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l. Bebauungsplan

1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat hat 1996 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kurpfalzhof* mit folgendem Ziel
beschlossen:

Die aufgrund des Strukturwandels in der Landwirtschaft bereits eingetretene Entwicklung (vorgenommen
durch bauliche bzw. Nutzungsanderungen) soll in eine staddtebauliche Ordnung eingebunden werden.
AulRerdem sollen die noch bestehenden Landwirtschaftsbetriebe gesichert werden.

1.2 Allgemeine Planungsgrundséatze und —Ziele

Grundsétzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Kurpfalzhof” gilt es in diesem Sinne

= die Inanspruchnahme von Grund und Boden auf ein fir die Funktionalitdt notwendiges Mal3 zu
minimieren,

= Eingriffe in Natur, den Klimahaushalt und die Landschaft zu minimieren und unvermeidbare
Eingriffe auszugleichen,

= die vorhandenen Ortsteile zu erhalten, zu erneuern und fortzuentwickeln, sowie das Orts- und
Landschaftshild entsprechend zu gestalten,

= die Belange der Landwirtschaft, die Wohnbedirfnisse der Bevidlkerung und die Belange der
Ver- und Entsorgung zu berlcksichtigen.

1.3 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurpfalzhof* besteht bisher kein rechtsgultiger Bebau-
ungsplan. Der ,Kurpfalzhof* ist auch nicht als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ gemaR § 34 BauGB
zu betrachten und momentan folglich dem AuRRenbereich i.S.d § 35 BauGB zuzuordnen.

1.4 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich, auRerhalb des Stadtteils Kirchheim und wird im Norden,
Westen, Osten und Stden durch Ackerflachen begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:
» Flurstiicke ganz: 44164/8, 44164/9, 44166/5
» Flursticke teilweise: 44166, 44166/3, 44166/1, 44166/4, 44164/4, 44164/1, 44164/3, 44164
= StralRen- und Wegeparzellen teilweise: 44165, 44164/2, 44166/2

Die GroRe des Plangebiets betragt rund 6 ha.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung zum
Bebauungsplan im Maf3stab 1:1000, in der Fassung vom 20.02.2006
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2 Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen

2.1 Landesentwicklungsplan Baden Wirttemberg (LEP)

Gemal dem Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) ist Heidelberg Bestandteil des grenziiberschreitenden
Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Dabei sind folgende, fur das Plangebiet relevante Ziele zu beachten:
— Konzentration der Siedlungstatigkeit,

— Ausrichtung am Bestand, Vorrang der Innenentwicklung,

— Sicherung ausreichender Freiraume,

— Erhaltung gut geeigneter Bdden fir die Land- und Forstwirtschaft, Beschrankung der Eingriffe auf das

Unvermeidbare
Der Bebauungsplan ,Kurpfalzhof* entspricht diesen Zielen.

2.2 Regionalplan
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Regionalplan Unterer Neckar (Dezember 1992) stellt das Plangebiet als ,Jlandwirtschaftlich wert-
vollen Bereich” bzw. ,schutzbedirftigen Bereich fur die Landwirtschaft* in einem ,regionalen Griinzug*“
dar, bei dem ,aus landespflegerischer Sicht eine Durchgriinung der Feldflur erfolgen sollte”. Au3erdem
liegt das Gebiet im ,Wasserschutzgebiet der Zone 11l B“ und in einer ,Baubeschrankungsflache im
Bereich eines Landeplatzes”. Es ist im Suden, Westen und Norden von Bereichen fiir die
»Rohstoffsicherung der Kategorie I* umgeben.

Die schutzbedirftigen Bereiche fir die Landwirtschaft werden erhalten. Dem Strukturwandel von
landwirtschaftlicher Nutzung zu Wohnnutzung wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans ebenfalls
Rechnung getragen. Weder die Schutzgebietsverordnung fir das Wasserschutzgebiet, noch die
Bestimmungen bezlglich der Baubeschrankungsflache-Landeplatz haben Auswirkungen auf die
geplanten Nutzungen.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

vom 25.02.83 stellt das Plangebiet als ,landwirtschaftliche Flache / Aussiedlerhtfe” dar.

Der zur Zeit in Aufstellung befindliche FNP sieht im Entwurf vom Dezember 2005 im Bereich des
Kurpfalzhofes ein Dorfgebiet vor.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem kinftigen FNP entwickelt.

3 Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Modell raumlicher Ordnung (MRO)

Das MRO beschreibt die geplanten Schwerpunkte der kunftigen rdumlichen Entwicklung der Stadt
Heidelberg. Es zeigt die mdgliche Entwicklung fir bestehende und neu auszuweisende Wohn- und
Gewerbegebiete, flr Versorgungszentren und Freiflachen auf. Im MRO ist fir den Bereich der
Kurpfalzhéfe ,uberwiegend landwirtschaftliche Flache* vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan soll die bestehende landwirtschaftliche Nutzung durch die Festsetzung eines
Dorfgebietes gesichert werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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3.2 Stadtteilrahmenplan

Der Stadtteilrahmenplan soll den Rahmen fir das zukinftige Handeln der 6ffentlichen und privaten
Akteure beschreiben und unter Mitwirkung der Birger/innen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
fordern.

Der Stadtteilrahmenplan fur Kirchheim (November 1995) sieht ein Biotopvernetzungskonzept vor, wobei
ca. 6 % der Kirchheimer Feldflur mit neuen Biotopen und landschaftsgestaltenden Elementen zu
versehen sind. Das Plangebiet ,Kurpfalzhofe® liegt dabei auf einer Schwerpunktlinie, auf der bevorzugt
Geholze und extensive Griinflachen entstehen sollen, um die bereits bestehenden Biotopflachen
miteinander zu vernetzen.

Durch die Festsetzung von Pflanzbindungen und Pflanzgeboten soll die Vernetzung mit den bereits
bestehenden Biotopen geftrdert werden.

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept (SSK)

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg besteht aus den Teilen 'Stadtebaulicher Leitplan’
und 'Baudichtenplan'. Im stadtebaulichen Leitplan wird das Plangebiet als ,landwirtschaftlich gepragte
Flache” dargestellt. Im Baudichteplan wird dies durch ,gebietsprégenden Einzelbau-korper* mit geringer
Dichte konkretisiert.

