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1. Planerfordernis

Die Gemeinde Hirrlingen liegt an der regionale Entwicklungsachse (Gammertingen -) Burladingen - Hechin-
gen - Rangendingen - Haigerloch (- Horb am Neckar) tiber Jungingen und Hirrlingen ist eine fir den Leis-
tungsaustausch wichtige Ost-West- Verbindung mit Anbindung an die Autobahn A 81.

Die Nachfrage nach Bauplatzen fir Wohnraum in Hirrlingen ist sehr hoch. Das gute Arbeitsplatzangebot im
Grofraum Rottenburg a.N. und damit in unmittelbarer Nahe zur Gemeinde sowie die unmittelbare Nahe zur
Autobahn A81, Bundesstrafle B28 und B27 verstarken diese Situation. Um einer Abwanderung der jiingeren
Generation und somit einer Veranderung der Altersstruktur der Gemeinde entgegenzuwirken, sieht es die
Kommune als hoheitliche Aufgabe jungen Familien Baugrund zur Verfiigung zu stellen. Nur mit einer guten
Bevolkerungsstruktur kann eine Gemeinde wie Hirrlingen die infrastrukturellen Herausforderungen der Zu-
kunft in Angriff nehmen. Der Erhalt von Schulen, Kindergarten, ein Funktionieren des Vereinslebens und die
Wahrnehmung von Aufgaben hangen mafigebend von einer starken intakten Bevolkerung ab.

Aus diesem Grund mochte die Gemeinde weitere Wohnbauplatze schaffen. Die im Innenbereich liegenden
Grinflachen befinden sich aktuell nicht im Gemeindeeigentum. Auch gemeindeeigene Bauliicken gibt es im
Zentrum von Hirrlingen derzeit kaum. Um der steigenden Nachfrage an Bauplatzen gerecht zu werden ist es
deshalb unumganglich neue Baugebiete zu entwickeln. Aus diesem Grund wurde im Jahr 2018 eine Alterna-
tivenprifung durchgefiihrt, mit dem Ergebnis unter anderem das Gebiet ,,Bergsteig”, welches bereits im gil-
tigen Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache ausgewiesen wurde, im beschleunigten Verfahren
zu entwickeln.

Der Bebauungsplan ,Bergsteig” wurde urspriinglich im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufge-
stellt. Im Rahmen dieses Verfahrens wurde bereits eine Beteiligung durchgefihrt. Zwischenzeitlich wurde
§ 13b BauGB jedoch durch Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom Juli 2023 fir unionsrechtswidrig er-
klart und kann daher nicht mehr angewendet werden.

Zur rechtssicheren Fortfiihrung des Verfahrens wird der Bebauungsplan nun als neues Verfahren im Regel-
verfahren mit Umweltprifung, Umweltbericht sowie Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufgestellt. Die be-
reits im bisherigen Verfahren eingegangenen Stellungnahmen sowie zwischenzeitlich erfolgte Abstimmun-
gen und Grundstiicksverhandlungen werden bei der weiteren Planung berlcksichtigt. Das im Rahmen des
§ 13b-Verfahrens bereits durchgefihrte Beteiligungsverfahren wird jedoch formal nicht als Verfahrensschritt
des Regelverfahrens gewertet.

In der Zwischenzeit sind Grundstiicksverhandlungen mit den Eigentimern erfolgt. Im Ergebnis sollen die
Flachen im Siiden des Plangebiets weiterhin privat genutzt werden, so dass der siidliche Bereich kiinftig als

private Grinflache ausgewiesen wird.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 1
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bergsteig” soll durch die Definition von planungsrechtlichen Fest-
setzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes si-
chergestellt werden. GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, ,sobald und

soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Siedlungsrand der Gemeinde Hirrlingen. Westlich, nordlich

und sidlich grenzen bestehende Bebauungen an. Im Osten 6ffnet sich das Gebiet in die freie Landschaft.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 2
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 2,53 ha beinhaltet
die Flurstiicke 2410, 2411, 2409/1 i.T. (Feldweg), 2304, 2305, 2306/1 i.T. (Feldweg), 2305/1 (Feldweg), 2302,
2301, 2300, 2299, 2298, 2297 und 2282/4i.T. (,,Erlenweg"”).
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemaf §§ 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefiihrt.

4. Bestehende Bauleitplane und iibergeordnete Planungen

Regionalplan

Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (Planung]
Flur

Flachennutzungsplan

Geplante Wohnbauflache
Flache fir die Landwirtschaft

Rechtskraftige Bebauungspldne

- BBP "Geinbach II" vom 25.09.1984 siidlich angrenzend
- BBP "Wiesenacker” vom 12.01.1989 westlich angrenzend
- BBP ,.Ried” vom 20.06.2024, westlich angrenzend

Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Besonders geschiitzte Biotope

FFH-Mahwiese

- FFH-Mahwiese Nr. 6510041646178295 ,Glatthaferwiesen im
Gewann Bergsteig III”

- FFH-Mahwiese Nr. 6510041646176947 ,Salbei-Glatthaferwiesen
im Gewann Bergsteig V"

- FFH-Mahwiese Nr. 6510041646178024 ,,Glatthaferwiese im
Gewann Ried " i.T.

- FFH-Mahwiese Nr. , Glatthaferwiesen im Gewann Ried II"i.T.

