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Teil A: Planungsbericht

1 Anlass und Ziel der Planung

In der Gemeinde Hirschberg an der Bergstralle besteht ein dringender
Bedarf an Wohnbauflachen fur die ortsansassige Bevolkerung sowie an
Gewerbeflachen. Um diesen Bedarf zu decken, ist es notwendig, am Orts-
rand zusammenhdngende Flachen auszuweisen, da im bestehenden
Siedlungsgefiige nur noch vereinzelt ein Nachverdichtungspotential be-
steht.

Mit dem geplanten Baugebiet zwischen der LobdengaustralRe, der B 3 und
der L 541 wird die begonnene bauliche Entwicklung im Studwesten von
Hirschberg, Ortsteil GroRsachsen fortgesetzt, abgerundet und abge-
schlossen.

Beabsichtigt ist die Errichtung von Wohn- und Gewerbegebauden. Das
Wohngebiet soll gleichzeitig die Maoglichkeit zur Schaffung einer
Ortsrandabrundung beriicksichtigen, die den momentanen, &auRerst
spontanen Ubergang von vorhandener Bebauung zur Landschaft mildern
und die Verzahnung von Bebauung und Landschaft tibernimmt.

Um die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung des Gebietes zu
schaffen, hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes nach
BauGB und den Erlass einer Satzung iber Ortliche Bauvorschriften nach
LBO beschlossen. Beide Satzungen werden in einem gemeinsamen Ver-
fahren aufgestellt.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und §
1a BauGB ist gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden. GemaR § 2a BauGB wird die Durchfiihrung der Umweltprii-
fung durch den Umweltbericht als eigenstandiger Teil dieser Begriindung
(Teil B) dokumentiert. Da der Griinordnungsplan (GOP) die wesentliche
Grundlage fiir den Umweltbericht ist, wurde er gemeinsam mit diesem ver-
fasst.
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2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Oristeil GroBsachsen der Gemeinde Hirschberg
am sidwestlichen Ortsrand. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist aus dem Lageplan ersichtlich und umfasst im Wesentlichen die Flachen
zwischen der L 541, der B 3, der Lobdengaustralle und dem westlich des
Gebietes verlaufenden Feldwegs (Flst. 5462).

Das Planungsgebiet umfasst ca. 7,48 ha und ist mit Ausnahme eines
Baugrundstiickes an der B 3 unbebaut.
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Abbildung 1: Lage im Raum

Die Grundschule ist ca. 1.000 m, das Ortszentrum ca. 500 m und der
nachste OEG-Bahnhof ist ca. 400 m entfernt; eine 2. Haltestelle ist unweit
des Baugebietes geplant. Die nachsten Sportméglichkeiten, wie ein Ten-
nisplatz und eine Tennishalle sowie ein Bolzplatz befinden sich in unmit-
telbarer Nachbarschaft. Somit ist die Schaffung einer Ortsrandabrundung
mit naturnaher Ortsrandgestaltung stadtebaulich folgerichtig.

3 Planungsvorgaben

3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende
Rechtsgrundlagen berticksichtigt worden:
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes am
24.12.2008 (BGBI. | S. 3018).

Baunutzungsverordnung (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 tber die Ausarbei-
tung der Bauleitplane sowie tUber die Darstellung des Planinhalts - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990.

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8.
August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Artikel 12 der Verord-
nung vom 25. April 2007 (GBI. 2007 S. 252).

3.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim stellt das Plangebiet als bis zum Jahre 2015 zu
entwickelnde Wohnbauflache und Gewerbeflache (Zeitstufe 1) dar. An der
B3 ist ein Sonderbauflache ,grofflachige Handelseinrichtung, zentrenrele-
vant" ausgewiesen.

Die Sonderbauflache wird in den Bebauungsplan nicht ilbernommen. Das
Einzelhandelsgutachten (Dr. Acocella 12.12.2008) kommt zu dem Ergeb-
nis, dass bei der Ansiedlung einer grofRflachigen Handelseinrichtung
(1.200 m? Verkaufsflache) potentielle Auswirkungen auf den bestehenden
Lebensmittelmarkt in GroRsachsen nicht ausgeschlossen werden kdnnen.
Aufgrund dessen wird auf die Ausweisung eines Sondergebietes auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit verzichtet und stattdessen
ein Gewerbegebiet vorgesehen. Die Ricksprache mit dem Nachbar-
schaftsverband Heidelberg - Mannheim' hat ergeben, dass das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 3 BauGB auch in diesem Fall eingehalten ist.

Die Prognose des FNP 2015/2020 zum Wohnbedarf sagt fur die so ge-
nannten Nachbargemeinden des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim bis 2020 eine steigende Bevdlkerungszahl voraus. Dieser
Nachfrage nach Wohnraum wird im Flachennutzungsplan vorsorge geleis-
tet.

