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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bauausschuss erteilt fir das Bauvorhaben ,Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses*
auf dem Grundstick FIst. Nr. 784, Marzgasse 26, Heidelberg unter den auf Seite 3.4
genannten Vorraussetzungen das Einvernehmen zu folgenden Befreiungen von den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans fur das Gebiet zwischen Friedrich-
Ebert-Anlage — Friedrich-Ebert-Platz — Plock und Schiel3torstral3e der Stadt Heidelberg vom
26.07.1986:

Uberschreitung der Baugrenze und der damit einhergehenden
Uberschreitung der zulassigen GRZ und GFZ.

Anlagen zur Drucksache;

Lfd. Nr.

Bezeichnung

Al

Lageplan M 1:500
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Sitzung des Bauausschusses vom 15.05.2007

Ergebnis: beschlossen
Enthaltung 01
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I. Prifung der Nachhaltigkeit der MalBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) berihrt:
SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Au3enentwicklung
SL6 + Flachen effektiv nutzen
Begrindung:

Die in diesem Bereich vorhandene StralRenrandbebauung wird
geschlossen und die bisherige Bauliicke fir die Errichtung eines
Mehrfamilienwohnhauses genutzt.

Zielle:

SL8 - Grol3- und kleinraumige Freiflachen erhalten und entwickeln
Begrindung:
Die Errichtung des Mehrfamilienwohnhauses fuhrt zu einer gréf3eren
Baudichte.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Das Stadtebauliche Sanierungskonzept Altstadt IV sieht auf diesem Grundstiick das Schlie3en
der Sudostecke des durch eine einfache StraRenrandbebauung und eine Baullicke gepragten
Quartiers durch einen Neubau vor. Im Quartiersinnern bleibt jedoch Raum fur eine unbebaute
begrinte Flache bzw. den wichtigen Freibereich.

ll. Begriindung:

Am 17.08.2006 wurde der Bauantrag fur die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 9
Wohneinheiten auf dem Grundstiick Fist. Nr. 784, Marzgasse 26 eingereicht.

Das Grundstuick liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Altstadt IV. Das stadtebauliche
Sanierungskonzept Altstadt IV sieht auf diesem Grundstiick das SchlieRen der nordlichen
unbebauten Flache zwischen dem Gebaude Marzgasse 24 und dem auf dem Baugrundstiick
vorhandenen Gebaude Friedrich-Ebert-Anlage 41 — she. Anlage 1 — durch einen Neubau vor.

Aufgrund dieser Sanierungsplanung erfolgte im Rahmen einer informellen Anfrage nach einer
Ortsbesichtigung durch das Amt fir Baurecht und Denkmalschutz und der Regionalen
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Karlsruhe am 03.07.2006 eine positive Aussage zur
Bebaubarkeit.

Das Grundstuick liegt jedoch auch im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans fir
das Gebiet zwischen Friedrich-Ebert-Anlage — Friedrich-Ebert-Platz — Pléck und Schiel3torstrafie
der Stadt Heidelberg vom 26.07.1986.

Der Bebauungsplan weist im Gegensatz zu der neueren Sanierungsplanung die in Rede stehende
Flache als nicht tberbaubar aus.
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Im Hinblick auf diesen grundsatzlichen Ausschluss der Uberbauung der noch vorhandenen

Freiflache werden folgerichtig die speziell fir das Grundstlck Flst. Nr. 784 festgesetzten Mal3e der
baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) wie folgt tberschritten:

GrundstucksgroRRe Zulassig Bestand Geplant Gesamt
502 m2
GRZ/GR 0,4 ~0,416 ~0,389 0,805
200,8 m2 208,9 m2 195,1 m* 404 m*
GFzZ / GF 15 ~1,248 ~1,542 2,79
753 m? 626,7 m2 775,6 m2 1402,3 m*

Zu den Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans:

1. Artder Nutzung:
Die Planung mit 9 Wohneinheiten entspricht der Festsetzung des Bebauungsplans als WB
(Besonderes Wohngebiet).