Diese Struktur wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept (FSK)

Fur die Stadt Heidelberg erfolgte eine flachendeckende Erfassung der Biotopausstattung der un-
bebauten Flachen. Sie bildet die wesentliche Grundlage zur Bewertung der Bestandssituation
hinsichtlich 6kologischer und landschaftsgestalterischer Aspekte. Das Freiflachenstrukturkonzept schlagt
wie der Stadtteilrahmenplan eine Vernetzung der vorhandenen Biotopstrukturen im Bereich der
~Kurpfalzhéfe" vor, sowie die Randausbildung um die Siedlungsinsel, begleitende Baumreihen im
Bereich der StralRen und Wege und die Weiterentwicklung der strukturreichen Garten, die das Gebiet in
Ost-West-Richtung durchziehen.

Die Rander um die Siedlungsinsel sollen durch eine Bepflanzung so gestaltet werden, dass dadurch ein
Abschluss des Ortsrandes geschaffen wird. Im Anger-Bereich vorhandene Baume sollen durch
Pflanzung von weiteren Baumen zu begleitenden Baumreihen erganzt werden. Erhaltungsgebote fur
bestehende Baume und Bepflanzungen und entsprechend angeordnete Baufenster sollen soweit wie
mdglich die strukturreichen Garten bewahren helfen.

4.3 Umweltplan (UP)

Im Umweltplan der Stadt Heidelberg (Méarz 1999) werden bezogen auf das gesamte Stadtgebiet die
Umweltbelange dargestellt und bewertet. Betrachtungsgegenstand des Umweltplanes sind in erster Linie
die Umweltmedien Boden, Wasser, Klima/Luft. Mit diesem Planwerk und den sektoralen und
teilraumlichen Zielvorgaben steht umfangreiches Grundlagen- und Planungsmaterial zur weiteren
Sicherung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltvorsorge zur Verfigung.

Nach dem Umweltplan liegt der Siedlungsbereich der ,Kurpfalzhéfe* Giber Grundwasserspeichern
Uberregionaler Bedeutung (Porengrundwasserleiter), auf schluffigen bis tonigen Lehmbéden und in der
Wasserschutzzone Il B. Es liegt auBerdem in einem ,klimadkologischen Ausgleichsraum®, der als
.Kaltluftentstehungszone* spezifiziert wird. Das Leitmodell sieht deshalb einen Bereich mit 6kologischem
Entwicklungsbedarf vor.

Die Planung versucht durch entsprechende 6kologische Maflinahmen und die Eingrenzung der
Erweiterungsflachen diesen Vorgaben gerecht zu werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Begrtindung zum BPlan Kirchheim , Kurpfalzhof”
Entwurf in der Fassung vom 20.02.2006 Seite 7

4.4 Schallimmissionsplan

Heidelberg hat als eine der ersten Gemeinden in Baden-Wirttemberg 1998 einen Schallimmissionsplan
erstellt. In dem Plan wird der Larm getrennt nach den Schallquellen StraRenverkehr,
Strallenbahnverkehr, Fernbahnverkehr, Freizeit und Gewerbe jeweils flr die Tages- und Nachtzeit
sichtbar gemacht. Er gibt Hinweise fur Gebiete, die vorrangig vor Larm zu schitzen sind.

Nach dem Schallimmissionsplan besteht im Plangebiet nur eine geringe Schallbelastung, die sowohl
tags als auch nachts unter den Grenz-, Richt- und Orientierungswerten fir LArmimmissionen nach DIN
18005 und 16. BImSchV liegt. Anforderungen an die weitere Planung ergeben sich somit nicht.

5 Stadtebauliche Planungskonzeption

Stadtebauliches Ziel ist es, den Gebietscharakter, der durch die landwirtschaftlichen Grundstrukturen
und die besondere Bebauungsform der Hofstellen gepragt ist, zu sichern. Dabei sollen sowohl
Entwicklungsmaoglichkeiten flr die Landwirtschaft, als auch andere Nutzungsmaoglichkeiten (Wohnen,
Beherbergungsbetriebe etc.) geschaffen werden. Deshalb soll der Bereich als ,Dorfgebiet* (MD geman
8§ 5 BauNVO) festgesetzt werden. Die historische und gebietspragende Bebauung wird durch
Baugrenzen und die Stellung der baulichen Anlagen definiert. Dabei konzentrieren sich die
Festsetzungen im Wesentlichen auf die Erhaltung der stadtebaulichen Situation entlang des Angers. Ein
aulerer Pflanzstreifen um die Gehdfte herum soll den Abschluss der Bebauung zur Landschaft hin
bilden und ist gleichzeitig Teil der Ausgleichsmalinahmen.

5.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der L 600. Die ,Kurpfalzhofe” werden durch
eine bestehende StralRe erschlossen, die sich in der Mitte zu einem Anger ausweitet. Von dort aus
schliel3t jeweils ein Ful3- / Radweg an. Die neue Planung &ndert nichts an dieser vorhandenen Situation.

5.2 Nutzung und Struktur

Die historische Nutzung durch landwirtschaftliche Hofstellen (Aussiedlerhdfe) ist noch zum Teil
vorhanden. Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft wurden in den vergangenen Jahren einige
der Hofstellen teilweise oder vollstandig aufgegeben und zu Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken
umgenutzt. Der Bebauungsplan soll nun durch die Festsetzung eines Dorfgebietes zum einen den
Standort weiterhin fiir die Landwirtschaft sichern, jedoch dartiber hinaus auch andere Nutzungen
zulassen.

Die besondere Bebauungsform der Héfe (Dreiseithtfe) soll dabei erhalten werden und durch ent-
sprechende Erweiterungsmdaglichkeiten innerhalb der vorhandenen Struktur erganzbar sein.

5.3 Grin-und Freiraum

Die vorhandene Grinstruktur (bestehende Biotope, Einzelbdume und Garten) soll erhalten und durch
entsprechende Pflanzgebote verbessert werden. Dabei soll der mittlere Angerbereich als griine Insel
erhalten bleiben bzw. vervollstandigt werden und ein 7 m breiter Pflanzgebotsstreifen zur Abgrenzung
zwischen Bebauung und landwirtschaftlicher Flache festgesetzt werden. Dies entspricht den
Forderungen in den bestehenden formellen und informellen tibergeordneten Planungen und ermdglicht
es, dass der entstehende Eingriff in Natur und Landschaft u.a. dadurch schon ausgeglichen ist.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei inshesondere zu
beriicksichtigende Belange (8 1 Abs. 6 Nr. 1-10 BauGB)

Belange des Wohnens / gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans méglich werdende Schaffung von Wohn-
gebauden kommt den Belangen des Wohnens entgegen. Gesunde Wohnverhaltnisse werden
durch entsprechende wohngerechte Festsetzungen (offene Bauweise, max. zwei Geschosse,
Erganzung des vorhandenen Bestandes, Griinanordnung) geschaffen.

