Anlage 4 zur Drucksache: 0090/2006/BV

Anlage 4 : Abwéagung der vorgebrachten Anregungen der Biirger

Bebauungsplan , Kirchheim - Kurpfalzhof”
Hier: Offentliche Auslegung geméaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch
Frist: 28.11.2005 — 09.01.2006

Waéhrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurden von acht Birgern Anre-
gungen vorgebracht, die als Anlage 3 der Drucksache beiliegen:

Biirger 1 + 2:

Die Burger sind der Ansicht, dass das ihnen zugestandene Baufenster im Vergleich zu denen
ihrer Nachbarn unverhaltnismaBig klein sei. Sie sehen daher ,den Gleichheitsgrundsatz fur nicht
gegeben” an. Sie figen hierzu eine Auflistung der einzelnen Baufenster bei.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist es unter anderem den Gebietscharakter, der durch
die besondere Bebauungsform der Hofstellen gepragt und urspriinglich auch so geplant ist, zu
sichern. Dabei sollen die Dreiseithofe erhalten werden und durch entsprechende Erweiterungs-
maoglichkeiten innerhalb der vorhandenen Struktur erganzbar sein. Dies entspricht auch den
Vorgaben aus den bestehenden Fachplanungen und Gutachten (siehe Begriindung). Eine Erwei-
terung der Baufenster der am noérdlichen Rand des Gebietes gelegenen Hofe wiirde dazu fiih-
ren, dass nicht nur die bestehenden Hofgebdude erweitert werden kénnten, sondern eine neue
Baureihe (einschlieBlich einer gesonderten ErschlieBung) entstehen kénnte. Dies wirde dem
Grundsatz der Erhaltung der stadtebaulichen Situation, dem Grundsatz der mdéglichst minimalen
Inanspruchnahme von Grund und Boden und der Minimierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft widersprechen. Die Begrenzung der Baugrenzen nach Westen wurde im nérdlichen
Bereich auBerdem aufgrund der vorhandenen Baumbestande so vorgenommen.

Um der Vorrangstellung der Landwirtschaft aber dartiber hinaus gerecht zu werden, sind Uber-
schreitungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich um
fur landwirtschaftliche Betriebe notwendige Erweiterungsgebdude und —anlagen handelt. D.h.
Bauliche Erweiterungen sind (ausschlieBlich) fur landwirtschaftliche Nutzungen auch Uber die
festgesetzten Baugrenzen hinaus zuldssig.

Im Ubrigen besteht in einem Bebauungsplangebiet kein Anspruch auf gleich groBe Baufenster.
Im Bebauungsplanentwurf wurde darlber hinaus jedoch versucht, unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen GrundstticksgroBen wenigstens die sich gegeniberliegenden Baufenster
gleich groB festzusetzen und eine einheitliche Baufenstertiefe von ca. 25 m einzuhalten. AuBer-
dem gilt fir alle im Geltungsbereich liegenden Grundstticke gleichermaBen und unabhangig von
den einzelnen Baufenstern die GRZ von 0,6.

-> Abwdédqgunagsvorschlag / Beschiuss:

Das private Interesse an einem maoglichst groBen Baufenster muss im Hinblick auf die Erhaltung
des besonderen Gebietscharakters, die geforderte minimale Inanspruchnahme von Grund und
Boden und die entsprechende Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft zurtickste-
hen, da diese 6ffentlichen Belange hoher zu bewerten sind.

Dartber hinaus wird auf die Ausnahme zur Uberschreitung der Baugrenzen bei fiir landwirt-
schaftliche Betriebe notwendigen Erweiterungsgebauden oder -anlagen hingewiesen.

Stadtplanungsamt Heidelberg, 23.02.2006



Biirger 3:

Von Birger 3 werden folgende Fragen und Anregungen formuliert:

a) Bezugsflachen fur GRZ und GFZ:
Der Burger fragt an, auf welche Grundsticksflache sich die GRZ und die GFZ beziehen.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Bezugsflache fur die Berechnung der GRZ und GFZ ist die jeweilige Grundsticksflache, die in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt.

b) Nutzung von Pflanzerhaltungsflachen:

Die bisherige Nutzung der im Bebauungsplan ,,zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen” festgesetzten Flachen soll weiterhin maéglich sein.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Am sudlichen Rand der Kurpfalzhofe befindet sich im Grenzbereich zur Feldflur ein Biotop
nach § 32 Absatz 1 Nummer 6 NatSchG-BW (ehemals § 24a-Biotop), eine Hecke und Feldge-
holz mit Uberwiegend gebietstypischen Baum- und Straucharten. Durch den Bebauungsplan
wird dieser Schutzstatus aufgehoben und durch die Festsetzung zur Pflanzerhaltung ersetzt.
Entsprechend der textlichen Festsetzung Punkt 6.1 sind die in diesem Bereich vorhandenen
Grunbestande ,als solche zu erhalten und gegebenenfalls durch gleichwertige zu ersetzen”.
Bestehende Nutzungen kénnen danach weiterhin erfolgen, soweit sie der Erhaltung des
Griinbestands nicht entgegenstehen.

