1 Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung und rdumliche Zuordnung

Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern Leutershausen, Teilbereich
zwischen Bahnhof-/FriedrichstralRe” ist die bei der Gemeinde Hirschberg eingegan-
gene Bauvoranfrage zur Erweiterung einer Konditorei und Wohnhauses im Ortskern
Leutershausen. Der bestehende Bebauungsplan lasst eine Erweiterung bisher nicht
Zu.

Die Gemeinde hat sich zum Ziel gemacht heimische Gewerbetreibende zu férdern
und zu unterstitzen. Um eine Entwicklung des Konditorreibetriebes zu erméglichen,
soll der Bebauungsplan entsprechend geandert werden. Bei der Planung ist die be-
stehende stadtebauliche Situation der naheren Umgebung zu beriicksichtigen und
mit in die Planung einzubeziehen.

Durch die Bebauungsplandnderung soll eine weitere bauliche Entwicklung im Innen-
bereich ermoglicht bzw. gesteuert werden. Der Bebauungsplan wird daher gem. §
13a des novellierten BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Der Anderungsbereich umfasst ca. 0,18 ha (Abbildung 1) und beinhaltet folgende
Flst.-Nr.: 680/9, 2600 (tw), 2600/1 und 2608.
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Abbildung 1: Lage im Raum



2 Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrund-
lagen berucksichtigt worden:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.

2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI.
| S. 3316).

Baunutzungsveroi'dnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhalts - in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Dezember 1990.

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August
1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Dezember 2004 (GBI. S.
895).

Verfahrensfihrung / Erforderlicher Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,Ortskern Leutershausen, Teilbereich zwischen Bahnhof-
[FriedrichstraRe, 1. Anderung® wird aufgrund seiner Lage im Innenbereich im be-
schleunigten Verfahren gem. 13a BauGB aufgestellt. Da durch die Bebauungsplan-
anderung (Geltungsbereich ca. 0,18 ha) weniger als 20.000 m? Grundflache zugelas-
sen werden, sind weder eine Vorprifung hinsichtlich der erheblichen Umweltauswir-
kungen noch eine Umweltprifung durchzufuhren.

2.2 Regionalplan Unterer Neckar

Das Gemeindegebiet von Hirschberg gehort 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 raumlichen Gestaltung den Ubergeordneten wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Aufgaben Rechnung getragen werden muss.

Die Siedlungsentwicklung ist grundsatzlich so zu gestalten, dass
e flachensparende Siedlungskonzeptionen gewahlt werden;
e der Schwerpunkt auf die ,Innenentwicklung” gelegt wird

e und eine behutsame Ausweitung der besiedelten Gemeindegebiete erst nach
Ausschopfung innerdrtlicher Baulandreserven erfolgt.



Das Anderungsgebiet liegt innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen der Ge-
meinde Hirschberg. Mit der Bebauungsplananderung wird die bauliche Entwicklung
im Siedlungsbestand verfolgt.

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

2.3 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Anderungsgebiet ist Bestandteil der Siedlungsfléache Hirschbergs und als Wohn-
bauflaiche im Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Hei-
delberg-Mannheim dargestellt. Im Norden des Anderungsbereiches ist ein Standort
fur ,Bildung“ ausgewiesen (s. Abbildung 2).

Der Flachennutzungsplan empfiehlt eine Nachverdichtung im Bestand, deren behut-
same Ausschopfung dazu dienen kann, Verluste von ,Freier Landschaft® einzu-
schranken. Zielsetzung soll dabei u. a. sein, die historisch bedingten Ortsbildqualita-
ten zu erhalten sowie eine kompakte Bebauung mit gestuftem Griinsystem zu schaf-
fen.

Die verbrauchernahe Versorgung innerhalb der Gemeinden mit Artikeln des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs soll vor allem im Hinblick auf immobile Bevdlkerungsgrup-
penteile erhalten bleiben.

Die Ziele des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes werden im Bebauungsplan
beriicksichtigt. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Abbildung 2: Flachennutzungsplan 2015/ 2020



3 Bestandssituation

Stadtebauliche Struktur

Der Ortskern Leutershausen ist gepragt durch groRteils zweigeschossige Gebaude
mit steilen Satteldachern, die in parallelen Baufluchten zu den Strallen aufgereiht
stehen. Die Struktur ist Uberwiegend geschlossen, weist aber Liicken auf.