Belange der Wohnbediirfnisse, der Eigentumsbildung und der Bevdlkerungsentwicklung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und die Festsetzung eines Dorfgebietes wird die
Errichtung von nicht-privilegierten Wohngebauden in Zukunft méglich. Dadurch kénnen die im
Gebiet vorhandenen Bedirfnisse nach weiteren Wohnhausern und der damit einhergehenden
Eigentumsbildung befriedigt werden, zumal die Wohnnutzung in diesem Bereich mit der noch
bestehenden Nutzung ,Landwirtschaft” vereinbar ist und sich diese in letzter Zeit auch schon in
Richtung Wohnen verandert hat.

Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Bedurfnisse der Familien, der jungen und alten Menschen und der Behinderten

Belange der Familien, von jungen und alten Menschen werden insoweit beachtet, dass es sich
um einen ruhigen und landschaftlich reizvoll gelegenen Standort handelt, der es den
Bewohnern durch die vorgesehenen Erweiterungen moglich macht, in inrem bisherigen
Lebensumfeld zu bleiben. Die Lage des Gebietes bietet den Bewohnern sehr gute
Erholungsmaglichkeiten, weitere Infrastruktureinrichtungen sind in den umliegenden Ortsteilen
zu finden.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbilds

Durch die Strukturveranderungen in der Landwirtschaft hat sich der Bereich der Kurpfalzhofe
schon verandert und wird sich in Zukunft noch weiter verdndern. Um das vorhandene
harmonische Orts- und Landschaftsbild trotzdem zu erhalten und auch fortzuentwickeln, werden
verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, wie z.B. Baugrenzen in Form der
bestehenden Dreiseithtfe, die Stellung der baulichen Anlagen, sowie Pflanz- und
Erhaltungsgebote fur Baume.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden nicht berihrt.

Die stadtebaulich erhaltenswerte Situation der symmetrisch um einen zentralen Anger
gruppierten Dreiseithtfe wird durch die vorgesehenen Festsetzungen in seinen wesentlichen
Teilen bewahrt.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlielRlich
seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima, (siehe Kapitel Umweltbericht)

Durch die weitgehende Erhaltung des Griinbestandes, die vorgesehene Erweiterung durch
Pflanzgebote im Bereich des Angers und entlang des Ortsrandes, aber auch durch

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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6.7

6.8

6.9

7.1

die moglichst geringe Bodenversiegelung (wasserdurchlassige Belage) und Dachbegriinungen,
aber auch durch die Begrenzung der Erweiterungsflachen werden die 0.g. Belange so weit wie
moglich berucksichtigt.

Belange der Landwirtschaft, des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung und der Sicherung
von Rohstoffvorkommen

Die Belange der Landwirtschaft werden durch den vorgesehenen Bestandsschutz, die
Festsetzung eines Dorfgebietes und die mdglichen Erweiterungsflachen, sowie
Ausnahmeregelungen fir landwirtschaftliche Gebaude oder Anlagen beriicksichtigt.

Die Belange des Verkehrs werden nicht wesentlich berthrt, da sich an der bestehenden
Situation nichts Grundlegendes &ndert.

Ergebnisse sonstiger von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Planung

Die aus den anderen von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Planungen her-
vorgehenden Ergebnisse werden wie unter Punkt 3 und 4 beschrieben berticksichtigt.

Aus den Belangen abzuleitende besondere Themen
a) Altlasten

Es gibt im stid-6stlichen Bereich des Plangebietes (FIst.Nr. 44164/4) eine Altablagerungsflache
(Nr. 02143), die laut Altlastenkataster der Stadt Heidelberg (Stand 19.05.2003) in Kategorie B
(,belassen bis zur Nutzungsanderung") eingestuft ist. Hierbei handelt es sich wahrscheinlich um
Bauschuttablagerungen, die fur die geplante Nutzung keine Gefahrdung darstellen und auch
keine Sondierung erforderlich machen. Insofern besteht im Vorfeld entsprechend den
vorliegenden Informationen derzeit kein Handlungsbedarf. Eine Kennzeichnung ist formal nicht
erforderlich. Die Flache wird kiinftig auch nicht mehr im Altlastenkataster gefihrt werden.

Umweltbericht

Priufung der UVP-Pflicht

Die Umweltpriifung ist im Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) verankert. Da
der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Kurpfalzhof* bereits 1996 gefasst wurde,
und vor dem 20. Juli 2006 zur Rechtskraft gebracht werden soll, besteht keine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung. Die Uberpriifung nach Anlage 1 UVPG in der die
Vorhabentypen aufgefiihrt sind, fur die eine UVPG durchzufihren ist:

Vorhabentyp: Nr. 18.7 Sonstiges Stadtebauprojekt. Bau eines Stadtebauprojektes, fir den im
bisherigen Aul3enbereich nach § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird. UVP Pflicht
besteht flr Vorhaben die eine festgesetzte Grundflache von 100.000 gm oder mehr
ermdglichen. Fir Bebauungsplane die eine festgesetzte Grundflache von 20.000 gm bis
weniger als 100.000 gm erreichen besteht die Pflicht zur Vorprifung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Siedlungsgebiet (Aussiedlerhéfe).
Durch den Bebauungsplan ergeben sich lediglich Erweiterungsmaoglichkeiten im Umfang von
ca. 15.700 gm.

Das Vorhaben unterliegt somit nicht der Pflicht zur Vorprifung nach § 3 UVPG.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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7.2

7.3

7.3.1

7.3.2

Beschreibung des Vorhabens

Der Siedlungsbereich ,Kurpfalzhof* ist momentan noch durch landwirtschaftliche Strukturen
gepréagt. Der Strukturwandel in der Landwirtschaft vor allem hin zu Wohn- und gewerblicher
Nutzung hat aber auch hier schon begonnen.