c) Anderung des Baufensters:

Es wird eine Anderung des Baufensters unter Beriicksichtigung des vorhandenen Baubestandes
beantragt. Dabei wird darauf verwiesen, dass der vorhandene Baubestand ausschlieBlich bei
diesem nicht bericksichtigt worden ware und teilweise auBBerhalb des Baufensters liegen wirde.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Dem Antrag auf Anderung des Baufensters kann teilweise entsprochen werden. Das Baufens-
ter wird im stdlichen Bereich entsprechend dem Antrag verkleinert und dafir im nérdlichen
Bereich um das bestehende Gebaude vergréBert. Dadurch soll die Gleichbehandlung mit dem
gegenuUberliegenden Nachbarn, dessen bestehendes Einfamilienhauses schon in die Gberbau-
bare Grundstiicksflache tbernommen wurde, gewéhrleistet werden. Im Ubrigen wurde ver-
sucht, unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen GrundstticksgréBen und sonstigen Gege-
benheiten wenigstens die sich gegenlberliegenden Baufenster gleich groB3 festzusetzen, eine
einheitliche Baufenstertiefe von ca. 25 m einzuhalten und vor allem die stadtebaulich gebiets-
pragende und historisch auch so geplante Bebauung besonders entlang des Angers zu erhal-
ten. AuBerdem ist ein Ziel der Planung die Durchgriinung und landschaftliche sowie 6kologi-
sche Einbindung des Gebietes (siehe Begriindung / Freiflachenstrukturkonzept). Die zwischen
den Baufeldern liegenden, das Gebiet in Ost-West-Richtung durchziehenden Griinzonen sollen
auch aus klimadkologischen Aspekten (siehe Begriindung / Umweltplan) maglichst erhalten
und weiterentwickelt werden.

d) Festsetzung einer Stellplatzflache:

Im Bebauungsplan sollen schon vorhandene und genehmigte Stellplatze im Vorgartenbereich als
Stellplatzflache festgesetzt werden.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Die im Bereich der Vorgartenzone bestehenden und genehmigten Stellpldtze genieBen Be-
standschutz. Eine Aufnahme dieser Stellplatzflachen in den Bebauungsplan ist aus stadtebauli-
chen und gestalterischen Grinden nicht erwinscht. Das noch vorhandene einheitliche stadte-
bauliche Bild und die raumliche Wirkung entlang des ,,Angers” mit der sich daran anschlie-
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Benden Vorgartenzone soll erhalten bleiben und nicht durch die Anordnung von Stellplatzen
gestort werden.

-> Abwéqungsvorschiag / Beschluss.

Das private Interesse an einem maoglichst groBen Baufenster und an einer gesondert ausgewiese-
nen Stellplatzflache muss im Hinblick auf die Erhaltung des besonderen Gebietscharakters, die
geforderte minimale Inanspruchnahme von Grund und Boden, die entsprechende Minimierung
von Eingriffen in Natur und Landschaft und aus klimadkologischen Aspekten zurtickstehen, da
diese offentlichen Belange hoher zu bewerten sind. Eine Anpassung des Baufensters an den
Bestand kann erfolgen und wird durch eine geringfiigige Anderung der Baugrenze im Bebau-
ungsplan vollzogen. Der Anregung ¢ kann somit weitgehend gefolgt werden.

Generell genieBen bauliche Anlagen (wie z.B. Stellplatze) und Gebaude Bestandsschutz. Erst
wenn diese ersetzt werden, sind bei einer Neubebauung die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes einzuhalten.

Burger 4:

Von Birger 4 werden folgende Anregungen formuliert:

a) Stabilitat von wasserdurchldssigen Beldgen:

Es wird der Hinweis gegeben, dass bei der Anlage von befestigten Boden darauf geachtet wer-
den misse, ,dass sie mit Gabelstapler und eventuell LKW ohne Schaden befahrbar sind, was
nicht unbedingt bei wasserdurchlassigen Beldgen gewahrleistet” sei.

-> Stellungnahme der Verwaltung:

Befestigte Flachen kdnnen fir LKW-taugliche Belastungen auch wasserdurchlassig hergestellt
werden. Es missen keine wassergebundenen Decken verwendet werden, sondern es kénnen
auch Pflasterdecken mit Fugen oder Einlaufrichtern, wasserdurchlassige Pflaster- oder bitu-
mengebundene Flachen mit entsprechender Kornzusammensetzung verwendet werden. Bei
einem entsprechenden Unterbau weisen diese Beldge die dafir erforderliche Stabilitat auf, die
einen reibungslosen und geordneten Betriebsablauf erméglicht. Damit jedoch beim Einsatz
von wassergefahrdenden Stoffen keine Gefahrdung des Grundwassers erfolgt, wurde die Fest-
setzung dahingehend erganzt, dass in diesem Fall die Belage wasserundurchlassig herzustellen
sind.

b) Trennwirkung Pflanzstreifen-Ortsrand:

Der Pflanzstreifen entlang des Ortsrandes wird abgelehnt und als ,, Ausgrenzung der Landwirt-
schaft auf dem Kurpfalzhotf” bezeichnet. Die (nach Meinung des Biirgers) vorgeschriebenen
Hecken wurden zusatzlich regelmaBige Pflege erfordern und die Hofstellen von den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen trennen, was aufgrund der Betriebsablaufe eine erheb-
liche Einschrankung bedeuten wurde. Die Einhaltung der im Stadtteilrahmenplan geforderten
Biotopvernetzung solle seiner Ansicht nach nicht nur auf Kosten der Landwirte erfolgen.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Randstreifen hat fiir den Ausgleich der Eingriffe in Zu-
sammenhang mit den anderen Festsetzungen zu sorgen und mit dem Biotopvernetzungsplan
nur in sofern zu tun, dass AusgleichsmaBnahmen in sinnvollem Zusammenhang mit Uberge-
ordneten Planungskonzepten (Flachennutzungsplan, Biotopvernetzungsplanungen etc.) stehen
sollen.

Die Festsetzungen lassen offen, ob der 7 m breite Streifen als geschlossene Hecken-Pflanzung
oder als Obstwiese (Obstbaum-Hochstamme in einem Abstand von 10 m) hergestellt wird. Die
Einwendung, dass das geforderte Anpflanzen von Hecken die Zuganglichkeit der angrenzen-
den Felder einschrankt, ist in sofern nicht gerechtfertig, da eine Wahlmaéglichkeit besteht. Da
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aber Einwendungen gegen die Feldholzhecke von mehreren Betroffenen erhoben werden, soll
den Anregungen insofern gefolgt werden, dass zur Klarstellung nur noch die Obstbaumwiese
festgesetzt wird (siehe auch TOB-Anregung Nr.17 / BUND).

¢) Bepflanzung des Angers:

Die Nutzung des Angers zum Kinderspiel soll bestehen bleiben. Nach Ansicht des Burgers solle
es keine dichte Bepflanzung geben. Die Ubersichtlichkeit soll auch bei einer weiteren Bepflan-
zung erhalten bleiben.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Der Angerbereich soll in seiner Nutzung als multifunktionale Grinflache (Spielen, Toben...) er-
halten bleiben. Die Baumreihe ist aus ortsgestalterischen und dkologischen Grinden so festge-
setzt worden. Sie ist Bestandteil des notwendigen und ausschlieBlich auf die Eingriffe im Gel-
tungsbereich bezogenen Ausgleichs. Bei der Bepflanzung sollen die vorhandenen Baume nur
durch weitere hochstammige Baume (Linden) erganzt werden, so dass die Sichtbeziehungen
erhalten bleiben und die Ubersichtlichkeit nicht einschrénkt wird.

d) Erhalten von landwirtschaftlichen Wegen:

Die im Bebauungsplan als FuB3- und Radweg ausgewiesenen Wege mussen auch weiterhin far
landwirtschaftliche Fahrzeuge und LKW befahrbar bleiben.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Die beiden im Geltungsbereich liegenden Wege sollen im Gegensatz zum Angerbereich nur als
offentliche FuB- und Radwege und nicht als fir PKW befahrbare StraBenverkehrsflache festge-
setzt werden. Die Nutzung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge ist davon natdrlich ausge-
nommen und kann trotzdem wie bisher erfolgen.

e) Einstufung bei Bestandsbewertung:

Der Einstufung der Grunflachen laut Bewertungsplan (Anlage3 zur Begriindung) als , Wiese,
extensiv genutzte Grunflache” wird widersprochen, da es sich nach Angabe des Blrgers um
einen Hausgarten / Nutzgarten und eine ehemals als Weide dienende, zur Zeit weitgehend un-
genutzte Wiese handele.

-> Stellungsnahme der Verwaltung:

Die Bewertung erfolgte nach Bestandserhebung durch Begehung am 19.11.2004 und durch
Auswertung von Luftbildern entsprechend dem Heidelberger Bewertungsmodell. Dies ist eine
reine Bestandsbewertung zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung und bildet die Grundla-
ge fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fir das Gesamtgebiet. Die Flachen stellen sich als struk-
turreiche Flachen mit einzelnen Obstbaumen und relativ extensiver Nutzung dar. Die Kategorie
. Wiese / extensiv genutzte Grinflache” beinhaltet auch die Nutzung als Nutzgarten.

-> Abwdqgunagsvorschlag / Beschluss:

Die Anregungen a), ¢), d) und e) werden entsprechend oben genannter Grinde klargestellt /
entkraftet. Zur Klarstellung der Problematik Ortsrand-Bepflanzung (siehe Punkt b) soll der Anre-
gung Rechnung getragen werden und nur noch die Anpflanzung einer Obstbaumwiese (keine
Feldholzhecke alternativ) festgesetzt werden. Ebenso soll die Anregung c) beziiglich der wasser-
durchlassigen Belage durch die Ergédnzung der Festsetzungen zumindest teilweise beriicksichtigt
werden. Der Bebauungsplan und die Begrindung werden in diesen Punkten entsprechend ge-
andert.
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Biirger 5:
Von Birger 5 werden folgende Anregungen formuliert:

a) Erweiterung der landwirtschaftlichen Nutzung:

Es wird der Hinweis gegeben, dass auf die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe einschliel3-
lich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten vorrangig Ricksicht zu nehmen sei und deshalb auch Er-
weiterungsmaglichkeiten zusatzlich zum vorhandenen Bestand mdglich sein sollten.

-> Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich als Art der Nutzung ,, Dorfgebiet”
fest. Ein Dorfgebiet dient vor allem auch der Unterbringung von landwirtschaftlichen Nutzun-
gen; dabei ist entsprechend § 5 Baunutzungsverordnung ,auf die Belange der landwirtschaft-
lichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Ricksicht zu neh-
men”. Bei fur diese Betriebe notwendigen Erweiterungsgebauden oder —anlagen ist zudem
gemal3 Bebauungsplan eine Bebauung auBerhalb der Baufenster ausnahmsweise zulassig (sie-
he textliche Festsetzung A 2). AuBerdem bleibt landwirtschaftliche Nutzung auch im AuBenbe-
reich als privilegierte Nutzung weiterhin zulassig.

b) Festsetzen von Stellplatzflachen:

Es wird , beantragt”, eine ,Sonderflache fur Stellplatze auszuweisen”, die ,vorrangig fir Kun-
den” (Ab-Hof-Verkauf etc.) geschaffen werden soll. Damit verbunden ist der Hinweis, dass es
eine entsprechende Stellplatzflache schon an anderer Stelle gebe.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Stellplatze sind generell innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig; unzuldssig
sind sie nur im Vorgartenbereich und in der riickwartigen Gartenzone zur freien Landschaft
hin. Dabei genieBBen zur Zeit vorhandene Stellplatze Bestandsschutz. Eine gesonderte Auswei-
sung von Stellplatzen erfolgte ausschlieBlich in der stidwestlichen Ecke des Plangebietes. Der
dort schon vorhandene Bestand wurde aufgenommen. Er bildet durch die bestehenden An-
pflanzungen einen guten Abschluss des Ortsrandes und ist auBerdem fir die bestehende Ho-
telnutzung notwendig.

¢) Stabilitat von wasserdurchlassigen Beldgen:

Es wird der Hinweis gegeben, dass bei der Anlage von befestigten Flachen in wasserdurchlassi-
ger Bauweise darauf geachtet werden musse, dass sie mit Gabelstaplern und LKWs ohne Scha-
den befahrbar sind, damit keine Einschrankung des Betriebsablaufs erfolge.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Befestigte Flachen kénnen fir LKW-taugliche Belastungen auch wasserdurchlassig hergestellt
werden. Es mussen keine wassergebundenen Decken verwendet werden, sondern es kénnen
auch Pflasterdecken mit Fugen oder Einlaufrichtern, wasserdurchlassige Pflaster- oder bitu-
mengebundene Flachen mit entsprechender Kornzusammensetzung verwendet werden. Bei
einem entsprechenden Unterbau weisen diese Belage die daflr erforderliche Stabilitat auf, die
einen reibungslosen und geordneten Betriebsablauf ermdglicht. Damit jedoch beim Einsatz
von wassergefahrdenden Stoffen keine Gefahrdung des Grundwassers erfolgt, wurde die Fest-
setzung dahingehend erganzt, dass in diesem Fall die Belage wasserundurchlassig herzustellen
sind.

d) Trennwirkung Pflanzstreifen-Ortsrand:

Der Pflanzstreifen entlang des Ortsrandes wird mit dem Verweis auf eine bestehende Bepflan-
zung abgelehnt. Eine ,zusatzliche Anpflanzung” wirde den direkten Zugang von der Hofstelle
zur landwirtschaftlich genutzten Flache verhindern. AuBerdem wird auf eine vorhandene Bereg-
nungseinrichtung und die Standsicherheit von vorhandenen Baumen hingewiesen.
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-> Stellungnahme der Verwaltung.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Randstreifen hat fir den Ausgleich der Eingriffe in Zu-
sammenhang mit den anderen Festsetzungen zu sorgen und soll auch in sinnvollem Zusam-
menhang mit Ubergeordneten Planungskonzepten (Flachennutzungsplan, Biotopvernetzungs-
planungen etc.) stehen.