- kartierte FFH-Mahwiese siehe Umweltbericht/
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Biotopverbund / Wildtierkorridor

- Biotopverbund mittlerer Standorte Kernflache, Kernraum,
Suchraum

Geschitzter Streuobstbestand

Betroffen, weitestgehend Erhalt

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

UVP-pflichtiges Vorhaben

Waldabstandsflachen

Oberflachengewasser / Gewasserrand

Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexrem/ HQi00)

Klassifizierte Strafen und Bahnlinien

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 30.06.2026

Seite 4
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4.1  Ubergeordnete Planungen

I AT

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan

Im Regionalplan Neckar-Alb ist das Plangebiet tiberwiegend als geplante Siedlungsflache fir Wohnen und
Mischgebiet dargestellt. Fiir den nordlichen Teilbereich enthalt der Regionalplan keine konkrete siedlungs-
strukturelle Zweckbestimmung; dieser Bereich ist als Freiraum bzw. landwirtschaftlich gepragte Flur darge-
stellt.

Im giltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hirrlingen wird die Flache tiberwiegend als geplante Wohn-
bauflache dargestellt. Lediglich zwei Flurstiicke im Norden des Plangebiets sowie die am Rande des Gel-
tungsbereichs verlaufenden landwirtschaftlichen Wege werden als Flache fir die Landwirtschaft ausgewie-

sen.

Inanspruchnahme von Flachen fir die Landwirtschaft

Die landwirtschaftlichen Wege werden im Rahmen des Bebauungsplans weiterhin als solche ausgewiesen
und erhalten, sodass insoweit keine Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans entsteht.
Fir eines der nordlichen Flurstiicke erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache
mit Zweckbestimmung Retention. Eine bauliche Entwicklung wird dort nicht vorbereitet, sodass die Grundzi-
ge der im Flachennutzungsplan dargestellten Freiraumfunktion gewahrt bleiben.

Das zweite Flurstick wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese geringe Abweichung vom Flachen-
nutzungsplan steht dem Entwicklungsgebot des Flachennutzungsplans jedoch nicht entgegen. Dieser besitzt
als vorbereitender Bauleitplan einen generalisierenden Charakter und ist nicht parzellenscharf zu verste-
hen. Kleinraumige Abweichungen konnen im Rahmen der dem Flachennutzungsplan immanenten Darstel -
lungsscharfe zulassig sein, sofern die dem Flachennutzungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzep-
tion nicht beeintrachtigt wird.

Vorliegend handelt es sich lediglich um eine untergeordnete Arrondierung der bereits im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflachen. Die Wohnbauentwicklung wird damit lediglich geringfligig erweitert und

raumlich sinnvoll ergdnzt. Die Grundziige der Bodennutzung gemaf Flachennutzungsplan bleiben insge-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 5
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samt gewahrt; die stadtebauliche Entwicklungsrichtung wird nicht verandert. Der Bebauungsplan steht so-
mit insgesamt im Einklang mit den Zielen der iibergeordneten Planung.
Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher aus Sicht der Gemeinde derzeit nicht erforderlich.

Vorrang der Innenentwicklung

Der Vorrang der Innenentwicklung ist gem. Kapitel 2 Z (3] Regionalplan Neckar-Alb als Ziel der Raumord-
nung zwingend zu beachten. Da das Gebiet Bergsteig tiberwiegend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt

wird, ist der Bedarfsnachweis fiir dieses Gebiet im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung erfolgt.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gem. § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen. Die Entwicklung der o.g.
Gebiete wird durch den dringenden Bedarf an Wohnbauplatzen begriindet. Die Eigentimer der Flachen
mochten die Flachen teilweise im Rahmen einer Umlegung selbst bebauen.

Die restlichen Flachen sollen der Gemeinde zum Verkauf und zur Deckung des Bedarfs zur Verfligung ste-
hen.

Im Rahmen der Klausurtagung wurden unter anderem effektive Straflenplanungen, kleine Bauplatze, 2-ge-
schossige Bauweise und Geschosswohnungsbau diskutiert und als mogliche Planungsgrundlage gesehen.
Alle Themen werden in der Planung der drei Baugebiete beriicksichtigt, um maglichst viel Bauland auf klei-
ner Flache ausweisen zu konnen.

Daneben wird iberwiegend eine Grundflachenzahl um 0,4 festgesetzt, um ausreichend Griinflachen zu er-
halten. Durch das Verbot von Schottergarten und weiteren Festsetzungen kann dem Grundsatz zusatzlich

Rechnung getragen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 6
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4.2  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

421 FFH-Mahwiesen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich unter anderem FFH-Mahwiesen sowie gesetzlich geschiitzte Streu-
obstbestande. Durch die Planung werden entsprechende Eingriffe in geschitzte Biotop- bzw. Lebensraum-
strukturen vorbereitet. Hierfir ist nach Maf3gabe des § 30 Abs. 3 BNatSchG eine naturschutzrechtliche Aus-
nahme bzw. Zulassung sowie ein geeigneter Ausgleich erforderlich. Ein entsprechender Ausnahmeantrag
wird im weiteren Verfahren erarbeitet und bei der zustandigen Naturschutzbehorde gestellt.

Zur naheren Darstellung und Bewertung der betroffenen Schutzgiter, der artenschutzrechtlichen Belange

sowie der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3inahmen wird auf den Umweltbe-

richt verwiesen.

