Begriindung zum Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften
"Ortskern Leutershausen, Teilbereich dstlich des Burgweges"
03.09.2003

Begriindung

§ 9 Abs. 8 BauGB

1 Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Hirschberg a.d.B. gehért zum Rhein-Neckar-Kreis und liegt
in der Region Unterer Neckar.

Die Gemeinde Hirschberg a.d.B. besteht aus den Ortsteilen Grofisachsen
und Leutershausen.

Die Gemeinde Hirschberg a.d.B. hat zur Zeit rund 9.500 Einwohner.

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

_ die im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan genannten Pla-
nungsziele zu unterstitzen,

- eine der Grundlagen fur die Verwirklichung der im Dorfentwicklungs-
programm genannten Ziele zu schaffen,

- die Festsetzungen des Flachennutzungsplanes fur diesen Bereich zu
konkretisieren,

- die in den ,Richtlinien zur Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes” ge-
nannten Anforderungen planungsrechtlich festzulegen,

- die planerische Liicke zwischen den Bebauungsplanen "Ortskern Leu-
tershausen, Teilbereich zwischen Martin-Stohr-Stralte und Beinpfad®
und "Endweg I" wird geschlossen,

Der Bebauungsplan hat den Zweck, rechtsverbindliche Festsetzungen fiir
die stadtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich zu schaffen.

3 Uberértliche Planungen
Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg
Die allgemeinen und besonderen Entwicklungsziele ftr die Region Unterer
Neckar, zu der die Gemeinde Hirschberg a.d.B. gehort, sind im Landes-

entwicklungsplan Baden-Wirttemberg aufgezeigt und begriindet.

Hirschberg a.d.B. liegt in der Entwicklungsachse Heppenheim — Weinheim
— Heidelberg — Wiesloch — Bruchsal.
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Regionalplan Unterer Neckar

Fur die Region Unterer Neckar ist der am 02.12.1993 genehmigte Regio-
nalplan Unterer Neckar maRgebend. Hirschberg ist dort als Siedlungsbe-
reich ,Wohnen“ ausgewiesen. Entwicklungsziel ist neben der Ausweisung
von Neubaugebieten die bauliche Verdichtung der Innerortslagen unter
Wahrung der gewachsenen und urspriinglichen Bedeutung.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim weist in seiner Fassung vom Dezember 1982 in den zentralen
Lagen beider Ortsteile Erneuerungsgebiete aus. Der Flachennutzungsplan
dokumentierte hiermit die Erneuerungsnotwendigkeit der zentralen Ortsla-
gen.

Richtlinien zur Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes

In diesen Richtlinien von 2001 werden aus gestalterischen Griinden er-
wilnschte MaRnahmen definiert, die weitgehend in den Bebauungsplan
eingearbeitet wurden.

Angaben zum Gebiet

Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets.

Das Planungsgebiet umfasst ca. 0,6 ha und liegt im Ortskern Leutershau-
sens.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet folgende Flurstiicke
mit den Nummern: 258 (teilweise), 259, 260, 261, 262, 263, 264, 265, 268,
269, 270, 271, 272, 274/1, 278/1, 279, 280, 281 und 282.

Er wird wie folgt abgegrenzt:
- im Norden durch die ,Steig®,

- im Osten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,End-
weg [

- im Stiden durch das Grundstiick Flurstiick Nr. 272
- im Westen durch den Burgweg, zwischen Martin-Stéhr-Stralte und
Beinpfad und die Geltungsbereichsgrenze des Bebau-

ungsplanes ,Ortskern Leutershausen, Teilbereich zwi-
schen Martin-Stér-Stralte und Beinpfad®
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Das Plangebiet ist weitgehend bebaut.

Altlasten sind nicht bekannt. Eine Untersuchung erscheint nicht notwendig,
da es keine Anhaltspunkte bzw. Vermutungen auf Altlasten und kontami-
nierte Bdden gibt.