Im Anderungsbereich ist folgender Geb&dudebestand zu finden: Konditorei und
Wohngebaude Friedrichstrale 8 (s. Abbildung 3), Wohngebaude Friedrichstralle 10
mit kombinierten Wohn- und Garagengebaude als Hinterhaus (s. Abbildung 5 re.)
und auf dem gemeindeeigenen Grundstiick das Wohn- und Geschéftshaus Holder-
linstral’e 6 mit 6ffentlich genutzter Stellplatzanlage (s. Abbildung. 4 re. und Abbildung
5 li.). Die Hauptgebaude sind traufstandig zur Stralle mit einem Satteldach bzw.
Walmdach (Friedrichstrale 8) errichtet.

ErschlieBung

Erschlossen werden die einzelnen Grundstiicke Uber die bestehenden Stralen
(Friedrichstrae 8 und 10) bzw. Hélderlinstralle 6 Uber eine offentliche Zufahrt.



Abbildung 3: Konditoreil Wohngebaude Friedrichstrale 9 (Ii.), dazugehdriger Hof mit A

uBensitz (re)

P

Abbildung 5: dffentliche Stellplatzanlage (li.), FriedrichstraRe 10 (Vorder- u. Hinterhaus) (re.)
Griinstruktur, Natur und Landschaft

Die unbebauten Flachen im Anderungsbereich sind fast komplett als Hof- oder Stell-
platzflachen versiegelt. Lediglich der Vorgartenbereich des Wohngebaudes Fried-
richstrale 8 und die Einfassung der 6ffentlichen Stellpatzanlage sind begrint (drei
Einzelbdume und Hecken). Auf der riickwértigen Hoffliche Friedrichstrasse 8 steht
isoliert ein Einzelbaum.

Aufgrund der innerértlichen Lage und der intensiven Nutzung durch den Menschen
ist das Anderungsgebiet nur von sehr geringer pflanzen- und tierékolgischer Bedeu-
tung. Flr sensible (stéranféllige) Arten sind die Freiflachen im Anderungsgebiet un-
geeignet. Durch den sehr hohen Grad an Versiegelung sind die bodendkologischen



Funktionen stark beeintrachtigt und die Grundwasserneubildung vollstandig unter-
bunden, soweit diese Flachen an die Kanalisation angeschlossen sind. Der hohe
Versiegelungs- und Uberbauungsgrad belastet das Kleinklima.

4 Giiltige Planinhalte des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Ortskern Leutershausen, Teilbereich zwischen Bahnhof-
[FriedrichstraRe” hat zum Ziel, ein Gebiet im Ortskern von Leutershausen (ca. 2,6 ha)
sinnvoll zu ordnen. Dies soll durch folgende MalRnahmen geschehen:

- Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebaude und gemischt genutz-
ten Gebauden,

- Umnutzung geeigneter Nebengebaude fur Wohnzwecke,

- Starkung der Wohnfunktion im Ortskern durch Neubau von Wohnungen in
verdichteter Bauweise, die sich in ihrer Dimension am Bestand orientiert,

- Reduzierung der Versiegelung auf ein Mindestmaf}. Neue, notwendige Befes-
tigungen nur mit wasserdurchlassigen Materialien.

Hierzu setzt der Bebauungsplan fiir den Anderungsbereich ein besonderes Wohnge-
biet (WB6) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 in offener Bauweise fest (s.
Abbildung 6). Als Dachform ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 50° (Ab-
weichungen bis zu 2° mdglich) zuldssig. Die maximale Traufhéhe (TH) wird auf
9,30 m und die maximale Firsthohe (FH) entlang der Friedrichstra3e auf 13,00 m und
entlang der HolderlinstralRe auf 12,00 m bezogen auf die Gehweghinterkante be-
grenzt. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache und auf den mit Ga gekennzeichnete Flachen zulassig.

Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Grundstiicksflache (gartnerische An-
lage, pro 150 m? ein einheimische Laubbaum) und zur Fassadenbegriinung (Beran-
kung mit Reben) werden getroffen. Notwendige Befestigungen sind wasserdurchlas-
sig herzustellen (bzw. vom Strallenraum einsehbare Flachen kleinteilig zu pflastern
oder gartnerisch anzulegen).

In den Ortlichen Bauvorschriften werden weiterfilhrende Regelungen zur &uReren
Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen.

Abbildung 6 zeigt einen Planausschniit des Bebauungsplans ,Ortskern Leutershau-
sen, Teilbereich zwischen Bahnhof-/Friedrichstrae mit gekennzeichnetem Ande-
rungsbereich.



Abbildung 6: Planausschnitt Bebauungsplan ,Ortskern Leutershausen, Teilbereich zwischen Bahnhof-/Friedrichstrake® mit Anderungsbe—
reich

5 Inhalte der Bebauungsplaninderung

5.1 . Vorhabensbeschreibung

Der eingereichte Antrag auf Baubescheid hat zum Inhalt, das zweigeschossige
Wohn- und Geschéftshaus mit Backerei und Konditorei Friedrichstrate 8 nach Nor-
den mit zwei Gebaudeteilen zu erweitern (s. Abbildung 7).