Durch die vorgesehene Planung soll einerseits die Existenz der landwirtschaftlichen Betriebe
mit den dazu notwendigen Infrastruktureinrichtungen gesichert werden, andererseits soll die
Madoglichkeit der maRvollen Erweiterung, Erneuerung und Umnutzung der baulichen Anlagen
geschaffen werden. Dies soll durch die Ausweisung eines Dorfgebietes und entsprechende
Baufelder ermdglicht werden.

Zurzeit werden die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt genutzt:
Gebéude: ca. 1,0 ha

Stral’en, Wege, Zufahrten, Stellplatze (versiegelte Flachen): ca. 1,7 ha
Vegetationsflachen: ca. 3,3 ha

Darstellung der Merkmale der Umwelt, des derzeitigen Umweltzustandes sowie dessen
voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung des Plans (Nullvariante)

Schutzgut Mensch (Erholungs- und Landschaftsbildpotential)

Bestand:

Der Siedlungsbereich der Kurpfalzhofe ist durch landwirtschaftliche Nutzungen gepragt. Der
Dorfanger bildet dabei die griine Mitte und ist gleichzeitig zentrales ErschlieRungselement der
verschiedenen Einzelhdfe. Diese schlieRen sich mit ihren vielfaltigen landwirtschaftlichen
Nutzungsbereichen hieran an. Dabei pragen teilweise noch vorhandene Garten und Obstbaume
das Bild und bilden zumindest im Stiden und Norden einen Rand bzw. Ubergang zur freien
Landschaft. Diese ist gepragt durch reine Landwirtschafts-flachen.

Die ersten Siedlungshdéfe liegen etwa 100 m nordlich der stark befahrenen L 600.

Bestandsbewertung:

Schutzziel ist die Existenzsicherung der bauerlichen Betriebe als Wohn- und Arbeitsstétten
inklusive der Wohnumfeldfunktion und der Erholungsfunktion fir die Landwirte, deren Familien
und Gaste. Der Strukturwandel von der reinen Landwirtschaft hin zu Wohn- und gewerblicher
Nutzung ist dabei ebenfalls zu berticksichtigen.

Nach dem Schallimmissionsplan (1998) liegen die Larmbelastungen unter den zuléssigen
Werten fur Dorfgebiete. Entsprechende Schutzvorkehrungen sind danach nicht zu treffen.
Sonstige Belange sind nicht betroffen, da es sich in der Hauptsache um Bestandserhaltung
handelt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen (Arten- und Biotoppotential)

Bestand:

Bei den Flachen aul3erhalb der Siedlung handelt es sich vor allem um langjahrig land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Deshalb sind besondere Lebensrdume fiir wildlebende Tiere
und Pflanzen stark reduziert.

Auch im unmittelbaren Umfeld der Siedlung befinden sich tiberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flachen mit der fir sie typischen Tier- und Pflanzenwelt.

Nur wenige Randbereiche konnen als Ubergangszonen zwischen verschiedenen Le-
bensraumen (hier offene Landschaft und Siedlungsgebiet) aufgrund ihres breiteren Spektrums
verschiedener Strukturen und Habitate eine hdhere Artenzahl als die angrenzenden
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7.3.3

Lebensbereiche aufweisen. Am sudlichen Rand der Kurpfalzhdfe befindet sich im Grenzbereich
zur Feldflur ein Biotop nach 8§ 32 Absatz 1 Nummer 6 Nat SchG-BW (Biotopnummer 0017 der
Kartierung BW), eine Hecke und Feldgehdlz mit Gberwiegend gebietstypischen Baum- und
Straucharten.

Bestandsbewertung:

Nach folgendem Wertungsrahmen sind die vorhandenen Einzelstrukturen bzw. Biotoptypen in
ihrer Schutzbedurftigkeit hinsichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum und ihrer Ersetzbarkeit
bewertet worden.

Wertung Indikatoren Flachen-

(Wert nach anteil ca.

Kaule)

sehr hoch (6) Sehr strukturreiche Grinbestéande (Obstwiesen, Ver- 0,65 ha
buschungsflachen, Feldholzhecken ohne erkennbare
Nutzung.....)

hoch (5) Strukturreiche Flachen (Grinflache mit Baumbestanden, 0,61 ha
Wiesen, strukturreiche Gérten).....)

mittel (4) Strukturarme Flachen (Vorgarten, Zierpflanzungen, in- 1,18 ha
tensive Wiesenflachen)

niedrig (3) AuRerst strukturarme Flachen (Intensivrasen, Acker- 0,83 ha
flachen)

ohne Wert (1) | Befestigte StralRen-, Wege- und Platz- und Hofflachen, 2,74 ha
Déachflachen....

Summe 6,01 ha0

Es zeigt sich, dass ca. 20% der Gesamtflache eine hohe bis sehr hohe 6kologische Qualitat
aufweist. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und relativ isolierten Lage der
einzelnen Flachen ist die Arten- und Biotopfunktion im Planungsgebiet als wenig schutzwiirdig
einzustufen.

Schutzgut Boden

Bestand:

Die Flachen im Plangebiet dienen vor allem der landwirtschaftlichen Nutzung.

Nach dem Umweltplan der Stadt Heidelberg handelt es sich vor allem um schluffige bis tonige
Lehmbdden.

Bestandsbewertung: )
Es ist keine wesentliche Anderung der Flachennutzung vorgesehen.
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7.3.4  Schutzgut Wasser
Bestand:

7.3.5

7.3.6

7.4
7.4.1

7.4.2

Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Flurabstand zum oberen
Grundwasserleiter betragt ca. 10 — 12 m. Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone IIl B
der Wassergewinnungswerke Eppelheim. Die Nitratbelastung des Trinkwassers der
Wasserwerke Eppelheim liegt tber dem zulassigen Grenzwert der Trinkwasserverordnung und
muss durch Verschneidung mit nitratarmen Trinkwasser Uber Fernbezug nutzbar gemacht
werden.

Auf den ackerbaulich genutzten Flachen ist aufgrund des Dunger- und Pestizideinsatzes eine
gewisse Gefahrdung des Grundwassers gegeben, die aber durch den groRen Flurabstand von
ca. 10 — 12 m und der Filterfahigkeit der Boden abgemildert wird.

Bestandsbewertung:

Im vorliegenden Fall ist der Flurabstand betrachtlich, so dass von einer maiigen Emp-
findlichkeit des Grundwassers auf diesem Standort ausgegangen werden kann und eine
nennenswerte Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist.