Laut FNP 2015/2020 hat die Gemeinde Hirschberg eine unterdurchschnitt-
liche Bevdlkerungsbasis. Wenn nach 2020 entsprechend der bisherigen

' Telefonat am 16.12.2008 zwischen der Gemeinde Hirschberg und dem NV HD - MA
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Erwatungen aus der Bevélkerungsprognose des Landes die Einwohner-
zahl allmahlich geringer wird, dann besteht die Gefahr, dass die Kosten fiir
den Erhalt der Infrastruktur pro Kopf ansteigen. In der Folge werden die
Einwohnerbasis ggf. noch schwacher und die Probleme im kommunalen
Haushalt steigen. Um dem vorzubeugen, wird im FNP die Bevélkerungs-
basis gestérkt und die fur den Wohnungsbau geeigneten Flachen vorwie-
gend mit Prioritat (Zeitstufe 1) versehen. Hierunter fallt auch das Baugebiet
,oterzwinkel | und I1“.

Im landschaftsplanerischen Fachkonzept des Landschaftsplanes des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist der Geltungsbereich
als Entwicklungsflache beriicksichtigt. Der kiinftige Ortsrand grenzt direkt
an eine offene, strukturarme Feldflur. Als MaRnahme ist im Bebauungs-
plan ist deshalb eine Ortsrandbegriinung vorgesehen.

Die Ziele des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes werden im Be-
bauungsplan beriicksichtigt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Fla-
chennutznutzplan entwickelt.

I
1
]
\

P

Abblldung 2: FNP 2015/ 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim (Geltungsbereich Plangebiet in rot dargestellt)
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4 Bestandsanalyse

4.1 Stiadtebauliche Situation

In norddstlicher Nachbarschaft des Plangebietes, zwischen Lobden-
gaustraBe und B 3, besteht bereits eine Bebauung mit einer gemischten
Nutzung. Entlang der B 3 ist eine Tankstelle mit Werkstatt angesiedelt. Die
Werkstatt ist in das Plangebiet integriert. Entlang der siidlichen Lobden-
gaustralle finden sich tGberwiegend Wohngebidude sowie ein landwirt-
schaftliche Betrieb. Auch die nérdliche Seite der Lobdengaustrale ist von
Wohnen gepragt (zwei- bis dreigeschossige Gebaude). An der B 3, nérd-
lich der Lobdengaustralle ist das Hotel ,Krone“ angesiedelt, dessen Park-
platz im Geltungsbereich des Plangebietes untergebracht ist.

Abbildung 3: sUdliche LobdengaustraBe, Blick nach Westen(li.), LobdengaustraBe,
Blick nach Osten (re.)

4.2 Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die B 3. Um
keinen zusatzlichen Knotenpunkt an der B3 zu schaffen knipft die Ge-
bietserschlieBung an den bestehenden Kreuzungsbereich Haagackerweg
/ B3 an. Zusatzlich wird das Plangebiet fir FuBgénger und Radfahrer tiber
die Lobdengaustral3e erschlossen.

In der B 3 und LobdengaustraBe liegen die Medien zur Versorgung.

Eine Baugrunduntersuchung wurde fiir den ersten Bauabschnitt (,Sterz-
winkel 1) vorgenommen. Es steht im Plangebiet unter dem Oberboden ein
bis zu 4,40 m machtiger Decklehm an, der als ,sehr gering durchléssig”
gilt. Ab einer Tiefe von 4,20 m bis 4,90 m ist ,durchlassiger* Auensand zu
finden. Der Grundwasserspiegel im Umfeld des Baugebietes befindet sich
nach der ,hydrogeologischen Kartierung und Grundwasserbewirtschaftung
Rhein-Neckar-Raum" in einer Tiefe von 7 — 15 m.
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Teile des Plangebietes liegen in der geplanten weiteren Schutzzone Il B
des Wasserschutzgebietes Mannheim - Kafertal.

Altlasten sind nicht bekannt. Eine Untersuchung erscheint nicht notwen-
dig, da es keine Anhaltspunkte bzw. Vermutungen auf Altlasten und kon-
taminierte Béden gibt.

4.3 Schallimmissionen

Das Plangebiet grenzt nach Osten an die BundesstralBe B 3 und an die
Schmalspurbahnstrecke der MVV OEG AG (Linie 5) sowie nach Siiden an
die LandstraBe L 541 an. Die geplante OrtsrandstralBe verlauft westlich
des Plangebietes in einem Abstand von ca. 125 m. Ebenfalls im Westen
verlauft in etwa 900 m Entfernung die BAB 5.