2. Bauweise:
Die Errichtung eines Gebaudes ohne seitlichen Grenzabstand zum vorhandenen Gebaude
Méarzgasse 24 entspricht der Festsetzung der geschlossenen Bauweise.

3. Zahl der Vollgeschosse / Hohe:
Die fur die unmittelbar benachbarten Gberbauten Flachen geltenden Regelungen

Il Vollgeschosse
Traufhohe 11,50 m

sind einzuhalten; d.h. die eingereichte Planung mit IV Vollgeschossen und einer Traufh6he von
12,84 m/ 14,50 m ist entsprechend zu reduzieren.

4. Garagen und Stellplatze:
Auf vorliegenden Grundstiicken sind Stellplatze und Garagen nur in die Gebaude integriert
oder unterirdisch zul&ssig:
Der beantragte 1-geschossige Zwischenbau fir die Tiefgarageneinfahrt mit PKW- Aufzug ist
nicht zuléssig. Die Zufahrt zur Tiefgarage ist in das Geb&ude zu integrieren.

5. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen:
Déacher:
Es sind symmetrisch geneigte Dacher mit einer Mindestneigung von 35° festgesetzt. Zur
Dachdeckung sind Dachziegel in naturroter Farbe oder in Ausnahmeféllen Schiefer
zugelassen. Dachgauben sind in stehenden Formaten auszufihren. Die Firstrichtung fur die
Gebaude ist in den zeichnerischen Festsetzungen vorgegeben. Firstverspriinge sind zuldssig:
Es ist ein symmetrisches Satteldach zu planen, das die Firstrichtung der Marzgasse aufnimmt.
Die Dachneigung ist an das Nachbargebaude Marzgasse 24 anzupassen. Die Gaubenanzahl
ist zu reduzieren.

6. Freiflachen:

Die nicht Gberbauten Freiflichen und Flachdacher sind géartnerisch zu gestalten und zu
pflegen. Die Tiefgarage ist zu bepflanzen.

Bauordnungsrechtliche Beurteilung:

Die in 8 5 Abs. 7 Nr. 2, Abs. 7 S. 3 und Abs. 8 LBO vorgegebenen Abstandsflachen sind bei
Reduzierung der Hohe (s.0. Nr. 3) einzuhalten.
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Danach ergeben sich folgende Abstandsflachen:

a) Nach Westen zum Nachbargrundsttick Flst. Nr. 783:
notwendige Abstandsflache: 2,50 m, vorgesehener Abstand: 2,90 m.

b) Nach Siden:
notwendige Abstandsflache des Bestandsgebaudes Friedrich-Ebert-Anlage 41: 2,54 m,
notwendige Abstandsflache des Neubaus: 2,50 m, vorgesehener Abstand: 5,00 m, d.h. der
Abstand zwischen Alt- und Neubau ware um 4 cm zu erhdhen.

Im Hinblick auf die Ziele der Sanierungsplanung ,Heidelberg — Altstadt IV*, die eine Bebauung der
noch unbebauten Flache im nordlichen Bereich des Grundstlicks Flst. Nr. 784 vorsieht, soll im
Vorgriff auf eine entsprechende Anpassung des Bebauungsplans das beantragte Bauvorhaben
unter folgenden Voraussetzungen zugelassen werden:

1. Abweichung von folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans gemaR § 31 BauGB

Uberschreitung der Baugrenze und der damit einhergehenden Abweichung von den
Festsetzungen der
GRZ und GFZ.

2. Die Hohen-Festsetzungen (Il Vollgeschosse, Traufhohe 11,50 m) sind einzuhalten.

Um Zustimmung zu dieser vorgeschlagenen Entscheidung wird gebeten.

gez.

Prof. Dr. Raban von der Malsburg
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