Schutzgut Klima / Luft (Klimapotential)

Bestand:

Das Plangebiet liegt in einem ,klimatkologischen Ausgleichsraum®, der als ,Kaltluftent-
stehungszone* wirkt.

Im Wirkungsraum Kurpfalzhéfe kann sich analog zum Wirkungsraum Kirchheimer Hof aufgrund
seiner geringen baulichen Ausdehnung und der Leistung der benachbarten Ausgleichsraume
ein gunstiges Eigenklima bilden.

Bestandsbewertung: )
Durch die Planung erfolgt keine wesentliche Anderung der baulichen Ausdehnung.

Nullvariante

Sollten die Planabsichten nicht umgesetzt werden, besteht ebenso die Mdéglichkeit, dass die
heutige landwirtschaftliche Nutzung sukzessive durch andere Nutzungen (Wohn- oder
gewerbliche) im Zuge von einmaligen Entprivilegierungen verdrangt wird.

Insofern besteht kein wesentlicher Unterschied zur vorgesehenen Planung. Diese bietet
vielmehr die Mdglichkeit, bestimmte Entwicklungen zu steuern, z.B. das Mal3 der baulichen
Nutzung festzusetzen, einzelne Grunbestande zu sichern oder Ersatzpflanzungen zu verlangen.
Insofern wird sich der derzeitige Umweltzustand aufgrund der Planung im Vergleich zu einer
Nicht-Planung / Nullvariante nicht verschlechtern.

Beschreibung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
Schutzgut Mensch (Erholungs- und Landschaftsbildpotential)

Der Plan tragt vor allem zur Bestandserhaltung bei. Deshalb sind keine zusatzlichen negativen
Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen (Arten- und Biotoppotential)

Da nur mal3volle Erweiterungen in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Geb&auden
vorgesehen sind, sind keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen zu erwarten.
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7.4.3  Schutzgut Boden

Der Boden im Bereich neuer Geb&ude wird Uberbaut. Die Anzahl neuer Gebaude wird sehr
gering sein, da das Mal3 der baulichen Nutzung beschrankt ist und nur relativ geringe
Erweiterungen moglich sind. Dariber hinaus sind keine weiteren negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden zu erwarten.

7.4.4  Schutzgut Wasser

Die mdglichen Anderungen werden sich nicht wesentlich auf das Schutzgut Wasser auswirken.

7.4.5 Schutzgut Klima / Luft (Klimapotential)
Die mdglichen Anderungen werden sich nicht wesentlich auf das Schutzgut Klima / Luft

auswirken.

7.5 Beschreibung der MaRnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
der Festsetzungen fur das Vorhaben vermieden oder soweit wie moéglich ausgeglichen
werden

Eingriffs-Ausgleich-Bilanz
Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist im Anhang der Begriindung (Anlage 1) dargestellit.

Zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt dienen die
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nr. 14 (Versickerung), Nr. 15 (Grunflachen), Nr. 20
(MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft) und Nr. 25 a/b
(Anpflanzen, Bindungen und Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen).

Wie die Bilanzierung zeigt, kdnnen die Eingriffe durch o.g. Festsetzungen auf den
Grundsticken selbst ausgeglichen werden, so dass keine nachteiligen erheblichen Eingriffe
verbleiben.

Weitere Kompensationsmaf3nahmen oder externe AusgleichsmalRnahmen sind deshalb nicht
erforderlich.

7.5.1 MaRRnahmen zum Schutz des Erholungs- und Landschaftsbildpotentials

Die Einbindung in die Landschatft erfolgt nach auf3en durch einen 7 m breiten Pflanzstreifen in
Form einer Obstbaum-Hochstammreihe mit mind. 7 m breitem Wiesenstreifen.

Pragend fur das Bild im Innern der Siedlung ist der als 6ffentliche Griinflache ausgewiesene
Anger, der unter Einbeziehung der vorhandenen Baume mit einer neuen Baumreihe umgeben
wird. Der Anger kann von den Bewohnern multifunktional genutzt werden. Zuséatzliche
Festsetzungen im Bereich der privaten Freiflachen ergénzen diese MaRnahmen.

Bewertung:

Das Landschafts- und Ortshild wird sich nicht wesentlich verandern, es soll in geringem Umfang
verbessert werden.

Der Ausgleichserflllungsgrad liegt bei ca.80 %.
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7.5.2 MaRRnahmen zum Schutz des Arten- und Biotoppotentials

7.5.3

7.5.4

755

Zur Minimierung, Vermeidung und zum Ausgleich der Eingriffe werden folgende MalRnahmen
getroffen:

- Festsetzung des Angers als 6ffentliche Grinflache und Erganzung des vorhandenen
Baumbestandes durch weitere Pflanzgebote und Steuerung der Wiesenflache.

- Festsetzung eines Pflanzgebots- bzw. Pflanzbindungsstreifens um das bebaute Gebiet.

- Allgemeine gruinordnerische Festsetzungen zur Erhaltung und Erganzung von Be-
pflanzungen auf privaten Freiflachen.

Bewertung:

Durch die festgesetzten MafRnahmen kann ein hoher Anteil des Ausgleichs innerhalb des
Plangebietes erfolgen.

Der Ausgleichserflllungsgrad betragt ca. 100 %.

MalRnahmen zum Schutz des Bodens

Ziel der Planungen ist die Beschrankung der Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige
Malf3. Hierzu sollen folgende Festsetzungen dienen:

" Relativ enge Baugrenzen, die Erweiterungen nur in geringem Umfang zulassen.
. Herstellung von befestigten Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise

" Keine Stellplatze und Garagen in den Vorgarten- und Gartenbereichen.
Bewertung:

Die Eingriffe in den Boden werden durch die beschriebenen Malinahmen minimiert.
Der Ausgleichserflllungsgrad liegt bei ca. 86%.

MalRnahmen zum Schutz des Wassers
Zur Minimierung der Eingriffe werden folgende MalRhahmen getroffen:

Fur befestigte Flachen wie Stellplatze, Zufahrten oder Hofflachen etc. sind wasserdurchlassige
Materialien ebenso festgesetzt, wie die extensive Dachbegrinung von flach-geneigten Dachern.
Dadurch kann die Verdunstung erhéht, der Niederschlagsabfluss reduziert,
zwischengespeichert und verzégert werden. Aul3erdem ist die Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstuick vorgeschrieben.

