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B - 1: Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Der Gemeinderat in Hirschberg a.d.B. hat die Aufstellung eines Bebauungs-
planes mit einem allgemeinen Wohngebiet beschlossen. Er tragt damit dem
Bedarf nach insbesondere altersgerechtem Wohnraum und der Ausweisung des
Ortes im Regionalplan als Siedlungsbereich fir Wohnen Rechnung.

Es wird angestrebt, die wohn- und wohngebietstypischen Nutzungen Betreutes
Wohnen und Pflegeheim anzusiedeln. Dadurch soll auf die demografische
Entwicklung durch ein verbessertes Angebot an altersgerechten Einrichtungen
in Hirschberg-GroRsachsen reagiert werden.

Der geplante Neubau der Kinderkrippe geschieht vor dem Hintergrund der
gesetzlichen Grundlagen des Sozialgesetzbuches VI, wonach fir Kinder unter
3 Jahren ein bedarfsgerechtes Angebot an Platzen in Tageseinrichtungen und in
Kindertagespflege vorzuhalten ist. Dieser Anspruch besteht ab dem 01.08.2013
far Kinder zwischen 1 und 3 Jahren. Bis dahin ist der stufenweise Ausbau des
Férderangebotes flir Kinder unter 3 Jahren vorzunehmen.

Es sind Baustrukturen gewahlt, die unabhangig vom altersgerechten Wohnen
die Ansiedlung der Nutzungen eines allgemeinen Wohngebietes eréffnen. Mit
der so gegebenen Flexibilitat kann der Ausbildung eines Siedlungsfragmentes,
im Falle eines teilweisen Entfalls der angestrebten Nutzung, entgegen gewirkt
werden.

Da die Planung aus dem bestehenden Planungsrecht nicht entwickelt werden
kann, ist ein Bebauungsplanverfahren durchzufthren.

Das Plangebiet ist eingebettet zwischen dem Riedweg, der Landstral3e und der
Rosengartenstral3e sowie dem "Wasserturm’, der Bouleklause, dem Tennisheim
und der Tennishalle. Mit der geplanten Neugestaltung im Plangebiet und der
Tatsache, dass sich dieses im Sanierungsgebiet Hirschberg-Grol3sachsen "Orts-
kern 2" befindet, wird eine Aufwertung des westlichen Ortsbereichs als Mal3-
nahme zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile angestrebt. Der Bebauungs-
plan soll deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das bedeutet, dass auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und auf den
Umweltbericht nach 8 2a BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann.

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil Grol3sachsen
e Firsenberg reen MODUS CONSULT B
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.
5.675 m2. Diese befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 1617/1, 1618, 1619, 1620,
3762, 3773 (teilweise) und 5051 im Ortsteil Grol3sachsen der Gemeinde Hirsch-
berg an der Bergstral3e. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ergibt sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im Mal3stab 1:500.

3. Einordnung in Gibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Gemeinde Hirschberg a.d.B. befindet sich im baden-wiirttembergischen Teil
des grenziberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar im Mittelbereich
des Mittelzentrums Weinheim an der Landesentwicklungsachse (Heppenheim-)
Weinheim-Heidelberg-Wiesloch (-Bruchsal).

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Unterer Neckar ist die Gemeinde Hirschberg a.d.B. als Ge-
meinde ohne zentral6rtliche Funktion im engeren Verdichtungsraum festgelegt.
Der Ortist als Siedlungsbereich fir Wohnen festgelegt und der OEG-Bahnhof ist
vom Plangebiet aus ful3laufig gut zu erreichen. Die Bestandssituation ist als
"Siedlungsflache Wohnen” und “sonstiger landwirtschaftlicher Bereich und
sonstiger Freiraum” nachrichtlich ilbernommen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der fiir den Geltungsbereich malRgebliche Flachennutzungsplan 2015/2020 des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim weist im Plangebiet eine
Wohnbauflache aus. Der Bebauungsplan ist aus dem nicht parzellenscharfen
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Im Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Es liegt innerhalb des rechts-
kraftigen Sanierungsgebietes Hirschberg-Grof3sachsen “Ortskern 2“ vom
12.05.2004, zuletzt geandert und erweitert am 29.07.2008 (Sanierungsmal3-
nahme im vereinfachten Verfahren).

