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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Mit der Zusammenlegung von Grund- und Hauptschule zu einer Gemeinschaftsschule in
Obrigheim sowie der Einrichtung eines Ganztagesbereichs haben sich neue Anforderun-
gen an die Rdumlichkeiten ergeben. Zudem besteht Erneuerungsbedarf fur die teilweise
marode Bausubstanz.

Die Gemeinde Obrigheim hat daher im Jahr 2024 einen nicht offenen Realisierungswett-
bewerb zur Erweiterung der Gemeinschaftsschule Obrigheim ausgeschrieben. Den ersten
Platz belegte der Entwurf der Kooperation von Sacker Architekten und Henne Korn Land-
schaftsarchitekten PartGmbB (mittlerweile bhm Planungsgesellschaft mbH).

Der Entwurf sieht die Umstrukturierung des zentralen Hauptgebaudes sowie einen Neu-
bau fiir den Ganztagesbereich im Westen vor. Die tibrigen Gebaude — insbesondere das
historische Schulgebaude — sollen erhalten bleiben bzw. energetisch saniert werden.

Erganzend soll ein Funktionsbau flir eine Umspannstation, Fahrradabstellplatze und
Mullcontainer errichtet werden.

Da sowohl Bestandsgebaude als auch der Neubau teilweise durch die Baugrenzen des
bestehenden Bebauungsplans ,Kolben / Untere Au” nicht erfasst werden, ist eine Bebau-
ungsplananderung erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel ist zunachst die planungsrechtliche Sicherung der Umstrukturierung des Hauptge-
baudes und des Neubaus und somit die Sicherung einer zukunftsfahigen Bildungsinfra-
struktur in Obrigheim.

Mit der Planung soll gewahrleistet werden, dass das bestehende Defizit an Unterrichts-
flachen von knapp 1.400 m? ausgeglichen werden kann.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

* Die liberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit rd. 4.000 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.
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3.1

3.2

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Obrigheim.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung der Bebauungsplanan-
derung gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die GroBe des Plangebiets betragt rd. 1,0 ha.
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Abb. 1:  Lageplan (Quelle: OpenStreetMap Contributers, openstreetmap.org/copyright, 20.10.2025)

Bestandssituation

Im Anderungsbereich befinden sich mehrere Gebaude: zentral liegt das Hauptgebaude
der Gemeinschaftsschule, westlich das historische Schulhaus, im Nordwesten der Ganz-
tagesbereich und im Siiden das Sportgebaude mit Sporthalle und Gymnastikhalle. Dar-
tiber hinaus befinden sich im Anderungsbereich gréBere versiegelte und unversiegelte
Freiflachen, die dem Aufenthalt der Schiler wahrend der Pause dienen.

Nordlich liegen das Schulgebaude der Realschule, die Neckarhalle sowie Sportfelder und
Laufbahn und weitere Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Im Umfeld befindet sich siidlich, westlich und nordwestlich Wohnbebauung. Ostlich
grenzt der Friedhof an das Schulgelande.

Begriindung — Vorentwurf Seite 2
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Abb. 2:  Bestandsituation/Luftbild (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW,14.10.2025)

Topographie

Durch die bestehende Bebauung ist das Gelande umfassend modelliert und teilweise
terrassiert. Insgesamt fallt das Areal leicht in Richtung Osten ab.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Areal ist sowohl von SchubertstraBe im Nordwesten als auch vom Reiterspfad im
Siiden erschlossen. Hier befinden sich jeweils Parkplatze und die Zugange zum Schula-
real.

In der SchubertstraBBe befinden sich auBerdem die Haltestellen fiir die Schulbusse.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Im Bereich der Bebauungsplananderung gilt aktuell der Bebauungsplan ,Kolben / Untere
Au” (rechtskraftig seit dem 02.05.1986).

Dieser setzt eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule fest.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrig-
heim und Neckarzimmern als Gemeinbedarfsflache Schule dargestellt.

Die Planung folgt dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.
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Abb. 3: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Schutzgebiete

Naturpark ,Neckartal-Odenwald”

Der Planbereich liegt in einer ErschlieBungszone des Naturparks ,Neckartal-Odenwald”.
Das Schutzgebiet wird somit durch die Planung nicht tangiert.