Zur Beurteilung der Larmsituation hat das Buro W&W Bauphysik eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die fur diesen Bebauungs-
plan Anwendung findet (s. Anlage zum Bebauungsplan). Die Beurteilung
der Gerduscheinwirkungen des Verkehrs erfolgt anhand der DIN 18005
Teil 1 ‘Schallschutz im Stddtebau’ vom Juni 2002 in Verbindung mit dem
Beiblatt 1 zu DIN 18005 ‘Schallschutz im Stddtebau’ Teil 1 ‘Schalltechni-
sche Orientierungswerte fir die stddtebauliche Planung’ vom Mai 1987.
Die schalltechnische Untersuchung ergibt, dass die B 3 und die L 541 die
malgebenden Schallimmissionen im Plangebiet verursachen. Diese wir-
ken sich insbesondere im &stlichen Bereich entlang der B 3 und im sidli-
chen Bereich der entlang der L 541 aus. Die BAB A 5 hat jedoch im ge-
samten Plangebiet einen merklichen Einfluss, der insbesondere im westli-
chen Bereich des Plangebietes und im Nachtzeitraum wahrnehmbar sein
kann.

Im Plangebiet im unbebauten Zustand wird fiir die Hohe von 2,50 m tber
Gelandeniveau tags Larmimmissionen zwischen 67 dB(A) entlang der B 3
und L 541 und 57 dB(A) in den riickwartigen Bereichen fiir die kinftigen
Bauflachen prognostiziert. Nachts liegen die Immissionen bei gleicher Ho-
henlage bei 60 dB(A) entlang der B 3 und L 541 und 52 dB(A) in den
rickwartigen Bereichen. In einer H6he von 5,20 m liegen die Messwerte
um ein bis zwei dB(A) héher.
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4.4 Bodenordnung

Die o. g. Flurstiicke befinden sich (auBer des Keltenwegs und des Feld-
wegs) in Privatbesitz. Der Gesamtbereich wird iber eine Umlegung neu
geordnet.

5 Planinhalte des Bebauungsplanes

Aus den vorab geschilderten Gegebenheiten im Plangebiet und den zu
berlicksichtigenden Wechselwirkungen der bestehenden und geplanten
Nutzungen mit ihrer Umgebung resultieren die nachfolgend erlauterten
Planinhalte. Aus deren Intention resultieren letztendlich die formalen Fest-
setzungen, die aus dem Baugesetzbuch, der Baunutzungsverordnung und
der Landesbauordnung ableitbar sind.

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, an der B 3 und L 541 (teilweise) ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festzusetzen.

Entsprechend der vorhandenen stadtebaulichen Struktur an der B3
schlieRt in diesem Bereich nach Norden dann ein Mischgebiet an.

Westlich der gewerblichen und gemischten Nutzung ist ein Wohngebiet
geplant. Das Wohngebiet soll gleichzeitig die Mdglichkeit zur Schaffung
einer Ortsrandabrundung beriicksichtigen, die den momentanen, duRerst
spontanen Ubergang von vorhandener Bebauung zur Landschaft mildern
wie auch die Verzahnung von Bebauung und Landschaft ibernehmen.

Fir das Wohngebiet ist die Errichtung von Einzel-, Doppel- und Reihen-
hdusern vorgesehen. Das Plangebiet wird durch eine dichte Randeingrii-
nung mit Baumen und Strduchern, sowohl entlang der B 3 als auch der
L 541 (Larmschutzwall) eingefasst. Zur landwirtschaftlichen Flache im
Westen ist ebenfalls eine dichte Randeingriinung vorgesehen, die die Be-
bauung harmonisch in die Landschaft einfligt.

5.2 Verkehr und ErschlieBung

Das Neubaugebiet ,Sterzwinkel | und I1“ wird an die B 3 angeschlossen.

Zur Uberpriifung der Machbarkeit und Auswirkungen der Anbindung des
Neubaugebietes an die B 3 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung
durchgefiihrt (Ingenieurbiro fiir Verkehrstechnik, Februar 2009). Die Un-
tersuchung " Verkehrstechnische Untersuchung zur Signalisierung des
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Knotens B 3 / Sterzwinkel / Haagackerweg in GroRBsachsen" kommt zu
dem Ergebnis, dass die die Anbindung des Sterzwinkels an die B3 ohne
groRere Probleme erfolgen kann.

Folgende Anforderungen werden an den neuen Knotenpunkt formuliert:

- Der Anschluss des Neubaugebietes muss aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung der B 3 und der Notwendigkeit einer FuBgéanger-
querung zum neuen Haltepunkt der MVV OEG AG mit einer Licht-
signalanlage erfolgen. Hierbei muss der Haagackerweg in die Ge-
samtsituation mit eingebunden werden. Die Anbindung erfolgt Uber
2 direkt hintereinander liegende Einmindungen, wobei in und aus
dem Sterzwinkel freie Rechtsein- bzw. -abbieger vorgesehen sind.
Hierzu sind 2 Dreiecksinseln im Ausbau vorzusehen.