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil GroBsachsen
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Sidlich des Geltungsbereichs liegt der Bebauungsplan “Im grof3en Garten”
(Anderungsplan | vom 19.02.1994), der ein allgemeines Wohngebiet und ein
Sondergebiet bzw. eine Flache fir Gemeinbedarf mit der besonderen Zweck-
bestimmung "Feuerwehr’ ausweist.

Die sonstigen bebauten Bereiche stdlich und &stlich des Plangebietes sind als
unbeplanter Innenbereich gemald &8 34 BauGB einzustufen. Nord-westlich
schliel3t unbeplanter AulRenbereich gemal § 35 BauGB an.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das zu Uberplanende Geldnde liegt im Bereich des Ortsrandes zwischen dem
Riedweg und der Rosengartenstralde im Westen des Ortsteils Grol3sachsen.

Das Geldnde ist fast eben und féallt von Stdosten (ca. 110,84 m (.NN) nach
Nordwesten (ca. 109,47 m i.NN) nur leicht. Stidlich des Plangebietes verlauft der
Landgraben unterirdisch, nach Westen hin als Graben mit B6schung oberirdisch.

Im Plangebiet stehen Decklehme bis in eine Tiefe von im Mittel ca. 2 m und
Auenlehme bis in eine Tiefe von im Mittel ca. 7 m an, letztere sind teilweise
durchdrungen von einer im Mittel ca. 2 m dicken Schicht aus Auensanden.

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist von Siden lber den Riedweg und von Norden Uber die
Rosengartenstral3e an das ortliche Verkehrsnetz bzw. die Landstralle (B 3)
angebunden. Uber die B 3 und die L 541 ist die nahegelegene Autobahn A 5 zu
erreichen. Das Plangebiet ist somit gut an das Ubero6rtliche Strallennetz an-
gebunden.

Das Plangebiet ist auch gut an den OPNV angebunden. Nordéstlich liegt in
fuBlaufiger Erreichbarkeit der OEG-Bahnhof Grof3sachsen. Von diesem fahren
die Linie RNV 5 nach Weinheim, Heidelberg und Mannheim, der Bus WEBU 636
(Haltestellen OEG-Bahnhof und Breitgasse) in Richtung Hohensachsen, die
Rhein-Neckar-Busse 629 und 630 sowie das Ruftaxi 6928 nach Heddesheim und
der Rhein-Neckar-Bus 682 sowie das Ruftaxi 6901 nach Weinheim und Ober-
flockenbach.

Uber das offentliche StraBennetz kdnnen FuBganger und Radfahrer das Plan-
gebiet aus dem Gemeindegebiet erreichen.

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil GroBsachsen
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Im Riedweg und der Rosengartenstral3e liegen Mischwasserkanale. Im Nord-
Osten des Plangebietes verlauft eine Abwasserleitung (DN 600), stdlich des
Plangebietes der teilweise Uberdeckte Landgraben.

Eine Gasversorgung des Gebietes kann erstellt werden iber den Riedweg.

4.3 Vorhandene Nutzungen und Gebéaude

Die derzeitigen Nutzungen umfassen ein Pumpenhaus ("Wasserturm ™ auf dem
Flurstiick 3762) sowie landwirtschaftliche Flachen, Kleingarten und Obstannah-
me.

4.4 Angrenzende Nutzungen und Gebéaude

Ostlich, norddstlich und siidlich grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an,
sldlich liegen die sogenannte Markthalle, das alte Rathaus und das Feuerwehr-
haus.

Westlich des Plangebietes befinden sich eine Bouleanlage mit einer Bouleklause,
landwirtschaftliche Flachen und Gartenflachen sowie dahinter liegend Sport-
anlagen mit Tennisheim und Tennishalle, Tennisplatzen und Bolzplatz.