Die Festsetzungen lassen offen, ob der 7 m breite Streifen als geschlossene Hecken-Pflanzung
oder als Obstwiese (Obstbaum-Hochstamme in einem Abstand von 10 m) hergestellt wird. Die
Einwendung, dass das geforderte Anpflanzen von Hecken die Zuganglichkeit der angrenzen-
den Felder einschrankt, ist in sofern nicht gerechtfertig, da eine Wahlmaéglichkeit besteht. Da
aber Einwendungen gegen die Feldholzhecke von mehreren Betroffenen erhoben werden, soll
den Anregungen insofern gefolgt werden, dass zur Klarstellung nur noch die Obstbaumwiese
festgesetzt wird (siehe auch TOB-Anregung Nr.17 / BUND).

e) Nutzung des Angers:

Nach Ansicht des Burgers sollte die Grinflache des Angers ,als Bolzplatz und/oder Spielplatz”
und nicht als ,reine Wiese” ausgewiesen werden, da sie so schon ,seit Jahrzehnten” genutzt
werde.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Der Angerbereich soll in seiner Nutzung als multifunktionale Grunflache (Spielen, Toben...) er-
halten bleiben. Um dies zu gewahrleisten, wurde die Flache als ¢ffentliche Grinflache ausge-
wiesen, die vielfaltige Nutzungen erlaubt. Eine Ausweisung als Spielplatz wirde insofern eine
Einschrankung bedeuten. Die momentan vorhandene Wiese soll durch eine aus ortsgestalteri-
schen und 6kologischen Grinden so festgesetzte Baumreihe ergénzt werden. Sie ist Bestand-
teil des notwendigen und ausschlieBlich auf die Eingriffe im Geltungsbereich bezogenen Aus-
gleichs. Bei der Bepflanzung sollen die vorhandenen Baume durch weitere hochstammige
Baume (Linden) erganzt werden.

f) Altlasten-Eintragung:

Es wird um , Loschung der als Altablagerungsflache gekennzeichneten Flache” gebeten, da eine
solche Kennzeichnung nach Ansicht des Blrgers unbegriindet sei.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehorde wird diese nur in Kategorie B eingestufte
Altablagerungsflache zukinftig nicht mehr im Altlastenkataster, sondern nur noch im Boden-
kataster gefuhrt werden. Wahrscheinlich handelt es sich um Bauschuttablagerungen, die fur
die geplante Nutzung keine Geféahrdung darstellen und keine Sondierung erforderlich machen.
Die Kennzeichnung im Bebauungsplan kann deshalb entfallen, ein Hinweis auf die Flache
bleibt in der Begrindung enthalten.

g) Ausweisung von landwirtschaftlichen Wegen:

Es wird gefordert, die an den Anger anschlieBenden Wege nicht als FuB-/Radwege, sondern
auch als Feld-/Wirtschaftswege auszuweisen.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Die beiden im Geltungsbereich liegenden Wege sollen im Gegensatz zum Angerbereich nur als
6ffentliche FuB- und Radwege und nicht als fr PKW befahrbare StraBenverkehrsflache festge-
setzt werden. Die Nutzung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge ist davon nattrlich ausge-
nommen und kann trotzdem wie bisher erfolgen.

h) Erweiterung des Geltungsbereich im Stden:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anregung bei der friihzeitigen Birgerbeteiligung, eine
bestehende, unbefestigte Grundstickszufahrt im Stden in den Geltungsbereich mit aufzuneh-
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men, nicht in den Bebauungsplan aufgenommen wurde. In diesem Bereich sollen Stellplatzfla-
chen festgesetzt werden.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Der vorhandenen Bestand wurde bei einer Ortsbegehung am 19.11.2004 und durch Auswer-
tung von Luftbildern erhoben (siehe auch Bestandplan / Anlage 2 zur Begriindung). Daran ori-
entiert wurden die Festsetzungen und der Geltungsbereich im Siden nochmals Uberprtft. Der
auBerhalb dieses Bereichs liegende private und durch landwirtschaftliche Fahrzeuge genutzte
,Grasweg” gehort zur privaten Ackerflache, deren Nutzung im Einzelnen (z.B. als Zufahrt zu
Ackerflachen oder Hofgebauden) dem Landwirt Uberlassen bleibt. Die beschriebene heutige
(landwirtschaftliche) Nutzung kann auch weiterhin so erfolgen. Eine Integration dieses Berei-
ches wurde deshalb fir nicht erforderlich gehalten. AuBerdem bildet die vorhandene Bepflan-
zung entlang des stdlichen Ortsrandes (Biotop) einen aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grinden guten Abschluss des Gebietes.

-> Abwéqgungsvorschlaqg / Beschluss.

Das private Interesse an moglichst groBen Erweiterungsmaoglichkeiten und moglichst vielen
Stellplatze (siehe Anregung a, b, und h) muss im Hinblick auf die Erhaltung des besonderen Ge-
bietscharakters und des Orts-/ Landschaftsbildes, die geforderte minimale Inanspruchnahme von
Grund und Boden und die entsprechende Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft
zurlckstehen, da diese 6ffentlichen Belange héher zu bewerten sind. Dartber hinaus wird auf
die Ausnahme zur Uberschreitung der Baugrenzen bei fir landwirtschaftliche Betriebe notwen-
digen Erweiterungsgebduden oder -anlagen hingewiesen.

Die Anregungen <), e), f) und g) werden entsprechend oben genannter Grinde klargestellt /
entkraftet.

AuBerdem soll die Anregung c) bezuglich der wasserdurchlassigen Beldge durch die Erganzung
der Festsetzungen zumindest teilweise berticksichtigt werden.