- Die neue Lichtsignalanlage B3 / Sterzwinkel / Haagackerweg kann
in das bestehende koordinierte System der Pfértnerlichtsignalanla-
gen im Zuge der B 3 integriert werden, ohne dass das System in
seiner derzeitigen Leistungsfahigkeit eingeschrankt wird. Was das
Fahrverhalten der Verkehrsstrome der B 3 betrifft, kann lediglich
der heutige freie Rechtsabbieger der B 3 in Richtung L 541 kinftig
an der neuen Lichtsignalanlage mit einem zusatzlichen Halt be-
nachteiligt werden.

Die formulierten Anforderungen werden im Rahmen der ErschlieRungs-
planung beriicksichtigt.

Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt tiber eine Hauptzufahrt, die von B 3
abgeht. Der sidlich der Hauptzufahrt gelegene Bereich (eingeschranktes
Gewerbegebiet und allgemeines Wohngebiet) wird tiber eine Stichstralle
mit Wendemdéglichkeit erschlossen. Westlich der Hauptzufahrt verbinden
SammelstraBen zwei ringférmig angelegte WohnstraBen, die erganzt
durch StichstraRen, das Wohngebiet erschlieBen. Eine nach Westen fiih-
rende StichstralBe ermdglicht eine spatere Anbindung an die geplante
Ortsumgehung von GroRRsachsen.

Die notwendigen Stellplatze der Gewerbetreibende wie auch der zukunfti-
gen Bewohner sind auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubringen.

In der Verlangerung der Hauptzufahrt zum Gebiet werden zentral Gffentli-
che Besucherparkplatze angelegt. Erganzend ist ein 6ffentlicher Parkplatz
an der Lobdengaustralle vorgesehen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch
den Anschluss an die vorhandenen Ortsnetze gesichert. Der Léschwas-
serbedarf kann aus dem Trinkwassernetz entnommen werden.
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Gemal § 45b Abs. 3 Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 an die Kanalisation ange-
schlossen werden, zu versickern oder getrennt abzuleiten, wenn dies
schadlos und mit vertretbarem Aufwand méglich ist.

Die vielfache Versickerung auf den privaten Grundstiicken wird aufgrund
der Lage im WSG IlIB von der zustandigen Wasserbehérde nicht als
schadlos angesehen. Fir eine zentrale Versickerungsanlage, die entspre-
chend der Lage im WSG IlIB und aufgrund der Bodenverhéltnisse ent-
sprechend dimensionierte werden musste, fehlen die Flachen und sie wa-
re nicht mit vertretbarem Aufwand herzustellen. Fir die Dachabflisse der
einzelnen Grundstiicke sind daher Anlagen zur Regenwassernutzung (Zis-
ternen) zu erstellen. Die Anlagen mussen ein zwangentleertes spezifi-
sches Volumen von mindestens 1 m® aufweisen

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
wird der Mischkanalisation zugeleitet.

5.3 Schallschutz

Nach dem Vorsorgeprinzip (§ 50 BImSchG) sind in der Bauleitplanung
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch durch die Beriicksichtigung
moglicher Immissionen zu gewahrleisten.

Basis der Beurteilung ist die DIN 18005, die ,Schalltechnische Orientie-
rungswerte flr die stddtebauliche Planung” benennt. Es handelt sich dabei
nicht um eine Rechtsnorm, sondern um Orientierungswerte, denen keine
strikte Rechtsverbindlichkeit zukommt. Der Gesetzgeber raumt den Kom-
munen daher im Rahmen des § 1 (7) BauGB einen gewissen Abwagungs-
spielraum ein.

Die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau nennt fir die Neuplanung von
Allgemeinen Wohngebieten die Orientierungswerte fur Larmimmissionen
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Im Mischgebiet liegen die Orien-
tierungswerte tags bei 60 dB(A) und nachts 50 (d)BA und im Gewerbege-
biet bei 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

Die aktuelle schalltechnische Untersuchung hat bestatigt, dass die
Schmalspurbahnstrecke der MVV OEG und vor allem die umgebenden
StralRen zu Immissionsbelastungen im Gebiet fiihren, die in Teilbereichen
entsprechende Schutzmalnahmen erforderlich machen (aktiver und pas-
siver Larmschutz).