Der nichste OEG-Bahnhof ist ca. 500 m entfernt. Seine Lage im Ortszent-
rum macht das Baugebiet besonders attraktiv und die Klarung der rechtli-
chen Sicherung im Plangebiet ist auch auf Grund der beengten Raumli-
chen Situation im Plangebiet stadtebaulich geboten.

Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) gem. § 3b UVPG

Es muss keine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefuhrt werden.
Die Groke, Art und Weise der Planung machen keine UVP und keine all-
gemeine Vorprifung erforderlich.

Stadtebauliche Konzeption

Ortsbild

Der Ortskern von Leutershausen ist gepragt durch gréRtenteils zweige-
schossige Gebaude mit Satteldach, die in parallelen Baufluchten zu den
StraRen aufgereint stehen. Die Struktur ist uberwiegend geschlossen,
weist jedoch auch Liicken auf.

Die Dachneigung betragt meist 45°. Die Wohnhauser sind teilweise er-
génzt durch Schuppen oder Scheunen.

Grundstiicksverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme des Flurstiick
Nr. 263 in Privatbesitz. Im Bereich dieses Flurstiickes ist eine geringfugige
bodenordnende Mafnahme zur Verwirklichung der Planung erforderlich.

Planziele

Es wird eine verdichtete Bauweise, die sich in ihrer Dimension am Bestand
orientiert, festgesetzt. Diese Verdichtung wird angestrebt, um die Wohn-
funktion im Ortskern zu stérken, der vorhandenen Infrastruktur und Er-
schlieRung zugeordnet Wohnungen zu schaffen und damit den Flachen-
verbrauch im Aufienbereich zu reduzieren.

Es soll dadurch die Reduzierung der Versiegelung auf das Mindestmal er-

reicht werden. Neue, notwendige Befestigungen sind nur mit wasserdurch-
lassigen Materialien moglich.
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Vorgesehen ist, in dem Gebiet die vorhandene Art der Bebauung direkt am
Burgweg bzw. an der Steig zu erhalten. Auch die Richtungen der Firste
sollen beibehalten bzw. ausgerichtet werden. Ebenso die Dachform und
die Dachneigung. Die Festsetzungen der Gebaudehohen orientieren sich
dabei an denen des Bebauungsplans "Ortskern Leutershausen, Teilbe-
reich zwischen Martin-Stéhr-Strale und Beinpfad®.

MaBfnahmen zur Verwirklichung

Wasser- und Stromversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie ist durch den An-
schluss an die vorhandenen Ortsnetze gesichert. Ebenso die Anschlisse
fur Schmutzwasser an die bestehenden Kanale.

Der Léschwasserbedarf kann aus dem Trinkwassernetz entnommen wer-
den.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, Ausschluss bestimmter Arten von
‘allgemein zulissigen Nutzungen und Ausschluss von Ausnahmen

In Anlehnung an die umgebende Bebauung wird fur den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als Art der Nutzung “Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt.

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

Den Zielen des Bebauungsplanes zuwiderlaufen wirden die Zulassung von An-
lagen und Betrieben, die im Gebiet bisher nicht vorhanden sind, einen starken
Publikumsverkehr iiberwiegend jiingerer Menschen erzeugen und nach allge-
meiner Erfahrung insbesondere in den Abend- und Nachstunden starken moto-
risierten Verkehr hervorrufen. Die damit zu erwartenden Immissionen (Motoren-
larm, Musik, laute Unterhaltung vor und nach Verlassen dieser Betriebe) wir-
den zu nicht vertretbaren Stérungen der vorhandenen Wohnnutzung und zu
anderweitigen Beléstigungen der Einwohner fihren.