Zur Klarstellung der Problematik Ortsrand-Bepflanzung (siehe Punkt d) soll der Anregung Rech-
nung getragen werden und nur noch die Anpflanzung einer Obstbaumwiese (keine Feldholzhe-
cke alternativ) festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan und die Begriindung werden in diesen Punkten entsprechend geandert.

Biirger 6:

Von Birger 6, der anwaltlich vertreten wird, werden folgende Anregungen formuliert:

a) Verdrangung der Landwirtschaft: / Nutzungskonflikte:

Es wird beflirchtet, dass die Landwirtschaft durch immer mehr Wohnbebauung véllig in den
Hintergrund gedrangt wirde und Klagen wegen Emissionen und Immissionen nicht mehr zu
vermeiden waren. Dem Bestandsschutz der Landwirtschaft solle mehr Gewicht beigemessen
werden.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Der Gemeinderat hat durch seinen Aufstellungsbeschluss deutlich seinen Willen bekundet, im
Bereich des Kurpfalzhofes einen Bebauungsplan aufzustellen. Die dadurch implizierte Verande-
rung der planungsrechtlichen Situation von AuBenbereich zu Innenbereich bringt es mit sich,
dass die Landwirtschaft nicht mehr das alleinige, privilegierte Nutzungsrecht hat. Dies ist gera-
de auch ein Grund, der zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefiihrt hat. Da sich durch den
Strukturwandel in der Landwirtschaft diese Nutzung immer weiter reduziert und deshalb auch
immer 6fter der Wunsch nach Umnutzung laut wird, sollen auch andere Nutzungen zuldssig
gemacht werden.
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Um nun aber den Landwirten méglichst wenig ihres bestehenden Status zu nehmen, wurde
dies in den Festsetzungen so weit wie maglich berlcksichtigt:

1. Das Gebiet wurde als ,Dorfgebiet” festgesetzt, in dem vorrangig ,.auf die Belange der
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten” Riick-
sicht zu nehmen ist.

2. Uberschreitungen der iliberbaubaren Grundstiickflichen werden ausnahmsweise zu-
lassig gemacht, ,wenn es sich um fur landwirtschaftliche Betriebe notwendige Erweiterungs-
gebdude oder — anlagen handelt”.

3. Im Bebauungsplan wurde der zur Zeit vorhandene Bestand aufgenommen und in ent-
sprechende Festsetzungen umgesetzt. Dabei wird das Ziel verfolgt, den Bestand mdglichst zu
erhalten.

Resultierend aus § 5 Absatz 1 Satz 2 BauNVO hat die Rechtsprechung, insbesondere das
BVerwG, das Tatbestandsmerkmal der (gegenseitigen) Rucksichtnahme als , Gebot der vorran-
gigen einseitigen Ricksichtnahme” seitens der nicht-landwirtschaftlichen Nutzungen aus-
drcklich normiert.

Hierzu Kommentar Fickert / Fieseler (5.506 Rdn. 3.11): ,,Das bedeutet fir die Neuerrichtung
vor allem von Wohngebduden in bestimmter Entfernung von Wirtschaftsstellen landwirtschaft-
licher Betriebe, dass diese mit den Ublichen von landwirtschaftlichen Hofstellen ausgehenden
Immissionen bereits im Zeitpunkt der Ansiedlung rechnen mussen, einschlieBlich etwaiger zu-
satzlicher Stérungen bei Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebs, etwa durch Vergro-
Berung des Maststalles (Anbau, Neubau) oder Modernisierung der Entmistung (Umstellung
vom Festmist- auf Flissigmistverfahren) im Sinne der dem landwirtschaftlichen Betrieb nach
Abs.1 Satz 2 eingeraumten Entwicklungsmdoglichkeiten.”

b) Tragfahigkeit von wasserdurchlassigen Beldgen:

Es wird der Hinweis gegeben, dass , wasserdurchlassige Flachen eine zu geringe Tragfahigkeit
haben”, so dass landwirtschaftliche Arbeitsmaschinen , dort nicht richtig eingesetzt werden”
kénnten.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Befestigte Flachen kénnen fir LKW-taugliche Belastungen auch wasserdurchlassig hergestellt
werden. Es mussen keine wassergebundenen Decken verwendet werden, sondern es kénnen
auch Pflasterdecken mit Fugen oder Einlaufrichtern, wasserdurchlassige Pflaster- oder bitu-
mengebundene Flachen mit entsprechender Kornzusammensetzung verwendet werden. Bei
einem entsprechenden Unterbau weisen diese Beldge die dafiir erforderliche Stabilitat auf, die
einen reibungslosen und geordneten Betriebsablauf erméglicht. Damit jedoch beim Einsatz
von wassergefahrdenden Stoffen keine Gefahrdung des Grundwassers erfolgt, wurde die Fest-
setzung dahingehend erganzt, dass in diesem Fall die Belage wasserundurchlassig herzustellen
sind.