Bewertung:
Durch die geplanten Mal3nahmen wird die Grundwasserneubildung weitgehend erhalten.
Der Ausgleichserfullungsgrad liegt bei ca. 71 %.

MaRnahmen zum Schutz des Klimas

Zur Verbesserung der klimatischen Situation sind grinordnerische MaRnahmen zu férdern, die
in ihrer Summenwirkung thermische Belastungen merklich reduzieren kénnen, deshalb wurde
im Bebauungsplan Entsprechendes festgesetzt:

" Minimierung von Flachenversiegelungen

" Anlage von Grinflachen

" Pflanzbindungen und Pflanzgebote im 6ffentlichen und privaten Bereich
" Extensive Dachbegriinungen bei flachgeneigten Dachern

Bewertung:

Mit den festgesetzten Malinahmen kann der Eingriff weitgehend ausgeglichen werden.
Der Ausgleichserflllungsgrad liegt bei ca. 93%.
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7.6

8.1
8.1.1

Monitoring

Da es sich um die Erhaltung vorhandener Strukturen handelt und Neubaumafinahmen nur in
geringem Umfang zu erwarten sind, ist die Durchfihrung und der Erhalt von Mal3nahmen zur
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen in Intervallen von zwei Jahren von
der zustandigen Behdrde zu Uberprifen.

Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebauungsplans
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

a) Art der baulichen Nutzung:

Dorfgebiet (MD)

GemalR § 5 BauNVO dienen Dorfgebiete in erster Linie der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschatftlicher Betriebe. Um dem Strukturwandel in der Landwirtschaft
Rechnung zu tragen, hat der Verordnungsgeber daneben auch weitere Nutzungen im Bereich
Wohnen, Gewerbe und Handwerk als zulassig erklart. Aufgrund der zulassigen
Nutzungsmischung kénnen Dorfgebiete auch als ,landliche* Mischgebiete bezeichnet werden.
Allerdings hat der Verordnungsgeber auch klargestellt, dass auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten vorrangig
Rucksicht zu nehmen ist.

.Im Dorfgebiet sind die Nutzungen nach § 5 Abs.2 Nr. 1-8 BauNVO zulassig.

Die gemal § 5 Abs.2 Nr.9 BauNVO im Dorfgebiet allgemein zulassigen Tankstellen sind
ebenso wie die gemal § 5 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten
unzul&ssig.”

Begrundung:

Durch die Festsetzung eines Dorfgebietes wird die Erhaltung der bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebe ermdglicht und zuséatzlich werden Erweiterungsmaoglichkeiten innerhalb
der bestehenden Struktur geschaffen. Gleichzeitig wird der schon begonnene Wandel von
landwirtschatftlicher zu Wohnnutzung im Bereich der Dreiseithdfe nicht behindert. Durch den
Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstatten sollen die Belange einer erweiterten
Wohnnutzung besser berticksichtigt werden.

b) MaRR der Baulichen Nutzung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der GRZ auf 0,6, der GFZ auf 1,2
und der Anzahl der Vollgeschosse auf zwei als Obergrenze festgesetzt.

Begrundung:

Damit soll sichergestellt werden, dass sich die zukiinftig mdgliche Bebauung in die vorhandene
Struktur einfligt und einen vertraglichen Umfang nicht Giberschreitet, Erweiterungsmaoglichkeiten
jedoch trotzdem gegeben sind.
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8.1.2 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen und nicht tGiberbaubare Grundstiicksflachen
sowie die Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a) Bauweise

Es wird offene Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO (Gebaude mit seitichem Grenzabstand)
festgesetzt.

Begrundung:
Die vorhandene Geb&audestruktur kann entsprechend ergdnzt und weitergefihrt werden.

b) Uberbaubare / nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 BauNVO bestimmt. Uberschreitungen der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
ausnahmsweise zuldssig, aber nur, wenn es sich dabei um fur landwirtschaftliche Betriebe
notwendige Erweiterungsgebaude oder —anlagen handelt.

Begrundung:

Die vorhandene Bebauungsform der Dreiseithdfe soll erhalten bleiben. Deshalb nehmen die
festgesetzten Baugrenzen diese Form auf, ergénzt durch entsprechende Erweiterungsflachen.
Um die landwirtschaftlichen Betriebe in ihren Erweiterungsmdéglichkeiten durch den
Bebauungsplan nicht einzuschranken, wird nur fur diese Nutzungen die Ausnahme der
Baugrenzenuberschreitung aufgenommen. Dadurch wird dem Vorrang von land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben im Dorfgebiet Rechnung getragen.

c) Stellung der baulichen Anlagen
Die Stellung der baulichen Anlagen wird in der Planzeichnung festgesetzt.

Begrundung:
Auch durch diese Festsetzung wird angestrebt, die vorhandene, noch relativ homogene
Bebauungsstruktur der Dreiseithtfe zu erhalten.

8.1.3 Flachen fir Nebenanlagen Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen und auf den gesondert dafiir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Im Bereich der
Vorgarten entlang der Stral3e und im Bereich der rickwartigen Gérten sind sie unzuléssig.

Begrundung:

Das einheitliche stadtebauliche Bild entlang der StraRe und des Angers mit den auf beiden
Seiten einheitlich angeordneten Dreiseithdfen und ihrer Vorgartenzone soll erhalten bleiben.
Das Stadt- und Landschaftsbild soll nicht durch Anordnung von Stellplatzen oder Garagen im
auReren Bereich gestort werden.

8.1.4  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem Bestand als Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich / Mischflachen” bzw. ,Ful3- / Radweg"
festgesetzt.

Begrundung:

Die in Angerform angelegte ErschlieBung der Hofstellen soll in ihrem Bestand erhalten bleiben,
ebenso wie die vorhandene Nutzung als Mischflache fur FuRganger und Fahrzeuge. Dies
erscheint vor allem bei der Nutzung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge und der geringen
Verkehrsdichte angebracht.
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8.1.5

8.1.6

8.1.7

Die daran anschlieBenden Wege in der Mitte des Gebietes sollen ebenfalls entsprechend der
bestehenden Nutzung als Ful3- und Radweg erhalten werden. Dies schliel3t selbstverstandlich
die landwirtschaftliche Nutzung der Wege mit ein.

Festsetzungen zur naturvertrdglichen Ruckhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser (8§ 9 Abs. 1 Nr 14 BauGB)

Befestigte Flachen (Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen etc.) sind in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen.