4.5 Wasserschutzgebiet

Der Bereich liegtin der Zone Il B des Wasserschutzgebietes Mannheim-Kéfertal.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Mit der Bebauungsplanung soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fir ein
allgemeines Wohngebiet geschaffen werden.

Planerische Ziele sind

1. Baufenster, in denen Wohnbebauung mit Garten ebenso maéglich ist wie die
geplanten Nutzungen Betreutes Wohnen, Pflegeheim und Kinderkrippe,

2. eine stral3enbegleitende Bebauung und die Ausbildung eines Ortsrandes,

3. die Integration des "Wasserturms’,

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil GroBsachsen
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4. eine Hohenentwicklung, die sich an der Umgebungsbebauung orientiert,
5. die Offenhaltung einer inneren Durchwegung und

6. den sudlichen Gehweg der Rosengartenstralde weiterzufiihren.

5.2. Nutzungskonzept

Als Art der baulichen Nutzung ist analog zu den angrenzenden Nutzungen ein
allgemeines Wohngebiet geplant, wodurch eine gewisse, mit dem Wohnen
vertragliche Nutzungsmischung im Gebiet erméglicht wird. Unter anderem sind
darin die Nutzung des Betreuten Wohnens, ein Pflegeheim und eine Kinder-
krippe moglich.

5.3 ErschlieBung
5.3.1 Fliessender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes durch Kraftfahrzeuge ist tiber die angrenzen-
den StralBen (Riedweg und Rosengartenstralde) gesichert.

Private ErschlieBungsflachen sind im Plangebiet nicht ausgeschlossen, so dass
auch fur den Fall unterschiedlicher Eigentiimer die innere ErschlieBung durch
Kraftfahrzeuge maoglich bleibt.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Zur Deckung des durch die zugelassene Nutzung verursachten Stellplatzbedarfs
sind Stellplatze innerhalb der Baufenster moglich. Der Stellplatzbedarf soll tber
eine Tiefgarage gedeckt werden. Diese ist innerhalb der ausreichend breiten
Baufenster und ergédnzend in den Flachen fiir Gemeinschaftstiefgaragen vor-
gesehen. Erganzend sind beispielsweise Gemeinschaftsstellpldtze an Riedweg
und Rosengartenstral3e realisierbar.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind mit dem Ziel einer
hinreichenden Flexibilitat insgesamt sechs oberirdische Stellplatze zulassig, um
so zukliinftigen Nutzungsanforderungen gerecht werden zu kénnen.

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil GroBsachsen

MODUS CONSULT ==

Bebauungsplan “Sudlich der Rosengartenstral3e” - Fassung zur Satzung Declng. Fronk Geridks - Korkute
Karlsruhe 16.06.2010 i g _Siidlich der g wpd




Teil B - 1: Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen 28

5.3.3 Fu3- und Radverkehr

Das Plangebiet ist iber die angrenzenden Stral3en von Ful3gangern und Radfah-
rern zu erreichen. Zwecks einer Verlangerung des stdlichen Gehweges in der
Rosengartenstral3e ist dort eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes schafft ein Durchgang die raumliche Verbindung
zwischen dem noérdlichen und dem sidlichen Teil des Plangebietes und er-
maoglicht so eine barrierefreie Durchwegung.

5.3.4 Ver- und Entsorgung

Das Abwasser im Plangebiet kann Gber die in den angrenzenden Stral3en liegen-
den Mischwasserkanale entsorgt werden.

Aufgrund der Deck- und Auenlehme im Baugrund bietet sich zur Entsorgung
unverschmutzten Regenwassers anstelle einer Versickerung die Einleitung in
den sldlich an das Plangebiet angrenzenden Landgraben an. Zusatzlich sind
auch Versickerungsanlagen zulassig.

Eine Gasversorgung des Gebietes kann Uber den Riedweg erstellt werden. Die
Nutzung erneuerbarer Energien ist erwlinscht.