Entlang der HélderlinstraRe (dstliche Erweiterung) sollen drei bestehende Stellplatze
Uberdacht werden und in Fortfiinrung der bestehenden Gebaudekante tber diese
Stellplatze zwei Zimmer (Wohnnutzung) gebaut werden. Der Anbau soll mit einem
Satteldach mit 45° Dachneigung versehen werden und halt zum angrenzenden



Grundstuck (FIst.-Nr. 2600) den nachbarschiiizenden Teil der Abstandstiefe von
2,50 m ein.

Die westliche, rickwartige Erweiterung der Backerei und Konditorei soll in Teilen bis
zur Grenze des gemeindeeigenen Grundstiickes erfolgen. Aufgrund der Hohenlage
des Gelandes (Hof Friedrichstralle ist ca. 1 m héher als der nérdliche Hofbereich)
wird die geplante Erweiterung nur 1,5-geschossig in Erscheinung treten. Der Anbau
soll mit einem Flachdach versehen werden.
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Abbildung 7: Lageplan Bauvoranfrage Flst.-Nr. 680/9 und 2600/1 (ca. M 1:500, Norden rechts)

Fir das gemeindeeigene Grundstlick an der Holderlinstrale sowie fir das Wohn-
grundstiick Friedrichstral’e 10 besteht ein Nachverdichtungspotential gegeniber dem
bestehenden Rechtsstand, das im Rahmen der Bebauungsplananderung nutzbar

gemacht werden soll.



5.2 Geanderte Festsetzungen

Die zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ortskern
Leutershausen, Teilbereich zwischen Bahnhof-/Friedrichstralie®, rechtswirksam seit
dem 25.02.2000 finden fir den Bebauungsplan ,Ortskern Leutershausen, Teilbe-
reich zwischen Bahnhof-/Friedrichstrale, 1. Anderung” weiter Anwendung, sofern sie
nachfolgend nicht neu festgesetzt oder erganzt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
zu1.3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir die Bebauung im Anderungsbereich wird abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Gebdude mit verringertem Grenzabstand i. V. m. Ortlichen Bauvor-
schrift 2.6. Der Abstand zu einer Grundstlicksgrenze kann abweichend von §§ 5 und
6 LBO entsprechend der Begrenzung durch Baulinien und Baugrenzen verringert
werden sofern die brandschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten werden.

zu 1.8 Flachen fiir das Anpflanzen von B&dumen und Strauchern und
sonstige Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dacher mit einer Neigung unter 10° sind gemaR den Richtlinien der FFL extensiv zu
begrinen und dauerhaft begriint zu erhalten. Ausnahmen werden zugelassen, wenn
die Dachbegriinung im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z. B. Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energiequellen, Dachflachen fiir Belichtungszwecke etc.).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
zu2.1.1 Dachform und Dachneigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Satteldach mit einer Dachneigung von 45° bis 52°

Bei untergeordneten Gebaudeteilen und Nebenanlagen kénnen Flachdacher aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern sie extensiv begriint werden und nicht von
der an das Grundstlick angrenzenden 6ffentlichen StraRenverkehrsflache einsehbar
sind.

2.6 Abweichende Abstandsflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

Abweichend zu § 5 LBO sind in den Baufeldern folgende Abstandsflachen zulassig:

al. Die Geb&ude kdénnen einseitig als grenznahe Bebauung oder als Grenzbe-
bauung errichtet werden.

a2: Die Gebaude kénnen zweiseitig als grenznahe Bebauung und/ oder als
Grenzbebauung errichtet werden.



a3: Die Gebaude kdnnen dreiseitig als grenznahe Bebauung und/ oder als
Grenzbebauung errichtet werden.

a4: Die Gebaude kdnnen vierseitig als grenznahe Bebauung und/ oder als
Grenzbebauung errichtet werden.

5.3 Begrindung der geanderten Festsetzungen und Beurteilung hinsichtlich
der Umweltbelange

Mit der Bebauungsplananderung wird eine Erweiterung einer Backerei/ Konditorei
ermoglicht und damit ein heimischer Gewerbetreibender gefordert, der der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung dient. Zusatzliche wird Wohnraum im Sinne
einer Innenentwicklung im Ortskern Leutershausen geschaffen.