Abb. 4-3: Ausschnitt LUBW-Kartendienst vom 24.03.2026

4.2.2 § 33a NatSchG geschiitzte Streuobstbestande

Im Plangebiet befindet sich ein nach § 33a NatSchG geschiitzter Streuobstbestand mit einer Flache von
mehr als 1.500 m*. Der Bestand wird durch die Planung tberwiegend als private Griinflache mit Erhaltungs-
bindung gesichert, sodass der funktionale Zusammenhang des Streuobstbestandes im Wesentlichen erhal-
ten bleibt. Eine vollstandige Inanspruchnahme des geschiitzten Bestandes erfolgt nicht.

Im Zuge der geplanten ErschlieBungs- und Bebauungskonzeption konnen lediglich zwei Einzelbdume (Nr. 2
und 3) innerhalb des Streuobstbestandes nicht erhalten werden. Ein Erhalt dieser Bdume ist aufgrund der

stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Anforderungen des Planungskonzepts nicht maglich.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 7



Bebauungsplan A .
.Bergsteig” r GFRORER

in Hirrlingen INGENIEURE

Die betroffenen Baume weisen Habitatstrukturen auf und sollen daher nach der Fallung als stehendes Tot-
holz im Bereich der Retentionsflache eingebracht bzw. aufgestellt werden. Damit kdnnen die vorhandenen
Habitatfunktionen zumindest teilweise im raumlichen Zusammenhang erhalten und weiterentwickelt wer-
den.

Da der Streuobstbestand in seiner Gesamtheit Gberwiegend erhalten und weiterhin in den bestehenden
Streuobstzusammenhang eingebunden bleibt, wird der Eingriff in den geschitzten Streuobstbestand als ge-
ringfligig bewertet. Der naturschutzfachliche Ausgleich konzentriert sich auf die betroffene FFH-Mahwiese;
dariber hinaus soll zusatzlich ein neuer Streuobstbestand auf den planexternen Ausgleichsflachen der FFH-
Mahwiese hergestellt werden.

Im Zuge der Bestandserfassung wurde festgestellt, dass auf den privaten Grinflachen zwischenzeitlich drei
weitere Obstbdume (Nr. 1, 4 und 11) durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer entfernt wurden. Diese Ge-
holzentnahmen erfolgten auBerhalb des unmittelbaren planerischen Vollzugs des Bebauungsplans und sind
nicht durch die Gemeinde veranlasst. Die Entfernung ist daher vom planbedingten Eingriff abzugrenzen. Fiir
die Bewertung der Planung ist mafigeblich, dass der verbleibende Streuobstbestand durch die Festsetzung
privater Grinflachen mit Erhaltungsbindung weitgehend gesichert wird. Die planbedingt nicht erhaltbaren

zwei Einzelbdume werden im Rahmen des naturschutzfachlichen Ausgleichs berticksichtigt.

Abb. 4-4: Vorhandene Streuobstbaume gem. Kartierung

2022

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 8
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4.2.3 Biotopverbund

Auch der Biotopverbund mittlerer Standorte ist von der Uberplanung des Gebiets betroffen. Die Beeintréchti-
gung ist jedoch im Zusammenhang mit den bestehenden und geplanten MaB3nahmen der Gemeinde Hirrlin-
gen zur Sicherung und Weiterentwicklung des Biotopverbunds zu bewerten.

Die Gemeinde Hirrlingen verfolgt bereits seit mehreren Jahren ein Biotopverbundkonzept, dessen Pflege und
Umsetzung in Zusammenarbeit mit einem ortlichen Verein erfolgt. Ziel des Konzepts ist unter anderem die
Entwicklung geeigneter Flachen durch Anlage von Ackerbrachen, Extensivierungsmafinahmen sowie die
Aufwertung und Neuschaffung von Biotopstrukturen. Bereits im Juli 2021 hat der Gemeinderat die Aufnah-
me weiterer gemeindeeigener Flachen in den Biotopverbund beschlossen. Dabei handelt es sich um Auflen-
bereichsflachen, die langfristig naturschutzfachlich entwickelt werden kénnen und nicht durch eine unmit-
telbare Siedlungsnahe vorbelastet sind.

Dartber hinaus leisten auch die vorgesehenen planexternen Ausgleichsmafinahmen einen Beitrag zur Star-
kung des Biotopverbunds. Durch die raumliche und funktionale Einbindung dieser Mafinahmen kénnen Be-
eintrachtigungen des Biotopverbunds mittlerer Standorte gemindert und die dkologische Vernetzung im Ge-

meindegebiet insgesamt weiterentwickelt werden.

Abb. 4-5: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Biotopverbund

mittlerer Standorte und FFH-Mahwiesen

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 9



Bebauungsplan [ N
.Bergsteig” r GFRORER

in Hirrlingen INGENIEURE

S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
» Streuobstwiesen auf privaten und offentlichen Grinflachen

* landwirtschaftlich genutzte Flachen und Wege

* landwirtschaftlicher Schuppen

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohnbauflachen

» private Grinflachen

+ landwirtschaftlich genutzte Flachen

¢ Straflenverkehrsflachen

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Entwicklung von
Wohnbauflachen in Hirrlingen geschaffen werden, um den dringenden Bedarf an Baugrundstiicken zu de-

cken.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 10
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Planungsalternativen

6.1.1 Standortalternativenpriifung

Der Gemeinde stehen derzeit nur noch wenige gemeindeeigene Bauplatze zur Verfiigung. Auch die im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen stehen der Gemeinde derzeit nur bedingt zur Verfligung
und werden schrittweise erworben. Es handelt sich um private Grundstiicksflachen, welche derzeit auch
landwirtschaftlich genutzt werden. Im Jahr 2018 wurde der Umgang mit Innenbereichslicken in Hirrlingen
im Rahmen einer Klausurtagung diskutiert und mit dem Regierungsprasidium aufgearbeitet. Ergebnis die-
ser Prifung war, dass es in der Gemeinde Hirrlingen einige Baullicken gibt, welche sich allerdings in priva-
ter Hand befinden und nur mihsam von der Verwaltung aufgekauft werden konnen. Dies ist ein langwieriger
Prozess und kann nur langfristig erfolgen. Bei den Innenbereichsliicken handelt es sich zudem lediglich um
einzelne Baugrundstucke.