Im Bebauungsplan wurde durch eine entsprechende Nutzungsaufteilung
(u.a. Gewerbeflachen an der B 3) und angepasste Gebaudestellungen auf
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die Larmquellen reagiert. Dariber hinaus werden entlang der L 541 aktive
Larmschutzeinrichtungen (Larmschutzwall) zur Minderung der Larmimmis-
sionen, insbesondere im AufRenwohnbereich, festgesetzt.

Gleichwohl werden in Teilen des Plangebietes auch nach Umsetzung der
aktiven SchallschutzmaBnahmen die Orientierungswerte berschritten.
Erreicht werden im Gewerbegebiet (Kreuzungsbereich B3/ L541) tags bis
zu 72 dB(A) und nachts bis zu 65 dB(A) sowie im Wohngebiet tags bis zu
66 dB(A) und nachts bis zu 59 dB(A) gemessen auf einer Héhe von
5,20 m Uber Geldande. Dort wo zu hohe Immissionswerte verbleiben wer-
den passive LarmschutzmalBnahmen an den Geb&duden festgesetzt (An-
forderungen an AuRRenbauteile).

Trotz der verbleibenden Larmbelastung ist die Entwicklung des Baugebie-
tes fur die Wohnnutzung gerechtfertigt. Gerade bei der auch landes- und
regionalplanerisch gewiinschten Nachverdichtung und Entwicklung in der
Nahe zum OPNV bzw. zu den bestehenden Infrastrukturen sind Larmkon-
flikte zu bewaltigen. Letztendlich muss dabei zwischen diesen Entwick-
lungszielen und der verbleibenden Belastung, die aber durch die passiven
LarmschutzmaBnahmen auf die AuBenbereiche beschrankt bleibt, abge-
wogen werden. '

Die im vorliegenden Fall duRerst giinstige Anbindung an den tberértlichen
Nahverkehr (geplante Haltestelle auf der Hohe des Gebietes an der B 3)
wie auch an das {ibrige Verkehrsnetz und die auch unter stadtebaulichen
Gesichtpunkten glinstige Lage des Baugebietes rechtfertigen eine Abwa-
gungsentscheidung fir die Bebauung mit passivem Larmschutz.

5.4 Begriindung der schriftlichen Festsetzungen
5.4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird in mehrere Gebietsarten unterteilt, in ,Allgemeines
Wohngebiet®, in ,Mischgebiet und in ,eingeschranktes Gewerbegebiet*
nach §§ 4, 6 und 8 BauNVO.

Die in § 4 Abs. 3 Ziffer 1-5 BauNVO angefiihrten Ausnahmen werden
ganz ausgeschlossen, damit das Gebiet in Anpassung an die benachbarte
Bebauung vorrangig dem Wohnen dienen kann und solche Betriebe und
Anlagen ferngehalten werden, die wegen ihres Flachenverbrauchs (z.B.
Gartenbaubetriebe) oder zusatzlichen Verkehrs (z.B. Tankstellen, Beher-
bergungsbetriebe) zu Stérungen der Wohnsituation fihren kénnten.

Um ein einheitliches Gebiet zu bekommen wurden in den Misch- und Ge-
werbegebieten Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Vergnigungsstéatten
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haben in der Regel Einfluss auf die umliegende Bebauung, hier kénnten
Konflikte mit der Wohnbebauung entstehen.

Im GEe1 und GEe2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig und im
GEe3 ist ausschlieBlich nicht groBflachiger Einzelhandel zur Nahversor-
gung mit Lebensmitteln zuldssig. Andere zentrenrelevante Sortimente der
nachfolgenden ,Hirschberger Liste" aus dem Gutachten von Dr. Donato
Acocella von sind nicht zulassig. Ausnahmsweise sind zentrenrelevante
Randsortimente bis maximal 10% der Gesamtverkaufsflache zuléssig.

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
Arzneimittel Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdt
Babyausstattung Bauelemente, Baustolle

Bastel- und Geschenkartikel Beleuchtungskdrper, lampen
Bekleidung aller Art Beschldge, Eisenwaren
(Schnitt-)Blumen Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Brielmarken Biiromaschinen (ohne Computerl
Biicher Erde, Torl

Campingartikel motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Computer, Kommunikationselektronik Farben, Lacke

Drogeriewaren Fliesen

Elektroklein- und -grofigerite Gartenhduser, -gerite

Fahrrdder und Zubehd: Haolz

Foto, Video Installationsmaterial

Gardinen und Zubehdr Kinderwagen, -sitze

Glas, Porzellan, Keramik Kiichen linkl. Einbaugerédte)
Haushaltswaren/ Bestecke Maobel linkl. Biiromdbel

Haus-, Heimtextilien, Stofle Ofen

Horgerdte Pflanzen und -gef3fe

Kosmetika und Parfimerieartikel Rollldden und Markisen
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen Werkzeuge