5.4 Immissionsschutz

Die LarmschutzmalRnahmen entsprechen dem aus dem schalltechnischen
Gutachten hergeleiteten Schallschutzkonzept. SchallschutzmalRnahmen zum
Schutz vor Freizeitlarm sind im Plangebiet rechnerisch geprift und nicht er-
forderlich.

Um die Verkehrslarmbelastung zu reduzieren und gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu erreichen, sind an einzelnen Fassaden im Siiden und Osten des
Plangebietes passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

5.5 Griinordnung

Gemal3 LBO miussen die nicht-Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke-
Griunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung
verwendet werden. Die Verwendung versickerungsfahiger Bodenmaterialien
wird begunstigt und bei oberirdischen Stellplatzen gefordert. DarlGber hinaus
sind im Plangebiet dauerhaft insgesamt mindestens 5 Badume vorgeschrieben.
Um eine eindeutige Festsetzung in den einzelnen Baugebieten und eine Ver-

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil GroBsachsen
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teilung der Baumstandorte im Plangebiet zu erreichen, sind diese einzeln den
Baugebieten zugeordnet. Dabei ist die jeweilige Anzahl in den Baugebieten
realisierbar.

5.6 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
5.6.1 Art der baulichen Nutzung

Durch die Ausweisung als WA soll eine gewisse, mit dem Wohnen vertragliche
Nutzungsmischung ermdéglicht werden.

Damit die Wohnnutzung nicht gestért und keine zusatzlichen Verkehre ausgeldst
werden, sind Tankstellen von der Zulassigkeit ausgenommen. Um dort hoch-
wertige Innerortsnutzungen anzusiedeln und vor dem Hintergrund der guten
OPNV-Anbindung sind Gartenbaubetriebe nicht zulassig.

5.6.2 Mal der baulichen Nutzung
5.6.2.1 Grundflachenzahl

Um im Plangebiet eine dichte Wohnform und die Ansiedlung der geplanten
Nutzung (Betreutes Wohnen, Pflegeheim und Kinderkrippe) zu erméglichen, ist
es vernlnftigerweise geboten, die Grundflachenzahl auf 0,6 zu erhéhen.

Durch die Begrenzung wird eine zu grol3e Verdichtung vermieden, so dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
sind. Die Beleuchtung, die Belliftung und die Aspekte des Brandschutzes werden
durch die Baufelder mit ausreichender Hof- und Platzbildung zwischen parallelen
Baufeldbereichen sichergestellt. Durch die Lage der Baufelder wird eine zu
groBe Verdichtung zu den &stlich angrenzenden Grundsticken vermieden.
Neben den hinreichenden Freibereichen auf der nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflache bestehen zudem umfangreiche Frei- und Griinbereiche in unmittel-
barer Nachbarschaft.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch Begrenzung der zulassi-
gen Gesamtversiegelung gemal 8 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO auf maximal
60% der Geltungsbereichsflaiche vermieden, d.h. genau jenes Mal3, welches
unter Berlcksichtigung der Obergrenzen gemalf § 17 BauNVO nach § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig ist. Zudem ist eine verdichtete Bauweise unter dem Gesichts-
punkt des Bodenschutzes positiv zu bewerten, da hierdurch fir die gleiche
Nutzung weniger Flache in Anspruch genommen werden muss.

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil GroBsachsen
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Eine Uberlastung des 6ffentlichen StraBennetzes durch das kleine Plangebiet ist
nicht zu erwarten. Auch die sonstigen Bedrftnisse des Verkehrs werden be-
friedigt, da der Stellplatzbedarf im Plangebiet gedeckt werden kann.

Entgegenstehende sonstige 6ffentlichen Belange sind nicht ersichtlich.

Versickerungsfahige Beldge auf befestigten, nicht tberdachten Freiflachen
kénnen begiinstigt und sollen geférdert werden, da durch diese die Belange des
Bodenschutzes und Wasserhaushaltes weniger betroffen sind.