Zusammenhangende Innenbereichsflachen, welche wieder nutzbar gemacht werden kénnten, gibt es nicht
bzw. sind bereits fiir anderen Nutzungen vorgesehen, wie die Flachen fiir den Gemeinbedarf: Kindergarten,
Grundschule, Rathaus und Sportanlage sowie Festplatz der Gemeinde.

Aus diesem Grund sollten alternative Flachen untersucht und im Rahmen einer Alternativenprifung heran-
gezogen werden. Gegenstand der Alternativenpriifung waren deshalb vorrangig grofere Innenbereichsfla-
chen und Flachen, welche an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil angrenzen, um teilweise einen Li-

ckenschluss zu ermdoglichen und das Siedlungsgebiet nicht weiter auszudehnen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 11
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Abb. 6-1: Ubersicht Plangebiete der Alternativenpriifung

Das Gebiet ,Briicklesdacker” befindet sich bereits teilweise im Flachennutzungsplan, grenzt derzeit aller-
dings an gewerbliche Bauflachen an, weshalb eine kurzfristige Entwicklung ohne bedeutende Larmkonflikte
nicht moglich ware. Vor allem die Gebiete ,Ried” und ,Bergsteig” eignen sich alle fiir eine Baulandentwick -
lung und sollen daher parallel entwickelt werden. Weitere Flachen stehen der Gemeinde aufgrund anderer
bestehender Nutzungen oder fehlendem Eigentum nicht zu Verfligung.

Das Gebiet ,Ried” befindet sich im Innenbereich und konnte inzwischen im beschl. Verfahren nach § 13a
BauGB entwickelt werden. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 14.05.2024.

Das Gebiet , Bergsteig” befindet sich iiberwiegend im Flachennutzungsplan. Die ErschlieBung beider Bauge -
biete parallel, soll Kostenvorteile mit sich bringen. Da das Gebiet Bergsteig weitestgehend aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt wird, ist der Bedarfsnachweis fiir dieses Gebiet im Rahmen der Flachennutzungs-

planaufstellung bereits erfolgt.

6.1.2 Planungsalternativen
Dem vorliegenden Bebauungsplan liegt ein gegeniiber dem Entwurf aus dem Jahr 2021 geandertes Pla-
nungskonzept zugrunde. Im Zuge zwischenzeitlich gefiihrter Grundsticksverhandlungen wurden die ur-

spriinglich im Siiden vorgesehenen Allgemeinen Wohngebietsflachen (WA) reduziert, diese werden kiinftig

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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als private Griinflachen festgesetzt.

Das Flurstiick 2411 war urspriinglich Bestandteil des Bebauungsplans ,Ried”, wurde jedoch aufgrund seiner
Lage im AufBlenbereich aus dem im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellten Bebauungs-
plan herausgenommen. Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Flurstiick nun wieder einbezogen, um zwi-
schen der Retentionsflache und der bestehenden Strafle bzw. dem Baugebiet ,Ried” einen stadtebaulich

sinnvollen Liickenschluss herzustellen.

-,
ey b s i
vom 2509 1384]. " (%(‘\ e
B /)

Abb. 6-2: Entwurf zur Offenlage (Stand: 30.08.2021)

6.2  Bauliche Konzeption

Mit der vorgesehenen baulichen Konzeption kdnnen im Plangebiet Mehrfamilien-, Einzel- und Doppelhduser
geschaffen errichtet werden. Die im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Grundstiickseinteilungen sind
dabei als unverbindliche Planzeichen zu verstehen. Sie dienen der Veranschaulichung einer moglichen Par-
zellierung, ohne die spatere Grundstiicksbildung abschlieBend festzulegen. Dadurch verbleibt der Gemeinde

die erforderliche Flexibilitat, die Grundstiickszuschnitte bedarfsgerecht und nachfrageorientiert anzupassen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen ermdglichen dariiber hinaus nicht ausschlieBlich klassische Einfa-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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milien- und Doppelhausstrukturen, sondern lassen — innerhalb des vorgegebenen stadtebaulichen Rah-

mens — auch die Realisierung grof3erer Baukorper mit mehreren Wohneinheiten zu. Damit kann neben der
Nachfrage nach familienbezogenen Wohnformen auch ein Angebot an kleineren Wohneinheiten geschaffen
werden. Dies erdffnet der Gemeinde zugleich die Mdglichkeit, einzelne Grundstiicke oder Teilbereiche an
Bautrager oder vergleichbare Akteure zu verauflern, um eine bedarfsgerechte Erganzung des Wohnungsan-
gebots zu erreichen.