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedar!
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehér

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerite
Tontrager

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wallen, lagdbedar|

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel

5.4.2MaB der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen pro
Wohngebédude

Die Uberbaubare Flache wurde mit Baugrenzen im Lageplan festgesetzt.
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Bei der Festsetzung des MaRes der Nutzung soll mit der Grundflachen-
zahl und der Hohe der baulichen Anlagen die ortstypische Bebauung so-
wie eine ausreichende Durchliftung und Durchgriinung erreicht werden.
Eine GibermaRige Versiegelung des Bodens wird vermieden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das eingeschrankte Gewerbegebiet
auf 0,5 festgesetzt. Fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten kann
die zulassige GRZ bis zu 0,8 Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die GRZ fiir Einfamilien- und Doppelh&du-
ser auf 0,35 begrenzt. Fur Reihenmittelhauser wird die GRZ auf 0,4 und
fur Reihenendhauser auf 0,3 festgelegt. Im Mischgebiet wird die GRZ
ebenfalls auf 0,4 festgesetzt.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild und zur Anpassung an die umge-
benden Siedlungsbereiche ist es Ziel der Planung, in den bestandnahen
Bereichen eine héhere Nutzungsdichte zu ermdglichen als am Siedlungs-
rand. An den Randern und damit zur Landschaft soll eine eher aufgelo-
ckerte etwas niedrigere Bebauung erfolgen. Zu diesem Zweck werden die
Firsthéhen sowie Bebauungstypen differenziert festgesetzt.

Die héchstzulassigen Firsthéhen steigen in Stid-Nord-Richtung sowie in
West-Ost-Richtung von 9 m bis 10,5 m an. Die niedrigsten Firsthéhen be-
finden sich in den Gebieten am Westrand sowie entlang der L 541 im Sii-
den. Die Firsthdhen sind in Bezug auf die Gradiente (Achse) der jeweili-
gen erschlieBenden ErschlieBungsstralle ausgewiesen. Mit dieser Hohen-
festsetzung wird gemaR der Zielsetzung der Lage des Plangebietes am
Ortsrand Rechnung getragen und eine mafRstabsgerechte Einbindung in
das Ort- und Landschaftsbild sichergestellt.

Um eine GbermaRig starke Verdichtung und Verkehrsaufkommen am Orts-
rand entgegenzuwirken, wird die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf
zwei und bei Doppelhaushalften bzw. Reihenhausabschnitte auf eine be-
grenzt.

5.4.3Bauweise, (liberbaubare und die nicht iiberbaubare Grund-
stiicksfldchen sowie die Stellung der baulichen Anlagen

Die Bauweise ist grundsatzlich geman § 22 (2) BauNVO als offene Bau-
weise festgesetzt, wobei die abweichende Bauweise fiir das GEe 3 ge-
nauso zu sehen ist, jedoch fiir Gebaudelangen tber 50 m. Die festgesetz-
te offene Bauweise dient dem Ziel eine aufgelockerte Bebauung zu errei-
chen, jedoch mit einer Verdichtung in Richtung Ortsmitte. Gut einsehbare
Gebaudemassen werden auf ein ortsiibliches Bild beschrankt.
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen
gefasst. Abgestimmt auf die festgesetzte GRZ sind entsprechend groRRe
Baufenster auf den Grundstiicken vorgesehen.

Die Vorgaben der Stellung der Gebaude gewahrleisten die gewiinschte
Raumbildung der Gebaude, sodass ein interessanter und abwechslungs-
reicher Ortsrand und StraBenraum entsteht.

5.4.4 Garagen und Nebenanlagen

Um vor der Garage die Aufstellflache fur einen PKW zu erhalten, sind Ga-
ragen mindestens 5 m hinter der StraBenbegrenzungslinie zuriickzustel-
len. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Reihenhausgrundstiicke,
da hier die Stellplatze bzw. Garagen im Vorgarten untergebracht werden
sollen.

Zur Beschrankung der Oberflachenversiegelung darf der Garagenabstand
zum Rand der Verkehrsflache 10,00 m nicht Uberschreiten. Wenn die Ga-
rage integraler Bestandteil des Wohngebaudes ist oder der Grundstiicks-
zuschnitt die Einhaltung des minimalen oder maximalen Abstands nicht
zulasst, darf von den Vorgaben abgewichen werden.

Zugunsten eines einheitlichen Erscheinungsbildes sind Nebenanlagen nur
bis zu einer Grofke von 20 m? und innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflache, in der seitlichen Abstandsflache oder in baulicher Verbin-
dung mit Garagen zulassig.