¢) Verlust von landwirtschaftlichen Flachen durch Bepflanzungsgebot:

Es wird beflrchtet, dass durch das Bepflanzungsgebot Ackerflachen verloren gehen, die Be-
triebsflachen verringert werden und es damit ,,zu einer existenzbedrohliche Situation der land-
wirtschaftlichen Betriebe” kommen wiirde.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Randstreifen hat fir den Ausgleich der Eingriffe in Zu-
sammenhang mit den anderen Festsetzungen zu sorgen. Ein entsprechender Ausgleich ist
nach § 1a BauGB gesetzlich vorgeschrieben und kann deshalb nicht ohne Ersatz entfallen (sie-
he auch Anlagen zur Begriindung). Um Benachteiligungen einzelner Eigentimer des Kurpfalz-
hofes entgegenzuwirken und um den Forderungen der verschiedenen formellen und informel-
len Planungen (siehe Begrindung) zu entsprechen, wurde unter anderem der Pflanzstreifen
entlang des Ortsrandes festgesetzt.
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Aufgrund der Einwendungen mehrere Betroffener gegen die (wahlweise) zu pflanzende Feld-
holzhecke, soll den Anregungen insofern gefolgt werden, dass zur Klarstellung nur noch die
Obstbaumwiese festgesetzt wird (siehe auch TOB-Anregung Nr.17 / BUND). Damit kann diese
Flache auch durchaus als landwirtschaftlich nutzbare Flache angesehen werden.

d) Hoheres Verkehrsaufkommen / Parkierung:

Es wird beflirchtet, dass es durch verstarkten Wohnungsbau auch zu ,,erhéhtem Verkehrsauf-
kommen, insbesondere auch im Hinblick auf den ruhenden Verkehr” kommen wurde und die
landwirtschaftlichen Wege entsprechend zugeparkt werden wirden.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Aufgrund der Nutzungsanderung von Landwirtschaft in Richtung Wohnen wird keine wesent-
liche Erhéhung des PKW-Aufkommens erwartet. Im Ubrigen wird eine solche Anderung wahr-
scheinlich erst nach und nach vollzogen und entsprechende Antragsteller mussen ihre not-
wendigen Stellplatze auf den eigenen Grundsticken nachweisen, so dass kein Zuparken der
offentlichen Verkehrsflachen zu erwarten ist.

e) Baufenster-GrofBen:

Es wird erwartet, dass fur alle, gleich groBe Baufenster” in Relation zur GrundstticksgroBe fest-
gesetzt werden.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist es u.a. den Gebietscharakter, der durch die be-
sondere Bebauungsform der Hofstellen gepragt und urspringlich auch so geplant ist, zu si-
chern. Dabei sollen die Dreiseithdfe erhalten werden und durch entsprechende Erweiterungs-
moglichkeiten innerhalb der vorhandenen Struktur erganzbar sein. Dies entspricht auch den
Vorgaben aus den bestehenden Fachplanungen und Gutachten (siehe Begrindung). Eine Er-
weiterung der Baufenster der am noérdlichen Rand des Gebietes gelegenen Hofe wirde dazu
fihren, dass nicht nur die bestehenden Hofgebaude erweitert werden kénnten, sondern eine
neue Baureihe (einschlieBlich einer gesonderten ErschlieBung) entstehen kénnte. Dies wirde
dem Grundsatz der Erhaltung der stadtebaulichen Situation, dem Grundsatz der méglichst mi-
nimalen Inanspruchnahme von Grund und Boden und der Minimierung von Eingriffen in Natur
und Landschaft widersprechen. Um der Vorrangstellung der Landwirtschaft aber dartber hin-
aus gerecht zu werden, sind Uberschreitungen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen aus-
nahmsweise zuldssig, wenn es sich um fur landwirtschaftliche Betriebe notwendige Erweite-
rungsgebadude und —anlagen handelt. D.h. Bauliche Erweiterungen sind (ausschlieBlich) fur
landwirtschaftliche Nutzungen auch Gber die festgesetzten Baugrenzen hinaus zulassig.

Im Ubrigen besteht in einem Bebauungsplangebiet kein Anspruch auf gleich groBe Baufenster.
Im Bebauungsplanentwurf wurde darUber hinaus jedoch versucht, unter Bericksichtigung der
unterschiedlichen GrundstiicksgréBen wenigstens die sich gegeniberliegenden Baufenster
gleich groB festzusetzen und eine einheitliche Baufenstertiefe von ca. 25 m einzuhalten. Au-
Berdem gilt far alle im Geltungsbereich liegenden Grundsttcke gleichermaBen und unabhan-
gig von den einzelnen Baufenstern die GRZ von 0,6.

f) Baumschutzsatzung:

Es wird angemerkt, dass die bestehenden hochstammigen Obstbdume einen Bereich des Betrie-
bes ausmachen und ,,um die Nichtanwendung der Baumschutzverordnung” gebeten.

-> Stellungnahme der Verwaltung.

Diese Anregung steht in gewisser Weise im Widerspruch zu Anregung c. Die im Norden des
Gebiets vorhandenen Obstbdume wurden bei der Planung sehr wohl bericksichtigt und bei
der Bewertung (siehe Anlage 3 zur Begriindung) miteinbezogen.
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Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg ist eine eigenstandige, vom Gemeinderat be-
schlossene Satzung, die unabhdngig von diesem Bebauungsplan gultig ist und deren , Nicht-
anwendung” dieses Bebauungsplanverfahren nicht betrifft.