Das bestehende Baufenster und damit die Gberbaubare Grundstiicksflache wird flr
das Flst.-Nr. 2608 entsprechend des Gebaudebestandes und fiir die Flst.-Nr. 680/9
und 2600/1 entsprechend des Gebaudestandes und der eingereichten Bauvoranfra-
ge geandert. Auf dem Flst.-Nr. 2600 wird ein zusatzliches Baufenster geschaffen. Fur
die einzelnen Grundstiicke bedeutest dies folgendes:

- Das Wohn- und Geschaftshaus der Konditorei/Backerei kann entsprechend
der Bauvoranfrage nach Norden erweitert werden (Flst.-Nr. 680/9 und 2600/1).

- Das zum Wohnen genutzte Hinterhaus Friedrichstral’e 10 (Flst.-Nr. 2608) wird
in seinem Bestand gesichert und dem Grundstiick wird damit eine vergleich-
bare bauli‘che Entwicklung zugestanden, wie dem Flst. 680/9 und 2600/1.

- Fdr das gemeindeeigene Grundstiick (Flst.-Nr. 2600) wird eine zusatzliche
Bebauungsmdglichkeit mit riickwartiger Freiflache entlang der Hoélderlinstralde
geschaffen, die die bestehende Bauflucht aufnimmt.

Die Festlegung von Baulinien entlang der Straflen wird den bestehenden Stralen-
fluchten gerecht. Die bauliche Dichte wird weiterhin Gber eine GRZ von 0,6 reguliert.

Um das Bauvorhaben ,Erweiterung und Umbau der Konditorei“ entsprechend der
Bauvoranfrage realisieren zu kdnnen, wird die zulassige Dachneigung beim Sattel-
dach geringfligig angepasst (45° bis 52°). Diese Dachneigung entspricht den 6rtli-
chen Gegebenheiten. Aulerdem wird fir untergeordnete Gebaudeteile und Neben-
anlagen als Dachform das Flachdach zugelassen, sofern das Flachdach begriint und
die Gebaude(-teile) nicht von der an das Grundstlick angrenzenden offentlichen
StralRenverkehrsflache einsehbar sind. Das Ortsbild wird damit weiterhin gewahrt.

Die Bebauungsplananderung ermdglicht eine Nachverdichtung im Innenbereich zu-
gunsten einer Wohn- und Geschaftsnutzung und ist im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Eine zusétzliche Inanspruchnahme von Fléchen an an-
derer, vielleicht sensibleren Stelle, kann vermieden werden.

Mit einer Beeintrachtigung der Schutzgiiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und Klima) durch die Planung ist im Plangebiet nicht zu rechnen, da lediglich bereits
bebaute Flachen umgenutzt oder bestehende Gebaude geringfligig erweitert bzw.
eine gemaligte Nachverdichtung auf bereits versiegelten, unsensiblen Flachen er-



moglicht wird. Es ist sogar mit einer Entsiegelung auf dem gemeindeeigenen Grund-
stick zugunsten einer Gartennutzung o. a. zu rechnen, sobald das Grundstuck mit
einem weiteren Gebaude bebaut wird.

Zuséatzlich zu den bereits im Bebauungsplan ,Ortskern Leutershausen, Teilbereich
zwischen Bahnhof-/Friedrichstral’e* getroffenen Begriinungs-, Gestaltungs- und Aus-
fuhrungsvorgaben wirkt sich die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung fur
Flachdacher positiv auf das Kleinklima im Gebiet aus. Zudem kann Uber eine exten-
sive Dachbegrinung der Abfluss des Niederschlagwassers in die Kanalisation verzo-
gert werden.

Hirschberg a.d.B., 20.06.2007 Werner Oeldorf

BlUrgermeister




Satzung

Uber den Bebauungsplan "Ortskern Leutershausen, Teilbereich zwischen
Bahnhof- / FriedrichstraBe, 1. Anderung"

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI. I S. 3316) und § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) und § 74 Abs.1 Nr. 1 der Landesbauordnung i.d.F.
vom 08. August 1995 zuletzt geadndert am 28 Juli 2005 (GBI. S. 578) hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Hirschberg a.d.B. am 19.06.2007 den Bebauungsplan
"Ortskern Leutershausen, Teilbereich zwischen Bahnhof- / Friedrichstralle, 1. Ande-
rung" als Satzung beschlossen.

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen der Bebauungs-
planzeichnung. Er ist durch entsprechende Planzeichen gekennzeichnet.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Bebauungsplanzeichnung im Mafstab 1: 500 vom 01.06.2007

2. Begrundung mit geanderten Festsetzungen vom 26.04.2007

3. Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen vom 21.07.1999
gelten im Ubrigen weiter

§3

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs.
3 BauGB in Kraft.

{@’dﬂ“ | ?Q&LQ&M,F
Werner Oeldorf
Blrgermeister

Hirschberg a.d.B., den 20.06.2007