Die Gemeinde befindet sich hierzu bereits im Austausch mit potenziellen Bautragern. Ziel ist es, die Entwick-

lung des Plangebiets so zu steuern, dass sowohl individuelle Wohnbauvorhaben als auch verdichtete Wohn -

formen mit kleineren Wohneinheiten ermaglicht werden und damit ein differenziertes Wohnraumangebot

entsteht.

sffentliche |

Grinflache \// -

Regenrijckhaftung
I

| \
e \
\ | P ‘ﬁ\ \\
5] | \\ \\ Grabensystem
i
\

- l 7\‘ | Auﬁenggbielwasser]
\

Berejch

K

Abb. 6-3: Stadtebauliche Konzeption

6.3  Stadtebauliche Dichte und Einwohnerbilanz
Fur die Ermittlung der maoglichen Einwohnerdichte wird das aktuelle stadtebauliche Konzept zugrunde ge-

legt. Dieses sieht eine Bebauung liberwiegend mit Einzel- und Doppelhdusern vor und bildet damit eine rea-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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listische Grundlage fir die Abschatzung der kiinftig moglichen Einwohnerzahl.

Bei der Ermittlung der mafigeblichen Baugebietsflache werden Flachenanteile, die nicht oder nur einge-
schrankt der Wohnbauentwicklung zuzurechnen sind, entsprechend bericksichtigt. Die geplante Retentions-
flache wird lediglich zur Halfte angesetzt, da sie zugleich der Entwasserung des angrenzenden Baugebiets
dient und damit nicht ausschlieBlich dem vorliegenden Plangebiet zugeordnet werden kann. Bestehende
landwirtschaftliche Wege sowie Mulden zur Ableitung von Auflengebietswasser werden nicht als Bestandteil
des eigentlichen Baugebiets gewertet. Gleiches gilt fiir die privaten Grinflachen im sidlichen Bereich, die
aufgrund fehlender Eigentumsverfiigbarkeit bzw. fehlender Mitwirkungsbereitschaft nicht in die aktive bauli-
che Entwicklung einbezogen werden kdnnen und daher bei der Berechnung der mafigeblichen Flache abge-
zogen werden.

Unter Zugrundelegung der im Konzept dargestellten Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern kann die
nachfolgend dargestellte Einwohnerdichte erreicht werden. Die Berechnung stellt dabei eine plausible Anna-
herung auf Grundlage des aktuellen Planungskonzepts dar; aufgrund der unverbindlichen Grundstiicksein-
teilung und der weiterhin bestehenden Flexibilitat bei der spateren Parzellierung konnen sich im weiteren
Vollzug geringfligige Abweichungen ergeben.

Demnach wird eine Baugebietsflache von ca. 1,75 ha in Ansatz gebracht (Geltungsbereich abziiglich der an-
grenzenden Feldwege + Mulden fiir AuBenbereichsflachen, priv. Griinflichen, Retentionsfldche zur Halfte).

Mit dem unten aufgefihrten konservativen Ansatz ergeben sich folgende Wohneinheiten:

29 Einfamilien- und Doppelhauser 29 WE
Davon 50 % Einliegerwohnungen 15 WE
=44 WE

Bei einer durchschnittlichen Belegung pro Wohneinheit bei Einzel- und Doppelhduser (29 WE) mit 2,5 Perso-
nen ergibt dies ca. 73 Einwohner im Plangebiet, bei den Einliegerwohnungen (15 WE) mit 1,5 Personen ergibt
dies ca. 23 Einwohner, zusammen 96 Einwohner und somit ca. 55 Einwohner pro Hektar.

Diese Bruttowohndichte Ubersteigt sogar den raumordnerischen Orientierungswert der Gemeinde, der Lt.
Regionalplan bei 45 Einwohner je Hektar liegt, da die Gemeinde Hirrlingen zum landlichen Raum im engeren

Sinne gehort und als Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktion ausgewiesen wird.
6.4  Verkehrliche Erschliefung

6.4.1 AuBere ErschlieBung
Die auBlere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Bergstraf3e. Durch die Anbindung an
die vorhandene Verkehrsflache kann das Baugebiet flachensparend erschlossen werden; zusatzliche auBere

Erschliefungsflachen sind nur in geringem Umfang erforderlich.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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6.4.2 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBungsstraf3e wird abweichend von den Regelquerschnitten der RASt in reduzierter Breite vorge -
sehen. Dies ist stadtebaulich vertretbar, da es sich um ein kleinteiliges Wohngebiet mit iberwiegend Anlie-
gerverkehr handelt und die Strafle teilweise als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden soll. Durch
den reduzierten Querschnitt kénnen die versiegelten Verkehrsflachen auf das erforderliche Maf3 begrenzt
und der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft minimiert werden. Gleichzeitig wird eine dem Wohngebiets-
charakter angemessene, verkehrsberuhigte ErschlieBung unterstiitzt.

Fir die sudlichen Grundstiicke ist eine Millsammelstelle vorgesehen. Hintergrund ist, dass im siidlichen
Bereich zunachst lediglich ein StraBenstich hergestellt wird und keine ausreichende Wendemdglichkeit fiir
Millfahrzeuge besteht. Eine Befahrung dieses Abschnitts durch Entsorgungsfahrzeuge ist daher nicht vorge-
sehen. Die Abfallbehalter der betreffenden Grundstiicke sind am Abholtag an der ausgewiesenen Millsam -
melstelle bereitzustellen. Damit kann die Abfallentsorgung auch ohne flachenintensive Wendeanlage gesi-
chert werden.