5.4.5 Verkehrsflachen

Entsprechend der Erlauterungen unter Punkt 4 werden die Hauptzufahrt
zum Plangebiet und die Sammelstralen im Wohngebiet als Verkehrsfla-
che, FuBwege, Parkplatzflachen entsprechen ihrer Zweckbestimmung
festgelegt. Die WohnstralRen werden als Mischverkehrsflache festgesetzt.

5.4.6 Griinordnung

Diese Festsetzungen dienen der Sicherung der Ein- und Durchgriinung
des Gebietes sowie der Einbindung des Baugebietes in die umgebende
Landschaft. Durch die Randeingriinung wird der Ubergang der Bebauung
in die freie Landschaft gestaltet. Es werden Festsetzungen hinsichtlich der
notwendigen Art der Bepflanzungen getroffen. Durch die Festsetzungen
uber Dach- und Wandbegriinungen fur die privaten Grundstiicke sowie
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von wasserdurchlassigen Beldgen wird ebenfalls dazu beigetragen, den
Eingriff in die Natur zu reduzieren.

Die Festsetzungen der Griinflachen begiinstigen das Wachstum der in ihr
wachsenden Pflanzen und dienen nicht nur dem Umweltschutz sondern
auch dem angenehmeren Mikroklima. Gleichzeitig sind diese Flachen zum
Ausgleich fur den Eingriff erforderlich; sie dienen somit der Eingriffsminde-
rung.

5.4.7 Lédrmschutz

Die getroffenen Festsetzungen zum Larmschutz dienen der Wahrung von
gesunden Wohnverhaltnissen im Plangebiet.

Mit dem Larmschutzwall kénnen insbesondere die AuRenwohnbereiche
der nérdlich an die L 541 angrenzenden Wohnbebauung geschiitzt wer-
den. Der Larmschutzwall dient neben dem Schutz der Bevélkerung auch
noch zur Eingriinung des Gebietes und mit ihm kann das Aushubmaterial,
das im Zuge der Bauarbeiten anfallt zu weiten Teilen im Gebiet unterge-
bracht werden.

Bei der Bemessung der passiven SchallschutzmaBnahmen werden die
Larmpegelbereiche der DIN 4109 unter der Annahme freier Schallausbrei-
tung in der Planzeichnung festgesetzt. Dies ist die iibliche Vorgehenswei-
se, wenn nicht garantiert werden kann, dass nicht alle Gebaude zu einem
bestimmten Zeitpunkt errichtet sind.

5.4.8 Aufschiittungen, Abgrabungen zur Herstellung des StraRenkdr-
pers

Die Flachen fur Aufschuttungen oder Abgrabungen zur Herstellung des
Strallenkdrpers sichern die erforderlichen MaRnahmen des StraRenbaus.

5.5 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung Ortlicher Bauvorschriften fiir den
Planbereich ,Sterzwinkel | + 11“ stellt § 74 LBO dar.

Durch diese Festsetzungen nach Landesbauordnung (LBO) werden die
Festsetzungen des Bebauungsplans erganzt und es wird sichergestellt,
dass sich die neue Bebauung in das vorhandene charakteristische Orts-
bild einfigt. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen / Ortlichen Bau-
vorschriften sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
verbindlich. Hierzu im Einzelnen:
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5.5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die gestalterischen Festsetzungen, wie Dachneigung und Dachform sowie
die Farbgebung, werden in Anpassung an die 6rtliche Bebauung getroffen.
Die Beschrénkungen fur die Dachaufbauten (Dachgauben), Dachein-
schnitte und Zwerchgiebel wurden ebenfalls auf die vorhandene Bebau-
ung und die in anderen Neubaugebieten geltenden Regelungen abge-
stimmt. Der Grundsatzbeschluss der Gemeinde Hirschberg Uber Dach-
gauben wird in die Ortlichen Bauvorschriften mit aufgenommen.

Die Wohngebéaude sollen ein Satteldach mit einer Dachneigung zwischen
30° und 38° erhalten. Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Doppel-
und Reihenhduser sowie der Gebaude im Mischgebiet zu erreichen, wird
zwingend ein Satteldach mit einer einheitlichen Dachneigung von 35° fiir
diese Geb&ude festgelegt. Wird per Baulast gesichert, dass auf dem
Nachbargrundstiick, an das angebaut wird, dieselbe Dachneigung zur
Ausfuhrung kommt, kann von dieser Regelung abgewichen werden.

Die Gebadude im eingeschrankten Gewerbegebiet kénnen mit einem
Flachdach, Pultdach oder Satteldach mit einer maximalen Dachneigung
von 35° versehen werden.

Die Gestaltungsvorschriften sollen heutigen wirtschaftlichen und kologi-
schen Zielsetzungen Rechnung tragen. Dieses Ziel unterstiitzt auch die
Ausrichtung der Gebaude.

