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1. Lage und vorhanden Nutzung des Plangebietes, Topographie

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,westlich der B 3, FIst.Nr. 1704/6" sudlich der
Heddesheimer StraRe (KreisstraRe K 4135) westlich der B 3 im Ortsteil Leutershausen
der Gemeinde Hirschberg und erstreckt sich tber das Flurstuck 1704/6. Die umliegen-
den Grundstiicke sind mit Mehrfamilienhdusern bebaut.

Die Entfernung zur Ortsmitte betrégt ca. 700 m. Die GroRe des Planareals umfalit eine
Flache von ca. 2.200 m?.

Das gesamte Umfeld des Areals ist durch Wohnbebauung gepragt. Im naheren Umkreis
ist Uberwiegend mehrgeschossiger Geschosswohnungsbau mit Sammelgaragen und
Stellplatzen zu finden.

Das Geldnde weist keine nennenswerten Hohenunterschiede auf. Die vorhandene
\Wormser StraRe” liegt auf Gelandeniveau.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Westlich der B 3,
7. Anderung" vom 07.08.1998. Dieser Bebauungsplan legt fir das gesamte Baugebiet
ein Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO fest. Als Bauweise ist eine 4-geschossige
Bauweise mit Festlegung einer Tiefgarage und einer GRZ von 1,0 festgelegt.

Das Plangebiet liegt im Zone IlIB des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebietes
LfU-Nr. 45 der Gruppenwasserversorgung ,Obere Bergstralle®.

3. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen geschaffen werden, auf dem Flst.Nr. 1704/6 eine Reihenhausbebauung zu ermogli-

chen und somit den im Laufe der letzten Jahre sich veranderten Anspriichen und Nach-

fragegewohnheiten nach preiswertem Wohnraum in Grofssachsen Rechnung zu tragen.
[S4=/N

Die Nachfrage nach kostenglnstigen Einfamilienhausern, vor allem im Ballungsraum

Mannheim/Heidelberg/Bergstrale ist gro®. Wegen der sehr hohen Grundstuckspreise ist

eine Realisierung von solchen Baumafinahmen kaum mdglich.

4. Einfligung in die kiinftige stidtebauliche Entwicklung

Die Bebauung von Bauliicken wird in Zukuntft mehr an Bedeutung gewinnen. Im konkre-
ten Fall bietet sich eine Bebauung mit 2 Reihenhauszeilen und einer kurzen privaten Er-
schlieungsstralie an.

5. Inhalt der Planung

Im Bebauungsplan sind zwei Baufenster fur den Bau von sechs bzw. sieben Reihenhau-
sern vorgesehen. Es entstehen 13 Grundstiicke mit einer Grée von ca. 207 bis 96 m>.
Ferner sieht die Planung die Ausweisung einer privaten ErschlieBungsstralte zu einem
ruckwartigen Stellplatzbereich vor. Insgesamt sind fir die 13 Reihenhauser 19 Stellplat-
Ze ausgewiesen.
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Die Gebaudekubaturen sind durch die nachfolgenden Festlegungen als zweigeschossig
mit ausgebautem, nicht anrechenbarem Dachgeschoss konzipiert. Die Oberkante des
ErdgeschossfuBbodens bezogen auf die Gehweghinterkante wird mit max. 0,6 m, die
max. Traufhdhe bezogen auf die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss auf
6,50 m festgelegt. Die zulassige Dachneigung wird auf 35° begrenzt. Eine Abweichung
um +/- 5° soll zulassig sein, wenn sichergestellt ist, dass die gesamte Gebé&udegruppe
diese Ubernimmt.

Um die Zahl der Wohneinheiten zu begrenzen und ein tbermafigen Anstieg der Ein-
wohnerdichte und dem damit verbundenen Anstieg der KFZ-Dichte zu vermeiden, wird
die Zahl der zulassigen Wohneinheiten auf hochstens eine Wohnung je Reihenhaus
festgelegt.

Mit Festlegung der Firstrichtung in Ost-West-Richtung bzw. Nord-Suid-Richtung wird die
Gebaudeausrichtung der Nachbarbebauung angepasst. Aufterdem kann bei den 6 Bau-
fenstern entlang der Wormser Strafle durch die Nord-Sud-Ausrichtung die Grundlage fur
die passive Nutzung von Sonnenenergie durch z.B. Sonnenkollektoren geschaffen wer-
den.

In der naheren Umgebung sind Griin- und Freiflachen ausreichend vorhanden. Auf die
Anlage eines Kinderspielplatzes wird verzichtet.

Zur Gestaltung der AuRen- und Griinanlagen wurden die folgenden Punkte in den Ortli-
chen Bauvorschriften aufgenommen:

3:1 Aufllenanlagen
3.2 Gestaltung befestigter Flache und offener Stellflachen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll an die umliegende Wohnnutzung angeglichen und als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden. Ausnahmen nach § 4 (3) 1-5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden gemal § 1 (6) 1 BauNVO ausge-
schlossen und sind daher nicht zulassig.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Es wird fur den Planbereich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,0 festgelegt. (Der rechtskraftige Bebauungsplan weist hier eine
GRZ von 0,25 und eine GFZ von ebenfalls 1,0 auf). Die Zahl der Vollgeschosse wird auf
max. 2 begrenzt, wobei hier zusétzlich ein Dachausbau als nicht anrechenbares Vollge-
schoss zulassig ist.