-> Abwéqungsvorschiag / Beschluss.

Die stadtebauliche Gesamtbetrachtung hat ergeben, dass die Belange des Wohnens, der Wohn-
bedurfnisse, der Eigentumsbildung und der Bevélkerungsentwicklung, sowie die Belange der
sozialen und kulturellen Beddrfnisse der Bevolkerung zum Teil den Belangen der Landwirtschaft
widersprechen (siehe Anregung a). Bei den Festsetzungen wurde deshalb im Einzelnen darauf
geachtet, alle Belange gleichermaBen zu bericksichtigen. Eine ausschlieBliche Berlcksichtigung
der landwirtschaftlichen Belange wird deshalb abgelehnt.

Die Anregungen b) und d) werden entsprechend oben genannter Griinde klargestellt / entkraf-
tet.

AuBerdem soll die Anregung b) beziiglich der wasserdurchlédssigen Belage durch die Ergdnzung
der Festsetzungen zumindest teilweise bertcksichtigt werden.

Das private Interesse an moglichst groBen Erweiterungsmaoglichkeiten (siehe Anregung e) muss
im Hinblick auf die Erhaltung des besonderen Gebietscharakters und des Orts-/ Landschaftsbil-
des, die geforderte minimale Inanspruchnahme von Grund und Boden und die entsprechende
Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft zurtickstehen, da diese 6ffentlichen Belan-
ge hoéher zu bewerten sind. Darlber hinaus wird auf die Ausnahme zur Uberschreitung der Bau-
grenzen bei fur landwirtschaftliche Betriebe notwendigen Erweiterungsgebauden oder -anlagen
hingewiesen.

Die Anregungen c) und f) widersprechen sich teilweise. Die Pflanzerhaltungs- und Pflanzgebots-
flachen sind Teil der fir den gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichs notwendigen MaBBnahmen.
Der Vorhandene Bestand (siehe Punkt f) wurde dabei berticksichtigt. Zur Klarstellung der Prob-
lematik Ortsrand-Bepflanzung (siehe Punkt c) soll auch dieser Anregung Rechnung getragen
werden und nur noch die Anpflanzung einer Obstbaumwiese (keine Feldholzhecke alternativ)
festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan und die Begriindung werden in diesen Punkten entsprechend geandert.

Biirger 7:
Von Birger 7 werden folgende Anregungen formuliert:

a) VergroBerung des Baufensters:

Es wird eine VergroBerung des Baufensters unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes
(Nebengebaude und Anlagen) beantragt.

-> Stellungnahme der Verwaltung:

Vorhandene Gebdude und Anlagen haben Bestandsschutz, d.h. sie missen nicht zwingend
innerhalb des Baufensters liegen. Das Baufenster wurde groRtmaglich festgesetzt und gleich-
zeitig wurde versucht, unter BerUcksichtigung der unterschiedlichen GrundstlcksgréBen we-
nigstens die sich gegentberliegenden Baufenster gleich groB festzusetzen und eine einheitli-
che Baufenstertiefe von ca. 25 m einzuhalten. AuBerdem gilt fur alle im Geltungsbereich lie-
genden Grundstlcke gleichermaBBen und unabhdngig von den einzelnen Baufenstern die GRZ
von 0,6. DarUber hinaus ist eine Bebauung auBerhalb der Baufenster ausnahmsweise zuldssig
bei fir landwirtschaftliche Betriebe notwendigen Erweiterungsgebduden oder —anlagen.

b) Flachen fur Stellplatze und Garagen:

Es wird angeregt, Flachen fir Stellpldtze und Garagen bei den jeweiligen Grundsttcken festzu-
setzen.

-> Stellungnahme der Verwaltung.
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Stellplatze und Garagen sind generell innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig;
unzuldssig sind sie nur im Vorgartenbereich und in der rickwartigen Gartenzone zur freien
Landschaft hin. Dabei genieBen zur Zeit vorhandene Stellplatze und Garagen Bestandsschutz.
Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen ist insofern nicht erforder-
lich.

-> Abwdqgunagsvorschlag / Beschluss:

Das private Interesse an moglichst groBen Erweiterungsmoglichkeiten muss im Hinblick auf die
Erhaltung des besonderen Gebietscharakters und des Orts-/ Landschaftsbildes, die geforderte
minimale Inanspruchnahme von Grund und Boden und die entsprechende Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft zurlickstehen, da diese 6ffentlichen Belange héher zu bewer-
ten sind. Dariiber hinaus wird auf die Ausnahme zur Uberschreitung der Baugrenzen bei fir
landwirtschaftliche Betriebe notwendigen Erweiterungsgebauden oder -anlagen hingewiesen.
Bestehende Gebaude und Anlagen genief3en Bestandsschutz.

Burger 8:

Es wird generelles , Einverstandnis fur die Planung” zu Protokoll gegeben.
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