Neben den Beeintrachtigungen, wie Larmbelastigung durch Besucher, fiihrt die
Ansiedlung von Vergniigungsstétten in bisher unbelasteten innerstédtischen
Gebieten nachweislich auch zu unerwiinschten Strukturveranderungen. Die zu
erwartenden ,bodenrelevanten Spannungen® infolge einer verstarkten Nieder-
lassung von Vergnigungsstatten filhren Uber eine Veranderung des Mietpreis-
gefuges und des Bodenpreisgefiiges zu einem Verdrangungseffekt, der die
vorhandenen Nutzungsstrukturen nachhaltig negativ verandert. Da Vergni-
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gungsstatten und &hnliche Betriebe aufgrund der verlangerten Offnungszeiten
in der Lage sind, wesentlich héhere Gewinne zu erwirtschaften, verdrangen sie
in der Regel den innerstadtischen Fach- und Einzelhandel sowie Dienstleis-
tungseinrichtungen, die fiir die Versorgungsfunktion der Bewohner von grofier
Bedeutung sind.

Aus den vorgenannten Griinden erfolgen die Festsetzungen tber den Aus-
schluss bestimmter Arten von allgemein zuléssigen Nutzungen sowie der Aus-
schluss von den ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetrieben und Tankstel-
len.

Bei der Festsetzung des MaRes der Nutzung soll mit einer Grundflachenzahl
von 0,4, der Bestimmung der Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anla-
gen, die bestehende aufgelockerte Bebauung festgeschrieben und der Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch unmaRstabliche Baukorper
entgegengewirkt werden.

Zur Bestimmung der 3. Dimension im Stadtebau ist die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse alleine nicht ausreichend, da der Begriff ,Vollgeschoss* kei-
ne Hohenbegrenzung beinhaltet. Es ist zusétzlich die Festsetzung der Gebéau-
dehohe, die iber die Festsetzung der maximalen Traufhohe und der Dachnei-
gung ausreichend definiert ist, notwendig. Um die absolute Héhenentwicklung
im Geltungsbereich zu steuern, ist zusatzlich die Festsetzung der maximalen
Firsthéhe notwendig. Die Bezugspunkte sind hierbei in den textlichen Festset-
zungen naher bestimmt. Die Gebéude sollen einen eindeutigen Héhenbezug
zur angrenzenden Verkehrsflache haben. Damit ergeben sich zweifelsfreie und
eindeutig nachvollziehbare Bezugspunkte zur Kontrolle der Festsetzungen.

2. Nebenanlagen
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Eigenart des Bauge-

bietes nicht widersprechen sind zuldssig, denn sie dienen dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke.

3. Bauweise

Die geschlossene und offene Bauweise flr WA 2 ist erforderlich, damit die vor-
handene stadtebauliche Struktur beibehalten bzw. noch verbessert werden
kann.

Die offene Bauweise fiir WA 1 soll gewéhrleisten, dass der Ubergang zum Ge-
biet Endweg harmonisch verlauft und in eine gelockerte Bebauung entsteht.
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4. Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen

AuBenanlagen

Diese Flachen sind aus gestalterischen und 6kologischen Interessen gartne-
risch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Das Kleinklima und die Wohn-
qualitat wird dadurch verbessert.

Gestaltung befestigter Flaichen und offene Stellplatze

Offene Stellplatze, deren Zufahrten sowie sonstige befestigte Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Dies ist eine Mafinahme zur Mi-
nimierung der Versiegelung.

Altlasten

Nach Auswertung der HISTE — Unterlagen (Historische Erhebung altlastver-
dachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis) sind besagte Grundstiicke nicht als
altlastverdachtige Flachen erhoben.

5. Stellung baulicher Anlagen

Fur die einzelnen Baufenster ist die Firstrichtung festgesetzt. Die Firstrichtung
ist zwingend einzuhalten, um eine stadtebaulich Ordnung zu sichern

6. Garagen und Stellplatze

Garagen und tiberdachte Stellplatze sind aus Griinden des Wasserhaushalts,
zum Schutz des Bodens und damit auch zum Schutz der Umwelt nur in der G-
berbaubaren Flache zulassig. Aus den gleichen Griinden sind Stellplatze und
Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag, wie Rasenpflaster mit groBen Fugen
(Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter
auszufiihren.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen, um dem Fahrverkehr nicht unnétig durch den ruhen-
den Verkehr zu belasten.