5.6.2.2 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

Um die Bebauung in die Umgebung einzufliigen, orientieren sich die zuladssigen
Gebaudehohen an der Umgebungsbebauung. AulBerdem sind die zur H6hen-
ermittlung erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Um das Fassadenbild flexibel aufeinander abzustimmen, ist erganzend die Zahl
der Vollgeschosse geregelt.

Damit die akzentuierende Wirkung des Wasserturms erhalten bleibt, sind die
zulassige Vollgeschosszahl und die Hohen entlang des Riedweges gegenliber
dem nérdlichen Grundstlicksteil reduziert. Der Wasserturm geniel3t einen er-
weiterten Bestandsschutz, der seine bauliche Anderung und Sanierung inner-
halb seines Bestandsvolumens und die energetische Aufwertung durch Warme-
dammung beinhaltet.

Zur Férderung der Nutzung erneuerbarer Energien, diirfen Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien die maximale Oberkante baulicher Anlagen unter Ber(ick-
sichtigung der Dachform um maximal 1,5 m Uberschreiten.

5.6.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Baufenster flankieren den Stral3enverlauf, bilden einen Ortsrand aus und
vermeiden eine zu grolBe Verdichtung zu den éstlich angrenzenden Grund-
sttcken.

Sie ermoglichen die wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung, ausreichende
Anbaumadglichkeiten unter Wahrung der erforderlichen Gebaude- und Grenz-
abstande (auch durch die offene bzw. abweichende Bauweise und die Abstands-
regelungen gemafl LBO) und eine Flexibilitat in der Gestaltung. Dadurch wird
eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung erreicht und neben

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil Grol3sachsen
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Wohnbebauung mit Garten auch die angestrebte Nutzung (Betreutes Wohnen,
Pflegeheim und Kinderkrippe) ermaglicht.

Die festgesetzten Bauweisen erméglichen dabei auch anbaubare Hausgruppen,
erfordern um diese aber eine Abstandsflache. Da die offene Bauweise auf max.
50 m begrenzt ist, ist fir groBere Baufenster eine abweichende Bauweise festge-
setzt, bei der diese Langenbegrenzung entfallt.

Um eine Durchwegung des Baugebietes baulich nicht zu verhindern, ist ein
entsprechender barrierefreier Durchgang festgesetzt. Die Hohe und Breite sind
so definiert, dass dort eine fuRlaufige Durchwegung mit Vorbereichen zu evtl.
Gebaudezugangen moglich ist und keine enger Angstraum entsteht. Dabei bleibt
eine wohngebietstypische Geschosshéhe maglich.

Damit das Orts- und Landschaftsbild nicht durch oberirdische Garagen, Carports
oder Stellplatze beeintrachtigt wird, sind oberirdische Garagen oder Carports
aulBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache unzulassig und die Zahl der
Stellplatze aulB3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache auf insgesamt maxi-
mal sechs begrenzt.

Um Anlagen zur Regenwasserversickerung von Dachflachenwasser zu ermaogli-
chen, sind diese auch in der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache grundsatz-
lich zulassig.

Der Wasserturm geniel3t einen erweiterten Bestandsschutz, der seine bauliche
Anderung und Sanierung innerhalb seines Bestandsvolumens und die energeti-
sche Aufwertung durch Warmedédmmung beinhaltet.

5.6.4 Flachen fiir Gemeinschaftstiefgaragen

Damit die Deckung des Stellplatzbedarfes in Gemeinschaftstiefgaragen ermog-
licht wird, sind diese innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache und den
Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen zulassig. Dies gilt auch fiir die erforderlichen
Zufahrten inkl. deren Rampen und ihre Briistungen.

Die Flache fur Gemeinschaftsgaragen ist dabei nicht als Baufenster festgesetzt,
um zum WA 3 einen rdumlich hinreichenden Abstand einzuhalten, den festge-
setzten Durchgang im WA 1 nicht zu verschlieBen sowie im WA 2 die Planung
durch leichtes Zurlicktreten besser in die Bestandsbebauung zu integrieren bzw.
den erforderlichen Abstand zur Uberdachung auf dem Riedweg einzuhalten.

