichstraBe*
in Hirschberg a. d. BergstraBe, Rhein-Neckar-Kreis

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

Entwisserung ‘ ‘

Die Entwéasserung ist durch den Anschlu an das bestehende Entwasserungsnetz und
die bestehende Klaranlage gewahrleistet.

Fernsprechleitungen, Kabelfernsehen

Die Fernsprechleitungen werden unterirdisch gefiihrt. Der Anschluf an das Kabelnetz

far H6rfunk und Fernsehen wird angestrebt.

Stromversorgung

Die Stromvérsorgung wird durch die Badenwerke beréitgestellt.

Miillentsorgung

Fur die Millentsorgung ist die Gemeinde zustandig.

Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind zur Realisierung der geplanten Neubebauung te|l~
weise erforderlich.

Kosten, Finanzierung
Kosten

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen voraussmhthch folgende Ko-
sten:

— StraRenbau 7 ca.

................ DM
- Wasserversorgung o2 L G ) DM
— Kanalisation Ca.. it DM
Gesamtkosten J C&. ' il DMI
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9.2 Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt Giber die Wasserversorgungs-, Entwasserungs- und Erschlie-
Rungsbeitrage, soweit diese noch erhoben werden kénnen. Der Anteil der Gemeinde an
den AnschluRkosten nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) und an den Erschlie-
Rungskosten nach dem Baugesetzbuch (BauGB) kann aus dem Haushalt finanziert
werden.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen des BebaUungsplahes
10.1 - Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bereich nordlich der BahnhofstraBe wird als ,Dorfgebiet‘ und stdlich davon als ,Be-
sonderes Wohngebiet* ausgewiesen.

Entlang der BahnhofstraRRe soll aus stadtebaulichen Griinden die bestehende stadte-
bauliche Situation erhalten bleiben bzw. nachverdichtet werden. Die Festsetzungen
Uber das MaR der baulichen Nutzung entsprechen der vorhandenen Bebauung und lie-
gen innerhalb der Grenzen von § 17 Abs. 1 BauNVO.

10.1.1 AusschiuB bestimmter Arten von allgemein zulidssigen Nutzungen

Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Sex- und Erotiksortiment und mehr als
zwei Spielgeraten mit Gewinnméglichkeit in Schank- und Speisewirtschaften nicht zu-
gelassen. Auflerdem sind Tankstellen nicht zugelassen.

Den Zielen des Bebauungsplanes zuwiderlaufen wiirde die Zulassung von Anlagen und
Betrieben, die im Gebiet bisher nicht vorhanden sind, einen starken Publikumsverkehr
Uberwiegend jingerer Menschen erzeugen und nach aligemeiner Erfahrung insbeson-
dere in den Abend- und Nachtstunden starken motorisierten Verkehr hervorrufen. Die
damit zu erwartenden Immissionen (Motorenlarm, Musik, laute Unterhaltung vor und
nach Verlassen dieser Betriebe) wiirden zu nicht vertretbaren Stérungen der vorhande-
nen Wohnnutzung und zu anderweitigen Beléastigungen der Einwohner fiihren.

Neben den Beeintrachtigungen, wie Larmbeldstigung durch Besucher, flihrt die Ansie-
delung von Vergniigungsstéatten in bisher unbelasteten innerstadtischen Gebieten
nachweislich auch zu unerwiinschten Strukturverénderungen. Die zu erwartenden ,bo-
denrelevanten Spannungen® infolge einer verstarkten Niederlassung von Vergntigungs-
statten fuhren Uber eine Verdnderung des Mietpreisgefiiges und des Bodenpreisgefi- -
ges zu einem Verdrangungseffekt, der die vorhandenen Nutzungsstrukturen nachhaltig
negativ verdndert. Da Vergniigungsstatten und dhnliche Betriebe aufgrund der verlan-
gerten Offnungszeiten in der Lage sind, wesentlich héhere Gewinne zu erwirtschaften,
verdrangen sie in der Regel den innerstadtischen Fach- und Einzelhandel sowie

Dienstleistungseinrichtungen, die fir die Versorgungsfunktion der Bewohner von groer
'Bedeutung sind. ‘
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SchlieRlich kann der EinfluR von Vergnigungsstatten zu stadtebaulichen Fehlentwick-
lungen weitergehender Art fihren: Das Erscheinungsbild und ,Image” des Ortszentrums
kann sich nachhaltig verandern. Daher soll die Ansiedelung von Vergniigungsstatten
verhindert werden, die dem Ortsbild besonders schaden wiirden.