7. Beschrinkung der Zahl der Wohnungen (§ 9(1) 11 BauGB)

Fiir das Gebiet WA1 wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebéude auf zwei
beschrankt. Dadurch wird eine beliebige Verdichtung des Wohngebietes ver-
hindert. Auch wird dadurch die Belastung durch rollenden oder ruhenden Indivi-
dualverkehr dem umgebenden Siedlungsgebiet gerecht.
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8. Verkehrsflachen

Der im Planteil eingetragene FuBweg ist Teil einer Uber das Plangebiet rei-
chenden, offentlichen FuRweges, dessen Grenzen und Eigenschaften in die-
sem Geltungsbereich rechtlich gesichert sind.

9. Anpflanzen von Biaumen und sonstigen Bepflanzungen

Diese Flachen sind aus gestalterischen und &kologischen Interessen gartne-
risch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Das Kleinklima und die Wohn-
qualitat wird dadurch verbessert.

Beim Filhren von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass Wurzelballen
nicht beschadigt werden, um vorhandene Werte zu sichern und Folgeschaden
an Geholzen zu vermeiden.

10. MaBRnahmen zum Schutz des Bodens (§ 9 (20) BauGB)

Diese MaRnahmen sichern den Umgang mit dem wertvollen Gut ,Boden®. Zum
nachhaltigen Schutz des Bodens und seiner Funktionen sowie seiner Sicherung
und der Abwehr von schadlichen Bodenverdnderungen geméf §1 Bundes-
Boden-Schutzgesetz (BbodSchG) sind diese Festsetzungen in Anwendung des
Vorsorgeprinzips in diese Planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen
worden.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Gestaltungsvorschriften soll ein Mindestmaf} an Ubereinstimmung im
Orts- und StraRenbild erreicht werden. Als Dachform sind Satteldacher mit einer
Dachneigung entsprechend dem Bestand festgesetzt. Diese Dachneigungen
ermdglichen aulerdem einen Dachausbau.

Durch die Dacheindeckung mit nichtgldnzenden Dachziegeln und Dachpfannen
in roten bis braunen Farbtdnen wird eine angepasste Ergénzung der bestehen-
den Bausubstanz erzielt.

2. Werbeanlagen

Werbeanlagen an anderen Stellen, als im Bereich des Erdgeschosses sowie
mit wechselndem Licht sind unzuldssig. Sie entsprechen nicht dem vorhande-
nen Erscheinungsbild im Umfeld und den stadtebaulichen Zielvorstellungen im
Ortskern Leutershausen. Zudem wird bei Anlagen mit wechselndem Licht die
Wohnnutzung gestort.
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3. Gestaltung befestigter Flichen und offene Stellpléatze

Offene Stellplatze, deren Zufahrten sowie sonstige befestigte Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Dies ist eine Manahme zur Mi-
nimierung von Versiegelung.

4. Héhe und Gestaltung der Einfriedung

Mit der Gestaltung von Einfriedungen die als Hecke ausgebildet sind, werden
Trittsteinbiotope geschaffen. Die Begrenzung der Hohe der Einfriedung ist aus
ortsbildpragenden Griinden festgesetzt.

5. AuBenantennen

Die Festsetzung, nur eine Auflenantennenanlage je‘Gebéude und Parabolan-
tennen nur unterhalb des Dachfirstes zuzulassen, dient dem Ortsbild des be-
planten Bereichs.

6. Abflussmindernde MaRnahmen

Diese Festsetzungen dienen der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaf-
tung. Das Kleinklima wird verbessert und damit auch die Wohnqualitat.

Hirschberg a.d.B., den 10.10.2003 Werner Oeldorf

Birgermeister
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