Gemeinde Hirschberg a.d.B., Ortsteil GroBsachsen
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5.6.5 Verkehrsflachen

Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache dient der Weiterfihrung des Gehwe-
ges in der Rosengartenstral3e und einem Ausbau der Stral3e.

5.6.6 Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG zu treffende bauliche Vorkehrungen

Die LarmschutzmalRnahmen sind aus dem schalltechnischen Gutachten herge-
leitet. SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor Freizeitlarm sind im Plangebiet
rechnerisch geprift und nicht erforderlich.

Um die Verkehrslarmbelastung zu reduzieren und gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse zu erreichen, sind soweit erforderlich an der Fassade passive
Schallschutzmallinahmen festgesetzt.

Der passive Schallschutz nach Larmpegelbereich 3 ist gemal3 Schallschutz-
konzept festgesetzt. Der Umfang des Schallschutzes begriindet sich in der DIN
4109, so dass schallddmmende Aul3enbauteile gemal DIN 4109 einzubauen
sind. Fur Fassaden mit dem Larmpegelbereich 2 ist eine Festsetzung zu passi-
vem Schallschutz entbehrlich, da die Anforderung bereits durch den heute
Ublichen Baustandard erfllt wird.

Zum Schutz der Nachtruhe ist gemal3 DIN 4109 ein Innenraumpegel von
30 dB(A) in der Nacht in Schlafraumen einzuhalten. Dies wird im Plangebiet mit
dem heute Ublichen Baustandard erreicht.

Um die Herstellung der Schallschutzvorkehrungen zu sichern, sind diese in der
Baugenehmigung nachzuweisen.

5.7 Anpflanzen von Baumen

Durch die anzupflanzenden, zu pflegenden und gegebenenfalls gleichwertig zu
ersetzenden Baume soll eine dauerhafte Begriinung erreicht werden. Die Nach-
weispflicht dient der Sicherheit der Herstellung.
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5.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

5.8.1 Bodenschutz

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdober-
flache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen.

Zum Schutz des Mutterbodens ist der Mutterboden vor Arbeitsbeginn in der
anstehenden Tiefe zu sichern, vor Geldndeaufschittungen abzuschieben, vom
Unterboden zu trennen. Im Zuge eines schonenden Umgangs mit Ressourcen
soll der Aufwand der Bodenbewegungen minimiert werden. Der wertvolle
Mutterboden soll deshalb im Plangebiet verwertet werden.

Zwecks Boden- und Gewasserschutz sowie aus statischen Grinden ist far
Aufflllungen nur unbelastetes Bodenmaterial (Unterboden) zu verwenden. Dabei
obliegt die Eignungsprifung des Baugrundes eigenverantwortlich dem Bau-
herrn. Zum Erhalt des wertvollen Mutterbodens ist unnétiges Befahren oder
Zerstoéren von Mutterboden nicht zulassig.

5.8.2 Wasserdurchlassige Materialien

Um dem Gebot des Bodenschutzes Rechnung zu tragen und zwecks Grund-
wasserneubildung wird die Bodenversiegelung aufgrund von Stellplatzen durch
wasserdurchlassige Belage reduziert.

5.8.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Um das Regenwasser nicht mit Schwermetallen anzureichern bzw. die Versicke-
rung des Oberflachenwassers zu ermoglichen, sind Dachflachen aus unbe-
schichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen unzulassig.

5.8.4 Leuchtmittel

Zur Schonung der Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z. B. LED-Licht oder Natriumdampf-Hoch-
drucklampen) zu verwenden.
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B - 2: Begriindung 6rtliche Bauvorschriften

6.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst eine Flache von ca.
5.675 m2. Diese befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 1617/1, 1618, 1619, 1620,
3762, 3773 (teilweise) und 5051 im Ortsteil Grol3sachsen der Gemeinde Hirsch-
berg an der Bergstral3e. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ergibt sich aus der zugehoérigen Planzeichnung im Mal3stab 1:500.