Gewerblich genutzte flachen, auf denen wassergeféahrdende Stoffe eingesetzt oder
umgeschlagen werden sind wasserundurchlassig herzustellen und in das Kanalnetz zu
entwassern.

Das auf Grundsticken von befestigten Flachen und von Dachflachen abflieRende
Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken Uber die bewachsene Bodenzone zu versickern.
Dachflachen aus unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink, Blei) sind nicht zulassig.

Dachflachen mit einer Dachneigung von 0° bis 15° sind extensiv zu begrinen.

Begrindung:

Da die Bodenversiegelung grundsatzlich auf das unvermeidliche Maf3 zu beschranken ist,
sollten notwendige Flachenbefestigungen zumindest wasserdurchlassig gestaltet werden.
Das Niederschlagswassers kann auf den grof3en Grundstiicken, dem Randstreifen und der
angrenzenden Feldflur problemlos versickert werden.

Es soll verhindert werden, dass durch unbeschichtete Metalle Schadstoffe in den Was-
serkreislauf gelangen oder wassergefédhrdende Stoffe durch wasserdurchlassige Beldge in
diesen versickern.

Durch die extensive Begriinung von flachgeneigten Dachern kann die produktive Verdunstung
erhoht, der Niederschlagsabfluss reduziert, zwischengespeichert und verzégert und das
Kleinklima verbessert werden

Offentliche Gruinflachen (8 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Im Bereich des Angers wird eine dffentliche Griinflache festgesetzt.

Begrindung:

Der Grunbestand im Bereich des Angers soll erhalten bzw. durch entsprechende Neu-
pflanzungen erganzt werden und auch die Nutzung als ,multifunktionale Flache” in der Mitte des
Gebietes soll in ihrer Funktion bestehen bleiben.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass die natirliche Gelandeform zu erhalten ist, befestigte Flachen
(Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen etc.) auf das notwendigste Mal3 zu beschranken und mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen sind und auf privaten Grundstiicksflachen
vorhandene Baume zu erhalten und ggf. durch standortgerechte neue zu ersetzen sind.

Begrindung:

Diese Festsetzungen dienen dazu, die nach 8 1a BauGB festgeschriebenen umwelt-
schitzenden Belange in den BPlan aufzunehmen: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3
zu begrenzen.”
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8.1.8

8.2
8.2.1

8.2.2

Das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Das Erhalten und Anpflanzen von B&dumen wird ebenso festgesetzt wie ein Pflanzgebots- bzw.
Pflanzbindungsstreifen, der die Bebauung zur freien Landschaft hin umgibt. Wertvolle
bestehende Baume und die bisher nach § 32 Absatz 1 Nummer 6 NatSchG-BW geschutzten
Biotope am sidlichen Rand des Plangebietes sind entsprechend zu erhalten und werden in die
MalRnahmen miteingebunden.

Begrindung:

Diese Festsetzungen dienen dazu, die geforderte Biotopvernetzung weiter voranzutreiben,
6kologisch oder gestalterisch wertvollen Bestand zu schitzen und die zu erwartenden Eingriffe
moglichst zu vermeiden oder wenigstens teilweise auszugleichen. Der die Bebauung umgebende
Pflanzstreifen schafft eine Abgrenzung zum Landschaftsraum und bietet ebenfalls die Moglichkeit
Eingriffe teilweise auszugleichen.

Nachrichtliche Ubernahmen
Bodenfunde

Im Zuge von Erdarbeiten angeschnittene Arch&ologische Fundstellen oder Einzelfunde sind
unverziglich den Denkmalschutzbehdrden zu melden, damit diese sofort entsprechende
Untersuchungen bzw. Sicherungsmafnahmen einleiten kdnnen.

Baubeschrénkungen im Bereich eines Landeplatzes (8 12 LuftVG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der ,Schutzbereichsanforderungen* der US-Streitkrafte um den
Flugplatz Heidelberg-Pfaffengrund. In der Schutzbereichsanforderung werden insgesamt 5
Schutzzonen definiert, fur die unterschiedliche Beschrankungen gelten. Das Plangebietes liegt
innerhalb der Zone 5 (Sicherheitszone 2). Diese Zone umfasst einen Umkreis mit 3,0 km
Radius nach Osten, Norden und Siuden und erweitert sich nach Westen auf einen Radius von
4,0 km. Fur diesen Bereich gilt folgende Beschrénkung: ,Die Errichtung von Neubauten oder
Objekten, die eine Hohe von 45 m (150 FulR) Uberschreiten, ist nur nach vorheriger Absprache
mit dem US-Flugplatzkommandanten zulassig.” Als Bezugspunkt fur die Héhenbeschrankung
ist 105,00 m uber NN festgelegt.

Da der Bebauungsplan eine Beschrankung der Bauhdhen auf zwei Vollgeschosse festsetzt,
kann dies jedoch ausgeschlossen werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Begrtindung zum BPlan Kirchheim , Kurpfalzhof”
Entwurf in der Fassung vom 20.02.2006 Seite 19

8.2.3

8.3
8.3.1

8.3.2

8.3.3

834

8.3.5

9.2

AuRBerdem wird darauf hingewiesen, dass mit Belastigungen durch Fluglarm (Tag und Nacht) zu
rechnen ist.

Wasserschutzgebiet

Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung fir das Wasserschutzgebiet der Zone 11IB
verbieten vor allem die Ablagerung und das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen sowie
die Errichtung von abwassergeféhrlichen Betrieben (siehe Anlage D 4).

Die im Bebauungsplan zulassigen Nutzungen werden dadurch nicht eingeschrankt.

Hinweise
Bauvorlagen

Um den Vollzug vor allem der griinordnerischen Festsetzungen zu gewdahrleisten, ist das
Einreichen eines entsprechenden Freiflachenplanes zwingend erforderlich.

Bodenschutz

Auf die gesetzlichen Verpflichtungen, die sich aus dem Bodenschutzgesetz und dem § la
BauGB ergeben, wird nochmals ausdrucklich hingewiesen.

Fassaden

Eine Fassadenbegrinung der Gebaude ist zulassig und erwiinscht. Geeignete Pflanzenarten
sind in der Anlage D2 aufgelistet und werden zur Verwendung empfohlen.
Fassadenbegriinung wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus und bindet die Gebaude
gestalterisch in die Umgebung ein.