Der suidliche Straflenstich wird so angelegt, dass eine spatere Fortflihrung der ErschlieBung in Richtung der
sudlich angrenzenden Privatgrundstiicke grundsatzlich moglich bleibt, sofern hierfiir kiinftig die eigentums-
rechtlichen und planerischen Voraussetzungen vorliegen. Bis zu einer etwaigen Erweiterung stellt die Mull-
sammelstelle eine funktionsgerechte und flachensparende Ldsung fiir die Entsorgung der sidlichen Grund-

stlicke dar.

6.4.3 FuB- und RadwegeerschlieBung

Entlang der Bergstraflie sowie im Bereich der geplanten Ringstrafle ist ein Gehweg vorgesehen. Damit wird
eine sichere fuf3laufige ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke gewahrleistet und das Plangebiet an die
bestehenden Wegebeziehungen angebunden.

In stidliche Richtung wird die ErschlieBung als verkehrsberuhigter Bereich ohne separaten Gehweg weiter-
gefiihrt. Aufgrund der geringen Verkehrsbedeutung, des Uberwiegenden Anliegerverkehrs und der vorgese-
henen verkehrsberuhigten Gestaltung ist eine gemeinsame Nutzung des Straflenraums durch Fuf3ganger,
Radfahrer und Kraftfahrzeuge stadtebaulich vertretbar. Zugleich kénnen die Verkehrsflachen auf das erfor-
derliche Maf3 reduziert und zusatzliche Versiegelungen vermieden werden.

Erganzend zur FahrerschlieBung sind FuBwegeverbindungen vorgesehen, die das Plangebiet mit den an-
grenzenden Wegen und Freirdaumen verknipfen. Dadurch wird die Durchlassigkeit fir den nicht motorisier-

ten Verkehr verbessert und eine gute fuf3laufige Einbindung in die Umgebung erreicht.

6.5 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser
In unmittelbarer Umgebung des Plangebiets befinden sich lediglich Mischwasserkanale, weshalb eine reine

Entwasserung im Trennsystem derzeit nicht moglich ist.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Im Plangebiet selbst wird allerdings vorsorglich ein Trennsystem aufgebaut. Die Grundstiickseigentiimer
sollen anfallendes Niederschlagswasser auf den Privatgrundsticken zuriick halten. Das Niederschlagswas-
ser kann zur Brauchwassernutzung herangezogen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Auflengebieten sowie das restliche Niederschlagswasser von
den Privatgrundsticken sowie den sonstigen befestigten Flachen werden in einem neu geplanten Regenwas-
serkanal zur nordlichen Retentionsflache geleitet. Dort kann anfallendes Niederschlagswasser erneut ge-
sammelt, versickert und abgeleitet werden.

Derzeit muss der geplante Regenwasserkanal vom Retentionsbecken ebenfalls am Mischwassersystem an-
geschlossen werden.

Langfristig und zusammen mit dem Gebiet , Ried” welches nordwestlich des Plangebiets liegt und kurzfristig
als Innenentwicklungsmaflnahme umgesetzt werden soll, mdchte die Gemeinde mit langfristiger Perspekti-
ve ein Regenwassernetz in westliche Richtung hin zur Starzel aufbauen.

Im Rahmen der Uberrechnung des allgemeinen Kanalplans und der Schmutzfrachtberechnung ist das Bau-
gebiet bereits beriicksichtigt. Anfallendes Schmutzwasser wird lber einen geplanten Schmutzwasserkanal

am bestehenden Mischsystem angeschlossen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert.

Insgesamt ergibt sich fiir den Eingriff in die Schutzgiter Biotope und Boden ein Bilanzierungsdefizit von
177.684 Okopunkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt liber externe AusgleichsmaBnahmen.

Der durch den Bebauungsplan verursachte naturschutzrechtliche Eingriff muss durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans (planinterne und planexterne MaBnahmen) vollstdndig im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB
ausgeglichen werden. Auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht (siehe Anlage) wird
verwiesen.

- wird im weiteren Verfahren erganzt

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen
ein Versto3 gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann. Im Bebauungsplan (Pla-
nungsrechtliche Festsetzungen) werden die entsprechenden MafBinahmen verbindlich festgesetzt. Arten-

schutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Verkehrslarmimmissionen -

Gewerbelarmimmissionen -

Sportanlagenlarm -
Staubimmissionen Ggf. betroffen durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen
Geruchsimmissionen Ggf. betroffen durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen -

Beriicksichtigung von Starkregenereignissen Ggf. anfallendes Auflengebietswasser aus ndrdlicher Richtung

Denkmal und Bodendenkmalpflege -

Geologie und Baugrund -

Altlasten und Bodenverunreinigung -

8.1 Immissionen durch landwirtschaftliche Nutzung

Mit Staub- und Geruchsimmissionen durch den Betrieb auf den angrenzenden Ackerflachen im Plangebiet
ist zu rechnen. Aus diesem Grund wird vorsorglich ein Hinweis in die Planungsrechtlichen Festsetzungen
aufgenommen. Allerdings ist es gangige Praxis, dass Grundstiicke an landwirtschaftliche Flachen angren-
zen. Im vorliegenden Fall handelt es sich allerdings tUberwiegend um Grinland mit Streuobstbestanden,
weshalb von erheblichen Staub- und Geruchsimmissionen nicht auszugehen ist. Ein Abstand zwischen den
kinftigen Privatgarten und den Streuobstbestanden ergibt sich durch die Festsetzung der offentlichen Feld -
wege und einer offentlichen Griinflache mit Entwasserungsgraben fir anfallendes AuBengebietswasser, so-

dass auch Beeintrachtigungen durch Spritz- und Dingemittel als unwesentlich eingestuft wird.