6.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Kapitel 5 ausfiihrlich dargelegt. In
Bezug auf die 6rtlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadtebauli-
che Einbindung der geplanten Baukoérper in die Nachbarbebauung Wert gelegt.

6.3 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
6.3.1 Dachgestaltung

Um die Bebauung in das Ortsbild einzufiigen, ist die Dachneigung begrenzt.
Dem Ortsbild und einem nicht verunstalteten, einheitlichen Erscheinungsbild der
baulichen Anlagen im Plangebiet dient auch die Vorgabe zu den Materialien der
Dacheindeckung. Dachbegriinung wird dabei begrif3t, da diese u.a. positive
o6kologische Wirkungen hat und auch Vorteile fir den Wasserhaushalt und das
Kleinklima aufweist.

Damit eine hochwertige Gestaltung der Gebaude und des Ortsbildes erreicht
wird, sind Dachaufbauten, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte beschrankt. Ziele
sind ein starker Hauptbaukoérper sowie eine ruhige Dachlandschaft und die
Vermeidung UGberdimensionaler Dachaufbauten und Zwerchgiebel.

Deshalb missen Dachaufbauten und Zwerchgiebel deutlich untergeordnet sein
und sich in die Dachlandschaft einfligen. Die konkretisierenden Hoéchstmalie
(Breite, Hohe, Lage unterhalb des Dachfirstes) sind fiir diese Ziele erforderlich
und dienen zusammen mit den Messvorschriften der Klarheit.

Um eine nicht Gberdimensionierte Gesamtform, eine ruhige Dachgestaltung und
die Ablesbarkeit der Hauptbauk&rper zu erreichen, ist der Abstand zur Giebel-
wand begrenzt.
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6.3.2 Solaranlagen

Aus stadt- und gebaudegestalterischen Grinden und zur Erhaltung des Orts-
und Landschaftsbildes sind Solaranlagen auf Dachern von der Gebaudeaul3en-
kante zurlickzuversetzen. Zurlickgesetzt sind sie vom Stralenraum weniger
sichtbar, weil sie in der Perspektive hinter der Traufe verschwinden. Damit treten
die Gebaude mit ihrer tatsadchlichen Hohen in Erscheinung. Solardacher sind
hiervon ausgenommen, da hier die genannten negativen Effekte in der Regel
nicht auftreten.

6.4 Einfriedungen

Zur Wahrung des bestehenden Gebietscharakters ist die Gestaltung fir die
Einfriedungen eingeschrankt. Um einen offenen Charakter zu ermdéglichen, sind
nur Hecken, transparente Holz- oder Metallzdune bis 1,20 m und an der Grund-
stlicksgrenze niedriges Mauerwerk bis 60 cm zur Einfassung der Gartenanteile
zulassig.

Zum Schutz der natlirlichen Vegetation sind nur einheimische Hecken zulassig.
Thujas und Koniferen sind ausgeschlossen, da in diesen die biologische Arten-
vielfalt sehr gering ist.

6.5 Antennen

AulRenantennen und Satellitenempfangsanlagen sollen sich der Gebaudegestal-
tung unterordnen und diese sowie das Landschaftsbild nicht stéren. Entspre-
chend sind sie auf das Dach und in der Anzahl begrenzt.

Mobilfunkantennen sind unzuldssig. Durch die Festsetzung soll die gestalterische
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Gebdude verhindert
werden.

6.6 Niederspannungsleitungen

Die Verlegung der Versorgungsleitungen als Erdkabel ist unter stadtgestalteri-
schen Gesichtspunkten und um das Ortsbild nicht zu stéren geboten.
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6.7 Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung maéglich und in ihrer GrolRe
sowie Farbe beschrankt, um die stadtebaulichen und rdumlichen Auswirkungen
zu begrenzen, das Orts- und Landschaftsbild zu schiitzen und das Plangebiet
und seine baulichen Anlagen nicht zu verunstalten.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Booster (Licht-
werbung am Himmel) werden aufgrund der damit verbundenen Stérungseffekte
fur die Bebauung der Nachbargrundstiicke und im Plangebiet sowie auf die
Verkehrssicherheit nicht zugelassen.