5.5.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen wurden differenziert betrachtet. Wahrend im WA und MI
die Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschosses, allerdings mit un-
terschiedlichen GréBen im WA und M|, zuléssig sind, dirfen im GE die
Werbeanlagen auf dem Grundstiick entstehen. Werbeanlagen mit wech-
selndem Licht sind unzulassig. Sie entsprechen nicht dem vorhandenen
Erscheinungsbild im Umfeld und den stadtebaulichen Zielvorstellungen.
Zudem wird bei Anlagen mit wechselndem Licht die Wohnnutzung gestért.

5.5.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der nicht bebauten Fla-
chen der Baugrundstiicke gewahrleisten eine Durchgriinung des Gebietes
und wirken eingriffsminimierend. Dazu wird eine Mindestbepflanzung mit
heimischen Laubbdumen und Strauchern vorgeschrieben. Zuséatzlich wird
die Gestaltung der Zufahrten und Wege geregelt.
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5.5.4 Gestaltung der unbebauten Fliachen, Einfriedungen uns Sicht-
schutzwénde

Durch die Festsetzungen beziglich der Einfriedungen und Sichtschutz-
wande soll die Durchlassigkeit des Gebietes gewahrleistet, der Stralen-
raum gegliedert, abgegrenzt und aufgewertet werden. Die Festsetzungen
sollen zu einer méglichst weitgehenden gestalterischen Einheit und Offen-
heit im Gebiet beitragen.

5.5.5 AuBRenantennen

Parabolantennen kénnen vor allem durch lhre Vielzahl und den Anbrin-
gungsort zur Verunstaltung der Ortsbildes fihren. Um dem vorzubeugen
wird jeweils nur eine AuRBenantenne als Parabolantenne je Gebdude un-
terhalb des Dachfirstes zugelassen.

5.5.6 Niederspannungsfreileitungen

Um visuelle Beeintrachtigungen durch Freileitungen zu vermeiden sind
diese generell unzulassig.

5.5.7 Stellplatzverpflichtung

Die Zahl der notwendigen Stellplatze betragt fur Einzelhduser, Doppel-
hauser und Reihenendh&user 2 Stellplatze je Wohneinheit sowie fir Rei-
henmittelhduser 1 Stellplatz je Wohneinheit.

Die Aufstellflache vor den Garagen kann als Stellplatz angerechnet wer-
den, sofern die dahinter liegende Garage zur gleichen Wohneinheit ge-
hért.

Die Erhéhung der erforderlichen Stellplatzanzahl soll dafiir sorgen, dass
der Offentliche Verkehrsraum weitgehend von Fahrzeugen der Anlieger
frei bleibt. Die &ffentlichen Verkehrsflachen wurden auf das fir das zu er-
wartende Verkehrsaufkommen erforderliche MaR beschrankt und die im
offentlichen Verkehrsraum ausgewiesenen Parkplitze sollen nur Besu-
chern dienen. Insofern ist es erforderlich, dass die Anwohner des Gebiets
ihre Fahrzeuge auf dem eigenen Grundstiick unterbringen.

5.5.8 Geldndeverdnderungen
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Mit der Behandlung des Erdaushubes wird dem Schutz des Bodens
Rechnung getragen.

Abflussmindernde MaBBnahmen

Fur die Dachabflisse der einzelnen Grundstiicke sind daher Anlagen zur
Regenwassernutzung (Zisternen) zu erstellen. Die Anlagen miissen ein
zwangentleertes spezifisches Volumen von mindestens 1 m® aufweisen

6 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der in den Umweltbericht integrierte Griinordnungsplan (s. Teil B) be-
schreibt Anforderungen von Natur- und Landschaftspflege, ermittelt die
notwendigen KompensationsmalRnahmen und erlautert die griinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans. Eine Zusammenfassung des
Umweltberichtes ist im Teil B der Begriindung, Kapitel 10 zu finden.

7 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan schlagt als Flachennutzung folgende GréRen vor:

Tabelle 1: Fidchenbilanz

Statistik Fldache in m? Anteil in %

Allgemeines Wohngebiet 39.003,33 52%
Mischgebiet 2.949 44 4%
Gewerbegebiet 11.144,24 15%
Versorgung 18,00 0%
Verkehrsflachen 3.832,47 5%
Mischverkehrsflachen 4.005,51 5%
Gehwege 2.571,28 3%
Landwirtschaftliche Wege 1.418,10 2%
Parkplatze 758,62 1%
Verkehrsgriin 2.634,08 4%
offentl. Grinflache 5.501,23 7%
private Griinflaichen 215,39 0%
Landwirtschatftliche Flache 669,13 1%
Summe Brutto-Bauland ca.: ca. 74.843 100,0|
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