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Fur die Erweiterung der Gemeinschaftsschule ist geplant, das Hauptgebdude neu zu
strukturieren. Der Bereich zwischen den bestehenden Gebaudeteilen soll Gberdacht und
als zentraler Gemeinschaftsbereich genutzt werden. AuBBerdem ist ein barrierefreier Zu-
gang vom Reiterspfad mit Neuordnung der Stellplatze vorgesehen.

Der marode Pavillonbau des Ganztagesbereichs im Nordwesten des Anderungsbereichs
soll durch einen zweigeschossigen Neubau mit einer Hohe von rd. 9 m ersetzt werden.

Erganzend soll ein Funktionsbau fir eine Umspannstation, Fahrradabstellplatze und
Mullcontainer nordwestlich des Hauptgebaudes errichtet werden.

Zudem soll eine energetische Sanierung des Sportgebdudes im Siden erfolgen.

Umfang der Plandnderungen

Da sowohl die Bestandsgebaude als auch der geplante Neubau die im Bebauungsplan
.Kolben/Untere Au” festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten, werden diese entspre-
chend korrigiert bzw. angepasst. Dabei soll die Baugrenze fiir das Hauptgebaude um
rund 10 m nach Norden erweitert werden. Im Nordwesten des Anderungsbereichs wird
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6.1

die Baugrenze fiir das bestehende Sportgebdaude um rund 14 m nach Westen erweitert.
Im Sliden erfolgt eine Erweiterung um rund 7 m nach Osten und geringfiigig nach Siiden.
Im Norden wird zudem flr den geplanten Funktionsbau ein ca. 13x13 m groBes Baufens-
ter festgesetzt.

Darilber hinaus erfolgt eine Neudefinition des unteren Bezugspunkts fir die Traufhdhe,
um den heutigen planungsrechtlichen Anforderungen —insbesondere im Hinblick auf die
Hohenfestsetzungen — gerecht zu werden. Hierzu wird die Bezugshdhe auf das Niveau
des bestehenden Sideingangs des Hauptgebaudes mit einer Héhe von 156,0 m G.NN
festgelegt. Die festgesetzte maximale Traufhéhe bezieht sich im Anderungsbereich kiinf-
tig auf diesen neu definierten Bezugspunkt. Die bestehenden und geplanten Gebaude
halten auch unter Berlcksichtigung des neuen Bezugspunkts die festgesetzte maximale
Traufhohe von 10,5 m ein.

Um eine flexible Neuordnung der Stellplatze im Siiden des Anderungsbereichs zu er-
maoglichen, wird auf eine kleinteilige Festsetzung von Stellplatzen verzichtet und dort
stattdessen eine groBzligige Flache fir Stellplatze festgesetzt.

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
rcksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Durch den Abriss und Neubau eines Gebaudes entfillt im nordwestlichen Anderungsbe-
reich eine kleine Griinflache mit einigen Hecken, Strauchern und einem gréReren Nadel-
baum. Im Norden entfallen voraussichtlich zwei weitere Baume auf einer kleineren
Grunflache fur die Errichtung des Funktionsbaus.

Durch die Anderung der Baugrenzen wird die Flexibilitat hinsichtlich der Uberbauung mit
Gebiuden bzw. deren Lage erhoht. Die Uberbaubarkeit der Flachen im Sinne der GRZ,
die mit 0,4 beibehalten wird, andert sich jedoch nicht. Es werden demnach planungs-
rechtlich keine zusatzlichen Eingriffe durch die Bebauungsplananderung zugelassen.

Erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiter sind durch die Planung somit nicht zu er-
warten.

Auch die Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie Hochwasserschutz und
die  Auswirkungen auf die  Starkregensituation  werden  durch  die
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Bebauungsplananderung nicht wesentlich beriihrt. Negative Auswirkungen auf diese
Thematiken werden durch die Anderungen der Baugrenzen nicht erkennbar.
6.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Die Bebauungsplandnderung erfolgt im Bereich eines nahezu vollstandig durch die
Schulgebdude und AuBenanlagen bebauten Gebietes.

Beim spateren Abriss und Neubau von Gebauden bzw. der Umstrukturierung und Sanie-
rung bestehender Gebaude sind die artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Bau-
genehmigung zu prifen. Auf eine artenschutzrechtliche Priifung wird daher verzichtet.
Daruber hinaus gelten die Vorgaben des § 44 BNatSchG unabhangig von den Festset-
zungen des Bebauungsplans.

7. Angaben zur Planverwirklichung

7.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2026 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:
Obrigheim, den
DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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