Zusatzlich zur Zah! der Vollgeschosse wird die Geb&audekubatur durch die Festlegung
der max. zulassigen Firsthdhe sowie der zulassigen Dachneigung sehr genau definiert.
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5.3 Bauweise und Baugrenzen

Auf dem Baugrundstiick wird ein Baufenster fur 6 Reihenhauser entlang der Wormser
Strake und im westlichen Bereich ein weiteres Baufenster in Nord-Suid-Richtung fir 7
Reihenhauser ausgewiesen.

Die Baugrenze wird mit einer Tiefe von 10,0 bzw. 12,0 m festgelegt. Daneben sind Uber-
schreitungen der Baugrenzen durch Terrassen und Balkone bis zu 3,0 m sowie durch Er-
ker bis zu 1,5 m zulassig.

5.4 ErschlieBung
Die ErschlieRung der neu zu bildenden Baugrundstiicke erfolgt Gber die Wormser Stralle
bzw. Uber eine neue, private ErschlieBungsstrale mit einer Breite von 3 m.

5.5 Stellplatznachweis
Je Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz nachzuweisen, wobei gefangene Stellplatze
nicht anrechenbar sind.

5.6 Spielplatz

Bei einer geplanten Grundstiicksgréfe zwischen 96 und 207 m? sind die Baugrundstiicke
ausreichend gro, um Méglichkeiten fur Kleinkinderspielplatze nach Bedarf herzustellen.
Ferner steht die neue private ErschlieBungsstralte als ,Verkehrsberuhigter Bereich* fur
Ballspielen, Rollerscating usw. zur Verflgung.

5.7 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Erganzend zu den Festsetzungen nach § 9 BauGB und §§ 1 — 23 BauNVO wurden ortli-
che Bauvorschriften nach § 74 LBO Uber die duere Gestaltung baulicher Anlagen, die
Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, Werbeanlagen
und Einfriedigungen festgelegt.

6. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

GemaR §§ 1 und 1 a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die Belange
von Natur- und Umweltschutz zu beriicksichtigen und eine Minimierung bzw. einen Aus-
gleich der Eingriffe zu schaffen. Gleichzeitig wird der sparsame Umgang mit Grund und
Boden gefordert, um einer Zersiedelung der freien Landschaft entgegen zu wirken.

Der Forderung zu sparsamem Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a (1) BauGB
wird durch die geplante MaBnahme entsprochen.

Durch die Ausweisung der Baufenster und die Festlegung einer Grund- und Geschoss-
flachenzah! im Bereich der Wohnbebauung wird eine genauere Definition fur eine mogli-
che Bebauung getroffen, die die maximal zulassige Uberbauung vorgibt und damit eine
ubermaRige Versiegelung verhindert.

Mit der Uberplanung kann durch die vorgesehene Bebauung mit wenig zusatzlicher Ver-
kehrsflache und der damit verbundenen Versiegelung viel bedarfsorientierter Wohnraum
geschaffen werden.

Durch die Verwendung von wasserdurchléssigen Materialien (sh. Ortliche Bauvorschrif-
ten Ziffer 3.2) kann eine Entsiegelung der bendtigten Stellflachen erzielt werden.
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Da davon auszugehen ist, dass der neue Wohnraum von Selbstnutzern erworben wird,
ist damit zu rechnen, dass entsprechende Grinanlagen angelegt und gepflegt werden
und damit das Gesamtbild des Gebietes bereichert.

Um die Auswirkungen auf Natur und Umwelt zu minimieren, sieht der Bebauungsplan
vor, dass

= die Zufahrten zu den Garagen sowie die Stellflachen mit wasserdurchlassigem Belag
wie z.B. Rasenpflaster oder Fahrspuren ausgefthrt werden

= ausschlieRlich einheimische Baume und Straucher verwendet werden. Eine Artenliste
ist den Festsetzungen beigeflgt.

7. Bodenbelastung

Auf Grund der Erfahrungswerte im Bereich Leutershausen ist nicht davon auszugehen,
dass Bodenbelastungen vorhanden sind. Aushub, der von der Baustelle verbracht wird,
ist fachmannisch zu entsorgen.

8. Umweltvertraglichkeit

Es ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 ¢ des Gesetzes uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) durchzufihren, da der in Anlage 1 Nr. 18.7.2 UVPG vorge-
gebene Schwellenwert von 2 ha unterschritten wird.

9. Kosten

Die Wormser StraRe ist bereits vollstandig ausgebaut. Der private ErschlieBungsweg ist
ausschlieRlich Sache des Investors. Der Gemeinde Hirschberg entstehen durch diesen
Bebauungsplan keine weiteren Kosten. Die Kosten fur die Hausanschlusse sind vom
Bauherrn zu (ilbernehmen.

Begriindung
zu den Ortlichen Bauvorschriften

Allgemeines

Seit der LBO 1995 kénnen ortliche Bauvorschriften nicht mehr als Festsetzungen in
den Bebauungsplan mit aufgenommen werden. Der VGH Baden-Wirttemberg hat in
seinem Urteil vom 18.04.2002 (Az.: 8 S 177/2) u.a. die Verfahrensanordnungen beim
Erlass kombinierter Satzungen — Bebauungsplan und Bauvorschriften — konkretisiert.

Geltungsbereich )
Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften entspricht dem des Bebauungs-
planes ,Westlich der B 3, Flst.Nr. 1704/6".
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Ziel und Zweck der Festsetzungen

Erganzend zu den Festsetzungen nach § 9 BauGB und §§ 1 — 23 BauNVO werden
hiermit ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO Uber die duRere Gestaltung baulicher
Anlagen, die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstu-
cke, Werbeanlagen und Einfriedigungen festgelegt.
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Ingenieurbiiro

WEESE + ZUBER GmbH

ML@W

Werner Oeldorf
Blrgermeister

Hirschberg, den 26.09.2003