Um das Orts- und Landschaftsbild zu schitzen und das Plangebiet und seine
baulichen Anlagen nicht zu verunstalten, sind Automaten unzulassig.
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B - 3: Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemal3 § 2a BauGB kann gemal § 13a
BauGB verzichtet werden, da die festgesetzten Grundflachen zusammmen weniger
als 20.000 m? betragen. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Aufgrund der geringen zuldssigen Grundflaiche des Bebauungsplans gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Die wenigen Grinstrukturen weisen aus 6kologischer und stadtgestalterischer
Sicht nur einen geringen Wert auf. Die erwarteten Auswirkungen der Planung
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefluige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sind deshalb
gering.

Auswirkungen auf geschitzte Arten, die der Planung entgegenstehen kénnten,
sind nicht bekannt und werden nicht erwartet. Dartber hinaus werden in den
Baugenehmigungsverfahren artenschutzrechtliche Belange geprift bzw. sind
auch im Kenntnisgabeverfahren oder verfahrensfreien Vorhaben einzuhalten.

Die Festsetzungen erreichen auch im Zusammenspiel mit der LBO eine Durch-
grinung des Plangebietes, welche flr die innerértliche Lage angemessen ist.
Zum Schutz von Insekten sind insektenfreundliche Leuchtmittel festgesetzt.

Der Bereich liegtin der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Mannheim-Kafertal.
Die Wasserschutzgebietsverordnung steht der Planung nicht entgegen.

Durch die Dichte der geplanten Bebauung wird einer Flachenneuinanspruch-
nahme an anderer Stelle entgegengewirkt und so die freie Landschaft und
insbesondere das Schutzgut Boden geschont.

Die Auswirkungen auf die Landschaft sind insgesamt positiv zu bewerten, da
durch die Planung der Ortsrand klarer definiert wird.

Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, die der Planung entgegen-
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stehen kénnten, sind nicht zu erwarten, insbesondere aufgrund der geringen
GrolRe des Plangebietes und der Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet in Anlehnung an die angrenzende Bebauung. Um negative Aus-
wirkungen durch Werbung zu vermeiden, ist diese in den 6rtlichen Bauvor-
schriften reglementiert.

Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz geniel3en, sind von der Planung nicht
betroffen. Der "Wasserturm” ist ein Kulturdenkmal (§ 2 DSchG) und geniel3t
deshalb (neben seinem denkmalschutzrechtlichem Schutzstatus) im Bebauungs-
plan einen (erweiterten) Bestandsschutz. Umweltbezogene Auswirkungen auf
sonstige Sachglter sind nicht bekannt.

Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die besonderer Regelungen
bedurfen, sind durch das Plangebiet nicht zu erwarten. Die Entsorgung unbe-
lasteten Regenwassers ist fachgesetzlich geregelt. Grundsatzlich bestehen die
Maoglichkeiten der Versickerung oder der Einleitung in den an das Plangebiet
angrenzenden Landgraben. Versickerungsfahige Freiflachenbeldage werden
daruber hinaus begunstigt.

Im Bebauungsplan werden kompakte Baukorper angestrebt. Entsprechend ist in
der Regel die geschlossene, mehrgeschossige Bauweise gewahlt. Dies dient
einer effizienten Nutzung von Energie, da so die Warmeverluste der Bebauung
auf wirtschaftliche Art und Weise verringert werden. Um die Nutzung erneuer-
barer Energien zu férdern, werden dartber hinaus Solaranlagen begruf3t.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmaoglichen Luftqua-
litdt sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen,
die das o6ffentliche Interesse an der Planung Gberwiegen oder der Planung sogar
entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7i sind nicht ersichtlich.
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