8.2  Beriicksichtigung von Starkregenereignissen

Aufgrund des angrenzenden Auflengebiets siiddstlich des Plangebiets, welches topografisch von Siid nach
Nord abfallt, muss mit anfallendem AuBengebietswasser im Fall eines Starkregenereignisses gerechnet
werden. Damit die siddstlichen und dstlichen Baugrundstiicke geschitzt werden, werden 6ffentliche Griin-

flachen mit Entwasserungsgraben fir anfallendes Niederschlagswasser festgesetzt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder Nutzung
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um den dringenden Bedarf an Wohnbauflachen zu decken.
Dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO wird weitestgehend gefolgt. Lediglich Gartenbaubetriebe und Tank-

stellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
9.2  MaB der baulichen Nutzung

9.2.1 Hodhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehdhe in Bezug auf die geplante und angrenzende Verkehrsflache ist auf
Grund der stadtebaulichen Wirkung differenziert nach Dachformen festgesetzt. Damit wird sichergestellt,
dass sich zukiinftige Bauvorhaben stadtebaulich in das Gebiet einfligen.

Fur die beiden im sidlichen Bereich gelegenen Grundstiicke, die an die als verkehrsberuhigter Bereich her-
zustellende Stichstrafle angrenzen, wird hinsichtlich der Hohenfestsetzung der Fall A ,Grundstiicke mit ei-
ner angrenzenden Strafle” angewandt. Damit wird sichergestellt, dass die kiinftige ErdgeschossfuBbodenho-
he in nachvollziehbarem Bezug zur herzustellenden ErschlieBungsflache sowie zur moglichen kinftigen

Fortfihrung des Baugebiets steht.

9.2.2 Zulassige Grundflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl entspricht den Ublichen Orientierungswerten in allgemeinen Wohn -
gebieten. Damit sind ausreichende Griin- und Freiraumstrukturen gegeben. Um in einem Teilbereich entlang
der Bergstrafle eine verdichtete Bebauung fir z.B. Geschosswohnungsbau zu ermdglichen, wird die GRZ die-

sem Bereich geringfiigig erhoht.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dadurch ist eine
heutzutage ubliche Bebauung mdglich, die Festsetzung entspricht aufBerdem der umgebenden Bebauung.
Um in einem Teilbereich entlang der Bergstrafle die Moglichkeit von Geschosswohnungsbau zu schaffen,

wird hier eine 3-Geschossigkeit zugelassen.
9.3  Bauweise, zulassige Gebdudeldngen und iberbaubare Grundstiicksflachen

9.3.1 Bauweise und zulassige Bauldngen

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung und damit der stadtebaulichen Vorpragung des

Gebietes.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zu Straf3en und

angrenzenden Nachbargrundstiicken.

9.4  Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Nebenanlagen, Garagen und Carports konnen auch auflerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zuge-
lassen werden, um eine ausreichende Flexibilitat bei Hochbauplanungen zu gewahrleisten. Die Entscheidung
liegt entsprechend des § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO im Ermessen der Baurechtsbehdrde und muss im Rah-
men der Baugenehmigung in Form einer Befreiung beantragt werden.

Im Hinblick auf die Freiraumqualitat und aus Griinden der Verkehrssicherheit werden zusatzlich allgemeine
Abstandsregelungen zu offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, welche in jedem Fall eingehalten werden

miuissen.

9.5  Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
Bei den von Bebauung freizuhaltenden Flachen handelt es sich um die Sichtdreiecke in den Einmiindungsbe-

reichen der Strafien, um Sichtbehinderungen zu vermeiden und somit die Verkehrssicherheit zu wahren.
9.6  Verkehrsflachen

9.6.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden landwirtschaftliche Wege, Flachen fir Mall-
sammelstellen sowie ein verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege werden durch die Festsetzung erhalten.

Die Dimensionierung der StaBenverkehrsflachen im Gebiet Richtung Siiden (verkehrsberuhigter Bereich])
lasst es nicht zu, dass grofle Millfahrzeuge alle Grundstiicke anfahren kénnen. Daher werden im Bebau-
ungsplan Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Millsammelstelle” festgesetzt.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen die Flachen mdglichst wenig versiegelt
werden. Aus diesem Grund werden Flachen mit besonderer Zweckbestimmung .verkehrsberuhigter Be-
reich” festgesetzt, welche zur ErschlieBung der im Siiden liegenden Baugrundstiicke dienen. Die Flache

kann so trotz geringem Querschnitt von FuBBgangern und fiir den Rad- bzw. PKW- Verkehr genutzt werden.

9.6.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Entlang des sidlichen Straflenstichs wird ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Damit wird klargestellt, dass die
angrenzenden privaten Grundstiicke nicht iber diesen StrafBenabschnitt erschlossen werden sollen.

Der Straflenstich dient zunachst der inneren GebietserschlieBung und halt zugleich die Mdglichkeit einer

spateren Fortfihrung der ErschlieBung in siidliche Richtung offen. Eine Zufahrt von den angrenzenden Pri-
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vatgrundstiicken ist nicht vorgesehen. Durch die Festsetzung des Zufahrtsverbots werden ungeordnete
Grundstickszufahrten vermieden und die Funktion des Straf3enstichs eindeutig begrenzt.
Zugleich wird verhindert, dass fiir die angrenzenden Grundstiicke durch den Straf3enstich eine zusatzliche

beitragsrechtlich relevante ErschlieBungssituation entsteht.