Geotechnik

Auf die lokale Setzungsempfindlichkeit und die daraus eventuell resultierende geringere Stand-
und Tragfestigkeit des Bodens wird hingewiesen und ingenieurgeologische Beratung
empfohlen.

Altlasten (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im stid-6stlichen Bereich des Plangebietes (FIst.Nr. 44164/4) ist eine Altablagerungsflache (Nr.
02143) bekannt, die laut Altlastenkataster der Stadt Heidelberg (Stand 19.05.2003) in Kategorie
B (,belassen bis zur Nutzungsanderung") eingestuft ist. Wahrscheinlich handelt es sich um
Bauschuttablagerungen, die fur die geplante Nutzung keine Gefahrdung darstellen und auch
keine Sondierung erforderlich machen. Ein konkreter Handlungsbedarf besteht derzeit nicht.

Verfahren und Abwéagung
Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Kirchheim ,Kurpfalzhof* wurde (nach
Vorberatung im Bauausschuss am 06.02.1996) vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg am
29.02.1996 gefasst.

Die o6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 18.04.1996 im
Heidelberger Stadtblatt.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Nach Bekanntmachung im Heidelberger Stadtblatt vom 02.07.2003 erfolgte die frihzeitige
Burgerbeteiligung als Informationsveranstaltung (im ,Badischen Hof*, Kirchheim) am
10.07.2003.
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9.3

10
10.1

Daran anschlieend wurde am 15.07.2003 der entsprechende Planungsbrief Nr.3 an die
Teilnehmer der Birger — Informationsveranstaltung verschickt.
Ergebnisse der frihzeitigen Burgerbeteiligung waren:

1. Erhalt der bisherigen Nutzung des Angerbereichs als Multifunktionsflache

2. Anpassung an bestehende Nutzung: Aufnahme einer Grundstiickszufahrt in den Gel-
tungsbereich (stdostlicher Bereich)

3. Erweiterungsmoglichkeiten der landwirtschaftlichen Nutzung auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen

4. Bei Erforderlichkeit eines Ausgleichs fur entstehenden Eingriff: Priifung der Versickerung als
Kompensationsinstrument

5. Gleichbehandlung aller Grundstiicke hinsichtlich der tberbaubaren Flachen, Festsetzung
von gleich grof3en Baufenstern

Zu 1-3: Die Anregungen Nr.1-3 wurden in den Entwurf zur Offenlage eingearbeitet.

Zu 4. Anregung Nr.4 wird durch die Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Belagen und
Versickerung von Niederschlagswasser weitgehend aufgenommen. Weitere, dartber
hinaus gehende Festsetzungen zu Versickerungsmalnahmen sind entsprechend der
Eingriffs- / Ausgleichsbilanz jedoch nicht erforderlich.

Zu 5: Die Festsetzung von gleich grof3en Baufenstern entsprechend Anregung Nr.5 konnte
nicht absolut umgesetzt werden, da sich die Flurstiicke seit der historischen gleichen
Flachenzuteilung schon verandert haben. Ausgehend von diesen heute vorhandenen
Flurstiicken, dem Baubestand und der stadtebaulichen Situation wurde versucht, die
Baufenster so festzusetzen, dass alle Grundstiicke so weit als moglich gleichbehandelt
werden.

Behordenbeteiligung und Offentliche Auslegung

Nach Bekanntmachung im Stadtblatt vom 16.11.2005 wurde die Behdrdenbeteiligung nach § 4
BauGB zusammen mit der 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs.2 BauGB vom 28.11.2005 bis
einschlieflich 09.01.2006 durchgefiihrt

Die im Rahmen der Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen sind als Anlage 1 der
Drucksache zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss beigefligt. Sie haben zum Teil zu
geringfigigen Ergdnzungen beim Bebauungsplan und der Begriindung gefiihrt. Der Vorschlag
zur Behandlung der fur den Bebauungsplan relevanten Anregungen liegt als Anlage 2 der o.g.
Drucksache bei.

Die Seitens der Blrger eingegangenen Anregungen sind als Anlage 3 der 0.g. Drucksache
beigelegt. Sie haben zu geringfiigigen Anderungen des Bebauungsplans und der Begriindung
gefuhrt. Der Vorschlag zur Behandlung der planungsrelevanten Anregungen ist als Anlage 4
der 0.g. Drucksache beigefigt.

Durchfihrung und Kosten

Flachenbilanz

- Bauflachen 5,2084 ha
- ErschlieBung 0,4967 ha
- Offentliche Griinflachen 0,3121 ha

Gesamtflache 6,0172ha
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10.2 Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet liegenden Grundsticke sind weitgehend in privatem Eigentum. Ausnahme
sind Stral3en und Wege (Flst. 44165, 44165/1, 44166/2, 44164/2).

10.3 Umlegung

Da es sich um eine bestehende Siedlung handelt, in der durch die Planung nur geringfiigige
Erweiterungsmaglichkeiten geschaffen werden sollen, wird eine Umlegung nicht notwendig.

104 Kosten
Kosten in Hohe von ca. 11.200 € entstehen lediglich fir Baumpflanzungen im Bereich des

BN

Angers (16 Baume ,Tilia intermedia ,Pallida™ a ca. 700 €).

11 Anlagen

Anlage 1: Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
Anlage 2: Bestandsplan
Anlage 3: Bewertungsplan

Il Ortliche Bauvorschriften geman § 74 LBO fur Baden-Wirttemberg

Anforderungen an Werbeanlagen (8 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Lichtwerbung in grellen Farben, bewegtem
oder wechselndem Licht ist unzulassig. Die Hohe der Werbeanlagen ist auf max. 2,5 m begrenzt. Die
Werbeanlagen sind unterhalb der Traufe anzubringen.

Begrindung:

Der Kurpfalzhof ist aufgrund seiner Lage an der L 600 ein attraktiver Standort fir Werbeanlagen.
Fremdwerbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken. Das meist Ubersteigerte Bedurfnis nach
Selbstdarstellung fithrt zu immer neuen Varianten. Damit ist die jedoch aus stadtebaulich gestalterischer
Sicht die Gefahr verbunden, dass zum einen das Orts- und Landschaftsbild und zum anderer die
Sicherheit und Ordnung des Verkehrs negativ beeinflusst werden. Aus diesem Grund wurden mit der
obigen Festsetzung die Werbeanlagen fiir das Plangebiet entsprechend reglementiert.

Heidelberg, den

Annette Friedrich
Stadtplanungsamt
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