Aus den vorgenannten Griinden erfolgen die Festsetzungen tber den Ausschiul® be-
stimmter Arten von baulichen und sonstigen Anlagen sowie der Ausschlull bestimmter
Arten von allgemein zuldssigen Nutzungen.

~ 10.1.2 Zulassigkeit von Ausnahmen

Im WB sind Vergniigungsstéatten und Tankstellen als Ausnahme aus den in Ziff. 10.1.1
genannten Grunden nicht zugelassen.

10.1.3 Zuldssigkeit von Ausnahmen im MD
Die Ausnahmen geman § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergni]gungsstétteh) sind nicht zugelas-
sen. ' : ‘

10.2 Gebaudehdhen
Um eine gestalterisch beabsichtigte Einheitlichkeit zu erreichen, wurden die Gebaude-
héhen beschrankt. Dadurch kdnnen erhebliche Unterschiede der Gebdudehdhen ver-
mieden werden. Die festgelegten Gebaudehdhen orientieren sich an der bestehenden
Bebauung. !

10.3 Stellung der baulichen Anlagen
Fur die einzelnen Baufenster ist die Hauptfirstrichtung festgesetzt. Um eine stadtebauli-
che Ordnung zu sichern, ist die Haupftfirstrichtung zwingend einzuhalten.

10.4 Garagen und Stellpldtze

Flachen fur Garagen und Stellplatze sind in den nicht Gberbaubaren Flachen ausgewie-
sen.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen.

]
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11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
11.1  AuBere Gestaltung

Durch die Gestaltungsvorschriften soll ein MindestmaR an Ubereinstimmung im Orts-
und Straenbild erreicht werden. Als Dachform sind Satteld&dcher mit einer Dachneigung
entsprechend dem Bestand von 50° £ 2° festgesetzt. Diese Dachneigungen ermégli-
chen den Dachausbau.

Bei Nebengeb&uden kénnen Pultdacher ausnahmsweise zugelassen werden. Die vor-
handenen Walm- und Krippelwalmdé&cher sind zu erhalten. j
Die Fassaden sind in Putz, Stein oder Holz zuldssig. Aus gestalterischen Griinden ist
die Lange der Dachaufbauten begrenzt. Die Dachaufbauten miissen einen Abstand von
mindestens 2 m von den Giebelseiten einhalten und mindestens 0,6 m unterhalb der
Firsthéhe enden und diirfen eine Hoéhe von 1,5 m nicht Uiberschreiten.

11.2 ' Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden wird das Anbringen von Werbeanlagen auf die Statte der
Leistung und das ErdgeschofR sowie die Briistungshéhe des 1. OG beschrankt.

Die H6he der Werbeanlagen darf 0,6 m nicht Uberschreiten.'

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie groBfié-
chige Plakattafeln. ’ e

Mehrere Werbeanlagen an einem Geb&ude sind zu einer gemeinsamen Werb‘eanlage
zusammenzufassen und in GréfRe und Form aufeinander abzustimmen.

11.3 Antennen
Aus gestalterischen Griinden sind Antennen innerhalb des Dachraumes unterzubringen.
Sollte dies nicht méglich sein, ist pro Gebdude eine AuRenantenne auf der von der
StraRe abgewandten Dachflache zuldssig. Sofern der Anschlu® an eine Gemein-
schaftsantenne gewahrleistet ist, sind AuRenantennen nicht zugelassen.

11.4  Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke

Flachen, die nicht Gberbaut oder als Stellplatze befestigt werden, sind aus landschafts-
gartnerischen und ¢kologischen Interessen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die vom offentlichen Verkehrsraum einsehbaren Flichen sind kleinteilig zu pflastern

oder gartnerisch anzulegen. Andere notwendige Befestigungen sind mit wasserdurch-
lassigen Materialien herzustellen. '
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