9.7  Flhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

9.8  Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung
Zur Pufferung und gedrosselten Ableitung anfallender Niederschlagswasser aus dem Plangebiet werden

Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt.

9.9  Offentliche und private Griinflichen

Aufgrund von anfallendem Auf3engebietswasser wird eine Flache entlang des Feldwegs als 6ffentliche Griin-
flache ausgewiesen. Die Festsetzung als offentliche Grinflache ermoglicht eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung und Freihaltung der Graben.

Zusatzlich wird im Norden eine o6ffentliche Grinflache als Retentionsflache festgesetzt, um die Entwasse-
rung des Baugebiets sicherzustellen.

Die bestehenden Streuobstgehdlze im Siiden des Plangebiets sollen durch Festsetzung einer privaten Grin-

flache und Ausweisung von Pflanzbindung dauerhaft gesichert werden.

9.10 Flachen/Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und
den Eingriff in die Natur zu minimieren. Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern der Nebenanla-
gen und Garagen dient der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung. Zugleich bieten extensive Dachbe-
grinungen einen wertvollen Standort (trocken und heif3) fiir die heimische Flora und Fauna. Aufgrund der er-
hohten Lasten und Kosten fir Grindacher, werden Hauptgebaude von dieser Regelung ausgenommen und

die Wahl der Dachgestaltung den Eigentimern der Hauptgebaude frei gelassen.

9.11  Bindung fiir Bepflanzungen

Um den Eingriff in die Natur zu minimieren wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick ein Baum anzupflanzen
ist.

Zum Schutz der bestehenden Gehglzstrukturen werden Bindungen fir den Erhalt der Bdume / Straucher

festgesetzt.
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10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform und Dachneigung

Die Wahl der Dachform wird freigestellt, so sind auch zeitgemafle Bauvorhaben im Plangebiet moglich.

10.2 Fassaden und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass glanzende, stark reflektierende Materialien und Anstri-
che nicht verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fir das

Gebiet und die Bewohner ausgeschlossen werden.

Um regenerative Energien zu fordern sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

10.3 Werbeanlagen
Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung” im Vor-
dergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung in Grofle und Auffalligkeit untergeordnet

sein muss.
10.4 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fldachen

10.4.1 Gestaltung unbebauter Flachen

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen als
Grinflachen anzulegen sind.

Windkraftanlagen werden aus stadtebaulichen Griinden im Wohngebiet ausgeschlossen.

10.4.2 Gestaltung von Stellplatzen

Aus stadtbildgestalterischen Grinden und um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind die Stell-

platzflachen mit einer wasserdurchlassigen Belagsausbildung herzustellen.

10.4.3 Einhausung von Abfallbehaltern

Ebenfalls aus stadtbildgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass dauerhaft an 6ffentlichen Verkehrsfla-

chen aufgestellte Abfallbehalter einzuhausen sind.

10.4.4 Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem o6ffentlichen Raum zu vermei-
den, werden Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen. Allerdings sollen die kiinftigen Eigentimer so wenig
wie moglich eingeschrankt werden. Daher gilt bzgl. der Hohenfestsetzung das Nachbarrecht. Regelungen

darlber hinaus sind nicht erforderlich.
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10.4.5 Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen

Die StraBenerschlieBung lasst es auf Grund des nur in geringfligigem Maf3e vorhandenen, 6ffentlichen Park-
raums nicht zu, dass der ruhende Verkehr - auch vor dem Hintergrund der baulichen Dichte innerhalb des
Plangebiets - dort untergebracht werden kann. Aus stadtebaulichen Griinden muss daher ein erhohter Stell-

platznachweis auf den privaten Grundstiicken gefiihrt werden. Fiir Wohnungen wird festgesetzt:

+ 2 Stellplatze / Wohneinheit

10.4.6 Gelandemodellierungen

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch Ubermaflige Veranderungen und Einschnitte in das natiir-
liche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb Gelandeveranderungen in den Bauvorschriften dahingehend
geregelt werden, dass mit dem Schutzgut Boden schonend umzugehen ist und Abgrabungen und Auffillun-

gen auf die Hohenlage der Nachbargrundstiicke abgestimmt sein missen.

10.4.7 Anlagen zum Sammeln, verwenden oder versickern von Niederschlagswasser

Um das Retentionsvolumen zu erhohen und das offentliche Kanalnetz zu entlasten, wird in den ortlichen
Bauvorschriften festgesetzt, dass eine Anlage zum Sammeln oder Versickern des anfallenden Nieder-
schlagswassers herzustellen ist.

Aus dkologischen Griinden und um das Kanalnetz weiter zu entlasten kann das Niederschlagswasser fir die

Brauchwassernutzung herangezogen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 30.06.2026 Seite 24



Bebauungsplan [ N
.Bergsteig” r GFRORER

in Hirrlingen INGENIEURE

11.  Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und Bestandsplan der Biotop- und Nut-
zungsstrukturen vom 30.06.2026, geandert nach GR am 29.07.2026
2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 30.06.2026, geandert nach GR am 29.07.2026

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 30.06.2026 fiir die Sitzung am 28.07.2026, r GFRORER
geéndert nach GR am 29.07.2026 Hohenzouernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Bearbeiter:

Ramona Surgalla, Jana Gfrorer

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Hirrlingen, den ..o,

Simon Konig (Blirgermeister)
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